Priloga Iamarec 2012
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IRZINAMEK: | ‘ |
=
E
=
w | NAROCNIK:
=
<< | LASTNIK:
]
“1 | UPORABNIK:
= DATUM CENITVE:
g DATUM OGLEDA:
© | pATUM POROCILA: TEOaLED i
Ll
=]
g OCENJEVALEC VREDNOSTE
L
2 | IMENOVANJE:
: Qcena pravic na nepremicnini za potrebe zavarovanega posojanja v skladu z M5OV 310 (MSOV 2011) na
PLANIEN O ENE T REDNCRT): datum cenitve. Porodilo je namenjeno za uporabo narocniku, lastniku in poslovni banki.
OCENJENA TRZNA VREDNOST: EUR
NASLOV NEPREMICNINE:
ID NEPREMICNINE:
< o
% KATASTRSKA OBCINA:
= | STEVILKE PARCEL:
Ll |
o POVRSINA ZEMUISCA:
L |
< | NTP OBJEKTA / DELA OBJEKTA:
TIP NEPREMICNINE: s
LOKACIJA podeielje predmestje mesto KOMENTAR:
POZIDANOST pod 25 % med 25 In 75 % nad 75 %
TIP SOSESKE (PRETEZNO) () stanovanjska () poslovna { ) druge
« | ODDALJENOST TRGOVIN ) do1km () od1dos km {) nad 5 km
< ; ; :
Q ODDALJENOST JAVNIH USTANOV :_: do1km () od1do5km ;_ 3 nad 5 km
O . :
v1 | VREDNOST NEPREMICNIN ) padajoca () stabilna { ) rastoda
POVPRASEVANJE ) manjse ) uravnoteZzenc ) vedje
RAST CEN ) pocasna () stabilna {} hitra
OBICAJNI CAS TRZENJA () dotmesecey () med6inl2mes. ) nad 12 mesed




primerljive podatke o stroskih, ki so primerni za oceno stroSkov zgraditve novega objekta oziroma izboljsave

primerljive podatke, ki so primemni za ocenjevanje razlike med strofki novega objekta in izboligave ter njihovo sedanjo vrednostjo
Pregledall smo stanje na trau nepremicnin v Sloventji, ter v regiji in obdinl, Ker s nahaja predmetna nepremicéning

Upostevali smo Hierarhijo standardov oce njevanja viednostl - Uradni list Republike Slovenije 56 10642070,

O0O0O0O0o0ooano

Priloga Vdmarec 7012 3
o | DEFINICLIA TRZNE VREDNOSTI
2
< | Trina vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja
? vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju in pri Cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile.
PRI IZVEDEI D CENJEVANJA VREDNOSTI SMO |ZVEDLI NASLEDNMN.E:
[0 pregledali smo dokumente in informacije v 2vezi 7 obravnavano nepremicning (Tako javne informaclie kot tediaktualne informacije narocnika)
[ proudili simo omejitve, Ki se nanasajo na nepremidninske pravice za obraynavano nepremitning.,
o
E ZBRALI, PREVERILI, ANALIZIRALI IN USKLADILI SMO:
E ustreZno ugotovliens primerljive podatke o transakdjah, Kiso primerni Za ocenjevanje viednost predmetne nepremicnine
% primerljive podatke o prihodkih iz najemnin, ki so primemi Za ocenjevanie trZne najemning 2a predmetno nepeemicning
— primerljive podatke o poskw nih odhodkib, stopnji nezasedenosti in neiztljivosti najemnin, ki so uporabne pri ccenjevanju predmetne ne premic nine
] primetjive podatke, ki so uporabni za izradun in oceno mere kapitalizacije
Ch

PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGQJI

POROLILO JE SESTAVLIEND OB UPCSTEVANJU NASLEDNJIH SPLOSNIH PREDPOSTAVK:

* Za podatke iz javnih evidenc se predpostavlja da so zanesljivi lzvajalec ne jamdi za njihovo tocnost oz, pravilnost ter s tem v zvezi ne prevzema
nobene odgovornosti.

* Predpostavija se, da gre za edgoverno lastnistve in edgoverne upravljanje nepremicning, ki je predmet acenjevanija.

¥ Mepremiénina je ovrednotena kot prosta oseb, stvarl in bremen, razen, e ni drugace navedeno.

* Ocena vrednosti temelji na ocenjevalcu znanih informacijah v casu sestavitve porodila.

* Macrti, skice in slikovni material so priloZeni le zato, da si bralec lazje predstavlja predmet vred notenja.

* Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porodilo, se nanasajo le na zadevno vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

Ocena vrednosti velja le za v porodilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja. Ocena vrednosti ne predstavlja nasveta vzveziz
investiranjem in se zato tudi ne sme smatrati kot taka.

* Predpostavlja se, da zemljisce ali zgradbe ne vsebujejo nikakrinih skodljivih materialov. Ocenjevalec ni kvalificiran, da taksne materiale, ki so
skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.

¥ Predpostavlja se, da je nepremiénina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko (ekolotko) zakonodajo, razen, ce iz porodila izhaja drugade.

* Predpostavija se, da ni nobenih skritih okolisin oz. nevidnega stanja na objektu ali zemljis€u, zaradi katerega bi bila nepremi<nina ved/man)
vredna in ocenjevalac ne prevzema cdgovornosti, da bi raziskal takine ckolis€ine. Ocenjevalec ne prevzema cdgovornosti za morebitne skrite
napake cz. druge pomanjkljivosti na nepremicnini, na katere ga narocnik ni posebe| opozoril.

¥ Predpostavlja se, da je nepremiénina zgrajena v skladu z veljaynimi prostorskimi akti ter celot no prostorsko zakonodajo razen, e iz porocila
izhaja drugade.

POROCILO JE SESTAVLIEND OB UPOSTEVANIU NASLEDNJIH SPLOSNIH OMEJITEY:

¥ Ocenjevalec ni dolzan spreminjati ali aktualizirati tega porodila, e nastopijo drugatne okolistine od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, feto
ni posebe| dogovorjeno.

* Ocenjevalec ni dolzan nastopati ket prica v sednih postopkih, ce to ni posebej dogovorjenc.

¥ Porodila ali njegovega dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakrénimi koli sredstvi, elektronskimi, mehanskimi, s
fotokopiranjem ali kako drugace, brez pisnega dovoljenja aviorja - izvajalca. lzvajalec s sklenitvijo te pogodbe na naroénika prenaga materialne
avtorske pravice v obsegu, da lahko naroénik porodilo uporabi za namen, za katerega je pripravo poroéila narodil,

*Dovoljeno je posredovanje porodila pristojnemu nadzomemu organu.

*Veljajo samo izvirne podpisani Zvodi cenitvenega porodila.

POROC|LO TA NO OB UPO A A DMJIH PO
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INDIVIDUALNA KOMUMNALNA: KOLEKTIVNA KOMUNALNA POVRSINA ZEMLISEA (m2):
OFREMLIENOST: OFREMLIENOST: Opredelitev po namenski rabi:
VODOVOoD Jyda () ne JAVNA CESTA () da {)ne STAVEMNO ZEMLUISCE:
KANALIZACUA () da () ne PLOCNIK] (da ()ne  KMETISKO ZEMUIBCE:
ODVO Z SMETI {)da {)ne POVSINE ZA PARKIRANJE (Jda )ne GOZLr
ELEKTRIKA () da ()ne  POVRSINEZAREKREACNO () da () ne  DRUGO ZEMUISCE
ZEMELISKIPUN () da () ne METEORMA KANALIZACUA (Jda {)ne SKUPA) ZEMUIISCE:
DALL OGREVARNIE ) da () ne JAVNA RAZSVETLIAVA () da O ne
TELEKOMUMNIK. ) da () ne HIDRANTNO OMREZIE () da ) ne
ﬁ ROMFIGURACL A TEREMA ravne do 30 stopinj nad 30 stopinj KOMENTAR:
%‘ FAKTOR POZIDANOSTI prosto od 0,2 do 0,5 nad 0,5
% MOZNA DODATNA GRADMA da ne ne samostojno
% ZUMAMNJA UREDITEY [ ] parkiriéa [ ] ograja [ ] tlakovei
SLUZNOSTIMA PARCELAH [ ]| brez [ | kemunalnivedi  [] nujna pot
DOSTOP Javna cesta stranska cesta ni urejen
Komentar analize najgospodarnejse rabe zemljisca:
Lokacija/nashov:
Prodalna cena (€)
Cena €/m2
Wir podatka
Pril Pnl Pril Pril Pril
Obseq pravic
Datum transakcije
Yrsta transakeije
Prodajni pogoji
Ymesna prilagoditey L 0 0 0
E Lokacija v regiji
E Lokacija v naselju
= | [Velikost zemliitca
[
Q.
T
=
7
=
=
A
=
=
Honéna prilagoditey
INDIKACLIA VREDINCI ST [} 1] 0 0
POMNDER
OCENA VREDNOSTI ) 0

KOMENTAR:
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METODA ZEMLJISKEGA OSTANKA

POVRSINA

MAD. VREDNOST

VREDMOST

I'I'rz.-'" korm

Efrnz

3

STRO5KI

stanovanjska hisa

Yedstanovanjskl objekt

skladigeni prostori

Pisarniski prostori

Trgovine

Gostinski lokal

Hotel/turisticni objekt

ParkirisCa/garaini objekt

Komunalni prispevek

Strodki priprave remlijidda

skupaj €

PODJETNISKI DOBICEK

Podjetniskl dobidek

Skupal €

PRIHODKI

Stanovanjska hisa

Vedstanovanjsk objelkt

Skladisinl prostor

Pisammiski prostor

Trgovine

Gostinski lokal

Hotel/turisticni o bjekt

Parkiriscasgaraini objelkt

Skupaje

Vrednost zemljisca

KOMENTAR:

DRUGE METODE:

Ocenjena vrednost po drugih metodah:
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MNACIN OCEMNJEVANIA INDIKACIJA OCENJEME YREDNOSTI POMDER VREDMNOST YV KONCHI VREDNOSTI

MACIN TRZNIH PRIMERJAV: 0 a' =
o
=

E METODA ZEMLIISKEGA OSTANKA: 0 a' =
(]
(n '

DRUGE METODE: 0 a' -

VS':IT.ﬁ: =

OCENJENA TRZNA VREDNOST: EUR
Koncéna uskladitev vrednosti (komentar trine vrednosti in komentar k tc. 7 in 8 MSOV 310).
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IZJAVA OCENJEVALCA VREDNOSTI

¥ Podatki in informacije, ki so prikazani v porocilu so preverjeni v skladu z moznostmi ter uporabljeni v dobri veri, pri éemer verjamem in zaupam v

njihovo todnost.

* Prikazane analize in sklepi so omejeni samo s pradpostavkami in omejitvenimi pogoji, navedenimi vtem porodilu pri femer poudarjam, da soto

objektivne in nepristranske analize, mnenja in sklepi avtorja porodila.

* Nimamo sedanjih ali prihodnjih interesov do premaozenja, ki je predmet tega porocila, niti osebnega interesa ter nismo pristranski glede oseb

{fizicnih ali pravnih), katerih se ocena vrednosti tice.

*Placilo za storitev v zvezi z oceno vred nosti ni vezano na vnapre| doloceno oceno vrednosti predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za
narofnika, ali na velikost ocenjene vrednosti, doseganje dogoveorjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrinegakoli dogodka,

povezanega s tako obliko dogovora.

* Qcenjevalec vrednosti ima strokovne izkusnje na podrodju ocenjevanja vradnosti predmeta vrednotenja.
* Ocenjevalec vrednosti je opravil osebni cgled ccenjevanih nepremicénin. () da ) ne
* Ocena vrednostl je izdelana v skladu s 5P5 2 in M50V 2011,

Prl ocenl vrednostl so sodelowvall:

Imenovanje:

DATUM:

PODPIS:

OPOMBE

Razdelitev vrednosti po ID NEPREMICNINE:




Priloga TAmarec 2012 {

SLIKE, ORTOFOTCO POSNETKI IN KATASTRSKI IZSEKI OBRAVNAYANE NEPREMICNINE

Slika 3t 1

Brisanje

Zarznamel:

Slika 5t. 3

Slika st. 5

Slika &t. 2
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Slika 8t.6

Brisanje

Zaznamele |

Glika 5t. 7

-

Slika 51. 8

Brisan| Zamamek

Brisan|

Zamamelk
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ZAZNAMEK: ‘ I
=
=
<
o
=
w | NAROCNIK:
=
< | LASTNIK:
]
Y1 UPORABNIK:
= DATUM CENITVE:
g DATUM OGLEDA:
© | pATUM POROCILA: TEGRL DN 4
&)
e =
g OCENJEVALEC VREDNOSTE
L
2 | IMENOVANJE:
Ocena pravic na nepremicnini za potrebe zavarovanega posojanja v skladu z MS0OV 310 (M50V 2011) na
MNAMEN: : N 2 ot -
datum cenitve. Porodilo je namenjeno za uporabo narodniky, lastniku in poslovni banki.
OCENJENA TRZNA VREDNOST: EUR
MNASLOV NEPREMICNINE: |
ID NEPREMICNINE: |
=L e |
% KATASTRSKA OBCINA: |
= | STEVILKE PARCEL: :
Li |
= POVRSINA ZEMLJISCA: |
(NN | I
< | NTP OBJEKTA / DELA OBJEKTA: |
TIP NEPREMICNINE: -
LOKACUA podeialje predmestje mesto KOMENTAR:
POZIDANOST pod 25 % med 25 in 75 % nad 75 %
TIP SOSESKE (PRETEZNO) { ) stanovanjska () peslovna ") druge
< | ODDALJENOST TRGOVIN ) do 1 km ) od 1do5 km ) nad 5 km
.
i | ODDALIENOST JAVNIH USTANOV () do 1 km ") od 1do5km ) nad 5 km
O - poin ; — »
Y7 | VREDNOST NEPREMICNIN () padajoca () stabilna () rastoca
POVPRASEVANJE { ) manjga () uravnoteieno () vedje
RASTCEN { ) pocasna ) stabilna ) hitra
OBICAINI CAS TRZENJA () doGmesecey () med6inl2mes. ) nad 12 mesed




primerljive podatke, ki so uporabni za izralun in oceno mere kapitalizacije

primerljive podatke o strogkih, ki so primerni za oceno stroskov zgraditve novega objekta oziroma izboljsave

primerljive podatke, ki so primerni za ocenjevanje razlike med stroski novega objekta in izboljsave ter njihovo sedanjo vrednostjo
pregledali smo stanje na trgu nepremicnin v Sloveniji, ter v regiji in obcini, kjer se nahaja predmetna nepremicnina

upostevali smo Hierarhijo standardov ocenjevanja vrednosti - Uradni list Republike Slovenije 5. 106/2010.
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Priloga bAmarec 2012
o | DEFINICIIA TRZMNE YREDMNOSTI
L
< | Trina vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja
0 | yrednosti v poslu med nepovezanima in necdvisnima strankama pe ustreznem trizenju in pri femer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
g brez prisile.
B

PRIZVEDEI DCENJEVANJA VREDNOSTI SMO [ZVEDLI NASLEDMNUIE:

[0 pregledali smo dokumente in informacie v zvezi z obravnavano nepremicnino (tako jayne informaclie kot tudi akivalne informaciie narocCnika)

[ proudili smo omejitve, ki se nanasajo na nepremidninske pravice za obray navano nepremidnino.
o
E ZBRALI, PREVERILI, ANALIZIRALI IN USKLADILI SMO:
. ustrezno ugotovljene primerljive podatke o transakeijzh, ki so primerni za ecenjevanje vrednosti predmetne nepremicnine
= primerljive podatke o prihodkih iz najemnin, ki so primerni za ocenjevanje trzne najemnine za predmetno nepremifnino
= primerljive podatke o poslovnih odhodkih, stopnji nezasedenosti in neiztrljivosti najemnin, ki so uporabne pri ocenjevanju predmetne
o nepremiénine

PREDPOSTAVEE IN QMEJITVENI POGOJ

POROC|LO JE SESTAVLIEND OB UPOSTEVANJU NASLEDNJIH SPLOSNIH PREDPOSTAVK:

* 7a podatke iz javnih evidenc se predpostavlja da so zanesljivi lzvajalec ne jamci za njihove tocnost oz, pravilnost ter s tem v zvezi ne prevzema
nobene odgovornosti.

* Predpostavlja se, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorne upravljanje nepremiéning, ki je predmet ccenjevanja.

* Nepremi¢nina je ovrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen, razen, e nidrugace navedeno.

* Ocena vrednosti temelji na ocenjevalcu znanih informacijah v casu sestavitve porodila,

* Macrti, skice in slikovni material so prilozeni le zatg, da si bralec lazje predstavlja predmet vred notenja.

¥ Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porodilo, se nanasajo le na zadevno vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

Ocena vrednosti velja le za v poredilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja. Ocena vrednosti ne predstavlja nasveta v zveziz
investiranjem in se zato tudi ne sme smatrati kot taka.

* Predpostavlja se, da zemljisce ali zgradbe ne vsebujejo nikakranih skodljivih materialov. Ocenjevalec ni kvalificiran, da taksne materiale, ki so
skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.

* Predpostavlja se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko {ekolotko) zakonodajo, razen, de iz porodila izhaja drugade.

* Predpostavlja se, da ni nobenih skritih okolisin oz. nevidnega stanja na objektu ali zemljiscu, zaradi katerega bi bila nepremicnina ved/man;
vredna in ocenjevalec ne prevzema cdgovormosti, da bi raziskal takine ckolistine. Ocenjevalec ne prevzema cdgovornosti za morebitne skrite
napake cz. druge pomanjkljivesti na nepremicnini, na katere ga narocnik ni posebej opozoril.

¥ Predpostavlja se, da je nepremiénina zgrajena v skladu z veljaynimi prostarskimi akti ter celot no prostorsko zakonodajo razen, e iz porocila
izhaja drugace.

POROCIL O JE SESTAYLIENG OB UPGSTEVANIU NASLEDNIIH SPLOSNIH OMEITEY:

¥ Ocenjevalec ni dolZzan spreminjati ali aktualizirati tega porodila, e nastopijo drugacne okoliscine od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, feto
ni posebe| dogovorjenao.

* Ocenjevalec ni dolzan nastepati ket prica v sednih postepkih, e to ni posebe) dogoveorjence.

* Porodila ali njegovega dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakrénimi koli sredstui, elektronskimi, mehanskimi, s
fotokopiranjem ali kake drugade, brez pisnega dovoljenja aviorja - izvajalca. lzvajalec s sklenitvijo te pogodbe na narofnika prenasa materialne
avtorske pravice v obsegu, da lahke narocnik porodile uperabi za namen, za katerega je priprave porodila narodil,

*Dovoljeno je posredovanje porodila pristojnemu nadzormemu organu.

*Veljajo samo izvirno podpisani vodi cenitvenega porodila.

POROC|LO TA L U LIHE) DNJIH POSER FRELIFLIS A Bl |
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INCIVIDU ALNA KOMUMNALMNA: KOLEKTIVMA KOMUMNALNA POVRSINA ZEMLIBCA (m2):
QOFREMLIENOST: OPREMLIENOST: Opredelitey po namenski rabi:
VoDOVOoD {) da () ne JAVNA CESTA () da ) ne STAVEBNO ZEMLIISCE:
KAMALIZACIUA {7 da ()ne  PLOCNIK (Jda () ne  KMETISKO ZEMLISCE:
OCVOZ SMETI {dda () ne POVSINE ZA PARKIRAMIE (Jda () ne GOZDx
ELEKTRIKA () da () ne POVRSINE ZA REKREACIIO () da () ne DRUGO ZEMLIISCE:
ZEMELISKIFUN () da () ne METEORNA KAMALIZACUA (da ) ne SKUPAJ ZEMUIISCE:
DAL). OGREVANIE ) da (O ne JAVMNA RAZSVETLIAVA () da () ne
TELEKOMUNIK, () da () ne HIDRANTNG OMREZIE Q) da () ne
= KONFIGURACIJA TEREMA ravno do 30 stopin] nad 30 stopin] KOMENTAR:
% FAKTOR POZIDANOSTI prosto nad 0,5
% MOZMNA DODATNA GRADMIA da ne samostojno
% SLUZMNOSTI NA PARCELAH [ ] brez | | komunalnivedi | druge
DOSTOP javna cesta zasebna cesta ni urejen
Komentar analize najgospodarnejse rabe zemljisca:
Lokacija/nashoy:
Frodajna cena (€}
Cena €/'m2
Wir podatka
Fril Pl Pril Pril Prl
Obseq pravic
Datum transakcije
Vrsta transakeije
Prodajni pogaoji
VYmesna prilageditey L 0 0 0 0
E Lokacija v regiji
E Lokacia v nase|ju
= | [Velikost zemljisa
[w
[
T
=
P
==
<
)
=
=
Honéna prilagoditey
INDIKACLIA VREDNOSTI 0 0 0 0 0
PONDER
OCENA VREDNOSTI ZEMLISCA (€) 0

KOMENTAR




QP15 OBJEKTA IN PROSTOROV

e

POVRSINE IN KOMEMNATRI

Priloga Limarec 2012 |
LETO GRADMJE:
LETO QENOVE:
PROSTOR TLA STENE STROP NTF UTP
SESTEVEK:
KONSTRUKCL A v ZASTEKLITEVY -
STREHA - TIF OGREVANIA -
STRESMNA KRITINA 'I EMERGEMNT 'I
TEMELI v PARKIRANJE -
FASADA v DOKOMCANOST b4
STAVENG POHISTVO | :I MATERIALI OPREMA |:I

Stanje objekta/enote -fiziéno, funkcionalno in gospodarsko zastaranje:

opis (drugi objekti, zunanja ureditev)

mera

cenal/enoto

NV novo

% FiZ

Sedanja vrednost

Skupna sedanja vrednost
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NABAVNOVREDMNOSTNI MACIN

Povriina prostorow {rn:’f] NTP

Madomestitvena vrednost (E/m 2 ¢

Doba gospodarne uporabe KK

Doba gospodarne uporabe DK

Dzjanska starost KK

Dejanska starost DK

Delez KK in DK na celoti

Fizicno zastaranje KK (€]

Fizicno zastaranje DK {€)

0%

Funkcionalno zastaranje (£€)

Gospodarsko zastaranje (€)

Vrednost objekta (€)

Pouréina zemljiéZa (m2)

Vrednost zemljiséa (€/m?2: €)

Vrednost drugih chjektoy ali ZU

VREDNOST NEPREMICNINE (€)

KOMENTAR:

NA DONOSU ZASNOVAN NACIN

Povréina prostorov (m)

Povprefna mesedna neto najemnina (E/m?)

Potencialni prihodek (€)

Cdbitek za nezasedenost (% in €)

Ocdlbitek za neizterljivost (%o in €)

Drugi letni prihodki {€)

Efektivni prihodk (€)

Odhodki in stroski iz poslovanja (% in €)

Indikativni stalni donos (£}

Mera kapitalizacije (%)

VREDNOST NEPREMICNINE (€)

KOMENTAR:

MACIN TRZNIH PRIMERIAY

OCENJEVANA 5T.1

51,2

iT.3

ST.4

5T.5

Lokacija‘nashow:

Frodajna cena (€)

Lena€/'md

Wir podatka

Pril

Pril

Pril

Pril

Pril

Qbseq pravic

Datum transakcije

Wrsta transakclje

Frodajni pogoj

Ymesna prilagoditey 0

Lokacija v regiji

Lokaciia v naselju

Ve likost prostorow

Ve likost zemljiSca

Koncna prilagoditew

IMDIKACLIA VREDNOSTI 0

PONDER

VREDMOST NEPREMICNINE (€)

KOMENTAR




Priloga limarec 2012 &
NACIN OCENJEVANIA INDIKACIJA OCEMNJENE VREDNOSTI PONDER VREDNOST ¥ KONENI VREDNOSTI
NABAYNOVREDNOSTNI NAC IM: 0 a'I = 0
&
|
§ NA DONOSU ZASNOVAN NACIN: 0 | = 0
E [
NAZIN TRZNIH PRIMER] AV: 0 a'| = 0
VSOTA: = 0
OCENJENA TRZNA VREDNOST: EUR
Konéna uskladitev vrednosti (komentar trzne vrednosti in komentar k té. 7in 8 MSOV 310).
()
Ll
o
-
et
=1
(]
=
w
LY
=3

IZJAVA OCENJEVALCA VREDNOSTI

* Podatki in informacije, ki so prikazani v porodilu so preverjeni v skladu z moznostmi ter uporabljeni v dobri veri, pri cemer verjamem in zaupam v
njihovo tofnost.

*Frikazane analize in sklepi so omejeni samo s predpostavkami in omejitvenimi pogoji, navedenimi v tem porodilu pri cemer poudarjam, da soto
objektivne in nepristranske analize, mnenja in sklepi avtorja porotila.

* Nimamao sedanjih ali prihadnjih interesov do premozenja, ki je predmet tega porocila, niti osebnega interesa ter nisme pristranski glede oseb
{fizicnih ali pravnih), katerih se ocena vrednosti tice.

¥ Pladilo za storitev v zvezi z oceno vred nosti ni vezano na vnapre| dolodeno oceno vrednosti predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za
narocnika, ali na velikost ocenjene vrednosti, doseganje dogoverjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrinegakoli dogodka,
povezanega s take oblike dogovera.

¥ Ocenjevalec vrednosti ima strokovne izkusnje na podrodju ocenjevanja vrednosti predmeta vrednotenja.

* Ocenjevalec vrednosti je opravil asebni ogled ocenjevanih nepremicnin. () da {1} ne

* Ocena vrednost je izdelana v ckladu £ 5P5 2 in MSOWV 2011.

Prl ocenl vrednostl so saodelovall:

imengcvanje:

DATUM: PODPIS:

OPOMBE

Razdelitev vrednosti po 1D NEPREMICNINE:
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SLIKE, ORTOFOTO POSNETKI IN KATASTRSKI [ZSEKI OBRAVNAYANE NEPREMICNINE

Slika &t. 1

Brisanje

Slika &t. 3

Zamamek

Erisanjﬂ

Famamek

Sllka 31, 5

E”ﬁ"j’-’! Zaznamek: |

Slika &t. 2

Er|53nJeI Zammamelc

Slika &t 4

BriEﬂnjEl Zammamel:

Slika 3t. 6

Slika &t. 7

Brisan|

Erisanjel Zaznamelk |

Slika &, 8

|

T —

|

et

E”ﬁmel Zaznamek




Priloga Ianareczol?

1

o

ZAZNAMEK: | ‘ |
=
:
=
wi | NAROCNIK:
=
=L | LASTNIK:
=
“1 I UPORABNIK:
= DATUM CENITVE:
E DATUM OGLEDA:
© | pATUM POROCILA: TEOaLEDA: i
Ll
o
g OCEMNJEVALEC VREDNOSTE
Ll
2 | IMENOVANJE:
Ocena pravic na nepremicnini za potrebe zavarovanega poscjanja v skladu z MSOV 310 (MSQOY
INAMEM: 2011) na datum cenitve. Porodilo je namenjeno za uporabo narotniku, lastniku in poslovni
banki.
OCENJENA TRZNA VREDNOST: EUR
NASLOV NEPREMICNINE: |
ID NEPREMICNINE:
™ "
% KATASTRSKA OBCINA:
= | STEVILKE PARCEL:
LLi |
= POVRSINA ZEMUJISCA:
Ly |
< | NTP OBJEKTA / DELA OBJEKTA:
TIP NEPREMICNINE: -
LOKACUJA podeielje predmestje mesto KOMENTAR:
POZIDANOST pod 25 % med 25 in 75 % nad 75 %
TIP SOSESKE (PRETEZNO) ) stanovanjska () peslovna { ) druge
< | ODDALJENOST TRGOVIN ) do1km () od 1do5 km () nad 5 km
" : ; .
i | ODDALJENOST JAVNIH USTANOV () do1km () od1do s km (") nad 5 km
O . = .
v | VREDNOST NEPREMICNIN () padajoca () stabilna { ) rastoca
POVPRASEVANJE () manjie () uravnotefeno ) vedje
RAST CEN () potasna () stabilna {} hitra
OBICAINI CAS TRZENJA ") doGmesecev { ) med6inl2Zmes ) nad 12 meseci




primerljive podatke o stroskih, ki so primerni za oceno stroSkov zgraditve novega objekta oziroma izboljsave

primerljive podatke, ki so primemi za ocenjevanje razlike med strofki novega objekta in izboligave ter njibovo sedanjo vriednostjo
Pregledall smo stanje na trgu nepremicnin v Sloventji, ter v regqiji in obdinl, ker s nahaja predmetna nepremiéning

Upostevali smao Hierarhijo standardov oce njevanja viednostl - Uradni list Bepublike Slovenije St 1062070,

O00O00ooon

Priloga 1imarec201 2 2
« | DEFINICLIA TRZNE VREDNOSTI
2
< | Trina vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja
E vrednosti v poslu med nepovezanima in necdvisnima strankama po ustreznem trzenju in pri Cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile.
PRI ZVEDEI OCENJEVANJA VREDNOSTI SMO |ZVEDLI NASLEDN.E:
[0 pregledali smo dokiumente in informacie v 2vezi z obravnavano nepremicnino (Tako javne informaclie kot tudiaktualne informacije narocnika)
[ proudili simo omejitve, ki se nanadajo na nepremidninske pravice za obray navano nepremicning.
o
E ZBRALI, PREVERILI, ANALIZIRALI IN USKLADILI SM:
E ustrezng ugotovliens primerljive podatke o transakdjah, Kiso primerni Za ocenjevanje vrednostl pradmetne nepremiénine
% primerdjive podatke o prihodkih iz najemnin, ki so primemi 2a ocenjevanie trZne najemning za predmetno nepremidnino
= primerljive podatke o posky nih odhodkib, stopnji nezasedenosti in neiztrjivosti najemnin, ki so uporabne pri ccenjevanju pred metne ne premic nine
&3 primetjive podatke, ki so uporabni za izradun in oceno mere kapitalizacije
Ch

PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI

POROLILO JE SESTAVLIEND OB UPCSTEVANJU NASLEDNJIH SPLOSNIH PREDPOSTAVK:

* 7a podatke iz javnih evidenc se predpostavlja da so zanesljivi lzvajalec ne jamci za njihove tocnost oz, pravilnost ter s tem v zvezi ne prevzema
nobene odgovornosti.

* Predpostavija s, da gre za odgovormno lastnistve in odgovorne upravljanje nepremiéning, ki je predmet ocenjevanja.

¥ Nepreamiénina je ovrednotena kot prosta oseb, stvarl in bremen, razen, fe ni drugade navedeno.

* Ocena vrednosti temelji na ocenjevalcu znanih informacijah v casu sestavitve porodila.

* Macrti, skice in slikovni material so prilozeni le zato, da si bralec lazje predstavlja predmet vred notenja.

¥ Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porodilo, se nanasajo le na zadevno vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta,

Ocena vrednosti velja le za v porodilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja. Ocena vrednosti ne predstavlja nasveta vzveziz
investiranjem in se zato tudi ne sme smatrati kot taka.

* Predpostavlja se, da zemljisce ali zgradbe ne vsebujejo nikakranih skodljivih materialov. Ocenjevalec ni kvalificiran, da taksne materiale, ki so
skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.

¥ Predpostavlja se, da je nepremidnina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko (ekolotko) zakonodajo, razen, ce iz porodila izhaja drugade.

* Predpostavija se, da ni nobenih skritih okolisCin oz nevidnega stanja na objektu ali zemljiscu, zaradi katerega bi bila nepremicnina ved/man)
vredna in ocenjevalec ne prevzema odgovormosti, da bi raziskal takine okolidtine. Ccenjevalec ne prevzema cdgovornosti za morebitne skrite
napake cz. druge pomanjkljivesti na nepremicnini, na katere ga narocnik ni posebej opozoril.

* Predpostavija se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljaynimi prostarskimi akti ter celotno prostorsko zakonodajo razen, ée iz porocila
izhaja drugade.

POROCILO JE SESTAYLIENG OB UPCSTEVANIU NASLEDMNIIH SPLOSNIH OMEITEY:

* Ocenjevalec ni dolZzan spreminjati ali aktualizirati tega porodila, e nastopijo drugacne okoliscine od tistih, ki so veljale na dan ccenjevanja, ceto
ni posebe| dogovaorjenao.

* Ocenjevalec ni dolzan nastopati kot prica v sodnih postopkih, ¢e to ni posebe) dogovorjenac.

¥ Porodila ali njegovega dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakrinimi koli sredstvi, elektronskimi, mehanskimi, s
fotokopiranjem ali kako drugace, brez pisnega dovoljenja aviorja - izvajalca. lzvajalec s sklenitvijo te pogodbe na naroénika prenasa materialne
avtorske pravice v obsegu, da lahko naroénik porodilo uporabi za namen, za katerega je pripravo porodila narcdil,

* Dovoljeno je posredovanje porocila pristojnemu nadzornemu organu.

*Veljajo samo izvirne podpisani zvodi cenitvenega porodila.
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OPIS OBJEKTA IN PROSTOROV

=

FOMRSINE IN KOMENATRI

LETO GRADMJE:
LETO OENOVE:

PROSTOR TLA STENE STROP NTF UTP

SESTEVEK:

KONSTRUKCLU A o FASTEKLITEY hd
STREHA v TIP OGREVANIA v
STRESNA KRITINA -I ENERGENT 'I
TEMEL!I v PARKIRAMIE hd
FASADA v DOKONC ANOST v
STAVEBNG POHISTVO | :I MATERIALL OPREMA |:I

Stanje objekta/enote - fiziéno, funkcionalno in gospodarsko zastaranje:

opis (drugi objekti, zunanja ureditev)

mera

cenalenoto

NV novo

% FiZ

Sedanja vrednost

Skupna sedanja vrednost
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=

NA DONOSU ZASNOVAN NACIN

Povriina prostorov (m2) KOMENTAR:

FPovprecna mesetna neto najemnina {E.I"rnz}
Potencialni prihodek (€) Q
Odbitek za nezasedenost (% in £€) 0
Odbitek za neizterljivost (% in €) 0
Drugi letni prihodki (€)
Efektivni prihadki (€) 0
Odhedki in stredki iz poslovanja (% in €) 0
Indikativni stalni donos (€) 0
Mera kapitalizacije (%)

VREDNOST NEPREMICNINE (€) 0

NACIN TRZNIH PRIMERJAY

Lokacia/naslow:
Prodajng cena (€)
Cena &/m

Vir podatka

el Pril 2l Pril Pril

Obseg pravic

Datum transakcije

Vrsta transakeije
Prodajni pogoji
Ymesna prilagoditey 1] ] ] ] 1]

Lokacija v reqgiji

Lokaciia v naselju
Velikost dela objekta

kKoncna prilagoditey
INDIKACIIA VREDMOSTI ) i ] i3 i}

PONDER
VREDNQST NEPREMICNINE (€) 0

KOMENTAR:




Priloga 1imarec20d ? 5
NACIN OCENIEVANIA INDIKACIIA QCENJENE VREDNOSTI PONDER VREDNOST ¥ KONENI VREDNOSTI
-

= | NA DONOSU ZASNOVAN NACIM 0 a | | = 0
5 NACIN TRZNIH PRIMERJAY 0 2’ = 0

VSOTA: £ 0

OCENJENA TRZNA VREDNOST: EUR
Konéna uskladitev vrednosti (komentar trine vrednosti in komentar k t&. 7 in 8 MSOV 310).
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IZJAVA OCEMJEVALCA VREDNOSTI

¥ Podatki in informacije, ki so prikazani v porodilu so preverjeni v skladu z moznostmi ter uporabljeni v dobri veri, pri cemer verjamem in zaupam v
njihovo tonost.

* Prikazane analize in sklepi so omejeni samo s predpostavkami in omejitvenimi pogaji, navedenimi vtem porodilu pri éemer poudarjam, da soto
cbjektivne in nepristranske analize, mnenja in sklepi avtorja porotila.

* Nimamo sedanjih ali prihodnjih interesov do premozenja, ki je predmet tega porofila, niti osebnega interesa ter nismo pristranski glede oseb
{fizicnih ali pravnih), katerih se ocena vrednosti tice,

* Pladilo za storitev v zvezi 7 oceno vred nosti ni vezano na vnapre| dolodeno oceno vrednosti predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za
narocnika, ali na velikost ocenjene vrednosti, doseganje dogovorjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrinegakoli dogodha,
povezanega s take oblike dogovera.

¥ Ocenjevalec vrednosti ima strokovne izkusnje na podrodju ocenjevanja vrednosti predmeta vrednotenja.

* Ocenjevalec vrednosti je opravil osebni ogled ocenjevanih nepremi¢nin. ) da [} ne

* Ocena vrecdnostl je izdelana v skladu £ 5F5 2 in MSOV 2011,

Prl ocenl vrednostl so sodelovall:

imencvanje:

DATUM: PODPIS:

r'
|

QOPOMBE

Razdelitev vrednosti po ID NEPREMICNINE:
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SLIKE, ORTOFOTO POSNETKI IN KATASTRSKI IZSEKI OBRAVNAYANE NEPREMICNINE

Slika 3t. 1 Slika 3t. 2

Brisanje|  7i7namek E”ﬁnjel Zaznamek:
- [
j | |
| |
| |
| |
! !
| n |
| | |
|
Slika 5t. 3 Slika 5t. 4
Brisanje|  zazmamel Erisanjel Zaznamele
| L
5 |
| !
| | |
! - s
| |

| | |
| |

|

!

|
! !
Slika 8t. 5 Slika 5t. 6

Brisanje Zaznamek | Erisa".iel Iaznamek:l

Slika &t. 7 | Slika&t.8
Brisanjel  zaznamek Er|53“Je| FTamamek
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