Obé. Radenci 200 786-1 hisa RA . N
et Projekt-invest d.o.o.

Janez Brunéi¢ dipl. ing. gradb.
Cankarjeva cesta 12

9250 Gornja Radgona

tel. 041 34 66 55

Email: janez.bruncic@gmail.com

12V EDENSKO MNENJE
cenitev nepremicmnin

Predmet:  Cenitev parc. §t.:

parc. §t.: 786/1 k.o. 200 Radenci
parc. &t.: 786/5 k.o. 200 Radenci

Narotnik: Obdina Radenci
Radgonska cesta 9
9252 Radenci

Sodni cenilec in izvedenec:

Bruncic¢ Janez dipl. inZ. grad.

16. junij 2025



Obg¢. Radenci 200 786-1 hia RA

Vsebina

. MSOV 101 — Obseg dela......c..cocerenmmnrensannercssersnasnsnssssssansane . R R FE TR 3
1 Identitet OCENEVAIC VICANOSLI ........couveorivireereirirericeeseiinsstsstrsirettsseesataesss e sssestsssssssssssssssssessessnessasssasnis 3
2 Pridobljene odlobe in COrtifikQti-liCENCE .......ouuuoireieereereireireirieciessiere sttt s et sesesstsesseesseseeteseneesannaas 3
3 1Nt NATOCTIKG . ......c.eoeieiieiire ettt vttt et s st sr e s e s st st se s sre st s esasasnasmsrares 3
4 identiteta drugih predvidenih uporabnikoVv POroCilQ..... . iiriiiiiiciiirrisisieisisesssiresisssssesssseessssacssses 3
5. Sredstvo ali sredstva, katerih vrednost S€ OCENJUE........c..aveeeeecreerceeeeeeeeeeestectaecaseeseeteetrassesiesensesnsoaens 3
6. Valut@ OCENJEVANIA VIEANOSEI....ucueeeeerevreeeriieeeeeeirierirersesseesssseesissssereesessssssnersisassssssnsesssssanssssssessessssnssareins 3
7. NAMEN OCCNJEVANIA VICUMOSTi..ovvvceireireriririirisiiresiiseesiresisirasetrsesssisessnsssessiessessasssrassssassssssssssstessassssssnses 3
8 Datum 0CENJEVANT VICANOSEI: ...ccuicuiecrieaiiiisiieeciieescen et eeatesieeat e et e ass e tsatesstesseaetasssessbesssestnssssntessssasassn 3
9 Datum na katerega s& VrednOSt NMANASQA ........c.c.cceereveesieeriresteeieesrerisrssssesesissssseessssssssasessssssssssesssessenes 4
10.  Vrsto in obseg dela ocenjevalca vrednosti in morebitne OMEJItVe ...........coeeeeeeveremrersisrseiseseeseesesraressnns 4
11.  Obveznosti fodgovornost) naroCnika predaje dokumentacife .............uuuceevreeeeeeieeeeeseecireiecrenineeeesessnes 4
2. PrISOLNE PITOGIEUU ...ttt et st ees s st eete e s st s s ts e s s tnssesna s e e stnssessasasnssensrssssasessnesnsrarsesnness 4
13.  Viriinformacij gradiva, zakonodaja na katere se ocenjevalec vrednosti ZAnAsa ...........covevvevvrvereiverenens 5

Il. MSOV 102 - Raziskave in skiadnost ........cccceeeenreunns - W T S 5
14.  Podatki o namenski rabi zemljis¢ iz javnih geoinformacijskih SiStemov..............ccevvvveveeresencreererniusvenns 5
15, POAGLKI O JOKACIi coccuivrireieriniiiiiivnsmseninsrrraresniraerarsersesseserssvaesesressssesessessssssssessonsosnsssssssnersassasressessessasassesss 6
16.  Opis in ustreznost komunalnih PrikIJUCKOV............ccouiiueioirsieiiiieieiste sttt ts st vs s smssisstscras e areens 6
17.  Obstoj kakrsnih koli informacij o stanju tal in temelJev ..............ocveeeeieeviirinirreereceeeeeeee v v 7
18.  Odgovornost za prepoznavanje dejanskih ali moZnih okoljskih tVegan] .........uveeecuveeverereeesreivesrennirenns 7

VI.

VIl.

19. Zakonska dovoljenja ali omejitve rabe posestiin katerega koli objekta kakor tudi vse pricakovane ali

moZne spremembe zakonskih dOvolJenj Qli OMEJILEV..........c.cc.ececorireecircirecteieiteiceecseiveeteessssessessssssesessssaesssessens 7

MSOV 104 — Podlage vrednosti........cccuerecrsiiincenaenans Fasssnssanaasiionsace aasaaasssanascTasst wees?
20. Podlaga vrednosti PO MSOV — TrZNA VICANOST ........cccceeeceereevieeseeerresieresiseesteessestsessessssssssssersssssessessasess 7

MSOV 105 — Nacini in metode 0cenjevanja VreANOSt ......cocvcceerrereerieasirsennaneeemenirererseessresseeesesssasasseensesnenses 7
21, NGEIN trZNIR PIMEIIQV . ...ecviiieiieteeeeeeeieesiesttes st et s ete st et e st es et asan e s bt e sssestesabtessassssresasssaseansssansen 7
22, NG JONOSU ZASTIOVAN NOCIN......cceeeirairesriesisieesiesineseesssessesssisstsassastsasstaassssetssssssstssssssssessasssssssasssssesonses 8
L T V0o 1T AV Ta RV =T [ Lo R s T T Tl 1 OO T 9

MSOV 103 — POrOCaNj .uuuuicceiesisrcrsiserosssornrenesesensasererorsass - sesaranes®hesBunucesaces Barensussnnseesassonnnnce, 10
24.  Pomembne predpostavke in/ali posebne predpostauke: . ... ccciviveveeeeeivereresresssseesesisasesssensane 10
25.  Sklepi o vrednosti in glavne razloge za vse Sprefete SKIEPE:..........ueeeiveeeceeeeeeieeeciecieceieeiesresanesenees 10
26.  Povzetek Cenitvenega POTOCIIQ. .......c...cvevveueercereieerierereieseessiessesssteesessaessasessesssssssssrsnesnssnsensssssassarnores 11

MSOV 400 - Pravice na nepremicninah, podatki geoinformacijskih sistemov, opisi, pregled, fotografije.11

Izraéuni - vrednotenje po (MSOV 103) po Parcelah ........cc.ceevieieervvnererensenssescssssesertmessnsiesensassosraesansssssns 21

16. junij 2025



Ob¢. Radenci 200 786-1 hisa RA

I. MSOV 101 — Obseg dela

1. lIdentiteta ocenjevalca vrednosti

Janez Brunci€ dipl. inZ. gradb.
tel. 041 346 655
Email: janez.bruncic@gmail.com

2. Pridobljene odlo¢be in certifikati-licence

- Licenca SICGRAS 5t. GR 015 za opravljanje nalog izvedenca gradbene stroke in
cenilca stvarnega premoZzenja — nepremicnine, z dne 23.4.2015.

- Odlocba RS Ministrstvo za pravosodje §t. 165-04-480/00 z dne 15. 1. 2004 o
imenovanju sodnega izvedenca za strokovno podrocje:

- gradbeni§tvo — visoke gradnje

- Odlo¢ba RS Ministrstvo za pravosodje §t. 165-04-480/00 z dne 15. 1. 2004 o
imenovanju sodnega cenilca za strokovno podrodje:

- gradbeniStvo — gradbeni objekti, stavbna zemljis€a

- stroji in strojna oprema — hotelska in gostinska oprema

- Certifikat RS za cenilca nepremi¢nin, na osnovi potrdila ASA , z dne 20. 4. 93

- Certifikat RS za cenilca strojev in opreme, na osnovi potrdila ASA, z dne 9. Junij 1994

- Potrdilo CEEPN o opravljenem izpitu o vrednotenju za potrebe bank in drugih
finan¢nih organizacij

- Potrdilo Ministrstva za pravosodje o opravljenem izpitu »TrZzno vrednotenje 2003«
§t. potrdila 165-04-28/04

- Delavnica DICM »Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti«, MSOV

3. Identiteta naro¢nika
Ob¢ina Radenci
Narocilnica §t. 215-2025, z dne 4. 6. 2025
tel.: 02/ 566 96 17
Email: dejan.murko@radenci.si
4. Identiteta drugih predvidenih uporabnikov porocila

Uporabe cenitve je dovoljena samo za naro¢nika. Cenitev lahko uporabijo samo fizi¢ne ali
pravne osebe, katerim cenitev preda naro€nik. Javna uporaba in objava porocila ni dovoljena.

5. Sredstvo ali sredstva, katerih vrednost se ocenjuje
Nepremi¢nine — vrednost posesti.
6. Valuta ocenjevanja vrednosti
EUR
7. Namen ocenjevanja vrednosti
Za potrebe Obcine Radenci.
8. Datum ocenjevanja vrednosti:
16. junij 2025
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9.

11.

12.

Datum na katerega se vrednost nanasa

16. junij 2025
10.

Vrsto in obseg dela ocenjevalca vrednosti in morebitne omejitve

PremoZenjske pravice so analizirane v skladu s moZnostmi in predanimi podatki naro&nika
Sem osebno pregledal imetje nepremicnine, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti

Mi pri izdelavi analiz in ocenjevanju vrednosti nih¢e ni dajal pomembne strokovne pomogi,
Namensko rabo zemljis§¢ sem uskladil z javno dostopnimi prostorskimi podatki
(geoinformacijski sistem)

Podatke, ki so nam posredovali drugi, se smatrajo zanesljivi, iz nade strani so preverjeni v
skladu z moZnostmi, ter kot tak$ni prikazani in uporabljeni.

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroilo se nanasajo na zadevno mnenje in
ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta

V poro¢ilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi, ter prikazani
in uporabljeni v dobri veri, pri Cemer verjamem in zaupam v njihovo natanénost;
Prikazane so analize, mnenja in sklepi, ki so omenjeni s predpostavkami in omejevalnimi
okoli§¢inami opisanimi v tem porocilu

Nimamo navedenih sedanjih oz. prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega
poroCila in nimamo osebnih interesov, glede oseb (fiziénih ali pravnih), ki jih ocena
vrednosti zadeva;

Placilo za naSo storitev v vez z cenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloceno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganja dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti
ali pojava kakr§negakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov
tega porocila;

Analize so izdelane, mnenja in sklepi oblikovani, ter to porocilo sestavljeno v skladu z
dolo¢iloma 2.2.4 in 2.2.5 SPS 2 — Slovensko poslovno finan¢nega standarda

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo se nana$ajo na zadevno vrednotenje
in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.

Obveznosti (odgovornost) naro¢nika predaje dokumentacije

Predati potrdila o namenski rabi zemljis¢, ¢e podatki niso skladani z javnim
geoinformacijskim sistemom (ali so tik pred sprejetjem spremembe)

delezev - opis ostalih pravic na nepremic¢nini, katere vrednost je treba oceniti

Predati ZK izpiske stare najve¢ 1 mesec

Cenilcu razkriti legalnost gradnje

Opisati komunalne priklju¢ke (javni vodovod, kanalizacija s opisom izpusta, izpust
meteornih vod, navesti priklju¢no elektro moc, in ostale komunalne prikljucke kot je
zemeljski plin,...

Opisati vecja vlaganja, obnove,... ali poskodbe na objektu (soncni kolektorji, sonéne
elektrarne, toplotne ¢rpalke,...)

Razkriti podatke o viSini neto najema

Opozoriti na ostala dejstva, ki lahko vplivajo na vrednost kot so velika vlaganja oz.
poskodbe, zunanje vplive (poplave, plazovitost terena, nosilnost tal...)

Zakonska dovoljenja ali omejitve rabe posesti ali katerega koli objekta kakor tudi vse
pri¢akovane ali moZne spremembe zakonskih dovoljenj ali omejitev

Opozoriti ali je nepremi¢nina kontaminirana ali obremenjena z drugimi okolijskimi
tveganji.

Prisotni pri ogledu

Pri ogledu je sodeloval g. Gorazd Kocbek.
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13. Viri informacij gradiva, zakonodaja na katere se ocenjevalec vrednosti zanasa

Podatki naro¢nika, naro€ilnica §t. 215/2025 z dne 4. 6. 2025

Pravila stroke

MSOV

Spletna aplikacija CENILEC in TRGOSKOP s prikazom dejanskih prodaj oz. najemnin
za nepremicnine

Gradbeni portal PEG — s prikazom stroSkov za gradnjo podobnih objektov po posameznih
delih (nabavno vrednostni pristop)

Finan¢na uprava RS — podatki in izradun inflacije

FIABCI Slovenija , Priro¢nik za cenilce in izvedence, s procentualnimi prikazi vrednosti
posamezne komponente stavb

Standard ISO 9836, za izratun povrSin,

Model vrednotenja GURS in uporaba in faktorja korekcije med bruto in neto povrsino,
primeri izrauna

Splosna pravila, ki veljajo za gradbeno stroko

ASA standard

Gradbeni zakon (GZ, Ur. list §t. 61/2017)

Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2, Ur. list §t. 61/2017)

Zakon o sodnih izvedencih, sodnih cenilcih in sodnih tolmac¢ih (ZSICT, Uradni list §t.
22/2018, 4.4.2018)

SPS 2 - Slovensko poslovno finanéni standard - doloébe 2.2.4 in 2.2.5 (Ur. list RS §t. 56/01)
Pravilnik o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj Ur. list RS $t. 20/2004
Pravilnik o sodnih izvedencih, sodnih cenilcih in sodnih tolmacih, Ur. list §t. 84/2018 z dne
28.12.2018.

MSOYV 102 — Raziskave in skladnost

Opravljene raziskave med izvajanjem naloge ocenjevanja vrednosti, ustrezajo namenu
ocenjevanja vrednosti in podlagi vrednosti.

Pri doloCanju obsega potrebnih dokazov sem si nepremicnine ogledal, izvedel strokovno
presojo posredovanih podatkov iz strani naroénika in ugotovil da, ustrezajo namenu
ocenjevanja vrednosti.

Ocenjujem, da sem izvedel zadostno analizo in pridobil dovolj vhodnih podatkov, ki so
potrebni za namen ocenjevanja vrednosti.

Pravice na nepremicnini, sem preveril v skladu z moZnostmi in podanimi podatki iz strani
narocnika.

Preveritev in razkritje pravnega stanja.

14. Podatki o namenski rabi zemljis¢ iz javnih geoinformacijskih sistemov
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Legenda sloja

Obmotja stanavanj

Stanovanjske povrdine

Stanovanjske povrdine za posebne namene
Powréine pode#iskega naselja

Powrsine potitniskih hid

Obmotja centrainih dejavnosti

Osrednja obmotja centralnih dejavnosti
Druga obmodja centralnih dejavnosti
Obmotja proizvodnih dejavnosti

Powrsine za industrijo

Gospodarske cone

Powrdine 2 abjekii za kmetijsko proizvodnjo
Posebna obmotja

Povrdine za turizem

Powrdine drugih obmotij

Sportni centri

Powriine z objekti 2za kmetijsko prozvodnjo
Posebna obmedja

Povriine za turizem

Powréine drugih obmaodij

Sportni centri

Obmeotja zelenih povrdin

Povriine za oddih, rekreacijo in éport
Parki

Povrdine za vititkarstvo

Druge urejene zelene povriine
Pokopaligta

Parcela se nahaja v obmod&ju predvideno za stanovanjsko gradnjo, parc. $t. 786/1 je v
obmodju predvidenih zelenih povriin, oz. povrine za oddih in rekreacijo.

15. Podatki o lokaciji

Stavno zemljis¢e se nahaja neposredno ob asfaltirani obé&inski cesti v povezavi s $portnimi
igri§¢i Obcine Radenci.

16. Opis in ustreznost komunalnih prikljuckov
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Podatke je opremljena z mestno komunalno infrastrukturo. V bliZini parcele oz. na parcelah
se nahaja vsa mestna komunalna infrastruktura.

17. Obstoj kakrinih koli informacij o stanju tal in temeljev
Na osnovi ogleda smatram, da so temeljna tla obi¢ajne nosilnosti.

18. Odgovornost za prepoznavanje dejanskih ali moZnih okoljskih tveganj
Na osnovi ogleda ne opazam okoljskih tveganj.

19. Zakonska dovoljenja ali omejitve rabe posesti in katerega koli objekta kakor tudi vse
pri¢akovane ali moZne spremembe zakonskih dovoljenj ali omejitev

.....

in turizem.

III. MSOV 104 — Podlage vrednosti

20. Podlaga vrednosti po MSOV — TrzZna vrednost

Trzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali
obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v posiu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Opredelitev pojma trZzna vrednost je treba uporabljati v skladu z naslednjim pojmovnim okvirom:

"Ocenjeni znesek" se nana$a na ceno, izrazeno v denarju, pladljivo za sredstvo v posiu med nepovezanima in
neodvisnima strankama. TrZna vrednost je najverjetnejSa cena, ki jo lahko razumno doseZemo na trgu na
datum ocenjevanja vrednosti v skladu z opredelitvijo pojma trzne vrednosti. To je najbolj$a cena, ki jo
prodajalec lahko razumno dosezZe, in najugodnej$a cena, ki jo kupec lahko razumno doseZe. Ta ocena izrecno
izkljuCuje ocenjeno ceno, ki je poviSana ali znizana zaradi posebnih pogojev ali okoli$é&in, kot so neobiéajno
financiranje, dogovori o prodaji in povratnem najemu, posebne obravnave ali ugodnosti, ki jih podeli nekdo, ki
je povezan s prodajo, ali katera koli prvina, ki je na voljo samo dolo€enemu lastniku ali kupcu.

IV. MBSOV 105 — Nacini in metode ocenjevanja vrednosti

Upostevati je treba ustrezne in primerne nacine ocenjevanja vrednosti. V nadaljevanju so opisani in opredeljeni
trije glavni nacini, ki se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti. Vsi temeljijo na ekonomskih nacelih ravnovesja
cen, pricakovanih koristi ali substituciji. Glavni nacini ocenjevanja vrednosti so:

21. Nadin trZnih primerjav
Kljuéni koraki pri metodi primerljivih poslov so:

a) ugotovite, katere enote primerjave uporabljajo udeleZenci na zadevnem trgu;
b) poiS¢ite ustrezne primerljive posle in izraunajte kljuéno metriko ocenjevanja vrednosti za te posle;
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c) opravite dosledno primerjalno analizo podobnosti in razlik po koli¢ini in kakovosti med primerljivimi sredstvi
in ocenjevanim sredstvom;

d) naredite morebitne potrebne prilagoditve metrike ocenjevanja vrednosti, da se pokaZejo razlike med
ocenjevanim sredstvom in primerljivimi sredstvi

(glej odstavek 30.12(d));

e) uporabite prilagojeno metriko ocenjevanja vrednosti za ocenjevano sredstvo;

f) e je bilo uporabljenih ve¢ metrik ocenjevanja vrednosti, uskladite kazalnike vrednosti

Ocenjevalec vrednosti naj bi izbral primerljive posle v naslednjem miselnem okviru:

a) dokazi ve€ poslov so na splo$no bolj$i od enega samega posla ali dogodka;

b) dokazi iz poslov z zelo podobnimi sredstvi (idealno bi bilo z enakimi) dajejo

boljsi kazalnik vrednosti kot sredstva, za katere je treba cene teh poslov

pomembno prilagajati;

¢) posli, ki so se zgodili blize datumu ocenjevanja vrednosti, so bolj reprezentativni za trg na ta datum, kot s
po datumu starejsi posli, zlasti na nestanovitnih trgih;

d) za vecino podlag vrednosti naj bi bili to posli, sklenjeni po trznih na&elih med nepovezanimi strankami;
e) na voljo naj bi bilo dovelj informacij o poslu, da se ocenjevalec vrednosti lahko dovolj dobro seznani s
primerijivim sredstvom in da lahko oceni metriko ocenjevanja vrednosti oziroma primerijive dokaze;

f) informacije o primerljivih poslih naj bi priSle iz zanesljivega in zaupanja vrednega vira;

) dejansko izpeljani posli dajejo boljSe dokaze o ocenjevanju vrednosti kot samo nameravani posli

a) stvarne znacilnosti (starost, velikost, specifikacije itd.);

b) pomembne omejitve, in sicer glede ocenjevanega sredstva ali glede primerijivin sredstev;

c¢) geografski poloZaj (mesto, kjer se sredstvo nahaja ali kjer bo verjetno zamenjalo lastnika ali kjer bo
uporabljeno) in s tem povezano gospodarsko in s predpisi urejeno okolje;

d) dobickonosnost sredstev ali njihova sposobnost ustvarjati dobigek;

e) dosedanja in pricakovana rast;

f) mere donosov/kuponov;

g) vrste zavarovanja s premozZenjem;

h) neobicajni pogoji v primerijivih poslih;

i) razlike v zvezi s trznostjo in kontrolnimi znagilnostmi primerljivega in ocenjevanega sredstva;
j) znagilnosti lastniStva (npr. pravna oblika lastnistva, odstotni deleZ lastnistva).

22. Na donosu zasnovan nadin

40.1 Na donosu zasnovan nadin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno samo sedanjo
vrednost. Na podiagi na donosu zasnovanega nacina se vrednost sredstva dolodi s sklicevanjem na vrednost
dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri stroskih, ki jih to sredstvo ustvari.

40.2 Na donosu zasnovan nadin naj bi se uporabljal in imel pomembno teZo v navedenih okolidéinah:

a) zmoznost sredstva, da ustvarja dohodek, je bistvena sestavina, ki vpliva na vrednost s stali$¢a trznega
udeleZenca, in/ali

b) utemeliene napovedi zneska in €asa prihodnjih dohodkov so za ocenjevano sredstvo na razpolago, vendar
je ustreznih trznih primerljivk malo, ée sploh so.

Temeljna podlaga na donosu zasnovanega nadina je, da naloZbeniki pri¢akujejo donos od svojih naloZb in da
naj bi tak donos odrazal zaznano raven tveganja pri nalozbi.

Metoda diskontiranega denamega toka (DCF)

Klju€ni koraki pri metodi DCF so:

a) izberite najprimemejSo vrsto denarnega toka glede na vrsto ocenjevanega sredstva ter opredelitev (4. pred
obdavéenjem ali po njem, vsi denarni tokovi ali samo denarni tokovi v kapital, dejanski ali nominalni itd.);

b) Ce Zelite, dolodite najprimemejSe izrecno obdobje, za katero bo denarni tok napovedan;

c) izdelajte napovedi denarnega toka za to obdobje;

d) ugotovite, ali je koncna vrednost na koncu izrecnega obdobja, e ste ga doloéili za ocenjevano sredstvo,
primerno in nato dolocite ustrezno konéno vrednost za to vrsto sredstva;

e) dologite primerno diskontno mero;

f) uporabite te diskontne mero za napovedani prihodnji denami tok, vkljuéno z morebitno konéno vrednostjo

Izbrana vrsta denamega toka naj bi bila v skladu s stali$¢i udeleZenca trga. Denami tokovi in diskontne mere
za nepremiénine so obi€ajno pripravljeni pred obdavéenjem, denarni tokovi in diskontne mere za podjetja pa so
obi€ajno pripravljeni po obdavéenju. Prilagoditev diskontnim meram pred obdavéenjem in po njem je lahko
zapletena in dovzetna za napake, zato naj bi se je lotevali pazljivo.

Pri izbiri obdobja podrobne napovedi naj bi ocenjevalci vrednosti upo3tevali naslednje dejavnike:

a) dobo trajanja sredstva;

b) razumno obdobje, za katero so na razpalago zanesljivi padatki kot podlaga za projekcije;

c) najkrajSe izrecno obdobje napovedi, ki naj bi bilo dovolj dolgo, da bi sredstvo lahko doseglo stabilizirano
raven rasti in dobi¢kov, po kateri se lahko uporablja konéna vrednost;

d) pri ocenjevanju vrednosti cikliénih sredstev naj bi izrecno obdobje napovedi na splo3no vkljuéevalo celoten
cikel, kjer je to le mogode;
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) za sredstva z omejeno dobo trajanja, kot je vegina finanénih instrumentov, bodo denami tokovi obi¢ajno
napovedani za celotno dobo trajanja sredstva.

Preostala vrednost

Kadar se priCakuje, da bo sredstvo obstajalo tudi Se po izrecnem obdobju napovedi, morajo ocenjevalci
vrednosti oceniti vrednost takega sredstva po koncu tega obdobja. Preostala vrednost se nato diskontira nazaj
na datum ocenjevanja vrednosti, pri Eemer se obiajno uporabi enaka diskontna mera, kot je bila uporabljena
za napoved denamega toka.

Diskontna mera

Mera, po kateri se diskontira denarni tok napovedi, naj ne bi bila samo odraz Easovne vrednosti denarja, pa¢
pa tudi tveganj, povezanih s to vrsto denarnega toka in prihodnjim delovanjem sredstva. Za pripravo diskontne
mere lahko ocenjevalci vrednosti uporabijo katero koli razumno metodo. Ceprav je za pripravo ali dologitev
primernosti diskontne mere na voljo ve& metod, je nekaj obiajnih navedenih na tem nepopolnem seznamu:

e) tehtano povprecje donosa na sredstva in f) metoda dograjevanja (obi€ajno se uporablja le, &e ni vhodnih
podatkov s trga).

Pri pripravi diskontne mere naj bi ocenjevalec vrednosti uposteval:

a) tveganje, povezano z napovedmi pri uporabljenem denamem toku;

b) vrsto sredstva, katerega vrednost se ocenjuje. Diskontne mere za oceno vrednosti dolga bi bile na primer
drugacne od tistih, ki se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti nepremi¢nine ali podjetja;

c¢) implicitne mere pri poslih na trgu;

d) geografsko lokacijo sredstva infali lokacijo trgov, na katerih bi se z njim trgovalo;

e) dobo trajanja sredstva in skladnost z vhodnimi podatki. UpoStevana netvegana mera

f) vrsto denamega toka, ki se uporablja (glej odstavek 50.5);

g) podlage vrednosti, ki se uporabljajo. Za vetino podlag vrednosti naj bi bila diskontna mera pripravljena s
staliS¢a trZznega udeleZenca.

Primerno diskontno mero je mogoc&e sestaviti tudi iz znaé€ilnega "netveganega” donosa, prilagojenega za
dodatna tveganja in nadomestila za tveganja, znagilna za doloeno pravico na nepremicnini.

23. Nabavno vrednostni nadin:

Nabavno vrednostni nacin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo ne bo
placal vec, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo,
razen &e gre za neprimeren ¢as, teZave ali nev8ecnosti, tveganje ali druge dejavnike. Ta nacin nakazuje
vrednost z izradunavanjem sedanje nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z odbitki
za fiziéno poslab$anje in vse druge pomembne oblike zastarelosti.

Nabavnovrednostni nacin naj bi se uporabljal in imel pomembno teZo v naslednjih okoli§¢inah:

a) trzni udeleZenci bi lahko ponovno ustvarili sredstvo skoraj enake koristnosti, kot je ocenjevano sredstvo,
brez regulativnih ali zakonskih omejitev, in sredstvo bi bilo lahko ustvarjeno dovolj hitro, da trzni udeleZenec ne
bi bil voljan placati pomembne premije za to, da bi ocenjevano sredstvo lahko takoj uporabljal;

b) sredstvo neposredno ne ustvarja dohodka in zaradi enkratne vrste sredstva uporaba na donosu
zasnovanega nacina ali nacina trznih primerjav ni izvedijiva; in/ali

¢} podlaga vrednosti, ki se uporablja, je v bistvu zasnovana na nadomestitvenih strokih, kot je na primer
nadomestitvena nabavna vrednost.

Ceprav bi okolis¢ine iz prej§njega odstavka nakazovale, da naj bi uporabili nabavnovrednostni nagin in mu dali
pomembno teZo, pa obstajajo e dodatne okoliscine, v katerih bi lahko uporabili nabavnovrednostni nacin in
mu dali pomembno teZo. Pri uporabi nabavnovrednostnega nacina v takih okolis¢inah naj bi ocenjevalec
vrednosti proucil, ali bi lahko uporabil in tehtal $e kakrdne koli druge naéine za potrditev ocene vrednosti,
dolocene po nabavnovrednostnem nacinu:

b) kadar se nabavnovrednostni nagin uporablja za preverjanje utemeljenosti drugih nacinov ocenjevanja
vrednost (Ce se na primer nabavnovrednostni nacin uporabi za potrditev, ali bi utegnilo imeti podjetje, ki je bilo
ovrednoteno kot delujoce podjetje, morda ve&jo vrednost na likvidacijski podlagi);

Na splo3no je nadomestitvena vrednost stro3ek, ki je pomemben za doloéitev cene, ki bi jo trZni udeleZenec
plagal, ker temelji na ponavljanju koristnosti sredstva, ne pa na tocnih fiziénih lastnostih sredstva.

Depreciacija in/ali zastarelost
V okviru nabavnovrednostnega nacina se depreciacija nanasa na prilagoditve ocenjenih stroskov za

ustvarjanje sredstva enake koristnosti, tako da se pokaze vpliv vsake zastarelosti, ki uinkuje na ocenjevano
sredstvo, na njegovo vrednost. Depreciacija v tem kontekstu po vsebini ni sopomenka besede amortizacija, kot
jo poznamo v racunovodskem poro&anju ali davénem pravu, kjer se na splosno nanasa na nacin
sistematicnega porabljanja naloZb v osnovna sredstva v casu.

Prilagoditve zaradi zmanjSanja vrednosti (depreciacije) se obi€ajno upostevajo za tu navedene vrste
zastarelosti, ki jih pri izvajanju prilagoditev lahko $e naprej delimo v podkategorije:
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a) fizitna zastarelost: kakrdna koli izguba koristnosti zaradi fizicnega poslabSanja sredstva ali njegovih
sestavnih delov, ki so posledica starosti ali uporabe;

b) funkcionalna zastarelost: kakr8na koli izguba koristnosti, ki je posledica neucinkovitosti ocenjevanega
sredstva v primerjavi z njegovim nadomestkom, kadar je na primer njegova zasnova, specifikacija ali
tehnologija Ze zastarela;

¢) zunanja ali gospodarska zastarelost: kakr$na koli izguba koristnosti, ki so jo povzroéili ekonomski ali
lokacijski dejavniki zunaj samega sredstva. Ta vrsta zastarelosti je lahko zacasna ali trajna.

Fizi€no zastarelost lahko izmerimo na dva razli¢na naéina:

a) ozdravljiva fizi€na zastarelost, tj. stroSek za popravilo in/ali ozdravitev zastarelosti; ali

b) neozdravljiva fizicna zastarelost, ki upoSteva starost sredstva, pri¢akovano celotno in preostalo dobo
trajanja, kadar je prilagoditev za fizi¢no zastarelost enaka porabljenemu delu celotne dobe trajanja. Celotno
pricakovano trajanje se lahko izrazi na kakr8en koli razumen nagin, vkljuéno s pri¢akovanim trajanjem v letih,
kilometrih, proizvedenih enotah itd.

Obstajata dve obliki funkcionalne zastarelosti:

a) previsoki izvimi stro3ki, ki jih lahko povzrogijo spremembe v zasnovi, materialu, konstrukciji, tehnologiji ali
proizvodnih metodah, posledi¢no pa so na voljo sodobna enakovredna sredstva z niZjimi izvirnimi stroski kot
ocenjevano sredstvo;

b) previsoki stro3ki obratovanja, ki jih lahko povzrodijo izboljSave v zasnovi ali previsoki zmogljivosti, poslediéno
pa so na voljo sodobna enakovredna sredstva z niZjimi stro$ki obratovanja kot ocenjevano sredstvo

Gospodarska zastarelost lahko nastopi, kadar zunanji dejavniki vplivajo na posamezno sredstvo ali na vsa
sredstva, ki se uporabljajo v podjetju in bi jih bilo treba po fiziénem poslabsanju ali funkcionalni zastarelosti
odsteti. Primeri gospodarske zastarelosti za nepremiénine so med drugim:

a) negativhe spremembe v povprasevanju po izdelkih ali storitvah, proizvedenih s tem sredstvom,

b) prevelika ponudba takega sredstva na trgu,

c) prekinitev ali izguba ponudbe delovne sile ali surovin,

d) sredstvo, ki ga uporablja podjetje, ne zmore ved pladevati trzne rente za sredstva in ob tem ustvarjati $e
trzno mero donosa.

V. MSOYV 103 — Porocanje

24. Pomembne predpostavke in/ali posebne predpostavke:

Na osnovi ogleda ugotavljam, da je stanovanjski objekt v slabem stanju — neustrezno temelje,
opazna je vlaga v zidovih in ve¢je konstrukcijske poskodbe. Ocenjujem, da je objekt v
takSnem stanju, da ve&je obnove niso smiselne.

V zadnjih letih so se vrSile dolofena vzdrZevalna dela (zamenjava oken, obnova instalacij in
centralnega ogrevanja), ki bistveno ne vplivajo na povecanje Zivljenjske dobe.

25. Sklepi o vrednesti in glavne razloge za vse sprejete sklepe:

Oceno vrednosti sem izdelal po treh opisanih metodah. Vsaka od metod ima podlage vezane
na trg. Metoda trznih primerjav je najbol;j zanesljiva v primeru cenitve zemlji$¢, primerljivih
objektov saj je sorazmerno veliko primerljivih transakcij.

Primerjalno je vedno smiselno preveriti kapitalizirane vrednosti s predpostavko moZnosti
oddaje nepremicnine v najem. Ugotavljam, da je nepremicCnine, kot so stanovanja in hie
sorazmemo enostavno in hitro mozno oddati v najem.

Smiselna je preverba po nabavno vrednostnem nadinu, kjer imamo logeno vrednost
zemlji3€a - stavbiS€a po metodi primerljivih prodaj in odbitek depreciacije. V primeru
dejanske depreciacije posameznih komponent stavbe z upoStevanje dejanskih preostalih
Zivljenjskih dob kratkotrajnih in dolgotrajnih komponent, z upostevanjem obnov, oz.
pomanjkljivosti pri gradnji posameznih komponent, je moZzno izrafunati zelo natanéne
doloditi nadomestitvene stroske.

Vsled gornjih navedb se odlo¢im, da s ponderiranjem za posamezno metodo dolo¢im
kon¢no ocenjeno vrednost.

16. junij 2025

10



Obi. Radenci 200 786-1 hisa RA

Metoda primerljivih prodaj in metoda na donosu zasnovanem nadinu, podaja oceno
vrednosti skupaj zemlji§€e in stavbo. V primeru potrebe po doloitvi vrednosti stavbe in
zemlji§€a, doloim kon¢no ponderirano oceno vrednosti, katero primerjam s nabavno
vrednostim pristopom. Faktor med nabavno vrednostnim pristopom in konéno oceno trzne
vrednosti predstavlja faktor korekcije za doloéitev lo¢enih vrednosti stavbe in zemljii¢a (e
ta podatek potrebujemo). ZmnoZek tako izraGunanega faktorja in vrednosti iz nabavno
vrednostnega pristopa, dolo€a kon¢no trzno vrednost zemlji§€a in stavbe, kar sicer
predstavlja nerazdruZljivo celoto.

26. Povzetek cenitvenega porofila

1z pregleda primerljivih prodaj stavbnega zemljis¢a se ugotavlja, da se stavbna zemljisca
na podobni lokaciji prodajajo za ca 54 EUR/m2.

Iz pregleda primerljivih prodaj podobnih objektov je razvidno, da se podobni objekti
prodajajo za ca 550 EUR/m?, pomo¥ni objekti pa sorazmerno manj.

Iz pregleda primerljivih najemnin ugotavljam, da je to moZno dose&i povpre¢no najemnino
za podoben objekt ca 2,6 EUR/m”.

Na osnovi analiz, ki so izdelane v celotnem porocilu, ocenjujem, da ocenjeni znesek
predstavlja trzno vrednost.

VI. MSOV 400 — Pravice na nepremicninah, podatki geoinformacijskih
sistemov, opisi, pregled. fotografije

SI-D96/TM (EPSG:3794)
E: 579278.66, N: 167039.70

WGS B4 (EPSG:4326)
A: 16.035511888, @: 46.638279615
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Parcela

Katastrska ob€ina: 200 RADENCI

Stevilka parcele: 786/1

Povrsina parcele: 1.942 m2

Urejena parcela: ni urejena

Katastrski dohodek: 18,52 €

Stevilo bonitetnih togk: 67

Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne
Parcela skupni del stavbe v etazni lastnini: Ne

12

Vrsta dejanske rabe zemljis¢é na parceli

Delez dejanske rabe zemljiS¢ na parceli

kmetijska zemljiS¢a brez trajnih nasadov

100 %

Vrsta namenske rabe zemlji$¢ na
parceli

Delez namenske rabe zemljiS¢ na
parceli

povrsine cest

18 %

najboljSa kmetijska zemljis¢a

82 %

Naziv omejitve posebnih rezimov \Irste kmetijske rabe

Delez i
Ni posebnih rezimov parcele.

Odprtost zemljis§ca

'Parc_:ela ni v obmocju gozdnih gospodarstev.

Rastiscni koeficient

Povrsina stvarno
pravne pravice

Naziv vrste stvarno
pravne pravice

gradbene parcele

' Identifikator pravice v
sistemu ZemljiSke
knjige
Parcela nima obmodij
stvarno pravnih pravic.

Identifikator

Status
Naziv upravljavca Naslov Maticna St.  Na parceli ni vpisanega
_ upravljavca. .
Tip lastnika Naziv Naslov| Mati¢na Stevilka / Nepremicnina | Delez
P = praVi - e e ok e
lastnik JPodatek ni javen 11

Stavbe na parceli

Katastrska obcina

S parcelo ni povezana nobena stavba.

Stevilka stavbe
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Parcela

Katastrska ob¢&ina: 200 RADENCI
Stevilka parcele: 786/5

Povrsina parcele: 1.216 m2

Urejena parcela: ni urejena

Katastrski dohodek: 8,06 €

Stevilo bonitetnih tock: 67

Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne

—~ i
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Parcela skupni del stavbe v etazni lastnini: Ne

13

Vrsta dejanske rabe zemljiS¢ na parceli

Delez dejanske rabe zemljis¢ na

parceli
kmetijska zemljiS€a brez trajnih nasadov, poseljena 58 %
zemljiS¢a
oseljena zemljiS¢a 17,4 %
kmetijska zemlji§¢a brez trajnih nasadov 11,5 %
poselijena zemljis¢a, tloris stavbe 13,1 %

Vrsta namenske rabe zemlji$€ na parceli

parceli

Delez namenske rabe zemljiS¢ na

stanovanjske povrsine

99,1 %

povrsine cest

0,9 %

Naziv omejitve posebnih rezimovVrste kmetijske rabe

Delez

Ni posebnih rezimov parcele.

Odprtost zemljiS¢a

Rastis¢ni koeficient

Parcela ni v obmocju gozdnih gospodarstev.

pravne pravice

Naziv vrste stvarnoPovrsina stvarno
pravne pravice

l Identifikator pravice v

Identifikator

gradbene parcele knjige

sistemu ZemljisSke

Parcela nima obmodij
stvarno pravnih pravic.

Status
Naziv upravljavca Naslov Maticna §t.  Na parceli ni vpisanega
upravljavca.
Tip lastnika Naziv Naslov| Mati¢na Stevilka / Nepremi¢nina | Delez
P - praVi P e Hedede
lastnik Podatek ni javen 171
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Stavbe na parceli
Katastrska ob¢ina

16. junij 2025
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Stevilka stavbe

200 RADENCI

216

200 RADENCI

217
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Stavba

Ob¢. Radenci 200 786-1 hisa RA

Katastrska ob¢ina: 200 RADENCI
Stevilka stavbe: 216 hisa
Status stavbe: Registrski vpis
Bruto tlorisna povrsina: /

Stevilo etaZ: 1

Etaza, ki je pritlicje: 1
Stevilo stanovanj v stavbi: 1
Stevilo poslovnih prostorov v stavbi: /
Tip poloZaja stavbe: samostojeca stavba
Leto izgradnje stavbe: 1952
Material nosilne konstrukcije: opeka
Leto obnove fasade: /
Leto obnove strehe: /
PrikljuCek na elekiricno omrezje: Da
Priklju¢ek na vodovodno omrezje: Da
Priklju¢ek na kanalizacijo: Da
Prikljuéek na omrezje plinovoda: Ni podatka

17

Naslovi stavbe

Radenci, Radenci, Slatinska cesta 1

Parcele pod stavbo
Katastrska Stevilka |Povrsina tlorisa zemlji§éa pod| Povrsina tlorisa
obcéina parcele stavbo na parceli stavbe na parceli
200 RADENCI 786/5 100 m? 100 m2

Energetske izkaznice stavbe
Stevilka energetske Datum Datum 74 sta\igenrigb?:e\sit?iellza':;zr?;g:na
izkaznice izdaje veljavnosti energetska izkaznica

Deli stavbe z energetsko izkaznico
Na delih stavb ni energetskih izkaznic

Omrezne prikljuéne to¢ke stavbe

] = Minimalna
Upravljavec Vrsta prikljucka zmogljivost
KABELSKA TELEVIZIJA ey
RADENCI Opti¢ni priklju¢ek 200 Mb/s
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| . T Minimalna ‘

Upravljavec Vrsta prikljucéka zmogljivost

KABELSKA TELEVIZIJA Kabelski priklju¢ek (coax 120 Mb/s

RADENCI kabel)

TELEKOM SLOVENLJE, d.d. Opticni prikljucek 600 Mb/s |
Deli stavbe

_'St. dela stavbe
1

= Stevilka dela stavbe: 1

= Naslov dela stavbe: Radenci, Radenci, Slatinska cesta 1

- Stevilka stanovanja ali poslovnega prostora: /

= Status dela stavbe: Registrski

= Dejanska raba dela stavbe: stanovanje v enostanovanjski
stavbi

= Uporabna povrsina dela stavbe: 74,2 m2

= Neto tlorisna povrsina dela stavbe: 86,1 m2

- Stevilka etaze: 1

- Stevilka etaZe glavnega vhoda v del stavbe: 1

= Upravnik: /

» Status upravnika: /

= Dvigalo: Ne

= Leto obnove inStalacij: /

= Leto obnove oken: /

» Prostornina rezervoarjev in silosov: /

= Del stavbe v etazni lastnini: Ne

= Del stavbe skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne

Vrsta prostora | Povrsina prostora
bivalni prostor 74,2 mz
klet 2,4 m?
nherazporejen prostor 9,5 m?

Povrsina sestavine dela stavbe
Delu stavbe ne pripada nobena sestavina.

| Status

Na delu stavbe ni

vpisanega ‘

upravljavca.

‘ ' Energetska izkaznica
Datum veljavnosti [Za del stavbe ni podatkov

Sestavina dela stavbe

Naziv upravijavca Naslov ‘ Maticna st.

St. energetske Datum izdaje

izkaznice | o energetski izkaznici. ‘
Tip lastnika Naziv ‘ Naslov MatiSma s.tgv_l licall Delez ‘
Nepremicnina
V - lastnik . ek ek
povezanih parcel | °dateknijaven /1 |
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Stavba

Katastrska ob¢&ina: 200 RADENCI

Stevilka stavbe: 217 garaza

Status stavbe: Registrski vpis

Bruto tlorisna povrsina: /

Stevilo etaz: 1

Etaza, ki je pritlicje: 1

Stevilo stanovanj v stavbi: /

Stevilo poslovnih prostorov v stavbi: /

Tip poloZaja stavbe: samostojec¢a stavba

Leto izgradnje stavbe: 1955

Material nosilne konstrukcije: opeka

Leto obnove fasade: /

Leto obnove strehe: /

Priklju¢ek na elektriéno omrezje: Ne

Priklju¢ek na vodovodno omreZje: Ne

Prikljucek na kanalizacijo: Ne

Prikljucek na omrezje plinovoda: Ni podatka
Naslovi stavbe
Stavba nima naslova.

Parcele pod stavbo

Katastrska ‘ Stevilka |Povrsina tlorisa zemlji$€a pod| Povrsina tlorisa
obcina parcele stavbo na parceli stavbe na parceli
2200 RADENCI  786/5 30 m? 30 m2
Energetske izkaznice stavbe
Stevilka energetske Datum |  Datum Energetska |
izkaznice izdaje veljavnosti izkaznica

Deli stavbe z energetsko izkaznico
Na delih stavb ni energetskih izkaznic

Omrezne prikljuéne to¢ke stavbe

Minimalna zmogljivost

Upravljavec ‘ Vrsta prikljucka Na stavbi ni OPT |

| Deli stavbe
| St. dela stavbe

« Stevilka dela stavbe: 1

= Naslov dela stavbe: /

= Stevilka stanovanja ali poslovnega prostora: /

» Status dela stavbe: Registrski

= Dejanska raba dela stavbe: pomozni kmetijski del stavbe
= Uporabna povrSina dela stavbe: 40,8 m2

= Neto tlorisna povrsina dela stavbe: 40,8 m2

- Stevilka etaZe: 1

- Stevilka etaZe glavnega vhoda v del stavbe: 1
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Obe. Radenci 200 786-1 hifa RA

= Upravnik: /

= Status upravnika: /

= Dvigalo: Ni podatka
= Leto obnove instalacij: /
= Leto obnove oken: /

= Prostornina rezervoarjev in silosov: /
= Del stavbe v etazni lastnini: Ne
= Del stavbe skupni del stavbe v etazni lastnini: Ne

Vrsta prostora

21

Povrsina prostora ]

kmetijski prostor

40,8 m2

Sestavina dela stavbe

Povrsina sestavine dela stavbe

Delu stavbe ne pripada nobena sestavina. ‘

Naziv upravljavca

Naslov ‘ Maticna st. )

Status ‘
Na delu stavbe ni

Vpisanega
upravljavca.

‘ §t. energetske
izkaznice

|
‘ Energetska izkaznica ‘

Datum izdaje ‘ Datum veljavnosti Za del stavbe ni podatkov

1

© energetski izkaznici.

Tip lastnika

Naziv

Naslov

Mati¢na Stevilka /
Nepremic¢nina

‘ Delez

V - lastnik
ovezanih parcel

Podatek ni javen

sk

e ek

Informativna ocena GURS:

Skupna vrednost izbranih delov stavb in parcel: 102,210 €

Parcela/del stavbe

PARCELA: 200 780/f
PARCELA: 200 786/5
DEL STAVBE: 200-216-1
DEL STAVBE: 200-217-1

KME,STZ
STZ,ZPS

HIS
KDS

Model

Povriina

1942 m?
1216 m?
86.1 m?
40.8 m?

Posplosena vrednost

7.420 €
28.900 €
62.000 €
3.890 €

VII. Izracuni - vrednotenje po (MSOV 103) po parcelah
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