Zoran Masten
upravitelj v postopkih zaradi insolventnosti
Poslovno svetovanje Zoran Masten s.p., Koroska 53 d, 2000 Maribor
elektronska posta: zoran.masten@gmail.com
varen elektronski predal: zoran.masten@moja.posta.si
telefon: 051 658 824

Okrozno sodisce v Celju Maribor, 16.5.2023
PreSernova 22
3000 Celje

Razpis javne drazbe z zviSevanjem izklicne cene
Stecajni postopek: Opr. st.: St 565/2022
Zacetek: 22.3.2022
Stecajni dolznik/
stecajna dolznica: Mitja Lukanc
Grajska vas 49, 3303 Gomilsko
rojstni datum: 22.1.1977

Preizkusno obdobje
za odpust obveznosti: 17.05.2022 - 17.11.2024

(poslano preko eINS portala)
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Na podlagi sklepa Okroznega sodis¢a v Celju opr. St. St 565/2022 z dne
25.1.2023, ki je postal pravhomocen dne 10.2.2023, v ste¢ajnem postopku nad
dolznikom Mitjem Lukancom, Grajska vas 49, 3303 Gomilsko, rojstni datum:
22.1.1977, ter na podlagi ¢l. 334 ZFPPIPP stecCajni upravitelj predlagam sodis¢u v
objavo sledec

razpis javne drazbe z zvisevanjem izklicne cene,

ki bo dne 5.9.2023 ob 11:00 uri v Mariboru, Trg Leona Stuklja 5, 1. nadstropje,
soba 109.

1. Opis premozenja, ki se prodaja
Predmet prodaje je nepremicnina (delez 2/3), ki je v lasti steCajnega
dolznika/stecajne dolznice: ID znak »parcela 1007 312/4«. Nepremicnina
predstavlja industrijske prostore v stavbi st. 441, k. 0. 1007 Grajska vas,
najblizje naslovu Grajska vas 49, 3303 Gomilsko. V mansardi je tudi nelegalno
stanovanje. Dostop do parcele je preko sosednjih parcel, sluznosti niso formalno
urejene.

Prikaz nepremicnine (https://ipi.eprostor.gov.si/jv/, datum vpogleda:
21.2.2023):

REPUBLIKA
SLOVENIJA

1007 312/4
T R T
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Fotografije (oprema ni predmet prodaje):
Zunanjost stavbe:
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2.1.

2.2.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

. Izklicna cena

Izklicna cena za premozenje, ki je predmet prodaje iz tocke 1. tega
razpisa, znasa 90.187,83 EUR.

Kupce bremenijo: davek na promet nepremicnin (2%), druge dajatve
(predvidoma 0,00 EUR), stroski prodaje (predvidoma 40,00 EUR), stroski
izbrisa vpisanih bremen (predvidoma 0,00 EUR) in stroski prevzema
premozenja (predvidoma 110,00 EUR).

. Varscéina

Drazitelj mora za utrditev svoje obveznosti (skleniti prodajno pogodbo, ¢e
bo na drazbi uspel) kot varscino (prvi odstavek 333. ¢lena ZFPPIPP) placati
denarni znesek v visini 11.134,30 EUR.

Pogoji vplacila varscine iz te tocke veljajo tudi za predkupne upravicence.
Drazitelj mora denarni znesek v visSini zneska varscine iz tocke 3.1 tega
razpisa, placati v dobro fiduciarnega racuna stecajnega upravitelja st. SI56
6400 0000 0258 516 pri PHV d.d. Kot namen nakazila mora v nalogu za
placilo navesti: »varscina - <naziv drazitelja>«.

Javne drazbe na podlagi tega razpisa se lahko udelezi samo tisti drazitelj,
ki najmanj en delovni dan pred javno drazbo placa varscino v skladu s
tocko 3.2. tega razpisa.

Ce drazitelj na drazbi ne uspe, bo prodajalec nakazal znesek pla¢ane
varscine v dobro draziteljevega transakcijskega racuna, v breme katerega
je bila placana varscina, v treh delovnih dneh po koncu javne drazbe.

Ce drazitelj na drazbi uspe, bo pla¢ana varicina veljala za placilo are v
znamenje sklenitve prodajne pogodbe (Sesti odstavek 333. ¢lena ZFPPIPP).
Ce drazitelj, ki je uspel na javni drazbi, ne sklene prodajne pogodbe v
skladu s tocko 6. tega razpisa, placana varscina velja za placilo pogodbene
kazni za neizpolnitev obveznosti skleniti prodajno pogodbo in jo prodajalec
obdrzi (deveti odstavek v zvezi z osmim odstavkom 334. ¢lena ZFPPIPP).

4. Nacin prodaje in jamstva prodajalca
Premozenje, ki je predmet prodaje, se prodaja po dolocbah ZFPPIPP, na javni
drazbi, brez jamstva za stvarne napake (¢l. 340 ZFPPIPP).

5. Drugi pogoji javne drazbe
Poleg pogojev in pravil, navedenih v drugih to¢kah tega razpisa, veljajo za
prodajno pogodbo, ki jo bo prodajalec sklenil z uspelim draziteljem kot kupcem,
tudi ta pravila:

5.1.

Kupec mora preostali del kupnine po vstetju are placati z nakazilom v
dobro fiduciarnega racuna stecajnega upravitelja st. SI56 6400 0000 0258
516 pri PHV d.d. Rok za placilo preostalega dela kupnine se doloci v
pogodbi in ne sme biti daljsi od treh mesecev po sklenitvi prodajne
pogodbe.
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5.2.

5.3.

5.4.

Ce zamuda kupca s placdilom preostalega dela kupnine traja ve¢ kot 15 dni,
lahko prodajalec odstopi od prodajne pogodbe, ne da bi moral kupcu dati
dodaten rok za placilo kupnine.

S placilom kupnine prenehajo pravice tretjih na premozenju, ki je predmet
prodajne pogodbe in so navedene v prvem odstavku 342. ¢lena ZFPPIPP.
Kupec bo pridobil lastninsko pravico na kupljenih nepremi¢ninah tako, da
bo zemljisSkoknjizno sodis¢e na podlagi pravhomocnega sklepa o prenosu
lastninske pravice na kupca, pri teh nepremic¢ninah vknjizilo lastninsko
pravico v korist kupca in hkrati izbrisalo pravice tretjih (drugi in tretji
odstavek 342. ¢lena ZFPPIPP in 89. Clen v zvezi s 96. ¢lenom ZZK-1).

5.5. Udelezenec, ki ni uspel na javni drazbi, upnik, predkupni upravicenec ali

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

tretja oseba ni upravicena niti v steCajnem postopku, niti v drugem
postopku uveljaviti zahtevka za razveljavitev ali ugotovitev ni¢nosti
prodajne pogodbe, zahtevka za sklenitev prodajne pogodbe pod enakimi
pogoji z njim, zahtevka za razveljavitev ali ugotovitev ni¢nosti
razpolagalnega pravnega posla, s katerim je bila prenesena lastninska ali
druga premozZenjska pravica na kupca ali katerega koli drugega zahtevka,
katerega uveljavitev posega v pravice, ki jih pridobi kupec s sklenitvijo ali
izpolnitvijo prodajne pogodbe (5. odstavek 342. ¢lena ZFPPIPP).

. Postopek sklenitve prodajne pogodbe

Drazitelj, ki je na drazbi uspel, mora kot kupec s prodajalcem skleniti
prodajno pogodbo v skladu s pogoji prodaje, dolo¢enimi v tem razpisu in
337. do 343. ¢lena ZFPPIPP.

Drazitelju, ki je na drazbi uspel, bosta najkasneje naslednji dan po drazbi
poslana po elektronski posti na naslov, naveden v drazbenem zapisniku
in/ali na naslov kupca priporoceno po posti, dva izvoda prodajne pogodbe
iz toCke 6.1. tega razpisa, izpolnjena s podatki glede na izid drazbe, ki ju
mora kupec podpisati in dostaviti skupaj z izjavo po ¢l. 337 ZFPPIPP na
naslov Zoran Masten, Koroska 53 d, 2000 Maribor (osebno ali priporoceno
po posti) najkasneje do vklju¢no dne 8.9.2023 do 14.00 ure, kjer jo do
izteka tega dne podpise tudi upravitelj, razen Ce se po razglasitvi izida
drazbe in pred zakljuckom drazbe upravitelj in kupec ne dogovorita, da se
podpis pogodbe opravi so¢asno na nacin, dolo¢en v 7. odstavku ¢l. 334
ZFPPIPP, to je dne 5.9.2023, med 11:00 in 14.00 uro, v Mariboru.

Ce najugodnejsi ponudnik do poteka roka iz tocke 6.2. tega razpisa ne
prevzame in ne vrne podpisanega izvoda pogodbe skupaj z izjavo po ¢l.
337 ZFPPIPP oz. e se ne udelezi so¢asnega podpisa pogodbe v tocki 6.2.
dolocenega dne ali se udelezi in ne predlozi izjave iz ¢l. 337 ZFPPIPP, velja,
da je odklonil sklenitev prodajne pogodbe, in prodajalec pridobi pravico do
pogodbene kazni za neizpolnitev obveznosti skleniti prodajno pogodbo v
znesku, ki je enak znesku varscine iz tocke 3.1 tega razpisa.

Prodajalec izrodi kupcu en izvod podpisane pogodbe tako, da mu jo poslje
priporo¢eno po posti najkasneje naslednji dan po podpisu, razen ¢e mu jo
ni ze izroCil takoj po so¢asnem podpisu obeh pogodbenih strank.
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7.1.

7.2.

7.3.

7.4
7.5

8.1.
8.2.

8.3.
8.4.

8.5.
8.6.

. Javna drazba

Na javni drazbi lahko sodeluje samo tista pravna ali fizicna oseba, ki je
placala varscino v skladu s to¢ko 3.2. tega razpisa. Na drazbi lahko
sodeluje samo tista oseba, za katero ne obstaja zakonska ovira, po kateri
kupec po pravu Republike Slovenije ne bi mogel postati lastnik predmeta
drazbe.

Pooblascenci pravnih oseb morajo na javni drazbi predloziti originalno
pisno pooblastilo in izpisek iz sodnega registra, ki ni starejsi od 90 dni, iz
katerega je razviden status zakonitega zastopnika, ki je v imenu pravne
osebe dal pooblastilo. Fizicna oseba oziroma zakoniti zastopnik svojo
identiteto izkaZe z veljavnim osebnim dokumentom (osebna izkaznica,
potni list, vozniSko dovoljenje). Pooblascenci fizicnih oseb morajo na javni
drazbi predloziti originalno pisno pooblastilo drazitelja (fizicne osebe).
Pooblasc¢enec izkaze svojo identiteto z veljavnim osebnim dokumentom
(osebna izkaznica, potni list, voznisko dovoljenje).

S placilom varscine vsak drazitelj sprejme obveznost, da pristopi k javni
drazbi in drazi. V primeru, da placnik varscine ne pristopi k javni drazbi oz.
ne zeli draziti, platana varscina zapade v korist steCajne mase. V primeru,
da vsi drazitelji, ki so vplacali varscino, sprejmejo le izklicno ceno, se
premozenje proda tistemu, katerega varscina je prva prispela na racun
stecajnega dolznika.

Predkupni upravi¢enci uveljavljajo predkupno pravico na drazbi tako, kot
je to doloceno v 347. ¢lenu ZFPPIPP.

. Pravila javne drazbe

Drazbo vodi upravitelj oz. od njega pooblas¢ena oseba.

Pri prodaji premozenja, ki je predmet prodaje, se znesek izklicne cene v
posameznem koraku drazbe zvisuje za 4.000,00 EUR.

Drazitelj je vezan na svojo ponudbo, dokler ni podana visja ponudba.

Na drazbi uspe tisti drazitelj, ki ponudi najvisjo ceno, vendar ne nizjo od
izklicne cene. Predkupni upravi¢enci uveljavljajo predkupno pravico na
drazbi tako, kot je to doloceno v 347. ¢lenu ZFPPIPP. V primeru udelezbe
na drazbi katerega ali vecih predkupnih upravi¢encev, se drazba nadaljuje
v drugem koraku med najugodnejSim draziteljem iz prvega koraka drazbe
in predkupnimi upravicenci, ki so izpolnili pogoje po ZFPPIPP in tem
razpisu, smiselno enako, kot je dolo¢eno v pravilih javne drazbe iz tocke 8.
Drazba je koncana 3 minute po oddaji najvisje ponudbe.

Upravitelj oz. oseba, ki po njegovem pooblastilu vodi drazbo, po koncu
drazbe ustno razglasi, kateri drazitelj je uspel na drazbi ter ceno, oboje pa
vpiSe v zapisnik drazbe. Socasno se prodajalec in uspesni drazitelj
dogovorita za nacin podpisa ter roke oz. ¢as, skladno z razpisnimi pogoji,
kar se zapiSe tudi v drazbeni zapisnik.
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8.7.

8.8.

8.9.

8.10.

8.11.
8.12.

8.13.

8.14.

Ugovore proti drazbenemu postopku je mogoce vloziti, dokler ni zakljucen
zapisnik o poteku drazbe.

Ugovore resSi upravitelj oz. oseba, ki po njegovim pooblastilu vodi drazbo,
takoj.

Drazitelji z vplac¢ilom varscine sprejemajo vse pogoje javne drazbe, kot so
navedeni v tem razpisu.

Prodajalec prekli¢e javno drazbo z objavo preklica javne drazbe, ki je
objavljen na enak nacin kot objava javne drazbe. Ce prodajalec prekli¢e
drazbo na dan drazbe ali med potekom le te, preklica ni dolzan objaviti,
ampak o preklicu javne drazbe obvesti neposredno drazitelje, ki so na
racun prodajalca vplacali varscino in prisli na drazbo oz. ki so na drazbi
prisotni.

V primeru preklica javne drazbe veljajo pravila iz toCke 3.4. tega razpisa.
Prodajalec si pridrzuje pravico kadarkoli in brez navedbe razlogov
spremeniti drazbene pogoje, pri cemer se za spremembo drazbenih
pogojev smiselno uporabljajo dolocila toCke 8.10. teh drazbenih pogojev.
Pristop na javno drazbo je mogocC le do razglasa stecajnega upravitelja o
zaCetku javne drazbe, kasneje pristop in sodelovanje na javni drazbi, ne
glede na eventualno placilo varscine, nista ve¢ mogoca.

Za red in mir ter za ucinkovit potek javne drazbe skrbi stecajni upravitelj.
Uporaba telekomunikacijskih sredstev na javni drazbi je prepovedana.
Krsitelja reda in miru javne drazbe oz. normalnega teka le-te lahko
stecajni upravitelj odstrani z drazbe. Kot krsenje reda in miru se Steje tudi
nespostovanje higienskih priporocil za prepreCevanje okuzb z novim
koronavirusom pri izvajanju drazb, ki jih je izdal NIJZ.

Ogled premozenja je mozen po predhodnem dogovoru na elektronskem naslovu
zoran.masten@gmail.com (upravitelj Zoran Masten).

Zoran Masten
stecajni upravitelj

Prilogi:

osnutek pogodbe o prodaji nepremicnine,
porocilo o oceni vrednosti.

(poslano preko eINS portala)
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Zoran Masten
upravitelj v postopkih zaradi insolventnosti
Poslovno svetovanje Zoran Masten s.p., Koroska 53 d, 2000 Maribor
elektronska posta: zoran.masten@gmail.com
varen elektronski predal: zoran.masten@moja.posta.si
telefon: 051 658 824

Razpis javne drazbe z zvisevanjem izklicne cene

Stecajni postopek: Opr. st.: St 565/2022
Zacetek: 22.3.2022

Stecajni dolznik/

stecajna dolznica: Mitja Lukanc
Grajska vas 49, 3303 Gomilsko
rojstni datum: 22.1.1977

Preizkusno obdobje
za odpust obveznosti: 17.05.2022 - 17.11.2024

Priloga: Osnutek pogodbe o prodaji nepremicnine
ki jo skleneta:
Mitja Lukanc, Grajska vas 49, 3303 Gomilsko, rojstni datum: 22.1.1977, ki ga

zastopa stecajni upravitelj Zoran Masten (v nadaljevanju prodajalec)

in

(kupec)

ki ga zastopa

(zastopnik)
(v nadaljevanju: kupec)
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1. ¢len
(uvodne ugotovitve)

(1) Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata:

1. da je predmet prodaje po tej pogodbi 2/3 lastniski delez na nepremicninah
ID znak »parcela 1007 312/4«.,

2. da nad prodajalcem tecCe postopek osebnega stecaja, ki ga vodi Okrozno
sodisc¢e v Celju (v nadaljevanju: sodisce) v zadevi opr. st. St 565/2022,

3. da se prodaja po tej pogodbi izvaja kot prodaja premozenja stecajnega
dolznika v skladu s pravili, dolo¢enimi v oddelku 5.8.2 Zakona o finan¢nem
poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in prisiinem prenehanju
(ZFPPIPP),

4. da je bil kupec izbran kot najugodnejsi ponudnik v postopku javne drazbe
na podlagi prodajal¢evega razpisa javne drazbe, objavljenega dne

v zadevi St 565/2022 na spletnem portalu AJPES iz 122.
¢lena ZFPPIPP (v nadaljevanju: postopek javne drazbe),
5. da je kupec v postopku javne drazbe placal varscino v visini EUR;

2. ¢len

(predmet pogodbe)
(1) S to pogodbo se prodajalec zaveze opraviti vsa pravna dejanja, potrebna, da
kupec postane lastnik nepremicnine iz tocke 1. prvega Clena te pogodbe, kupec
pa se zaveze za navedeno nepremicnino placati kupnino v visini EUR
(davéna osnova), povecano za 2% davek na promet z nepremi¢ninami v znesku
EUR, druge dajatve v visini EUR, stroske prodaje v visSini
40,00 EUR in stroske prevzema premozenja (predvidoma 110,00 EUR).
(2) Predmet prodaje po tej pogodbi je lastninska pravica na nepremicninah iz
toCke 1. prvega clena te pogodbe, ki ni omejena z nobeno zastavno pravico,
zemljiskim dolgom ali drugo izvedeno pravico, razen kolikor gre za izvedene
pravice, ki ne prenehajo v posledici placila kupnine po prvem odstavku 342.
¢lena ZFPPIPP.

3. ¢len
(soglasje sodisca in/ali pristojnega organa kot pogoj)
(1) Ta pogodba je sklenjena pod odloznim pogojem, da bo soglasje k prometu z
predmetom prodaje, v kolikor je to potrebno, podal pristojni drzavni organ.

(2) -
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4. Clen
(ara)
(1) Kupec se v znamenje sklenitve te pogodbe zaveze placati aro v visini
EUR.
(2) Pogodbeni stranki ugotavljata, da se varscina iz 5. toCke prvega odstavka 1.
¢lena te pogodbe Steje za placilo are iz prvega odstavka tega Clena.

5. ¢len

(pravni ucinki placila are)
(1) Ce je ta pogodba izpolnjena, ara velja za del kupnine in se vra¢una v kupnino
kot prvi obrok kupnine.
(2) Ce je ta pogodba razvezana zaradi uresniditve razveznega pogoja iz 3. ¢lena
te pogodbe, velja, da za razlog razveze ne odgovarja nobena pogodbena stranka,
in mora prodajalec kupcu vrniti placani znesek are v treh delovnih dneh po
prejemu odlocCitve pristojnega drzavnega organa oz. po placilu are s strani
predkupnega upravicenca.
(3) Ce je ta pogodba razvezana zaradi kup&eve neizpolnitve obveznosti placati
preostali del kupnine ali zaradi drugih vzrokov, ki izvirajo iz sfere kupca, ara
velja za pogodbeno kazen za neizpolnitev in jo prodajalec obdrzi.

6. Clen

(placilo kupnine)
(1) Kupec mora placati preostali del kupnine po vstetju are, torej znesek v
skupni visini EUR (v nadaljevanju: preostali del kupnine)
najpozneje v roku od sklenitve te pogodbe z nakazilom v dobro
fiduciarnega racuna stecajnega upravitelja st. SI56 6400 0000 0258 516 pri PHV
d.d.
(2) Ce zamuda kupca s placilom preostalega dela kupnine traja ve¢ kot 15 dni,
lahko prodajalec odstopi od te pogodbe, ne da bi moral kupcu dati dodaten rok
za placilo kupnine.
(3) V primeru iz drugega odstavka tega clena velja, da je ta pogodba razvezana
naslednji delovni dan po dnevu, ko prodajalec odstopno izjavo z elektronsko
posto poslje v skladu z 9. ¢lenom te pogodbe.

7. Clen

(prenos lastninske pravice na kupca)
(1) S plac¢ilom kupnine prenehajo vse pravice tretjih, ki omejujejo lastninsko
pravico na nepremicnini, ki je predmet te pogodbe in sicer pravice tretjih po
prvem odstavku 342. ¢lena ZFPPIPP.
(2) Izrocitev se ne izvede, ker predmet prodaje ni celotna nepremicnina.
(3) -
(4) Prodajalec bo v osmih dneh po prejemu preostalega dela kupnine o0z. po
prejemu pravnomocne odlocbe o odobritvi prodajne pogodbe (v skladu s 3.
¢lenom te pogodbe) predlagal sodiscu, da izda sklep, s katerim, na podlagi
drugega odstavka 342. ¢lena ZFPPIPP odloci, da so izpolnjeni pogoji za vknjizbo
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lastninske pravice pri nepremicninah, ki so predmet te pogodbe, v korist kupca
(drugi odstavek 342. ¢lena ZFPPIPP).

(5) Kupec bo pridobil lastninsko pravico na kupljeni nepremicnini tako, da bo
zemljiSkoknjizno sodisce, na podlagi pravhomocnega sklepa iz tretjega odstavka
tega Clena, pri tej nepremicnini vknjizilo lastninsko pravico v korist kupca, in
hkrati izbrisalo vsa bremena iz prvega odstavka 342. ¢lena ZFPPIPP.

8. ¢len
(izkljucitev odgovornosti prodajalca)
Prodajalec ne odgovarja za stvarne napake premozenja, ki je predmet prodaje
(340. Clen ZFPPIPP).

9. clen

(obvestila in izjave)
(1) Medsebojna obvestila in izjave v zvezi z izvajanjem te pogodbe si bosta
pogodbeni stranki izmenjevali z elektronsko posto in jih sprejemali:
1. prodajalec na elektronskem naslovu zoran.masten@gmail.com
2. kupec na elektronskem naslovu
(2) V elektronskem sporocilo mora biti v polju Zadeva oznaka »izjava po pogodbi
- Lukancx.
(3) Velja, da je druga pogodbena stranka prejela izjavo ali obvestilo pogodbene
stranke naslednji delovni dan po dnevu, ko je pogodbena stranka poslala svojo
izjavo ali obvestilo na elektronski naslov druge pogodbene stranke iz prvega
odstavka tega Clena.

10. clen
(uporaba prava)
Za pravna razmerja iz te pogodbe se uporablja slovensko pravo.

11. clen
(koncna dolocba)
Ta pogodba je podpisana v dveh enakih izvodih, od katerih vsaka pogodbena
stranka prejme en izvod.

Maribor, dne

zastopnik prodajalca KUPEC
upravitelj Zoran Masten ZASTOPNIK

Stran 4 0od 5



Stecajni postopek: Opr. st.: St 565/2022
Zacetek: 22.3.2022

Stecajni dolznik/
stecajna dolznica: Mitja Lukanc
Grajska vas 49, 3303 Gomilsko
rojstni datum: 22.1.1977
Izjava po 337. ¢lenu ZFPPIPP

Predmet nakupa: Nepremicnine po pogodbi.

Kupec: , izjavljam, da ni ovir za sklenitev pogodbe iz
prvega odstavka 337. ¢lena ZFPPIPP:

1. v zadnjih dveh letih pred uvedbo stecajnega postopka nisem
opravljal/opravljala funkcije ¢lana poslovodstva ali organa nadzora ali
funkcije prokurista v insolventnem dolzniku,

2. nisem stecajni upravitelj ali sodnik, ki vodi postopek,

3. nisem druzbenik, katerega delez v kapitalu stecajnega dolznika je vec;ji od
10 odstotkov,

4. nisem oseba, ki ima v razmerju do osebe iz 1., 2. ali 3. tocke tega
odstavka polozaj ozje povezane osebe,

5. nisem pravna oseba, v kapitalu katere ima oseba iz 1. do 4. tocke tega
odstavka delez, vecji od 50 odstotkov.

Maribor,
(kraj, datum)

Kupec:

Stran 50d 5



POROCILO O-OCENI TRZNE VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINAH
ZA INDUSTRIJSKE PROSTORE

St 565/2022

Podlaga:

ocena trzne vrednosti in vrednosti pri prisilni prodaiji (likvidacijska vrednost) na dan 15.7.2022*

Nepremicnina z ID znakom:
1007 312/4 do deleza 2/3,
ki po dejanskem stanju predstavlja industrijske prostore
v izmeri 316,00 m2, v stavbi Stevilka 441,
k.o. Grajska vas (Sifra k.o. 1007)

Lokacija nepremicnine najbliZje naslovu: Grajska vas 49, 3303 Gomilsko

JULI 2022

BREDA ZORKO MAG. PRAVA IN MANAGEMENTA NEPREMICNIN
SODNA CENILKA GRADBENE STROKE IN NEPREMICNIN SPLOSNO

L CENITVENO POROCILO JE IZDELANO I1ZKLJUENO ZA STECAINI POSTOPEK!
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1 UVODNI DEL SKLADNO Z OKVIRJEM MSOV

1.1 SKLADNOST S STANDARDI (I1ZJAVA)

Spodaj podpisana Breda Zorko, mag. prava in managementa nepremicnin, univ. dipl. pravnica kot SODNA CENILKA
vrednosti nepremicnin po svojem najboljSem prepri¢anju in poznavanju izjavljam in podajam izjavo, da je bila ocena
vrednosti izdelana v skladu z vsemi ustreznimi standardi, ki jih je izdal OMSOV in je bilo cenilno porocilo izdelano
skladno z MSOV in da sem ocenila primernost vseh pomembnih vhodnih podatkov skladno z MSOV 101. MSOV so
veljavni od 1.2.2022 (v nadaljevanju: MSOV).

OCENJEVALEC VREDNOSTI

Kot Sodna cenilka vrednosti nepremicnin nastopam kot posameznica, skupina posameznikov ali podjetje s potrebnim
strokovnim znanjem, zmoznostjo in izkuSnjami za objektivno, nepristransko in strokovno izvedbo ocenjevanja vrednosti
skladno z nazivom in nosilko licence kot P-41/2013, za kar je prilozena odlocba.

NEPRISTRANSKOST

Cenilno porocilo sem izdelala kot ocenjevalka, nepristransko s presojo zanesljivosti vhodnih podatkov in predpostavk s
preglednostjo in izkljucitvijo subjektivnih dejavnikov. Presoja, ki sem jo uporabila pri ocenjevanju vrednosti, je
nepristranska z upostevanjem Kodeksa eti¢nih nacel za strokovne ocenjevalce vrednosti MSOV-ja kot zgled primernega
okvira za strokovno ravnanje. V porocilu je zagotovljeno jasno razumevanje za predvidene uporabnike.

1.2 IDENTIFIKACIJA NAROCNIKA IN VSEH DRUGIH PREDVIDENIH UPORABNIKOV

Stecajni postopek zoper fizicno osebo Mitja Lukanc, Grajska vas 49, 3303 Gomilsko, 3303 Gomilsko, ki ga zastopa
stecajni upravitelj Zoran Masten.

1.3 ODSTOPANIJA

ZAKONSKO OBVEZNA ODSTOPANJA

Po MSOQV je odstopanje okolis¢ina, v kateri je treba delati po posebnih zakonskih, regulativnih ali drugih oblastvenih
zahtevah, ki se razlikujejo od nekaterih predpisanih zahtevah. Ce so odstopanja obvezna zato, ker mora ocenjevalec
vrednosti ravnati v skladu s posebnimi zakonskimi, regulativnimi ali drugimi oblastvenimi zahtevami, ki ustrezajo
namenu in pravnemu redu, je tako ocenjevanje vrednosti Se vedno v skladu z MSOV-ji. V primeru odstopanj v taksnih
okolis¢inah, sem ocenjevala v skladu z MSOV.

VRSTA VSAKEGA ODSTOPANJA

Skladno z zahtevo navedeno v MSOV 101 in MSOV 103, da je za porocanje treba navesti vrsto vsakega odstopanja, da
nekatera odstopanja pomembno vplivajo na naravo opravljenih postopkov, vhodnih podatkov in uporabljenih
predpostavk ali na sklep ocenjevanja vrednosti, sem kot ocenjevalka vrednosti nepremicnin razkrila posebne zakonske,
regulativne ali druge oblastvene zahteve. V tem delu navajam, da v cenilnem porocilu ni nikakr$nih odstopanj, niti
zakonsko obveznih niti drugih odstopanj od MSOV.

1.4 OBSEG DELA

Obseg dela (v¢asih naveden tudi kot pogoji posla) opisuje temeljne pogoje posla ocenjevanja vrednosti, kot so sredstvo
ali sredstva (nepremicnina ali posest), katerih vrednost se ocenjuje, namen ocenjevanja vrednosti in naloge strank, ki so
vklju€ene v ocenjevanje vrednosti po MSOV 101. UposStevan je namen standarda in njegova uporaba pri Sirokem spektru
nalog ocenjevanja vrednosti, in v tem delu nastopam kot SODNA CENILKA vrednosti nepremicnin, kar vkljucuje
ocenjevanja vrednosti, ki jih opravljajo ocenjevalci vrednosti za druge narocnike, ki niso njihovi delodajalci (ocenjevanja
vrednosti za tretje stranke).

Skladno z dolocilom obsega posla, navajam, da sem v cenilnem porocilu obseg posla dolocila na zacetku tega posla, kar
je razvidno iz medsebojne pogodbe (narodilo) o narocilu predmetnega cenilnega porodila in je v pisni obliki. V primeru
medsebojne pogodbene je obseg dela razviden iz navodil za posel, okvirne pogodbe in notranje usmeritve. Pojasnjujem,
da ni bilo v tem porocilu nobenih odstopanj in je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu z MSOV-ji.



1.5 SPLOSNE ZAHTEVE

TrZna ocena vrednosti in delo, opravljeno pri njeni pripravi, ustreza namenu ocenjevanja vrednosti in kot ocenjevalka
zagotavljam, da predvideni prejemnik ocene vrednosti razume, kaj je treba zagotoviti in vse omejitve pri uporabi te
ocene, preden je ocena vrednosti dokonéna in sporogena.?

1.6 IDENTIFIKACIJA OCENJEVALKE IN IZJAVA

Kot SODNA CENILKA gradbene stroke sem pred zakljuckom narocila narocniku sporocila obseg dela, kar vkljucuje med
drugim tudi mojo identiteto:

BREDA ZORKO SODNO ZAPRISEZENA CENILKA GRADBENE STROKE IN NEPREMICNIN SPLOSNO pri Ministrstvu za
pravosodje po izobrazbi univerzitetna diplomirana pravnica, diplomirana upravna organizatorka in magistrica prava in
managementa nepremicnin, stanujoca Mali vrh 30, 1293 Smarje — Sap, z dovoljenjem za delo Stevilka P-41/2013

o zapriseZena sodna cenilka za gradbeno stroko — nepremicnine splosno

o magistra prava in managementa nepremicnin Evropske pravne fakultete
o univerzitetna diplomirana pravnica Pravne fakultete

o diplomirana upravna organizatorka pri Upravne akademije

o pooblascena ocenjevalka vrednosti nepremicnin pri Institutu za revizijo

. mediatorka za mediacije v zvezi z nepremicninskim pravom

. nepremicninska posrednica pri prometu z nepremicninami

Skladno s splosnimi standardi — MSOV 101 zagotavljam nepristransko in objektivno oceno vrednosti in v zvezi s tem
podajam naslednjo Izjavo po MSOV kot sledi:

o imam kot ocenjevalka vrednosti pravic na nepremicninah potrebno znanje in izkusnje za izvedbo projekta ocene
vrednosti ocenjevane nepremicnine;

o je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko, vse kar je ocenjevalka uporabila je razvidno iz
porocila in ni dolZna nenarocnikom cenitve razlagati metode in nacin strokovnega dela;

. da sem o predmetu ocenjevanja pridobila vse informacije, ki bistveno vplivajo na njegovo oceno vrednosti;

o so v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter prikazani in uporabljeni v dobri
veri ter so toc¢ni;

o so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in posebnimi
predpostavkami, opisanimi v tem porocilu;

. nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem porocilu in nimam) navedenih

osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb (fizicnih ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva in ne pustim
vplivanja na odlocanje o trzni vrednosti;

. nisem povezana oseba oziroma z mano povezane osebe narocnika (narocnik je naveden pod postavko narocnik
v tem porocilu) v zadnjih treh letih in nisem opravljala storitve ali transakcije, ki bi se nanasale na nepremicninske pravice
v zvezi s to nepremicnino, niti s premoZenjem v zvezi s to nepremicnino in niti s sredstvi, ki bi bila povezana z
nepremicninskimi pravicami ocene vrednosti predmetne ocenjevane nepremicnine;

. placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloceno vrednost predmeta
ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida;

. ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrsnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov
tega porocila sem osebno pregledala predmet ocenjevanja;

o da mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihCe ni dajal pomembne strokovne pomoci;

o so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skladu s pravili ocenjevanja

vrednosti, razvrs¢enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti.

2V cenilnem porocilu so upostevane vse splosne zahteve po MSOV 101, navedene v tocki 20.3.



1.7 NACIN OCENJEVANJA VREDNOSTI

UpoStevan je ustrezen in primeren nacin ocenjevanja vrednosti. V nadaljevanju so opisani in opredeljeni trije glavni
nacini, ki se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti. Vsi temeljijo na ekonomskih nacelih ravnovesja cen, pri¢akovanih
koristi ali substituciji. Glavni nacini ocenjevanja vrednosti so: nacin trznih primerjav, na donosu zasnovan nacin in
nabavnovrednostni nacin. V predmetnem cenilnem porocilu je bil uporabljen nacin trznih primerjav.

1.8 UPORABLJENE METODE OCENJEVANJA VREDNOSTI

Glede na dejstva in okolis¢ine posla ocenjevanja vrednosti nepremicnine sem uporabila metodo trznih primerjav.
Proucila sem tudi ostale metode nacina ocenjevanja vrednosti vendar sem se pri koncni oceni opredelila za dolocitev
trzne vrednosti nepremicnine. Skladno z navedenim sem izdelala sklep o vrednosti nepremicnine. V primeru tehtanja
dveh ali ve¢ ocen vrednosti, sem v porocilu tudi tocno in natan¢no opredelila. Pri izbiri nacina in metode sem sledila
zahtevam in standardu MSOV 105.

1.9 1ZJAVA NAROCNIKA

Stecajni postopek zoper fizicno osebo Mitja Lukanc, Grajska vas 49, 3303 Gomilsko, 3303 Gomilsko, ki ga zastopa
stecajni upravitelj Zoran Masten izjavljam, da so vsi posredovani podatki, ki se zadevajo predmetne posesti in vplivajo
na vrednost lastninskih pravic, posredovani ocenjevalki Bredi Zorko, to¢ni in verodostojni, tako da ne zavajajo.
Ocenjevalka si je nepremicnino v celoti ogledala in pridobila na vpogled vse potrebne podatke.

Dne 15.7.2022 Podpis narocnika:

1.10 OPREDELJEN OBSEG NALOGE KOT PREDMET OCENJEVANIJA

Nepremicnina z ID znakom:
1007 312/4 do deleza 2/3,
ki po dejanskem stanju predstavlja industrijske prostore
v izmeri 316,00 m2, v stavbi Stevilka 441,
k.o. Grajska vas (Sifra k.o. 1007)

1.11 NAVEDBA SKLADNOSTI GLEDE VHODNIH PODATKOV ZA OCENO VREDNOSTI

Navajam, da je ocena vrednosti pripravljena v skladu z MSOV-ji in da sem ocenjevalka vrednosti ocenila primernost vseh
pomembnih vhodnih podatkov in ni nikakrSnih odstopanj ter da je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu z
MSOV-ji in krajevnimi dav¢énimi predpisi.

1.12 OBSEG POSLA

Skladno z dolocilom obsega posla, navajam, da je v tem cenilnem porocilu obseg posla dolocen Ze na zaCetku tega posla,
kar je razvidno iz medsebojne pogodbe (narocilo) o narocilu predmetnega cenilnega porocila in je naveden v pisni obliki.
V primeru medsebojne pogodbene je obseg dela razviden iz navodil za posel, okvirne pogodbe in notranje usmeritve.
Pojasnjujem, da ni bilo v tem porocilu nobenih odstopanj in je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu z MSOV-ji
in krajevnimi davénimi predpisi.



1.13 OMEJITVE UPORABE, RAZSIRJANJE IN OBJAVE POROCILA

Omejitve uporabe, razsirjanja in objave porocila je uporabljena kadar je potrebna ali zazelena omejitev uporabe ocene
vrednosti ali Stevilo tistih, ki se nanjo zanasajo, morajo biti predvideni uporabniki in omejitve jasno sporoceni.
Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno vrednotenje in ne smejo biti
uporabljene izven tega konteksta. Ocena vrednosti velja le za v porocilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja.
Eventualne pravne obremenitve, ki niso navedene v dokumentaciji in mi je bila na razpolago pri izdelavi cenilnega
porocila, priocenivrednosti nisem upostevala. Porocilo sem izdelala za podan namen in predstavlja tajnost in je zaupno
za ocenjevalko, naro¢nika in predvidenega uporabnike. Na podlagi MSOV, Kodeksa vedenja in Etike, ki navaja:
»Ocenjevalka vrednosti mora dolociti omejitev glede objavljanja ocenitve vrednosti ali sklepov ocenjevanja vrednosti
brez soglasja, tako da ocenjevalka vrednosti lahko ohrani moznost nadzora nad obliko in vsebino, v kateri so javno
razkrite njene ocenitve vrednosti,« dolo¢am, da je porocilo zaupno za ocenjevalko in predvidenega uporabnike v taksni
meri, da ni dovoljena objava porocila ali dela porocila, vendar pa je dopustno sklicevanje in razkritje porocila in Stevilk
za potrebe prisilne prodaje.

1.14 NAMEN CENILNEGA POROCILA IN NAMEN OCENJEVANJA VREDNOSTI

Namen ocenjevanja vrednosti, je namen, za katerega sem pripravila oceno trzne vrednosti in je jasno opredeljen ter se
ocena vrednosti naj ne uporablja izven konteksta in za namene, za katere ni dolocena. Za predmetno oceno vrednosti je
namen ocenjevanja za ugotovitev trzne in likvidacijske vrednosti ocenjevane nepremicnine.

1.15 DATUMI OCENJEVANIJA

Skladno z MSOV so navedeni datumi kot sledi spodaj.
Ogled nepremicnine 30.6.2022
lzdelava porocila 15.7.2022

Datum ocene trzne in likvidacijske vrednosti 15.7.2022

1.16 NAMERAVANA UPORABA (VKLIUCNO Z VSEMI OMEJITVAMI UPORABE)?3

Nameravana uporaba je za ocenjevanje trzne vrednosti za prisilno prodajo, ki je pogosto zahtevana ob posebni
predpostavki, da je priSlo do spremembe v sanju nepremicnine. V skladu z zahtevo po MSOV 103, da je potrebno v obseg
dela vkljuciti vse potrebne posebne predpostavke, ki se obi¢ajno pojavljajo pri ocenjevanju vrednosti in so med drugim
najbolj obic¢ajne. Ce se predvidena dejstva razlikujejo od tistih, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti, se imenujejo
posebne predpostavke. Posebne predpostavke se pogosto uporabljajo za ponazoritev ucinka morebitne spremembe na
vrednost sredstva ali nepremicnine. Oznacene so kot posebne, da se uporabnika ocenjevanja vrednosti posebej opozori
na to, da je sklep o oceni vrednosti dolocen s spremembo v danih okolis¢inah ali da je odraz mnenja, ki so ga trzni
udeleZenci kar na splosno zastopali na datum ocenjevanja vrednosti.

1.17 1ZBRANA PODLAGA OCENJEVANJA TRZNE VREDNOSTI PO MSOV — TRZNA VREDNOST*

Trzna 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, pri
katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.’

3 Strokovna literatura
4 Opredelitev posameznih pojmov je navedena po MSOV 104 v tocki 30.2.
5 MSOV: MSOV 104.



1.18 LASTNISTVO NEPREMICNINE

ID znak: parcela 1007 312/4
katastrska obéina 1007 GRAJSKA VAS parcela 312/4

delez: 1/3
EMSO: 2401985****** gsebno ime: Jasna Lukanc naslov: Grajska vas 049, 3303 Gomilsko
delez: 2/3
EMSO0: 2201977****** osebno ime: Mitja Lukanc naslov: Grajska vas 049, 3303 Gomilsko

Pri podatkih o lastniStvu in morebitnih omejitvah se sklicujem na podatke iz zemljiSke knjige in tudi prilagam zemljiskoknjizni
izpisek, ki se nahaja v prilogah in je sestavni del tega porocila.

1.19 POMEMBNE NEGOTOVOSTI ALI OMEJITVENI POGOIJI

Ugotovila sem, da nepremicninske pravice vklju€ujejo omejitve in sicer na podlagi zemljiSkoknjiznega izpisa, ki velja na
dan izdelave in je priloZzen temu porocilu. Glede podatkov, ki jih nisem pridobila od naro¢nika ne odgovarjam. Porocilo
sem izdelala v skladu z razpolozZljivo dokumentacijo.

e Na predmetno ocenjevani nepremicnini je vknjiZena hipoteka, kar je razvidno iz priloZzenega
zemljiskoknjiznega izpiska.

e Na predmetno ocenjevani nepremicnini je vknjiZen uZitek, kar je razvidno iz priloZenega zemljiskoknjiznega
izpiska.

Navedenih omejitev pri oceni vrednosti nismo upostevali.

1.20 PODLAGA VREDNOSTI OCENJEVANIJA

Za skladnost s obveznim standardom MSOV 104 sem sodna cenilka vrednosti nepremicnin izbrala ustrezno podlago
vrednosti in sledila vsem veljavnim zahtevam, ki so povezane s to podlago vrednosti in so te zahteve vklju¢ene kot
del tega standarda za podlage vrednosti po MSOV-jih.°

Upostevala sem podlage vrednosti in temeljne premise, na kateri temelji porocanje vrednosti. Podlaga vrednosti ustreza
pogojem in namenu ocenjevanja vrednosti, ker podlaga vrednosti tako vpliva na izbiro ali celo narekuje izbiro metod,
vhodnih podatkov in predpostavk ter s tem vpliva tudi na konéno mnenje o trini vrednosti. Podlaga vrednosti ustreza
pogojem in namenu ocenjevanja vrednosti, ker podlaga vrednosti tako vpliva na izbiro ali celo narekuje izbiro metod,
vhodnih podatkov in predpostavk ter s tem vpliva tudi na konéno mnenje o trzni vrednosti.

1.21 POSEBNE PREDPOSTAVKE (SPREJETE PREDPOSTAVKE)

Posebna predpostavka je predpostavka, ki predpostavlja dejstva, ki se razlikujejo od dejanskih dejstev, ki obstajajo
na datum ocenjevanja vrednosti. Posebne predpostavke se pogosto uporabljajo za ponazoritev uc¢inka spremenjenih
okolis¢in na vrednost.

1.21.1 POSEBNE PREDPOSTAVKE V TEM CENILNEM POROCILU:

e Gradbeno dovoljenje stevilka 351-218/93-04/P) z dne 9.9.1993 je bilo izdano za gradnjo delavnice —
steklarstvo, skladis¢e z zunanjo ureditvijo na parceli $tevilka 312/2 in 312/1 obe k.o. Grajska vas. Parceli
navedeni v gradbenem dovoljenju sta bili predmet parcelacije, Kopija gradbenega dovoljenja se nahaja v
prilogah cenilnega porocila.

e Kvadraturo ocenjevanih industrijskih prostorov v stavbi Stevilka 441 k.o. Grajska vas, v izmeri 316,00 m2,
smo povzeli po dejanskem stanju izmerjenem na terenu, na ogledu.

¢ MSOV 104



1.22 PODLAGA VREDNOSTI PO MSOV — LIKVIDACIJSKA VREDNOST

Likvidacijska vrednost je znesek, ki bi ga dosegli s prodajo sredstva ali skupine sredstev po kosih. Likvidacijska vrednost
naj bi upoStevala stroSke za pripravo sredstev v stanje, primerno za prodajo, kakor tudi stroske same odprodaje.
Likvidacijska vrednost se lahko doloci po dveh razli¢nih premisah vrednosti, ki sta:

e redni posel z obicajnim obdobjem trzenja (redna likvidacija- premisa vrednosti) ali

e  prisilni posel s skrajsanim obdobjem trzenja (premisa vrednosti- prisilna prodaja).
Ocenjevalec vrednosti mora razkriti, katera premisa vrednosti je predpostavljena. V tem primeru gre za premiso
vrednosti kot prisilna prodaja.

1.23 PREMISA VREDNOSTI- PRISILNA PRODAIJA

Izraz prisilna prodaja se pogosto uporablja v okolis¢inah, v katerih je prodajalec prisiljen prodati, zato ustrezno obdobje
trzenja ni mogoce in kupci morda ne morejo opraviti ustreznega skrbnega pregleda. Cena, ki bi jo v takih okolis¢inah
lahko dosegli, bo odvisna od narave pritiska na prodajalca in razlogov, zakaj ustrezno trZzenje ni mogoce. Lahko odraza
tudi posledice za prodajalca, ki ni uspel prodati v ¢asu, ki ga je imel na voljo. Ce ne poznamo narave omejitev prodajalca
in vzroka zanje, ne moremo realno dolociti cene, ki jo je mogoce doseci v prisilni prodaji. Cena, ki jo bo prodajalec sprejel
v prisilni prodaji, bo odraz njegovih posebnih okolis¢in, in ne okoliscin hipoteti¢nega voljnega prodajalca v opredelitvi
trzne vrednosti. Prisilna prodaja je opis situacije, v kateri se izvede menjava, ne pa neka doloc¢ena podlaga vrednosti.

lzvedba prisilne prodaje obicajno odraza najverjetnejSo ceno, ki jo doloceno premozenje verjetno lahko doseze
po vseh tu navedenih pogojih:

Specifikacija odbitkov pri prisilni prodaji Odstotki
a) za sredstvo veljajo trzni pogoji, ki prevliadujejo na datum ocenjevanja vrednosti =
ali v predvidenem ¢asovnem obdobiju, v katerem je treba delo zakljuciti
b) kupec in prodajalec ravnata preudarno in dobro obveséeno 3%
c) prodajalec je prisiljen prodati 3%
d) kupec je obicajno motiviran 2%
e) obe stranki delujeta tako, kot menita, da je v njunem najvecjem interesu 2%
f) obicajna prizadevanja s trzenjem niso mogocCa zaradi kratkega casa 19%
izpostavljenosti
g) placilo bo izvedeno v gotovini 2%
Skupaj 18%

Prodaje na nedejavnem ali padajo¢em trgu Se niso samodejno prisilna prodaja zato, ker bi prodajalec morda lahko upal
na bolj$o ceno, ¢e bi se pogoiji izboljsali. Ce prodajalec ni prisiljen prodati do dolo¢enega roka, se obravnava kot voljan
prodajalec v okviru opredelitve pojma trzna vrednost. Ceprav bi bili potrjeni posli prisilne prodaje na splo$no izkljuéeni
iz obravnavanja ocenjevanja vrednosti, kadar je podlaga vrednosti zanje trzna vrednost, bo morda zelo tezko preveriti
in potrditi, da je Slo pri nekem poslu, sklenjenem po obicajnih trznih pogojih, za prisilno prodajo.

1.24 POVZETEK

Glede na strokovno literaturo MSOV (mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti) in strokovno literaturo za potrebe
izobrazevanja sodno zaprisezenih cenilcev pri Ministrstvu za pravosodje, ostale predpise in priporocila, sem sprejela
naslednjo odloditev in za dolocitev indikacijske vrednosti nepremicnine sem uporabila aritmeti¢no sredino nacina trznih
primerjav, ker odraza dejansko stanje na trgu nepremicnin. Zaradi realnejSe ocene sem vzela kot dokonc¢no vrednost
trzno vrednost in povzela likvidacijsko vrednost, ki sta povzeti v zakljucku.



2 OBRAZLOZITEV METOD IN OPRAVLJENEGA DELA

2.1 SPLOSNO NACELO

Cenitev je izvedena v skladu z vsemi naceli dolocenimi v MSOV-jih, ki so primerna namenu ocenjevanja, ter po dolocilih
in pogojih, navedenih v obsegu dela.

2.2 RAZISKAVE USTREZNE NAMENU VREDNOSTI IN PODLAGI VREDNOSTI

Raziskave sem opravila med izvajanjem naloge ocenjevanja vrednosti in so ustrezne namenu ocenjevanja vrednosti ter
podlagi vrednosti.

Upostevala sem model ocenjevanja vrednosti, ki je skupne izrazu za kvantitativne metode, sisteme, tehnike in
kakovostne presoje, ki se uporabljajo za ocenjevanje in dokumentiraje vrednosti. Pri uporabi in ustvarjanju modela
ocenjevanja vrednosti sem vodila ustrezne evidence v podporo izbire ali stvaritve modela, razumela in zagotovila sem
izid modela ocenjevanja vrednosti in upostevala kljuéna tveganja, povezana s postavljenimi predpostavkami v modelu
ocenjevanja vrednosti.

2.3 ANALIZE IN VHODNI PODATKI

Pri analizah in vhodnih podatkih nisem uporabila nepreverjene analize. Uporabila sem samo informacije, ki so
preverjene in verodostojne ter se je na njih mogoce zanesti. Skladno s preverjanjem verodostojnosti in zanesljivosti
informacij sem upostevala okoliscine kot sledi:

e namen ocenjevanja vrednosti,

e pomembnost informacij za sklepne ugotovitve ocenjevanja vrednosti,

e strokovnost in izkusnje vira informacij v zvezi z obravnavano zadev,

e alije virinformacij neodvisen od pregledovanega sredstva ali prejemnika ocene vrednosti.

Skladno z namenom ocenjevanja vrednosti, podlage vrednosti, obsega in omejitev raziskav ter vsi viri informacij, na
katere sem se kot ocenjevalka zanesla, so del obsega ocenjevanja vrednosti, ki sem ga sporocila vsem strankam. Skladno
z navedenim navajam, da nisem uporabila neustreznih informacij.

2.4 ZAPIS OCENJEVANJA VREDNOSTI

V postopku ocenjevanja sem opravila po dokoncanju dela zapis opravljenega dela in podlago za delo, ki je pripeljala do
sklepov, s hrambo primerno dolgo glede na ustrezne zakonske, pravne ali regulativne zahteve. Ob upoStevanju vseh
takih zahtev zapis vsebuje klju¢ne vhodne podatke, vse izraune, raziskave in analize, ki so pomembne za sklepno
ugotovitev, ter tudi kopijo vsakega osnutka ali kon&nega poroéila, in je kot tak predloZen naroéniku.”

2.5 SKLADNOST Z DRUGIMI STANDARDI

Kot je navedeno v Okviru MSOV-jev, sem ravnala po zakonskih, pravnih, regulativnih in drugih oblastvenih zahtevah, ki
se ne razlikujejo od nekaterih zahtev v MSOV-jih. Tako oceno vrednosti sem v celoti opravila v skladu z MSOV-ji. Glede
drugih sklopov zahtev kot so na primer zahteve, ki jih napiSejo strokovne organizacije ocenjevanja vrednosti in drugi
strokovni organi, ali zahteve, napisane v notranjih usmeritvah in postopkih podjetij, niso v nasprotju z MSOV-ji, pac pa
mi nalagajo kot ocenjevalki dodatne zahteve, so izpolnjene, ker se ne upostevajo kot odstopanja od MSOV.

7 Cenitev je v koncni verziji s Stampiljko in podpisom v najmanj dveh izvodih izro¢ena narocniku.
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2.6 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE RABE KOT PREMISA VREDNOSTI

Analizo najgospodarnejSe rabe v MSOV sem opredelila kot najverjetnejSo uporabo premozenja, ki je fizicno moina,
primerno upravi€ena, zakonsko dopustna ter finan¢no izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najviSjo vrednost
premoZenja, katerega se ocenjuje.

2.7 1ZBIRA NAJPRIMERNEJSEGA NACINA VREDNOTENJA

Za vsako nepremicnino sem izbrala enoto primerjave, ki je dosledno izbrana in uporabljena tako za premoZenje,
katerega vrednost se ocenjuje, kot za primerljivo premoZenje (nepremicnina).

Upostevala sem razlike med:

e pravico, za katero sem dobila podatke o ceni in pravico, katere vrednost ocenjujem, ravno tako tudi
razlicne lokacije in lego nepremicnine,

e kakovostjo zemljis¢ ali starostjo in znacilnost objektov,

e dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako nepremicnino (stavbo ali
zemljisce),

e okolis¢inami, v katerih je bila cena dolocena in med okoliS¢inami za zahtevano podlago vrednosti,

e datumom zacetka veljavnosti dobljenega podatka o oceni in zahtevanim datumom.

2.8 VRSTA IN OBSEG DELA PRI IZDELAVI CENILNEGA POROCILA

Z zvezi z oceno vrednosti sem ugotovila, da v porocilu niso uporabljene nikakrsne omejitve pri raziskavi, poizvedovanju
ali analizi za namen ocenjevanja vrednosti. Uporabila sem ustrezne informacije, ki so narocniku in predvidenim
uporabnikom na voljo, iz tega sledi, da sem uporabila posebne predpostavke, ki so navedene v posebni tocki tega
porocila. V primeru, da ustreznih informacij ni na voljo, ker pogoji naloge omejujejo preiskavo, sem ugotovila in navedla
te omejitve ali posebne predpostavke sprejete zaradi teh omejitev v cenilnem porocilu.

Preucila sem vpliv, ki ga imajo dejavniki glede na uporabo in vrednost nepremicnine, glede na veljavno zakonodajo na
dan ocene vrednosti in glede na razmere na trgu nepremicnin, predvidene spremembe v soseski in druge okolisc¢ine, ki
neposredno in posredno vplivajo na vrednost nepremicnine. Za zagotovitev primerljivosti, ustreznosti in verodostojnosti
sem v porocCilo o ocenjevanju, vnesla jasen in natancen opis obsega naloge, njen namen in nameravano uporabo,
potrditev uporabljene podlage vrednosti in razkritje vsake predpostavke, posebne predpostavke, pomembne
negotovosti ali omejitvenih pogojev, ki neposredno vplivajo na ocenjevanje vrednosti nepremicnine.

2.9 VREDNOST NEPREMICNINE GLEDE NA RAZMERE NA NEPREMICNINSKEM TRGU KOT POVZETEK
OCENE VREDNOSTI

Preucila sem vpliv, ki ga imajo dejavniki glede na uporabo in vrednost nepremicnin glede na veljavno zakonodajo na dan
ocene vrednosti in glede na razmere na trgu nepremicnin, predvidene spremembe v soseski in druge okolisCine, ki
neposredno in posredno vplivajo na vrednost nepremicnine.

Za zagotovitev primerljivosti, ustreznosti in verodostojnosti sem v porocilu o ocenjevanju vrednosti, vnesla jasen in
natancen opis obsega naloge, njen namen in nameravano uporabo, potrditev uporabljene podlage vrednosti in razkritje
vsake predpostavke, posebne predpostavke, pomembne negotovosti ali omejitvenih pogojev, ki neposredno vplivajo na
ocenjevanje vrednosti nepremicnine. Kako podrobno je izdelano porocilo o ocenjevanju vrednosti, je odvisno od
namena ocenjevanja vrednosti, obseznosti in zahtevnosti nepremicnine, katere vrednost se ocenjuje in zahtev
predvidenih uporabnikov, skladno z narocilom.
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3 PREDSTAVITEV GOSPODARSKE RASTI

3.1 GOSPODARSKA RAST V SLOVENUJI

Aktivnost se je po zaostrovanju in podaljSanju zajezitvenih ukrepov od lanske jeseni v prvem letoSnjem cetrtletju
ponovno nekoliko skréila (-0,3 % medcetrtletno oz. -1,2 % medletno, oboje desezonirano), nato pa v drugem ob
postopnem sproscanju zajezitvenih ukrepov okrevala (2,2 % medcetrtletno oz. 14,3 % medletno, oboje desezonirano).
V povpreéju prvega polletja je medletno zrasla za 6,1 % (desezonirano). Ob nadaljevanju rasti v predelovalnih
dejavnostih so se s spro$¢anjem omejitvenih ukrepov moéno izboljsale tudi razmere v storitvenih dejavnostih. Siroko
osnovano okrevanje gospodarske aktivnosti je bilo v vecini naSih najpomembnejsih trgovinskih partneric hitrejse od
napovedi mednarodnih institucij. Podjetja in potrosniki so se omejitvam pandemicnega okolja namrec prilagodili bolje
od pri¢akovanj, pospesena aktivnost svetovnega gospodarstva in trgovine ter ucinkoviti ukrepi podpornih politik pa so
prispevali dodatni zagon. Glede na razpoloZljive kazalnike aktivnosti in razpoloZenja naj bi gospodarska rast evrskega
obmocdja kljub oviram v mednarodni trgovini in slabSanju epidemicne slike tudi v tretjem Cetrtletju ostala razmeroma
visoka.

PREGLEDNICA: NAPOVED GOSPODARSKE RASTI V REPUBLIKI SLOVENIJI®

_ Makroekonomski podatki za Republiko Slovenijo

e DoseZeno DoseZeno DoseZeno DoseZeno Dosezeno Napoved
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Realna rast BDP 4,8 4,4 3,3 -4,2 6,1 4,7
Inflacija 1,4 1,7 1,6 -0,1 1,4 2
Brezposelnost (registrirana) 9,5 8,2 7,7 8,7 7,7 6,9
Realna rast izvoza 83,1 84,8 84 77,9 82,2 84,8
Realna rast uvoza 74,1 76,4 75,3 68,7 75 78
Investicije v osnovna sredstva 18,3 19,3 19,6 18,9 20 20,8
Zasebna rast potrosnje 52,5 52 52,4 50,2 50,1 51,1
Drzavna rast potrosnje 18,5 18,3 18,3 20,6 20,5 19,4

3.2 RAST BDP NA SLOVENSKEM TRGU

Po globokem lanskem upadu letos predvidevamo 6,1-odstotno rast BDP, ki se bo naslednje leto umirila na 4,7 %, leta
2023 pa na 3,3 %. Gospodarska aktivnost se je po zadnjih podatkih SURS lani zmanjsala za 4,2 %. Po mo¢nem upadu v
lanskem drugem cetrtletju in odboju v tretjem sta v zadnjem Cetrtletju sledila ponovno poslabsanje epidemicnih razmer
ter ponovna uvedba zascitnih in omejitvenih ukrepov, zaradi katerih je bilo delovanje nekaterih storitvenih dejavnosti
omejeno ali celo onemogoceno. Na drugi strani so Se naprej okrevale predvsem dejavnosti, vpete v mednarodno
menjavo (predelovalne dejavnosti in promet), in gradbenistvo. Njihovo okrevanje se nadaljuje tudi letos, z izjemo
gradbenistva, kjer se je aktivnost v prvem polletju Cetrtletno zmanjsala dvakrat zapored, predvsem zaradi tezav pri
dobavi in visokih cen materialov. Prav tako Se naprej rastejo investicije ter uvoz in izvoz. Zaradi postopnega spros$canja
omejitvenih ukrepov24 v letosnjem letu je bila prodaja v trgovini v prvi polovici leta precej visja kot pred letom. V drugem
Cetrtletju pa se je izboljsalo poslovanje tudi v gostinskih in nastanitvenih storitvah, igralnistvu ter v Sportnih, kulturnih,
razvedrilnih in osebnih dejavnostih. To je skladno z okrevanjem zasebne potrosnje, ki je bila v drugem cetrtletju
medletno bistveno visja, tudi zaradi nizke lanske osnove. Medletna rast BDP je v prvem polletju tako znasala 8,8 %. Na
podlagi razpoloZljivih podatkov ocenjujemo, da so poleti Se naprej rasle dejavnosti, vpete v mednarodno menjavo. Ob
nadaljnjem sproscanju omejitvenih ukrepov ob upostevanju pogoja PCT pa se je nadaljevalo tudi okrevanje storitev in
zasebne potrosnje, kar bo pozitivno vplivalo na rast skupne gospodarske aktivnosti. Na nadaljnjo rast storitvenih
dejavnosti vpliva tudi unovcevanje lanskih in letosnjih bonov. Predvidevamo, da se bo rast v zadnjem Cetrtletju umirila,
saj bi hladnejsi dnevi v jesensko-zimskem ¢asu ob povecani prisotnosti virusa lahko poleg obstojecih omejitev (npr. pogoj
PCT) prinesli Se previdnejSe (samoomejitveno) obnasanje prebivalstva, kar bo zavrlo rast predvsem storitvenih
dejavnosti in zasebne potrosnje. Umirila naj bi se tudi rast v predelovalnih dejavnostih, ki se srecujejo z omejitvami na
strani ponudbe. V letu 2021 tako pri¢akujemo 6,1-odstotno rast, kar je ve¢ od predvidevanj v Pomladanski napovedi.
Okrevanje gospodarstva se bo v naslednjih dveh letih nadaljevalo, teZzave z dobavo materialov in s tem povezani cenovni
pritiski pa naj bi se postopoma umirili. Pri tem predvidevamo, da bodo (zlasti v letu 2022) doloceni zascitni ukrepi Se
vedno prisotni in bodo omejevali popolno okrevanje dolocenih storitvenih dejavnosti (predvsem potovanj). Po dveh
letih razmeroma visokih rasti za leto 2023 napovedujemo 3,3-odstotno rast BDP.

8 Vir: UMAR, Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2021 in Porocilo o slovenskem nepremicninskem trgu za I. polletje 2021.
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3.3 PROMET NEPREMICNIN NA DOMACEM TRGU

Glede na do sedaj evidentirane podatke je bilo v prvem polletju leta 2021 v Sloveniji sklenjenih okoli 17.100 trZznih poslov
z nepremic¢ninami, katerih skupna vrednost je znaSala dobre 1,3 milijarde evrov. V primerjavi s prvim poletjem 2020, ki
ga je zaznamoval prvi val epidemije, je bilo Stevilo trznih kupoprodajnih pogodb vecje za slabih 30 odstotkov, njihova
skupna vrednost pa za okoli 45 odstotkov. V primerjavi z drugim polletjem 2020, ko smo bili prica drugemu in zacetku
tretjega vala epidemije, je bilo Stevilo trznih poslov manjse za slabe 3 odstotke, njihova skupna vrednost pa visja za
slabih 6 odstotkov. Prav tako je bilo v prvem polletju 2021 Stevilo trznih poslov za slabe 3 odstotke manjSe v primerjavi
s prvim poletjem »normalnega« leta 2019, njihova skupna vrednost pa je bila celo za dobrih 5 odstotkov ve¢ja.

3.4 PRODAJNE TRANSAKCIJE NEPREMICNIN

V nadaljevanju predstavljamo podatke o prodaji in cenah stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah, stanovanjskih hi$
(samostojne in vrstne hise ter dvojcki, s pripadajoc¢im zemljis¢em) in zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb (zemljisca
za gradnjo eno in dvostanovanjskih his ter vecstanovanjskih stavb), v obdobju od zacetka leta 2019 do konca prvega
polletja 2021, za Slovenijo skupno in po izbranih analiti¢nih obmogjih.

Slika: Analiticna obmocja

PEI S S

Za prvo polletje leta 2021 smo evidentirali 8.350 kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin, kar je priblizno enako kot v
drugem polletju 2020 oziroma za slabih 30 odstotkov vec kot v prvem polletju 2020, ki je bilo prvo, ki ga je zaznamovala
epidemija COVID-19. V primerjavi s prvim polletiem »normalnega« leta 2019 je bilo Stevilo evidentiranih kupoprodaj
manjse le za 5 odstotkov. Predvsem na racun manjsega Stevila transakcij s stanovanji v vecstanovanjskih stavbah, saj je
bil obseg trgovanja s hisami v prvi polovici leta 2021 prakti¢no na enaki ravni kot v prvi polovici leta 2019. Najvecjo rast
trgovanja s stanovanjskimi nepremicninami od zacetka leta 2019 smo sicer zabeleZili v drugem polletju 2020, ko je bilo
Stevilo evidentiranih transakcij za skoraj 30 odstotkov veéje kot v prvem polletju 2020. Stevilo evidentiranih prodaj
zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb je bilo v prvem polletju 2021 v primerjavi z drugim polletjem 2020 vecje za okoli
20 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2020 je bilo vecje kar za 90 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2019
kaze na veliko povprasevanje po zemljis¢ih za gradnjo stanovanj za trzno prodajo in za gradnjo druzinskih hi$ za lastno
uporabo, ki ga visoke trine cene stanovanjskih nepremiénin $e dodatno spodbujajo. Stevilo prodaj zemlji$¢ za gradnjo
stanovanjskih his je v prvem polletju letoSnjega leta celo preseglo Stevilo prodaj samih stanovanjskih his.
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3.5 STEVILO TRANSAKCIJ Z NEPREMICNINAMI

V prvem polletju 2021 je bilo Stevilo evidentiranih kupoprodaj poslovnih nepremiénin v primerjavi z drugim polletjem
2020 za skoraj petino vecje. V primerjavi s prvim polletjem 2020 je bilo vecje za okoli 45 odstotkov, v primerjavi s prvim
polletiem 2019 pa je bilo za slabih 5 odstotkov manjse. Na epidemijo se je trg poslovnih nepremicnin odzval drugace kot
trg stanovanjskih nepremicnin. Upad prometa s poslovnimi nepremicninami je bilo po prvi razglasitvi epidemije v prvem
polletju 2020 precej vecji. Tudi okrevanje trga poslovnih nepremicnin je bilo vse do letoSnjega prvega polletja precej
pocasnejse, kar gre pripisati manjSemu povprasevanju po poslovnih in trgovskih prostorih zaradi negotovosti podjetij
glede gospodarskih posledic epidemije. Prava oZivitev trga poslovnih nepremicnin je nastopila Sle v drugem cetrtletju
letoSnjega leta, ko se je Stevilo kupoprodajnih poslov povecalo Se bistveno bolj kot pri stanovanjskih nepremicninah.

Preglednica: Polletno stevilo kupoprodaj poslovnih nepremicnin in zemljis¢ za njihovo gradnjo, Slovenija, 1. polletje 2019 — 1. polletje

2021

2019_1]2019_11 | 2020_1I | 2020_II | 2021 _1I

Poslovne nepremicnine skupaj

1.143 | 1.259 758 936 1.095

Pisarne

643 811 472 575 683

Lokali

500 448 286 361 412

Zemljis¢a za gradnjo poslovnih stavb

84 139 159 243 155

Opomba: - kot pisarne so steti pisarniski prostori, prostori za poslovanje s strankami in zdravniske ordinacije,

- kot lokali so Steti trgovski, storitveni in gostinski lokali.

Stevilo evidentiranih prodaj zemlji$¢ za gradnjo poslovnih stavb je bilo statisti¢no v prvem polletju 2021 v primerjavi z
drugim polletjem 2020 za vec kot tretjino manjse, v primerjavi s prvim polletjem 2020 je bilo priblizno enako, v primerjavi
s prvim polletjem 2019 pa je bilo kar za 85 odstotkov vecje, kar pa je posledica izredno majhnega Stevila realiziranih

prodaj zemljiS¢ v prvi polovici leta 2019.

Slika: Polletno stevilo kupoprodaj poslovnih nepremicnin in zemljis¢ za njihovo gradnjo, Slovenija, 1. polletje 2019 — 1. polletje 2021
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3.6 ANALIZA CEN IN TRANSAKCIJ HIS ZA SLOVENIJO IN LJUBLJANO®

V prvem polletju 2021 je srednja cena (mediana) stanovanjske hiSe v Sloveniji znasala 115.000 evrov. V povprecju je bila
prodana hisa velika 160 kvadratnih metrov in zgrajena pred skoraj petdesetimi leti, imela pa je ve¢ kot 700 kvadratnih
metrov pripadajocega zemljisc¢a.

Preglednica: Cene in lastnosti prodanih stanovanjskih his na sekundarnem trgu, Slovenija skupno in izbrana analiticna obmocja (TAO),

1. polletje 2021

ANALITIENO Velikost Cena € (25. Cena € Cena € (75. Leto zgraditve Povrs$ina hiSe | Povrsina zemljis¢a
OBMOCIE vzorca percentil) (mediana) percentil) (mediana) (mediana) (mediana)

SLOVENIJA 1.527 60.000 115.000 200.000 1974 156 720
JUZNA OKOLICA

LIUBLIANE 108 156.000 208.000 260.000 1988 156 570
LJUBLJANA 93 260.000 315.000 401.000 1965 201 440
SEVERNA OKOLICA

LIUBLIANE 83 193.000 255.000 330.000 1976 220 540
MARIBOR 76 111.000 152.000 211.000 1972 174 480
OBALA 41 170.000 230.000 335.000 1976 162 460
KRANJ IN OKOLICA 33 197.000 226.000 259.000 1977 204 420
CELJE 23 124.000 160.000 195.000 1968 191 560

Opomba: Upostevane so samostojne in vrstne hise ter dvojcki.

Tako kot stanovanja so tudi hiSe v prvem polletju 2021 dosegale najvisje cene v Ljubljani. Srednja cena hiSe v glavnem
mestu je bila Ze ob¢utno nad mejo 300.000 evrov, vecina hi$ pa se je prodala po ceni od 250.000 do 400.000 evrov. V
prvi polovici letosnjega leta je bila statisticno po cenah his na drugem mestu za Ljubljano Severna okolica Ljubljane, kjer
se je vecina hi$ prodala po ceni med 190.000 in 330.000 evrov, med obravnavanimi obmocgji pa so se tu prodajale v
povprecju najvecje hise. Cene his so bile v povprecju za okoli 20 odstotkov nizje kot v Ljubljani. Na Obali, kjer se cene
stanovanjskih his v obmorskih krajih praviloma lahko primerjajo z ljubljanskimi, se je vecina his prodala po ceni od
170.000 do 340.000 evrov. Po cenah his v prvi polovici leta je sledil Kranj z oZjo okolico, kjer se je vecina his prodala po
ceni od 195.000 do 260.000 evrov. Razpon cen je bil sicer tu med vsemi obravnavanimi obmocdji najmanjsi. Cene his so
bile v povprecju za 25 do 30 odstotkov nizje kot v Ljubljani. Na obmocju Juzne okolice Ljubljane se je vecina hi$ v prvi
polovici leto$njega leta prodala po ceni od 155.000 do 260.000 evrov. Cene so bile v povprecju za 35 odstotkov nizje kot
v Ljubljani. V povprecju so se tu prodajale hise zgrajene pred 33-imi leti, kar je pomenilo dale¢ najnizjo starost prodanih
hi$ med vsemi obravnavanimi obmocji. V Mariboru in Celju so bile cene his v prvem polletju letoSnjega leta v povprecju
za okoli 50 odstotkov niZje kot v Ljubljani.

Slika: Kazalniki cen stanovanjskih his, Slovenija skupno in izbrana analiticna obmocja (TAO), 1. polletje 2021
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9Povzeto po: UMAR, Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2021 in Porocilo o slovenskem nepremicninskem trgu za I. polletje 2021.
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4 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

4.1 ANALIZA OKOLIJA

Obcina Braslovce je del savinjske statisticne regije. Meri 55 km2. Po povrsini se med slovenskimi ob¢inami uvrs¢a na
124. mesto. Statisti¢ni podatki za leto 2020 kaZejo o tej obcini tako sliko:

Sredi leta 2020 je imela obcina priblizno 5.640 prebivalcev (priblizno 2.840 moskih in 2.800 Zensk). Po Stevilu prebivalcev
se je med slovenskimi ob&inami uvrstila na 94. mesto. Na kvadratnem kilometru povrsine obcine so Ziveli povpre¢no
103 prebivalci; torej je bila gostota naseljenosti tu manjsa kot v celotni drzavi (104 prebivalci na km2). Stevilo Zivorojenih
je bilo nizZje od Stevila umrlih. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev v ob¢ini je bil torej v tem letu negativen, znasal je -
0,7 (v Sloveniji -2,5). Stevilo tistih, ki so se iz te ob¢ine odselili, je bilo niZje od $tevila tistih, ki so se vanjo priselili. Selitveni
prirast na 1.000 prebivalcev v obcini je bil torej pozitiven, znasal je 3,4. Sestevek naravnega in selitvenega prirasta na
1.000 prebivalcev v obdini je bil pozitiven, znasal je 2,7 (v Sloveniji 6,2).

4.2 DEMOGRAFSKI PODATKI ZA OBCINO BRASLOVCE

PODATKI ZA LETO 2020° OBCINA SLOVENUA
Povrina km? - 1. januar 55 20.271
Stevilo prebivalcev - 1. julij 5.640 2.100.126
Gostota naseljenosti - 1. julij 103 104
Povprecna starost prebivalcev - 1. julij 43,3 43,6
Skupni prirast (na 1.000 prebivalcev) 2,7 6,2
Stevilo zaposlenih oseb (po delovnem mestu) 702 794.623
Stopnja delovne aktivnosti (%) 69,3 65,6
Povprecna mesecna neto placa na zaposleno osebo (EUR) 1.098,80 1.208,65
Prihodek podjetij (1.000 EUR) 97.971 113.691.184
Povprecna starost osebnih avtomobilov (leta) - 31. december 10,5 10,4

Med prebivalci te obcine je bilo Stevilo najstarejsih — tako kot v vecini slovenskih ob¢in — vedje od Stevila najmlajsih: na
100 oseb, starih 0-14 let, je prebivalo 121 oseb, starih 65 let ali ve¢. To razmerje pove, da je bila vrednost indeksa
staranja za to obcino niZja od vrednosti tega indeksa za celotno Slovenijo (ta je bila 136). Pove pa tudi, da se povprecna
starost prebivalcev te obcine dviga v povprecju pocasneje kot v celotni Sloveniji. Podatki, prikazani po spolu, pokazejo,
da je bila vrednost indeksa staranja za Zenske v vseh slovenskih obcinah, razen v treh (Dobrovnik/Dobronak, Jezersko in
Loski Potok), viSja od indeksa staranja za moske. V obcini je bilo — tako kot v vecini slovenskih obcin — med Zenskami vec
takih, ki so bile stare 65 let ali vec, kot takih, ki so bile stare manj kot 15 let; pri moskih je bila slika enaka.
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Med osebami v starosti 15 let—64 let (tj. med delovno sposobnim prebivalstvom) je bilo priblizno 69 % zaposlenih ali
samozaposlenih oseb (tj. delovno aktivnih), to je vec od slovenskega povprecja (66 %). Povprecna mesecna placa na osebo,
zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej obcini v bruto znesku za priblizno 11 % nizZja od letnega povprecja mesecnih plac
v Sloveniji, v neto znesku pa za priblizno 9 % nizja. Med 1.000 prebivalci obcine jih je 584 imelo osebni avtomobil. Ta je bil
star povprecno 11 let. V obravnavanem letu je bilo v ob¢ini zbranih 290 kg komunalnih odpadkov na prebivalca, to je 65 kg
manj kot v celotni Sloveniji.

0 Vir: SURS



4.3 MAKROLOKACIJA IN MIKROLOKACIJA NEPREMICNIN

Ocenjevana nepremicnina se nahaja najblizje naslovu Grajska vas 49, oddaljena priblizno 8 kilometrov od centra obcine
Braslovée in priblizno 10 kilometrov od Zalca, kjer se nahajajo usluznostne in upravne dejavnosti. Najblizji priklju¢ek na
avtocesto je oddaljen priblizno 4 kilometre od ocenjevane nepremicnine.

4.3.1 PRIKAZ MAKROLOKACIJE IN MIKROLOKACIJE OCENJEVANE NEPREMICNINE NAJBLIZJE NASLOVU: GRAJSKA
VAS 49, 3303 GOMILSKO
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4.4 ANALIZA ZEMLJISCA IN OPIS V PROSTORU
4.4.1 PODROBNI PODATKI O OCENJEVANI NEPREMICNINI, PARCELA STEVILKA 312/4 K.O. GRAJSKA VAS (SIFRA K.0. 1007)1

- Parcela Povrsina zemljiSca . Povrsina zemljiS¢a do deleza
Katastrska obcina . Delez
Stevilka (m2) (m2)
Grajska vas
(Sifra k.0. 1007) 312/4 160 2/3 106,66

1 Vir: GURS
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5 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE RABE

5.1 SPLOSNO

PREMISA VREDNOSTI — NAJGOSPODARNEJSA UPORABA

Najgospodarnej$a uporaba je tista, ki bi za neko sredstvo ustvarila najveéjo vrednost. Ceprav se ta pojem najpogosteje
uporablja za nefinanc¢na sredstva, ker financna sredstva nimajo drugih moznih vrst uporabe, se lahko pojavijo okoliscine,
v katerih je treba upostevati najgospodarnejso uporabo finan¢nih sredstev. Najgospodarnejsa uporaba mora biti fizicno
mogoca (kjer je to ustrezno), financ¢no izvedljiva, zakonsko dovoljena in ima za posledico najvecjo vrednost.

MEDNARODNI STANDARDI OCENJEVANJA VREDNOSTI
Pri doloditvi analize najgospodarnejSe uporabe sem upostevala naslednje premisleke:
e priugotavljanju ali je neka uporaba fizicno mogoca, sem upostevala, kaj je za udelezence razumno;
e pri razmisljanju ali je neka zahteva zakonsko dovoljena, sem upostevala vse zakonske omejitve za uporabo
nepremicnine;
e  pri zahtevi, da mora biti uporaba finan¢no izvedljiva, sem upoStevala ali bo druga mozna vrsta uporabe, ki je
fizicno mogoca in zakonsko dopustna, ustvarjala obi¢ajnemu trznemu udelezencu zadosten donos.
Zasnova najgospodarnejse in najboljSe uporabe zemljis¢a temelji na spoznanju, da ¢eprav obstajajo med dvema ali ve¢
parcelami fizi¢ne podobnosti in so si med seboj sorodne, lahko obstajajo pomembne razlike v na&inu njihove uporabe*?
Kako se premozenje ali nepremicnina lahko optimalno koristno uporabi je temelj doloc¢anja njegove trzne vrednosti.

5.2 ANALIZA ZAKONSKE DOPUSTNOSTI GRADNIJE

Gradbeno dovoljenje Stevilka 351-218/93-04/PJ z dne 9.9.1993 je bilo izdano za gradnjo delavnice — steklarstvo,
skladisée z zunanjo ureditvijo na parceli Stevilka 312/2 in 312/1 obe k.o. Grajska vas. Parceli navedeni v gradbenem
dovoljenju sta bili predmet parcelacije, Kopija gradbenega dovoljenja se nahaja v prilogah cenilnega porocila.

Na podlagi vpogleda v dokumentacijo v spletni portal PISO® je razvidno, da parcela $tevilka 312/4 k.o. Grajska
vas, na kateri stoji stavba $tevilka 441/ k.o. Grajska vas, v kateri se nahaja ocenjevana nepremiénina, predstavlja
stavbno zemljis¢e v obmocju razpriene poselitve (oznaka A).

Glede na gradbeno dokumentacijo, dolocila veljavnega prostorskega akta in okolisko pozidavo je obstojeca raba
ustrezna. Po naSem mnenju je obsojeca raba tudi najgospodarnejsa.

Namenska raba zemlji$¢a parcela Stevilka 312/4 k.o. Grajska vas (Sifra k.o. 1007):

5 - Obmodjz stanovanj (S5, S8, SK, 5B, 5C, SV)
€ - Obmogja centrainih dejavnosti {CU, CD)
1- Obmodja proizvednin dejavnest (I, I6, IK)
B - Possbna cbmodia (BT, BD, 8C)
zzbuhmaanaemhmwautﬁmzum

P - Obmaia promatne inf, (PC, P, PL, P, PH s
5, PR)

Obmoda ostale infrascruknure (T, E, 0)

A - Pourding rezpriens posaline
Kmetijska zemfEEa (K1, K2)
Gaagna zemijiiis

31414

2 msov
13 Namenska raba zemljis$¢a povzeta po spletnem portalu PISO in preverjena na pristojni ob¢ini.
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6.1

PREDMET OCENJEVANJA IN KRATEK POVZETEK

PREDMET OCENJEVANJA IN KRATEK POVZETEK

Nepremicnina z ID znakom:
1007 312/4 do deleia 2/3,
ki po dejanskem stanju predstavlja industrijske prostore
v izmeri 316,00 m2, v stavbi Stevilka 441,
k.o. Grajska vas (Sifra k.o. 1007)

6.2

UMESTITEV OBJEKTA V PROSTOR

Stavba Stevilka 441 k.o. Grajska vas, v kateri se nahajajo ocenjevani industrijski prostori, stoji na parceli $tevilka 312/4
k.o. Grajska vas. Ocenjevana nepremicnina se nahaja najbliZje naslovu Grajska vas 49, v postnem okolisu 3303 Gomilsko
in v ob€ini Braslovce. Naselje in okolica sta urejena, poseljena z ostalimi objekti.

6.3

KOLEKTIVNA KOMUNALNA OPREMA

Parkirisce:

Parkiranje je mozno na parkiris¢ih pred stavbo.

Potniski in avtobusni promet:

Lokacija je oskrbovana s potniskim prometom.

Urejenost cest:

Cesta je v asfaltni izvedbi.

Dostopnost:

Dostop do stavbe je omogocen z avtom.

Odvajanje meteornih voda:

Meteorne vode in odtocne vode s stresnih povrsin se vodi v
meteorno kanalizacijo.

Zelene in rekreativne povrsine:

Zelene povrsine so v posredni bliZini.

Usluznostne in upravne dejavnosti:

UsluZnostne in upravne dejavnosti se nahajajo v Zalcu.

e L




6.4 ZASNOVA OBJEKTA

Ocenjevana stavba obsega 2 etazi. Objekt je bil grajen leta 1976. v objektu se nahajajo industrijski prostori.

6.5 KONSTRUKCIJA OBJEKTA

Objekt je postavljen na pasovne temelje. Nosilna konstrukcija je masivna, armiranobetonska. Nad posameznimi
nadstropji so izvedene armirano betonske stropne ploS¢e. Obdelani so vsi zakljucki, izvedeno je ustrezno odvajanje
meteornih voda, ki se odvajajo preko ponikovalnice. Temelji so iz betona in Zelezobetona.

6.6 ETAZNOST

Z gradbenimi predpisi se za posamezne vrste objektov dolocijo njihove tehni¢ne znacilnosti tako, da ti objekti glede na
svoj namen izpolnjujejo bistvene zahteve:

o mehanske odpornosti in stabilnosti, varnosti pred pozarom, higienske in zdravstvene zasCite in zaslite
okolice, varnosti pri uporabi, zascite pred hrupom, varéevanja z energijo in ohranjanja toplote.

Pri predmetni stavbi so predmetne zahteve izpolnjene.

6.7 FASADA IN STREHA

Fasada stavbe je izvedena klasi¢no. Streha stavbe je v obliki dvokapnice. Stresni okrov stavbe je krit s stresno kritino in
z izvedenimi kleparskimi zakljucki kot so obrobe, Zlebovi s horizontalnimi in vertikalnimi odto¢nimi cevmi.

6.8 OKNA

Okna so zastekljena v lesenih okvirjih.

6.9 INSTALACIJE

Stavba ima vzpostavljen priklop na javno elektro instalacije za razsvetljavo in elektricno moc in izvedena priklopa na
javno vodovodno in kanalizacijsko omreZje. Ogrevanje je razpeljano kot centralno ogrevanje.

6.10 OPIS INDUSTRIJSKIH PROSTOROV

V ocenjevanih industrijskih prostorih se po dejanskem stanju nahaja steklarstvo. Finalni tlak je izveden v keramiki.

Poslovni prostor je opremljen dejavnosti primerno.

6.11 IZMERE INDUSTRIJSKIH PROSTOROV *

Neto tlorisna povrsina industrijskih prostorov, v stavbi Stevilka 441

k.o. Grajska vas (Sifra k.o. 1007), meri 316,00 m2.

14 Kvadraturo ocenjevane nepremicnine smo povzeli po dejanskem stanju, izmerjenem na terenu, na ogledu.
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6.12 SLIKE OCENJEVANE NEPREMICNINE

Zunanjost stavbe:




7 NACIN TRZNIH PRIMERJAV

7.1 OPREDELITEV NACINA TRZNIH PRIMERJAV

Pri nacinu primerljivih prodaj sem upostevala prodajo podobnih vrst premozenja ali njihovih nadomestkov ter trzne
podatke in dolocila oceno vrednosti na podlagi primerjave. Na sploSno sem ocenjene vrste premozenja primerjala s
prodajo podobnih vrst premoZenja, do katerih sem prisla na prostem konkurenc¢nem trgu. Ocenjevala sem s pomocjo
primerjav izvedenih prodaj primerljivih nepremicninskih posesti in sicer sem izbrala nedavno prodane podobne
nepremicnine. S tem, ko sem ugotovila razlike med ocenjevano nepremicnin in primerjanimi nepremi¢ninami, sem
dobila oceno vrednosti nepremicninskih pravic primerljive nepremicnine, kot bi jo imela nepremi¢nina, ¢e biimela enake
znacilnosti, kot jih ima ocenjevana nepremicnina. Na podlagi navedenih podatkov sem izdelala sklep o vrednosti
ocenjevane nepremicninske posesti. Ocenjevanje vrednosti nepremicninske pravice po nacinu trznih primerjav temelji
na nacelu nadomestitve (substitucije), ki pravi, da preudarna oseba ne bi placala za blago ali storitev ve¢, kot znasa
nabavna vrednost enako ustreznega nadomestnega blaga ali storitve, brez zapletenega dejavnika Casa, velikega tveganja
ali neprijetnosti.

7.2 1ZBIRA NACINA ZA OCENJENO VREDNOST NEPREMICNINE

Pritem nacinu sem v prvem koraku proucila cene za posle enakih ali podobnih sredstev, ki so se v zadnjem ¢asu pojavili
na trgu. Ce je bilo v zadnjem ¢&asu le malo takih poslov, sem ustrezno proucila tudi cene enakih ali podobnih sredstev,
ki so na borzi ali ponujeni v prodajo, vendar sem jasno ugotovila in kriticno analizirala ustreznost teh informacij.
Informacije o cenah iz drugih poslov sem prilagodila glede na vse razlike med pogoji dejanskega posla in podlago
vrednosti ter vse predpostavke, ki sem jih sprejela pri ocenjevanju vrednosti. Obstajajo lahko tudi razlike v pravnih,
ekonomskih ali fizicnih znacilnostih sredstev iz drugih poslov in sredstva, katerega vrednost se ocenjuje. V okviru tega
nacina sem uporabila metodo trznih primerjav. Analizirala sem trg nepremicnin v okolici, ugotovila prodaje (ali
ponudbe) podobnih nepremicnin, preverila podatke ali so primerni za primerjavo z ocenjevano nepremicnino ter
izvedla prilagoditve.

7.3  NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Opravila sem prilagoditve zaradi razlik, ki obstajajo med ocenjevano nepremicnino in primerljivimi. Rezultat je ocena
vsake posamezne prodajne cene primerljive nepremicnine. Za prikaz trzne vrednosti sem uporabila razliéne nacine in
metode, pod pogojem, da sem pri vseh uporabila podatke, ki izhajajo iz trga. Za nacin trznih primerjav sem Ze po
opredelitvi uporabila vhodne podatke, ki izhajajo iz trga. Na SirSem podrocju v okolici ob¢ine Braslovce se je prodalo
kar nekaj nepremicnin, vendar je bilo transakcij v primerjavi z prejsnjimi leti bistveno manj. V nadaljevanju so podatki,
ki sem jih izbrala za tri nepremicnine, ki so se prodale v normalnih trznih pogojih. Pri oceni vrednosti sem upostevala
primerljive poslovne prostore.

7.4 KRITERIJI ZA PRIMERJAVO

Prilagoditve cen sem opravila, kot se razlike v sestavinah odrazajo na trgu. V analizi sem prilagoditve opravila pretezno
na osnovi opazovanja trznih procesov. Primerljive posesti se obic¢ajno po svojih znacilnostih razlikujejo od predmetne
posesti, pa tudi poslovni dogodki se lahko razlikujejo od predpostavljenega pri oceni trine vrednosti. Te razlike v
znacilnostih in sestavinah predmetne in primerljivih posesti postanejo sestavine primerjave.

7.5 PRILAGODITEV ZARADI CASA PRODAJE

Prodaje, ki sem jih povzela po portalu Trgoskop izkazujejo pravne posle na datum prodaje, torej, ko je bila sklenjena
pogodba o prodaji oziroma nakupu nepremicnine. Prilagoditev zaradi ¢asa prodaje sem opravila na podlagi razlik v
cenah na trgu nepremicnin. Prilagoditev sem opravila na osnovi opazanja razlik v cenah nepremicnin. Manjse razlike
so obic¢ajno zanemarljive, vecje pa se pogosto le delno odrazajo v cenah. V tem obdobiju, ko se ocenjuje nepremicnina
so cene visje, kot so bile v obdobju sklenjenih pravnih poslov, zato sem v skladu z analizo cene primerno zvisala glede
na nepremicninski trg.

7.6 LOKACIJA OCENJEVANE NEPREMICNINE

Lokacija in mikrolokacija sta bistvenega pomena, kot sem Ze omenila je lokacija ena izmed klju¢nih znacilnosti oziroma
sestavin, ki vplivajo na vrednost nepremicnine. Lokacijo sem prilagodila glede na poznavanje razmer na posameznem
nepremicninskem trgu in podatkov iz pristojne geodetske uprave. UposStevala sem oddaljenost avtoceste, poseljenost
in dostop do ocenjevane nepremicnine.
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7.7 STAROST OZIROMA STANJE I1ZBOLJSAV

Za prilagajanje cen zaradi razlik v efektivni starosti izboljSav sem uporabila teoreti¢no oceno, da izboljSave po okoli 80
letih ne prispevajo ve€ k vrednosti zemljiS¢a, ¢e bi bilo to prazno. Obdobje ocene 80 let sem upoStevala na osnovi
ocene, da znasa pri¢akovana doba trajanja dolgotrajnih komponent okoli 60 do 80 let, kratkotrajne komponente pa
so v tem obdobju normalno vzdrzevane. Uporaba razlik z upoStevanjem efektivne starosti izboljSav namesto
kronoloske starosti vkljucuje razlike v fizicno ohranjenosti oziroma stanju izboljSav. Stavba Stevilka 441 k.o. Grajska
vas je bila grajena leta 1976.

7.8 PRILAGODITEV ZARADI RAZLIKE V VELIKOSTI POSLOVNIH PROSTOROV

Vrednost na enoto je odvisna od velikosti, cene na enoto so obratno sorazmerne velikosti posesti. Cene na kvadratni
meter manjsih bivalnih enot so opazno visje kot cene vecjih bivalnih enot. V analizi sem upoStevala razmerje vrednosti
na enoto. Za prilagajanje velikosti nepremicnine sem upostevala neto tlorisno povrsino in temu ustrezno opravila
prilagoditve z upostevanjem razmerja analize. Neto tlorisna povrsina ocenjevanih industrijskih prostorov meri 316,00
m2.

7.9 PRILAGODITEV GLEDE NA KAKOVOST GRADNIJE

Obstajajo razlike pri kakovosti gradnje, zato sem temu primerno izvedla prilagoditve. Stavbe so grajene z razlicnimi
materiali in to sem tudi upostevala. Kakovost gradnje je odvisna od vrste gradnje (zidane ali montazne stavbe).
Kakovost izvedenih del, gradbenih proizvodov, drugih materialov, instalacij in tehnoloskih naprav, ki se vgrajujejo v
objekt. Kakovostna sodobna stavba mora izpolnjevati naslednjih Sest bistvenih zahtev: mehanska odpornost in
stabilnost; varnost pred pozarom; higienska in zdravstvena zascita in varovanje okolja; varnost pri uporabi; zascita
pred hrupom; varéevanje z energijo in ohranjanje toplote. Zahteve so povzete iz evropske direktive. Nastete zahteve
so izpolnjene po standardih takratne gradnje.
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7.10 MREZA PRILAGODITEV PO NACINU TRZNIH PRIMERJAV

Id posla Ocenjevana 493251 546039 632212
nepremicnina
Vs e e / Kupoprodajni Kupoprodajni Kupoprodajni
posel posel posel
Datum sklenitve pogodbe / 04.03.2020 07.06.2021 16.11.2021
Skupna pogodbena cena / 202.000 112.500 409.600
Cena na kvadratni meter
281,34 13,1
[€/m2] / 81,3 509,05 313,15
Vrsta predmeta pravnega T Industrus'kl Industrus'kl Industrus.kl
posla prostori prostori prostori

najblizje Grajska vas

Naslov 49 Vrtna ulica 112 Koroska cesta 37A Grajskavas 1
Obcina BRASLOVCE POLZELA VELENJE BRASLOVCE
Sifra KO 1007 992 964 1007
Ime KO GRAJSKA VAS POLZELA VELENJE GRAJSKA VAS
St. parcele 312/4 929/613,929/615 1272/1,1271/3
St. stavbe 441 213 266 312,298,307
Leto izgradnje stavbe 1976 1940 1972 2000
NTP [m2] 316,00 718,0 221,0 1.308,0
Poursina stavbnega 106,66 654,0 830,0 1.549,0
zemljis¢a [m2]
Vir Ocenjevana nepr. Trgoskop Trgoskop Trgoskop
. . mar 2020 jun 2021 nov 2021
Dat klenit db Lastnisk
atum sklenitve pogodbe astnisko 4% 2% 1%
Lokacija (lega Braslovée Podobna Boljsa Podobna
nepremicnine) 0% -5% 0%
Ne Ne Ne
s . D
Solastniski delez a 3% 3% 3%
82 let 50 let 22 let
46 |
Starost 6 let 3% 0% 2%
718 m2 221 m2 1308 m2
i 1 2
Velikost dela stavbe 316 m 59 1% 3%
654 m2 830 m2 1549 m2
Velikost stavb ljisc 106,66 m2
elikost stavbnega zemljis¢a ,66 M 3% 4% 7%
Prilagoditve v odstotkih 6% -11% -3%
Cena na kvadratni meter [€/m2] 298,96 455,01 303,09
POVZETEK ZA PREDMETNO OCENJEVANO NEPREMIENINO:
Trina vrednost industrijskih prostorov v stavbi Stevilka 441 k.o. Grajska vas (Sifra k.o. 1007)

znasa 111.343,22 € zaokroZeno na 111.343,00 €

TrZna cena = 352,35 €/m?2
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8 ZAKLJUCEK

Glede na strokovno literaturo MSOV (mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti) in strokovno literaturo za potrebe
izobraZevanja pooblaséenih ocenjevalcev vrednosti nepremicnin pri Slovenskem institutu za revizijo, ostale predpise in
priporocila, sem sprejela naslednjo odlocitev in za doloCitev ocene trine vrednosti ocenjevane nepremicnine uporabila
nacina trznih primerjav, ker odraza dejansko stanje na trgu nepremicnin. Zaradi realnejSe ocene sem vzela kot dokon¢no
vrednost trZno vrednost.

Specifikacija vrednosti nepremicnin:

ID znak TrZzna vrednost ocenjevane Likvidacijska vrednost ocenjevane
nepremicnine nepremicnine
1007 312/4 do deleza 2/3 111.343,00 € 91.301,00 €
TRZNA VREDNOST

Ocena trzne vrednosti za nepremicnino:
1007 312/4 do deleza 2/3,
ki po dejanskem stanju predstavlja industrijske prostore
v izmeri 316,00 m2, v stavbi Stevilka 441,
k.o. Grajska vas (Sifra k.o. 1007)
najblizje naslovu Grajska vas 49, 3303 Gomilsko,

na dan ocene trzne vrednosti 15.7.2022
znasa 111.343,00 €€.

VREDNOST PRI PRISILNI PRODAIJI (odbitek v viSini 18 %)

Ocena likvidacijske vrednosti za nepremicnino:

1007 312/4 do deleza 2/3,
ki po dejanskem stanju predstavlja industrijske prostore
v izmeri 316,00 m2, v stavbi Stevilka 441,
k.o. Grajska vas (Sifra k.o. 1007)
najbliZje naslovu Grajska vas 49, 3303 Gomilsko,

na dan ocene likvidacijske vrednosti 15.7.2022
znasa 91.301,00 €.

Spodaj podpisana BREDA ZORKO, SODNO ZAPRISEZENA CENILKA GRADBENE STROKE IN NEPREMICNIN SPLOSNO pri
Ministrstvu za pravosodje, po izobrazbi univerzitetna diplomirana pravnica, diplomirana upravna organizatorka in
magistrica prava in managementa nepremicnin, stanujoéa Mali vrh 30, 1293 Smarje — Sap;
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9 VIRI, LITERATURA, ZAKONODAJA IN STANDARDI

LITERATURA:
e  P3underl., Torkar M., Vrednost nepremicninskih pravic, 2007, Slovenski Institut za revizijo, Ljubljana
e Vrencur R., PSunder I|., Nepremicninsko pravo in vrednost pravic na nepremicninah, 2012, Slovenski Institut za
revizijo, Ljubljana
e Gradivo zaizobrazZevanje za pridobitev strokovnega naziva Pooblasc¢eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin, Slovenski
Institut za revizijo, Ljubljana;
Kodeks eti¢nih nacel za ocenjevalce vrednosti, 2012, Ljubljana, Slovenski institut za revizijo
Ocenjevanje trine vrednosti stavbnih zemlji$¢, Ljubljana 1996 (dr. Marugka Subi¢ — Kovac);
Vrednotenje stavbnih zemljis¢, Ljubljana 1997 (dr. Maruska Subic — Kovag);
e Dosedanja vrednotenja nepremicnin;
e Seminariji in letne konference SIR;

ZAKONODAIJA:

e Zakon o revidiranju —ZRev-2 (Uradni list RS, §t. 65/2008 z dne 30.6.2008 in Uradni list RS, $t. 84/2018 zdne 28.12.2018);

e Stvarnopravni zakonik — SPZ (Uradni list RS, $t. 87/02 z dne 17. 10. 2002 in Uradni list RS, 5t. 91/13 z dne 5. 11. 2013);

e Zakon o urejanju prostora — ZUreP-2 (Uradni list RS §t. 61/17);

e Gradbenizakon GZ (Uradni list RS, $t. 36/18 in 51/18 - popr.);

e Zakon o nepremic¢ninskem posredovanju — ZNPosr (Uradni list RS, §t. 72/06 — uradno preci$¢eno besedilo in 49/11);

e Stanovanjski zakon SZ-1 (Uradni list RS, $t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVEtL, 57/08, 62/10 — ZUPIS,
56/11 —odl. US, 87/11, 40/12 — ZUJF, 14/17 — odI. US in 27/17);

e Zakon o davku na nepremicnine — ZdavNepr (Uradni list RS, §t. 101/13 in 22/14 — odl. US)

e Zakon o gospodarskih druzbah - ZGD-1 (Uradni list RS, $t. 65/09 — uradno precis¢eno besedilo, 33/11, 91/11, 32/12,
57/12, 44/13 — odl. US, 82/13, 55/15 in 15/17)

e Uredba o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premozenjem drzave in ob¢in (Uradni list RS, 5t. 34/11,
42/12,24/13, 10/14, 58/16, 11/18 — ZSPDSLS-1 in 31/18);

e  http://www.si-revizija.si

e  https://e-uprava.gov.si

e  https://www.stat.si

e  http://prostor3.gov.si

e  http://www.trgnepremicnin.si/
e  https://cenilci.cgsplus.si/

e  https://bsi.si/

e http://ljse.si/

e  https://evlozisce.sodisce.si

e  https://www.slonep.net/

e  https://www.nepremicnine.net/
e  http://www.umar.gov.si/o-umar/
e  http://www.novogradnje.info/
e  http://www.geoprostor.net/

STANDARDI:
e Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti;
e Slovenski poslovnofinancni standardi za ocenjevanje vrednosti (Uradni list RS, 5t. 56/01, 106/13, 106/13 in 106/13)
e Slovenski racunovodski standardi (Uradni list RS, st. 118/05, 10/06 — popr., 58/06, 112/06 — popr., 112/06 — popr., 3/07,
12/08, 119/08, 1/10, 90/10 — popr., 80/11, 2/12, 64/12, 94/14, 2/15 — popr., 95/15 in 98/15)
e Standard za izraCunavanje povrsin in prostornin SIST ISO 9836;
e Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS, $t. 106/10, 91/12 in 2/15)

PRILOGE:
e  POTRDILO SODNE CENILKE VREDNOSTI NEPREMICNIN
e IZPISEK 1Z ZEMUISKE KNJIGE
e GRADBENO DOVOLJENIJE
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https://www.slonep.net/
https://www.nepremicnine.net/
http://www.umar.gov.si/o-umar/
http://www.novogradnje.info/
http://www.geoprostor.net/

POROCILO SESTAVILA;

BREDA ZORKO, SODNA CENILKA GRADBENE STROKE IN NEPREMICNIN SPLOSNO pri Ministrstvu za pravosodje, po
izobrazbi univerzitetna diplomirana pravnica, diplomirana upravna organizatorka in magistrica prava in managementa
nepremicnin, z naslednjimi kontaktnimi podatki:

Breda Zorko mag. prava in managementa nepremicnin
Sodna cenilka za gradbeno stroko in nepremicnine
Pooblascena ocenjevalka vrednosti nepremicnin

Korzo d.o.0. Ocenjevanje nepremicnin in izdelava energetskih izkaznic
Mobitel: 041 747 915

Mali vrh 30

1293 Smarje-Sap

http://www.korzo.si
info@korzo.si
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