POROCILO O OCENJENI VREDNOSTI CELOTNEGA SVEZNJA NEPREMICNINSKIH
PRAVIC ZA NEPREMICNINE V LASTI ARRIVA STAJERSKA D.D., KI OBSEGAJO:

- POSLOVNE PROSTORE V ZIGRADBI AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU
OSOJNIKOVA CESTA 11, PTUJ S PRIPADAJOCIM SORAZMERNIM DELOM
ZEMLUJISCA K.O. 400-PTUJ,

- ZGRADBA AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU KOLODVORSKA CESTA 2A,
ORMOZ S PRIPADAJOCIM ZEMLJISCEM K.O. 332-ORMO1Z,

- POSLOVNE PROSTORE V ZIGRADBI AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU
PARTIZANSKA CESTA 33, OPLOTNICI S PRIPADAJOCIMI ZEMLJISCI VSA K.O. 763-
OPLOTNICA,

- POSLOVNE PROSTORE V ZIGRADBI AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU
ORMOSKA CESTA 3, LIUTOMER S PRIPADAJOCIMI ZEMLIJISCI VSA K.O. 259-
LJUTOMER,

- POSLOVNI PROSTOR V ZIGRADBI AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU
MAISTROVA ULICA 13, LENART V SLOVENSKIH GORICAH

ZA NAMEN UGOTOVITVE VREDNOSTI LASTNISKEGA KAPITALA DRUZBE ARRIVA
STAJERSKA D.D.

PREDMET POROCILA: Predmet ocenitve so nepremicnine v lasti ARRIVA
STAJERSKA D.D., ki obsegajo:
- poslovne prostore v zgradbi avtobusne postaje na
naslovu Osojnikova cesta 11, Ptuj (ID stavbe 400-
183) s pripadajo€im sorazmernim delom zemljiS€a
pod stavbo s parc. &t. 1456/1, k.o. 400-Ptuj,

- zgradbo avtobusne postaje na naslovu Kolodvorska
cesta 2a, Ormoz (ID stavbe 332-476) in nadstresnice
(ID stavbe 332-1051) s pripadajoCim zemljis¢em s
parc. §t. 533/3, k.0. 332-Ormoz,

- poslovne prostore v zgradbi avtobusne postaje na
naslovu Partizanska cesta 33, Oplotnici (ID stavbe
763-1450) s pripadajoCima sorazmernima deloma
zemljis¢ s parc. st. 3136/8, 3136/7, k.o. 763-
Oplotnica,

- poslovne prostore v zgradbi avtobusne postaje na
naslovu ormoska cesta 3, Ljutomer (ID dela stavbe

2312/3, 2312/4, 2312/5 vsa k.o0. 259-Ljutomer,

- poslovni prostor v zgradbi avtobusne postaje na
naslovu Maistrova ulica 13, Lenart (ID dela stavbe
532-823-3).



Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

LASTNIK NEPREMICNINE:

NAROCNIK POROCILA:

UPORABNIK POROCILA:

OCENJEVALKA VREDNOSTI:

DATUM OCENE VREDNOSTI:

ARRIVA STAJERSKA, druzba za prevoz potnikov,
d.d., Meljska cesta 097, 2000 Maribor.*

(*ZK stanje doloCenih nepremiénin ni urejeno (Ptuj,
Oplotnica), cenilno poroCilo je opravleno pod
predpostavko, da so vsi ocenjevani deli v lasti ARRIVA
STAJERSKA, druzba za prevoz potnikov, d.d..)

VALUCON, vrednotenje podijetij in poslovno
svetovanje d.0.0., Ob ribniku 41, 2000 MARIBOR.

ARRIVA DOLENJSKA IN PRIMORSKA,
Kolodvorska 11, Koper.

mag. Lidija KAVALAR, univ.dipl.ing.gr.,
Ul. heroja Staneta 18,
2000 Maribor

31.12.2018
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Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

1 POVZETEK

VALUCON, vrednotenje podijetij in poslovno svetovanje d.o.o.
Ob ribniku 41
2000 MARIBOR

ZADEVA: Ocena vrednosti celotheqga syeinja nepremic¢ninskih pravic za
nepremicnine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D., ki obsegajo:

1. Poslovne prostore v zgradbi avtobusne postaje na naslovu
Osojnikova cesta 11, Ptuj (ID stavbe 400-183) s pripadajoim
sorazmernim delom zemljiSs€a pod stavbo s parc. §t. 1456/1,
k.0. 400-Ptuj,

2. zgradbo avtobusne postaje na naslovu Kolodvorska cesta 2a,
Ormoz (ID stavbe 332-476) in nadstresSnice (ID stavbe 332-
1051) s pripadajoim zemljiSem s parc. &t. 533/3, k.o. 332-
Ormoz,

3. Poslovne prostore v zgradbi avtobusne postaje na naslovu
Partizanska cesta 33, Oplotnici (ID stavbe 763-1450) s
sorazmernim delom zemljiS¢ s parc. §t. 3136/7, 3136/8, k.o.
763-Oplotnica,

4. Poslovne prostore v zgradbi avtobusne postaje na naslovu
Ormoska cesta 3, Ljutomer (ID dela stavbe 259-360-1) s

v v

k.0. 259-Ljutomer,

5. Poslovni prostor v zgradbi avtobusne postaje na naslovu
Maistrova ulica 13, Lenart (ID dela stavbe 532-823-3).

Na osnovi vaSega naroCila smo izvrSili oceno vrednosti celothega sveznja
nepremicninskih pravic na omenjeni nepremicnini, skladno z domnevami in
vsebovanimi omejitvenimi pogoji. Namen ocenjevanja vrednosti je ocena trzne
vrednosti interesa do celotnega sveznja nepremicninskih pravic na tej posesti, ki bo
naro¢niku sluzila za namen ugotovitve vrednosti lastniSkega kapitala druzbe
ARRIVA Stajerska d.d.. Porogilo se ne sme uporabiti za namen radunovodskega
poroCanja. Ocenjena vrednost predstavlja najverjetnejSo prodajno ceno posesti na
dan ocenjevanja za katero naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
premoZenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, kjer sta stranki delovali seznanjeno,
previdno in brez prisile. Uporabljen je Mednarodni standard ocenjevanja vrednosti
2017 (MSQV 400) — Pravice na nepremicninah.
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Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

Predmetna nepremiénina obsega nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.,
ki obsegajo:

1.

Poslovne prostore v zgradbi avtobusne postaje na naslovu Osojnikova cesta
11, Ptuj (ID stavbe 400-183) v skupni izmeri 162,81 m? s pripadajo¢im
sorazmernim delom zemljis€a pod stavbo s parc. §t. 1456/1, k.o. 400-Ptuj,

Iz zemljiSko knjiznega izpiska za parc. St. 1456/1, k.o. 400-Ptuj izhaja, da

ie ARRIVA STAJERSKA D.D. lastnik zemlji§¢a pod stavbo (parc. $t.

1456/1, k.o. Ptuj) v delezu 1/1.

Po podatkih lastnika se je ve¢ina poslovnih prostorov v stavbi z ID 400-

183 in poslediéno pripadajocdega dela zemljiSéa pod stavbo prodala,

prodaje pa Se niso zemljiSko knjizno urejene. Lastnik nam je predlozil

podpisane izjave s katerimi novi lastniki potrjujejo lastnistvo, Arriva

Stajerska pa se z izjavami (kljub neurejenemu zemlji§ko knjiznemu

stanju) strinja in jim ne oporeka —izjave se nahajajo v arhivu ocenjevalke.

Sorazmerni pripadajo¢ del zemljiSéa, k ocenjevanim poslovnim

prostorom je povzet po povrSini zavedeni v cenilnem porocilu Stojana

Bohinca iz avqusta 2018.

Zgradbo avtobusne postaje na naslovu Kolodvorska cesta 2a, Ormoz (ID
stavbe 332-476) v skupni izmeri 234,90 m? in nadstresnice (ID stavbe 332-
1051) v izmeri 529,20 m? s pripadajo¢ima zemljiS¢éema s parc. §t. 533/5,
533/6, k.0. 332-Ormoz v skupni izmeri 1.614,00 m?2,

Poslovne prostore (pisarna, Cakalnica in sanitarije) v zgradbi avtobusne
postaje na naslovu Partizanska cesta 33, Oplotnici (ID stavbe 763-1450) v
skupni izmeri 29,08 m? s pripadajo¢imi sorazmernim delom zeml;ji$¢ s parc. $t.
3136/7, 3136/8, k.0. 763-Oplotnica.

Iz zemljiSko knjiznega izpiska za posamezne dele stavbe 763-1450 del 1

in 2 izhaja, da je lastnik OBCINA OPLOTNICA v delezu 1/1.

Po podatkih lastnika, bi naj bili v objektu v lasti ARRIVA STAJERSKA

D.D. prostori cakalnice s sanitarijami in pisarna namenjena prodaji kart.

Iz Pogodbe s§t. 1-1-22/378-87 iz dne 12.10.1987, podpisane med Krajevno

skupnostjo Oplotnica in Certus TOZD izhaja, da v last Certus TOZD

prehaja objekt brez gostinskeqga lokala in pripdajocega zemlji§¢a, ki ga

Unior zrece uporablja za svojo gostinsko dejavnost.

Poslovne prostore v zgradbi avtobusne postaje na naslovu OrmoSka cesta 3,
Ljutomer (ID dela stavbe 259-360-1) v skupni izmeri 98,90 m? s pripadajogimi

izmeri 1.511,00 m?. Na zemljiS¢u s parc. §t. 2312/3 je izveden pokrit peron v
izmeri 185,00 m2.

Poslovni prostor v zgradbi avtobusne postaje na naslovu Maistrova ulica 13,
Lenart (ID dela stavbe 532-823-3) v izmeri 31,30 mZ.

*ZK stanje doloéenih nepremiénin ni urejeno (Ptuj, Oplotnica), cenilno porocilo

je opravljeno pod predpostavko, da so vsi ocenjevani deli v lasti ARRIVA

STAJERSKA, druzba za prevoz potnikov, d.d..
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Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

Pri pripravi porocCila smo pregledali predmetno posest, sosesko, primerljive prodaje in
primerljivo ponudbo nepremicnin. Analizirali smo vse ustrezne trzne podatke, ki so
relevantni za oceno trzne vrednosti nepremicninskih pravic.

Ocena vrednosti je opravljena na podlagi analize trga nepremicnin in v skladu z
MSQOV 2017 po nacinu trznih primerjav in na donosu zasnovanem nacinu.

Z upostevanjem navedenega in vsebine prilozenega porocila ter na osnovi
omejitvenih pogojev je nase mnenje, da trzna vrednost nepremicnin na dan
31.12.2018 znasa:

Trzna vrednost nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D., znasa na
dan 31.12.2018 (zaokr.):

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE 128.000,00 EUR
POSTAJE NA NASLOVU OSOJNIKOVA CESTA
11, PTUJ S PRIPADAJOCIM SORAZMERNIM
DELOM ZEMLJISCA K.O. 400-PTUJ

ZGRADBA AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU 89.850,00 EUR
KOLODVORSKA ~CESTA 2A, ORMOZ S
PRIPADAJOCIM ZEMLJISCEM K.O. 332-ORMOZ

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE 13.825,00 EUR
POSTAJE NA NASLOVU PARTIZANSKA CESTA
33, OPLOTNICI S PRIPADAJOCIM
SORAZMERNIM DELOM ZEMLJISC K.O. 763-
OPLOTNICA

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE 59.100,00 EUR
POSTAJE NA NASLOVU ORMOSKA CESTA 3,
LJUTOMER S PRIPADAJOCIMI ZEMLJISCI VSA
K.O. 259-LJUTOMER

POSLOVNI PROSTOR V ZGRADBI AVTOBUSNE 22.300,00 EUR
POSTAJE NA NASLOVU MAISTROVA ULICA 13,
LENART V SLOVENSKIH GORICAH

VREDNOST SKUPAJ: 313.075,00 EUR
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Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

Utemeljitve za naSe zakljuCke o navedeni trzni vrednosti so podane v naslednjih
poglavjih tega porocila.

Zahvaljujemo se vam za dano priloznost in upamo, da nas boste ob morebitnih
prihodnjih potrebah po ugotovitvi trzne vrednosti nepremicnin ponovno angazirali. Za
vsa morebitna dodatna vprasanja, povezana z predmetno oceno vrednosti, Smo vam
na razpolago.

S spostovanjem,

Direktorica:
mag. Lidija KAVALAR, univ.dipl.inz.grad.

Sl

Y A . { !
GCENJEVANJIA o
Gregoréitava ull

Maribor, 18.06.2019
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Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

3 1ZHODISCA

3.1 PODATKI O IZVAJALCIH

Cenilno porocilo je izdelala pooblas€ena ocenjevalka vrednosti nepremiénin mag.
Lidija KAVALAR, univ.dipl.inz.gr., Ul. heroja Staneta 18, Maribor.

3.2 PODATKI O NAROCNIKU

Naroc¢nik porocila je VALUCON, vrednotenje podjetij in poslovno svetovanje d.o.o.,
Ob ribniku 41, 2000 MARIBOR.

3.3 PODATKI O LASTNIKU NEPREMICNINE

Lastnik ocenjevanih nepremiénin je ARRIVA STAJERSKA, druzba za prevoz
potnikov, d.d., Meljska cesta 097, 2000 Maribor.

*ZK stanje dolo€enih nepremic¢nin ni urejeno (Ptuj, Oplotnica), cenilno porogcilo
je_opravljeno _pod predpostavko, da so vsi ocenjevani deli v lasti ARRIVA
STAJERSKA, druzba za prevoz potnikov, d.d..

3.4 PODATKI O UPORABNIKU POROCILA

Uporabnik porocila je VALUCON, vrednotenje podjetij in poslovno svetovanje d.o.o.
in ARRIVA STAJERSKA, druzba za prevoz potnikov, d.d. in ARRIVA Dolenjska in
Primorska d.o.o..

3.5 OSNOVNI PODATKI O NEPREMICNINI

Predmetna nepremiénina obsega nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.,
ki obsegajo:

1. Poslovne prostore v zgradbi avtobusne postaje na naslovu Osojnikova cesta
11, Ptuj (ID stavbe 400-183) v skupni izmeri 162,81 m? s pripadajo¢im
sorazmernim delom zemljis€a pod stavbo s parc. §t. 1456/1, k.o. 400-Ptuj,

Iz zemljiSko knjiznega izpiska za parc. St. 1456/1, k.o. 400-Ptuj izhaja, da
je ARRIVA STAJERSKA D.D. lastnik zemlji§¢éa pod stavbo (parc. st.
1456/1, k.0. Ptuj) v delezu 1/1.

Po podatkih lastnika se je ve¢ina poslovnih prostorov v stavbi z ID 400-
183 in posledicno pripadajocega dela zemljiSéa pod stavbo prodala,
prodaje pa Se niso zemljiSko knjizno urejene. Lastnik nam je predlozil
podpisane izjave s katerimi_novi lastniki potrjujejo lastniStvo, Arriva
Stajerska pa se z izjavami (kljub neurejenemu zemlji$ko knjiznemu
stanju) strinjain jim ne oporeka —izjave se nahajajo v arhivu ocenjevalke.
Sorazmerni__pripadajo€¢ del zemljiS€a, k ocenjevanim poslovnim
prostorom je povzet po povrSini zavedeni v cenilnem poroc€ilu Stojana
Bohinca iz avgusta 2018.

2. Zgradbo avtobusne postaje na naslovu Kolodvorska cesta 2a, Ormoz (ID
stavbe 332-476) v skupni izmeri 234,90 m? in nadstresnice (ID stavbe 332-
1051) v izmeri 529,20 m? s pripadajo¢ima zemlji§¢ema s parc. §t. 533/5,
533/6, k.0. 332-Ormoz v skupni izmeri 1.614,00 m?2,
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Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

3. Poslovne prostore (pisarna, Cakalnica in sanitarije) v zgradbi avtobusne
postaje na naslovu Partizanska cesta 33, Oplotnici (ID stavbe 763-1450) v
skupni izmeri 29,08 m? s pripadajo¢imi sorazmernim delom zemlji$¢ s parc. $t.
3136/7, 3136/8, k.0. 763-Oplotnica.

Iz zemljiSko knjiznega izpiska za posamezne dele stavbe 763-1450 del 1
in 2 izhaja, da je lastnik OBCINA OPLOTNICA v delezu 1/1.

Po podatkih lastnika, bi naj bili v objektu v lasti ARRIVA STAJERSKA
D.D. prostori ¢akalnice s sanitarijami in pisarna namenjena prodaji kart.
Iz Pogodbe §t. 1-1-22/378-87 iz dne 12.10.1987, podpisane med Krajevno
skupnostjo Oplotnica in_Certus TOZD izhaja, da v last Certus TOZD
prehaja objekt brez gostinskega lokala in pripdajoc¢ega zemljiS¢a, ki ga
Unior zre€e uporablja za svojo gostinsko dejavnost.

4. Poslovne prostore v zgradbi avtobusne postaje na naslovu Ormoska cesta 3,
Ljutomer (ID dela stavbe 259-360-1) v skupni izmeri 98,90 m? s pripadajogimi

izmeri 1.511,00 m?. Na zemljiS¢u s parc. §t. 2312/3 je izveden pokrit peron v
izmeri 185,00 m?,

5. Poslovni prostor v zgradbi avtobusne postaje na naslovu Maistrova ulica 13,
Lenart (ID dela stavbe 532-823-3) v izmeri 31,30 m?.

*ZK stanje dolo¢enih nepremic¢nin ni _urejeno (Ptuj, Ormoz, Oplotnica), cenilno

porocilo_je opravljeno pod predpostavko, da so vsi_ocenjevani_deli_v_lasti
ARRIVA STAJERSKA, druzba za prevoz potnikov, d.d..

3.6 DOSTOP

Poslovni prostori, Osojnikova cesta 11, Ptuj
Dostop do zemljiS¢a s parc. §t. 1456/1, k.o. 400-Ptuj je iz zemljiS€a (v naravi ceste) s
parc. §t. 4042/1, k.o. 400-Ptuj- Druzbena lastnina ceste v splosni rabi.

Poslovni prostori, Kolodvorska cesta 2a, Ormoz
Dostop do zemljis€a s parc. §t. 533/5, k.0. 332-Ormoz je iz zemljis€a (v naravi ceste)
s parc. §t. 1321/1, k.o. 332-Ormoz - zaznamba javnega dobra.

Poslovni prostori Partizanska cesta 33, Oplotnici
Dostop do zemljis¢ s parc. s§t. 3136/7, 3136/8, k.o. 763-Oplotnica je iz zemljis¢a (v
naravi ceste) s parc. $t. 3126, k.o. 763-Oplotnica - zaznamba javnega dobra.

Poslovni prostori Ormoska cesta 3, Ljutomer

Dostop do zemljiS¢€ s parc. §t. 2312/3, 2312/4, 2312/5 vsa k.o. 259-Ljutomer je iz
zemljiS€a (v naravi ceste) s parc. 8t. 2844/3, k.o. 259-Ljutomer - zaznamba javnega
dobra.

Poslovni prostor Maistrova ulica 13, Lenart

dostop do poslovnega prostora je izveden iz zemljiS¢a s parc. st. 287/17, k.o0. 532-
Lenart v Slovenskih goricah v lasti Ob&ine Lenart -Na podlagi sluznostne pogodbe $§t.
46404-5/2003 z dne 16.3.2004se vknjizi sluznostna pravica izgradnje, uporabe ter
vzdrzevanja stopnic v vhod v gostinsko prodajne poslovne prostore. Navedena
sluznost poteka ob cesti Maistrova ulica-zelenica.
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Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

3.7 UPRAVNA DOVOLJENJA

Cenilno porodilo je pripravljeno pod predpostavko, da imajo vse nepremi¢nine izdana
upravna dovoljenja.

s 94. ¢lenom GZ.

Izvedli smo preveritev v skladu s 6. to¢ko 93. C&lena, ki nalaga upravljavcem,
notarjem, pooblas€enim inZenirjem s podroCja geodezije in drugim osebam javnega
ali zasebnega prava ter drugim organom, pristojnim za izvedbo dejanj iz prvega
odstavka tega Clena, da morajo pred njihovo izvedbo preveriti, ali je za objekt izdano
gradbeno dovoljenje, kadar je predpisano, in ali je v zemljiSki knjigi vpisana
zaznamba o prepovedi v skladu s 94. ¢lenom tega zakona.

3.8 NAMEN OCENITVE NEPREMICNINE

Namen ocenitve je ugotoviti trzno vrednost nepremicnine, ki bo narocniku sluzila za
namen ugotovitve vrednosti lastniSkega kapitala druzbe ARRIVA Stajerska
d.d..

Glede na namen ocenjevanja vrednosti izberemo vrsto (podlago) trzne vrednosti v
skladu z MSOV 400: Pravice na nepremicninah.

3.9 PODLAGA VREDNOSTI

Vrsta ocenjevanega interesa je ocena trzne in likvidacijske vrednosti nepremi¢ninskih
pravic na navedeni nepremicnini. Glede na namen ocenjevanja vrednosti izberemo
vrsto (podlago) trzne vrednosti.

3.10 DATUM VREDNOSTI

Na zahtevo naroc€nika se vse podane vrednosti nanaSajo na dan 31.12.2018.

3.11 DATUM IZDELAVE POROCILA
Datum izdelave porocila je 18.06.2019.

3.12 POSTOPEK DELA IN IZBRAN PRISTOP VREDNOTENJA

Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti smo izvedli naslednje aktivnosti:

> pregledali smo dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremicnino
(opisne podatke o nepremicnini iz spletnega portala Geodetske uprave ter
azurne podatke, ki nam jih je dostavil naro¢nik),

> prouCili smo omejitve, ki se nanaSajo na nepremiCninske pravice za
obravnavano nepremiénino,

» analizirali smo sosesko in najboljSo uporabo nepremiénine,

» prouCili smo omejitve, ki se nanaSajo na nepremiCninske pravice za
obravnavano nepremicnino,

Zbrali, preverili, analizirali in uskladili smo:
» podatke o realiziranih prodajah primerljivih nepremicnin glede na lokacijo,
velikost in starost nepremicnine.

» podatke o najemninah za poslovne prostore in objekte.
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Pred izvedbo ocene vrednosti smo opravili analizo trga nepremicnin, kjer smo
preverili stanje na trgu nepremicnin v Sloveniji ter regiji in obcini, kjer se nahaja
obravnavana nepremiénina.

Pri izvedbi ocene vrednosti smo upostevali Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti
(Ur. 1. RS &t. 106/10 in 91/12), ki vsebuje (razvrS§€eno po prioriteti posameznih
standardov):

Prva raven:
a) Zakon o revidiranju (Uradni list RS, 65/08);
AvtentiCna razlaga doloCb zakona o revidiranju,
b) Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017);
c) Drugi zakoni, ki urejajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premozenja, in
predpisi izdani na njihovi osnovi;
¢€) Slovenski poslovnofinancni standardi za ocenjevanje vrednosti
v' SPS 1: Ocenjevanje vrednosti podjetij (Uradni list RS, §t. 106/13);
v SPS 2: Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah (Uradni list RS, $t.
48/18, 13.07.2018);
v' SPS 3: Ocenjevanje vrednosti strojev in opreme ter ostalih premi¢nin (Uradni
list RS, st. 106/13, 18.12.2013);
v' SPS 4: Uporaba naziva pooblaséeni ocenjevalec vrednosti (Uradni list RS, t.
106/13, 18.12.2013);
v' SPS 5: Dajanje mnenja pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti podjetij v zvezi
s 146. ¢lenom Zakona o finan€nem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti
in prisilnem prenehanju (ZFIPPIPP) (Uradni list RS, §t. 106/13, 18.12.2013);
v' SPS 6: Nacin izvajanja Uredbe o izvajanju ukrepov za stabilnost bank (Uradni
list RS, &t. 106/13, 18.12.2013);
v SPS 7: Pregled porocil ocenjevalcev vrednosti (Uradni list RS, §t. 18/14,
14.3.2014)
d) Kodeks eti¢nih nacel za ocenjevalce vrednosti.

Druga raven:
a) Strokovno informativno gradivo Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja
vrednosti;

v' Strokovno informativno gradivo 1: Diskontirani denarni tok

v' Strokovno informativno gradivo 2: Nabavnovrednostni nacin za opredmetena
sredstva

v' Strokovno informativno gradivo 3: Ocenjevanje vrednosti neopredmetenih
sredstev

v Strokovno informativno gradivo 4: Negotovost ocenjevanja vrednosti

b) Pojasnila strokovnega sveta Instituta za revizijo:

v' Pojasnilo 1 k Slovenskim poslovnofinanénim standardom - Podrobnej$a
vsebina pisnega porocila pooblas€enega ocenjevalca (Uradni list RS, $t.
106/13, 18.12.2013)

c) Navodila Strokovnega sveta Instituta

v" Navodilo 1 —Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremic¢ninah za zavarovano
posojanje ter sestava, vsebina in oblika poro€ila o oceni vrednosti (Ur I. RS
18/14, 14.3.2014)

d) Metodoloska gradiva in priroCniki Intituta.
e) Splosno sprejeta pravila stroke ocenjevanja vrednosti v domadi in tuji praksi.
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Tretja raven:

a) Strokovna literatura in objavljeni strokovni prispevki (doma in v tujini)

Standardi za lastnosti stavb — Definicija za raCunanje indikatorjev povrSine in
prostornine SIST 1SO 9836:2018 (Urad RS za standardizacijo in meroslovje, marec
2018).

V skladu z omenjeno Hierarhijo so osnovna podlaga za izvedbo ocene vrednosti
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, ki predpisujejo tri osnovne nacine
ocene vrednosti:

» Nacin trznih primerjav

» Na donosu zasnovan nacin

» Nabavnovrednostni nacin

V skladu z omenjeno Hierarhijo so osnovna podlaga za izvedbo ocene vrednosti
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, ki predpisujejo tri osnovne nacine
ocene vrednosti:

» Nacin trznih primerjav
» Na donosu zasnovan nacéin
» Nabavnovrednostni nacin

V danem primeru sem pri ocenjevanju uporabila naslednja nacina:
v nadin trznih primerjav,
v" na donosu zasnovan nadcin.

V nadaljevanju podajam kratek opis posameznih, zgoraj navedenih nacinov
ocenjevanja vrednosti:

NABAVNOVREDNOSTNI NACIN - stroskovni pristop pri ocenjevanju lahko
uporabimo za ocenjevanje posesti, kjer je potrebno lociti objekt od zemljiS€a in na
neaktivnih trgih. Ocenjevalec doloCi viSino stroSkov za reprodukcijo enake nove
posesti ali viSino stroSkov za nadomestitev posesti, ki jo ocenjuje, nato pa odsteje
predvideno zmanjSanje vrednosti, ki ga je utrpela izboljSava — amortizacijski popravki
(fizi€na obraba, funkcionalna in gospodarska zastarelost). Tako dobljenemu znesku
doda vrednost, ki bi jo imelo zemljis€e, €e bi bilo prosto. Dobljeni znesek je skupna
ocena posesti.

NACIN TRZNIH PRIMERJAV - je pristop neposredne primerjave transakcij oziroma
prodaj, je tehnika za ocenjevanje trzne vrednosti posesti, ki se naslanja na

dejanske prodaje premozenja. Ocenjevalec analizira dejanske trzne transakcije s
posestmi in jih primerja z obravnavanim premoZzenjem.

Pristop temelji na nacelu substitucije, saj racionalni kupec oz. investitor naj ne bi bil
pripravljen placati za neko posest veC€, kot znaSajo stroski pridobitve podobnega
premozenja z enako koristnostjo. Cene, ki jih pri prodaji dosezejo podobne ali
primerljive posesti, naj bi oznacevale trzno vrednost premozenja, ki ga ocenjujemo.

NA DONOSU ZASNOVAN NACIN - ta primerjalni nadin upo$teva podatke o
prihodkih in odhodkih, povezanih s premozenjem, ki se ocenjuje in oceni vrednost s
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postopkom kapitalizacije. Kapitalizacija povezuje donos (obiCajno Cisti donos) in
doloCeno vrsto vrednosti s pretvorbo zneska donosa v oceno vrednosti. Ta postopek
lahko uposSteva neposredna razmerja (mere kapitalizacije) mere donosa ali diskontne
mere (ki izrazajo mere donosa nalozbe) ali oboje. Na splosno nacelo nadomestitve
zahteva, da tok prihodkov, ki daje najvisje donose ob dani ravni tveganja, vodi do
najverjetnejSe vrednosti.

3.13 VIRI PODATKOV IN INFORMACIJE

- podatki, pridobljeni s strani narocnika,

- ogled nepremicnine

- nepremicninske agencije, gradbena podjetja, strokovna literatura in ustrezne
spletne strani.

3.14 OMEJITVENI POGOJI

To porocilo sloni na naslednjih predpostavkah in posebnih predpostavkah:

- Poroc€ilo lahko uporabnik uporablja izkljuéno za potrebe ugotovitve vrednosti
lastniskega kapitala druzbe ARRIVA Stajerska d.d..

- Poro€ilo je pripravlieno pod predpostavko, da je na dan priprave porocila
nepremicnina v enakem stanju kot ob ogledu.

- Vse vrednosti v porocilu so brez davka.

- Povrsine so bile delno izmerjene ob ogledu, delno povzete po cenilnem porocilu
Stojana Bohinca, delno povzete po podatkih GURS, delno izmerjene ob ogledu.

- Morebitne sluznosti in obremenitve so razvidne iz prilozenih ZK izpiskov v prilogi
cenilnega porocila.

- Cenilno porocilo je pripravljeno pod predpostavko, da imajo vse nepremicnine
izdana upravna dovoljenja. V zemljiSki knjigi na ocenjevanih zemljis€ih ni vpisana
zaznamba prepovedi v skladu s 94. ¢lenom GZ.

- ZK stanje dolo€enih nepremicnin ni urejeno (Ptuj, Oplotnica), cenilno porocilo je
opravljeno pod predpostavko, da so vsi ocenjevani deli v lasti ARRIVA
STAJERSKA, druzba za prevoz potnikov, d.d..

- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na
zadevno vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.

- Narocnik jam¢i, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popolni in
to€ni, z naSe strani so preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni
v dobri veri.

- Pooblas¢eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin mora v postopku ocene vrednosti
nepremicnine pridobiti podatke o izdanem gradbenem in uporabnem dovoljenju,
prav tako pa bi praviloma moral opraviti ogled nepremicnine. Pri tem bi moral
opaziti, ali gre za oc€itno nelegalen (npr. brez gradbenega dovoljenja) ali o€itno
neskladen (npr. razlike v Stevilu etaz ali v zunanjih gabaritih, ki so vec¢je od
dopustnih odstopanj, kot jih dolo€a 66. Clen Gradbenega zakona) ali o€itno
nevaren objekt. Tak8ne ocCitne zaznave in opaZanja je pooblas€eni ocenjevalec
vrednosti dolzan razkriti v poroCilu o oceni vrednosti. Kljub navedenemu
pooblas€eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin ne more zaznati vseh morebitnih
odstopanj od gradbenega dovoljenja, ki presegajo dovoljena odstopanja po 66.
Clenu Gradbenega zakona, Se posebej, kadar gre za spremembe v konstrukciji,
inStalacijskih sistemih in tehnoloskih resSitvah. Pooblasceni ocenjevalec vrednosti
nepreminin tudi ne more dati izjave o skladnosti objekta z gradbenim
dovoljenjem, saj se ta presoja s tehnicnim pregledom, kot je doloCeno z 71.
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clenom Gradbenega zakona. Prav tako se pooblasCeni ocenjevalec vrednosti ne
more izreCi o uporabnem dovoljenju, saj je postopek izdaje uporabnega
dovoljenja predpisan v Sestem delu Gradbenega zakona, od 68. ¢lena naprej. Na
kompleksnost postopka kaze tudi dolo¢ba 69. Clena zakona, ki navaja, da se
uporabno dovoljenje za zahtevni objekt in objekt z vplivi na okolje izda v
posebnem ugotovitvenem postopku na podlagi opravlijenega tehni¢nega
pregleda. Ceprav bi pooblas&eni ocenjevalec vrednosti moral zaznati in porogati o
oCitnih zaznavah nedovoljenega objekta, ne more dati izjave, da je objekt skladen
z gradbenim oziroma da se uporablja skladno z uporabnim dovoljenjem. Za
ugotavljanje skladnosti objekta z gradbenim oziroma uporabnim dovoljenjem so
postopki predpisani v Gradbenem zakonu, izvajajo pa jih v zakonu opredeljeni
veScCaki in komisije.

Posedovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave
dela ali celote tega porocila. Uporabi ga lahko le Slovenski institut za revizijo.
Uporabljeno ne sme biti za noben drug namen s strani koga drugega ali brez
pisne privolitve naroCnika.

Ocenjevalka ni dolzna spreminjati ali aktualizirati tega poroc€ila, ¢e nastopijo
drugacni pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen Ce se o tem
posebej ne dogovorimo z naro¢nikom.

Ocenjevalka ni dolzna priCati pred sodis¢em ali sodelovati v pogajanjih v zvezi s
vsebino tega porocila, v kolikor se o tem dodatno ne dogovori z naro¢nikom.
Ocenjevalka nima sedanjih ali prihodnjih interesov glede premozenja, ki je
predmet tega porocila in nima osebnega interesa in ni pristranska glede oseb, ki
se jih ocena ticCe.

Placilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrdenkoli poslovni
dogodek, ki bi bil posledica analize mnen;j ali sklepov tega porocila.

Cenilno porocilo je izdelano v treh izvodih. Veljajo samo originalno podpisani in
Zigosani izvodi cenitvenega porocila.

Avtorske pravice so zavarovane.
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4 PREDSTAVITEV NEPREMICNINE

4.1 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

Predmetna nepremi¢nina obsega nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.,

ki obsegajo:

1. Poslovne prostore v zgradbi avtobusne postaje na naslovu Osojnikova cesta

11, Ptuj (ID stavbe 400-183) v skupni izmeri 162,81 m? s pripadajo¢im
sorazmernim delom zemljiSs€a pod stavbo s parc. §t. 1456/1, k.o. 400-Ptuj,

Iz zemljiSko knjiznega izpiska za parc. st. 1456/1, k.o. 400-Ptuj izhaja, da
je ARRIVA STAJERSKA D.D. lastnik zemlji$§éa pod stavbo (parc. st.
1456/1, k.o. Ptuj) v delezu 1/1.

Po podatkih lastnika se je vecina poslovnih prostorov v stavbi z ID 400-
183 in posledicno pripadajoéega dela zemljiS¢éa pod stavbo prodala,
prodaje pa Se niso zemljiSko knjizno urejene. Lastnik nam je predlozil
podpisane izjave s katerimi novi lastniki potrjujejo lastniStvo, Arriva
Stajerska pa se z izjavami (kljub neurejenemu zemlji§ko knjiznemu
stanju) strinjain jim ne oporeka —izjave se nahajajo v arhivu ocenjevalke.
Sorazmerni__pripadajo¢ del zemljiS¢éa, k ocenjevanim poslovnim
prostorom je povzet po povrSini zavedeni v cenilnem porocilu Stojana

Bohinca iz avqusta 2018.

STAVBA

Katastrska obcina 400 Stevilka stavbe 183
Podrobni podatki o stavbi

NASLOV STAVBE

POVRSINA STAVBE (M2)

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA
KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE
400 PTUJ 1456/1

STEVILO ETAZ

STEVILKA PRITLICNE ETAZE

VISINA STAVBE (M)

LETO IZGRADNJE STAVBE

STEVILO STANOVANJ

STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV

TIP STAVBE

LETO OBNOVE STREHE

LETO OBNOVE FASADE

MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE
VRSTA OGREVANJA

PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE

Ptuj, Osojnikova cesta 11

1.083,9

POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)
*431

2

1

4,1
1969
0

7

1 - samostojeca

2 - beton, Zelezobeton
2 - centralno ogrevanje
Da

Da

Da
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PRIKLJUCEK NA OMREZJE ZA KABELSKO TV Ne

VPLIVNO OBMOCJE -

DEL STAVBE

Posameznega dela stavbe ni mogoce evidentirati, po evidencah GURS bi naj
bila ARRIVA STAJERSKA D.D. lastnica celotnega objekta (deli stavbe 1 do 9).

ZEMLJISCE

Katastrska obcina 400 Stevilka parcele 1456/1

POVRSINA PARCELE (M2) 4.116
DEJANSKA RABA POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
Pozidano zemljisce 4.116
NAMENSKA RABA POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
osrednja obmocja centralnih dejavnosti 4.116
RABE ZEMLJIEE POVRSINA ZEMLJISCA POD STA(\;ABZC; STEVILKA STAVB;A l;IA;TC(E.::
ZEMLIISCE POD STAVBO PRED 2006 *431 183

* Znak zvezdica (*) pred povrsino zemljiS¢a pod stavbo pomeni, da je povrSina ocenjena

Podatki o lastnikih in upravljavcih

LETO ROJSTVA /

MATICNA $TEVILKA DELEZ | STATUS

PRIIMEK IN IME / NAZIV NASLOV

ARRIVA STAJERSKA, DRUZBA ZA PREVOZ | Maribor, Meljska cesta 97, 2000

POTNIKOV, D.D. Maribor 5263433 17 Lastnik

2. Zgradbo avtobusne postaje na naslovu Kolodvorska cesta 2a, Ormoz (ID
stavbe 332-476) v skupni izmeri 234,90 m? in nadstresnice (ID stavbe 332-
1051) v izmeri 529,20 m? s pripadajo¢ima zemljiS¢éema s parc. §t. 533/5,
533/6, k.0. 332-Ormoz v skupni izmeri 1.614,00 m?2,

STAVBA

Katastrska obcina 332 stevilka stavbe 476
Podrobni podatki o stavbi

NASLOV STAVBE Ormoz, Kolodvorska cesta 2A
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)
332 ORMOZ 533/6 *101

STEVILO ETAZ 1

STEVILKA PRITLICNE ETAZE 1

VISINA STAVBE (M) 53

LETO IZGRADNJE STAVBE 1980

STEVILO STANOVANJ 0

STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 1

TIP STAVBE 1 - samostojeca
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LETO OBNOVE STREHE
LETO OBNOVE FASADE

MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE
VRSTA OGREVANJA

PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE

PRIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE

DEL STAVBE

2 - beton, Zelezobeton
2 - centralno ogrevanje
Da

Da

Da

Katastrska obcina 332 sStevilka stavbe 476 stevilka dela stavbe 1

Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVBE

KATASTRSKI VPIS

DEJANSKA RABA DELA STAVBE
NOVA DEJANSKA RABA DELA STAVBE
UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (M2)
POVRSINA DELA STAVBE (M2)
STEVILKA ETAZE

UPRAVNIK STAVBE

LEGA DELA STAVBE V STAVBI
STEVILKA NADSTROPJA

LETO OBNOVE OKEN

LETO OBNOVE INSTALACIJ

KLIMA

OBDELAVA STROPA

PROSTORNINA

RAZDALJA MED NOSILNIMI ELEMENTI
STENSKE OBLOGE

TALNE OBLOGE

VISINA ETAZE

ZEMLJISCE

Katastrska obcina 332 Stevilka parcele 533/6

POVRSINA PARCELE (M2)
DEJANSKA RABA
Pozidano zemljisce
NAMENSKA RABA
osrednja obmodja centralnih dejavnosti

RABE ZEMLJISC

ZEMUISCE POD STAVBO PRED 2006

POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO

Ormoz, Kolodvorska cesta 2A
Ne

Avtobusnha postaja

234,9
234,9

0

2 - pritligje
Ne

439

POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLJISCA (M2)

439

POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)

(M2)
*101

* Znak zvezdica (*) pred povrsino zemljiS¢a pod stavbo pomeni, da je povrSina ocenjena

439

STEVILKA STAVBE, KI STOJI NA
PARCELI

476
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Podatki o lastnikih in upravljavcih

PRIIMEK IN IME / NAZIV NASLOV

ARRIVA STAJERSKA, DRUZBA ZA PREVOZ
POTNIKOV, D.D.

STAVBA

Katastrska obcina 332 Stevilka stavbe 1051
Podrobni podatki o stavbi

NASLOV STAVBE

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA
KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE
332 ORMOZ 533/5

STEVILO ETAZ

STEVILKA PRITLIENE ETAZE

VISINA STAVBE (M)

LETO IZGRADNJE STAVBE

STEVILO STANOVANJ

STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV

TIP STAVBE

LETO OBNOVE STREHE

LETO OBNOVE FASADE

MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE
VRSTA OGREVANJA

PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE

DEL STAVBE

Maribor, Meljska cesta 97,
2000 Maribor

LETO ROJSTVA /

MATICNA DELEZ
STEVILKA
5263433 1/1

POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)

*588

1

1

5,7
1980
0

1

1 - samostojeca

2 - beton, Zelezobeton
2 - centralno ogrevanje
Da

Da

Da

Katastrska obcina 332 stevilka stavbe 1051 stevilka dela stavbe 1

Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVBE

KATASTRSKI VPIS

DEJANSKA RABA DELA STAVBE
NOVA DEJANSKA RABA DELA STAVBE
UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (M2)
POVRSINA DELA STAVBE (M2)
STEVILKA ETAZE

UPRAVNIK STAVBE

LEGA DELA STAVBE V STAVBI
STEVILKA NADSTROPJA

Ne

Avtobusna postaja

529,2
529,2

0

2 - pritligje

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor
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LETO OBNOVE OKEN -
LETO OBNOVE INSTALACIJ -
KLIMA Ne
OBDELAVA STROPA -
PROSTORNINA -
RAZDALJA MED NOSILNIMI ELEMENTI -
STENSKE OBLOGE =
TALNE OBLOGE -

VISINA ETAZE -

ZEMLJISCE

Katastrska obcina 332 Stevilka parcele 533/5

POVRSINA PARCELE (M2) 1.175

DEJANSKA RABA POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
Pozidano zemljisce 1.175

NAMENSKA RABA POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
osrednja obmocja centralnih dejavnosti 1.175

Podatki o lastnikih in upravljavcih
LETO ROJSTVA /

PRIIMEK IN IME / NAZIV NASLOV MATICNA DELEZ STATUS
STEVILKA

ARRIVA STAJERSKA, DRUZBA ZA PREVOZ Maribor, Meljska cesta 97, .

POTNIKOV, D.D. 2000 Maribor 2263433 /1 |lLastnik

3. Poslovne prostore (pisarna, ¢€akalnica in sanitarije) v zgradbi avtobusne
postaje na naslovu Partizanska cesta 33, Oplotnici (ID stavbe 763-1450) v
skupni izmeri 29,08 m? s pripadajo¢imi sorazmernim delom zeml;ji§¢ s parc. §t.
3136/7, 3136/8, k.0. 763-Oplotnica.

Iz zemljiSko knjiznega izpiska za posamezne dele stavbe 763-1450 del 1
in 2 izhaja, da je lastnik OBCINA OPLOTNICA v delezu 1/1.

Po podatkih lastnika, bi naj bili v_objektu v lasti ARRIVA STAJERSKA
D.D. prostori €akalnice s sanitarijami in pisarna namenjena prodaji kart.

STAVBA

Katastrska obcina 763 Stevilka stavbe 1450

Podrobni podatki o stavbi

NASLOV STAVBE Oplotnica, Partizanska cesta 33
POVRSINA STAVBE (M2) 92,6

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)
763 OPLOTNICA 3136/8 91
STEVILO ETAZ 1
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STEVILKA PRITLICNE ETAZE

VISINA STAVBE (M)

LETO IZGRADNJE STAVBE

STEVILO STANOVANJ

STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV

TIP STAVBE

LETO OBNOVE STREHE

LETO OBNOVE FASADE

MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE

VRSTA OGREVANJA

PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA OMREZJE ZA KABELSKO TV

VPLIVNO OBMOCJE

DEL STAVBE

1

4,5
1987
0

2

1 - samostojeca

1 - opeka

3 - drugo ogrevanje
Ne

Da

Da

Ne

Katastrska obcina 763 stevilka stavbe 1450 stevilka dela stavbe 1

Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVBE

KATASTRSKI VPIS

DEJANSKA RABA DELA STAVBE
NOVA DEJANSKA RABA DELA STAVBE
UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (M2)
POVRSINA DELA STAVBE (M2)
STEVILKA ETAZE

UPRAVNIK STAVBE

LEGA DELA STAVBE V STAVBI
STEVILKA NADSTROPJA

LETO OBNOVE OKEN

LETO OBNOVE INSTALACIJ

DVIGALO

KLIMA

OBDELAVA STROPA

PROSTORNINA

RAZDALJA MED NOSILNIMI ELEMENTI
STENSKE OBLOGE

TALNE OBLOGE

VISINA ETAZE

Izolacija

SIFRA IZOLACIJE

3

Oplotnica, Partizanska cesta 33
DA

Avtobusna postaja

Del stavbe za potniski promet
26,6

26,6

1

2 - pritlicje

Ne

Ne

3 - ometan in opleskan strop

67

3.5

2 - ometane stene in opleskane stene
10 - ploscice

2.7

VRSTA IZOLACIJE

3 - brez izolacije

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor
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Katastrska obc¢ina 763 stevilka stavbe 1450 Stevilka dela stavbe 2

Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVBE Oplotnica, Partizanska cesta 33
KATASTRSKI VPIS DA

DEJANSKA RABA DELA STAVBE Restavracija, gostilna

NOVA DEJANSKA RABA DELA STAVBE Prehrambni gostinski obrat
UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (M2) 29,7

POVRSINA DELA STAVBE (M2) 66,0

STEVILKA ETAZE 1

UPRAVNIK STAVBE -
LEGA DELA STAVBE V STAVBI 2 - pritlicje
STEVILKA NADSTROPJA =
LETO OBNOVE OKEN -
LETO OBNOVE INSTALACIJ -

DVIGALO Ne
KLIMA Ne
KUHINJA Ne
KOPALNICA Ne
STRANISCE Da
STEVILO SOB 1

VHOD IZ ULICE Ne

Seznam dodatnih prostorov

PROSTORI STANOVANJA POVRSINA PROSTORA (M2)
odprta terasa, balkon, loza 22,10

prostor 99 *14,20

lokal, prodajalna 29,70

* Na delu stavbe je razlika med skupno povrsino dela stavbe in seStevkom prostorov. Podatke uredite na najblizji
Obmocni geodetski upravi ali Geodetski pisarni. S seboj imejte podatke o povrSinah posameznih prostorov.

Iz zemljiSko knjiznega jzpiska za posamezne dele stavbe 763-1450 del 1 in 2
izhaja, da je lastnik OBCINA OPLOTNICA v delezu 1/1.

ZEMLJISCE

Katastrska ob¢ina 763 Stevilka parcele 3136/8

POVRSINA PARCELE (M2) 114

DEJANSKA RABA POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
Pozidano zemljis¢e 114

NAMENSKA RABA POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
ostale prometne povrsine 114

RABE ZEMLJISC POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2) AUk Branlz; L S;f\’;ém
ZEMUISCE POD STAVBO 91 1450
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Katastrska obé&ina 763 Stevilka parcele 3136/7

POVRSINA PARCELE (M2) 1.321
DEJANSKA RABA POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
Pozidano zemljisce 1.321
NAMENSKA RABA POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
ostale prometne povrsine 1.321

Lastnik zemljiS¢ je vsakokratni lastnik nepremiCnine: katastrska obéina 763
OPLOTNICA stavba 1450 (ID 6400003)

4. Poslovne prostore v zgradbi avtobusne postaje na naslovu Ormoska cesta 3,
Ljutomer (ID dela stavbe 259-360-1) v skupni izmeri 98,90 m? s pripadajo¢imi

izmeri 1.511,00 m?. Na zemljiS¢u s parc. §t. 2312/3 je izveden pokrit peron v
izmeri 185,00 m2.

STAVBA

Katastrska obcina 259 stevilka stavbe 360
Podrobni podatki o stavbi

NASLOV STAVBE Ljutomer, Ormoska cesta 3
Ljutomer, Ormoska cesta 3A
POVRSINA STAVBE (M2) 2.313,4

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)
259 LJUTOMER 2343/2 576

STEVILO ETAZ 5

STEVILKA PRITLICNE ETAZE 2

VISINA STAVBE (M) 15,1

LETO IZGRADNJE STAVBE 1976

STEVILO STANOVANJ 23

STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 12

TIP STAVBE 3 - krajna

LETO OBNOVE STREHE -
LETO OBNOVE FASADE -

MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE 2 - beton, Zelezobeton

VRSTA OGREVANJA 2 - centralno ogrevanje
PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE Da

PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE Da

PRIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE Da

PRIKLJUCEK NA OMREZJE ZA KABELSKO TV Da

VPLIVNO OBMOCJE blizina ceste 1. ali 2. reda do 50m
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DEL STAVBE

Katastrska obcina 259 stevilka stavbe 360 stevilka dela stavbe 1

Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVBE

KATASTRSKI VPIS

DEJANSKA RABA DELA STAVBE

NOVA DEJANSKA RABA DELA STAVBE
UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (M2)
POVRSINA DELA STAVBE (M2)

STEVILKA ETAZE

UPRAVNIK STAVBE

LEGA DELA STAVBE V STAVBI
STEVILKA NADSTROPJA

LETO OBNOVE OKEN

LETO OBNOVE INSTALACIJ

DVIGALO

KLIMA

OBDELAVA STROPA

PROSTORNINA

RAZDALJA MED NOSILNIMI ELEMENTI
STENSKE OBLOGE

TALNE OBLOGE

VISINA ETAZE

Izolacija

SIFRA IZOLACIJE

3

ZEMLJISCE

Katastrska obcina 259 Stevilka parcele 2312/3

POVRSINA PARCELE (M2)

DEJANSKA RABA
Pozidano zemljis¢e

NAMENSKA RABA

osrednja obmodja centralnih dejavnosti

osrednja obmocja centralnih dejavnosti - zemljiSce za

gradnjo stavb
VPLIVNO OBMOCJE

Katastrska obcina 259 Stevilka parcele 2312/4

POVRSINA PARCELE (M2)
DEJANSKA RABA

Ljutomer, Ormoska cesta 3
DA

Avtobusna postaja

Del stavbe za potniski promet
56,0

98,9

2

KOMUNALNO-STANOVANISKO PODJETJE LJUTOMER
d.o.o.

2 - pritlicje

Ne
Ne
5 - drugo

2 - ometane stene in opleskane stene
9 - PVC podi

VRSTA IZOLACIJE

3 - brez izolacije

1.340
POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
1.340
POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
348

992

blizina ceste 1. ali 2. reda do 50m

122
POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
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Pozidano zemljisce 122
NAMENSKA RABA POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
osrednja obmodja centralnih dejavnosti 122

Katastrska obcina 259 Stevilka parcele 2312/5

POVRSINA PARCELE (M2) 49
DEJANSKA RABA POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
Pozidano zemljis¢e 49
NAMENSKA RABA POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
osre(_jnja obmodja centralnih dejavnosti - zemljiSce za 37

gradnjo stavb
osrednja obmocja centralnih dejavnosti 12
VPLIVNO OBMOCJE blizina ceste 1. ali 2. reda do 50m

5. Poslovni prostor v zgradbi avtobusne postaje na naslovu Maistrova ulica 13,
Lenart (ID dela stavbe 532-823-3) v izmeri 31,30 m?.

STAVBA

Katastrska obcina 532 Stevilka stavbe 823

Podrobni podatki o stavbi

NASLOV STAVBE Lenart v Slov. goricah, Maistrova ulica 13
POVRSINA STAVBE (M2) .

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)
532 |.ENART V SLOVENSKIH GORICAH 287/6 *60
532 |.ENART V SLOVENSKIH GORICAH 287/7 *104

STEVILO ETAZ 1

STEVILKA PRITLICNE ETAZE 1

VISINA STAVBE (M) 8,0

LETO IZGRADNJE STAVBE 1980

STEVILO STANOVANJ 0

STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 6

TIP STAVBE 1 - samostojeca

LETO OBNOVE STREHE -
LETO OBNOVE FASADE -

MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE 5 - kombinacija razlicnih materialov
VRSTA OGREVANJA 2 - centralno ogrevanje
PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE Da

PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE Da

PRIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE Da

PRIKLJUCEK NA OMREZJE ZA KABELSKO TV Ne

VPLIVNO OBMOCJE -
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DEL STAVBE

Katastrska obcina 532 stevilka stavbe 823 stevilka dela stavbe 3

Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVBE

KATASTRSKI VPIS

DEJANSKA RABA DELA STAVBE
NOVA DEJANSKA RABA DELA STAVBE

UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (M2)

POVRSINA DELA STAVBE (M2)
STEVILKA ETAZE

UPRAVNIK STAVBE

LEGA DELA STAVBE V STAVBI
STEVILKA NADSTROPJA
LETO OBNOVE OKEN

LETO OBNOVE INSTALACIJ
DVIGALO

KLIMA

VHOD 1Z ULICE

IZLOZBENO OKNO

OBDELAVA STROPA
PROSTORNINA

RAZDALJA MED NOSILNIMI ELEMENTI
STENSKE OBLOGE

TALNE OBLOGE

VISINA ETAZE

Izolacija

SIFRA IZOLACIJE

3

Podatki o energetski izkaznici

Ni podatkov o energetski izkaznici dela stavbe!

Podatki o lastnikih in upravljavcih
PRIIMEK IN IME / NAZIV

ARRIVA STAJERSKA, DRUZBA ZA
PREVOZ POTNIKOV, D.D.

Maribor, Meljska cesta 97,
2000 Maribor

*ZK stanje dolo¢enih nepremi¢nin ni urejeno (Ptuj, Ormoz, Oplotnica), cenilno

Lenart v Slov. goricah, Maistrova ulica 13
DA

Prodajalna

Trgovski del stavbe

31,3

31,3

1

2 - pritlicje

Ne
Da
Da
Ne

3 - ometan in opleskan strop

2 - ometane stene in opleskane stene
10 - ploscice

VRSTA IZOLACIJE

3 - brez izolacije

LETO ROJSTVA / MATICNA
STEVILKA

5263433

porocilo je opravljeno pod predpostavko, da so vsi ocenjevani deli v lasti

ARRIVA STAJERSKA, druzba za prevoz potnikov, d.d..

4.2 OGLED NEPREMICNINE

Ogled nepremicnine je opravila pooblas¢ena ocenjevalka vrednosti nepremicnin

mag. Lidija Kavalar, univ.dipl.inZ.gr., dne 11.06.2019.

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor
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4.3 OPIS OCENJEVANE NEPREMICNINE

Predmetna nepremi¢nina obsega nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.,
ki obseqgajo:

1. Poslovne prostore v zgradbi avtobusne postaje na naslovu Osojnikova cesta
11, Ptuj (ID stavbe 400-183) v skupni izmeri 162,81 m? s pripadajocim
sorazmernim delom zemljiS€a pod stavbo s parc. St. 1456/1, k.o. 400-Ptuj,

Iz zemljiSko knjiznega izpiska za parc. St. 1456/1, k.o. 400-Ptuj izhaja, da
je ARRIVA STAJERSKA D.D. lastnik zemlji§éa pod stavbo (parc. st.
1456/1, k.o. Ptuj) v delezu 1/1.

Po podatkih lastnika se je vecina poslovnih prostorov v stavbi z ID 400-
183 in posledicno pripadajocega dela zemljiS¢éa pod stavbo prodala,
prodaje pa Se niso zemljiSko knjizno urejene. Lastnik nam je predlozil
podpisane izjave s katerimi novi lastniki potrjujejo lastniStvo, Arriva
Stajerska pa se z izjavami (kljub neurejenemu zemlji§ko knjiznemu
stanju) strinjain jim ne oporeka —izjave se nahajajo v arhivu ocenjevalke.
Sorazmerni__pripadajo¢ del zemljiS€a, k ocenjevanim poslovnim
prostorom je povzet po povrSini zavedeni v cenilnem porocilu Stojana
Bohinca iz avqusta 2018.

Poslovna stavba je bila po podatkih GURS zgrajena leta 1969, leta 1994 naj bi bila
delno obnovljena okna in inStalacije . Etaznost objekta je K+P. Temelji so pasovni
armirano betonski, pasovni in toCkovni. Skelet zgradbe je armirano betonski, med
stebri zapolnjen. Streha je poloZzna dvokapnica armiranobetonske izvedbe, krita s
sendvi€¢ ploCevino. Fasada objekta je delno izolacijska, slikana, delno fasado
predstavljajo izlozbena okna proti peronu za potnike.

Po navedbah lastnika je predmet ocenitve prenovljena (2018) ¢akalnica za potnike s
pisarniskim delom in neobnovljeni skladi§éni prostori (sanitarije). Cakalnica dostopna
iz perona ima poloZeno talno keramiko in slikane stene, strop je spus¢en, Armstrong
izvedbe z vgrajenimi svetili prezraevanjem in javljalci pozara. Stavbno pohistvo je
obnovljeno Alu profilacije s termoizolacijsko zasteklitvijo. V sklopu Cakalnice je
izvedena tudi prodajalna vozovnic, ki je dostopna iz dvoriS¢ne strani objekta in je
povezana s pisarniSkimi in pomoznimi prostori. Na hodniku, v dveh pisarnah, kurilnici
in v loCenih sanitarijah za moske in Zzenske je poloZzena talna keramika, sanitarno
opremo obsegajo umivalniki, WC-ji in pisoarji, v eni pisarni je polozen parket, stene
so pretezno slikane, v mokrih prostorih delno obdelane s stensko keramiko.
Ogrevanje prenovljenega dela je s plinsko etazno pecjo, radiatorsko. V obnovljenem
delu je vzpostavljen video nadzor in tehni¢no varovanje.

Del poslovnih prostorov dostopnih z lo€enim vhodom iz nivoja perona je neobnovljen
in se na dan ogleda uporablja kot skladiSCe. Vrata so kovinska, tlak prostorov je
delno keramika, delno AB, stene so v mokrem delu obdelane s keramiko, drugje
slikane, iz poslovnega prostora je na dvorisS¢ni strani dostop do balkona z betonskim
tlakom. Ne obnovljen del je v slabem stanju.

Ocenjevana nepremi¢nina je priklju¢ena na javno vodovodno, elektri¢no,
kanalizacijsko, plinsko in telekomunikacijsko omreZzje.

ZemljiS€e, je ravno, komunalno urejeno, del zemljiS¢a predstavlja povrSine pod
objektom, del perone in komunikacije, ki sodijo v sklop avtobusne postaje vse
povrSine so asfaltirane.
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2. Zgradbo avtobusne postaje na naslovu Kolodvorska cesta 2a, Ormoz (ID
stavbe 332-476) v skupni izmeri 234,90 m? in nadstre$nice (ID stavbe 332-
1051) v izmeri 529,20 m? s pripadajo¢ima zemljiS¢ema s parc. §t. 533/5,
533/6, k.0. 332-Ormoz v skupni izmeri 1.614,00 m?2,

Poslovna stavba z manjSim pokritim peronom nad poslovnim delom je bila po
podatkih GURS zgrajena leta 1980. EtaZnost stavbe je K+P. Temelji so
armiranobetonski pasovni in toCkovni. poslovna stavba je zidan objekt. Streha
objekta je ravna, delno krita s ploCevino perona. Fasado objekta predstavljajo okrasni
opecni zidaki. Stavbno pohistvo je lesene profilacije, brez termoizolacijskega polnila.
Kletno etazo objekta, ki je dostopna po zunanjem betonskem stopniSc¢u obsegajo
skladis¢ni prostori s sanitarnim delom, tlak je keramika, stene so slikane, v
sanitarnem delu obdelane s stensko keramiko, sanitarno opremo obsegajo umivalniki
in WC-ji z nadometnimi kotlicki.

V pritlicni etazi se nahajajo prostori Cakalnice s polozeno talno keramiko in delno
slikanim delno z okrasno opeko obdelanimi stenami ter pisarniski prostori
(informacije, prodaja vozovnic). Tlak je PVC, stene so delno slikane v valit izvedbi,
delno so predelne stene montazne, lesene. Prostori niso v funkciji. Ogrevanje je s
plinsko etazno pecjo, ogrevala so radiatorji. Prav tako se v objektu nahajajo prostori
trafike in prodajalne sladoleda. Poslovna stavba in prostori v njej so v slabSem stanju.
Ocenjevana nepremi¢nina je prikljuéena na javno vodovodno, elektricno,
kanalizacijsko, plinsko in telekomunikacijsko omrezje.

Pokriti peron predstavlja deloma streho nad poslovno stavbo, deloma pa je to streha
na postajaliSéu. PovrSina pokritega perona znasa, 180,00 m2.

Veliki peron, ki sluzi kot postajaliS¢e za avtobuse ID stavbe 332-1051, je
armiranobetonske gradnje, temelji so toCkovni armirano betonski, streha je blaga
dvokapnica pokrita z ploCevino. PovrSina velikega pokritega perona znasa 585,00
m2.

3. Poslovne prostore (pisarna, ¢€akalnica in sanitarije) v zgradbi avtobusne
postaje na naslovu Partizanska cesta 33, Oplotnici (ID stavbe 763-1450) v
skupni izmeri 29,08 m? s pripadajo¢imi sorazmernim delom zemlji$¢ s parc. $t.
3136/7, 3136/8, k.0. 763-Oplotnica.

Iz zemljiSko knjiznega izpiska za posamezne dele stavbe 763-1450 del 1
in 2 izhaja, da je lastnik OBCINA OPLOTNICA v delezu 1/1.

Po podatkih lastnika, bi naj bili v objektu v lasti ARRIVA STAJERSKA
D.D. prostori ¢akalnice s sanitarijami in pisarna nhamenjena prodaji kart.

Poslovna stavba je zidan objekt po podatkih GURS zgrajena leta 1987. Etaznost
stavbe je P. Temelji so armiranobetonski pasovni. V stavbi se nahajajo prostori
pisarne in Cakalnice s sanitarijami ter gostinski lokal. Streha objekta je dvokapna,
delno podaljSana v nadstreSek perona, ostreSje je leseno, kritina je tegola. Fasada
objekta je slikana. Stavbno pohistvo je lesene profilacije. Po navedbah predstavnika
lastnika, bi naj bila v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D. manj$a pisarna, prodaja
vozovnic, s slikanimi stenami in polozeno PVC talno oblogo, stavbno pohistvo je
lesene profilacije ter prostor ¢akalnice in sanitarije, ki imata izveden lasten vhod,
vendar sta na eni strani povezana z gostinskim lokalom. Tlak ¢akalnice v katerem so
tudi mize za goste gostinskega lokala je kamen, stene so obdelane z leseno oblogo.
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Sanitarije imajo poloZeno talno in stensko keramiko, sanitarno opremo predstavljajo
umivalniki, WC-ji in pisoar.

Ocenjevana nepremi¢nina je prikljuéena na javno vodovodno, elektricno,
kanalizacijsko in telekomunikacijsko omrezje.

Zunanjo ureditev predstavljajo asfaltirane in tlakovane povrsSine parkirnega prostora

4. Poslovne prostore v zgradbi avtobusne postaje na naslovu Ormoska cesta 3,
Ljutomer (ID dela stavbe 259-360-1) v skupni izmeri 98,90 m? s pripadajogimi

izmeri 1.511,00 m?. Na zemljiS¢u s parc. $t. 2312/3 je izveden pokrit peron v
izmeri 185,00 m2.

Poslovno - stanovanjska stavba je bila zgrajena leta 1976. Stavba je pravokotnega
tlorisa z zlomljeno osjo in izzidkom na vzhodni strani. Stavba obsega 4 ogrevane
etaze in klet (K+P+1+2+M). Dobra polovica stavbe je namenjena poslovni, upravni
rabi, preostali del je stanovanjski. Objekt je grajen iz AB nosilnih stebrov, vmes so
pozidave s klinker opeko in plastjo toplotne izolacije. Stavbno pohistvo je delno v
leseni izvedbi z vezanimi okni, delno pa iz aluminijastih okvirjev z dvojno zasteklitvijo.
V predelu poslovnega prostora je izvedba lesena. Strop proti neogrevanem
podstresju in poSevnine v mansardi so izolirane z 10 cm toplotne izolacije. Strop in
poSevnine so bile toplotno izolirane z 20 cm toplotne izolacije.

Ocenjevan poslovni prostor je dostopen iz nivoja perona. Vhodna vrata so lesena
polna in lesena z zasteklitvijo, dvojna. Prostori so v faz prenove, del prostorov ima
izveden spuscen strop s polnilom iz plo€evine in vgrajenimi svetili, del stropov ima
pripravljeno nosilno konstrukcijo, zakljuCna obloga ni izvedena. Tlak je delno
keramika, manjsi del, delno AB tlak brez zakljucne obloge. Stene so slikane, delno
obdelane s keramiko v prostoru to€ilnega pulta. Ogrevala niso namesc¢ena.

Priprava toplote za ogrevanje stavbe se vrsi v kletni etaZi s standardnim kotlom na
ELKO. Prostori se ogrevajo preko stenskih radiatorjev. Sanitarna voda se ogreva
preko lokalnih elektricnih bojlerjev. Elektricna energija se uporablja za hlajenje,
razsvetljavo, uporabo raznih aparatov in drugih tehnicnih naprav.

Pokriti peron predstavla streho na postajaliSCu. Temelji so toCkovni
armiranobetonski, streha je ravna pokrita s plo¢evino. PovrSina pokritega perona
znasa. 185,00 m?. Zunanjo ureditev predstavljajo asfaltirane povrSine parkirnega
prostora, ki znasa 1.466 m?2.

ZemljiSCe, ki ga predstavljajo parcele 2312/3, 2312/4, 2312/5, k.o. 259-Ljutomer, je
ravno, komunalno urejeno in dobro dostopno. Zemljis€e s parc. §t. 2343/2, k.0. 259-
Ljutomer je zemljiSCe pod stavbo Stevilka 360 in je v etazni lasti, etaznih lastnikov.

5. Poslovni prostor v zgradbi avtobusne postaje na naslovu Maistrova ulica 13,
Lenart (ID dela stavbe 532-823-3) v izmeri 31,30 m?.

Poslovni prostori se nahajajo v zgradbi avtobusne postaje. Zgradba je etnznosti P,
zgrajeni leta 1980. Objekt je po podatkih GURS grajen s kombinacijo razli¢nih
materialov. Fasada objekta je obdelana z okrasno opeko. Stavbno pohistvo je lesene
profilacije s termoizolacijsko zasteklitvijo. Poslovni prostor je dostopen iz nivoja
perona in obsega prostor prodajalne s poloZzenim naravnim kamnom in slikanimi
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stenami, strop je spuscen, Armstrong izvedbe. Na hodniku in v pisarni je poloZzena
PVC talna obloga, stene so slikane, strop je obloZzen z okrasno oblogo iz stiroporja.
Sanitarije imajo polozeno talno in stensko keramiko do viSine cca. 2 m. Sanitarno
opremo obsega umivalnik in WC z nadometnim kotlickom.

Ocenjevana nepremi¢nina je prikljuéena na javno vodovodno, elektricno,
kanalizacijsko in telekomunikacijsko omrezje.

*ZK stanje dolocenih nepremicnin ni urejeno (Ptuj, Oplotnica), cenilno porocilo je
opravljeno pod predpostavko, da so vsi ocenjevani deli v lasti ARRIVA STAJERSKA,
druzba za prevoz potnikov, d.d..

4.4 POVRSINE NEPREMICNIN

PovrSine so bile delno izmerjene ob ogledu, delno povzete po cenilnem porocilu
Stojana Bohinca in delno povzete po podatkin GURS.

Lokacija Ptuj
Prostor | Kvadratura v m?2
Poslovni prostori v zgradbi avtobusne postaje na naslovu Osojnikova cesta
11, Ptuj (ID stavbe 400-183)

Cakalnica 21,00
Pisarna 12,70
Hodnik 11,00
Pisarna 12,50
Kurilnica 3,80
Sanitarije M 4,20
Sanitarije Z 2,39
Pisarna 14,17
Skladis€e -neobnovljeno 62,21
Balkon -neobnovljeno 18,84
NTP SKUPAJ: 162,81

Lokacija Ormoz

Prostor | Kvadratura v m?

Poslovni prostori v zgradbi avtobusne postaje na naslovu Kolodvorska
cesta 2a, Ormoz (ID stavbe 332-476)

Kletni prostori (hodnik, skladiS¢e, sanitarni del) 79,70
Zunanje stopnisCe 7,13
Cakalnica 32,78
Pisarniski del 33,23
Prizidek k avtobusni postaji -sladoledar 18,00
Trafika 64,06
NTP SKUPAJ: 234,90
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Nadstresnica (ID stavbe 332-1051)

NTP SKUPAJ: | 529,20

Lokacija Oplotnica

Prostor | Kvadratura v m2

Prostori v zgradbi avtobusne postaje na naslovu Partizanska cesta 33,
Oplotnici (ID stavbe 763-1450)

Cakalnica s sanitarijami 24,60
Pisarna 4,48
NTP SKUPAJ: 29,08

Lokacija Liutomer

Prostor ] Kvadratura v m?

Poslovni prostor v zgradbi avtobusne postaje na naslovu Ormoska cesta 3,
Ljutomer (ID dela stavbe 259-360-1)

NTP SKUPAJ: | 98,90

Pokrit peron (brez ID)

NTP SKUPAJ: | 185,00

Lokacija Lenart v Slovenskih goricah

Prostor | Kvadratura v m?2

Poslovni prostor v zgradbi avtobusne postaje na naslovu Maistrova ulica 13,
Lenart (ID dela stavbe 532-823-3)

NTP SKUPAJ: | 31,30

Neto tlorisna povrSina prostorov je izraCuna po SIST ISO 9836:2018. Pri izraCunih v
poroCilu sem uporabila neto tlorisno povrSino zaradi ekvivalentne primerjave
obravnavane posesti s primerljivimi trZznimi podatki o prodaji podobnih nepremiénin in
cenami za posamezne postavke iz popisov del.
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ZEMLJISCA

st. Sifra k.o. ime k.o.

1 400 PTUJ

st. Sifra k.o. ime k.o.
332 ORMOZ

2 332 ORMOZ

st. Sifra k.o. ime k.o.

763 OPLOTNICA

2 763 OPLOTNICA
st. Sifra k.o. ime k.o.

1 259 LJUTOMER

2 259 LJUTOMER

3 259 LJUTOMER

Stevilka

1456/1

stevilka
533/5
533/6

Stevilka
3136/7
3136/8

Stevilka
2312/3

2312/4
2312/5

povrsina primarna nam.raba
4116 stavbna zemljis¢a (100%)
VSOTA: 4116

povrsina primarna nam.raba
1175 stavbna zemljisca (100%)

439 stavbna zemljisca (100%)
VSOTA: 1614

povrsina primarna nam.raba
1321 stavbna zemljisca (100%)
114 stavbna zemljisca (100%)
VSOTA: 1435

povrsina primarna nam.raba
1340 stavbna zemljisca (100%)

122 stavbna zemljisca (100%)
49 stavbna zemljisca (100%)
VSOTA: 1511
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5 ANALIZA PODATKOV

51 ANALIZA SOSESKE IN LOKACIJE TER TRGA NEPREMICNIN
Lokacija Ptuj

Nepremicnina se nahaja na ob Osojnikovi cesti v Ptuju iz katere je tudi dostop do
nepremicnine in se smatra za urejenega. Nepremicnina lezi v srediS¢u mesta Ptuj, na
drugi strani ceste je ZelezniSka postaja. Okolica je poseljena z ve€stanovanjsko
gradnjo, v blizini je ve€ poslovnih nepremi¢nin razlicne namembnosti. Na lokaciji so
urejeni ploCniki za peSce in javna razsvetljava. Komunalna infrastruktura obmocja je
popolna.

R 140 112 1N

Lokacija Ormoz

Nepremicnina se nahaja na ob Kolodvorski cesti v OrmoZzu iz katere je tudi dostop in
se smatra za urejenega. Nepremicnina lezi v srediSCu mesta Ormoz. Okolica je
poseljena z ve€stanovanjsko gradnjo. Na lokaciji so urejeni plo¢niki za peSce in javna
razsvetljava. Komunalna infrastruktura obmodja je popolna.

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor




Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

Lokacija Oplotnica

Nepremicnina se nahaja na ob Partizanski cesti v Oplotnici iz katere je tudi dostop do
nepremicnine in se smatra za urejenega. Okolica je poseljena z individualno gradnjo.
Ob objektu se nahaja trgovina z dnevno oskrbo. Komunalna infrastruktura obmodja je
popolna.

Lokacija Ljutomer

Nepremicnina se nahaja na ob Ormoski cesti v Ljutomeru iz katere je tudi dostop in
se zato smatra za urejenega. Nepremicnina lezi v srediSCu mesta Ljutomer. Okolica
je poseljena z vec€stanovanjsko gradnjo, v blizini je ve€ poslovnih nepremicnin
razlicne namembnosti. Na lokaciji so urejeni plo¢niki za peSce in javna razsvetljava.
Komunalna infrastruktura obmocdja je popolna.

g= J
Y
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Lokacija Lenart v Slovenskih goricah

Poslovni prostori Maistrova ulica 13,2230 Lenart v Slovenskih goricah se nahajajo v
zgradbi avtobusne postaje. Okolica je poseljena z ve€stanovanjsko gradnjo, v bliZini
je ve€ poslovnih nepremicnin razlicne namembnosti. Na lokaciji so urejeni plo¢niki za
pesce in javna razsvetljava. Komunalna infrastruktura obmocja je popolna.

Analiza nepremic¢ninskega trga

Trg nepremiénin je specificen trg, katerega trendi in spremembe pridejo do izraza na
daljSi rok, seveda v tistih sredinah, kjer so ekonomski pogoiji trdni in predvidljivi. Na
razvoj in zorenje trga kazejo npr. velike razlike v cenah, ki jih na trgu dosegajo
poslovni objekti na boljSih lokacijah v primerjavi s slabSimi lokacijami.

Analiza okolja 2017/18

V prvem polletju 2018 se je nadaljevala faza rasti slovenskega nepremiéninskega
trga, ki se je prigela z obratom cen stanovanjskih nepremiénin leta 2015. Stevilo in
vrednost sklenjenih kupoprodajnih poslov z nepremi¢ninami sta bila v primerjavi z
rekordnimi Stevilkami, ki so bile dosezene v prvi polovici leta 2017, sicer nekoliko
manjsa, a Se vedno ostajata na visoki ravni.

Rahel upad trgovanja z nepremicninami v zadnjem letu je posledica zmanjSevanja
Stevila transakcij s stanovanjskimi nepremiéninami, to pa je predvsem posledica
pomanjkanja ponudbe novih stanovanj in rasti cen. Cene stanovanjskih nepremicnin
so bile v prvi polovici leta v povprecju sicer Se pod rekordnimi iz leta 2008, so se jim
pa po pospeseni rasti v zadnjem letu Ze zelo priblizale. Pri tem so cene hi§ s
pripadajo¢im zemljiSem, ki so od obrata cen rastle nekoliko poCasneje od cen
stanovanj v veCstanovanjskih stavbah, kazale moc¢nejsi trend nadaljnje rasti kot cene
stanovanj. Po priCakovanjih cene stanovanjskih nepremicnin rastejo najhitreje v
Ljubljani in okolici ter na Obali, kjer je povprasevanje najveCje. V Ljubljani je
povpreCna cena rabljenega stanovanja v prvi polovici leta Ze dosegla rekordno
vrednost, na Obali, kjer so cene stanovanj v €asu krize najbolj padle, pa za rekordno
vrednostjo Se precej zaostaja. V Ljubljani, kjer se je z nadomestnimi gradnjami in
adaptacijami starih objektov in ozivljanjem v krizi zaustavljenih projektov, gradbeni
ciklus zagnal najprej, so se vrnili ¢asi, ko imajo investitorji novogradnje prodane
oziroma rezervirane Se predno so dokoncane. Vse viSje cene stanovanj v gradnji pa
spodbujajo tudi rast cen rabljenih stanovan,;.

Obseg trgovanja s poslovnimi nepremi¢ninami je zacel v zadnjem letu ve€ ali man;
stagnirati. Najve¢ trgovanja je bilo s pisarniSkimi prostori, saj so kupoprodaje
rabljenih pisarniSkih prostorov predstavljale dve tretjini trznih prodaj vseh poslovnih
nepremicnin. Vec€je ponudbe novih poslovnih prostorov za trg v prvem polletju
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zaenkrat Se ni bilo, je bilo pa, vsaj v Ljubljani, zaznati ve€ gradenj in razSiritev lastnih
poslovnih prostorov. Za razliko od stanovanjskih nepremicnin so cene poslovnih
nepremicnin v zadnijih treh letih stagnirale in tudi v prvi polovici letoSnjega leta Se niso

druzinskih hi§ v lastni reziji. To povpraSevanje je bilo najvecje v Ljubljani in njeni
okolici, kjer je bila prodana veC kot petina zemljiS€. Nakupov zemljiS¢ za gradnjo
vecjih stanovanjskih ali poslovnih kompleksov je bilo malo. Tudi ti pa so bili realizirani
v glavnem na obmocju Ljubljane in bliznje okolice, medtem ko na ostalih obmodjih
drzave vecjega povpraSevanja Se ni bilo. Ugodne gospodarske razmere,
podkrepljene s splosno rastjo slovenskega nepremicninskega trga, so v zadnjih treh
letih vplivale tudi na nekoliko poveCan obseg trgovanja in rahlo tendenco rasti cen
kmetijskih in gozdnih zemljiS¢.

OBSEG IN VREDNOST POSLOV

V prvem polletju 2018 je bilo evidentiranih okoli 17500 kupoprodajnih poslov z
nepremic¢ninami. Skupna vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za vse vrste
nepremicnin skupaj je znasala blizu 1,2 milijarde evrov. V primerjavi s prvim polletjem
2015 (okoli 800 milijonov evrov), ko je priSlo do obrata cen stanovanjskih
nepremicénin, je bila tako vi$ja za skoraj polovico. Stevilo sklenjenih pogodb se je
medtem povecCalo za skoraj petino. Skupno Stevilo prodanih delov stavb se je v
enakem obdobju povecalo za skoraj 30 odstotkov, parcel pa za ve¢ kot 20 odstotkov.

STEVILO POSLOV  VREDNOST POSLOV STEVILO DELOV STEVILO PARCEL
(v tisocih) (v milijardah €) STAVB (v tisoéih) (v tisocih)

h pogodb ter Stevila prodanih delov stavb in parcel
fazir

»d leta 2015 nahaija v fazi rasti, ki pa se v zadnjem letu

Trend rasti skupne vrednosti nepremicninskih poslov je bil izrazito mo€an od prvega
polletja 2015 do drugega polletja 2016, ko je polletni promet prvi¢ presegel 1,2
milijarde evrov. Nato se je rast skupne vrednosti nepremicninskih pogodb zacela
postopoma zmanjSevati. HitrejSo rast skupne vrednosti poslov v primerjavi s Stevilom
sklenjenih poslov v letih 2015 in 2016 gre pripisati ve€jemu Stevilu vecjih, milijonskih
poslov in rasti cen stanovanjskih nepremicnin. ZmanjSevanje vrednostnega obsega
sklenjenih poslov v zadnjem letu pa gre predvsem na raCun zmanjSevanja Stevila
sklenjenih poslov za stanovanjske nepremicnine.

Na postopno umirjanje rasti nepremicninskega trga kaze tudi gibanje Stevila delov
stavb in parcel, ki so bile predmet kupoprodajnih pogodb. Tako za kupoprodaje delov
stavb kot parcel je bil od prve polovice leta 2015 do prve polovice leta 2017 znacilen
mocan trend rasti, nato pa je njihovo Stevilo zacelo upadati. Na trende na
nepremi¢ninskem trgu najbolj odloCilno vplivajo posli s stanovanjskimi
nepremicninami, ki predstavljajo dale¢ najvecji trzni segment.
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PREGLEDNICA 2:
Vrednost in delefi prometa po vrstah
nepremiénin, Slovenija, 1. polletje 2018

WRSTA NEPREMIENINE VREDNOST (v milijonih £ DELEZ VREDNOSTI
Stanovanja 44 38,0 )
Hite

Zemljisica 13 gradnjo stavb

Pisarne

Industrijske nepremicnine

Trgowski, storitveni in gostinski loka

Pozidana zemiljisca

Gara®e in parkirni prostori

Kmetijska zemljista

Gozdna zemljidca

Ostale nepremicnine 16 1

V prvem polletju letoSnjega leta je bilo skoraj dve tretjini prometa z nepremicninami
realiziranega s stanovanjskimi nepremi¢ninami (stanovanja in hiSe). Sledijo poslovne
nepremicnine (pisarne in trgovski, storitveni in gostinski lokali) ter industrijske
nepremicnine s skupno okoli 15 odstotki ter zemljiS¢a za gradnjo stavb z dobrimi 10
odstotki. Kmetijska in gozdna zemljiS¢a so skupaj predstavljala 3 odstotke prometa,
vse ostale nepremiCnine skupaj pa le okoli 7 odstotkov. Sestava vrednostnega
obsega poslov po skupinah istovrstnih nepremiénin se v obdobju rasti
nepremiéninskega trga od leta 2015 ni bistveno spremenila. Ce upo$tevamo, da je
velika veCina prodanih zemljiS€ za gradnjo stavb namenjena stanovanjski gradnji, in
da je tudi veCina garaz in parkirnih prostorov prodanih fizicnim osebam za
»stanovanjsko« rabo, je jasno, da trende na slovenskem nepremicninskem trgu
narekuje trg stanovanjskih nepremicnin.

Podravska regija je po Stevilu prebivalcev druga najvecja statistiCha regija (na
obmodju regije zivi 16,1% slovenskega prebivalstva na 2170 km?), obsega dobro
desetino slovenskega ozemlja in v svoje obmocje vklju€uje kar 34 obd&in. Najgostejsa
naseljenost je v Mariboru, okolici mesta Maribor in na Ptuju, na obmocju Haloz in
Slovenskih Goric pa je gostota prebivalstva pod slovenskim povprecjem.
Gospodarstvo regije, ki je Se pred dobrim desetletiem slonelo na mocni industriji in
gradbenistvu, sta izguba vzhodnih in juznih trgov ter nenadna upocCasnitev
investicijske gradnje zelo prizadela. Regija je dobila tipicne lastnosti starih
industrijskih regij: kapital in znanje sta se umaknila, nova pa vanjo ne priteka sama
od sebe.

="y

Slika 2: Podravska regija

ST. TRANSAKCIJ S STANOVANJSKIMI IN POSLOVNIMI NEPREMICNINAMI

V Sloveniji se je Stevilo transakcij za vse vrste stanovanjskih in poslovnih
nepremicnin v prvi polovici letoSnjega leta v primerjavi s prvo polovico leta 2015
precej povecalo.

Najbolj se je v tem obdobju povecCalo Stevilo evidentiranih prodaj poslovnih
nepremicnin (za ve¢ kot polovico), sledile so stanovanjske hiSe s pripadajo¢im
zemljis€em (za blizu 40 odstotkov), nato pa stanovanja v veCstanovanjskih stavbah in
garaze (za nekoliko ve€ kot 15 odstotkov). Veliko povecanje Stevila transakcij za
poslovne nepremicnine je predvsem posledica skoka prodaj v drugi polovici leta
2015, ko je po obratu cen stanovanjskih nepremicnin in ugodnih gospodarskih
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kazalnikih resni¢no ponovno ozivel tudi trg pisarniSkih prostorov, lokalov in turisti¢nih
nepremicnin.

NajmocCnejSi trend rasti Stevila transakcij s stanovanji in predvsem hiSami je bil
prisoten do prvega polletia 2017, ko smo za obe vrsti nepremicnin evidentirali
rekordno polletno $tevilo transakcij. Stevilo kupoprodaj stanovanj se je v primerjavi s
prvo polovico leta 2015 povecCalo za okoli 30 odstotkov, hiS pa celo za ve€ kot 40
odstotkov. V drugem polletju 2017 se je Stevilo realiziranih transakcij za stanovanja in
hiSe zmanjSalo za 10 oziroma 3 odstotke, v prvi polovici letoSnjega leta pa stagnira.

Pisarne

Trg pisarniSkih prostorov je aktivnejSi v primerjavi s trgom lokalov v povprecju za ve¢
kot 60% v zadnjih treh letih. Celoten obseg prometa pisarn je v povprecju okoli 1.400
delov stavb, namenjenih za pisarniSko dejavnost, le ta se v povprecju v zadnjih treh
letih bistveno ne spreminja. Velikost vzorca za pisarne je relativno majhna (20%)
glede na celoten obseg prometa pisarniSkih prostorov v zadnjih treh letih, kar je
posledica uporabe le Cistih kupoprodaj pisarn, uporabe le trznih kupoprodaj in
uporabe le kakovostnih in obdelanih podatkov.

PREGLEDNICA 11: 2015 2016 2017

Povpreéne cene in lastnosti prodanih SLOVENUA

pisarn, Slovenija, 20152017 Velikost vzorca 281 295 351
Povpredna cena (£/m?) 1.120 1.090 1.230
Leto izgradnje (mediana) 1983 1980 1980
Uporabna povriina (m?) 120 140 165

Podobno kot pri celothem obsegu prodaj pisarn se tudi velikost vzorca bistveno ne
spreminja v zadnjih treh letih (od 281 do 351 prodaj). Nacelno lahko ugotovimo, da
se trg pisarn po obsegu prometa ne spreminja, obstaja pa rahel trend rasti
povpreénih cen okoli 10%, ob tem, da se povprecna starost ne spreminja, povprecna
povrsina prodanih pisarniskih prostorov pa naras¢a okoli 30%.

Zemljis¢a

SZ
Trg zemljiS€ spremljamo glede na vrsto nepozidanih zemljiS¢, in sicer na zemljiS¢a,
namenjena za gradnjo, kmetijska zemljiS€a in gozdna zemljiS¢a, ki predstavljajo okoli
300 milijonov evrov prometa v letu 2017, kar zna$a priblizno 13% vsega prometa z
nepremicninami.

PREGLEDNICA 15:

Povprecne cene in povriine prodanih

zemljis¢ za gradnjo stavb, Slovenija,

2015-2017

SLOVENUA STEVILO PARCEL  POVRSINA VSEH PARCEL [m’] POVPRECNA POVRSINA PARCELE [m*] POVPRECNA CENA [€/m’]

2015 2.165 1.537.792 710 45
2016 2.857 2.286.716 800 65
2017 3.224 2.553.218 792 52
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Obseg prometa zemljiS¢ za gradnjo stavb tako kot promet s stanovanjskimi hiSami v
zadnjih treh letih ob¢utno raste, kar lahko ugotovimo tudi pri velikostih vzorcev, ki jih
analiziramo od 2015 do 2017. PovrSine povprecnih parcel za gradnjo so okoli 800
m?, povprecne cene pa okoli 60 evrov/m?, za obmocje Slovenije.

Razloge poveCanega povprasevanja po zemljiS¢ih za gradnjo individualnih
stanovanjskih hi$ je predvsem iskati v tem, da se kupci zaradi visokih cen stanovan;
vec odloc¢ajo po nakupu zemljiS¢€ za gradnjo stanovanjskih his.

Vir: PoroCilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2017 in Polletno poro€ilo o
slovenskem trgu nepremicnin za leto 2018

38

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor



Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

5.2 URBANISTICNI PREDPISI

Nemembnost nepremicnin je v skladu z veljavnimi urbanisti¢nimi predpisi ob&in (vir:
PISO).

Mestna obcéina Ptuj

TEMAT SKI SKLOP

Obcina Ormoz

TEMAT SKI SKLOP
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TEMATSKI SKLOP

Obc¢ina Ljutomer
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TEMAT SKI SKLOP
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Obcina Lenart v Slovenskih goricah

TEMAT SKI SKLOP

Lesnopreizvocal goad ' N\ N\ 282

m m ‘ HWM'; ajo-

5.3 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE ZEMLJISCA

Nacelo najgospodarnejSe uporabe zemljiS€a pravi, da je najverjetnejSa uporaba

premozenja tista, ki je fizilno mozZna, primerno upravi¢ena, zakonsko dopustna,

finanéno izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najviSjo vrednost premozenja,

katerega vrednost se ocenjuje.

Zato je potrebno pri doloCanju najgospodarnejSe uporabe zemljiS€a imeti v vidu

posledice vplivov na uporabo in vrednost. V ta namen moram:

- preveriti zakonske podlage glede uporabe zemljiS€a in logiCne verjetne
spremembe predpisov,

- preveriti in oceniti fizi€ne moznosti uporabe zemljid¢a,

- preveriti izvedljivost projektov obnove, prenove in morebitnih drugih spremenjenih
situacij,

- preveriti najgospodarnejsSo uporabo in

- preveriti gospodarsko povpradevanje in ponudbo.

Nepremicnina, ki je predmet ocenitve predstavlja poslovne nepremicnine na razli¢nih
lokacijah, katerih predvidena namembnost je v skladu z veljavnimi urbanisti¢nimi
predpisi, ki urejajo ureditev tega predela obline. Glede na trenutno stanje zemljis¢a
in moznosti kratkoroCne uporabe zemljiS€a predstavlja predvidena uporaba najvisjo
vrednost zemljis¢a.

Pri ugotavljanju o gospodarskem povprasevanju po fizi€ni in pravno dopustni uporabi
obravnavane nepremicnine, ugotavljam, da ni finan¢no izvedljivih moznosti za
drugacno vrsto investicije, zato najgospodarnejSe rabe ne izvedem.
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6 NACINI OCENJEVANJA VREDNOSTI

6.1 IZHODISCA

Pri vrednotenju je preverjena primernost uporabe pristopov k oceni vrednosti
nepremicnine. V danem primeru sta uporabljena dva nacina, ki sta podrobneje
obrazloZzena v nadaljevanju.

6.2 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO TRZNIH PRIMERJAV

Nacin trznih primerjav nepremicnin predstavlja temeljni, najbolj neposreden in, Ce
je na razpolago dovolj ustreznih prodaj, tudi najnatancnejSi nacin ocenjevanja trzne
vrednosti nepremicninskih pravic. Po tej metodi ocenjevalci vrednosti nepremicnin
ocenjujejo trzno vrednost obravnavane nepremiCnine na podlagi cen dejansko
opravljenih prodaj primerljivih nepremicnin. Analizirajo se dejanske transakcije z
nepremi¢ninami, do katerih je priSlo na doloCenem trgu nepremicnin v bliznji
preteklosti, Se predvsem:

- prodajne cene nepremicnin,

- znacilnosti nepremicnin,

- okolisCine, v katerih je bila nepremicnina prodana.

Na podlagi te analize se opravi selekcijo nepremicnin in izberemo nepremicnine, ki
so ¢im bolj primerljive z ocenjevano in ocenjujemo trzno vrednost nepremicninskih
pravic ocenjevane (obravnavane) nepremiénine na dan ocenjevanja.

Razlike med primerljivo in ocenjevano nepremicnino izhajajo iz razlik:
- v Casu prodaje, zaradi Cesar pride do razlik v razmerah na trgu, in
- v znacilnostih med njima

Ce so razlike med primerljivo in ocenjevano nepremi¢nino majhne, potem opravi
cenilec prilagoditev primerljive nepreminine ocenjevani. To pomeni, da opravi vse
prilagoditve na primerljivi nepremicnini.

Ocenjevanje vrednosti nepremicninskih pravic po nacinu primerljivih prodaj temelji na
principu substitucije. Racionalni kupec naj ne bi bil pripravljeni placati za doloCeno
nepremicnino vec kot bi znasali stroski nabave podobne nepremicnine.

Ocenjevanje trzne vrednosti nepremicninskih pravic na podlagi nacina primerljivih
prodaj nepremicnin obsega:

- izbor prodajnih cen primerljivih prodaj nepremi¢nin na doloCenem trgu
nepremicnin,

- izvedbo prilagoditev med vsako primerljivo nepremi¢nino in ocenjevano
nepremicnino,

- ocenitev prilagojene trzne vrednosti primerljivih nepremi¢nin in

- ocenitev trzne vrednosti nepremicninskih pravic ocenjevane nepremicnine.

Metodo primerjave izvedemo v treh korakih:

1. Raziskava trziSCa
2. Verifikacija podatkov o prodanih transakcijah
3. Izvedba prilagoditve.
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RAZISKAVA TRZISCA:

Podatke o prodaji primerljivih nepremicnin, ki so tako po vrsti faktorjev kot po velikosti
njihovih vplivov na ceno nepremicnine, ¢im bolj podobne in konkurencne obravnavani
nepremicnini si pridobimo pri nepremicninskih agencijah. Za primerljive nepremicnine
izberemo poslovne nepremicnine, locirane na podobnih lokacijah ter podobne
namembnosti in funkcionalnosti.

VERIFIKACIJA PODATKOV O PRODAJNIH TRANSAKCIJAH:

Pridobljene podatke smo preverili pri nepremiéninski agenciji in ugotovimo, da so bile
primerljive nepremicnine prodane na odprtem trgu v normalnih okolis¢inah, med
neodvisnim prodajalcem in neodvisnim kupcem. To pomeni, da sta bili obe
pogodbeni stranki zadostno informirani in ekonomsko racionalni ter da so bile
pogodbe sklenjene brez pritiskov in da je bilo placilo financirano na podoben nacin (s
kreditom), kot je sicer veljalo na trgu.

IZVEDBA PRILAGODITEV:

Zaradi razlik med ocenjevano in primerljivimi nepremi¢ninami je potrebno na
primerljivih nepremicninah izvesti prilagoditve. Prilagoditve opravimo na primerljivih
nepremicninah, kot bi vsaka izmed njih imela lastnosti ocenjevane nepremicnine.
Prilagoditve so tiste karakteristike nepremicnine, ki povzroajo spremembo njene
vrednosti.

Po MSOQOV so sestavine primerjave, ki jih je pri analizi primerljivih prodaj potrebno
upostevati sledecCe: prenesene nepremicninske pravice, pogoji financiranja, prodajni
pogoji, izdatki zabelezeni takoj po nakupu, trzni pogoji, lokacija, fizi€ne znacilnosti,
gospodarske znadilnosti, uporabnost in premiéne sestavine pri prodaji. Ceprav med
osnovnimi sestavinami primerjav ni naveden ¢as prodaje, je le-ta pomemben Kriterij
primerjave, saj se cene na trgu neprestano spreminjajo. Prilagoditve se izvajajo na
podlagi ocenjevanja razlik, katerega detajli so prepus€eni samemu ocenjevalcu. V
sploSnem ima proces prilagajanja tri osnovne oblike:

- absolutne prilagoditve
- odstotkovne prilagoditve
- vsesploSne prilagoditve

V danem primeru glede na znacilnosti primerljivin nepremicnin izvedemo odstotkovne

prilagoditve. To izvajamo na osnovi prej navedenih lastnosti, ki vplivajo na vrednost.
V spodniji tabeli prikazujemo odstotkovne prilagoditve primerljivih nepremicnin.
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Ponudba poslovnih objektov na obmocju Ptuja na datum ocene vrednosti (vir
nepremicnine.net — arhiv ocenjevalke):

PTUJ

PTUJ, OSOJNIKOVA CESTA

Prodaja: Poslovni prostor

Leto: 1924

2007, prodamo. Cena: 100.000,00 EUR

132,00 m2
100.000,00 €

Prodaja: Poslovni prostor

Nadstropje: PIP
Leto: 1967
Zemljisce: 450 m2

2010, 450 m2 zemljiS¢a, P/P, Ptuj, skoraj
center 241 m2, 8 pisamn v pri...

241,00 m2
850,00 €/m2

Prodaja: Poslovni prostor

Nadstropje: 4/4
Leto: 1995

132 m2, pisama, zgrajena |. 1924, adaptirana l.

241m2, pisama, zgrajena |. 1967, adaptirana |.

247 m2, prostor za storitve, zgrajen . 1995, 4/4

nad., Na Osojnikovi ulici na prodaj ekskluzivni
poslovni prostorv pos...

247,00 m2
i 1.100,00 €

Primerljive trzne prodaje poslovnih prostorov in objektov v obdobju 2017 - 2018 na
obmocju Mestne obcine Ptuj:

Dposlaa Vrstaposla Datumpogodbe Cena Cenazam?  Vrsta predmeta posla Katastrska obcina Lefoizoradnje  Pogodbenapowiding  REN powsine & parcele &t stabe 5t dela stavt
322630 PPT 942017 56.500,00€ §1364€ Trgovski al storitveni lokal 389- NOVAVAS PRI PTUU (FTUJ) 1976 10,00m2 N:109501:10950  / 578 1
330499 PPT 962017 17.750,00€ 845,24€ Pisamigki prostori 400-PTUJ (PTUJ) 1996 21,00m2 N21000:2400 6 13
11052 PPT 152017 19.000,00€ [ Pisamisl prostori 400-PTUJ (PTUJ) 1995 21,00m2 N20g0U:2060 132 14
ZemijScz pod stavbo alidrugo stavbi ali delu
savte prpadapte emice (eniScepod o) oy | | 56400 U: "o l
stavbo, dvorisce, dovozna pot, vt zelenica,
‘stanovanjski atrj in podobno)
13253 PPT 2552017 94.000,00€ [ Trgovsk ali storitveni lokal 400-PTUJ (PTUJ) 1950 3700m2 N37200:3720 8 1
Stanovanjska hisa 400 - PTUJ (PTUJ) 1950 222,00 m2 N:222.20 U: 12470 I 5079 1
Zemijice pod stavbo alidrugo stavhi ali delu
savbe piadapte emce (zemiScepod g oy oy | i 361,00 U/ "W I
stavbo, dvorisce, dovozna pot, vrt, zelenica,
‘slanovanjski atrj in podobno)
335543 PPT 17217 86.000,00€ [ Pisamiski prostori 302-KRCEVINAPRIPTUIU (PTUY) 1936 900m2 N:9,00U: 9,00 | 621 2
ZemijSce pod stavbo alidrugo stavbi ali delu
savte ppadapte Zemice (TSCepd  op, oeryp poyomuy ) | | 052,00 U/ g | l
stavbo, dvorice, dovozna pot, vt zelenica,
‘stanovanjski afrj in podobno)
Stanovanjska hisa 392 - KREEVINA PRIFTUIU (PTLL) 1936 7500m2 N: 75,00 U: 63,00 I 627 1
Knmetiski objekt 32 - KRCEVINA PRIFTUU (PTU) 1936 100,00 m2 N10000U: 10000 1382 1
Zenificanafaerem 2 nogoce rad V0N gy yospyp oy L) | i 40800 U: o I
ima gradbeno dovolienie
N3 PPT 20412017 65.000,00€ [ Pisamiski prostori 400-PTUJ (PTUJ) 1999 34100m2 N:34100U:34100  / 74 1
Zemij&Ce pod stavbo alidrugo stavbi ali delu
stavbe prpadepce ZomfSCe (Zence ol oy oy | | 50800 U:/ Wi l
stavbo, dvoriEce, dovozna pot, vrt, zekenica,
‘stanovanjski atri in podobno)
ZemijSce pod stavbo alidrugo stavbi ali delu
savte prpadapte emice (eniScepod oy oy | | W 31200U:/ T l
stavbo, dvorice, dovozna pot, vt zelenica,
‘stanovanjski afrj in podobno)
M5 PPT 1592017 45500,00€ 1038816  Prostoriza poslovanje s strankami 400-PTUJ (PTUJ) 1995 4380m2 N4380U:4380 516 119
411 PPT go.2017 45500,00€ 103409€  Pisamiski prostori 400-PTUJ (PTUJ) 1995 4400m2 N43g0U:4380 516 119
Vv . .
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958,00 €
105211€

1

113265€
95238 €
{

AL

Trgovski ali storibveni lokal

Stanovanizka higa
Zemice za kmefiko raba (njva, travnik, pasnik)

Zemijgce pod stavbo ai drugo stavbi alidelu
stavbe pripadajoce zemiiEce (zemiice pod
stavbo, dvoriéce, dovozna pot, vt zelenica,
‘stanovanjski atri in podobno)

ZemijEde za kmefiisko rabo (njv, travnik, pasnik)
Trgovski ali storitveni lokal

ZemijEde pod stavbo ai drugo stavbi gl delu
stavbe pripadajnce zemiice (zemiice pod
‘stavbo, dvoriéce, dovozna pot, vrt, zekenics,
stanovanjski atri in podobno)

Pisamigki prostori
Pisamigki prostori

Pisamigki prostori

Pisamigki prostori

ZemijEde pod stavbo ai drugo stavbi gl delu
stavbe pripadajnde zemiiice (zemiiéce pod
‘stavbo, dvoriéce, dovozna pot, vrt, zekenics,
stanovanjski atri in podobno)

Prostori 23 poslovanje s strankami
Indusirigki prostori

Indusirigki prostori

Zemigice pod stavbo i drugo stavbi ali delu
stavbe pripadajoce zemiiEce (zemiice pod
‘stavbo, dvoriéce, dovozna pot, vrt, zekenics,
stanavanjski atri in podobno)

ZemijEde pod stavbo ai drugo stavbi gl delu
stavbe pripadajoce zemiiEce (zemiice pod
stavho, dvoriéte, dovozna pot, vrt, zelenica,
stanovanjski atri in podobno)

Prostori za zdravstveno dejawnost
Prostori 23 poslovanje s strankami

Fisamiski prosto

ZemlECe pod savho af crugo stavbiad ey
savbe pradece zemjice (zemifice pod
slavbo, dvorite, dovorma ot vit, Zeknic,
stanovanilialrn podobno)

Traovski 2l storteni lokal

Tehnicaaf pomoziprostor

Zemjice pod stavbo af rugo staviai del
stavbe prinedsioce zemlCe (zemijsCe pod
savbo, dvorice, dovorna pt it zeknica
stanovanjsiairjn podabno)

ZemljiCe, nakatrem  cesta f parigce
Stanovang
Tetnicniaf pomodiprosoi

Tehnicaaf pomodi prostor

Trohialtoteniloel

4

-PTUJ(PTUY)

400-PTUI T
400-PTUI PTU)

00-PTU (PTU)

00-PTU (PTU)

400-PTUI (PTUY)

00-PTU (PTU)

E=]

-PTUJ(PTUY)

E=]

-PTUJ(PTUY)

E=]

-PTUJ(PTUY)

00-PTU (PTU)

00-PTU (PTU)

400-PTUI (PTUY)

00-PTU (PTU)
00-PTU (PTU)

400- T (PTL)

4

-PTUI (PTUY)

40

-PTUJ(PTUY)

40

-PTUL (PTUY)
400-PTUJPTLY

400-FTU (PIUD)

308-ROGOZNCA(PTU)

368 - ROGOZNICA (FTU)

368 - ROGOZNICA (FTUl)

368 - ROGOZNICA (FTUl)
368 - ROGOZNICA (FTU)
368 - ROGOZNICA (FTUl)
368 - ROGOZNICA (FTUl)

400-PTUJ(PTL)

1997

1880

1996
2000

1938

1938

1956

1956
1970

1997
1995
1005

334,00m2

19200n2
!

!
237,00m2

7300m2
148,00m2

82,00m2

0

132,00m2

8 00m2
£9300m2
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£3,00m2

200m2

B

4
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N:191 800 17080
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N:AT0 400470 40
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N: 48,50 U: 48,50
N: 67,40 U: 67,40
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2
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Primerljiva prodaja 1: Prodan poslovni objekt se nahaja na Jadranski ul. 22 na
Ptuju. Stavba je bila zgrajena |. 1880. Stavba leZi v srediS€u mesta na Jadranski ulici
22, MO Ptuj. Okolica stavbe ima asfaltirane dohodne poti. Stavba je namenjena za
poslovno dejavnost in je bila grajena leta 1880 in 1960 v dveh etazah. V letu 1995 so
bila na novejSi stavbi zamenjana okna, obnovila se je fasada, tlaki in kritina. Zamenjal
se je tudi ogrevalni sistem, elektro inStalacije in razsvetljava. Zunanje stene starejSe
stavbe so grajene iz polne opeke debeline 50 cm s fasadnim ometom. NovejSa
stavba je grajena iz modularne opeke debeline 30 cm s fasadnim ometom. Strop je
grajen kot leseni »Cukatura« strop s toplotno izolacijo debeline 15 cm. NovejSi del
stavbe ima betonski strop s toplotno izolacijo debeline 15 cm. Na starejsi stavbi so
vgrajena lesena vezana okna, na novejSem delu stavbe so vgrajena lesena okna z
enojno termopan zasteklitvijo. Streha stavbe je dvokapnica s opecno kritino.
Ogrevanje objekta je urejeno centralno, energent je zemeljski plin.

Splodni podathi o poaly Potenn o delh savd Podath) 0 parcelad
L |

N ot

Primerljiva prodaja 2: Stavba na PotrCevi cesti 4a ima tri etaze pravokotne tlorisne
zasnove. Leto izgradnje objekta je 2000. V pritli¢ju je locirana banka, frizerski salon in
zobna ambulanta. V prvem nadstropju se nahaja fitnes studio. V mansardi so locirani
poslovni prostori in pisarne. Objekt lezi v centru mesta. Obodne stene omenjenega
objekta so iz votle opeke in armiranega betona debeline cca. 29 cm. Obodne stene
so izolirane s kontaktno fasado v debelini cca. 5cm. Na objektu so vgrajena PVC
okna z enojno termopan zasteklitvijo. Stavbno pohistvo je staro cca. 15 let. StreSni
ovoj stavbe nad ogrevano mansardo je grajen iz mavéno kartonskih ploS¢ na jekleni
podkonstrukcji, toplotne izolacije v debelini 15 cm in streSne kritine. Ogrevanje je CK-
zemeljski plin. Prodani so bili prostori banke v pritli¢ju septembra 2017.
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Sploéni podatki o posiu

Podatki o delih stavb

¥ DodajvkoSarico 8 lzvozivPDF @ Prikazi na zemljevidu

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posla: Kupoprodajni posel

Vrsta pravnega posla podrobno:  Prodaja na prostem trgu

Datum sklenitve pogodbe: 20.9.2017
ID pravnega posla: 350568

2.Podatki o pogodbi

Skupna pogodbena cena: 156.764,71 €
Stopnja DDV: !
DDV vkljuéen: Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika: Ni prodajalcev

4. Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizacijska oblika: 2}

A PISARNISKI PROSTORI 42/1-1, POTRCEVA CESTA 4A, PTUJ

C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Ge

Stevilka stavbe:
Stevilka dela stavbe:

St stanovanja ali poslovnega prostora:

Naslov:
Naselje:
Obcina:
Ime KO:

C.2 Podatki o delu stavbe

Vrsta dela stavbe:

Dejanska/namenska raba dela stavbe:

Koordinate:

Leto izgradnje stavbe:

Leto izgradnje dela stavbe:

Neto tiorisna povrSina dela stavbe:
Uporabna povrsina dela stavbe:
Lega dela stavbe v stavbi:

Stevilo sob:

Atrijsko stanovanje:

Prostori stanovanja:

C.3 Podatki o prodaji dela stavbe

Prodana povrsina:

Prodana uporabna powrSina:
Prodana neto tlorisna povrsina:
Stevilo zunanjih parkimih mest:
Nadstropje dela stavbe:
Stavba je dokonana:
Primarni-sekudami trg:
Prodani solastniSki delez:

42
1
1

POTRCEVA CESTA 4A

PTUJ
PTUJ

400-PTUJ

Pisarniski prostori

1220201 - Banka, poSta, zavarovalnica
X:142341.97 Y:567533.24

2000

2000
148,60 m2
148,60 m2
pritlicje

1

Ne

!

149,00 m2
1

!

!

/

Da

!
n

Primerljiva_prodaja_3: Primerljiva nepremi¢nina v naravi predstavlja poslovne
prostore-pisarne objekta na naslovu Raieva ul. 6, Ptuj. Objekt je bil zgrajen I. 1938
in delno obnovljen I. 1980-fasada in instalacije ter 2002-streha. Prostori so bili

prodani v skupnem pravnem poslu na prostem trgu septembra 2017.
Podatki o delih stavh

Splosni podatki o poslu

Podatki o parcelah

Y Dodajvkoarico W tavozivPDF @ Prikafi na zemijeicu

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posla: Kupoprodajni posel
Vrsta praega posla podrobno: - Prodaja na prostem trgu
Datum sklenitve pogodbe: 2992017

ID prawnega posla: 350989

2 Podatki o pogodbi

Skupna pogodbena cena: 165.000,00€
Stopnja DDV: i
DDV vkljucen: Ne

3 Pogodbene sranke - prodajalci

Pramo organizaciiska oblika: i prodajalcev

4 Pogodbene stranke - kupci

Prawo organizaciiska oblika: |

V PISARNISKI PROSTORI 160012, RAICEVA ULICA 6, PTUJ

V PISARNISKI PROSTORI 160011, RAICEVA ULICA 6, PTUJ

Ge-

G-

A\ PARCELA 1038, 400 - PTUJ, PTUJ

A1 Identikaciski podatki o parcel

Parcelna Stevilka:
Katastrska obéina:
Obcina:

A2 Podatki o parceli

Vrsta zemljisa;

Namenska raba parcele:
Koordinate:

Povrsina parcele:
Vrstatrajnega nasada:
Starostirajnega nasada:

A3 Podatki o prodaji parcele

Prodani solastnidki delez parcele:

1038
400-PTUJ
PTUJ

Zemljisce pod stavho ali drugo stavbi al delu stavbe
pripadajoce zemljisce (zemljisce pod stavbo,
dvoridce, dovozna pot, vit, zelenica, stanovanjski atrij
in podobno)

il
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lzvedba prilagoditev

Ker nepremicnine — poslovni objekt, ni enak prodanim objektom, izvedemo na
njihovih glavnih lastnostih prilagoditve. Prilagoditve izvedemo kot odstotne razlike v
lastnostih med ocenjevano nepremicnino in primerljivo nepremicnino. Rezultat
izvedbe prilagoditev predstavlja indikacijo vrednosti za vsako izbrano primerljivo
transakcijo, kakor ¢e bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot ocenjevana
nepremicnina. Prilagoditve smo izvedli na naslednijih lastnostih:

>

Obseg pravic na nepremiénini: prilagodimo, v kolikor bi katera nepremicnina
imela odstopanja od vrednosti za celoten sveZenj nepremi¢ninskih pravic. V
danem primeru gre v vseh primerih za transakcije z vsemi pravicami na
nepremicninah zato prilagoditev ne izvedemo.

Davek: v vseh primerljivih cenah je upoStevana neto cena. Davek ni
upostevan v prodajni ali ponudbeni ceni, zato podajamo cene v neto znesku.
Prodajni pogoiji: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija
zaradi specifiCnih prodajnih pogojev imela druga¢no vrednost, ko bi jo dosegla
na splosnem trgu. Pri izvedbi prilagoditev nam ni znamo, da bi pri primerljivih
transakcijah priSlo do posebnostih pri prodajnih pogojih, saj so bile vse
prodane na prostem trgu.

Vrsta transakcije: v kolikor gre za dejansko izvedene cene, ne izvedemo
prilagoditev. Za nepremicnine v ponudbi uposStevamo zniZzanje prodajne
vrednosti za 10% kolikor po podatkih nepremiéninskih agencij dejanska
prodajna vrednost.

Pogoji financiranja: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija
zaradi specificnega financiranja imela druga¢no vrednost, ko bi jo dosegla na
sploSnem trgu. Pri izvedbi prilagoditev nam ni znamo, da bi pri primerljivih
transakcijah prislo do posebnostih pri financiranju nepremicnin.

Casovna korekcija: prilagoditev ne izvedemo, v kolikor so bile transakcije
izvedene v 2017-2018.

Velikost objekta: prilagoditve smo izvedli ob upoStevanju vrednostnih tabel
GURS na obravnavanem obmocdju.

Leto gradnje in obnove — prilagoditve smo izvedli ob upostevanju vrednostnih
tabel GURS.

Namembnost objektov: Ocenjevana nepremicnina predstavlja poslovni objekt
— primerljive nepremicnine prav tako predstavljajo poslovne objekte, zato ne
izvedemo prilagoditev.

Ocenjevan poslovni objekt se nahaja na Ptuju, primerljivi prodani objekti prav
tako zato ne izvedemo prilagoditev na lokacijo.
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Primerljive trzne prodaje poslovnih objektov:

Znacilnosti

Ocenjevana nepr.

Primerjava 1

Primerjava 2

Primerjava 3

Vir podatka — ID posla

Trgoskop2,si

346563

350568

350989

Lokacija Ptuj

Osojnikova cesta

Jadranska ul. 22j

Potréeva 4a

Raiceva ul. 6

11

Prodajna cena v € 105.000,00 156.764,71 165.000,00
Prodajna cena v €/m? 443,97 1.054,94 298,70

Pril Pril. Pril. Pril.
Obseg pravic 1/1 1/1 0% 1/1 0% 1/1 0%
Datum transakcije 18.09.2017 0% 20.09.2017 0% 29.9.2017 0%
Vrsta transakcije trzna 0% trzna 0% trzna 0%
Prodajni pogoji trzni 0% trzni 0% trzni 0%
Vmesna prilagoditev €/m? 443,97 1.054,94 298,70
Lokacija v regiji Ptuj Ptuj 0% Ptuj 0% Ptuj 0%
Lokacija v naselju Ptuj Center Ptuja 0% Center Ptuja | 0% | Center mesta | 0%
NTP objekta v m? 162,81 236,50 5% 148,60 0% 552,40 20%
Pripadajo¢e zemljiS¢e 4.116,00 m? 218,00 CU 20% - 30% 606,00 20%
Ogrevanje CK plin CK 0% CK-plin 0% CK ELKO 0%
Namembnost Poslovni objekt Poslovni 0% Poslovni 0% Poslovni 0%

objekt objekt prostori
Leto gradnje 1969 1880, 1960 30% 2000 -30% 1938 28%
Leto obnove 1994,2018 1970 streha - 1980,
1995 okna 2002
2006
instalacije
Etaznost P P+l 0% P 0% K+P+lI 5%
Konéna prilagoditev 55% 0% 73%
INDIKACIJA VREDNOSTI 688,15 1.054,94 516,75
PONDER 172,04 0,25 527,47 0,5 129,19 0,25
OCENA VREDNOSTI V €/m? 828,70
SKUPNA VREDNOST v € 134.920,65 € — zaokr. 135.000,00 €
Vir podatkov: trgoskop2,si, *NTP = neto tlorisna povrSina
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Lokacija Ormoz

Primerljive trzne prodaje poslovnih lokalov in pisarniSkih prostorov — objektov na
obmocju Ormoza v letu 2017 in 2018:

Dposiaa Vrstaposls  Datum pogodoe  Cena Cenazam?  Vista predmeta posla Katastska obcina Leioizgrade  Pogochenapowiing  REN povisine ét.parce\e § saite St delastav

208 PRI 23217 12000006 14286€  Troovskialstortveni ofal 32~ ORWOZ (0RO 19 H0m NAGTAOU 970 ino 4

Ker na obravnavanem obmo¢ju ni_bilo prodaj primerljivih lokalov_izberem
prodaje na Ptuju in jo prilagodim na lokacijo: Primerljive trzne prodaje poslovnih
prostorov in objektov v obdobju 2017 - 2018 na obmocju Mestne obcine Ptu;j:

Dposlaa Vrstaposia Dafumpogodbe  Cena Cenazam?  Vrsta predmeta posla Katastrska obcina Letoizaradnie  Pogodbenapowdina  REN powdine St parcele St staoe 5t dela stavt
322630  PPT 942017 56.500,00€ 51364€ Trgovski ali storitveni lokal 389- NOVAVAS PRIPTUJU (PTUJ) 1978 110,00 m2 N:10950U:10950 / 578 1

330499 PPT 9.6.2017 17.750,00€ 845.24€ Pisami&ki prostori 400-PTUJ (PTUY) 1996 21,00m2 N:21,00U:21,00 l 6 13

231052 PPT 3152017 19.00000€ I Pisami3ki prostori 400-PTUI (PTU) 1995 21,00m2 N: 20,60 U: 20,60 i 132 14

ZemijiCe pod stavbo aiidrugo stavbi al delu
stavbe pripadajoce zemij&ce (zemjEce pod

) 5
stavbo, dvorisce, dovozna pot, vrt, zelenica, BRG] L . SRR i) l L
stanovanjski atrj in podobno)

8253 PPT 2552017 9400000€ ! Trgovski ali storitveni lokal 400-PTUJ (PTUJ) 1950 37,00m2 N:37,200: 37,20 1 48 1
Stanovanjska higa 400 - PTUJ (PTUJ) 1950 2200m2 N:22220U: 124,70 i 5079 1
Zemigte pod stavbo al drugo stavbi al delu
stavbe pnnaﬂvavjnns zemijSce (zemiisce pod £00- PTUI PTUY) | | N300 "t [ |
stavbo, dvoriéZe, dovozna pat, vrt, zelenica,
stanovanjski atrj in podobno)

3356543 PPT 12017 86.00000€ I Pisami3ki prostori 392- KRCEVINAPRI PTUJU (PTLY) 1936 9,00m2 N: 9,00 U: 9,00 1 627 2

Zemigce pod stavbo al drugo stavbi al delu
B 392 KRGEVINA PRIFTULU (PTLL) | | N:1.052,00 U:/ qeH l
stavbo, dvoriéce, dovozna pat, vit, zelenica,
stanovanjski atrj in podobno)
Stanovanjska higa 352- KRCEVINA PRIFTULU (PTUJ) 1936 75,00 m2 N: 75,00 U: 63,00 I 627 1
Kmetisi objekt 352- KRCEVINA PRIFTULU (PTUJ) 1936 100,00 m2 N: 100,00 U: 100,00 I 1382 1
Zemice na kalerem e mogole radi SavbO gy psey s prypTy (PTLY) I I N 408,000/ 59011 I I
ima gradbeno dovolienie

42032 PPT 2012017 65.00000€ I Pisami3ki prostori 400-PTUJ (PTUJ) 1999 341,00m2 N 34100034100/ T4 1
Zemice pod stavbo al drugo stavbi al delu
stavbe ﬂ"ﬂ“ﬁ"?? zemijsce (zemiisce pod 400 PTUI PTUY) | ] N S0B.00U: 1 B4 / I
stavbo, dvoriSe, dovozna pot, vit, zelenica,
stanovanjski atrj in podobno)

Zemigce pod stavbo al drugo stavbi al delu

stavbe prmanvaujuca zemijsce (zemiigce pod 400 PTUI PTUY) | ] 32000 ST / I
stavbo, dvoriéce, dovozna pat, vit, zelenica,

stanovanjski atrj in podobno)

42125 PPT 1592017 4550000€ 103881€ Prostori za poslovanje s strankami 400-PTUJ (PTUJ) 1995 4380 m2 N:43.80U: 4380 1 516 119

M PRT 89.2017 4550000€ 103409€ Pisamiski prostori 400-PTUJ (PTUJ) 1995 44,00m2 N:43.80U: 4380 1 516 119

45238 PPT 482017 65.000,00€ 1 Trgouski ali storitveni lokal 400 - PTUJ (PTUJ) 1997 334,00m2 N:38360U: 18280 [ 4302 1
Stanovaniska higa 400 - PTUJ (PTUJ) 1996 192,00 m2 N: 191,80 U: 170,60 g 1761 1
ZemiiSce za kmetisko rabo (njva, travnik, pasnk) 400 - PTUJ (PTUJ) i ! N: 2.850,00 U: / 3502 I {
Zemiice pod stavbo ail drugo stavbi ali deiu
CET B D S L e 400 - FTUL (FTUS) 1 ! N: 813,00 0: 1 W2 [ !
stavbo, dvoriSCe, dovozna pot, vrt, zekenica,
stanovaniski atrij in podobno)

Zemije za kmetiisko rabo (njiva, fravnk, pagnk) 400 - PTUJ (PTUI) 1 ! N: 260,00 U:/ 3591 I i

346563  PPT 18.9.2017 105.000,00 € 1 Trgovski ali storitveni lokal 400 - PTUJ (PTUJ) 1880 237,00m2 N:23650U:23650 297 2
ZemiSée pod stavbo ai drugo stavbi ali delu
EZE I A S R 400 - PTUJ (PTUY) i ! N: 218,00 U: 1 13831 I I
stavbo, dvorisce, dovozna pot, vrt, zelenica,
stanovaniskiatri in podobno)

349506  PPT 12102017 70.000,00€ 958,90 € Pisamizki prostori 400 - PTUJ (PTUJ) 1996 7300m2 N:7340U:73 40 ! 58 43

350568  PPT 20.9.2017 156.76471€ 105211€ Pisamiski prostori 400-PTUJ (PTUJ) 2000 148,00m2 N:148,60U. 14860 [ 42 1

350989 PPT 20.9.2017 165.000,00 € 1 Pisamiski prostori 400 - PTUJ (PTUJ) 1938 8200m2 N: 82,00 U 82,00 ! 1600 2
PisamiSki prostori 400 - PTU (PTUL) 1938 470,00 m2 N: 470,40 U: 470,40 1 1600 1
Zemiiée pod stavbo aii drugo stavbi ali delu
stavbe pripadsioe zemfiGe (zenifice pod 0.5 L) ; ; T o ; ;
stavbo, dvorisce, dovozna pot, vrt, zelenica,
stanovaniskiatr in podobno)

355360  PPT 9112017 260.000,00 € 1 Prostori za poslovanie s strankami 400 - PTUJ (PTUJ) 1956 132,00 m2 N:13190U:12530 [ nn 1
Indusiriski prostori 400 - PTUJ (PTUJ) 1956 85,00m2 N: 85,00 U: 85,00 g 3191 z
Indusiriski prostori 400 - PTUJ (PTUJ) 1970 693,00 m2 N: 693,00 U: 693,00 { 611 1
Zemiice pod stavbo ai drugo stavbi ali deiu
CETE B s O e 400 - FTUL (FTUS) 1 i N: 1.668,00 U: 1554 o !
stavbo, dvoriSCe, dovozna pot, vrt, zekenica,
stanovaniski atrij in podobno)

ZemijEce pod stavbo aii drugo stavbi ali delu
CETE T e T e 400 - FTUL (FTUL) I i N 131,00 0: 1 1553H0 [ I
stavbo, dvori§Ce, dovozna pot, vrt, zekenica,
stanovanjski atrij in podobno)
365325  PPT 22122017 55.500,00€ 113265€ Prostori za zdravsiveno dejavnost 400 - PTUJ (PTUJ) 1997 49.00m2 N: 48,50 U: 48,50 ! 3154 206
366162  PPT 30.11.2017 60.000,00€ 95238€ Prostori za poslovanie s strankami 400 - PTUJ (PTUJ) 1995 63,00m2 N: 67,40 U: 67,40 ! 132 15
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e e 412018 n00ge o PiszmiSkipostor 400-PTUJ(PTUL) 1035 Rim
ZemlECe pod savho af crugo stavbiad ey
stavbe pripadsoce zemjice (zemiice pod :
stavho, dvorCe, dovozna pot, v, Zeknica, kALY # f
sanovanigkiafi i podobno)
Beu6  PPT 662018 500E | Trgoiski 2 storfeni lokal 363-ROGOZNICA (PTU) 1985 500m
Tehnicaiaf pomodiprosior 368 - ROGOZNICA (PTU) 1965 400m
Zemice pod stavbo af rugo staviai del
stevbe pradejce zemifsce (zemfsce pod )
stavba, dvorgCe, dovozna pot v, zeenica, 15-R0C0DICA L) : :
stanovanigki st i podobno)
TemlsCe, na baferem  cestasiparkisce.  388-ROGOZNCA (PTU)) I I
Stanavang 3683-ROGOZNCA (FTUl) 1% 402
Tehnicniaf pomozni prosioi 368 - ROGOZNICA (PTU) 1965 B100m2
Tehnicaaf pomoziprostor 383-ROGOZNCA (PTUl) 1955 200m
s PeT 1852018 1B00000€  G714€  Trgoekialistorieni lokal 400-PTUJ(PTU) 106 Hiim

RV /A
N:SB4000: L I
NASIUAE0 | 408 1
N4 A0 U440 I i |
A8 000 L I
NA3 000 L I
NATHUHN H 1
N:60,20U:60 80 I 35 |
NA40U:4150 I n |
Naouam ! 5 1

Primerljiva prodaja 1: Prodan poslovni objekt se nahaja na Jadranski ul. 22 na Ptuju.
Stavba je bila zgrajena I. 1880. Stavba leZi v srediS¢u mesta na Jadranski ulici 22, MO Ptuj.

Okolica stavbe ima asfaltirane dohodne poti. Stavba je namenjena za p
je bila grajena leta 1880 in 1960 v dveh etazah. V letu 1995 so bi

oslovno dejavnost in
la na novejsi stavbi

zamenjana okna, obnovila se je fasada, tlaki in kritina. Zamenjal se je tudi ogrevalni sistem,
elektro inStalacije in razsvetljava. Zunanje stene starejSe stavbe so grajene iz polne opeke
debeline 50 cm s fasadnim ometom. NovejSa stavba je grajena iz modularne opeke debeline
30 cm s fasadnim ometom. Strop je grajen kot leseni »&ukatura« strop s toplotno izolacijo
debeline 15 cm. Novejsi del stavbe ima betonski strop s toplotno izolacijo debeline 15 cm. Na
starejSi stavbi so vgrajena lesena vezana okna, na novejSem delu stavbe so vgrajena lesena
okna z enojno termopan zasteklitvijo. Streha stavbe je dvokapnica s opeéno kritino.

Ogrevanje objekta je urejeno centralno, energent je zemeljski plin.
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Primerljiva_prodaja _2: Stavba na PotrCevi cesti 4a ima tri etaze pravokotne tlorisne

zasnove. Leto izgradnje objekta je 2000. V pritli€ju je locirana banka, frizerski salon in zobna
ambulanta. V prvem nadstropju se nahaja fitnes studio. V mansardi so locirani poslovni
prostori in pisarne. Objekt lezi v centru mesta. Obodne stene omenjenega objekta so iz votle
opeke in armiranega betona debeline cca. 29 cm. Obodne stene so izolirane s kontaktno
fasado v debelini cca. 5cm. Na objektu so vgrajena PVC okna z enojno termopan
zasteklitvijo. Stavbno pohistvo je staro cca. 15 let. StreSni ovoj stavbe nad ogrevano
mansardo je grajen iz mavéno kartonskih ploS¢ na jekleni podkonstrukcji, toplotne izolacije v
debelini 15 cm in streSne kritine. Ogrevanje je CK-zemeljski plin. Prodani so bili prostori

banke v pritli¢ju septembra 2017.

Splosni podatki o poslu

Podatki o delih stavb

¥ Dodaj v koSarico 88 IzvozivPDF @ Prikazi na zemijevidu

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posla Kupoprodajni posel
Vrsta pravnega posla podrobno:  Prodaja na prostem trgu
Datum skienitve pogodbe: 20.9.2017

ID pravnega posla: 350568

2 Podatki o pogodbi

Skupna pogodbena cena 156.764,71€
Stopnja DDV: 1
DDV vkijuéen: Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci

-\ PISARNISKI PROSTORI 42/1-1, POTRCEVA CESTA 4A, PTUJ

C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Stevilka stavbe:
Stevilka dela stavbe:

St. stanovanja ali poslovnega prostora:

Naslov:
Naselje:
Obéina:
Iime KO:
C.2 Podatki o deiu stavbe

Vrsta dela stavbe:

42
>

3

POTRCEVA CESTA 4A
PTUJ

PTUJ

400 -PTUJ

Pisarniski prostori

(e

Pravno organizacijska oblika: Ni prodajalcev Dejanska/namenska raba dela stavbe: 1220201 - Banka, poSta, zavarovalnica
Koordinate X:142341.97 Y:567533.24
4. Pogodbene stranke - kupci Leto izgradnje stavbe: 2000
Pravno organizacijska oblika: 1 Leto izgradnje dela stavbe: 2000
Neto tiorisna povrSina dela stavbe: 148,60 m2
Uporabna povrSina dela stavbe: 148,60 m2
Lega dela stavbe v stavbi: pritlicie
Stevilo sob: ]
Atrijsko stanovanje: Ne
Prostori stanovanja: !

C_3 Podatki o prodaji dela stavbe

Prodana povrsina: 149,00 m2
Prodana uporabna povrSina: 1

Prodana neto tlorisna povrsina: 7

Stevilo zunanjih parkirnih mest: 1
Nadstropje dela stavbe: 1
Stavba je dokoncana: Da
Primarni-sekudami trg: 7

Prodani solastniSki delez 11

Primerljiva prodaja 3: Primerljiva nepremi¢nina v naravi predstavlja prodajalno v pritli¢ju
stavbe na naslovu Kolodvorska cesta 2, Ormoz, ki se nahaja ob avtobusni postaji. Objekt je
bil zgrajen I. 1972, leta 2006 je bila obnovljena streha. Lokal v delezu 84/197 je bil prodan
marca 2017.

Splosni podatki o posiu

Podatki o delih stavb

¥ Dodaj v koZarico #me izvoziv PDF @ PrikaZi na zemljevidu .
o A TRGOVSKI ALI STORITVENI LOKAL 475/43 >

1.Pravni posel
C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Vrsta pravnega posla Kupoprodajni posel —
Vrsta pravnega posia podrobno:  Prodaja na prostem trgu Srevile stavbe AT
Datum sklenitve pogodbe 2332017 SloviRHdor . SHavDe 43
1D pravesa pocla Soi0o &t stanovanja ali poslovnega prostora
Naslov. /
2_Podatki o pogodbi Naselje: ’
Skupna pogodbena cena 12.000,00 € Obéina ORMOZ }
Stopnja DDV- ; ime KO 332 - ORMOZ
DDV:viduton e C .2 Podatki o delu stavbe
3.Pogodbene stranke - prodajaici Vrsta dela stavbe: Trgovski ali storitveni lokal
Pravno organizacijska oblika Ni prodajalcev Dejanska/namenska raba dela stavbe 1230104 - Prodajaina
Koordinate: X:141090.75 Y:588797.15
4.Pogodbene stranke - kupci Leto izgradnje stavbe: 1972
Pravno organizacijska oblika 7 Leto izgradnje dela stavbe: 1972
Neto tiorisna povrSina dela stavbe: 197,10 m2
- Uporabna povrsina dela stavbe: 197,10 m2
Lega dela stavbe v stavbi: pritli¢je
Stevilo sob: !
Atrijsko stanovanje Ne
Prostori stanovanja /

C.3 Podatki o prodaji dela stavbe

Prodana povriina 84,00 m2
Prodana uporabna povrina '
Prodana neto tlorisna povriina /

Stevilo zunanjih parkirnih mest /
Nadstropje dela stavbe '

Stavba je dokonéana: Da
Primarni-sekudarni trg: !

Prodani solastniski deleZ: 84/197
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lzvedba prilagoditev

Ker nepremicnine — poslovni objekt, ni enak prodanim objektom, izvedemo na
njihovih glavnih lastnostih prilagoditve. Prilagoditve izvedemo kot odstotne razlike v
lastnostih med ocenjevano nepremicnino in primerljivo nepremicnino. Rezultat
izvedbe prilagoditev predstavlja indikacijo vrednosti za vsako izbrano primerljivo
transakcijo, kakor Ce bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot ocenjevana
nepremicnina. Prilagoditve smo izvedli na naslednijih lastnostih:

>

Obseg pravic na nepremiénini: prilagodimo, v kolikor bi katera nepremicnina
imela odstopanja od vrednosti za celoten svezenj nepremicninskih pravic. V
danem primeru gre v vseh primerih za transakcije z vsemi pravicami na
nepremicninah zato prilagoditev ne izvedemo.

Davek: v vseh primerljivih cenah je upoStevana neto cena. Davek ni
uposStevan v prodajni ali ponudbeni ceni, zato podajamo cene v neto znesku.
Prodajni pogoiji: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija
zaradi specifiCnih prodajnih pogojev imela druga¢no vrednost, ko bi jo dosegla
na splosnem trgu. Pri izvedbi prilagoditev nam ni znamo, da bi pri primerljivih
transakcijah priSlo do posebnostih pri prodajnih pogojih, saj so bile vse
prodane na prostem trgu.

Vrsta transakcije: v kolikor gre za dejansko izvedene cene, ne izvedemo
prilagoditev. Za nepremicnine v ponudbi upoStevamo zniZanje prodajne
vrednosti za 10% kolikor po podatkih nepremiéninskih agencij dejanska
prodajna vrednost.

Pogoji financiranja: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija
zaradi specificnega financiranja imela druga¢no vrednost, ko bi jo dosegla na
sploSsnem trgu. Pri izvedbi prilagoditev nam ni znamo, da bi pri primerljivih
transakcijah prislo do posebnostih pri financiranju nepremicnin.

Casovna korekcija: prilagoditev ne izvedemo, v kolikor so bile transakcije
izvedene v 2017-2018.

Velikost objekta: prilagoditve smo izvedli ob upoStevanju vrednostnih tabel
GURS na obravnavanem obmocdju.

Leto gradnje in obnove — prilagoditve smo izvedli ob upostevanju vrednostnih
tabel GURS.

Namembnost objektov: Ocenjevana nepremicnina predstavlja poslovni objekt
— primerljive nepremicnine prav tako predstavljajo poslovne objekte, zato ne
izvedemo prilagoditev.

Ocenjevan poslovni prostor se nahaja v Ormozu, primerljivi prodani objekti na
Ptuju zato izvedemo prilagoditev na lokacijo. Ptuj lezi v vrednostni ravni 9,
Ormoz v vrednostni ravni 8, na lokaciji, slabsi za 15%.
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Primerljive trzne prodaje poslovnih objektov ali delov objekta — pisarniSkih objektov:

Znacilnosti

Ocenjevana nepr.

Primerjava 1

Primerjava 2

Primerjava 3

Vir podatka — ID posla Trgoskop2,si 346563 350568 321028
Lokacija Kolodvorska c. 2a, | Jadranska ul. 22j, Ptuj Potréeva 4a, Ptuj Kolodvorska 2, Ormoz
Ormoz
Prodajna cena v € 105.000,00 156.764,71 12.000,00
Prodajna cena v €/m? 443,97 1.054,94 142,86
Pril Pril. Pril. Pril.
Obseg pravic 1/1 1/1 0% 1/1 0% 84/197 25%
Datum transakcije 18.09.2017 0% 20.09.2017 0% 23.3.2017 0%
Vrsta transakcije trzna 0% trzna 0% trzna 0%
Prodajni pogoiji trzni 0% trzni 0% trzni 0%
Vmesna prilagoditev €/m? 443,97 1.054,94 178,57
Lokacija v regiji Ormoz Ptuj 0% Ptuj 0% Ormoz 0%
Lokacija v naselju Ormoz Center Ptuja | -15% | Center Ptuja | -15% Ormoz 0%
NTP prostorov v m? 234,90 236,50 0% 148,60 -15% | 197,00 celota,
prodani del | -15%
84,00
Drugi prostori NadstresSnica - 20% - 15% - 30%
529,20
PripadajoCe zemljis¢e v 1.614,00 218,00 CU 10% 20% - 20%
m2
Ogrevanje CK plin CK 0% CK plin 0% CK plin 0%
Namembnost Pisarniski prostori, Poslovni 0% Poslovni 0% Prodajalna 0%
Cakalnica, trafika, objekt objekt
prodajalna
sladoleda in kletni
prostori
Leto gradnje 1980 1880, 1960 19% 2000 -40% 1972 5%
Leto obnove - 1970 streha - 2006 streha
1995 okna
2006
instalacije
Etaznost K+P P+l 0% P 0% P 0%
Koné&na prilagoditev 34% -35% 40%
INDIKACIJA VREDNOSTI 594,92 685,71 250,00
PONDER 89,24 0,15 102,86 0,15 175,00 0,7
OCENA VREDNOSTI V €/m? 367,10
SKUPNA VREDNOST v € 86.231,79 € — zaokr. 86.200,00 €
Vir podatkov: trgoskop2,si, *NTP = neto tlorisna povrsina
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Lokacija Oplotnica

Na lokaciji Oplotnica ni podatkov o prodajah poslovnih nepremicnin v 2017-2018,
zato izberem lokacijo Slovenska Bistrica, ki je boljSa (po vrednostnih tabelah GURS-
a) za 30%.

Tabela realiziranih _prodaj poslovnih prostorov_na obmod¢ju Slovenske Bistrice,
prodanih v letu 2018 (vir Trgoskop2.net):

[Dposlaa Vrstaposla Dafumpogedse  Cena Cenazam?  Vrsta predmeta posia Katastrska obina Lefoizgradnje  Pogodbenapowéina  REN povréine ét.parce\e & stavbe St dela stav
36584 PPT 10.1.2018 (4.000,00€ 581,62€ Pisamiski prostori ggﬁ&é‘%mg&g}%ﬁ‘m 1905 110,00 m2 N 10950U: 10950/ 1319 ]
G PT 121 TRNOME | Trovséasofveni el ggﬁ&éﬁ;ﬂgmmm 1% 1080002 N L0B0B U BT 1 oot
Zemljiéce, na katerem je ali bo mogote gradifi -, . L mrern e e A .
stavbo in je deino komunalno opremlieno ai ‘EESG{RS‘H\(ENSM R ERE | N: 83000 U:/ 187812
komunaino neopremijeno <
Zemljisce, na katerem je & bo mogoce gradfi -, . S
stavbo in je deino kemunalno opremlieno ai ‘Efsafﬁ&q“"mm B N:501.00 U:/ 172312
komunaino neopremijeno o
Zemljisce, na katerem je ali bo mogoce gradii -, § N
stavbo in je delno kemunaino opremieno ali ‘EESS{R‘J"‘EQ\‘IE!JSKA BISTRICA (SLOVENSKA N: 752,00 U: 172303
komunaino neopremijeno i
Zemljiéce, na kalerem je ali bo mogote graditi § N
stavbo in je delno komunaino opremiieno ali ‘EESS{R‘J"‘EQ\‘IE!JSKA BISTRICA (SLOVENSKA M: 363,00 U:/ 172314
komunaino neopremijeno i
Zemljiice, na katerem je ali bo mogote gradii § N
stavbo in je delno komunaino opremiieno ali ‘ﬁ{ﬁ&?ﬁ“w BISTRICA (SLOVENSKA ! N: 320,00 U:/ 172305
komunano neopremijeno 8
W OPT 428 MO0WE Trgvsiasofveni el ggﬁﬁéﬁ;’ﬂg@g}ﬂ?‘“ 190 19002 900U 15600 1 w3
Zemljisce, na katerem je mogoce gradit stavboin -, y S
je komunalno opremijeno (prikijuéii na vado, ‘EESE{RS“E?V‘ENSM B TR N: 189,00 U: / 187613
elekiriko in neposredni dostop do dovozne poti) Y
733 PRT 2512018 100.000,00€ I Prostori za poslovanje s sirankami ggﬁﬁgﬁg&g&gﬂ?m 1969 83,00 m2 N: 8290 U: 60,40 ! ahil 1
Proson 22 posovanie s strnani éfgfﬁé‘glf“wE‘S_R‘CA‘SLDVENW 1969 s1300m ;503 40 U:503.40 B
W PPT AME RONNE Pisamiciposor g;fofégg’mﬁsﬁgmc" 1 700m2 KRR 1 wmoo
pisamif rosior éfgfﬁgf“smE‘S_R‘CA‘:SLOVENW 107 400 : 4400 U 44,00 wr
pisamif rosior éfgfﬁgf“smE‘S_R‘CA‘:SLOVENW 107 Bum N: 4250 U 4150 w2
PisamiS rosior éfgfﬁgf“wE‘S_R‘CA‘:SLOVENW 1097 §7.00m2 ;67306730 w5
372984 PPT 6.3.2013 235984 50€ | Pisamiski prostori ggﬁﬁ%ﬁg&g&:}g&?m 1987 90,00m2 N: 89,80 U: 42,80 ! 2380 2
Prosor 22 posovanie s trankani o SLOVENSHA BSTRICA (SLOVENSKA 19 350m N: 12430 U: 39,90 nod
ZemiGe na katerem s mogoge gradit tavboin 753 - SLOVENSKA BISTRICA (SLOVENSKA — ’
ima gradbeno dovliene BISTRICA) ' N:TO0700U: 16452
NPT BINE OUNE Fisam s g;‘foféﬁg’agﬁggmc*‘ 19 o NN T
Pisamit roso éfgfﬁﬁg‘ﬁ“wE‘S_R‘C*‘:SLOVENW 1059 B0 W RT0U 70 w0
Pisamipostor 155 ADVENSKASKTRICA SLOVENSHA g5 B2 kBN BY B B
Pisamiski prostori éfé{%g‘(mmE‘S_R‘CA‘:SLOVENW 1999 7480 m2 N: 7480 U: 7480 1319 2
0208 PRT 222018 100.000,00€ J0063€ Trgovski ali storitveni lokal ggﬁﬁé‘%ﬂgg}g}a?‘m 1997 256,00 m2 N 256,00 U: 24000 1 nm 3
Wew PP HSNE URIONE Proslorz oo  stenkami Eé‘foféﬁ;’agwm“ 1w B7.00m2 NTOUTD wm s
Prstr 22 posloane s sankani - SLOVEIIKA BRTRICA SLOVEASIA 1 T00m 350U 690 w6
Stanovarie - ADVENSKASITRCA SLOVENSHA g7 Bim? 250U 4150 w2
Stanovare Tfafﬁ‘kg‘mwB‘S_R‘CA‘:SLOVENW 1997 #00m N: 44,00 U 44,00 w1
4309 PRT 342018 100.000,00€ | Piamiki prostor ggﬁﬁé‘%ﬂa@g}%ﬁm 1942 36,00m2 N: 38,60 U: 38,60 ! 1388 2
Indusrijski prostori é‘SSS{RS“EE'\‘IENSKAE\S_R\CF«{SLOVENSKA 1942 13,00m2 N: 13,30 L 13,30 1388 14
Industist proso "‘537'5&2"&“5“E‘S_R‘CA‘:SLOVE”W 0 500m2 W32 5620 oo
) ) T53- SLOVENSKA BISTRICA
406101 PPT 19.11.2018 302.000,00€ / Prostori za poslovanje s strankami 1980 16700m2 N 16670 U: 16670/ m
=4 : e (SLOVENSKABISTRCA) - o
Zemijisée pod stavbo al drugo stavhi i delu
stavbe prinadajoce zemiié Gepod  753- SLOVENSKABISTRICA (SLOVENSKA T W

slavho, dvarisce, dovozna pm' vi, Zelenica,
stanovanski atjin podobna)

BISTRICA)
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Primerljiva prodaja 1: Poslovna stavba je bila zgrajena leta 1992 in se nahaja na
naslovu Kolodvorska ulica 23, Slovenska Bistrica. Obravnavani poslovni prostori se
nahajajo v Il. nadstropju. Nosilna konstrukcija je AB, ogrevanje CK — zemeljski plin.

Prostori so bili prodani septembra 2018.
Podatki o delih stavb

Splosni podatki o posiu

W/ Dodaj v kodarico 8 Izvozi v PDF @ Prikazi na zemijevidu < -
= /\ PISARNISKI PROSTORI 1589/9-9, KOLODVORSKA ULICA 23, SLOVENSKA BISTRICA 2 &

1.Pravni posel
C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Vrsta pravnega posla: Kupoprodajni posel

Vrsta pravnega posia podrobno:
Datum sklenitve pogodbe:

Prodaja na prostem trgu
7.9.2018

ID pravnega posla: 397844
2.Podatki o pogodbi

Skupna pogodbena cena: 25.000,00 €
Stopnja DDV: !

DDV vkijucen: Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika:

4.Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizacijska oblika:

Ni prodajalcev

/

Stevilka stavbe:

Stevilka dela stavbe:

$t. stanovanja ali poslovnega prostora:
Naslov:

Naselje:

Obéina:

Ime KO:

C.2 Podatki o delu stavbe

Vrsta dela stavbe:
Dejanska/namenska raba dela stavbe:
Koordinate:

Leto izgradnje stavbe:

Leto izgradnje dela stavbe:

Neto tiorisna povrsina dela stavbe:
Uporabna povrsina dela stavbe:
Lega dela stavbe v stavbi:

Stevilo sob:

Atrijsko stanovanje:

Prostori stanovanja:

C.3 Podatki o prodaji dela stavbe

1589

9

9

KOLODVORSKA ULICA 23
SLOVENSKA BISTRICA
SLOVENSKA BISTRICA

753 - SLOVENSKA BISTRICA

Pisarnigki prostori
1220301 - Poslovni prostori
X:138819.6 Y:544737.9
1992

1992

39,30 m2

39,30 m2

pritlicje

!

Ne

poslovni prostor

Prodana povrsina:

Prodana uporabna povrsina:
Prodana neto tiorisna povréina:
Stevilo zunanijih parkirnin mest:
Nadstropje dela stavbe:
Stavba je dokonéana:
Primarni-sekudarni trg:

Prodani solastniski delez:

39,00 m2
/

/

!

2

Da

!

17

Primerljiva prodaja 2: Poslovna stavba je bila zgrajena leta 1905 in sanirana |. 1994
(streha, fasada), prostori leta 1995 — okna, instalacije in se nahaja na naslovu Trg
svobode 26, Slovenska Bistrica. Obravnavani poslovni prostori se nahaja v drugem
nadstropju - mansardi. Zunaniji zid je opec¢ne izvedbe brez dodatne toplotne izolacije
ter je zakljuCen s fasadnim ometom. Prostori namenjeni pisarnam so bili prodani
marca 2018.

Splosni podatki o posiu

Podatki o delih stavb

\¥ Dodaj v koSarico ¥ Izvoziv PDF @ PrikaZi na zemijevidu

v PISARNISKI PROSTORI 1319/15-15, TRG SVOBODE 26, SLOVENSKA BISTRICA j,
1.Pravni posel
- A v PISARNISKI PROSTORI 1319/17-17, TRG SVOBODE 26, SLOVENSKA BISTRICA ¥,
Vrsta pravnega posia: Kupoprodajni posel <
Vrsta pravnega posia podrobno:  Prodaja na prostem trgu S =
PISARNISKI PROSTORI 1319/18-18, TRG SVOBODE 26, SLOVENSKA BISTRICA
Datum sklenitve pogodbe: 28.3.2018 Y. s X
ID pravnega posla: 377129 = 3
v PISARNISKI PROSTORI 1319/20-20, TRG SVOBODE 26, SLOVENSKA BISTRICA ALK
2.Podatki o pogodbi
Skupna pogodbena cena: 101.870,00 €
Stopnja DDV: 22.0%
DDV vkljuéen: Da

3.Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika: Ni prodajalcev

4 Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizacijska oblika: /
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Primerljiva_prodaja 3: Poslovni prostori se nahajajo na naslovu Zolgarjeva ulica 4a v
Slovenski Bistrici, in sicer v pritli€ju tri etaznega objekta zgrajenega leta 1997. V
prostorin se trenutno nahaja vadbeni studio s prodajalno in pomoznimi prostori.
Konstrukcija objekta je armiranobetonska s polnili iz votle opeke. Medetazna
konstrukcija klasi¢na armiranobetonska. Zunanje stene objekta so obloZene s plastjo
toplotne izolacije. Okna imajo PVC okvirje in dvoslojno zasteklitev, vrata na vhodu v
prostore so enake izvedbe kot okna, pomoZna vrata so v celoti iz PVC-ja. Za
ogrevanje objekta in pripravo tople sanitarne vode je vgrajen stenski plinski kotel.
Rezervoar za utekocCinjen naftni plin se nahaja za objektom. Prenos toplote se vrSi
preko radiatorjev. Lokal ima vgrajeno napravo za hlajenje zraka s stropnimi kasetami.
Prodani so bili februarja 2018.

Splosni podatki o poslu Podatki o delih stavb

Kupoprodaini posel
Prodaja na prostem trou
2122018

380295

100.000.00 €
22.0%
Oa

lzvedba prilagoditev

Ker nepremic¢nina — poslovni lokal ni enak prodanim lokalom, izvedem na njihovih
glavnih lastnostih prilagoditve. Prilagoditve izvedem kot odstotne razlike v lastnostih
med ocenjevano nepremic¢nino in primerljivo nepremicnino. Rezultat izvedbe
prilagoditev predstavlja indikacijo vrednosti za vsako izbrano primerljivo transakcijo,
kakor Ce bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot ocenjevana
nepremicnina. Prilagoditve sem izvedla na naslednijih lastnostih:

» Obseg pravic na nepremicnini: prilagodim, v kolikor bi katera nepremicnina
imela odstopanja od vrednosti za celoten svezenj nepremicninskih pravic. V
danem primeru gre v vseh primerih za transakcije z vsemi pravicami na
nepremicninah zato prilagoditev ne izvedemo.

» Davek: v vseh primerljivih cenah je upoStevana neto cena.

» Prodajni pogoji: izvedem prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija
zaradi specifiCnih prodajnih pogojev imela drugacno vrednost, ko bi jo dosegla
na splosnem trgu. Pri izvedbi prilagoditev mi ni znamo, da bi pri primerljivih
transakcijah priSlo do posebnostih pri prodajnih pogojih, saj so bile vse
prodane na prostem trgu.

» Vrsta transakcije: v kolikor gre za dejansko izvedene cene, ne izvedem
prilagoditev.

» Pogoji financiranja: izvedem prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija
zaradi specifi¢nega financiranja imela drugacno vrednost, ko bi jo dosegla na
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sploSnem trgu. Pri izvedbi prilagoditev mi ni znamo, da bi pri primerljivih
transakcijah prislo do posebnostih pri financiranju nepremicnin.

> Casovna korekcija: Vse primerljive transakcije so bile izvedene v obdobju
februar-september 2018.

>
GURS-a:
>

Prilagoditev na velikost in leto gradnje: upoStevali smo vrednostne tabele

Lokacija — ocenjevani lokal se nahaja v vrednostni ravni 6, prodani lokali v

vrednostni ravni 8, zato izvedemo prilagoditev za lokacijo v visini 30%.

Izvedba prilagoditev za poslovni lokal v Oplotnici:

Znacilnosti

Ocenjevana
nepremicnina

Primerjava 1

Primerjava 2

Primerjava 3

Vir podatka: ID posla - Trgoskop2,

397844

377129

380295

Lokacija Slovenska

Partizanska c.

Kolodvorska 23

Trg Svobode 26

Zolgarjeva 4a

Bistrica 33, Oplotnica
Prodajna cena v € Brez DDV 25.000,00 € 83.500,00 € 81.967,21 €
Cena v €/m? na NTP* lokala 636,13 €/m? 321,90 €/m? 320,18 €/m?
Pril. Pril. Pril.
Obseg pravic 1/1 1/1 0% 1/1 0% 1/1 0%
Datum transakcije 7.9.2018 0% 28.3.2018 0% 21.2.2018 0%
Vrsta transakcije trzna 0% trzna 0% trzna 0%
Prodajni pogoiji trzni 0% trzni 0% trzni 0%
Vmesna prilagoditev 636,13 €/m? 321,90 €/m? 320,18 €/m?
Lokacija v regiji Oplotnica Slovenska 0% Slovenska 0% Slovenska 0%
Bistrica Bistrica Bistrica
Lokacija v naselju Oplotnica Slovenska -30% Slovenska -30% Slovenska -30%
Bistrica - 8 Bistrica - 8 Bistrica - 8
Velikost NTP v m? 29,08 39,30 0% 259,40 25% 256,00 25%
Nadstropje P Il 4% I-M 1% P 0%
Ogrevanje Ne CK -5% CK -5% CK -5%
Material AB AB 0% opeka 0% opeka 0%
Vrsta Pisarniski Poslovni 0% Poslovni 0% Poslovni 0%
prostor, prostor — prostori — prostori
Cakalnica in pisarne pisarne
sanitarije
Leto gradnje 1987 1992 -5% 1905 25% 1997 -10%
Obnova 1994 — streha
fasada
1995 okna,
instalacije
PripadajoCe zemljis¢e 1.435,00 V sorazmernem | 20% |V sorazmernem | 20% | V sorazmernem | 20%
delezu delezu delezu
Vzdrzevanje na dan Solidno Dobro 0% Dobro 0% dobro 0%
ocene vrednosti ali
prodaje
Koné&na prilagoditev -16% 39% 0%
INDIKACIJA VREDNOSTI 534,35 447,44 320,18
PONDER 267,17 0,5 111,86 0,25 80,05 0,25
OCENA VREDNOSTI V €/m? 459,07
VREDNOST V € 13.349,89 €
VREDNOST V € zaokr. 13.350,00 €
*NTP = neto tlorisna povrsina:
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Lokacija Ljutomer

Primerljive trzne prodaje poslovnih prostorov — objektov na obmocju Ljutomer v letu
2017 in 2018:

Dposiaa Vrstaposla Datum pogodbe  Cena Cenazam2 Vrsta predmeta posla Katastrska obéina efoizgradnje  Pogodbena povrding REN povrgine §t parcele $t stavbe 8t dela stavh

311529 PPT 3112017 60.000,00 € 11952€ Prostori za poslovanje s strankami 259 - LIUTOMER (LJUTOMER) 1988 502,00 m2 N:50160 U: 50160/ 1292 1

336801 PPT 1152017 16.265,00 € 1 Gostinski lokal 259 - LIUTOMER (LJUTOMER) 1980 24,00 m2 N: 23,80 U 2380 1 1273 1

Gostinskilokal 259 - LIUTOMER (LIUTOMER) 1880 56,00 m2 N:58.20 U: 27.20 / 1274 1
Zemijite za kmefijsko rabo (njiva, fravnik, pasnik) 259 - LIUTOMER (LIUTOMER) / ! N:2.029,00 U:/ L / i
Zemijite za kmefijsko rabo (njiva, travnik, pasnik) 259 - LIUTOMER (LIUTOMER) / ! N:5.412.00 U:/ 4T / i
Zemijie za kmefijsko rabo (njiva, iravnik, pasnik) 272 - STROCJA VAS (LIUTOMER) / ! N:6.688,00 U/ 1135 / i
Zemijiite za kmefisko rabo (njiva, fravnik, pasnik) 259 - LIUTOMER (LJUTOMER) N: 10.742,00 U: 3143
Zemijiite za kmefisko rabo (njiva, fravnik, pasnik) 259 - LIUTOMER (LJUTOMER) N:§7200 U: 3139

N

N

Zemijice za gozdno rabo (gozd) 273 - PRISTAVA (LIUTOMER) :307.00 U: / 239/178
Zemljiste za kmefijsko rabo (njva, ravnik, pasnik] 273 - PRISTAVA (LIUTOMER) 1332200 U: 2390120
ZemijisEs pod stavbo ali drugo stavi ali delu
stavbe pripadajoce zemjsce (zemfjsce pod

stavbo, dvorisZe, dovozna pot, vrl, zelenica
stanovanjski atrj in podobno)

259 - LIUTOMER (LJUTOMER) 1 ! N 1.125,00 0.1 341 1 i

Zemijisce pod slavbo ali drugo stavi alidelu
staube pripadajoce zemljice (zemijits pod
stabo, dvoriste, dovozna pot, vr, zslenica

stanovanjski 2t in podobno)

Zemljiste za kmefijsko rabo (njiva, ravnik, pasnik] 259 - LIUTOMER (LIUTOMER) I !
Zemljiste za kmefjsko rabo (nfva, ravnik, pasnik) 272 - STROGJAVAS (LIUTOMER) I !
ZemljisEs za gozdno rabo (gozd) 273 - PRISTAVA (LIUTOMER) I !
Kmetijski objekt 259 - LIUTOMER (LJUTOMER) 1980 43,00 m2

258 - LIUTOMER (LJUTOMER) 1 ! N:981,00 U: / 340 1 i

3.420000:/ 342 1
574000 U/ 11160 1
7375000/ 239779 1
43,00 U: 43,00 I 1275
8560 LI 59 60 1 72 1
187.00U-187.00 1099 5

Stanauaniska hisa 759 - LIITOMFR {LIUTOMFRY 1980 BR 00 m?
331123 PPT 2062017 80.000,00 € I Prostori za poslovanie s strankami 259 - LJUTOMER (LJUTOMER) 1961 187,00 m2

ZEzzz ==

Prostori za poslovanje s strankami 259 - LIUTOMER (LJUTOMER) 1981 187,00 m2

ZemljigZe pod stavbo ali drugo stavbi ali delu
stavbe pripadajoce zemijisée (zemijisce pod
stavho, dvorigée, dovozna pot, vit, zelenica,
stanovanjski atrij in podobno)

Zemljisée pod stavbo ali drugo stavhi ali delu
stavbe pripadajoce zemjsce (zemijice pod
stavbo, dvorisce, dovozna pot, vit, zelenica,
slanovanjski afrij in podobno)

=

187,00 U: 187,00 I 1099 3

259 - LIUTOMER (LJUTOMER) 1 1 N:1.433,00U:/ 16381 1 1

259 - LIUTOMER (LJUTOMER) 1 1 N.9.00U:/ 1637154 1 1

Zemijiste pod stavbo aii drugo stavii al delu
stavbe pripadajoce zemiisce (zemijisce pod
stavbo, dveriéée, dovozna pot, vit, zelenica,
stanovanjski afrj in podobna)

259 - LIUTOMER (LJUTOMER) 1 1 N:8800U:/ 183718 1 1

ZemljigZe pod stavbo ali drugo stavbi ali delu
stavbe pripadajoce zemijisée (zemijisce pod
stavho, dvorisée, dovozna pot, vit, zelenica,
stanovanjski atrij in podobno)

Zemljisée pod stavbo ali drugo stavbi ali delu
stavbe pripadajoce zemjsce (zemijice pod
stavbo, dvorisce, dovozna pot, vit, zelenica,

slanovanjski afrij in podobno)

259 - LIUTOMER (LJUTOMER) 1 1 N: 198,00 U:/ 1637131 1 1

259 - LIUTOMER (LJUTOMER) 1 1 N800/ 163613 1 1

ZemljiSe pod stavbo ai drugo stavi 2l deiu
stavbe pripadajoce zemiisce (zemijisce pod
stavbo, dveriéée, dovozna pot, vit, zelenica,
stanovanjski afrj in podobna)

259 - LIUTOMER (LJUTOMER) 1 1 N:11,000:/ 1637133 1 1

ZemljigZe pod stavbo ali drugo stavbi ali delu
stavbe pripadajoce zemijisée (zemijisce pod
stavho, dvorisée, dovozna pot, vit, zelenica,

stanovanjski atrij in podobno)

Zemljisée pod stavbo ali drugo stavbi ali delu
stavbe pripadajocs zemfie (zemiisée pod
stavbo, dvorisce, dovozna pot, vit, zelenica,
slanovanjski afrij in podobno)

259 - LIUTOMER (LJUTOMER) 1 1 N:3200U:/ 1637132 1 1

259 - LIUTOMER (LJUTOMER) 1 1 N: 1.066,00 U:/ 183715 1 1

ZemljiSe pod stavbo ai drugo stavi 2l deiu
stavbe pripadajoce zemiisce (zemijisce pod
stavbo, dveriéée, dovozna pot, vit, zelenica,
stanovanjski afrj in podobna)

259 - LIUTOMER (LJUTOMER) 1 1 N:8.00U:/ 1837134 1 1

339802 PPT 1782017 16.000,00 € [ Trgovski ali storitveni lokal 272- STROCJA VAS (LIUTOMER) 1870 209,00 m2 N.209,00U: 15000/ 494 1

ZemljisZe pod stavbo ali drugo stavbi ali delu
stavbe pripadajoce zemfjsge (zemijice pod
stavbo, dvoriéée, dovozna pot, vit, zelenica,

stanovanjski atrij in podobno)

272- STROGJA VAS (LIUTOMER) 1 1 N:19.00 U/ 17315 1 1

Zemljize pod stavbo aii drugo stavbi al delu
slavbe pupaﬂ a}oce zemijisce (zemijisce pod
stavbo, dvoriste, dovozna pot, vit, zelenica,

slanovanjski atrij in podobno)

330802 PPT 17.8.2017 16.000,00€ 1 Troovski ali storitveni lokal 2

272 STROCJA VAS (LIUTOMER) 1 1 N:210,00 U:/ 17306 1 1

]

- STROCJA VAS (LIUTOMER) 1870 209,00 m2 N:209,00U: 150,00 [ 494 1

Zemljisce pod stavbo ali drugo stavbi aii delu

stavbe pripadajode zemijite (zemiiste pod e
stavbo, dvoride, dovozna pot, vit, zelenica,

stanovanjski alrj in podobno)

Zemijisée pod stavbo all drugo stavi i delu

slavbe pripadajoce zemijisée (zemfisce pod =
stavbo, dvorisZe, dovozna pof, v, zelenica
stanovaniski af in podobno)

373488 PPT 832018 105.000,00 € i Gostinski lokal 2

- STROGJA VAS (LIUTOMER) i I N: 19,00 U-/ 17315 i !

- STROGJA VAS (LIUTOMER) i I N:210,00 U2/ 17306 i I

@

- LIUTOMER (LJUTOMER) 1960 1.081,00 m2 N:1061,10U: 69300 / 521 2

Gostinski lokal 258 - LIUTOMER (LJUTCMER) 1960 358,00 m2 N: 358,00 U: 158,80 i 521 1
Tehnicni aii pomozni prostori 259 LIUTOMER 1965 48,00 m2 N: 47,70 U: 47,70 i 520 1
Zemljiste pod stavho al drugo stavbi 2l delu
stavbe pripadajoée zemijisée (zemijisée pod
stavbo, dvarisce, dovazna pot, vi, zelenica
stanovanski al in podobno)

259 - LIUTOMER (LIUTOMER) i i N:63,00 U:/ 196212 i I

ZemijisEe pod stavbo ali drugo stavbi aii delu
stavbe pripadajoée zemijiée (zemiisce pe
stavbo, dvarisce, dovazna pot, vil, zelenica
stanovanski al in podobno)

398926 PPT 2282018 25.000,00€ 89286 € Troovski ali storitveni lokal 259 - LIUTOMER {LJUTOMER) 19087 28,00 m2 N: 28,40 U: 28,40 I 842 301

259 - LIUTOMER (LIUTOMER) i i N: 816,00 U3/ 1963 i !
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Primerljiva _prodaja 1: Poslovno-stanovanjska stavba na naslovu Ulica Ante

Trstenjaka 3, Ljutomer obsega dva dela stavbe — skladis€e v pritli¢ju in stanovanje v
1988. V pritlicni etazi so poslovni prostori -
opecna, fasada je obloZzena s klinker opeko.

nadstropju. Zgrajena je bila leta
skladiSCe. Nosilna konstrukcija je

Ogrevanje je CK.

Splosni podatki o posiu

Podatki o delih stavb

¥ Dodaj v kosarico B Izvozi v PDF @ PrikaZi na zemijevidu

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posla

Vrsta pravnega posia podrobno:
Datum sklenitve pogodbe:

ID pravnega posla

2.Podatki o pogodbi

Skupna pogodbena cena:
Stopnja DDV
DDV vkljuéen:

Kupoprodajni posel
Prodaja na prostem trgu
31.1.2017

311529

60.000,00 €
7
Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika:

4.Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizacijska oblika:

¢

Ni prodajalcev

/

~» PROSTORI ZA POSLOVANJE S STRANKAMI 1292/1-1, ULICA ANTE TRSTENJAKA 3,

LJUTOMER

C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Stevilka stavbe:

Stevilka dela stavbe:

St. stanovanja ali poslovnega prostora
Naslov:

Naselje

Obéina

Ime KO

C.2 Podatki o delu stavbe

Vrsta dela stavbe:
Dejanska/namenska raba dela stavbe:
Koordinate:

Leto izgradnje stavbe

Leto izgradnje dela stavbe.

Neto tlorisna povriina dela stavbe:
Uporabna povrsina dela stavbe:
Lega dela stavbe v stavbi

Stevilo sob:

Atrijsko stanovanje:

Prostori stanovanja

C.3 Podatki o prodaji dela stavbe

Prodana povrsina:

Prodana uporabna povrsina:
Prodana neto tiorisna povréina
Stevilo zunanjih parkirnin mest:
Nadstropje dela stavbe:
Stavba je dokonéana
Primarni-sekudarni trg

Prodani solastniSki delez:

1292

1

1

ULICA ANTE TRSTENJAKA 3
LJUTOMER

LJUTOMER

259 - LIUTOMER

Prostori za poslovanje s strankami
1252002 - Skladisca
X:152785.34 Y-593119.25

1988

1988
501,60 m2
501,60 m2
priticie

/

Ne

/

502,00 m2

Primerljiva prodaja 2: Poslovna stavba se nahaja na naslovu Stro¢ja vas 62a, Strocja

vas je bila zgrajena |. 1870. Stavba ima obnovljene notranje stene, talno plos¢o in
ploS€o proti neogrevanemu podstresju. Zunanje stene so toplotno neizolirane, okna
so kovinska z enojno zasteklitvijo. V stavbi ni vgrajenega ogrevalnega sistema,
kurilne naprave, prezracevalnih naprav in elektricne napeljav. Po podatkih Trgoskop
so prostori namenjeni poslovni dejavnosti.

Splosni podatki o poslu

Podatki o delih stavb

Podatki o parcelah

W Dodaj v kodarico ¥ Izvoziv PDF @ PrikaZi na zes

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posia
Vrsta pravnega posia podrobno

Kupoprodajni posel

Datum skienitve pogodbe: 17.82017
ID pravnega posla 330802

2 Podatki o pogodbi

Skupna pogodbena cena 16.000,00 €
Stopnja DDV /

DDV vkijucen Ne

3.Pogodbene stranke - prodajaici

Pravno organizacijska oblika: Ni prodajaleey

4.Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizacilska oblika I

mijevidu

C 1 Identifikacijski podatii dela stavbe

Stevilka stave:

Prodaja na prostem trou

Stevilka dela stavbe

&t stanovana ali posiovnega prostora:
Naslov:

Naselie:

Obgina:

Ime KO

C.2 Podatki o delu stavbe
Vrsta dela stavbe:
Dejanskalnamenska raba dela stavhe:
Koordinate:

Leto izgradnje stavbe

Leto izgradnje dela stavbe:

Neto tiorisna povréina defa stavbe:
Uporabna povrsina dela stavbe:
Lega dela stavbe v stavbi

Stevilo sob:

Atrjeko stanovanje:

Prostori stanovanja

C.3 Podatki o prodaji dela stavbe
Prodana povi3ina

Prodana uporabna povrina

Prodana neto fiorisna povréina

Stevilo zunanjih parkirnin mest:
Nadstropie dela stavbe:

Stavba je dokonéana:
Primamk-sekudami trg

Prodani solastniski deleZ

A TRGOVSKI ALI STORITVENI LOKAL 494/1, STROCJA VAS 624, STROCJA VAS

[

494
1

STROCJA VAS 62A
STROCJA VAS
LJUTOMER
272-STROCIA VAS

Trgovski ali storitven okl

1230401 - Prostori za storitvene dejavnosti
X:152621 Y:594972

1870

1870

209,00 m2

150,00 m2

Ne

209.00 m2

Da

A PARCELA 17315, 272 - STROCJA VAS, LJUTOMER

A Identifikacijski podatki o parceli

Parceina Stevilk
Katastrska obéina
Obéina:

A 2 Podatki o parceli

Vrsta zemljidca:

Namenzka raba parcele

[

173015
272 - STROCJA VAS
LIUTOMER

Zemijisce pod stavbo al drugo stavbi all delu stavbe
pripadajoce zemijiéée (zemijste pod stavbo
dvorisée, dovozna pot, vit, Zelenica, stanovanjski atrj
in podobno}

X:152614.15 Y:504976.31

Koordinate:

Powr3ina parcele: 19m2

Vrsta trajnega nasada /

Starost trajnega nasada

A3 Podatki 6 prodaji parcele

Prodani solastnizki deleZ parcele: "

A PARCELA 173/6, 272 - STROCJA VAS, LJUTOMER A
A Identifikacijski podatki o parceli

Parceina Stevilka 17316

Katastrska obina 272-STROGIA VAS
Obéina LIUTOMER

A 2 Podatki o parceli

Vrsta zemljidca:

Namenzka raba parcele
Koordinate:

Powr3ina parcele:

Vrsta trajnega nasada

Starnet frainana nacada

Zemijsce pod stavbo al drugo stavbi all delu stavbe
pripadzjoce zemijiée (zemijisge pod stavbo
dvorisée, dovozna pot, vit, Zelenica, stanovaniski atrij
in podobno)

%:152620.99 Y'594968.89
210m2
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Primerljiva prodaja 3: Poslovno-stanovanjska stavba na naslovu Ormoska cesta 10,
Ljutomer je bila grajena v treh fazah in dokon€ana leta 1987. Stavba je U tlorisne
oblike s stirimi etazami (P+1+2+M). V pritliCni etaZi so poslovni prostori in manjsi del
neogrevanih prostorov za shrambe. Stavba je zidana iz AB nosilnih jeder in
mrezastih opecnih zidakov. Obdana je s toplotno izolacijo in obzidana s fasadno
klinker opeko. Fasade objekta so precej razgibane z raznimi previsi, zamiki ter
podhodi. Okna so PVC izvedbe s kvalitetno zasteklitvijo. Stavba se ogreva v skupni

kotlovnici sosednje stavbe na ELKO.
Podatki o delih stavb

Splosni podatki o poslu

W Dodaj v kodarico #® izvoziv PDF @ PrikaZi na zemljevidu =
= A TRGOVSKI ALI STORITVENI LOKAL 842/301-301, ORMOSKA CESTA 10, LIUTOMER

1.Pravni posel
C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Vrsta pravnega posla: Kupoprodajni posel =
Vrsta pravnega posla podrobno:  Prodaja na prostem trgu §1evnka stavbe 842
Datum skienitve pogodbe 2282018 Slevila dela savbe ol
ID pravnega posla 398026 St. stanovanja ali poslovnega prostora: 301 )
Naslov ORMOSKA CESTA 10
2.Podatki o pogodbi Naselje: LJUTOMER
Skupna pogodbena cena 25.000,00 € Obgina LJUTOMER
Stopnja DDV ] Ime KO 259 - LIUTOMER
DDV vkljuéen Ne

3.Pogodbene stranke - prodajaici

Pravno organizacijska oblika Ni prodajalcev

4.Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizacijska oblika: /

C.2 Podatki o delu stavbe

Vrsta dela stavbe:
Dejanska/namenska raba dela stavbe:
Koordinate:

Leto izgradnje stavbe:

Leto izgradnje dela stavbe:

Neto tlorisna povrsina dela stavbe:
Uporabna povrsina dela stavbe:
Lega dela stavbe v stavbi:

Stevilo sob

Atrijsko stanovanje

Prostori stanovanja

C.3 Podatki o prodaji dela stavbe

Trgovski ali storitveni lokal
1230104 - Prodajaina
X:153301.04 Y:592285.92
1987

1987

28,40 m2

28,40 m2

pritlicje

!

Ne

lokal, prodajalna

Prodana povrsina: 28,00 m2
Prodana uporabna povrsina: !
Prodana neto tlorisna povrsina 1

Stevilo zunanijih parkirnin mest /
Nadstropje dela stavbe: /

Stavba je dokoncana: Da
Primarni-sekudarni trg [

Prodani solastniski delez 11

lzvedba prilagoditev

Ker nepremic¢nina — poslovni lokal ni enak prodanim poslovnim prostorom, izvedemo na
njihovih glavnih lastnostih prilagoditve. Prilagoditve izvedemo kot odstotne razlike v
lastnostih med ocenjevano nepremicnino in primerljivo nepremicnino. Rezultat izvedbe
prilagoditev predstavlja indikacijo vrednosti za vsako izbrano primerljivo transakcijo, kakor ¢e
bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot ocenjevana nepremicnina. Prilagoditve
smo izvedli na naslednijih lastnostih:

» Obseg pravic na nepremicnini: prilagodimo, v kolikor bi katera nepremicnina imela
odstopanja od vrednosti za celoten sveZenj nepremicninskih pravic. V danem primeru
gre v vseh primerih za transakcije z vsemi pravicami na nepremicninah zato
prilagoditev ne izvedemo.

» Davek: v vseh primerljivih cenah je upoStevana neto cena. Davek ni upoS$tevan v
prodajni ali ponudbeni ceni, zato podajamo cene v neto znesku.

» Prodajni pogoji: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija zaradi
specifi¢nih prodajnih pogojev imela drugacno vrednost, ko bi jo dosegla na sploSnem
trgu. Pri izvedbi prilagoditev nam ni znamo, da bi pri primerljivih transakcijah prilo do
posebnostih pri prodajnih pogojih, saj so bile vse prodane na prostem trgu.

» Vrsta transakcije: v kolikor gre za dejansko izvedene cene, ne izvedemo prilagoditev.
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Pogoji financiranja: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija zaradi
specifi¢nega financiranja imela drugacno vrednost, ko bi jo dosegla na sploSnem trgu.
Pri izvedbi prilagoditev nam ni znamo, da bi pri primerljivih transakcijah pridlo do
posebnostih pri financiranju nepremicnin.

Casovna korekcija: prilagoditev ne izvedemo, v kolikor so bile transakcije izvedene v
letu 2017-2018.

Leto gradnje in obnove — prilagoditve smo izvedli ob upoStevanju vlaganj v objekte in
stopnje amortiziranosti objektov. Pomagamo si tudi z vrednostnimi tabelami GURS-a.
Namembnost objektov: Ocenjevana nepremicnina je namenjena poslovni dejavnosti,
prodane nepremicnine prav tako zato prilagoditev ne izvedemo.

Velikost objekta: povrSine primerljivih nepremi¢nin so bile povzete po podatkih iz
realiziranih prodaj, podatkov GURS in iz energetskih izkaznic. Prilagoditev glede
povrsine izvedemo s pomocjo vrednostnih tabel GURS-a.

Dodatni prostori: pri primerljivi prodaji 1 in 3 so bila ob poslovnih prostorih prodana.
Lokacija v regiji in naselju: ocenjevana nepremic¢nina - poslovni objekt se nahaja v
vrednostni ravni 7, prodani poslovni prostori oz objekti 1 in 3 prav tako zato za
lokacijo ne izvedemo prilagoditev. Poslovni objekt 2 se nahaja v vrednostni ravni 5, ki

je slabsa za

30%.

Primerljive trzne prodaje poslovnih objektov ali delov objekta:

Znacilnosti Ocenjevana Primerjava 1 Primerjava 2 Primerjava 3
nepremic€nina
Vir podatka — ID posla Trgoskop2 311529 339802 398926
Lokacija Ormoska cesta 3, | Ul. Ante Trstenjaka 3, Strocja vas 62a Ormoska cesta 10,
Ljutomer Ljutomer Ljutomer
Prodajna cena v € Brez davka 60.000,00 16.000,00 25.000,00
Prodajna cena v €/ m?/NTP 119,62 76,19 880,28
Pril Pril. Pril. Pril.
Obseg pravic 1/1 1/1 10% 1/1 10% 1/1 0%
Datum transakcije 0% 17.8.2017 0% 22.8.2018 0%
Vrsta transakcije trzna 0% trzna 0% trzna 0%
Prodajni pogoiji trzni 0% trzni 0% trzni 0%
Vmesna prilagoditev €/m?/NTP 119,62 76,19 880,28
Lokacija v regiji Ljutomer Ljutomer 0% Ljutomer 0% Ljutomer 0%
Lokacija v naselju Ljutomer Ljutomer 0% Stro¢javas | 30% Ljutomer 0%
NTP prostorov v m? 98,90 501,60 -21% 209,00 12% 28,40 -16%
Drugi prostori Pokrit peron - 20% - 50% - 10%
185,00
PripadajoCe zemljis¢e v 1.511,00 Sorazmerni 20% 210,00 20% Sorazmerni 20%
m? del - 320,00 del
Namembnost Uli¢ni lokal Skladisc¢e 50% Poslovni 0% prodajalna 0%
(nekdanja prostori
Cakalnica)
Konstrukcija AB Opeka-AB 0% opeka 0% AB 0%
Leto gradnje 1976 1988 -9% 1870 40% 1987 -9%
Leto obnove 1994 instalacije in V obnovi -
okna
Vzdrzevanje V fazi delne dobro 0% V fazi 0% dobro -10%
prenove prenove
Etaznost, nadstropje P P 0% K+P 0% P 0%
Ogrevanje/hlajenje CK CK 0% - 0% daljinsko 0%
Kon¢na prilagoditev 60% 152% -5%
INDIKACIJA VREDNOSTI 191,39 192,00 836,27
PONDER 38,28 0,2 38,40 0,2 501,76 0,60
OCENA VREDNOSTI V €/m? zaokr. 578,00
SKUPNA VREDNOST v € 57.164,20 zaokr. 57.200,00
*NTP=neto tlorisna povrsina
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Lokacija Lenart v Slovenskih goricah

Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

Primerljive trzne prodaje poslovnih prostorov — objektov na obmocju Lenarta v letu

2017 in 2018:

IDposaa Vrstaposia - Datum pogocbe

g peT

naai

405076 PPT 2.11.2018

Cena

2B20000€

16.74000€

Cenazam?

Ker na obravnhavanem

Vista predmeta posla

Trgovekiai torveni kel

Stanovanjska hisa

Zemjite pod stavbo i drugo stavhi i delu
stavhe pripadajoce zemijice (zemisce pod
stavbo, dvorite, dovozna pot, v, zelenica,

stanovanjski afrj in podobno)

Trgovekiai torveni kel

Trgowski al stortven lokal
Trgovski al stortven lokal

Zemjite pod stavbo i drugo stavhi i delu
stavhe pripadajoce zemijice (zemisce pod
stavbo, dvorie, dovozna pot, v, zelenica,

stanovanjski afrj in podobno)

Zemjite pod stavbo i drugo stavhi i delu
stavbe pripadajoce zemlisce (zemijsce pod
stavbo, dvorite, dovozna pot, v, zelenica,

stanovanjski afrj in podobno)

obmoéju ni

Katastrska obcin
523 ZGORNJI ZERJAVCI (LENART)

23-ZGORMI ZERJAVCI (LENART)

523 ZGORMII ZERJAVCH (LENART)
2666 - SELCE (LENART)
2666- SELCE (LENART)

2666- SELCE (LENART)

2665.- SELCE (LENART)

2666- SELCE (LENART)

Leloizgradnie  Pogodbena poving

1969 200m2
1969 200m2
1993 39.00me
1993 169.00m2
1993 21700m2

REN poviging
N: 200012000

;32,001 20,00

N 43100 U:/

N30 I0U24790

N 169,10 U: 168,10
N: 21700 U: 217,00

NATT 00U/

N353 00U

§ parcele St stavbe St delastart

| 3 1
% 1

008

| 19 2
15 3
5 1

sm

5016

bilo prodaj primerljivih lokalov izberem

prodaje na Ptuju in jo prilagodim na lokacijo: Primerljive trzne prodaje poslovnih

prostorov in objektov v obdobju 2017 - 2018 na obmocju Mestne obcine Ptu;j:

Dposlaa Vrstaposla Datum pogodbe

30630 PRT 421
330499 PRT 952017
231052 PRT 352017
126 PRT L5217
35643 PRT T
0% PRT 012017
iz PRT 1592017
unt PeT o1

Cena

5650000€
1T75000€

18.00000€

9400000€

86.00000€

f2.00000€

455000¢€

455000¢€

Cenazam?

51364€
b5 24€

I

I

103881€

10409€

Vista predmeta posla

Trgovski ali storitven lokal
Pisamigki prostor

Pisamigki prostor

Zemijice pod stavbo i drugo stav al el
stavbe pripadaince zemisce (zemiice pod
stavho, dvoriZe; dovozna pat, vit zeknica,
stanovanjskiatrj in podobna)

Trgovski ali storitven lokal

Stanovanjska hia

Zemijte pod stavbo sl drugo stavi al dely
slavhe pripadajoce zemigice (zemiite pod
stavho, dvoriZe, dovozna pot, it zeknica,
stanovaniski afrj in podobno)

Pisamigki prostor

Zemijice pod stavbo i drugo stav al el
stavbe pripadaince zemisce (zemiice pod
stavho, dvoriZe; dovozna pat, vit zeknica,
stanovanjskiatrj in podobna)

Stanovanjska higa
Kmefiski objekt

Zemijit na katerem ¢ mogoce gradiistavbo in
ima gradbeno dovolieng

Pisamigki prostor

ZemijSce pod stavbo i drugo stavi al el
stavbe pripadaince zemisce (zemiisce pod
stavho, dvoriGe, dovozna pot, vit zenica,
stanovanjski atrj in podobna)

Zemijsce pod stavbo i drugo stavi al el
stavbe pripadaince zemigce (zemiice pod
stavbo, dvoriéce, dovozna pat, vit zekenica,
stanovanjski afrj in podobna)

Prostoriza poslovanje s strankami

Pisamiski prostor

Katashrska obéina

389- NOVAVAS PRI PTUIU (FTUJ)
400-PTUJ (FTUY)

400-PTUJ (PTU)

A0-PTUI (L)

400-PTUJ (PTU)

400- U (L)

A0-PTUI (L)

302-KRCEVINA PRI PTLLU (PTLY)

352 KRCEVINA PRIFTL (FTL)

392- KREEVIVA PRIFTLLU FTLJ)
352 KREEVINA FRIFTL (L)

392 KRCEVINA PRIFTLL (FTL)

400-PTUJ (PTU)

400- FTU (PTU)

400- FTUJ (PTU)

400-PTUJ (PTUJ)

400-PTUJ (PTUJ)

Letoizoradnie  Pogodbena powising

1976 11000 m2
1096 2100m2
1995 200m2
[ 1

1080 31.00m2
1850 2200m2
| |

1836 900m2

[ 1

1936 T500m2

1936 100,00 m2
| |

1009 31.00m2
[ |

[ |

1995 4380m2
1995 400m2

REN powgine
N 109.50U: 10950

N21,00U:21.00

N:2060U: 2060

N:58400U:

NITAUTN

N2220U: 12470

N: 361,00 U:

N:800U:9.00

N:1.05200:/

N 75,00 U: 6300
N: 100,00 U: 100,00

N:408.00U:

N 341,001 34100

N:508.00U:

3120001

N4380U. 4380

N4380U. 4380

Stpacele Ststade & delastan

I 518 1
I 16 1
I 132 1
14 I [
I 4 1
[ 507 1
107 I [
I 621 2
qe [
[ 627 1
[ 1382 1
5901t I [
I U1
9848 I [
2 I [
I 516 1
I 516 1
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Hi2

AL

355360

PPT

PPT

PRT

PRT

PRT

PRT

PRT

PRT

45201

183.2017

210201
209017

29017

212201
KW
41208

65.000,00€

102.00000€

000000€
166.764,71€

165.00000€

26000000€

R
6000000
A000E

Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

Beo0e
105211€

I

112265¢
e
{

Trgous i storbeni fokal

Stanovaniska hia
Zemijice za kmefisko raba (njva, ravnk, pasni)

Zemijige pod stavbo ai drugo stavbiaiidelu
stavte pripadajote zemiite (zemiisce pod
stavho, dvoriCe, dovozna ol vt, Zeknica,
stanavaniskiatr in podobna)

Zemijice za kmefisko raba (njva, ravnk, pasni)
Trgovski al stoivenilokal

Zemijige pod stavbo ai drugo stavbiaiidelu
stavte pripadajote zemiite (zemiisce pod
stavto, dvoriéCe, dovozna pof, v, zelenics,
stanovanizkiatr in podobna)

Pisamizki prostor
Pisamizki prostor

Pisamizki prostor

Pizamigki prostori

Zemijgce pod stavbo i drugo stavi al delu
stavte pripadajote zemiite (zemiisce pod
stavto, dvoriéCe, dovozna pof, v, zelenics,
stanovanizkiatr in podobna)

Prostori 23 poslovanje s srankami
Industrighi prostori

Industrighi prostori

Zemijgce pod stavbo i drugo stavi al delu
stavte pripadajote zemiite (zemiisce pod
stavto, dvoriéCe, dovozna pof, v, zelenics,
stanovanizkiatr in podobna)

Zemijgce pod stavbo i drugo stavi al delu
stavte pripadajote zemiite (zemiisce pod
stavto, dvoriéCe, dovozna pof, v, zelenics,
stanovanizkiatr in podobna)

Prostori za zdravetvena dejawost
Prostori 23 poslovanje s srankami

Pisamisiposto

Zenl ot stto fdugo sl del
st pripadence zemfe cenfcepod
stah, dvorsCe dovorme ot v, ek
lanovansifr i podoting

Trooiekil stoveni okl

Tefmitnil oo st

Zeniicepod savoo g dugo st el
st roadsice zenlce cenfice od
stavh, dvorCe, dovorme ot v, ek
lanovansifr i podoting

Zenle a e st paire
Stnoverie
Tefmicnia pomodi prosir

Tehicia ponodi proslr

Trooiskilstorbeni okl

400-PTUI (PTUY)

400-PTUL PTLY)
400-PTUL PTLY)

40-PTUL PTL)

400-PTUL PTLY)
400-PTUJ(PTUI)

400-PTUL PTLY)

400-PTUI (FTUY)
400-PTUI (FTUY)

400-PTUI (FTUY)

400- PTUJ (FTUJ)

400- PTUJ (FTUJ)

400-PTUI (FTUY)

400- PTUJ (FTUJ)
400- PTUJ (FTUJ)

400- PTUJ (FTUJ)

400- PTUJ (FTUJ)

400-FTUIPTLY)
400-FTUIPTLY)
40-FTUIPTLY

40P

J0-ROGOZNCA P

38-ROGOZNCA (FU1)

38-ROGOZNCA (FTU)

358 ROGOZNCA (FU1)
358 ROGOZNCA (1)
38-ROGOZNCA (FTU)
8- ROGOZNCA (U1}

400-PTUIPTUY

1997

1680

1996

2000

1038

1938

1956

1956
1470

34.00m2

w02
!

!

2700m2

T300m2
g 00m2

200m

47000m2

1200m

8002
693.00m2

1500m2
5300m2

2llm2

N:38360U: 18280 1

NAS1B0UATOR0  /
N:2850 00 U:f 382

N:B13,000:1 35902

N:28000U:1 3581

N.23650U: 23650 [

N:21800U:1 1383

NTOUTI
NBE0U 14850 |

NENURD |

NAandu4ana

N 606.00U:/ 1038
NANUA230 |

N:85.00U: 85,00 1
NenUesEN0

N1.668.00U:/ 15534

NA300U: 155310

NBSUBD |
NETAUSTH |

KANENN 1

SB4000 14

RRCE A 458

R Ll

40

1761

9

5

2

1600

1600
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Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

Primerljiva prodaja 1: Primerljiva nepremiCnina v naravi predstavlja poslovne

prostore-za storitveno dejavnost v kletni (iz smeri parkiris€a pritlicni) etazi objekta na
naslovu Trstenjakova ul. 5a, Ptuj. Objekt je bil zgrajen |. 1996. Nepremic¢nina je bila
prodana na prostem trgu maja 2018.

Splosni podatki o posiu

Podatki o delih stavb

¥ Dodaj v koSarico ¥ Izvoziv PDF @ PrikaZi na zemijevidu

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posla:

Vrsta pravnega posla podrobno:
Datum sklenitve pogodbe:

ID pravnega posla:

2.Podatki o pogodbi
Skupna pogodbena cena:
Stopnja DDV:

DDV vkijucen:

Kupoprodajni posel
Prodaja na prostem trgu
18.5.2018

387785

18.000,00 €
1
Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika:

4.Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizacijska oblika:

Ni prodajalcev

{7

\ TRGOVSKI ALl STORITVENI LOKAL 58/12-12, TRSTENJAKOVA ULICA 5, PTUJ

C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Stevilka stavbe

Stevilka dela stavbe

St stanovanja ali poslovnega prostora:
Naslov:

Naselje:

Obdina:

Ime KO:

C.2 Podatki o delu stavbe

Vrsta dela stavbe:
Dejanska/namenska raba dela stavbe:
Koordinate:

Leto izgradnje stavbe:

Leto izgradnje dela stavbe:

Neto tlorisna povrsina dela stavbe:
Uporabna povrsina dela stavbe:
Lega dela stavbe v stavbi:

Stevilo sob:

Atrijsko stanovanje:

Prostori stanovanja

C.3 Podatki o prodaji dela stavbe

Prodana povrsina:

Prodana uporabna povrsina:
Prodana neto tlorisna povrsina
Stevilo zunanjih parkirnin mest
Nadstropje dela stavbe:
Stavba je dokonéana:
Primarni-sekudarni trg:
Prodani solastniski delez:

TRSTENJAKOVA ULICA 5
PTUJ

PTUJ

400 - PTUJ

Trgovski ali storitveni lokal
1230401 - Prostori za storitvene dejavnosti
X:142268.96 Y-567547.95
1996

1996

21,00 m2

21,00 m2

klet

/

Ne

lokal, prodajalna

21,00 m2
/

/

/

!

Da

/

m”m

G-

Primerljiva prodaja 2: Primerljiva nepreminina v naravi predstavlja poslovne

prostore na naslovu Osojnikova c.3, Ptuj. Stavba je namenjena storitveni dejavnosti,
predvsem pisarniski. Objekt je bil zgrajen I. 1995. Zunanji ovoj stavbe predstavlja od
znotraj navzven omet, opecni zid 29 cm, Demit fasadni sistem 8 cm. Okna so lesena,

termopan steklo, k = 1,4 W/m2k. Ogrevanje je daljinsko. Prostor je bil prodan na
prostem trgu novembra 2017.

Splosni podatki o poslu Podatki o delih stavb

¥ Dodaj v ko3arico s Izvozi v PDF @ PrikaZi na zemljevidu
= A PROSTORI ZA POSLOVANJE S STRANKAMI 132/15-15, OSOJNIKOVA CESTA 3, PTUJ

o

1_Pravni posel
C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Vrsta pravnega posla Kupoprodaijni posel

Vrsta pravnega posla podrobno:  Prodaja na prostem trgu Stoikastavbe 132
Datum skienitve pogodbe: 30.11.2017 Stinalka dels Stvbe: 15
B O Do = St stanovanja ali poslovnega prostora: 15
Naslov: OSOJNIKOVA CESTA 3
2 Podatki o pogodbi Naselje: PTUJ
Skupna pogodbena cena: 60.000,00 € Obéina: PTUJ
Stopnja DDV: / Ime KO: 400 - PTUJ
DDV vkiju&en: Ne

C.2 Podatki o delu stavbe

3_Pogodbene stranke - prodajalci Vrsta dela stavbe: Prostori za poslovanje s strankami

Pravno organizacijska oblika Ni prodajalcev Dejanska/namenska raba dela stavbe: 1220301 - Poslovni prostori

Koordinate: X:142120.33 Y:567652.45
4.Pogodbene stranke - kupci Leto izgradnje stavbe: 1995
Pravno organizacijska oblika: ’ Leto izgradnje dela stavbe: 1995
Neto tiorisna povrSina dela stavbe: 67,40 m2
Uporabna povr3ina dela stavbe: 67,40 m2
Lega dela stavbe v stavbi: nadstropje
Stevilo sob: 1
Atrijsko stanovanje: Ne
Prostori stanovanja: ’
C.3 Podatki o prodaji dela stavbe
Prodana povrSina: 63,00 m2
Prodana uporabna povrsina: ’
Prodana neto tlorisna povr3ina: 7
Stevilo zunanijih parkirnih mest: I
Nadstropje dela stavbe: 1
Stavba je dokon&ana: Da
Primami-sekudami trg: 7
Prodani solastniki delez 1

65

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor



Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

Primerljiva prodaja 3: Primerljiva nepremi¢nina v naravi predstavlja poslovni
prostor-prodajalno na naslovu Osojnikova cesta 22, Ptuj. Poslovno-stanovanjski
objekt je sestavljen iz dveh lamel A in B in sta simetricno enaki. V pritli¢ju so poslovni
prostori, lamela A ima 6 poslovnih prostorov lamela B ima 3 poslovne prostore.
Objekt, zgrajen I. 1995 je grajen z razlicni materialov. Okna so iz lesenih profilov z
termopan izolativnim steklom, ogrevanje je CK, energent zemeljski plin. Prostor je bil
prodan na prostem trgu septembra 2017.

Splosni podatki o posiu Podatki o delih stavb

¥ Dodaj v koSarico 88 izvozi v PDF @ PrikaZi na zemijevidu .
s #\ PROSTORI ZA POSLOVANJE S STRANKAMI 516/119-119, OSOJNIKOVA CESTA 22, PTUJ X

1.Pravni posel
C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe
Vrsta pravnega poslia: Kupoprodajni posel =
Stevilka stavbe. 516

Stevilka dela stavbe 119

St. stanovanja ali poslovnega prostora: 119

Naslov. OSOJNIKOVA CESTA 22
2_Podatki o pogodbi Naselje PTUJ

Vrsta pravnega posia podrobno: Prodaja na prostem trgu
Datum sklenitve pogodbe 15.9.2017
1D pravnega posla 342725

Skupna pogodbena cena 45.500,00 € Obéina PTUJ
Stopnja DDV / Ime KO 400 - PTUJ

DDV vkijugen: Ne C.2 Podatki o delu stavbe

3.Pogodbene stranke - prodajaici Vrsta dela stavbe: Prostori za poslovanje s strankami

Pravno organizacijska oblika: Ni prodajalcev Dejanska/namenska raba dela stavbe: 1220301 - Poslovni prostori
Koordinate. X:142833 Y:568090

4.Pogodbene stranke - kupci Leto izgradnje stavbe: 1995

Pravno organizacijska oblika / Leto izgradnje dela stavbe: 1995

Neto tiorisna povrsina dela stavbe: 43,80 m2

Uporabna povrsina dela stavbe: 43,80 m2

Lega dela stavbe v stavbi: pritlicje

Stevilo sob

Atrijsko stanovanje: Ne

Prostori stanovanja /

C.3 Podatki o prodaji dela stavbe

Prodana povrsina 43,80 m2
Prodana uporabna povriina: !
Prodana neto tlorisna povrsina

Stevilo zunanjih parkirnih mest !
Nadstropje dela stavbe: 2

Stavba je dokon&ana: Da
Primarni-sekudarni trg: !

Prodani solastniski deleZ: 1

lzvedba prilagoditev

Ker nepremicnine — poslovni prostor, ni enak prodanim prostorom ali objektom,
izvedemo na njihovih glavnih lastnostih prilagoditve. Prilagoditve izvedemo kot
odstotne razlike v lastnostih med ocenjevano nepremicnino in primerljivo
nepremicnino. Rezultat izvedbe prilagoditev predstavlja indikacijo vrednosti za vsako
izbrano primerljivo transakcijo, kakor Ce bi vsaka izmed teh imela enake glavne
lastnosti kot ocenjevana nepremicCnina. Prilagoditve smo izvedli na naslednjih
lastnostih:

» Obseg pravic na nepremicnini: prilagodimo, v kolikor bi katera nepremi¢nina
imela odstopanja od vrednosti za celoten sveZenj nepremicninskih pravic. V
danem primeru gre v vseh primerih za transakcije z vsemi pravicami na
nepremicninah zato prilagoditev ne izvedemo.

» Davek: v vseh primerljivih cenah je upoStevana neto cena. Davek ni
upostevan v prodajni ali ponudbeni ceni, zato podajamo cene v neto znesku.

» Prodajni pogoji: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija
zaradi specifi¢nih prodajnih pogojev imela druga¢no vrednost, ko bi jo dosegla
na sploSnem trgu. Pri izvedbi prilagoditev nam ni znamo, da bi pri primerljivih
transakcijah priSlo do posebnostih pri prodajnih pogojih, saj so bile vse
prodane na prostem trgu.

» Vrsta transakcije: v kolikor gre za dejansko izvedene cene, ne izvedemo
prilagoditev. Za nepremicnine v ponudbi upodtevamo znizanje prodajne
vrednosti za 10% kolikor po podatkih nepremicninskih agencij dejanska
prodajna vrednost.

66

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor



Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

Pogoji financiranja: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija
zaradi specificnega financiranja imela drugacno vrednost, ko bi jo dosegla na
sploSnem trgu. Pri izvedbi prilagoditev ham ni znamo, da bi pri primerljivih
transakcijah prislo do posebnostih pri financiranju nepremicnin.

Casovna korekcija: prilagoditev ne izvedemo, v kolikor so bile transakcije
izvedene v 2017-2018.

Velikost objekta: prilagoditve smo izvedli ob upostevanju vrednostnih tabel
GURS na obravnavanem obmocdju.

Leto gradnje in obnove — prilagoditve smo izvedli ob upostevanju vrednostnih
tabel GURS.

Namembnost objektov: Ocenjevana nepremicnina predstavlja poslovni objekt
— primerljive nepremicnine prav tako predstavljajo poslovne objekte, zato ne
izvedemo prilagoditev.

Ocenjevan poslovni prostor se nahaja v Lenartu, primerljivi prodani objekti na
Ptuju zato izvedemo prilagoditev na lokacijo. Ptuj lezi v vrednostni ravni 9,
Lenart v vrednostni ravni 8, na lokaciji, slabsi za 15%.

Primerljive trzne prodaje poslovnih prostorov (ID dela stavbe 400-1772-3):

Znacilnosti Ocenjevana nepr. Primerjava 1 Primerjava 2 Primerjava 3
Vir podatka — ID posla Trgoskop2,si 387785 366162 342725
Lokacija Maistrova ulica 13, | Trstenjakova ulica 5, | Osojnikova c. 3, Ptuj | Osojnikova c. 22, Ptuj
Lenart Ptuj
Prodajna cena v € Brez davka 18.000,00 60.000,00 45.500,00
Prodajna cena v €/m? 857,14 890,21 1.038,81
Pril Pril. Pril. Pril.
Obseg pravic 1/1 1/1 0% 1/1 0% 1/1 0%
Datum transakcije 18.5.2018 0% 30.11.2017 0% 15.9.2017 0%
Vrsta transakcije trzna 0% trzna 0% trzna 0%
Prodajni pogoiji trzni 0% trzni 0% trzni 0%
Vmesna prilagoditev €/m? 857,14 890,21 1.038,81
Lokacija v regiji Lenart Ptuj 0% Ptuj 0% Ptuj 0%
Lokacija v naselju Lenart Center Ptuja | -15% | Center Ptuja | -15% | Center Ptuja | -12%
Velikost poslovnega 31,30 21,00 0% 67,40 10% 43,80 5%
prostora v m?
PripadajoCe zemljis€e - - 0% - 0% - 0%
Ogrevanje - CK plin -5% daljinsko -5% CK plin -5%
Namembnost Uli¢ni lokal Poslovni lokal 0% Poslovnilokal | 0% | Poslovnilokal | 0%
Leto gradnje 1980 1996 -17% 1995 -15% 1995 -16%
Leto obnove - 2006 - 2008 streha
instalacije
Etaznost P K (iz 5% 5% P 0%
dvoriS¢ne
strani je P)
Kon¢na prilagoditev -32% -20% -28%
INDIKACIJA VREDNOSTI 582,86 712,17 747,94
PONDER 194,29 1/3 237,39 1/3 249,31 1/3
OCENA VREDNOSTI V €/m? zaokr. 680,00
SKUPNA VREDNOST v € 21.284,00 € — zaokr. 21.300,00 €
Vir podatkov: trgoskop2,si, *NTP = neto tlorisna povrSina
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Ocenjena vrednost nepremiénin v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D., znasa

po »nacinu trznih primerjav« na dan 31.12.2018 (zaokr.):

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE
POSTAJE NA NASLOVU OSOJNIKOVA CESTA
11, PTUJ S PRIPADAJOCIM SORAZMERNIM
DELOM ZEMLJISCA K.O. 400-PTUJ

135.000,00

EUR

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE
POSTAJE NA NASLOVU KOLODVORSKA CESTA
2A, ORMOZ S PRIPADAJOCIM ZEMLJISCEM K.O.
332-ORMOZ

86.200,00

EUR

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE
POSTAJE NA NASLOVU PARTIZANSKA CESTA
33, OPLOTNICI S PRIPADAJOCIM
SORAZMERNIM DELOM ZEMLJISC K.O. 763-
OPLOTNICA

13.350,00

EUR

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE
POSTAJE NA NASLOVU ORMOSKA CESTA 3,
LJUTOMER S PRIPADAJOCIMI ZEMLJISCI VSA
K.O. 259-LJUTOMER

57.200,00

EUR

POSLOVNI PROSTOR V ZGRADBI AVTOBUSNE
POSTAJE NA NASLOVU MAISTROVA ULICA 13,
LENART V SLOVENSKIH GORICAH

21.300,00

EUR

VREDNOST SKUPAJ:

313.050,00

EUR
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6.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO NA DONOSU ZASNOVANEM NACINU

Temeljno nacelo tega nacina je, da je nepremicnina vredna toliko, kolikor koristi bo
lastniku prinasala v bodo¢nosti. Njena vrednost je opredeljena kot sedanja vrednost
bodocih donosov, ki bodo izvirali iz uporabe in morebitne odprodaje nepremicnine.
NajpogostejSe metode ocenjevanja so:

- metoda uglaviéenja (kapitaliziranja) dobicka;
- metoda diskontiranja bodo¢ih donosov;

V naSsem primeru bom za izraCun vrednosti nepremiCnine uporabila metodo
uglaviCenja (kapitaliziranja) dobicka.

6.3.1 Metoda uglavi€enja (kapitaliziranja) dobicka

Na donosu zasnovan nacin je primeren za ocenjevanje nepremicnin, Ki prinasajo
dohodek oziroma donos. Z donosom, ki ga ustvari nepremiCnina, namrecC
najprimerneje ocenimo njeno vrednost.

Z na donosu zasnovanem nacinu ocenjujemo sedanjo vrednost bodocCih priCakovanih
donosov iz uporabe in morebitne odprodaje nepremicnine. NajpogostejSe metode
ocenjevanja so:

- multiplikator bruto najemnine — predstavlja razmerje med prodajno ceno in
potencialnim prihodkom ali efektivnim prihodkom

- celotna stopnja kapitalizacije — €e je na razpolago dovolj veliko Stevilo prodaj
primerljivih posesti, lahko celotno stopnjo kapitalizacije izraCunamo neposredno iz
trznih podatkov. Uporabi se neposredna kapitalizacija, naCrtovani dobiCek pa se iz
rednega poslovanja spremeni v oceno trzne vrednosti

- metoda diskontiranja bodo¢ih donosov — sedanja vrednost nepremicnine se
dobi tako, da se diskontira projekcija bodocih donosov za nacrtovano obdobje in
iztrzek od bodoCe prodaje po nacrtovanem obdobju.

Potencialni dohodek

Potencialni prihodek od ocenjevane nepremicnine je najemnina, ki bi jo lahko lastnik
nepremicnine prejemal, e bi bila ta stalno 100% zasedena. Viri za oceno so lahko
navedbe lastnikov, razpolozljivi podatki o najemu primerljivih nepremicnin na strani
Trgosko2, Aplikacija Cenilec.com in ETN ter nepremiCnine.net, podatki agencij za
promet z nepremi¢ninami in podatki Mestne obcine Ptuj, Ormoz, Oplotnica, Ljutomer
in Lenart v Slov. goricah in podjetij, ki se ukvarjajo s tovrstno dejavnostjo. Trzna
najemnina je lahko pogodbena, e je pogodba med lastnikom in najemnikom
sklenjena za daljsi €as, sicer pa moramo ugotoviti najverjetnejSo trzno najemnino z
analizo trga.

Nezasedenost in neizterljivost najemnin in neplac¢anih stroSkov

IzkuSnje kazejo, da lahko nepremi¢nina ostane obCasno neoddana in da jo nekateri
najemniki zapustijo, ne da bi poravnali racune za najemnino.

Po podatkih nepremic¢ninskih agencij znasa delez nezasedenosti 10% in odbitek za
neizterljivost 5%.

Poslovni odhodki — stalni stroski, ki niso odvisni od oddanosti nepremicnine.
Mednje spadajo nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a, ki ga je zakonito
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zavezan plaCevati najemnik, stroSki za porabljeno vodo, elektriko, ogrevanje, odvoz
smeti in upravljanje, ki prav tako bremenijo najemnika in zavarovanje objekta.
Zavarovanje objekta obiCajno placa najemodajalec. Po podatkih zavarovalnic znaSa
zavarovanje za obravnavani objekt ca 1,20 %o od hadomestitvene vrednosti objekta.

Rezervacija za nadomestitveno rezervo

Nadomestitvena rezerva predstavlja rezervacijo sredstev potrebnih za popravila in
zamenjavo posameznih elementov, ki se hitro obrabijo oz. imajo kratko Zivljenjsko
dobo ter tistinh elementov, ki se periodicno obnavljajo.

Stopnja kapitalizacije: Stopnjo kapitalizacije smo izraCunali po modelu trznega
ravnovesia ( SIR*IUS junij 2018):

Osnovni model trznega ravnovesja temelji na predpostavki, da so tveganjem
prilagojene pri€akovane donosnosti (angl. Risk-adjusted returns) med razli¢nimi
nalozbami enake, kar pomeni, da je zahtevana donosnost nepremiCnin enaka
donosnosti netveganih nalozb, povec€ani za premijo za tveganje (ki vkljuCuje premijo
za nelikvidnost in premijo za gospodarjenje z nalozbo):

r=f+p()
kjer je:
r — zahtevana donosnost,
f — donosnost netveganih nalozb in
p — premija za tveganje (vklju€uje premijo za nelikvidnost in premijo za gospodarjenje
z nalozbo).

Zahtevano donosnost ocenimo na podlagi dolgoro€nega donosa drZzavnih obveznic
na dan 31.12.2018 z ro€nostjo daljSo od 10 let in izraunamo njihovo povpredje — as
dospetja med 03.03.2032 — 07.08.2045: povprecni donos 1,12.

MTS Slovenia Daily Fixing
Managed by

EuroMts Ltd.
10 Paternoster Square, London EC4M TLS, England

06/06/M19

|_Reate [ Type]  Code | Descipion | Matuity | EidPrice | BidYield | MidPrice | MidYieid | Duration |

0B/0E62018  RSL  SI0002103057  SLOREF 4.125 26/01/20 W] 102020 -040%| 1o2o3s|  o051%| o
0B/0BI2012  RSL  SI002103142  SLOREP 4.375 18101721 WBEYAl  107600]  -033%] 1077e0]  040%] 1]
OB/0GIZ012  RSL  SID00Z103382  SLOREP 3.000 08/04/21 04i08/2021 | 108.245)
08/06/2012  RSL  SI0002103452  SLOREP 2.250 25/02/22 03/25/2022
0B/0GIZ012  RSL  SID00Z102884  SLOREP 4.625 02102124 0@IDQ/2024 EEEED
OB/062018  RSL  SI0002103545  SLOREF 2.125 28/07/25 Wil 113.600] -0.00%)|
08/06I2012  RSL SI0002103164  SLOREP 5.125 30102128 02/30/2026 | ooe%] 6.0
0B/0G/2012  RSL  SID00Z103885  SLOREP 1.250 22002127 oxvzzrzozT [ R T I T
0B/062018  RSL  SI0002103776  SLOREF 1.000 08/03/28 02062028 _m
08/06/2012  RSL SID002103842  SLOREP 1.1375 1403/20 03i14/2029 m E
OB0GIZ012  RSL  SID00ZM03602  SLOREP 2.250 03102132 02i03/2032

08/06/2012  RSL  SID002103487  SLOREP 1.500 25/02/35 02/25/2035

0B/0B/2012  RSL  SIDOD2103677  SLOREP 1.750 03/11/40 11103/2040 108.175

06/062018  RSL  SI0002103552  SLOREF 2.125 DT/02/45 08/07/2045 125230
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Donosnost nepremicninskih nalozb sestoji iz najemninske donosnosti in spremembe
vrednosti nepremicnin. Tako lahko zahtevano donosnost r zapiSemo v obliki vsote:

r=R+a, (2
kjer pomeni:
r — zahtevana donosnost,
R — najemninska donosnost in a — sprememba vrednosti nepremicnin.

Ce enacbi (1) in (2) zdruzimo, dobimo:

R+a=f+p.(3)
Enacbo (3) lahko preoblikujemo in dobimo:

R=f+p-a.(4)
ZapiSimo Se odnos med spremembo vrednosti nepremicnin in premijo za ohranitev
glavnice:

-a=d, (5

kjer je:
a — sprememba vrednosti nepremicnin in

d — premija za ohranitev glavnice.

Veja torej: f 06
R=f+p+d, (6

kar je predlagani model dolo¢anja mere kapitalizacije.

V modelu spremenljivke pomenijo:

R — zahtevana donosnost iz najemnin, ki vsebuje premijo za tveganja in premijo za
ohranitev glavnice (mera kapitalizacije),

f — donosnost netveganih nalozb,

p — premija za tveganja (vklju€uje premijo za slab$o likvidnost in premijo za
gospodarjenje z nalozbo) in

d — premija za ohranitev glavnice.

Premija za tveganje je odvisna predvsem od:

* tipa nepremicnine,

* lokacije (ta vpliva na moznost izpada in spremembe najemnine) in

* v manjsi meri ostalih dejavnikov (npr. funkcionalnih znacilnosti nepremicnine).
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Tabela 1: Premija za tveganja pri naloZbah v nepremicnine

Nizko tveganje MNormalno tveganje Visoko tveganje
Tip nepremitnine od (%) do (%) od (%) do (%a) od (%) do (%)
Femljiséa® 2.5 3.0 3.0 3,5 3.5 4.0
Stanovanja 22 2.7 2.7 3.2 32 3.7
Hise 24 2.9 29 i4d 3.4 39
Trgovski prostori 5.0 5.5 5.5 6.0 &0 6.5
Pisarmiikl prostorn 5.3 5.8 5.8 6.3 6.3 6.8
Turisticne
nepremicnine** 54 5.9 5.9 6.4 6.4 6.9
Industrijske
nepremicnine 6,0 6.5 6.5 7.0 7.0 7.5

*  Avtoterminali, deponije, platoji, skladii€a na prostem oz. zemljigéa, kjer dolgoroéno ni
predvidene in/ali pricakovane spremembe uporabe.
** Apartmaji, vecapartmajski objekti, aparthoteli, manj3i hateli.

Ker se nepremi¢nine sCasoma slabsajo, je treba (praviloma) upostevati tudi premijo
za ohranitev glavnice.

V preteklosti se je uporabljala ena izmed metod:

* Ringova (€asovno enakomerna metoda),

* Hoskoldova (metoda amortizacijskega sklada) in

* Inwoodova (anuitetna metoda).

Te metode so strokovno bolj utemeljene, temeljijo pa na kolicniku nabranih
amortizacijskih popravkov.

Premijo za ohranitev glavnice tako izraCunamo po enacbi:
—_ Tr
Pok = (1+r)n—1"

(8)
kjer je rr donosnost reinvestiranih sredstev.
Tabela 2: Doba gospodarne uporabnosti nepremiénin
Tip nepremi€nine Doba gospodarne nporabnosti v letih
Femljisica —
Stanovanja 80-100
Hise 80—100
Trgowvski prostori 4080
Pisarniski prostori 60—80
Turistiéne nepremicnine 30=50
Industrijske nepremicénine 5080
Tako v danem primeru znas$a:
L;é:ggzjz R=f+p+d=7,94%
d= 0,99%
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LOKACIJA PTUJ

Ponudba prostorov za storitve na obmodju Ptuja v decembru 2018

(vir nepremicnine.net — arhiv ocenjevalke):

PTUJ, CENTER MESTA

Oddaja: Poslovni prostor

Nadstropje: 2/2
Leto: 1900

363 m2, pisamna, zgrajena . 1900, adaptirana |
2010, 2/2 nad., oddamo. Cena: 5,00
EUR/m2/mes

363,00 m2
5,00 €/m2/mesec

PTUJ, CENTER, DVIGALO

Oddaja: Poslovni prostor
Nadstropje: M

Leto: 1996

40 m2, pisarna, zarajena |. 1996, mansarda,
oddamo. Cena: 400,00 EUR/mes

40,00 m2
400,00 €/mesec

PTUJ, CENTER, DVIGALO, PARKIRISCE

—

Oddaja: Poslovni prostor
Nadstropje: 4
Leto: 1995

247 m2, pisama, zgrajena |. 1995, 4. nad.,
oddamo. Cena: 4,00 EUR/m2/mes

247,00 m2
4,00 €/m2/mesec

PTUJ

Oddaja: Poslovni prostor
Nadstropje: P/2

Leto: 2002

50 m2, prostor za storitve, zgrajen |. 2002, P12
nad., na voljo ve¢ prostorov: 50, 100 ali 125 m2,
oddamo. Cena: 5,50 EU

50,00 m2
5.50 €/m2/mesec

Oddaja: Poslovni prostor

Leto: 2000

52,3 m2, pisamna, zgrajena |. 2000, oddamo
Cena: 370,00 EUR/mes

52,30 m2
370,00 €/mesec

PTUJ
Oddaja: Poslovni prostor

Nadstropje: 3
Leto: 1995

86,2 m2, pisama, zgrajena I. 1995, 3. nad.,
oodamo 3 pisame nad novo poSto v centru
ptuja-internet-center-dobra logist

86,20 m2
10,00 €/m2/mesec

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor
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PTUJ

Tabela: Trzne najemnine za poslovne prostore na obmoc¢ju Ptuja v letu 2017-2018:
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Leto: 1906

Leto: 1995

22,00 m2

Oddaja: Poslovni prostor

Nadstropje: P

140 m2, prostor za storitve, zgrajen 1. 1906,
adaptiran |. 2017, pritlicie, oddamo nove
poslovne prostore na ptuju, odda.

140,00 m2
11,00 €/m2/mesec

Oddaja: Poslovni prostor

Nadstropje: P

200,00 €/mesec

22 m2, pisama, zgrajena |. 1995, adaptirana .
2013, pritliGje, Na Ptuju, na Osojnikovi cesti
oddamo pisarne. Pisame i...

Dposlaa Vrstaposla Datumpogodbe Cena Cenazam?  Vrsta predmeta posla Katasfrska obcina Letoizoradnje  Pogodbenapovising  REN powisine & parcele 8t stabe  §t delastavd
6006 OPT 112017 366,00 €mesec | Prostori za poslovanje s strankami 400-PTUJ (PTU) 1989 6163m2 N:8310U:8310 | 886 2
310486 OFT 142017 14270&mesec | Prostori za poslovanje s strankami 400-PTUJ (FTU) 1634 4909 m2 N: 50,50 U: 5050 | 157 8
30489 OPT 142017 38970&mesec | Prostori za poslovanje s strankami 400-PTUJ (PTUL) 1500 4040m2 N: 4040 U: 4040 | 1m g
320263 OPT 152017 ¥5,10€mesec | Pisamiki prostor 400-PTU (PTUJ) 1850 870m2 N8 70U:870 1 1564 3
320403 OPT 152017 100,00€imesec | Pisamigki prostor 392-KRCEVINAPRIFTUIU (PTLY) 1989 16,60 m2 N1660U 1660/ 1559 2
23593 OPT 132017 300,00 €imesec | Pisamiski prostor 400-PTU (PTUY) 1966 38,00m2 N:-800,00U: 80000 / 08 1
34592 OPT 162017 6098 €mesec | Pisamiki prostor 400-PTU (PTUJ) 1985 T14m2 NA1G10U 10410/ 599 2
34768 OPT 112017 11.200,00 €imesec | Pisamigki prostor 388 -ROGOZNICA (FTUJ) 2m 383.40m2 N-38340U38340 1/ 814 1
Trgovsi al storiven lokal 388- ROGOZNICA (PTUJ) 2001 74,10m2 N 374.10U: 374,10 ! 814 2
320446 OPT 512017 14000 &imesec | Pisamiski prostori 400-PTUJ (PTUJ) | 2000m2 AU | 1 kS
B4EM OPT nrar 105,00 €imesec | Pisamiski prostor 400-PTU (PTUY) 1995 1567m2 NWUMI0 1 k)
38307 OPT a1 130,00 €mesec | Pisamiki prostor 400-PTU (PTUJ) 1995 1567m2 N:94,10U:94 10 1 132 3
Uu% OPT 1552017 130,00 €imesec | Pisamigki prostor 400-PTUI (PTUY) 1950 2320m2 N-A91.00U:18500  / 128 1
Un  OPT 092017 300,00 €imesec | Pisamigki prostor 400-PTUI (PTUY) 1950 65,00 m2 N-A9100U 18500/ 5128 1
8352 OPT 082017 450,00 €mesec | Pisamiki prostor 400-PTU (PTUJ) 1996 2100m2 N:21,00U:21,00 1 6 13
354057 OPT 1112017 1.108,56 €/mesec |/ Pisamigki prostor 400-PTUI (PTUY) 1880 116,69 m2 N-23650U:23650 [ nr 2
362879 OPT 1422017 3.900,00 €mesec | Prostori za poslovanje s strankami 307 - HAJDINA (PTUJ) 1099 41450m2 N 41450 U 18200 1 1435 3
Pisarmiikiprostor 397 - HAIDNA (PTUL) 1999 6770m2 IETTOU: 5420 ! w2
Garaza 347 - HAJDINA (PTUJ) 1899 1480 m2 N 14801/ ! 1485 f
Perkimi prostor 397 - HAIDNA (PTUL) 1999 1430m2 N 480U ! s 4
353859 OPT 30102017 21389 €mesec | Pisamiki prostor 400-PTUJ (PTUJ) 1950 4360m2 N:A91,00U: 15500/ 5128 1
363860  OPT 2912018 180,00 €mesec | Prostori za poslovanje s strankami 400-PTUJ (PTUJ) 1950 2500m2 N:191.00U: 15500 1 5128 1
363893 OPT 2102017 600,00 &mesec | Prostori za poslovanje s strankami 400-PTUJ (PTUJ) 1900 5290m2 N:5290U:5290 | 5096 1
Druge 400- FTUI FTLL) 1900 402 N4 T0U:470 I uE 8
32450 OPT 2632018 139.00&mesec | Pisamigki prostori 400-PTUJ (PTUJ) | 2000m2 NTU: T | 12 ks
BN 0T 6.22018 200000 €mesec [ Prostori za poslovanje s strankami 400-PTUJ (PTUY) 1961 11550 m2 N 11550 U 11550/ m M1
Prostori za poslovanje & strankami 400 - PTUI (PTUJ) 191 156,50 m2 N: 156,50 U: 156,50 li 410
2040 PPT 172018 53.00000€ [ Prostori 22 poslovanje s sirankami 400-PTU (PTUY) 1950 97,00m2 N9670U: %670 [ 16 2

Zemijice, na katerem je cesta el parkiriste

400-PTU ()

I |

N 131,00U:/

6243

i
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Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

Realiziran najem 1: najemnina znasa 6,00 €/m? brez DDV.

Splosni podatki o poslu Podatki o delih stavb
W DodajvkoSarico ¥ IzvozivPDF @ PrikaZi na zemljevidu 7
v PROSTORI ZA POSLOVANJE S STRANKAMI 77/411-411, OSOJNIKOVA CESTA 1, PTUJ i A
1.Pravni posel
v PROSTORI ZA POSLOVANJE S STRANKAMI 77/410-410, OSOJNIKOVA CESTA 1, PTUJ i

Vrsta pravnega posla: Najemni posel

Vrsta pravnega posla podrobno:  Oddajanje na prostem trgu

Datum skienitve pogodbe: 6.2.2018
ID pravnega posla: 380121

2.Podatki 0 pogodbi

Skupna pogodbena cena: 2.000,00 €/mesec
Cas najema: Dologen ¢as
Datum zacetka najema: 1.3.2018

Datum zaklju¢ka najema: 28.2.2021
Trajanje najema: 36 mesecev
Dejanski datum zakljucka J

najema:

Obratovalni stroSki: Ne

Stopnja DDV: 22,0%

DDV vkljuéen: Da

3.Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika: Ni prodajalcev

4. Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizacijska oblika: !

Realiziran najem 2: najemnina znasa za pisarne 8,48 za celoto 4,35 €/m? brez DDV.

Splosni podatki o posiu

¥ Dodajvko3arico ¥ lzvozivPDF @ PrikaZi na zemljevidu

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posla: Najemni posel

Vrsta pravnega posla podrobno:  Oddajanje na prostem trgu

Datum skienitve pogodbe: 1.12.2017
ID pravnega posla: 362879

2 Podatki o pogodbi

Skupna pogodbena cena: 3.900,00 €mesec
Cas najema: Dolocen ¢as
Datum zaéetka najema: 1.12.2017

Datum zakljucka najema: 31.12.2022
Trajanje najema: 61 mesecev
De_jansid datum zakljucka /

najema:

Obratovalni stroski: Da

Stopnja DDV: 22,0%

DDV vkljucen: Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika: Ni prodajalcev

4 Pogodbene stranke - Kupci

v PARKIRNI PROSTOR 1495/4, MARIBORSKA CESTA 68, PTUJ j,

v PROSTORI ZA POSLOVANJE S STRANKAMI 1495/3-3, MARIBORSKA CESTA 68, PTUJ L

A PISARNISKI PROSTORI 1495/2-2, MARIBORSKA CESTA 68, PTUJ

C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

(-

Stevilka stavbe:

Stevilka dela stavbe:

St stanovanja ali poslovnega prostora:
Naslov:

Naselje:

Obéina:

Ime KO:

C.2 Podatki o delu stavbe

1495

2

2

MARIBORSKA CESTA 68
PTUJ

PTUJ

397 - HAJDINA

Vrsta dela stavbe:
Dejanska/namenska raba dela stavbe:

Pisarniski prostori
1121001 - Stanovanje v samostojeci stavbi z dvema
stanovanjema

Koordinate: X:141605.97 Y:565393.89
Leto izgradnje stavbe: 1999

Leto izgradnje dela stavbe: 1999

Neto tlorisna povrSina dela stavbe: 67,70 m2
Uporabna povrSina dela stavbe: 54,20 m2

Lega dela stavbe v stavbi: drugo

Stevilo sob: 2

Atrijsko stanovanje: 1

Prostori stanovanja: !

C.3 Podatki o oddaiji dela stavbe

Oddana povrsina: 67,70 m2
Pogodbena najemnina oddane powrSine: 700,00 €/mesec
Interna oznaka prostora: !

Izlozba: Ne

Nakupovalni center: Ne
Opremljenost oddane povrSine: Da

Oddana povrsina enaka delu stavbe: Ne
Mikrolokacija: Nadstropje
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Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

Realiziran najem 3: najemnina znasa 10,99 €/m? brez DDV.

Splosni podatki o poslu

Podatki o delih stavb

¥ Dodajv koSarico W IzvozivPDF Q) PrikaZi na zemljevidu

A GOSTINSKI LOKAL 725/31-5, SPINDLERJEVA ULICA 3, PTUJ ei,
1.Pravni posel
C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe
Vrsta pravnega posla: MNajermnni posel =
Vrsta pravneqga posla podrobno:  Oddajanje na prostem trgu ?tevﬂka SEiE =0
Datum sklenitve pogodbe: 107.2018 Sl adela SIavDe; 2
P ETEE S 388755 St. stanovanja ali poslovnega prostora: ?
Maslov: SPINDLERJEVAULICA3
2 Podatki o pogodbi Maselje: PTUJ
Skupna pogodbena cena 1.600,40 E/mesec Obéina PTUJ
Gas najema: Dolofen cas Ime KO: 388 - ROGOZNICA
Datum zacetka najema: 22.11.2019 C.2 Podatki o delu stavbe
Datum zakljucka najema: 21.11.2029
. . Vrsta dela stavbe: Gostinski lokal
Trajanje najema: 120 mesecev
. = Dejanskanamenska raba dela stavbe: 1211202 - Restavracija, gostilna
Dejanski datum zakljucka |
najema: Koordinate: X 1420928 46 Y-568914.05
Obratovalni stroki: Ne Leto izgradnje stavbe: 1989
Stopnja DDV: 1 Leto izgradnje dela stavbe: 1989
DDV vkljuéen: Me Neto tiorisna povrsina dela stavbe: 29370 m2
o Uporabna povriina dela stavbe: 29370m2
SIFITEIEHE SR E= AU Lega dela stavbe v stavbi: pritlicje
Pravno organizacijska oblika: i prodajalcey Stevilo sob: 1
Atrijsko stanovanje: I
Prostori stanovanja: I
C.3 Podatki o oddaji dela stavbe
Oddana povrgina: 145,60 m2
Interna oznaka prostora: I
Izlozba: Ne
Makupovalni center: Me
Opremljenost oddane povr3ine: MNe
Oddana povrsina enaka delu stavbe: Me
Mikrolokacija: Pritlicje
Realiziran najem 4: Najemnina znasa 11,00 €/m? brez DDV.
Splosni podatki o poslu Podatki o delih stavb
¢ DodajvkoSarico ¥ IzvozivPDF @ PrikaZi na zemljevidu .
= # TRGOVSKI ALI STORITVENI LOKAL 5148/1, PUHOVA ULICA 21, PTUJ &

1_Pravni posel

Vrsta pravnega posla:

Vrsta pravnega posla podrobno
Datum sklenitve pogodbe:

ID pravnega posla:

2 Podatki o pogodbi

Najemni posel

Oddajanje na prostem trgu
20.7.2017

358242

Skupna pogodbena cena:
Gas najema:

Datum zadetka najema:
Datum zakljuka najema:
Trajanje najema:

Dejanski datum zakljucka
najema:

Obratovalni stroSki
Stopnja DDV
DDV vkljucen

8.052,00 €/mesec
Dolocen gas
15.9.2017
14.9.2024

84 mesecev

3.Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika:

4 Pogodbene stranke - kupci

Ni prodajalcev

C.1 ldentifikacijski podatki dela stavbe

Stevilka stavbe:

Stevilka dela stavbe:

St stanovanja ali poslovnega prostora:
Maslow

Naselje

Obéina:

Ime KO:

C.2 Podatki o delu stavbe

5148

1

i

PUHOVAULICA 21
PTL

PTL

400 - PTUJ

Vrsta dela stavbe:

Dejanskainamenska raba dela stavbe

Trgovski ali storitveni lokal

1230101 - Nakupovalni center

Koordinate X:142527 9 Y-568504.95
Leto izgradnje stavbe: 2010

Leto izgradnje dela stavbe: 2010

Neto tlorisna povrSina dela stavbe: 16.528,90 m2
Uporabna povrina dela stavbe 10.362 60 m2
Lega dela stavbe v stavbi: pritligje

Stevilo sob: 1

Atrijsko stanovanje: {i

Prostori stanovanja: !

C 3 Podatki 0 oddaji dela stavbe

Oddana povrsina: 600,00 m2
Interna oznaka prostora: i

IzloZba: Ne
Nakupovalni center: Da
Opremljenost oddane povrsine: Ne

Oddana povrSina enaka delu stavbe MNe
Mikrolokacija: Pritligje

GIM OV d.o.o0., Gregorc€iCeva ulica

11, Maribor
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Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

Realiziran najem 5: najemnina znasa 9,50 €/m? brez DDV.
Splosni podatki o posiu Podatki o delih stavb

W Dodaj v koSarico ¥ IzvozivPDF @ Prikazi nazemljevidu z
= N\ PISARNISKI PROSTORI 2397/2, JADRANSKA ULICA 22, PTUJ

Ge-

1.Pravni posel
C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Vrsta pravnega posla: Najemni posel =
Vrsta pravnega posla podrobno:  Oddajanje na prostem trgu ?‘ewma game 2392
Datum sklenitve pogodbe: 1112017 Sledika deis s 2
ID pravnega posia: 354057 St. stanovanja ali poslovnega prostora: !
Naslov: JADRANSKA ULICA 22/
2.Podatki o pogodbi Naselje: PTUJ
Skupna pogodbena cena: 1.108,56 €/mesec Obéina: PTUJ
Cas najema: Nedologen ¢as Ime KO: 400-PTUJ
Datum zaetka najema: 1.11.2017 C.2 Podatki o delu stavbe
Datum zakljucka najema: !
— = = Vrsta dela stavbe: Pisarniski prostori
Trajanje najema: !
2 = 2 Dejanska/namenska raba dela stavbe: 1220301 - Poslovni prostori
Dejanski datum zakljucka J
najema: Koordinate: X:141937.84 Y:567183.56
Obratovalni stroSki: Ne Leto izgradnje stavbe: 1880
Stopnja DDV: ! Leto izgradnje dela stavbe: 1880
DDV vkljucen: Ne Neto tlorisna povrSina dela stavbe: 236,50 m2
o Uporabna povrSina dela stavbe: 236,50 m2
2ROgochene sienke s protapk Lega dela stavbe v stavbi: pritlicje
Pravno organizacijska oblika: Ni prodajalcev Stevilo sob: !
Atrijsko stanovanje: /
Prostori stanovanja: !

C.3 Podatki o oddaji dela stavbe

Oddana povrSina: 116,69 m2
Pogodbena najemnina oddane povrSine: 1.108,56 €/mesec
Interna oznaka prostora: /
Izlozba: Ne
Nakupovalni center: Ne
Opremljenost oddane povrsine: Da

- Oddana povrSina enaka delu stavbe: Ne

s e - Mikrolokacija: Pritligje

Po podatkih Trgoskop2 znaSa povpre¢na najemnina zgoraj navedenih poslovnih
nepremicnin 8,37 €/m? brez DDV.

Na podlagi ogleda nepremicnine in kriterijev, ki vkljuCujejo najpomembnejSe vplive
kot so lokacija, velikost, nadstropje, fizicno stanje nepremiénine, ¢as oddaje ter
zunanji vplivi izvedemo prilagoditve. Ocenjujemo, da glede na velikost, lokacijo in
opremljenost prostorov znasa primerna najemnina:

Vrsta | Povr§inam? | Najemnina v €/ m'mesec zaokr.
Prostori skupaj

- obnovljeni del 81,76 8,00

- neobnovljeni del 81,05 4,00

Poslovni prostori skupaj 162,81 6,00
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Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

Dolocitev vrednosti nepremi€nine po na donosu zasnovanem nacinu:

Letna najemnina za poslovne prostore v zgradbi avtobusne postaje Ptuj, Osojnikova 11, Ptuj

Prostori 6,00 €m? x| 162,81|m? 12 mesecev =] 11.72232]€
Potencialni prihodek 11.722,32 €
Nezasedenost 10,00 % = -1.172,23 €
Neizterjave 500 % = -586,12 €
Efektivni prihodek 9.963,97 €
Zavarovanje 1,20 %o x NV = -156,00 €
Nadomestitvena rezerva 2,00 % = -199,28 €
Neto dohodek: 9.608,69 €
Vrednost nepremi¢nine po dohodkovni metodi
D/k=V
9.608,69 € / 0,0794 121.016,28 €
pri tem posamezne postavke pomenijo:
D — neto dohodek
V — vrednost nepremicnine
k — stopnja kapitalizacije
78
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Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

LOKACIJA ORMOZ

Tabela realiziranih najemnin za poslovne prostore na obmoc¢ju Ormoza v 2018:

IDposlaa Vrstaposla  Dafumpogodbe  Cena Cenazam?  Vista predmeta posla Katastreka obéina Lefoizgradnje  Pogodbena poviding  REN povréine St parcele & stavbe St dela stavhi
350673 OPT 8.12018 10792 émesec | Pisamigkd prostori 332- ORMOZ (ORMOZ) 1964 1349m2 NAG3TOU: 19370/ 72 1
364500  OPT 512018 T3350€mesec [ Pisamigki prostori 332- ORMOZ (ORMOZ) 1650 1230m2 NT20U:T140 760 12
Pisamiski prostori 332- ORMOZ (ORMOZ) 1630 56,.20m2 N: 56,20 U: 56,20 I 760 1
Pigamigki prostori 332- ORMOZ (ORMOZ) 1650 4540m2 MN:45.40U: 45,40 ! 760 2
372616 OPT 232018 11.643,30 Eimesec | Trgovski ali storfveni lokal 332 - ORMOZ (ORMOZ) 1989 256,80 m2 N: 256,80 U: 256,80/ 60 1
Trgovski ali storitveni lokal 312 - ORMOZ (0RM02) 1 105,00 m2 MUt i 0 2
Trgovski ali storitveni lokal 332- ORMOZ (ORMOZ) i 160700 m2 MU T I 60 3
Prostori za poslovanje s strankami 332- ORMOZ (0RM02) I 377,90 m2 MUt i 60 [
‘Trgovski ali storitveni lokal 332 ORMOZ (ORMOZ) 2004 100,60 m2 N: 100,80 U: 100,80 I 1155 1
Trgovski ali storitveni lokal 332- ORMOZ (ORMOZ) 1980 202,40 m2 N: 274,30 U: 202,40 ! 4 1
Trgovski ali storitveni lokal 332 ORMOZ (0RM02) 1980 3490m2 M 34,90 U: 34 50 I 4 2
Industrjski prostori 332- ORMOZ (ORMOZ) 1989 10330 m2 N: 111,30 U: 10330 ! 5 1
Tehniéni ali pomozni prostori 312 - ORMOZ (0RM02) 1 132,90 m2 MUt i 0 4
Tehnicni i pomozn prostor 332- ORMOZ (ORMOZ) i 512,60 m2 MU T I 60 5
Industrjski prostori 332 ORMOZ (0RM02) 1989 135,40 m2 N: 135,40 U: 135,40 ! 63 1
Drugo 332 ORMOZ (ORMOZ) i 120,00 m2 NJU: T I 1156 1
76954 OPT 152018 469,07 émesec | Trgovski aii storitven okal 332- ORMOZ (ORMOZ) 1650 11040m2 N11040U: 11040 1 760 7
37006 OPT 16.42018 2350€mesec | Trgovski ali storitveni lokal 332- ORMOZ (ORMOZ) 1989 7200m2 N3T780U:37780 60 ]
404789 OPT 29.11.2018 11099 €mesec | Pisamigki prostori 332 - ORMOZ (ORMOZ) 1650 1240m2 NA2ADU:1240 760 9
408041 OPT 31122018 469,07 &mesec  / Trgovski ali storfveni lokal 332- ORMOZ (ORMOZ) 1650 11040m2 NA1040U: 11040/ 760 7
408042 OPT 31122018 108,03 &imesec | Prostori za poslovanje & strankami 332- ORMOZ (ORMOZ) 1650 26,00 m2 N: 26,10 U 26,10 i 760 10

Primerljiv najem 1 — najemnina znasa 4,25 €/m? brez DDV.

Splosni podatki o posiu

Podatki o delih stavb

¥ Dodaj v koarico § Izvoziv PDF @ PrikaZi na zemijevidu

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posla:

Vrsta pravnega posla podrobno:

Najemni posel

Oddajanje na prostem trgu

Datum sklenitve pogodbe: 1.5.2018

ID pravnega posla: 376954
2.Podatki o pogodbi

Skupna pogodbena cena: 469,07 €/mesec
Cas najema: Dolocen ¢as
Datum zacetka najema: 1.5.2018
Datum zakljucka najema: 31.12.2018
Trajanje najema: 8 mesecev
Dejanski datum zakljucka J

najema:

Obratovalni stroSki: Ne

Stopnja DDV: /

DDV vkljucen: Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika:

Ni prodajalcev

A TRGOVSKI ALI STORITVENI LOKAL 760/7-5, Kerencicev trg 8, Ormoz

C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

[

Stevilka stavbe:

Stevilka dela stavbe:

St. stanovanja ali poslovnega prostora:
Naslov:

Naselje:

Obdina:

Ime KO:

C.2 Podatki o delu stavbe

Vrsta dela stavbe:
Dejanska/namenska raba dela stavbe:
Koordinate:

Leto izgradnje stavbe:

Leto izgradnje dela stavbe:

Neto tlorisna povrsina dela stavbe:
Uporabna povrsina dela stavbe:
Lega dela stavbe v stavbi:

Stevilo sob:

Atrijsko stanovanje:

Prostori stanovanja:

C.3 Podatki 0 oddaji dela stavbe

Oddana povrsina:

Pogodbena najemnina oddane povrsine:
Interna oznaka prostora:

IzloZba:

Nakupovalni center:

Opremljenost oddane povrsine:

Oddana povrsina enaka delu stavbe:
Mikrolokacija:

760
¥
5

Kerencicev irg 8

Ormoz
ORMOZ

332 - ORMOZ

Trgovski ali storitveni lokal
1230104 - Prodajaina
X:140971.35 Y:588734.64

1650
1650

110,40 m2
110,40 m2
pritlicje

!

!

!

110,40 m2
469,07 €/mesec
TRGOVINA S CEVLJI
Da

Ne

Ne

Da

Pritiicje

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor
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Primerljiv najem 2 — najemnina znasa 3,10 €/m? brez DDV.

Splosni podatki o posiu

Podatki o delih stavb

Nepremiénine v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D.

& Dodaj v kofarico 8% Izvoziv PDF @ PrikaZi na zemljevidu

# TRGOVSKI ALl STORITVENI LOKAL 60/6, HARDEK 44C, HARDEK X
1.Pravni posel
C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe
\rsta pravnega posla: Majemni posel =
Vrsta pravnega posla podrobno:  Oddajanje na prostem trgu ?tewlka HEEE El
Datum skienitve pogodbe: 16.4.2018 ShiE BhEniE g
ID pravnega posia 377006 5i. slanovanja ali poslovnega prostora: !
Naslov: HARDEK 44C
2.Podatki o pogodbi Maselje: HARDEK
Skupna pogodbena cena: 223,50 &/mesec Obéina ORMOZ
Cas najema: Nedoloéen &as Ime KO- 332 - ORMOZ
Datum zacetka najema: 16.4.2018 C 2 Podatki o delu stavbe
Datum zakljuéka najema ly
N . . Vrsia dela stavbe: Trgovski ali storitveni lokal
Trajanje najema: !
; ; i Dejanska/mamenska raba dela stavbe: 1220301 - Poslovni prostori
Dejanski datum zakljucka |
najema: Koordinate X:141533.99 ¥:580438.94
Obratovalni stroski: Da Leto izgradnje stavbe: 1989
Stopnja DDV: ! Leto izgradnje dela stavbe: 1989
DDV vkljuéen Ne Neto tiorisna povréina dela stavbe: 377,90 m2
- Uporabna povréina dela stavbe: 377,90 m2
8.Pogodbene stranke - prodajalct Lega dela stavbe v stavbi: nadstropje
Pravno organizacijska oblika: Ni prodajalcev Stevilo sob: !
Atrijsko stanovanje: !
Prostori stanovanja: l
C.3 Podatki 0 oddaji dela stavbe
Oddana povréina 72,00 m2
Interna oznaka prostora: BIFE
Izlozba Ne
Nakupovalni center: Ne
Opremljenost oddane povréine: Da
Oddana povrsina enaka delu stavbe: Ne
Mikrolokacija: Madstropje
- . . . . v 2
Primerljiv najem 3 — najemnina znasa 7,59 €/m“ brez DDV.
Splosni podatki o posiu Podatki o delih stavb
@, Dodaj v kodarico 8 Izvoziv PDF @ PrikaZi na zemijevidu S = 2
=t A PROSTORI ZA POSLOVANJE S STRANKAMI 760/10-10, KERENCICEV TRG 8, ORMOZ X

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posla: Najemni posel

Vrsta pravnega posla podrobno:  Oddajanje na prostem trgu
Datum sklenitve pogodbe: 31.12.2018

ID pravnega posla: 408042

2.Podatki 0 pogodbi

Skupna pogodbena cena: 198,03 €/mesec
Cas najema: Dolocen ¢as
Datum zacetka najema: 1.1.2019
Datum zakljucka najema: 31.12.2019
Trajanje najema: 12 mesecev
Dejanski datum zakljucka /

najema:

Obratovalni stroski Da

Stopnja DDV: /

DDV vkijucen: Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika:

Ni prodajalcev

C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Stevilka stavbe:
Stevilka dela stavbe:

$t. stanovanja ali poslovnega prostora:

Naslov:
Naselje
Obcina:
Ime KO:

C.2 Podatki o delu stavbe

760
10

10
KERENCICEV TRG 8
ORMOZ

ORMOZ
332 - ORMOZ

Vrsta dela stavbe:
Dejanska/namenska raba dela stavbe:
Koordinate:

Leto izgradnje stavbe:

Leto izgradnje dela stavbe:

Neto tiorisna povrsina dela stavbe:
Uporabna povrsina dela stavbe:
Lega dela stavbe v stavbi:

Stevilo sob:

Atrijsko stanovanje:

Prostori stanovanja

C.3 Podatki 0 oddaji dela stavbe
Oddana povrsina:

Interna oznaka prostora:

1zloZba:

Nakupovalni center:

Opremljenost oddane povrsine:
Oddana povrsina enaka delu stavbe:
Mikrolokacija:

Povprecje zgornjih najemov znasa 4,98 €/m?2.

Prostori za poslovanje s strankami
1220201 - Banka, posta, zavarovalnica
X:140971.25 Y:588734.75

1650

1650

26,10 m2

26,10 m2

nadstropje

!

!

/

26,09 m2
ENOLOGIJA
Ne

Ne

Da

Da
Nadstropje

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor
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Na podlagi ogleda nepremicnine in kriterijev, ki vkljuCujejo najpomembnejSe vplive
kot so lokacija, velikost, nadstropje, fizicno stanje nepremicnine, ¢as oddaje ter
zunanji vplivi izvedemo prilagoditve. Ocenjujemo, da glede na velikost, lokacijo in
opremljenost prostorov znasa primerna najemnina:

Vrsta | Povrsinam? | Najemnina v € m'mesec zaokr.
Prostori skupaj

- pritliéni del s ¢akalnico 66,01 5,00

- trafika 64,06 0,00

- prizidek -sladoledar 18,00 0,00

- Kkletni prostori 86,83 2,00

Poslovni prostori skupaj 234,90 3,30
NadstreSnica 529,20 0,50

Dolo¢itev vrednosti nepremiénine po na donosu zasnovanem nacinu:

Letna najemnina za poslovni prostor v zgradbi avtobusne postaje Ormoz

Postaja 3,30 €/m?|x 234,90 | m? X 12 mesecev = 6.052,46 | €
Nadstre$nica 0,50 €/m?|x 529,20 | m? X 12 mesecev = 3.175,20 | €
Potencialni prihodek 9.227,66 €
Nezasedenost 10,00 % = -922,77 €
Neizterjave 500 % = -461,38 €
Efektivni prihodek 7.843,51 €
Zavarovanje 1,20 %o x NV = -264,00 €
Nadomestitvena rezerva 2,00 % = -156,87 €
Neto dohodek: 7.422,64 €

Vrednost nepremi¢nine po dohodkovni metodi

D/k=V

7.422,64 € / 0,0794 = 93.484,18 €
pri tem posamezne postavke pomenijo:
D — neto dohodek

V — vrednost nepremicnine
k — stopnja kapitalizacije
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LOKACIJA OPLOTNICA

Na lokaciji Oplotnica ni podatkov o oddajah poslovnih nepremicnin v 2017-2018, zato
izberem lokacijo Slovenska Bistrica, ki je boljSa (po vrednostnih tabelah GURS-a) za

30%.

Tabela realiziranih najemnin za poslovne prostore na obmocju Slovenske Bistrice v

2018:

IDposlaa Vrstaposia Datumpogodbe  Cena Cenazam2  Vista predmeta posla Katasirska obéina Letoizgradnje  Pogodbena poviéing  REN povrine &t parcele &t stavhe St delastavl
BT OPT 151208 7750 emesee | Trgovski a storveni okal [TSSI?OVSES: m@g‘mm 207 §5.00m2 NGO 80 | w2
W6 OPT 112018 50020 €mesec | Fisamiék poctor ngojéﬁgﬁlgr:gg‘lfngCA 208 874m N-GO000U: 69000 | w4
BT OPT 112018 2828 €mesec | Fisamisk postor gfoféﬁéﬂ'gm‘lm‘c“ 2008 256m2 N-690.00U: 69000 | w4
A6 OPT 104208 15000 €mesec | Trgouski al storveni okal ngovséﬁg'ﬂ'gf;g‘lwc“ 1500 5000m2 N-SLO0UE000 )
a9 OPT TADE  MGAEmesc Trgovekial streni oka EEOVSELS;' fﬁ'@@?ﬁﬁ“ 201 T054m2 1N927§ i I w1
o 622018 sngemeses | Trgovekial storveni oka ngajéﬁ;’ﬁ'g@gm'm a1 R06m2 ;“3773%%90 v I w1
W% OFT 152018 1B238meses | Frostor 2a posiovanie s stankami ngdvséﬁgmggmlm 1997 a.00m NATIOUATI TP
Wos 0T 33 2060Emese: | samidk poctr ngdféﬁ;ﬂg@g‘fcﬁ'c“ 203 2a40m mﬁﬂ,mu I w1
e OPT 206208 1% emesee | Trgovski a storiveni okal gfoféﬁg' mg}gmm 1980 sE53m2 NAGGI0U 19500 | w3
W5 OPT 052018 549000 Eimesec | Trgovski a storveni okal gfoféﬁgﬁ'gm‘mw“ 1005 541.40m2 N-SEADU 540 | 4
0045 OFT 00208 2500€mesec | Fisamiék poctor ngojéﬁgﬁlgr:gg‘lfngCA 1082 £40m2 NAAUBA @ I
676 OFT 72208 24505 €mesec | Fisamisk postor [7530558;' mmmm 2008 2%20m2 N-690.00U: 69000 | w4
D8 OPT MW 1865 elmesec | Trgouski al storveni okal ngovséﬁg'ﬂ'gf;g‘lwc“ 1975 139.00m N-20T00U: 20700 | w4
095 OPT HNB S9ETEmesec Fisamisk postr EEOVSELS;' fﬁ'@@?ﬁﬁ“ 208 22m N G000 U: 69000 | w1
o OFT 17208 Blo0€mesee Fisamisk poctr ngajéﬁ;’ﬁ'g@gm'm 2008 79 NGI000U: 69000 | wm
o OFT 11208 manemeses | samidk poctr ngdvséﬁgmggmlm 2008 79 N 6O000U: 6000 [ wm
Primerljiv najem 1 — najemnina zna$a 10,07 €/m? brez DDV.
Splosni podatki o poslu Podatki o delih stavb
Sf( LA ﬁ AR @ e S A PISARNISKI PROSTORI 3370/1, Rimska ulica 4, Slovenska Bistrica j,

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posia: Najemni posel

Vrsta pravnega posia podrobno:  Oddajanje na prostem trgu
Datum sklenitve pogodbe: 1.1.2018

ID pravnega posla: 368277

2 Podatki 0 pogodbi

Skupna pogodbena cena: 218,28 €/mesec
Cas najema: Dologen &as
Datum zacetka najema: 1.1.2018
Datum zakljuéka najema: 31.12.2019
Trajanje najema 24 mesecev
Dejanski datum zakljucka J

najema:

Obratovalni stroski: Ne

Stopnja DDV: /

DDV vkljucen: Ne

3.Pogodbene stranke - prodajaici

Pravno organizacijska oblika: Ni prodajalcev

C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Stevilka stavbe:
Stevilka dela stavbe:

St. stanovanja ali poslovnega prostora:

Naslov:
Naselje:
Obéina:
Ime KO:

C.2 Podatki o delu stavbe

3370

1

!

Rimska ulica 4

Slovenska Bistrica
SLOVENSKA BISTRICA

753 - SLOVENSKA BISTRICA

Vrsta dela stavbe:
Dejanska/namenska raba dela stavbe:
Koordinate:

Pisarnigki prostori

1251001 - Industrijski del stavbe

X:138195.39 Y:544758.5

Leto izgradnje stavbe: 2008

Leto izgradnje dela stavbe: 2008

Neto tiorisna povrina dela stavbe: 690,00 m2
Uporabna povriina dela stavbe: 690,00 m2
Lega dela stavbe v stavbi: pritlicje
Stevilo sob: ’

Atrijsko stanovanje: /

Prostori stanovanja: !

C.3 Podatki o oddaji dela stavbe

Oddana povriina: 21,66 m2
Interna oznaka prostora: !

1zloZba: Ne
Nakupovalni center: Ne
Opremijenost oddane povrsine: Da
Oddana povriina enaka delu stavbe: Ne
Mikrolokacija: Nadstropje

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor
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Primerljiv najem 2 — najemnina znasa 16,00 €/m? brez DDV.

Sploéni podatki o poslu

Podatki o delih stavb

¥ Dodaj v koarico #% Izvozi v POF @ PrikaZi na zemljevidu

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posla:
Vrsia pravnega posla podrobno:
Datum sklenitve pegodbe:

MNajemni posel
Oddajanje na prostem trgu
6.2.2018

ID pravnega posla: 377020
2.Podatki o pogodbi

Skupna pogodbena cena: 512,96 €/mesec
Cas najema: Medoloten fas
Datum zadetka najema: 16.4.2018
Datum zakljucka najema: I

Trajanje najema: !

Dejanski datum za Kljuéka /

najema:

Obratovalni strodki: Ne

Stopnja DDV- I

DDV vkljuéen: MNe

3.Pogodbene siranke - prodajalci

s TRGOVSKI ALI STORITVENI LOKAL 1363/1, LJUBLJANSKA CESTA 36, SLOVENSKA BISTRICA ";

C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Stevilka stavbe: 1363

Stevilka dela stavbe: 1

&t stanovanja ali poslovnega prostora !

MNaslov: LJUBLJANSKA CESTA 36
Naselje: SLOVENSKA BISTRICA
Obéina: SLOVENSKA BISTRICA

Ime KO: 753 - SLOVENSKA BISTRICA

C.2 Podatki o delu stavbe

Vrsta dela stavbe: Trgovski ali storitveni lokal
Dejanska/namenska raba dela siavbe: 1230101 - Nakupovalni center
Koordinate: X:133481.88 Y:544193.37
Leto izgradnje stavbe: 2001

Leto izgradnje dela stavbe 2001

NMeto tlorizna povrina dela stavbe: 2.903,90 m2

Uporabna povréina dela stavbe 1.870,60 m2

Lega dela stavbe v stavbi pritlicje

Stevilo sob: I

Adrijsko stanovanje: !

Prostori stanovanja: !

C.3 Podatki o oddaji dela stavbe

QOddana povriina 32,06 m2
Interna oznaka prostora: !
IzloZba: Ne
Nakupovalni center: Ne
Opremljenost oddane povriine Ne
Oddana povréina enaka delu stavbe: Ne
Mikrolokacija: Pritlicie

Primerljiv najem 3 — najemnina znasa 2,19 €/m? brez DDV.

Splosni podatki o posiu

Podatki o delih stavb

W Dodaj v kosarico ¥ Izvoziv PDF @ PrikaZi na zemijevidu

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posla:
Vrsta pravnega posla podrobno:
Datum sklenitve pogodbe:

Najemni posel
Oddajanje na prostem trgu
1.5.2018

ID pravnega posla: 384336
2.Podatki o pogodbi

Skupna pogodbena cena: 103,23 €/mesec
Cas najema: Nedologen ¢as
Datum zacetka najema: 1.5.2018
Datum zakljucka najema: /

Trajanje najema: /

Dejanski datum zakfjucka ’

najema:

Obratovalni strodki: Ne

Stopnja DDV: /

DDV vkljucen: Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci

\ PROSTORI ZA POSLOVANJE S STRANKAMI 1343/1, TRG SVOBODE 26E, SLOVENSKA
BISTRICA

C.1 |dentifikacijski podatki dela stavbe

Stevilka stavbe: 1343

Stevilka dela stavbe: 1

$t. stanovanja ali poslovnega prostora: /

Naslov: TRG SVOBODE 26E

Naselje: SLOVENSKA BISTRICA
Obéina: SLOVENSKA BISTRICA

Ime KO: 753 - SLOVENSKA BISTRICA

C.2 Podatki o delu stavbe

Vrsta dela stavbe: Prostori za poslovanje s strankami
Dejanska/namenska raba dela stavbe: 1230105 - prodajalna polizdelkov
Koordinate: X:138886.25 Y:544367.69

Leto izgradnje stavbe: 1997

Leto izgradnje dela stavbe: 1997

Neto tlorisna povriina dela stavbe: 47,10 m2

Uporabna povrsina dela stavbe: 47,10 m2

Lega dela stavbe v stavbi: pritlicje

Stevilo sob: /

Atrijsko stanovanje: !

Prostori stanovanja: !

C.3 Podatki 0 oddaji dela stavbe

Oddana povrsina: 47,10 m2
Interna oznaka prostora: !

1zloZba: Ne
Nakupovalni center: Ne
Opremljenost oddane povrsine: Ne
Oddana povréina enaka delu stavbe: Ne
Mikrolokacija: Pritii¢je
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Primerljiv najem 4 — najemnina znasa 4,40 €/m? brez DDV.
Podatki o delih stavb

Splosni podatki o poslu

¥ Dodaj v kodarico ¥ Izvoziv PDF @ PrikaZi na zemljevidu =
= /\ PISARNISKI PROSTORI 49/17-17, PARTIZAN SKA ULICA 39, SLOVENSKA BISTRICA

Ge-

1.Pravni posel
. C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Vrsta pravnega posla: Najemni posel —
Vrsta pravnega posla podrobno:  Oddajanje na prostem trgu ?ieleka S 49
Datum sklenitve pogodbe: 30.10.2018 ?levnlka el slavbe 12
ID pravnega posla 400496 St. stanovanja ali poslovnega prostora: 17
Naslov: PARTIZANSKA ULICA 39
2.Podatki 0 pogodbi Naselje: SLOVENSKA BISTRICA
Skupna pogodbena cena: 250,00 €/mesec Obéina SLOVENSKA BISTRICA
Gas najema: Dolocen &as Ime KO: 753 - SLOVENSKA BISTRICA
Datum zacetka najema: 1.11.2018 C.2 Podatki o delu stavbe
Datum zakljucka najema: 31.10.2023 5
== Vrsta dela stavbe: Pisarnigki prostori
Trajanje najema 60 mesecev
= 3 Dejanska/namenska raba dela stavbe: 1220301 - Poslovni prostori
Dejanski datum zakljucka /
najema: Koordinate: X:139044 Y:543775
Obratovalni strogki Da Leto izgradnje stavbe: 1962
Stopnja DDV 22.0% Leto izgradnje dela stavbe: 1962
DDV vkljucen: Da Neto tlorisna povrina dela stavbe: 48,40 m2
- Uporabna povrsina dela stavbe: 48,40 m2
3.Pogodbene Strae - prodajalci Lega dela stavbe v stavbi: pritlicje
Stevilo sob: /
Atrijsko stanovanje: !
Prostori stanovanja: !

C.3 Podatki o oddaji dela stavbe

Oddana povrsina: 48,40 m2
Interna oznaka prostora: !

IzloZba: Ne
Nakupovalni center: Ne
Opremlijenost oddane povrsine: Da
Oddana povriina enaka delu stavbe: Ne
Mikrolokacija: Pritiicje

Povprecje zgornjih najemov znasa 8,17 €/m?2.

Na podlagi ogleda nepremicnine in kriterijev, ki vkljuCujejo najpomembnejSe vplive
kot so lokacija, velikost, nadstropje, fizilno stanje nepremicnine, ¢as oddaje ter
zunaniji vplivi izvedemo prilagoditve. Ocenjujemo, da glede na velikost, lokacijo in
opremljenost prostorov znasa primerna najemnina:

Vrsta | Povr§inam?2 | Najemnina v €/ m'mesec zaokr.

Prostori skupaj | 29,08 | 4,00
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Dolocitev vrednosti nepremi€nine po na donosu zasnovanem nacinu:

Letna najemnina za poslovni prostor v zgradbi avtobusne postaje Oplotnica

Prostor 4,00 €m2|x| 29,08|m? [ x| 12 mesecev = | 1.39584|€
Potencialni prihodek 1.395,84 €
Nezasedenost 10,00 % = -139,58 €
Neizterjave 500 % = -69,79 €
Efektivni prihodek 1.186,46 €
Zavarovanje 1,20 %o x NV = -30,00 €
Nadomestitvena rezerva 2,00 % = -23,73 €
Neto dohodek: 1.132,73 €
Vrednost nepremi¢nine po dohodkovni metodi
D/k=V
1.132,73 € / 0,0794 = 14.266,18 €
pri tem posamezne postavke pomenijo:
D — neto dohodek
V — vrednost nepremicnine
k — stopnja kapitalizacije
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LOKACIJA LJUTOMER

Tabela realiziranih najemnin za

2018:

poslovne prostore na obmodju Ljutomera v 2017-

IDposiaa Vrstaposla Datumpogodbe  Cena Cenazam?  Vista predmeta posla Katastrska obéina Letoizoracnje  Pogodbenapovdina  REN poviéine St parcele St stavbe &t dela stavh
0682 OPT 112017 s0008mesec | Pisamicki prostor 250 LIUTOMER (LIUTOMER) 1088 200m i | w1
064 OPT 112017 §1000Emesec | Pisamicki prstor 250 LIUTOMER (LIUTOMER) 1088 000m2 g 42224%}20.00 v | w1
Industriski prostori 259 - LIUTOMER (LJUTOMER) 1975 100,00 m2 N:2.859,00U:2.859,00 / 1636 1
Mol OFT 132017 1381 65 €imesec | Gasinski okal 259- LIUTONER (LIUTOMER) 2005 M25me Yoy i o
20N OPT 35217 80000 €lmesee | Trgovshil sortveni ol 259- LIUTOMER (LIUTOMER) 1049 080m NI w1
BN OFT WIMT 0 WEmesec | Procor 22 posiovanje  srnami 259- LIUTOMER (LIUTOMER) 1690 6000 m2 NAS6S0U 1030 1 M
B OFT 152017 1000€mesee | Prosor 22 posiovanie s stankami 259- LIUTONER (LIUTOMER) 1690 5000 m2 NASSU NN s
BN OPT %28 t6lsREmesee | Trgovshil sortveni ol 259- LIUTOMER (LIUTOMER) 1980 517.10m2 NSTIOU ST w1
Tehnicni ali pomozni prostori 259- LIUTOMER (LJUTOMER) 1580 95,00 m2 N:95,00 U: 95,00 ! 880 1
Y OFT annT 1mWemese | Trgovskialstortveni okl 259- LIUTONER (LIUTOMER) 2m 180m N 148011 I a4
7% OFT 192018 0 enesec | Pisamiski postor 259- LIUTONER (LIUTOMER) 1962 72m NABAOU 4G | ;s

Primerljiv najem 1 — najemnina znasa 10,00 €/m? brez DDV.

Splosni podatki o poslu

Podatki o delih stavb

& Dodaj v koZarico =R Izvoziv PDF @ PrikaZi na zemijevidu

A GOSTINSKI LOKAL 1104/1, PRESERNOVA ULICA 36, LIUTOMER N
1_Prawvni posel
C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe
Vrsta pravnega posla: Majemni posel ——
Vrsta pravnega posia podrobno:  Oddajanje na prostem trgu Stevilka stavbe: 1104
Datum skienitve pogodbe: 2832017 Stevilka dela stavbe: !
e ST St. stanovanja ali posiovnega prostora: r
Naslov: PRESERNOVA ULICA 36
2_Podatki o pogodbi Naselje LJUTOMER
Skupna pogodbena cena 1.381,65 €/mesec Obcina. LJUTOMER
Eas najema Medologen &as Ir=leee e e
Datum zaéetka najema: 1.4.2017 ©.2 Podatki 0 delu stavbe
Datum zakljutka najema: i
o R Vrsta dela stavbe: Gostinski lokal
Trajanje najema i
] Dejanska/namenska raba dela stavbe 1230101 - Nakupovalni center
Dejanski datum zakijuéka 0
najema: Koordinate X:153991.31 ¥-502023.84
Obratovalni stroSki: Da Leto izgradnje stavbe: 2005
Stopnja DDV: 22,0% Leto izgradnje dela stavbe 2005
DDV vkijugen: Da Neto tiorisna povrsina dela stavbe: 3.071,10 m2
o Uporabna povriina dela stavbe: 2713,10 m2
ElEEgrtes Sienlse - phedt]=d Lega dela stavbe v stavbi pritiicie
Pravno organizaciska oblika: Ni prodajalcev Stevilo sob: /
Atrijsko stanovanje: !
Prostori stanovanija: ]
C.3 Podatki 0 oddaji dela stavbe
Oddana povriina: 113,25 m2
Interna oznaka prostora: !
Izlozba Ne
Nakupovalni center: Ne
Opremljenost oddane povriine: Ne
Oddana povréina enaka delu stavbe: Ne
Mikrolokacija: Pritlije
Primerlji jem 2 jemni Sa 1,67 €/m? brez DDV
rnmerijiv naje najemnina znasa 1, rez .
Splosni podatki o poslu Podatki o delih stavb
s Dodaj v ko3arico smp izvoziv PDF @ PrikaZi na zemijevidu = =
= A PROSTORI ZA POSLOVANJE S STRANKAMI 662/11-11, PRESERNOVA ULICA 5, LJUTOMER &

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posia:

Najemni posel

Vrsta pravnega posia podrobn
Datum sklenitve pogodbe:
ID pravnega posla:

2.Podatki o pogodbi
Skupna pogodbena cena
Cas najema:

Datum zagetka najema:
Datum zakljuéka najema
Trajanje najema

Dejanski datum zakljucka
najema:

Obratovaini stroski:
Stopnja DDV
DDV vkijucen:

Oddaj nap
31.3.2017
334323

trgu

100,00 €/mesec
Dolocen cas
1.4.2017
3132018

12 mesecev

/

Ne

/

Ne

3.Pogodbene stranke - prodajaici

Pravno organizacijska oblika:

Ni prodajalcev

C.1 identifikacijski podatki dela stavbe
Stevilka stavbe

Stevilka dela stavbe.

St. stanovanja ali poslovnega prostora:
Naslov.

Naselje:

Obgéina:

ime KO

C.2 Podatki o delu stavbe
Vrsta dela stavbe:

Dejanska/namenska raba dela stavbe.
Koordinate:

662

11

11

PRESERNOVA ULICA 5
LJUTOMER
LJUTOMER

259 - LIUTOMER

Prostori za poslovanje s strankami
1220301 - Poslovni prostori
X:153467.67 Y:592050.97

Leto izgradnije stavbe: 1890

Leto izgradnje dela stavbe: 1890

Neto tiorisna povrsina dela stavbe: 156,50 m2
Uporabna povriina dela stavbe: 130,30 m2
Lega dela stavbe v stavbi: pritlicie
Stevilo sob: ’

Atrijsko stanovanje !

Prostori stanovanja: ’

C.3 Podatki o oddaji dela stavbe

Oddana povrsina: 60,00 m2

Pogodbena najemnina oddane povriine:
interna oznaka prostora

1zloZba:

Nakupovaini center-

Opremijenost oddane povrsine:

Oddana povriina enaka delu stavbe:
Mikrolokacija.

100,00 €/mesec
’

Ne

Ne

Ne

Ne

Pritlicje
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Primerljiv najem 3 — najemnina znasa 2,15 €/m? brez DDV.
Splosni podatki o posiu Podatki o delih stavb

5![ Dodaj v kosarico fp Izvozi v PDF O Prikazi na zemljevidu . .
== ‘v TRGOVSKI ALl STORITVENI LOKAL 882/1, Kolodvorska ulica 26, Ljutomer

Go-

1.Pravni posel

s TEHNICNI ALI POMOZNI PROSTORI 880/1

[

Vrsta pravnega posia:
Vrsta pravnega posla podrobno:  Oddajanje na prostem trgu
Datum skienitve pogodbe: 26.2.2018

ID pravnega posla: 368273

Najemni posel

2.Podatki o pogodbi

Skupna pogodbena cena: 1.605,62 €/mesec

Cas najema: Nedoloéen ¢as
Datum zacetka najema: 1.3.2018
Datum zakljucka najema: !

Trajanje najema: !

Dejanski datum zakljucka J

najema

Obratovalni strodki Ne

Stopnja DDV 22.0%

DDV vkijucen: Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika: Ni prodajalcev

Primerljiv najem 4 — najemnina znasa 26,67 €/m? brez DDV.
Podatki o delih stavb

Splosni podatki o posiu

sf[ Dodaj v koSarico ﬁ lzvozi v PDF Q Prikazi na zemljevidu =
= A TRGOVSKI ALI STORITVENI LOKAL 1582/14-14, JOSKA BERDENA ULICA 4, LJUTOMER g X

1.Pravni posel
C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Vrsta pravnega posla:

Najemni posel

Vrsta pravnega posla podrobno:  Oddajanje na prostem trgu ?tevnlka Siavie 252
Datum sklenitve pogodbe: 3.5.2017 ?tevnka gdsae 14
D pravnega posla 220239 St. stanovanja ali poslovnega prostora: 14 ;
Naslov: JOSKA BERDENA ULICA 4
2.Podatki o pogodbi Naselje: LJUTOMER
Skupna pogodbena cena 800,00 €/mesec Obgina: LJUTOMER
Cas najema: Nedolocen &as Ime KO! 259 - LIUTOMER
Datum zacetka najema: 15.5.2017 C.2 Podatki o delu stavbe
Datum zakijucka najema: !
3 Vrsia dela stavbe: Trgovski ali storitveni lokal
Trajanje najema /
S 5 Dejanska/namenska raba dela stavbe: 1230401 - Prostori za storitvene dejavnosti
Dejanski datum zakljucka J
najema: Koordinate: X:153428.21 Y:592109.44
Obratovalni strodki Ne Leto izgradnje stavbe: 1949
Stopnja DDV ! Leto izgradnje dela stavbe: 1949
DDV vkijucen: Ne Neto tlorisna povrsina dela stavbe: 30,80 m2
. Uporabna povrina dela stavbe: 30,80 m2
3.Pogodbene stranke - prodajaici Lega dela stavbe v stavbi: pritlicje
Pravno organizacijska oblika: Ni prodajalcev Stevilo sob !
Atrijsko stanovanje: !
247 Prostori stanovanja: /
e 4
! y ?‘( . C.3 Podatki 0 oddaji dela stavbe
AN AN
B J Oddana povrsina: 30,80 m2

o BiLA e

Pogodbena najemnina oddane povriine:

Interna oznaka prostora:

800,00 €mesec
!

IzloZba Ne
Nakupovalni center: Ne
Opremljenost oddane povrsine: Ne
Oddana povriina enaka delu stavbe: Da
Mikrolokacija: Pritlicje

Povprecje zgornjih najemov znasa 10,21 €/m?. Izlo¢im najvi§ji in najnizji najem —
povprecje znasa 6,07.

Na podlagi ogleda nepremicnine in kriterijev, ki vkljuCujejo najpomembnejSe vplive
kot so lokacija, velikost, nadstropje, fizicno stanje nepremiénine, ¢as oddaje ter
zunaniji vplivi izvedemo prilagoditve. Ocenjujemo, da glede na velikost, lokacijo in
opremljenost prostorov znasa primerna najemnina:
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Vrsta | Povr§inam? | Najemnina v €/ m'mesec zaokr.

Poslovni prostori skupaj | 98,90 | 5,00

Dolocitev vrednosti nepremi¢nine po na donosu zasnovanem nacinu:

Letna najemnina za poslovni prostor v zgradbi avtobusne postaje Ljutomer

Lokal 5,00 €/m?|x| 98,90 |m? x| 12 mesecev |= 5.934,00 | €
Potencialni prihodek 5.934,00 €
Nezasedenost 10,00 % = -593,40 €
Neizterjave 500 % = -296,70 €
Efektivni prihodek 5.043,90 €
Zavarovanje 1,20 %o x NV = -96,00 €
Nadomestitvena rezerva 2,00 % = -100,88 €
Neto dohodek: 4.847,02 €
Vrednost nepremi¢nine po dohodkovni metodi
D/k=V
4.847,02 € / 0,0794 = 61.045,62 €
pri tem posamezne postavke pomenijo:
D — neto dohodek
V — vrednost nepremicnine
k — stopnja kapitalizacije
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LOKACIJA LENART V SLOVENSKIH GORICAH

Tabela realiziranih najemnin za poslovne prostore na obmocju Lenarta v 2018:

IDposlaa  Vista posla

380661 OPT 1552018
85449 OPT 3062018
30993 OPT 242018
306418 OPT 072018
36419 OPT 189.2018
404982 OPT 2112018

Primerljiv najem 1 — najemnina znasa 6,62 €/m? brez DDV.

Datum pogodbe

Cena Cenazam?  Vrsta predmeta posla

602,00 &imesec |/ ‘Trgovski ali storitven lokal

28500 &imesec | ‘Trgovski ali storitven lokal
120850 Elmesec | Traovski ali storitveni lokal
1.050,00 &lmesec Prostori za poslovanje s strankami
350,00 €mesec | Traovski ali storitveni lokal

285,00 €mesec | Trgovski ali storitveni lokal

Splosni podatki o poslu

Katastrska ohcing Leto izgradnje

532 - LENART V SLOVENSKIH

GORICAH (LENART) 0

532 - LENART V SLOVENSKIH

GORICAH (LENART) 1%

532 - LENART V SLOVENSKIH

GORICAH {LENART) 0

532 - LENART V SLOVENSKIH

GORICAH {LENART) 181

532 - LENART V SLOVENSKIH

GORICAH {LENART) o

532 - LENART V SLOVENSKIH

GORICAH (LENART) 1%

Podatki o delih stavb

Pogodbena powisina  REN povréine 8t parcele §t stavbe

m0m e Mmoo
51302 NEALTD eI
B0 oo o
0 N 1o
2902 NRSURN mo
51302 T TEE eI

8t dela stavhe

& Dodaj v koSarico 8B Izvoziv PDF @ PrikaZi na zemljevidu

~ TRGOVSKI ALl STORITVENI LOKAL 773/6-6, KRAIGHERJEVA ULICA 19B, LENART V SLOV. o
1.Pravni posel CORICAH
Vrsta pravnega posla Majemni posel C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe
Vrsta pravnega posla podrobno: ©Oddajanje na prostem trgu Steovilka stavbe- 773
Datum sklenitve pogodbe 18.9.2018 e =
iDl=asosiposis Secas £t stanovania ali poslovnega prostora 6
2_Podatki o pogodbi Maslov: KRAIGHERJEVA ULICA 19
Maselje: LENART VW SLOV. GORICAH
?Kupna pogodbena cena 350_(30 Er_mesec Obina: LENART
cas najema Doloten Zas Ime KO- 532 - LENART V SLOVENSKIH GORICAH
Datum zaletka najema 1892018
Datumn zakljuéka najema; 1792019 C .2 Podatki o delu stavbe
VEEE FE E=nasecey Vista dela stavbe: Trgovski ali storitveni lokal
LS zakljudka ’ Dejanska/namenska raba dela stavbe: 1230401 - Prostori za storitvene dejavnosti
Obratovaini stroski- D Koordinate: X:150764.36 Y:564238.29
Stopnia DDV: 5 Leto izgradnje stavbe: 1997
DDV vidiugen: e Leto izgradnje dela stavbe: 1997
Neto tlorisna povriina dela stavbe: 52,90 m2
3.Pogodbene stranke - prodajalci Uporabna povriina dela stavbe: 52,90 m2
Pravno organizacijska oblika Ni prodajalcev LEI0 G e S pritlicje
Stevilo sob: ]
4 Pogodbene stranke - kupci Atrijsko stanovanje: ’
Pravno organizacijska oblika: Prostori stanovanja: ’
C.3 Podatki o oddaiji dela stavbe
©Oddana povrsina 52,90 m2
Interna oznaka prostora: ’
IzloZba: Ne
Nakupovalni center- Ne
Opremijenost oddane povriine: Ne
Oddana povriina enaka delu stavbe: Ne
Mikrolokacija: Pritlicje
Pri lji jem 2 j [ Sa 4,97 €/m? brez DDV
rmerijiv najem £ — najemnina znasa 4, m< prez .
Splosni podatki o poslu Podatki o delih stavb
¥ Dodaj v koZarico #m izvozi v PDF @ PrikaZi na zemijevidu .
= A TRGOVSKI ALI STORITVENI LOKAL 1134/3 &
1.Pravni posel
C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe
Vrsta pravnega posia Najemni posel —
Vrsta pravnega posia podrobno:  Oddajanje na trgu Stevika Stavbe 112
Datum sklenitve pogodbe: 29 112018 plovia dolasiavbs e
DS a pls e St. stanovanja ali poslovnega prostora !
Naslov: /
2.Podatki o pogodbi Naselje: 7
Skupna pogodbena cena: 285,00 €/mesec Obéina LENART
Ime KO 532 - LENART V SLOVENSKIH GORICAH

Cas najema:

Datum zacetka najema:
Datum zakljuéka najema:
Trajanje najema

Dejanski datum zakljuéka
najema:

Obratovalni strodki:
Stopnja DDV
DDV vkijuen

Dolocen éas
1.1.2019
31.3.2019

3 mesecev

7

Ne
7
Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika

Ni prodajalcev

C.2 Podatki o delu stavbe
Vrsta dela stavbe:
Dejanska/namenska raba dela stavbe:
Koordinate:

Leto izgradnje stavbe:

Leto izgradnje dela stavbe:

Neto tiorisna povrsina dela stavbe:
Uporabna povriina dela stavbe:

Lega dela stavbe v stavbi:

Stevilo sob

Atrijsko stanovanje:

Prostori stanovanja:

C.3 Podatki o oddaji dela stavbe
Oddana povrsina:

Interna oznaka prostora:

1zloZba

Nakupovalni center

Opremijenost oddane povrsine:
Oddana povriina enaka delu stavbe
Mikrolokacija

Povprecje zgornjih najemov znasa 5,80 €/m?2.

Trgovski ali storitveni lokal
1251001 - Industrijski del stavbe
X:160364.32 Y-564767 .41
1995

1995

57,30 m2

57,30 m2

pritiicje

!

7]

!

57,30 m2
]

Ne

Ne

Ne

Da

/
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Na podlagi ogleda nepremicnine in kriterijev, ki vkljuCujejo najpomembnejSe vplive
kot so lokacija, velikost, nadstropje, fizicno stanje nepremicnine, €¢as oddaje ter
zunanji vplivi izvedemo prilagoditve. Ocenjujemo, da glede na velikost, lokacijo in

opremljenost prostorov znasa primerna najemnina:

Vrsta

Povrsina m?

Najemnina v €/m'mesec zaokr.

Poslovni prostori skupaj

31,30

6,00

Dolo¢itev vrednosti nepremiénine po na donosu zasnovanem nacinu:

Letna najemnina za poslovni prostor v zgradbi avtobusne postaje Lenart
Lokal 6,00 €m? |x| 31,30|m? | x 12 mesecev |= 2.253,60 | €
Potencialni prihodek 2.253,60 €
Nezasedenost 10,00 % = -225,36 €
Neizterjave 500 % = -112,68 €
Efektivni prihodek 1.915,56 €
Zavarovanje 1,20 %o x NV = -30,00 €
Nadomestitvena rezerva 2,00 % = -38,31 €
Neto dohodek: 1.847,25 €
Vrednost nepremi¢nine po dohodkovni metodi
D/k=V
1.847,25 € / 0,0794 = 23.265,10 €
pri tem posamezne postavke pomenijo:
D — neto dohodek
V — vrednost nepremicnine
k — stopnja kapitalizacije
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Ocenjena vrednost nepremiénin v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D. znasa
po »na donosu zasnovanem nacinu«, na dan 31.12.2018 zaokrozeno:

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE
POSTAJE NA NASLOVU OSOJNIKOVA CESTA
11, PTUJ S PRIPADAJOCIM SORAZMERNIM
DELOM ZEMLJISCA K.O. 400-PTUJ

121.000,00

EUR

ZGRADBA AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU
KOLODVORSKA CESTA 2A, ORMOZ S
PRIPADAJOCIM ZEMLJISCEM K.O. 332-ORMOZ

93.500,00

EUR

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE
POSTAJE NA NASLOVU PARTIZANSKA CESTA
33, OPLOTNICI S PRIPADAJOCIM
SORAZMERNIM DELOM ZEMLJISC K.O. 763-
OPLOTNICA

14.300,00

EUR

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE
POSTAJE NA NASLOVU ORMOSKA CESTA 3,
LJUTOMER S PRIPADAJOCIMI ZEMLJISCI VSA
K.O. 259-LJUTOMER

61.000,00

EUR

POSLOVNI PROSTOR V ZGRADBI AVTOBUSNE
POSTAJE NA NASLOVU MAISTROVA ULICA 13,
LENART V SLOVENSKIH GORICAH

23.300,00

EUR

VREDNOST SKUPAJ:

313.100,00

EUR
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7 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Z oceno vrednosti nepremicnine sem dobila naslednje vrednosti:

Ocenjeno po nacinu trznih primerjav

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU
OSOJNIKOVA CESTA 11, PTUJ S PRIPADAJOCIM SORAZMERNIM
DELOM ZEMLJISCA K.O. 400-PTUJ

135.000,00

EUR

ZGRADBA AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU KOLODVORSKA CESTA
2A, ORMOZ S PRIPADAJOCIM ZEMLJISCEM K.O. 332-ORMOZ

86.200,00

EUR

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU
PARTIZANSKA CESTA 33, OPLOTNICI S PRIPADAJOCIM SORAZMERNIM
DELOM ZEMLJISC K.O. 763-OPLOTNICA

13.350,00

EUR

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU
ORMOSKA CESTA 3, LIUTOMER S PRIPADAJOCIMI ZEMLJISCI VSA K.O.
259-LJUTOMER

57.200,00

EUR

POSLOVNI PROSTOR V ZGRADBI AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU
MAISTROVA ULICA 13, LENART V SLOVENSKIH GORICAH

21.300,00

EUR

VREDNOST SKUPAJ:

313.050,00

EUR

Ocenjeno po na donosu zasnovanem nacinu

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU
OSOJUNIKOVA CESTA 11, PTUJ S PRIPADAJOCIM SORAZMERNIM
DELOM ZEMLJISCA K.O. 400-PTUJ

121.000,00

EUR

ZGRADBA AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU KOLODVORSKA CESTA
2A, ORMOZ S PRIPADAJOCIM ZEMLJISCEM K.O. 332-ORMOZ

93.500,00

EUR

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU
PARTIZANSKA CESTA 33, OPLOTNICI S PRIPADAJOCIM SORAZMERNIM
DELOM ZEMLJISC K.O. 763-OPLOTNICA

14.300,00

EUR

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU
ORMOSKA CESTA 3, LIUTOMER S PRIPADAJOCIMI ZEMLJISCI VSA K.O.
259-LJUTOMER

61.000,00

EUR

POSLOVNI PROSTOR V ZGRADBI AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU
MAISTROVA ULICA 13, LENART V SLOVENSKIH GORICAH

23.300,00

EUR

VREDNOST SKUPAJ:

313.100,00

EUR

Vrednost po donosu zasnovanem nac¢inu — Njena podlaga sta visSina in ¢asovni
potek denarnih donosov, katere lahko nepremiénina prinada. Klju¢ni element tega
nacina (kot so ocene trznih najemnin, odbitek za neizkoriS¢enost, odbitek za
neizterjavo najemnin in drugih stroSkov, odbitek za tekoCe poslovne odhodke in
odbitek za rezervo) so ustrezno podprti Se z razpoloZljivimi trznimi podatki. Ta nacin
je osredotoCen na vecCini pomembnih znacilnosti investicij, ki investitorju prinasajo

dohodek, potencialni dobiCek iz rednega poslovanja.

Vrednost po nacinu trznih primerjav — ocenitev vrednosti nepremi¢nin z nacinom
primerljivih prodaj se je priblizal trznim cenam. Uporabljeni so bili podatki razli¢nih

prodaj ter usklajeni s pondetiji.
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Konéna ocena vrednosti z utemeljitvijo

Konéno oceno vrednosti smo privzeli kot zaokrozeno indikacijsko vrednost ocenjeno
s pomocjo obeh indikacijskih vrednosti, saj smo pri njuni izvedbi razpolagali s

podobno kvalitetnimi podatki.

Po skrbnem preudarku vseh ustreznih in razpolozljivin informacij, z upoStevanjem
povedanega in glede na tukaj vsebovane domneve in omejitvene pogoje je vrednost
lastnikovih pravic pri predmetni nepremicnini, ki sem jo dobila z zgoraj navedenimi

nacini in znasa na dan 31.12.2018:

Trzna vrednost nepremiénin v lasti ARRIVA STAJERSKA D.D., znasa na

dan 31.12.2018 (zaokr.):

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE
POSTAJE NA NASLOVU OSOJNIKOVA CESTA
11, PTUJ S PRIPADAJOCIM SORAZMERNIM
DELOM ZEMLJISCA K.O. 400-PTUJ

128.000,00

EUR

ZGRADBA AVTOBUSNE POSTAJE NA NASLOVU
KOLODVORSKA ~CESTA 2A, ORMOZ S
PRIPADAJOCIM ZEMLJISCEM K.O. 332-ORMOZ

89.850,00

EUR

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE
POSTAJE NA NASLOVU PARTIZANSKA CESTA
33, OPLOTNICI S PRIPADAJOCIM
SORAZMERNIM DELOM ZEMLJISC K.O. 763-
OPLOTNICA

13.825,00

EUR

POSLOVNI PROSTORI V ZGRADBI AVTOBUSNE
POSTAJE NA NASLOVU ORMOSKA CESTA 3,
LJUTOMER S PRIPADAJOCIMI ZEMLJISCI VSA
K.O. 259-LJUTOMER

59.100,00

EUR

POSLOVNI PROSTOR V ZGRADBI AVTOBUSNE
POSTAJE NA NASLOVU MAISTROVA ULICA 13,
LENART V SLOVENSKIH GORICAH

22.300,00

EUR

VREDNOST SKUPAJ:

313.075,00

EUR
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povezava z MSOV - iz prakse za prakso: SIR*IUS, strokovna revija
Slovenskega instituta za revizijo RS, maj 2013

20.Dr. Igor PSunder: Mera kapitalizacije pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin,
revija SIRIUS, &t. 05/2013 — september 2013;

21.IVSC, Strokovno informativno gradivo 1 — Diskontirani denarni tok, gradivo iz
knjiznice Slovenskega instituta za revizijo.
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9

IZJAVA OCENJEVALKE

Po svojem najboljSem poznavanju in prepricanju izjavljam, da

imam kot ocenjevalka vrednosti pravic na nepremicninah potrebno znanje in
izkusnje za izvedbo projekta ocene vrednosti poslovnih nepremicnin in svoje delo
opravljam v skladu z MSOV 2017;

je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

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

so v poroCilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri Cemer verjamem in zaupam Vv njihovo
tocnost;

so prikazani moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okolis€inami, opisanimi v tem porocilu;

nimam sedanijih 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;

nisem sama oziroma z mano povezane osebe (Miha Salamun) v zadnijih treh letih
opravljale storitve ali transakcije s sredstvi oz. premozZenjem, ki so predmet te
ocene vrednosti;

plaCilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na v naprej
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 imetje nepremicnine, ki je predmet tega ocenjevanja
vrednosti;

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nih¢e ni dajal pomembne
strokovne pomoci;

SO moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poro€ilo sestavljeno v
skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, razvr§€enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja
vrednosti (Ur. list 106/2010, 91/12);

Pooblas€ena ocenjevalka vrednosti nepremicnin:
mag. Lidija KAVALAR, univ.dipl.inz.gr.

ZJ/\

Maribor, dne 18.06.2019
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10 1ZJAVA NAROCNIKA

Naroc€nik ocenjevanega poroc€ila s podpisom potrjujem, da so vsi predani podatki,
katere je zahtevala izdelovalka, verodostojni in popolni in, da se ni vrsil pritisk na

izdelovalko ocenjevanega porocila.
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11 KVALIFIKACIJE OCENJEVALKE

SLOVENSKI INSTITUT ZA REVIZIJO
Dunajska cesta 106, 1000 Ljubljana
Telefon: 01 568 55 54

Stevilka: DON-P-1/19-429
Datum: 25. 2. 2019

Na podlagi 2. odstavka 90. in 2. odstavka 48. ¢lena zakona o revidiranju (Uradni list RS, §t. 65/08, 63/13 —
ZS-K in 84/18) in 1. odstavka 2. ¢lena Pravilnika o priznanju dodatnega izobrazevanja za podalj$anje
veljavnosti dovolienja za opravljanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca je Slovenski institut za revizijo po
strokovnem svetu, na svoji seji dne 25. 2. 2019 izdal

obLoé¢BO.

LIDIJI KAVALAR, rojeni 10. aprila 1967 v Mariboru, stanujoci v Mariboru, Ulica heroja Staneta
18,

se do vkljuéno 22. 5. 2022 podaljSa

VELJAVNOST DOVOLJENJA ZA OPRAVLJANJE NALOG
POOBLASCENEGA OCENJEVALCA VREDNOSTI
NEPREMICNIN.

Obrazlozitev

Lidija Kavalar je 7. 2. 2019 vlozila zahtevek za podaljSanje dovoljenja za opravljanje nalog pooblascenega
ocenjevalca vrednosti nepremicnin. |z evidence, ki jo vodi Slovenski institut za revizijo v okviru registra
pooblaséenih ocenjevalcev vrednosti nepremiénin je razvidno, da Lidija Kavalar izpolnjuje pogoje iz 2.
¢lena Pravilnika o priznanju dodatnega izobrazevanja za podaljSanje veljavnosti dovoljenja za opravljanje
nalog pooblaS€enega ocenjevalca vrednosti, zato se ji do vkljucno 22. 5. 2022, podaljSa veljavnost
dovoljenja za opravljanje nalog pooblasc¢enega ocenjevalca vrednosti nepremicnin. Po tem datumu bo
Slovenski institut za revizijo dovoljenje podaljSal, ¢e bo Lidija Kavalar opravila program dodatnega
strokovnega izobraZzevanja iz 2. odstavka 48. ¢lena ZRev-2.

Pravni pouk:

Zoper to odlo¢bo ni pritozbe, zoper njo pa lahko vlozi stranka tozbo pri Upravnem sodisé¢u Republike
Slovenije v 30 dneh po vrogitvi te odlo¢be. Tozba se vlozi pisno v dveh izvodih naravnost pri sodis¢u ali se
da na zapisnik, lahko pa se poslie po posti. Steje se, da je bila tozba viozena pri sodiséu tisti dan, ko je
bila priporo¢eno oddana na posto ali ko je bila dana na zapisnik.

Na podlagi tarifne Stevilke 2 Tarife o taksah in nadomestilih (Uradni list RS, st. 45/02 in 71/06) znasa
taksa za to odlo¢bo 240,19 EUR (brez vracunanega davka na dodano vrednost).

Postopgak vodila:
BarbBara Prelec

%jl,‘/ Dr. Sa wrm}{

Vroceno:

-naslovniku,

- Agenciji za javni nadzor nad revidiranjem,
- arhivuy, tu

<l INSTITUT

ZINISke G&sTe 104
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12 PRILOGE

Priloga 1: Prikaz lokacije ocenjevanega premozZenja
Priloga 2: Fotografije ocenjevanega premozenja
Priloga 3: ZemljiSkoknjizni izpiski

Lokacija Ptuj
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Lokacija Ormoz
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Lokacija Oplotnica
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Lokacija Ljutomer
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Lokacija Lenart v Slovenskih goricah
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