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Kranj, 16. maj 2024



1 — POVZETEK POROCILA

PREDMET POROCILA:

samostoje¢a dvostanovanjska HISA,
Stevilka stavbe 405, neto tlorisne povrsine
hise 227.30 m? in uporabne tlorisne
povrsine hiSe 131,94 m? skupaj z
nestanovanjsko stavbo, stevilka stavbe
559, neto tlorisne povrsine nestanovanijske
stavbe 24,05 m? in skupaj s pripadajoéim
zemlji5¢em, parcelna stevilka zemljiséa
27/2, povrdine zemlji§éa 486 m?, vse
katastrska obéina 2168 Podkoren, v
Podkorenu, Podkoren 74 B, 4280
Kranjska Gora, zemljis¢e je vpisano v
zemljiski knjigi z identifikacijskim znakom
2168 27/2

IDENTIFIKACIJSKI ZNAK
V ZEMLJISKI KNJIGI:

2168 27/2

KATASTERSKA OBCINA: 2168 Podkoren

PARCELNA STEVILKA: 27/2

LASTNIK OCENJEVANE

NEPREMICNINE: 11 deleza
Drago BENET

Podkoren 74 B
4280 KRANJSKA GORA

STEVILO UPORABNIKOV

OCENJEVANE NEPREMICNINE:

3 osebe

NAROCNIK POROCILA:

OKRAJNO SODISCE NA JESENICAH
po okrajnem sodniku Tadeju Rebrici

Cesta marsala Tita 37
4270 JESENICE

OCENJEVALEC VREDNOSTI:

Miran BULOVEC
zaprisezeni sodni cenilec
za gradbeno stroko
Luznarjeva ulica 24
4000 KRANJ
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LICENCA OCENJEVALCA
VREDNOSTI:

NAMEN OCENE VREDNOSTI: ocena trZne vrednosti nepremiénine v
izvrsilni zadevi upnika zoper dolZnika,
opravilna stevilka spisa | 189/2018

PODLAGA VREDNOSTI: trzna vrednost v skladu z MSOV

(Mednarodni standardi ocenjevanja
vrednosti) veljavnimi z dnem 31.01.2022

DATUM OGLEDA OCENJEVANE

NEPREMICNINE: 08.05.2024
DATUM OCENJEVANJA
VREDNOSTI: 08.05.2024
DATUM ZAKLJUCKA _
CENITVENEGA POROCILA: 16.05.2024

OCENJENA TRZNA VREDNOST
NEPREMICNINE: 862.300 Eur
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2 — SPREMNO PISMO

Miran BULOVEC Kranj, 16.05.2024
zapriseZeni sodni cenilec
za gradbeno stroko

Luznarjeva ulica 24
4000 KRANJ

OKRAJNO SODISCE NA JESENICAH
okrajni sodnik Tadej Rebrica

Cesta marsala Tita 37

4270 JESENICE

ZADEVA: OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNINE V PODKORENU,
PODKOREN 74 B, 4280 KRANJSKA GORA

Na podlagi vasega sklepa sem izvrsil oceno vrednosti nepremiéninskih pravic
na ocenjevani nepremiénini skladno z domnevami in vsebovanimi omejitvenimi
pogoji. Namen ocenjevanja vrednosti je ocena trZzne vrednosti interesa do
nepremiéninskih pravic na ocenjevani nepremicnini. Ocenjena trzna vrednost
predstavlja najverjetnejSo prodajno ceno posesti na dan ocenjevanja, za katero
naj bi bil 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.

Predmet ocenjevanja obsega samostojeéo dvostanovanjsko HISO, tevilka
stavbe 405, neto tlorisne povrsine hise 227.30 M in uporabne tlorisne povriine
hide 131,94 m?, skupaj z nestanovanjsko stavbo, $tevilka stavbe 559, neto
tlorisne povrdine nestanovanjske stavbe 24.05 m 2 in skupaj s pripadajoéim

zemljiséem, parcelna stevilka zemlji$éa 27/2, povr$ine zemljis¢a 486 m?, vse
katastrska obéina 2168 Podkoren, v_Podkorenu, Podkoren 74 B, 4280
Kranjska Gora, zemljis¢e je vpisano v zemljiski knjigi z identifikacijskim

znakom 2168 27/2.

Pri pripravi poroéila sem pregledal ocenjevano nepremiénino, sosesko,
primerljive prodaje nepremiénin in primerljivo ponudbo nepremiénin. Analiziral
sem vse usirezne trZzne podatke, ki so relevanini za oceno trZzne vrednosti
nepremiéninskih pravic.

Oceno vrednosti sem pripravil na podlagi analiz trga nepremiénin, po naéinu

primerjave primerljivih prodanih nepremiénin ocenjevani nepremiénini in po
nabavno vrednostnem naéinu.
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Z upostevanjem navedenega in vsebine priloZenega poroéila ter na osnovi
omejitvenih pogojev, je moje mnenje, da trZzna vrednost ocenjevane
nepremiénine, na dan 08.05.2024, znasa:

862.300 Eur.

Utemeljitve za moje zakljutke o ocenjeni trzni vrednosti so podane v naslednjih
poglavjih tega porogila.

Zahvaljuiem se vam za izkazano zaupanje. Za vsa morebitna dodatna
vprasanja, povezana s predmetno oceno vrednosti, sem vam na razpolago.

S spostovanjem,

ocenjevalec vrednosti:

Miran BULOVEC
zapriseZeni sodni cenilec
za gradbeno stroko
Luznarjeva ulica 24

4000 KRANJ
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4 - UVODNI DEL

4.1 OSNOVNI PODATKI O OCENJEVANJU VREDNOSTI

4.1.1 Predmet vrednotenja:

4.1.2 Lastnik ocenjevane
nepremiénine:

4.1.3 Naroc¢nik poroéila:

4.1.4 Namen vrednotenja:

4.1.5 Podlaga vrednosti:

samostojeéa dvostanovanjska HISA, stevilka stavbe
405, neto tlorisne povrdine hie 227,30 m 2 in uporabne
tlorisne  povrsine hise 131,94 m? skupaj z
nestanovanjsko stavbo, stevika stavbe 559, neto
tlorisne povriine nestanovanjske stavbe 24.05 n? in
skupaj s pripadajoéim zemljiS§éem, parcelna stevilka
zemljis¢a 27/2, povrSine zemljiséa 486 m?2, vse
katastrska obcéina 2168 Podkoren, v _Podkorenu,
Podkoren 74 B, 4280 Kranjska Gora, zemljis¢e je
vpisano v zemljiski knjigi z identifikacijskim znakom
2168 27/2.

11 deleza

Drago BENET

Podkoren 74 B

4280 KRANJSKA GORA.

OKRAJNO SODISCE NA JESENICAH
po okrajnem sodniku Tadeju Rebrici
Cesta marsala Tita 37

4270 JESENICE.

ocena trzne vrednosti nepremiénine v izvrsilni zadevi
upnika zoper dolZnika, opravilna stevika spisa |
189/2018.

pri ocenjevanju vrednosti nepremiénine sem uporabil za
podlago vrednosti trZzno vrednost.

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

Ocenjeni znesek se nanasa na ceno, izrazeno v
denarju, plaélivo za sredstivo v poslu med
nepovezanima in neodvisnima strankama.

Trzna vrednost je najverjetnejSa cena, ki jo lahko

razumno doseZemo na trgu, na datum ocenjevanja
vrednosti, v skladu z opredelitvijo pojma trZzna vrednost.
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To je najboljsa cena, ki jo lahko prodajalec razumno
doseZe, in najugodnejsa cena, ki jo kupec lahko
razumno doseze. Ta ocena izrecno izkljuéuje ocenjeno
ceno, ki je povisana ali znizana zaradi posebnih pogojev
in okoliséin, kot so neobiéajno financiranje, dogovori o
prodaji in povratnem najemu, posebne obravnave in
ugodnosti, ki jih podeli nekdo, ki je povezan s prodajo,

ali katera koli prvina posebne vrednosti.

Pojem »naj bi zamenjala sredstva« se nanasa na
dejstvo, da je vrednost sredstva ocenjeni znesek in ne
vnaprej doloéeni znesek ali dejanska prodajna cena.

Na datum ocenjevanja vrednosti pomeni, da je
vrednost ¢asovno vezana na dolocen dan. Ker se trgi in
trzne razmere lahko spreminjajo, je ocenjena vrednost
ob drugem éasu lahko napaéna in neprimerna.

Pojem »voljan kupec« se nanas$a na tistega, ki je
motiviran, vendar ni prisiljen k nakupu. Ta kupec ni niti
pretirano navdusen, niti odloéen, da kupi po katerikoli
ceni. Kupuje v skladu s stvarnostjo sedanjega trgain s
pritakovanji sedanjega trga.

Pojem »voljan prodajalec« se nanasa na tistega, ki ni
niti pretirano navdusen niti prisilien prodajalec,
pripravljen prodati po kateri koli ceni, niti ni pripravljen
ponujati po ceni, ki na trenutnem trgu ne velja za
primemo. Voljan prodajalec je motiviran, da proda
sredstvo po trznih pogojih za najvisjo ceno, ki jo lahko
doseZemo na prostem irgu, po ustreznem trzenju.

Pojem »posel med nepovezanima in neodvisnima

strankama« pomeni posel med strankama, ki nista v
doloéenem ali posebnem razmerju. Domneva se, da se

posel po trzni vrednosti opravi med nepovezanima

strankama, ki delujeta neodvisno.

»Po ustreznem trzenju» pomeni, da bi bilo sredstvo
izpostavljeno trgu na najprimernejsi nacin, ki vpliva na
njegovo odprodajo po najboljgi ceni, ki jo je mogoce
razumno doseci. Cas izpostavljenosti mora trajati dovol
dolgo, da sredstvo lahko spozna primerno stevilo
udelezencev.

Pojem »pri katerem sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno« predpostavlja, da sta voljni kupec in voljni
prodajalec primerno seznanjena z naravo in
znacilnostmi sredstva, z njegovo dejansko in morebitno
uporabo in z razmerami na trgu na datum ocenjevanja

Stran9o0d 72



vrednosti. Potem domnevno vsaka od strank preudarno
uporabi svoje vedenje, da najde ceno, ki je
najugodnejsa za njen polozaj v poslu.

Pojem »brez prisile« doloa, da je vsaka izmed strank
motivirana, da opravi posel, ni pa niti prisiljena niti
neprimerno siljena v to, da ga izvede.

Zasnova trzne vrednosti predvideva ceno, dosezeno s
pogajanji na prostem in konkurenénem trgu, na katerem
udelezenci svobodno delujejo. Trg, na katerem je
sredstvo namenjeno prodaji, je trg, na katerem je
sredstvo predmet menjave in se obi¢ajno tudi zamenja.

Trzna vrednost je ocenjena menjalna/kupoprodajna
cena sredstev brez upostevanja prodajaléevih stroskov
prodaje ali kupéevih stroSkov nakupa in brez
prilagoditve za kakrsne koli davke, kijih mora ena ali
druga stranka plaéati zaradi sklenitve posla.

Trzna vrednost je torej definirana kot najverjetnejsa

cena, ki je, gledana z vidika denarja, najverjetnejsain bi

jo nepremiénina morala doseéi na konkurenénem in
odprtem trziséu, pod vsemi pogoji, potrebnimi za
posteno prodajo in pri kateri, tako kupec kot prodajalec,
delujeta previdno, razumno in z domnevo, da na ceno
niso vplivali neprimemi dejavniki. V to definicijo je
vkljuéena izvrsitev prodaje, na doloéen dan in prehod
lastnistva od prodajalca na kupca, pod naslednjimi
pogoji:

- motivacija kupca in prodajalca je podobna,

- obe strani sta dobro obveséeni in vsaka deluje v
skladu s svojimi najbolj§imi interesi,

- dovolj ¢asa je dano na razpolago za delovanje na
odprtem trZiséu,

- plaéilo je izvrSeno z gotovino ali njenim ekvivalentom,
- financiranje, ¢e obstaja, se izvaja po splosno veljavnih
pogojih, na doloéen dan in obicajih za to vrsto

nepremiénine na tem obmodju,

- cena predstavlja znesek, ki je normalno povradilo za
prodano posest in na katerega niso vplivali zneski
in/ali pogoiji, usluge, honorarji, stroski ali obveznosti,
nastali v teku transakcije.

Trzna vrednost, na dan vrednotenja, pomeni pregled in
oceno vrednosti nepremiénine, v pogojih opazovanja,
kakrsni so fizi€no in pravno, v takratnem trenutku in brez
domnevnih pogojev, domnev in kvalifikacij do datuma
vrednotenja.
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4.1.6 Izbrana pristopa
vrednotenja:

Glede na navedeno, so bile pri vrednotenju
ocenjevane nepremicnine, v skladu z moznostmi,
upostevane vse tiste poznane okoliséine, ki so
vplivale, vplivajo in/ali bi lahko wvplivale na
ocenjevano nepremiénino, v preteklosti, sedanjosti
ali prihodnosti.

pri ocenjevanju vrednosti sem preucil tri nacine
ocenjevanja vrednosti:

- nacin primerljivih prodaj,

- nabavno vrednostni nacin,

- nacin kapitalizacije donosa.

Nacin primerljivih prodaj je pristop neposredne
primerjave transakcij oziroma prodaj, je tehnika za
ocenjevanje trZne vrednosti posesti, ki se naslanja na
dejanske prodaje premoZenja. Ocenjevalec analizira
dejanske trZzne transakcije s posestmi in jih primerja z
obravnavanim premozZenjem.

Pristop temelji na nacelu substitucije, saj racionalni
kupec oziroma investitor naj ne bi bil pripravljen placati
za neko posest vet, kot znasajo stroski pridobitve
podobnega premozenja, z enako koristnostjo. Cene, ki
jih pri prodaji dosezZejo podobne ali primerljive posesti,

naj bi oznafevale trZzno vrednost premoZenja, ki ga
ocenjujemo.

Nabavno vrednostni nacin, imenovan tudi stroskovni
nacin, temelji na predpostavki, da osves¢eni investitor ni
pripravljen za neko nepremiénino placati ve¢, kot stane
pridobitev enakovredne nepremic¢nine, z enako
uporabnostjo, v blizini.

Prvo ocenim vrednost nezazidanega stavbnega
zemljiséa, ki obsega stroske pridobitve in vlaganj v
pripravo ter lokacijo. Pri vrednotenju zemljiséa so v ceni
zemljiséa upostevane tako znafilnosti in lastnosti
obravnavane lokacije kot tudi primerjava s trZnimi
cenami v oZjem okolju

Drugo doloéimo vrednost nadomesinih stroskov.

Nadomestni stroski so stroski izgradnje, po trenutnih
cenah, za stavbo z enako uporabnostjo, kot jo ima
ocenjevana stavba, toda zgrajene z modemimi materiali
oziroma po sedanjih standardih. Kot osnovo za izraéun

vrednosti bom uporabil nadomestne siroske in ne
reprodukcijskih stroskov, saj ni verjetno, da bi v primeru
novogradnje reproducirali objekt z vsemi funkcionalnimi
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4.1.7 Predpostavke in
omejitvene okolis¢ine
oziroma pogoji:

in drugimi pomanjkljivostmi. Posebej ocenim stroske
izgradnje objekta in posebej elemente stroskov zunanje
ureditve.

Tretie ocenim zmanjSanje vrednosti (amortizacija)
zaradi fiziEnega poslabsanja. Pri fiziénem poslabsanju
ocenim, koliko svoje vrednosti je zgradba izgubila zaradi
obrabe, poskodb, vremenskih vplivov, obremenitev in
pomanjkljivega vzdrzevanja.

Nabavno vrednostni ima nekatere pomanjkljivosti. Zelo
tezko je izmeriti zmanjSanje vrednosti stavbe, Se
posebej, Ce je starejSa od deset ali ve¢ let. TeZko je
reproducirati novo stavbo z zmanjsano vrednostjo. V
takem primeru dobimo neprimerne ocene, ne le zaradi
teZav pri ocenjevanju reprodukcijskih stroskov, ampak
tudi zato, ker obstojee izboljSave niso nujno tudi
najboljSa in najbolj smotrna uporaba pripadajocega
zemljiséa.

Nacin kapitalizacije donosa uposteva podatke o
prihodkih in dohodkih, povezanih s premozenjem, ki se
ocenjuje in oceni vrednost s postopkom kapitalizacije.
Kapitalizacija povezuje donos (obi¢ajno Gisti donos) in
doloéeno vrsto vrednosti s pretvorbo zneska donosa v
oceno vrednosti. Ta postopek Ilahko uposteva
neposredna razmerja (mere kapitalizacije) mere donosa
ali diskontne mere (ki izrazajo mere donosa nalozbe) ali
oboje. Na splosno naéelo nadomestitve zahteva, da tok
prihodkov, ki daje najvisje donose ob dani ravni
tveganja, vodi do najverjetnejsSe vrednosti.

V konkretnem primeru sem se odloéil, da je metoda po
nacinu primerljivih prodaj primerna za stanovanjsko
hiso skupaj s pripadajo¢im zemljis¢em, za oceno
nestanovanjske stavbe (brez zemljis¢a), pa je
primeren_nabavno vrednostni_naéin, saj v bliZnji in
sirsi okolici ni primerljivih prodanih stavb.

- informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroéilo,
sem ¢rpal iz virov, za katere menim, da so zanesljivi.
Kot ocenjevalec nisem odgovoren za pravilnost
podatkov navedenih virov,

- informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroéilo,
se nanasajo le na predmet vrednotenja in ne smejo
biti uporabljene izven tega konteksta,

- nepremiénina je vrednotena, kot, da ni obremenjena z
dolgovi,
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- nepremi¢nina je vrednotena brez upostevanja
prodajaléevih stroskov prodaje ali kupéevih stroskov
nakupa in brez prilagoditve za kakrsne koli davke, ki
jih mora ena ali druga stranka placati zaradi sklenitve
posla,

- prikazane analize, mnenja in sklepi, v tem poro€ilu, so
nepristranski in so omejeni le z danimi
predpostavkami in omejitvenimi okoli§€inami,

- pri vrednotenju nepremiénine sem bil popolnoma
neodvisen,

- za svojo storitev, to je izdelavo poro€ila o posteni trzni
vrednosti, bom prejel plaéilo, ki ni vezano na oceno
vrednosti, ki bila posledica analize, mnenj ali sklepov
tega poroéila,

- posedovanje tega poroéila ali njegove kopije ne nosi s
seboj pravice javne objave dela ali celote tega
poroéila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen,
s strani koga drugega, brez pisne privolitve naroénika
ali ocenjevalca,

- kot ocenjevalec nisem dolzan spreminjati ali
aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugaéni pogoji
ali okoliséine od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja,
razen ¢e se o tem ne dogovori posebno,

- ocena vrednosti velja za ¢as, ki je naveden v poro€ilu
in to samo za predmet ter namen, ki sta navedena v
porogilu,

- cenitveno poroéilo je izdelano v enem (1) izvodu. Velja
samo originalno podpisani in Zigosani izvod
cenitvenega porocila.

4.1.8 Datum ogleda
ocenjevane
nepremicnine: 08.05.2024

4.1.9 Datum vrednotenja: 08.05.2024

4.1.10 Datum zakljucka
cenitvenega poroéila: 16.05.2024

4.1.11 Sklepna ocena
trzne vrednosti
ocenjevane
nepremiénine: 862.300 Eur
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4.2 IZJAVA OCENJEVALCA VREDNOSTI

Miran BULOVEC Kranj, 16.05.2024
zapriseZeni sodni cenilec

za gradbeno stroko

Luznarjeva ulica 24

4000 KRANJ

V skladu s standardi in nadeli strokovnega ocenjevanja vrednosti nepremiénin kot
ocenjevalec vrednosti nepremiénine, samostojeée dvostanovanjske HISE, 3tevilka
stavbe 405, neto tlorisne povrSine hise 227.30 fnin uporabne tlorisne povrsine hise
131,94 m?, skupaj z nestanovanjsko stavbo, stevilka stavbe 559_neto tlorisne povrSine
nestanovanjske stavbe 24,05 m? in skupaj s pripadajo¢im zemlji§éem, parcelna
stevilka zemljis¢a 27/2, povrsine zemljis¢a 486 m, vse katastrska ob¢ina 2168 Podkoren,
v Podkorenu, Podkoren 74 B, 4280 Kranjska Gora, zemljis¢e je vpisano v zemljiski
knjigi z identifikacijskim znakom 2168 27/2,

IZJAVLJAM, da

- je cenitveno porogilo izdelano v skladu z MSOV (Mednarodni standardi ocenjevanja
vrednosti) veljavnimi z dnem 31.01.2022, v skladu s Hierarhijo pravil ocenjevanja
vrednosti, v skladu s Slovenskimi poslovno finanénimi standardi in v skladu s
Kodeksom poklicne etike ocenjevalca vrednosti,

- imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremiéninah potrebno znanje in izkusnje
za izvedbo ocene vrednosti predmeta tega poroéila,

- je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko,

- sem o predmetu ocenjevanja pridobil vse informacije, ki bistveno vplivajo na njegovo
oceno vrednosti,

- so v poroéilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z mozZnostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri éemer verjamem in zaupam v njihovo toénost
ter, da sem ocenil primemost in presodil nepristranskost vseh podatkov, katere sem
uporabil pri svojem delu,

- so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okoliséinami, opisanimi v tem poroéilu in predstavljajo
moje osebne, nepristranske in strokovne analize, mnenja in sklepe,

- nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet

tega poroéila ter nisem pristranski glede oseb (fizi€nih in pravnih), ki jih ocena vrednosti
zadeva,
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- pladilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej dolofeno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti, ali doseganja dogovorjenega izida
ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrsnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica
analiz, mnenj in sklepov tega poroéila,

- sem osebno pregledal nepremiénino, ki je predmet tega porogila,
- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne

pomoci.

ocenjevalec vrednosti:

Miran BULOVEC
zapriseZeni sodni cenilec
za gradbeno stroko
Luznarjeva ulica 24
4000 KRANJ
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4.3 PRILOGE POROCILU

- sestavljeni izpis za zemljis§Ce, parcelna Stevilka zemljis¢a 27/2, katastrska obé&ina
2168 Podkoren, iz zemljiske knjige in zemljiSkega katastra, z dne 25.04.2024,

- podatki Geodetske uprave Republike Slovenije o zemljiséu, parcelna Stevilka
zemljiséa 27/2, katastrska obéina 2168 Podkoren,

- podatki Geodetske uprave Republike Slovenije o stavbama, stevilki stavb 405 in
559, obe stavbi katastrska obéina 2168 Podkoren,

- izris zemljiséa, parcelna stevika zemljiséa 27/2, katasirska obéina 2168
Podkoren,

- fotografije ocenjevanih nepremicénin.

4.4 VIRI IN NARAVA INFORMACIJ TER PODATKOV

- zborniki IX., VIII., VII., V1., V., MV, 1L, Il. in |. strokovnega sreé¢anja Sodnih
izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije, leta 2021, 2020, 2018, 2017, 2016,
2015, 2014, 2013 in 2012 (organizator Ministrstvo za pravosodje Republike
Slovenije),

- zbomik seminarja stvarna sluznost in stavbna pravica, februar 2017 (SICGRAS),

- zbomik seminarja Pregled Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti,
marec 2013 (SICGRAS),

- zbomik seminarja Vrednotenje nepremi¢nin za potrebe bank, junij 2009
(Ministrstvo za pravosodje RS in SICGRAS),

- dosegljive informacije iz dnevnega, periodiénega tiska, oglasnikov ter internetnih
spletnih strani,

- moja dosedanja vrednotenja nepremiénin,

- Standardi in nadela za vrednotenje nepremiénin,

- Vestniki — glasila za sodne izvedence in cenilce zdruzenja SICGRAS,

- Geodetska uprava RS — vpogled v zemljiski kataster in dejanske prodaje za
registrirane uporabnike,

- prostorsko informacijska sistema obéin — iObéina in PISO,

- ogled na kraju samem,

- izmere na licu mesta,

- izpis iz zemljisSke knjige in zemljiskega katastra,
- fotografije ocenjevane nepremiénine,
- prostorski akti Ob¢ine Kranjska Gora.
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5 — ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

SPLOSNO

Trg nepremicénin je specifi¢en trg, katerega trendi in spremembe pridejo do izraza na daljsi
rok, seveda v tistih sredinah, kjer so ekonomski pogoji trdni in predvidljivi. Na razvoj in
zorenje trga kazejo npr. velike razlike v cenah, ko jih na trgu dosegajo nepremiénine na
boljSih lokacijah v primerjavi s slabsimi lokacijami.

NEPREMICNINSKI TRG V LETU 2023

V letu 2023 se je na slovenskem nepremiéninskem trgu Ze drugo leto nadaljeval trend
upadanja stevila kupoprodaj nepremiénin, medtem ko so cene $e naprej rasle.

Predvsem na zmanj$anje Stevila kupoprodaj stanovanjskih nepremiénin je v veliki meri
vplival dvig obrestnih mer in poslediéno zmanjSanje povprasevanja po stanovanjskih
posojilih. Stevilo trZnih prodaj stanovanj v veéstanovanjskih stavbah se je leta 2023 na

ravni drzave zmanjsalo za 15 do 20 odstotkov, stevilo prodaj stanovanjskih his pa za 20

do 25 odstotkov. V primerjavi z letom 2021 se je Stevilo prodaj stanovanj in hi$ tako
zmanjsalo za 25 do 30 odstotkov.

Zmanjsanje Stevila kupoprodaj poslovnih nepremiénin (pisarniski prostori, trgovski,
storitveni in gostinski lokali) je bilo e nekoliko veéje kot s stanovanjskimi nepremiéninami,
saj se je Stevilo transakeij v letu 2023 zmanj$alo za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi z
letom 2021 pa za 30 do 35 odstotkov.

Najbolj izrazit je v zadnjih dveh letih trend upadanja zemljis¢ za gradnjo stavb. V
primerjavi z letom 2022 se je stevilo prodaj zazidljivih zemljis¢ leta 2023 zmanjsalo za 20
do 25 odstotkov, medtem ko je bilo v primerjavi z letom 2021 manjSe Ze za 40 odstotkov.
Tak upad gre po eni sirani pripisati visokim cenam zemljis¢ in visokim gradbenim
stroskom, po drugi strani pa pomanjkanju ponudbe primemih zemljis¢ v vegjih mestih,
predvsem pa v Ljubljani in na Obali.

Rast cen stanovanjskih nepremiénin in zemljis¢ za njihovo gradnjo v letu 2023 sicer ni
bila tako izrazita kot v rekordnem letu 2022, a kljub temu razmeroma visoka. Na ravni
drzave so cene stanovanjskih his zrasle za 9 odstotkov, cene stanovanj v
veéstanovanjskih stavbah pa za 6 odstotkov, medtem ko so cene zemljiS¢ za gradnjo
stanovanjskih stavb zrasle za 8 odstotkov. V zadnjih petih letih so tako cene stanovanj
zrasle Ze za 60 odstotkov, cene hi$ za 46 odstotkov in zemlji§¢ za stanovanjsko gradnjo
za 54 odstotkov.

Ob upadanju stevila transakcij, rekordnih cenah nepremiénin in zemljis¢ za njihovo
gradnjo se zdi, da smo Ze dosegli vrh nepremiéninskega cikla in prehajamo v fazo
upoéasnitve oziroma ohlajanja trga na ravni celotne drZave. Visoke cene in obresine
mere $e naprej zmanjsujejo pladilno sposobno povprasevanje prebivalstva in tudi
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investicijsko povprasevanje po stanovanjskih nepremiéninah, zato je pri¢akovati
zmanjgevanje Stevila nepremiéninskih transakcij tudi v letu 2024. Ce se bo upadanje
stevila fransakcij s stanovanjskimi nepremiéninami z nezmanjsano mo¢jo nadaljevalo tudi
v letu 2024, bomo lahko govorili o novi krizi nepremiéninskega trga.

Pricakovati je tudi, da se bo visoka rast cen stanovanjskih nepremiénin v letu 2024 Se
zmanjsala. Ponekod lahko pride do stagnacije ali celo rahlega upada cen stanovanj,
predvsem na sekundamem trgu. Zaradi premajhne ponudbe novih stanovanj in zazidljivih
zemljis¢ v najveéjih mestih, predvsem v Ljubljani, ki narekuje trende na slovenskem
nepremiéninskem trgu, pa hipnega velikega padca cen nepremiénin ne gre pri¢akovati.

PRODAJE STANOVANJSKIH NEPREMICNIN

Po skokoviti rasti stevila prodaj nepremiénin, ki je sledila »kovidnemu« letu 2020, je
stevilo prodaj stanovanjskih upadlo Ze drugo leto zapored.

Glede na Se za¢asno $tevilo evidentiranih prodaj za leto 2023 ocenjujemo, da je bilo v
letu 2023 v Sloveniji prodanih okoli 8.000 stanovanj v veéstanovanjskih stavbah in okoli
5.500 stanovanjskih his. Po oceni Geodetske uprave Republike Slovenije se je v letu
2023 stevilo prodaj stanovanj na ravni drzave v primerjavi z letom 2022 zmanjsalo za 15
do 20 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa kar za 25 do 30 odstotkov. Stevilo prodaj
stanovanjskih his se je v primerjavi z letom 2022 zmanj$alo $e bolj, in sicer za 20 do 25
odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa prav tako kot za stanovanja, za 25 do 30
odstotkov. V primerjavi z letom 2020 je bilo $tevilo prodaj stanovanj manjse za okoli 15
odstotkov, Stevilo prodaj his pa za okoli 10 odstotkov.

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanjskih nepremi¢nin, poslovnih nepremi¢nin in parkirnih
prostorov v stavbah, Slovenija, 2019 — 2023

VRSTA NEPREMICNINE 2019 2020 2021 2022 2023
Stanovanjske skupaj 18.087 15.466 18.461 16.610 12.876
Stanovanja 11.528 9.435 11335 9629 7.639
Hise 6.559 6.031 7.126 6.981 5.237
Poslovne skupaj 2,499 1.723 2.185 1.888 1.437
Pisarne 1.535 1.070 1318 1.099 858
Lokali 964 653 867 789 579
Parkirni prostori skupaj 48T 4.098 4,888 .1 3.750
Garaie 2762 2246 2618 2.220 1.828
Parkirni prostori v garazah 2.109 1.852 2270 1.557 1.922
Opombe;

- Kot stanovanja so steta stanovanja v vecstanovanyskih stavbaky

- Kot hide so Stete saomostojne in vrstne hise ter dvoycky, s pripadajodim zemijiicem

- Kot pisarne so steti pisarniski prostor] proston zao poslovanje s strankomi in zdrovniske ordinacije;

- Kot lokali so steti trgovskl, storitvent in gostinskl lokolg

- Kot garaZe so stete samostojne in vrstne garaZe ter garaZe v skupnih garaZah vedstanovanyskih in posiovnih stavh;

- Kot parkirni prostori v garaZah so $teta parkirna mesta v garaznih hioh oziroma skupnih garaZoh vecstanovanyskih in
poslovnih stavb;
- Podatki za leto 2023 so Se zacasni
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Stevilo evidentiranih prodaj stanovanjskih nepremitnin, poslovnih nepremiénin in parkirnih
prostorov, Slovenija, 2019 - 2023
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Opomba:

- Stevilo prodaj za leto 2023 predstavija ocena, ki predpostavija, da bo glede na preliminarne podatke konéno
stevilo evidentiranih prodaj nepremicnin za leto 2023 Se do 4 odstotke vecje.

TRZNE CENE STANOVANJSKIH NEPREMICNIN
IN ZEMLJISC ZA NJIHOVO GRADNJO

Trina analiti¢cna obmodja (TAQ) za stanovanjske nepremicnine in zemljiSéa za gradnjo
stanovanjskih stavb

1 LIUBLIANA i POSOEIE N IDRISKD OBNOEIE M TASANIE

1 MARIBOR 13 MOVA GORICA, VIBAVEKA DOLINA, BRDA 21 BAVINISHO HRIBOVJE

3 CELE 13 KRAS 23 SAMIMIERA DOLINA

4 KRANJ E OMOLCO 14 BLOVEWSSA IBTRA BREZ OBALE 24 BALESKA DOLNA

§ OBALA 15 MOTRANISHD 2% WOROHKA, POMDRIE, KOZIAK
# SEVERNA OROLICA LAUBLIANE EOCEVEND ORMOCIE 26 JUENA OHOLICS MARIBORA
T VIHODHA DHOLICA LIUBLIANE 17 BELA KEAJINA 27 MALOJE, BOC

B JUENA CHOLICA LIUBLIANE 18 MOVD MESTO [N ORDLICA 2 PTUSSHO POLIE

7 GOREMJSHO OEMOLIE 1% sedeo-nerhiso W SLOVENSXE GORKE

1 ALPEKO TURISTICNG OBMOCE 28 POSMVIE 3 PREKMURIE
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V primerjavi z letom prej se je leta 2023 razlika v cenah stanovanjskih nepremiénin med
obmogji, kjer so cene najvisje (Ljubljana, gorenjski in obalni turistiéni kraji) in pretezno
ruralnimi obmogji, kjer so najniZje (Bela Krajina, Haloze, Prekmurje) nekoliko zmanjsala.
Cene stanovanj v veéstanovanjskih stavbah so bile tako v letu 2023 v Ljubljani v
povpreéju 3,2-krat visje kot v Beli Krajini, cene stanovanjskih his pa 6,3-krat. Cene
zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih his pa so bile v Ljubljani v povpreéju ve¢ kot 30-krat
visje kot v Prekmurju, kjer so praviloma najnizje.

Velikost vzorca in mediana cen za stanovanja in hise na sekundarnem trgu, po trznih analiticnih
obmod&jih (TAQ), Slovenija, leto 2023

Stanovanja Stanovanja - Cena v Hige Hide - Cena v €
ANALITIENO OBMOCJE Velikost vzorca |  €/m? (mediana) | Velikostvzorca | (mediana)
SLOVENLIA 5.243 2,610 2710 141.000
LIUBLJANA 1.323 3.990 171 380.000
MARIBOR 684 2130 116 175.000
OBALA 302 3.890 90 300.000
SEVERNA OKOLICA LIUBLJANE 263 3270 131 293,000
GORENJSKO OBMOCJE 253 2490 95 219.000
CELJE 238 2.180 62 162.000
KRAMJ Z OKOLICO 224 3.100 62 280.000
KOROSKA, POHORIE, KOZJAK 156 1.460 78 133.000
JUZNA OKOLICA LJIUBLJANE 149 3.090 126 261.000
JUZNA OKOLICA MARIBORA 140 1.850 198 140,000
NOVO MESTO IN OKOLICA 137 2.530 128 99,000
ZASAVIE 136 1.380 54 80.000
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 128 2590 87 152.000
SALESKA DOLINA 128 2200 29 180.000
SLOVENSKE GORICE 106 1.560 201 89.000
NOTRANJSKO OBMOCIE 94 1.890 49 90.000
PTUJSKO POLJE 90 1.740 86 115.000
PREKMURJE 83 1.300 120 71.000
SAVINJSKA DOLINA 79 2,080 76 148.000
KOCEVSKO OBMOCIE 72 1.440 89 95.000
SAVINJSKO HRIBOVIE 68 1.740 138 95.000
POSOCIE IN IDRUSKO OBMOCIE 64 1.360 68 78.000
ALPSKO TURISTIENO OBMOCIE 59 3.930 36 338.000
KRAS 57 2380 42 165.000
HALOZE, BOC 54 1.580 86 70.000
KRSKO-BREZISKO POLIE 47 1.680 52 89.000
POSAVIE 46 1320 120 75.000
VZHODNA OKOLICA LIUBLIANE 6 2360 44 193.000
BELA KRAJINA 25 1.260 60 60.000
SLOVENSKA ISTRA BREZ OBALE 2 =3 16 185.000

Opombe:

- Veelikost vzorca je podatek o Stevilu proday, ki so bile upoitevane za wzracun kazalnikov cen.

- Analiticna obmoda so razvricena padajoce glede na velikost vzorca za stanovanja.

- Podatek o mediani cene za stanovanja za obmodje »Slovenska Istra brez Obale« ni prikazon, ker je vzorec premajhen.
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STANOVANJSKE HISE

Kot za stanovanja se je v letu 2023 tudi za stanovanjske hiSe nadaljevala rast cen, ki pa
je bila manjsa kot leto prej. Na ravni drzave je srednja cena hise s pripadajoéim
zemljiséem lani znasala 141.000 evrov oziroma je bila v primerjavi z letom prej visja za
9.000 evrov. Srednje leto zgraditve prodanih his je bilo lani 1972, v povpreéju pa so se
prodajale 3 leta starejSe hiSe kot leto prej. Srednja velikost lani prodanih his je znasala
168 kvadratnih metrov in se je v primerjavi z letom prej poveéala za 10 kvadratnih metrov.
Srednja velikost pripadajoéega zemljiséa je ostala v primerjavi z letom prej
nespremenjena in je znasala 720 kvadratnih metrov.

Srednja cena his (mediana) po trznih analitiénih obmogjih (TAQ), leto 2023
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Tudi v letu 2023 so bile cene his najvisje v Ljubljani, kjer je srednja pogodbena cena
prodanih stanovanjskih his s pripadajoéim zemljiséem znasla 380.000 evrovinse je v
primerjavi z letom prej zvisala za 20.000 evrov. Tako kot pri stanovanjih, sledita Alpsko
turistiéno obmocje, kjer se je srednja cena (338.000 evrov) v primerjavi z letom prej
zvisala kar za 68.000 evrov, in Obala, kjer pa se je srednja cena (300.000 evrov) v
primerjavi z letom prej zvisala le za 2.000 evrov.

Med veéjimi mesti oziroma obmodéji z ve¢jim fondom stanovanjskih hi$ so bile leta 2023

nad slovenskim povpreéjem Se cene his v Sevemi okolici Ljubljane, kjer se je srednja

cena (293.000 evrov) v primerjavi z letom prej sicer znizala za 7.000 evrov, v Juzni okolici
Ljubljane, kjer se je srednja cena (261.000 evrov) v primerjavi z letom prej zniZala za

6.000 evrov, v Kranju z okolico, kjer se je srednja cena (280.000 evrov) v primerjavi z

letom prej zvisala za 44.000 evrov, na Gorenjskem obmogju, kjer se je srednja cena
(219.000 evrov) zvisala za 39.000 evrov, v Mariboru, kjer je ostala srednja cena (175.000
evrov) v primerjavi z letom prej prakticno enaka, in v Celju, kjer se je srednja cena
(162.000 evrov) znizala za 3.000 evrov.

V Slovenskih Goricah, ki imajo med vsemi obmogji najvecji fond stanovanjskih his, njihove
cene pa so med nizjimi v drZzavi, se je srednja cena (89.000 evrov) v primerjavi z letom
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prej znizala $e za 9.000 evrov. V Juzni okolici Maribora, ki vkljuéuje Slovenske Konjice,
in Slovensko Bistrico ter ima tudi razmeroma velik fond stanovanjskih his, so bile cene
his lani blizu slovenskega povprecja, srednja pogodbena cena (140.000 evrov) pa se je
v primerjavi z letom prej zvisala za 10.000 evrov.

NajcenejSe so bile v letu 2023 tudi hise v Beli Krajini, kjer se je srednja cena (60.000
evrov) v primerjavi z letom prej znizala $e za 5.000 evrov.

Najmlajse hise so se v letu 2023 prodajale v okolici Ljubljane. V Juzni okolici Ljubljane je
bilo srednje leto zgraditve prodane hise 1986, v Severni okolici Ljubllane pa 1978.
NajstarejSe hise, s srednjo letnice zgraditve pod 1930 pa so se prodajale na obmogjih:
Kras, Nova Gorica, Vipavska dolina in Goriska Brda, Posoéje in Idrijsko obmogje in
Slovenska Istra brez Obale.

Najveéje hise, katerih srednja velikost je bila blizu 200 kvadratnih metrov, so se v letu
2023 prodajale na Gorenjskem obmogju, najmanjse, katerih srednja velikost je bila 115
kvadratnih metrov, pa v Posavju, kjer pa so bila tudi najveéja pripadajoéa zemljisca
prodanih his, saj je srednja velikost pripadajofega zemljiséa znasala dobrih 1.600
kvadratnih metrov. Najmanj$a so bila, kot vedno, pripadajofa zemljiSéa prodanih hi$ na
Obali (srednja velikost 140 m?2 ) in v Ljubljani (170 m 2 ), kjer je tudi najve& vrstnih hig in
dvojékov, ki imajo praviloma manjsa pripadajoca zemljisca.

GIBANJE CEN STANOVANJSKIH NEPREMICNIN

Po rekordni rasti cen stanovanjskih nepremiénin in zemljis¢ za njihovo gradnjo v letih
2021 in 2022 se je rast njihovih cen nadaljevala tudi leta 2023, a se je vendarle nekoliko
umirila.

Gibanje cen stanovanj in hi$, Slovenija, od leta 2018 do 2023 (verizno glede na predhodno leto)

Stanovanja Hise Zemljisca za gradnjo

V primerjavi z letom 2022 so leta 2023 cene stanovanj v veéstanovanjskih stavbah zrasle
za 6 odstotkov oziroma za 13 odstotnih toék manj kot zgodovinsko rekordnega leta 2022.
Cene stanovanjskih hi§ so zrasle za 9 odstotkov oziroma za 3 odstotne toéke manj kot
leta 2022, cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb pa za 8 odstotkov oziroma 9
odstotnih tock manj kot leta 2022.
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Gibanje cen stanovanj in hig, Slovenija, od leta 2019 do 2023
(kumulativno glede na cene v letu 2018)

Stanovanja Hise Zemljisca za gradnjo
10 6%
20°
-] 34% 4
J 4565 54

V zadnijih petih letih so na ravni drZzave po oceni Geodetske uprave Republike Slovenije
cene stanovanj zrasle za 60 odstotkov, cene his za 46 odstotkov in cene zemljis¢ za
gradnjo stanovanjskih stavb za 54 odstotkov. V primerjavi z letom 2015, ko je v Sloveniji
prislo do zadnjega obrata cen nepremiénin, so se cene stanovanj leta 2023 ve¢ kot
podvojile, cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb so zrasle za okoli 80 odstotkov,
cene his pa za okoli 70 odstotkov.

Gibanje cen stanovanjskih nepremiénin, Slovenija, od leta 2018 do 2023
(osnova so cene v letu 2018)

1,7

16

15

1.4

1.3

2018 2019 2020 2021 2022 2023

=—Stanovanja —Hise —Zemljiica za gradnjo

STANOVANJSKE HISE

Tako kot za stanovanja v veéstanovanjskih stavbah je bilo v letu 2023 tudi za
stanovanjske hise znaéilno nadaljevanje visoke rasti cen predvsem na sub urbanih
obmogjih, medtem ko se je rast cen v najveéjih urbanih srediséih oziroma na gosteje
poseljenih obmogjih v primerjavi z letom 2022 praviloma nekoliko umirila.

Na obmocéju Slovenskih Goric, ki ima sicer najveéji fond stanovanjskih his, je bila rast cen
leta 2023 enaka slovenskemu povpreéju, 9 - odstotna oziroma za 5 odstotnih toék vecja
kot leta 2022.
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Med najveéjimi mesti je bila rast cen v letu 2023 nadpovpreéna le v Celju, kjer so po oceni
Geodetske uprave Republike Slovenije cene his zrasle za 13 odstotkov in v Mariboru,
kjer so zrasle za 11 odstotkov. VV Juzni okolici Maribora, ki ima sicer tretji najveéji fond
hi§, so njihove cene zrasle za 3 odstotke oziroma za 11 odstotnih to¢k manj kot leta 2022.

Med najvedjimi mesti je bila leta 2023 za hise zabeleZzena najmanjsa rast cen v Ljubljani,
tako kot za stanovanja v veéstanovanjskih stavbah. Cene hi$ so se povisale za 4 odstotke
oziroma za 4 - odstotne tocke manj kot leta 2022. V Juzni okolici Ljubljane je bila rast cen
6 - odstotna oziroma za 12 odstotnih toék manjSa kot leta 2022. V Vzhodni okolici
Ljubljane so cene his zrasle nadpovpreéno, za 11 odstotkov oziroma za 4 odstotne toke
vet kot leta 2022. V Severni okolici Ljubljane so cene his v letu 2023 praktiéno stagnirale,
medtem ko so leto prej zrasle za 9 odstotkov.

V Kopru oziroma na Obali je bila rast cen his leta 2023 8 - odstotna oziroma za 7 odstotnih
to¢k manjsa kot leta 2022, v Kranju z okolico pa 7 odstotna, potem ko je bila leto prej
rekordna, saj so se cene his takrat poviSale za okoli 30 odstotkov.

Po oceni Geodetske uprave Republike Slovenije so cene stanovanjskih hiS na ravni
drzave v zadnjih petih letih zrasle za okoli 45 odstotkov. Tako kot za stanovanja v
veéstanovanjskih stavbah, predvsem na raéun visoke rasti cen po epidemiji, v letih 2021

in 2022. Sicer so cene hi$ v tem obdobju zrasle manj kot cene stanovanj, ki so zrasle za
60 odstotkov.

Od leta 2018 so cene stanovanjskih his najbolj zrasle na obmo¢ju Slovenske Istre brez
Obale, kjer so se cene v povprecju praktiéno podvojile, in na obmogju Alpsko turistiéno
obmoéje, kjer so po oceni Geodetske uprave Republike Slovenije zrasle za okoli 80
odstotkov. NajmanjSo rast cen hi§ v tem obdobju je bila zabeleZena na obmogju
Slovenskih Goric, kjer so se cene zviSale »le« za okoli 25 odstotkov, in na obmogju
Prekmurja, kjer so se zvisale za okoli 30 odstotkov.

Med najveéjimi mesti je bila v zadnjih petih letih rast cen hi$ najvi§ja v Kranju z okolico in

v Celju, kjer so cene zrasle za okoli 60 odstotkov. V Mariboru so cene zrasle za 55
odstotkov, medtem ko so v Juzni okolici Maribora zrasle za okoli 45 odstotkov, kolikor so
zrasle tudi na Obali oziroma v Kopru.

V Ljubljani so v obdobju od leta 2018 cene his§ zrasle Se najmanj, in sicer za okoli 40

odstotkov. V Juzni in Vzhodni okolici Ljubljane so zrasle za okoli 60 odstotkov, v Severni
okolici Ljubljane pa za okoli 50 odstotkov
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ALPSKO TURISTICNO OBMOCJE

Trzno analiticno obmodéje (TAO) Alpsko turisticno obmodéje in lokalna analitiéna obmodja (LAO)

TAD ALPSKO TURISTIENG OBMOCIE

Frmj:ka
G

e Mhrigtica
' R A

LAD KRANISKA GORA Z OKOLICO
LAD BLED IN OKOLICA

LAD BOHINJ

LAD JULLISKE ALPE

B W R e

OBSEG PRODAJ

Stevilo evidentiranih prodaj za stanovanja in hise, TAO Alpsko turistiéno obmoéje,
po lokalnih analiticnih obmogjih, leto 2023

Stanovanja - | Stanovanja | Hise - fond | Hide - it
ANALITIENO OBMOCIE fond 5. prodey prosiey
TAO ALPSKO TURISTIENO OBMOCIE 4.829 79 8.292 83
LAD KRAMNJSKA GORA Z QKOLICO 2.055 33 1.320 14
LAD BLED IN OKOLICA 1.260 30 1.874 23
LAO BOHINJ 984 10 1.847 12
LAQ JULLISKE ALPE 530 6 3.251 34

TRZNE CENE

Cene in lastnosti prodanih hi§ na sekundamem trgu, TAO Alpsko turisticno obmodgje,
po lokalnih analitiénih obmodgjih, leto 2023

Velikost | Cena € Cena € Cena € Leto
NA N vzorca | (Z5percentd) | (mediana) | (75 percentd) | rgraditve | hide zremiljisca

ANALITICNO OBMOCIE : 1 :

TAO ALPSKO TURISTICNO OBMOCIE 36 231.000 338.000 | 430.000 1965 163 640

LAD JULISKE ALPE 14 165.000 | 238000 | 309.000 1960 131 660
Opomba:
- Podatki za ostala lokalna anolitifng obmadja niso prikezani, ker je velikost vzorca premafhng za izradun stotisticni
kazalnikov.
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GIBANJE CEN

Gibanje cen stanovanj in hi$, TAO Alpsko turisticno obmocje, od leta 2018 do 2023

(kumulativno glede na cene v letu 2018)

Stanovanja Hise
2018-2019 5% -6%
2018-2020 10% 6%
2018-2021 46% 20%
2018-2022 62% 56%
2018-2023 83% 81%

Gibanje cen stanovanj in hig, TAO Alpsko turisticno obmocje, od leta 2018 do 2023

(veriZno glede na predhodno leto)

Stanovanja Hise
2018-2019 5% -6%
2019-2020 5% 13%
2020-2021 33% 13%
2021-2022 1% 30%
2022-2023 13% 16%

Gibanje cen stanovanj in hig, TAO Alpsko turisticno obmocje, od leta 2018 do 2023

(osnova so cene v letu 2018)

TAO ALPSKO TURISTICNO OBMOCIE

1.9
1,8
1,7
1.6
1,5
1,4
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1.1
1,0
0,9
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—Stanovanja —Hi3e
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6 — ANALIZA OBCINE, SOSESKE IN LOKACIJE

6.1 ANALIZA OBCINE

Ocenjevana nepremiénina je locirana v gorenjski regiji, v_Ob¢&ini_Kranjska Gora, v

naselju Podkoren, v krajevni skupnosti Podkoren. Spada pod Upravno enoto Jesenice.

Obéina Kranjska Gora leZi na severozahodu Slovenije, na tromeji z Avstrijo in Italijo,
ob vznozju julijskih Alp in Karavank, v oZzjem obmo¢ju Triglavskega narodnega parka.
Kranjska Gora je obginsko sredisce in najvedji kraj Zgornjesavske doline. Je tudi gorski
turistiéni kraj in pomembno, svetovno znano zimskoSporino sredisée. Okrog starega
vaskega jedra je zrasel nov, turistiéni del naselja s hoteli, zasebnimi sobami in
apartmaiji, poé€itniskimi domovi, rekreacijskimi objekti in trgovskim srediséem.

Kraj se je prvotno imenoval Borovska vas in je bil poseljen s Slovenci s Koroskega. V
¢asu, ko je nastajala Kranjska Gora, so bili gospodarji Gornjesavske doline briksenski
in ortenburski grofje, pozneje pa so posest nasledili celjski grofje. Grof Friderik Il. je
leta 1431 dal postaviti grad Belo pec.

Zacdetki turizma segajo v leto 1904. Najprej se je razvijal poletni — klimatski turizem,
pohodnistvo in alpinizem, Ze med obema vojnama pa tudi zimski turizem: sankanje,
skoki v Planici in smuc¢anje. Danes ima obéina Kranjska Gora 4.500 turisticnih postelj
v hotelih, zasebnih penzionih, apartmajih in zasebnih sobah. Osrednji kulturni
spomenik je dudovita cerkev Marije v nebo zete, sezidane v poznogotskem slogu.

Zgodba o Kranjski Gori sega v drugo polovico 14. stoletja, v leta, ko so prebivalci zaceli
v vedji meri sekati tamkajsnje gozdove ter jih spreminjati v kmetijska zemljis¢a in pasnike
za ovce in govedo. StrateSko pomembna je postala med 1. svetovno vojno, ko so ruski
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ujetniki zgradili vojasko cesto ¢ez 1.611 m visok preval Vrsi¢ iz doline Save v dolino Soce.
Sloves turistiénega kraja je Kranjska Gora pridobila z izgradnjo ZelezniSke proge ins
prvimi obiskovalci. Nekoliko kasneje pa so skoki in poleti v Planici ponesli ime kraja in
doline v svet. To je vzpodbudilo skokovit turistiéni razcvet kranjskogorskega obmoéja, se
posebej, ko so ob koncu petdesetih let na pobogjih Vitranca zrasle prve Ziénice.

6.2 ANALIZA SOSESKE

Soseska je skupina komplementarnih naéinov uporabe zemlje. Meje soseske so
doloéene, ker nepremicnine znotraj soseske tezZijo k podobni uporabi zemljis¢€ in splosni
zazelenosti. Prav tako pa so tudi nepremiénine podvrZzene podobnim fiziénim,
ekonomskim, upravnim in socialnim dejavnikom.

Ocenjevana nepremicnina je locirana v gorenjski regiji, v Obgini Kranjska Gora, v_naselju
Podkoren, v krajevni skupnosti Podkoren. Spada pod Upravno enoto Jesenice.

Podkoren je razloZeno naselje z okoli 400 prebivalci z gruéastim jedrom. LeZi na
povpreéni nadmorski visini 861 m. Nahaja se v Zgomjesavski dolini, na vrsaju
potoka Krotnjaka, na vznozju hriba Jerebikovca (1617 m), v zahodnih Karavankah, nad
levim bregom reke Save Dolinke, ki izvira le malo visje v Zelencih. Od glavne
ceste Jesenice - Ratete se tu odcepi cesta ez mednarodni mejni prehod Korensko
sedlo v Avstrijo. Deli naselja so Spodnji Koren, Zgornji Koren in Na gorici.

Zgomiji del Zgornjesavske doline je bil vse do zgraditve Zeleznice leta 1870 bolj kot z
drugimi dezelami povezan s Korosko. Tu je bila mitniska postaja. Prebivalci se ukvarjajo

z zivinorejo (na poboéjih Karavank so s$e Zive planine) in s turizmom. Na severnih
pobogjih Vitranca so smuciséa z vleénicami. Tu je smuéarska proga za tekmovanja v
svetovnem pokalu.

LOKACIJA SOSESKE:
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6.3 ANALIZA LOKACIJE

Ocenjevana nepremicnina je locirana v gorenjski regiji, v Obgini Kranjska Gora, v_naselju
Podkoren, v krajevni skupnosti Podkoren. Spada pod Upravno enoto Jesenice.

Ocenjevana nepremiénina je dostopna po kategorizirani asfaltirani javni cesti. Zemljisce,
parcelna stevilka zemljis¢a 27/2, katastrska obéina 2168 Podkoren, povrsine zemljis¢a
486 m?, na katerem stojita ocenjevani stavbi skupaj s funkcionalnim zemljiscem, je
komunalno opremljeno z asfaltirano javno cesto, javno razsvetljavo, vodovodnim,
elektriénim in kanalizacijskim omrezjem ter kabelsko TV. OZje in SirSe obmoéje
ocenjevane nepremiénine je vefinoma pozidano s stanovanjskimi objekti, kmetijskimi
objekti in objekti namenjenim turizmu.

LOKACIJA OCENJEVANE NEPREMICNINE:
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6.4 PROMETNE POVEZAVE

Ocenjevana nepremiénina je dostopna po kategorizirani asfaltirani javni cesti. Avtobusno
postajalisée je od ocenjevane nepremiénine oddalieno 440 m. Najblizja Zelezniska
postaja je na Jesenicah, oddaljena 25,3 km. Oddaljenost ocenjevane nepremiénine od
srediséa Kranjske Gore, kjer je sedeZ obcine, je 3,8 km, od srediséa Jesenic, kjer je
sedeZe upravne enote, 25,2 km, od srediséa glavhega mesta Slovenije, Ljubljane, 87,9

km, od mednarodnega letalis¢a, Aerodrom Ljubljana, 68,3 km in od aviocestnega
prikljuka, Jesenice zahod, na avitocesto Karavanski predor — Ljubljana — Karavanski
predor, 22,2 km.

6.5 JAVNE STORITVE IN STORITVE DRUZBENEGA
STANDARDA

Javne storitve (Solstvo, vrici, zdravstvo, posta, policija, gasilska sluzba...) in storitve
druzbenega standarda (irgovine, storitvene dejavnosti, banke, Sportni objekti...) so v
ve€jem delu v bliznji Kranjski Gori, v manjSem delu pa na Jesenicah.

6.6 ORTO FOTO POSNETEK LOKACIJE OCENJEVANE
NEPREMICNINE
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6.7 ZAKLJUCEK

QZje in Sirse obmocje ocenjevane nepremicnine je ve¢inoma pozidano s stanovanjskimi
objekti, kmetijskimi objekti in objekii namenjenim turizmu. Javne storitve (Solstvo, vrici,
zdravstvo, posta, policija, gasilska sluzba...) in storitve druzbenega standarda (irgovine,
storitvene dejavnosti, banke, Sportni objekti...) so v veéjem delu v bliznji Kranjski Gori, v
manj$em delu pa na Jesenicah.

7—OPIS IN ANALIZA OCENJEVANE
NEPREMICNINE

7.1 IDENTIFIKACIJA OCENJEVANE NEPREMICNINE

Predmet cenitve je samostojeéa dvostanovanjska HISA, Stevilka stavbe 405, neto
tlorisne povrdine hise 227.30 m? in uporabne tlorisne povriine hise 131,94 m?, skupaj z
nestanovanjsko stavbo, stevilka stavbe 559, neto tlorisne povrSine nestanovanjske
stavbe 24,05 n? in skupaj s pripadajo&im zemljiséem, parcelna stevilka zemlji$éa 27/2,
povriine zemljiéa 486 m?, vse katastrska obéina 2168 Podkoren, v Podkorenu,
Podkoren 74 B, 4280 Kranjska Gora, zemljiSée je vpisano v zemljiski knjigi z
identifikacijskim znakom 2168 27/2.

7.2 URBANISTICNI PREDPISI

Namenska raba zemljis¢a, parcelna stevika zemljiSéa 27/2, katasirska obcina 2168
Podkoren, povr$ine zemljis¢a 486 m, na katerem stojita ocenjevani stavbi skupaj s
funkcionalnim zemljiséem, je SK — povrsine podezelskega naselja, ki so namenjene
povriinam kmetij z dopolnilnimi dejavnostmi in bivanju. Ocenjevana nepremicnina je
locirana v enoti urejanja Kranjska Gora 1; KG 1.
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7.3 OPIS IN ANALIZA ZEMLJISCA
NA KATEREM STOJITA OCENJEVANI STAVBI

Zemljisée, parcelna stevilka zemljiséa 27/2, katastrska obc¢ina 2168 Podkoren, povrsine
zemljiséa 486 m?, je stavbno zemlji$ée, na katerem stojita ocenjevani stavbi s
funkcionalnim zemljiséem. ZemljiSce je dokaj pravilne oblike. Teren je raven.

IZRIS ZEMLJISCA, PARCELNA STEVILKA ZEMLJISCA 2777,
KATASTRSKA OBCINA 2168 PODKOREN

PODATKI O ZEMLJISCU, PARCELNA STEVILKA ZEMLJISCA 2777,
KATASTRSKA OBCINA 2168 PODKOREN

PARC. ST.: DEJANSKA RABA: DELEZ DEJANSKE RABE:
2717 poseljiena zemljiséa 54,1 %

kmetijska zemljis¢a brez trajnih nasadov

poseliena zemljis¢a 14,0 %

poseljena zemljiséa

tloris stavbe 31,9 %
SKUPAJ: 100 %

NAMENSKA RABA: DELEZ NAMEN. RABE:

obmoéja stavbnih zemljisé 100 % (486 m?)

SKUPAJ: 100 % (486 m?)

Stran32o0d 72



7.4 OPIS IN ANALIZA OCENJEVANIH STAVB
TER PROSTOROV

7.4.1 OPIS IN ANALIZA OCENJEVANIH STAVB TER PROSTOROV

Ocenjevani stavbi sta dostopni po kategorizirani asfaltirani javni cesti.
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l. — samostojeca dvostanovanjska HISA, stavba stevilka 405,
katastrska ob¢ina 2168 Podkoren

Ocenjevana stavba je dvostanovanjska troetazna samostojeéa hisa. Prvotna hisa je bila
zgrajena leta 1960, nato pa je bil leta 2005 prvotni hisi na vzhodni strani zgrajen prizidek,
v katerem se v nadstropju in mansardi nahaja stanovanje s svojim vhodom. Leta 2005 je
bila tudi popolnoma obnovljena streha in fasada ter zamenjana okna v prvotni hisi.

Hisa stoji na zemljiséu, parcelna Stevilkka zemljiséa 27/2, katastrska obcéina 2168
Podkoren, povrsine zemljiséa 486 m2. Teren je raven. Osnovna konstrukcija ocenjevane
hise je iz opeke, lesa in armiranega betona. Streha je lesene konstrukcije, krita z opecno
kritino. Zlebovi in kleparska dela so iz barvanega aluminija. Fasada je ometana,
termoizolirana (10 cm) in barvana. Cokel je iz naravnega kamna. Zunanja in notranja
vrata so lesena. Okna so lesena s termoizolacijsko zasteklitvijo. Hisa je prikljuéena na
elektriéno, vodovodno in kanalizacijsko omrezje ter kabelsko TV. Ogrevanje hise je
centralno, z radiatorji, s kotlom na lesene brikete. VzdrZzevanije hise je dobro.

ZAHODNO — JUZNA STRAN VZHODNA STRAN

VZHODNA STRAN VZHODNO — SEVERNA STRAN
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SEVERNA STRAN SEVERNO - ZAHODNA STRAN

PRVOTNA HISA ima tri etaZe — klet, pritligje in mansarda.

V kleti prvotne hiSe se nahajajo stopnice v pritli¢je, dva predprostora in tri shrambe.
Svetla viSina prostorov v kleti je 2,24 m.

STOPNICE V PRITLICJE

1. PREDPROSTOR
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2. PREDPROSTOR

1. SHRAMBA

2. SHRAMBA
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3. SHRAMBA

V pritlié¢ju prvoine hise se nahaja vetrolov, WC, predprostor, stopnice v mansardo,
kuhinja z jedilnico, dnevna soba, kopalnica in shramba. Svetla visina prostorov v pritli¢ju
je247 m.

VETROLOV

WC PREDPROSTOR
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PREDPROSTOR STOPNICE V MANSARDO

KUHINJA Z JEDILNICO

DNEVNA SOBA
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DNEVNA SOBA KOPALNICA

KOPALNICA SHRAMBA

V mansardi prvotne hise se nahaja predprostor, spalnica, balkon in dve sobi. Najvisja
svetla viSina prostorov v mansardi je 2,46 m, najniZja pa 1,58 m.

PREDPROSTOR SPALNICA
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SPALNICA BALKON

BALKON 1. SOBA
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2. SOBA

PRIZIDEK ima tri etaZe — pritli¢je, nadstropje in mansarda. Notranji ogled prizidka mi ni
bil omogoéen, vendar mi je lastnik ocenjevane nepremicnine naknadno dostavil
fotografije z izmerami prostorov prizidka.

V pritli¢ju prizidka se nahaja garaZa, zunanje stopnice v nadstropje in shramba pod
zunanjimi stopnicami. Svetla viSina garaze je 2,35 m.

GARAZA
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ZUNANJE STOPNICE SHRAMBA POD ZUNANJIMI STOPNICAMI

V/ nadstropju prizidka se nahajata dva balkona, predprostor, kopalnica z WC — ejem in
dnevni prostor (kuhinja, jedilnica, dnevna soba). Svetla visina prostorov v 1. nadstropju
prizidka je 2,25 m.

1. BALKON PREDPROSTOR
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PREDPROSTOR KOPALNICA Z WC - ejem

KOPALNICA ZWC —ejem DNEVNI PROSTOR

DNEVNI PROSTOR 2. BALKON
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V mansardi prizidka se nahajata spalnica in balkon. Dostop do mansarde je po
aluminijasti lestvi iz predprostora v nadstropju prizidka. Najvisja svetla visina spalnice v
mansardi je 2,30 m, najniZja pa 0,60 m.

DOSTOP DO MANSARDE SPALNICA YV MANSARDI

SPALNICA V MANSARDI

SPALNICA V MANSARDI BALKON
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Il. - nestanovanjska STAVBA, stavba stevilka 559,
katastrska obéina 2168 Podkoren

Nestanovanjska stavba je bila zgrajena leta 1960. Osnovna konstrukcija stavbe je opeke
in lesa. Streha je klasiéna dvokapnica lesene konstrukcije krita z opeéno kritino. V
nestanovanjski stavbi se nahaja predprostor in dve shrambi.

PREDPROSTOR 1. SHRAMBA

2. SHRAMBA
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7.4.2 NETO TLORISNI POVRSINI OCENJEVANIH STAVB

Neto tlorisni povrsini ocenjevanih stavb sta pridobljeni z izmerami na licu mesta,
upostevajoé Standard za izraCun povrsin in prostomnin objektov SIST I1SO 9836. Neto
tlorisna povrsina stavbe je sestevek vseh povrsin prostorov, ki sestavljajo stavbo oziroma
pripadajo istemu delu stavbe. Vanjo je vkljuéena povrsina vseh bivalnih in nebivalnih
prostorov stavbe. Neto florisne povrsine prostorov so izraéunane v skladu z SIST 1SO
9836. Pri izraéunih v poro€ilu sem uporabil neto tlorisni povrsini stavb zaradi ekvivalentne
primerjave obravnavanih posesti s primerljivimi trznimi podatki o prodaji podobnih
nepremiénin.

|. — samostoje¢a dvostanovanjska HISA, stavba stevilka 405,
katastrska obé&ina 2168 Podkoren

VRSTA PROSTORA: POVRSINA: VRSTA TLAKA:
KLET
1. | stopnice v pritlicje 2,29 m? les
2. | 1. predprostor 6,55 m? zglajen beton
3. | 2. predprostor 5,47 m? zglajen beton
4. | 1. shramba 4,67 m? zglajen beton
5. | 2. shramba 16,23 m? zemlja
6. | 3. shramba 10,41 m? zemlja
klet skupaj: 45,62 m?
PRITLICJE
1. | vetrolov 2,32 m? keramika
2. |WC 1,98 m? keramika
3. | predprostor 6,71 m? keramika
4. | stopnice v mansardo 4,35 m? les
5. | kuhinja z jedilnico 10,90 m? keramika
6. | dnevna soba 15,03 m? laminat
7. | kopalnica 6,68 m? keramika
8. | shramba 2,10 m? topli pod
skupaj: 50,07 m?
prizidek
9. | garaZza 4268 m? keramika
10. | zunanje stopnice v nadstropje 1,90 m? keramika
11. | shramba
pod zunanjimi stopnicami 342 m? beton
prizidek skupaij: 48,00 m?
pritlicje skupaj: 98,07 m?
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MANSARDA
+ NADSTROPJE PRIZIDKA

1. | predprostor 4.30 m? keramika
2. | spalnica 12,88 m? laminat
3. | balkon 463 m2 les
4. | 1.soba 15,29 m? laminat
5. | 2. soba 12,23 m? laminat
skupaj: 49,33 m?
prizidek nadstropje
1. | 1. balkon 3,42 m? keramika
2. | predprostor 6,72 m? laminat
3. | kopalnica z WC - ejem 3,84 m? keramika
4. | dnevni prostor
(kuhinja, jedilnica, dnevna soba) 17,03 m? keramika
5. | 2. balkon 3,69 m? keramika
nadstropje prizidka skupaj: 34,70 m?
skupaj: 84.03 m?
MANSARDA PRIZIDKA
1. | spalnica 33,15 m? itison
2. | balkon 243 m? les
mansarda prizidka skupaj: 35,58 m?
HISA SKUPAJ: | 227,30 m?
Il. — nestanovanjska STAVBA, stavba stevilka 559,
katastrska obéina 2168 Podkoren
VRSTA PROSTORA: POVRSINA: VRSTA TLAKA:
1. | predprostor 11,92 m? beton
2. |1.shramba 3,73 m? beton
3. |2.shramba 8,40 m? beton
STAVBA SKUPAJ: 24,05 m?2

Stran47o0d 72




7.4.3 UPORABNA TLORISNA POVRSINA OCENJEVANE HISE

Uporabna tlorisna povrsina hise je sestevek vseh zapriih prostorov za bivanje, brez

tehniénih prostorov in skupnih prostorov, ki pripadajo istemu delu stavbe. Prostori za

bivanje so dnevna soba, kuhinja, kopalnica, stranisée, predsoba, spalnica, kabinet,
notranji hodnik ipd. Tehniéni prostori so klet, shramba za Zivila, susSilnica, pralnica,
garaza, drvamica, kurilnica, stopnise znotraj stanovanja, delavnica, garderoba ipd. Med
tehniéne prostore se Stejejo tudi odprte in zaprie terase, balkoni in loZe. Za prostore, Ki
se nahajajo v mansardi, v uporabno povrsino Stejemo samo del povrsine, kjer je visina
stropov enaka oziroma visja od 1,6 m.

VRSTA PROSTORA: POVRSINA: VRSTA TLAKA:
PRITLICJE
1. | vetrolov 2,32 m? keramika
2. |WC 1,98 m? keramika
3. | predprostor 6,71 m? keramika
4. | kuhinja z jedilnico 10,90 m? keramika
4. | dnevna soba 15,03 m? laminat
6. | kopalnica 6,68 m? keramika
pritli¢je skupaj: 43,62 m?
MANSARDA
+ NADSTROPJE PRIZIDKA
1. | predprostor 430m? keramika
2. | spalnica 12,88 m? laminat
3. | 1. soba 15,29 m? laminat
4. | 2.soba 12,23 m? laminat
skupaj: 44,70 m?
prizidek nadstropje
1. | predprostor 6,72 m? laminat
2. | kopalnica z WC — ejem 3,84 m? keramika
3. | dnevni prostor
(kuhinja, jedilnica, dnevna soba) 17,03 m? keramika
nadstropje prizidka skupaj: 27,59 m?
skupaj: 72,29 m?
MANSARDA PRIZIDKA
1. | spalnica 16,03 m? itison
mansarda prizidka skupaj: 16,03 m?
HISA SKUPAJ: | 131,94 m?
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7.5 OPIS IN ANALIZA ZUNANJE UREDITVE

Teren je raven. Dvorisée je tlakovano z betonskimi tlakovci. Ostali del funkcionalnega
zemljiséa je poraséen s travo, okrasnim grmiéevjem in dreviem. Na juzni strani
funkcionalnega zemljiséa se nahaja tudi zelenjavni vrt. Zemljise na katerem stojita
ocenjevani stavbi je s treh strani ograjeno z Zivo mejo iz cipres, z ene strani pri cestipa z
nedokonéano kamnito ograjo. Okolica ocenjevanih stavb je lepo urejena.
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8 OCENA VREDNOSTI

8.1 SPLOSNO

Pri ocenjevanju vrednosti sem preudil tri nadine ocenjevanja vrednosti:
- nacin primerljivih prodaj,

- nabavno vrednostni nacin,

- nacin kapitalizacije donosa.

Po tehtnem premisleku sem se odlogil, da v konkretnem primeru uporabim metodo po
nacinu primerljivih prodaj za stanovanjsko hiso skupaj s pripadajoéim zemlji§éem, saj je
v bliznji in Sirsi okolici dovolj primerljivih prodanih nepremiénin, za _oceno vrednosti
nestanovanjske stavbe (brez zemljisa), pa nabavno vrednostni nacin, saj v bliznji in Sirsi
okolici ni primerljivih prodanih stavb. Oba pristopa sta podrobneje obrazloZzena v
nadaljevanju poroéila.

8.2 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO NACINU i
PRIMERLJIVIH PRODAJ ZA OCENJEVANO HISO
SKUPAJ S PRIPADAJOCIM ZEMLJISCEM

8.2.1 SPLOSNO

Nacin primerljivih prodaj nepremiénin predstavlja temeljni, najbolj neposreden in, ¢e
je na razpolago dovolj ustreznih prodaj, tudi najnatanénej$i naéin _ocenjevanja irZne
vrednosti_nepremiéninskih pravic. Po tej metodi ocenjevalci vrednosti nepremiénin
ocenjujemo trZzno vrednost obravnavane nepremiénine, na podlagi cen dejansko
opravljenih prodaj primerljivih nepremiénin. Analizirajo se dejanske transakcije z
nepremiéninami, do katerih je prislo na dolo€enem trgu nepremicénin v bliznji preteklosti,
Se predvsem:

- prodajne cene nepremicnin,

- znaéilnosti nepremiénin,

- okoliséine, v katerih je bila nepremiénina prodana.

Na podlagi te analize se opravi selekcijo prodanih nepremiénin in izberemo prodane
nepremiénine, ki so ¢im bolj primerlive z ocenjevano in ocenjujemo trzno vrednost
nepremiéninskih pravic ocenjevane (obravnavane) nepremiénine na dan ocenjevanja.

Razlike med primerljivo prodano in ocenjevano nepremiénino izhajajo iz razlik:
- v ¢asu prodaje, zaradi ¢esar pride do razlik v razmerah na trgu,
- v znacilnostih med njima.

Ce so razlike med primerljivo prodano in ocenjevano nepremiénino majhne, potem opravi

cenilec prilagoditev primerljive prodane nepremiénine ocenjevani. To pomeni, da opravi
vse prilagoditve na primerljivi prodani nepremiénini.
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Ocenjevanje vrednosti nepremiéninskih pravic po nacinu primerljivih prodaj temelji na
principu substitucije. Racionalni kupec naj ne bi bil pripravljen plaati za dolofeno
ocenjevano nepremicnino veé kot bi znasali stroski nabave podobne nepremiénine.

Ocenjevanje trzne vrednosti nepremiéninskih pravic na podlagi naéina primerljivih prodaj

nepremiénin obsega:

- izbor prodajnih cen primerijivih prodaj nepremiénin na doloéenem trgu nepremicnin,

- izvedbo prilagoditev med vsako primerljivo prodano nepremiénino in ocenjevano
nepremiénino,

- ocenitev prilagojene trzne vrednosti primerljivih prodanih nepremicnin,

- ocenitev trzne vrednosti nepremiéninskih pravic ocenjevane nepremiénine.

Metodo primerjave izvedem v treh korakih:

- raziskava trzisca,

- verifikacija podatkov o prodanih transakcijah,
- izvedba prilagoditve.

8.2.2 RAZISKAVA TRZISCA

Podatke o prodaiji primerljivih prodanih nepremiénin, ki so tako po vrsti faktorjev kot po
velikosti njihovih vplivov na ceno nepremiénine, ¢im bolj podobne in konkurenéne
ocenjevani nepremiénini, sem pridobil v evidenci opravljenih fransakcij Geodetske uprave
Republike Slovenije, v spletni aplikaciji Cenilec, zdruzenja SICGRAS, za pregledovanje
in analiziranje trga nepremiénin. Za primerljive prodane nepremiénine sem izbral prodane
nepremiénine, locirane na podobni lokaciji ter podobne namembnosti in funkcionalnosti.

8.2.3 VERIFIKACIJA PODATKOV O PRODAJNIH TRANSAKCIJAH

Podatke o prodaji primerljivih prodanih nepremiénin, ki so tako po vrsti faktorjev kot po
velikosti njihovih vplivov na ceno nepremiénine, ¢im bolj podobne in konkurenéne
ocenjevani nepremiénini, sem pridobil v evidenci opravljenih transakcij Geodetske uprave
Republike Slovenije, v spletni aplikaciji Cenilec, zdruZzenja SICGRAS, za pregledovanje

in analiziranje trga nepremiénin, kamor so zakonsko dolZni dostavljati podatke, o
dejansko izvedenih prodajah nepremicnin, Davéna uprava Republike Slovenije,
nepremiéninski agenti, notarji in upravne enote. Za primerijive prodane nepremiénine sem
izbral nepremicnine, locirane na podobni lokaciji ter podobne namembnosti in
funkcionalnosti.

8.2.4 |1ZVEDBA PRILAGODITEV

Zaradi razlik med ocenjevano in primerljivimi prodanimi nepremiéninami je potrebno na
primerljivih prodanih nepremiéninah izvesti prilagoditve. Prilagoditve sem opravil na
primerljivih prodanih nepremiéninah, kot bi vsaka izmed njih imela lastnost ocenjevane
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nepremiénine. Prilagoditve so tiste karakieristike nepremiénine, ki povzroéajo
spremembo njene vrednosti.

Po MSOV (mednarodni standardi ocenjevanje vrednosti) so sestavine primerjave, ki jih
je pri analizi primerljivih prodaj potrebno upostevati, sledeée:
- prenesene nepremiéninske pravice,

- pogoji financiranja,

- prodajni pogoji,

- izdatki zabelezeni takoj po nakupu,

- trzni pogoiji,

- lokacija,

- fizicne znadilnosti,

- gospodarske znadilnosti,

- uporabnost in premiéne sestavine pri prodaiji.

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 prepusceni
samemu ocenjevalcu.

V splosnem ima proces prilagajanja tri osnovne oblike:
- absolutne prilagoditve,

- odstotkovne prilagoditve,

- vsesplosne prilagoditve.

8.2.5 PRILAGODITEV PRIMERLJIVIH PRODANIH NEPREMICNIN
OCENJEVANI STANOVANJSKI HISI
SKUPAJ S PRIPADAJOCIM ZEMLJISCEM

V danem primeru sem, glede na znaéilnosti primerijivih prodanih nepremicénin, izvedel
odstotkovne prilagoditve primerjivih prodanih nepremiénin ocenjevani nepremiénini.
Izbral sem pet primerljivih prodanih nepremicnin, katere so &im bol] podobne in
konkurenéne ocenjevani_nepremiénini, tako po lokaciji, letu izgradnje, kvaliteti in stilu
gradnje stavb.

Zbrane podatke prilagajam razlikam ocenjevane nepremiénine na primerljivih prodanih
nepremiéninah.
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1. PRILAGODITEV 1. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE

PARAMETER:

PRIMERLJIVA
NEPREMICNINA:

OCENJEVANA
NEPREMICNINA:

VRSTA NEPREMICNINE:

samostojea stanovanjska hisa

samostojefa stanovanjska hisa

TIP STAVBE:

stanovanjska stavba

stanovanjska stavba

NASLOWV:

Podkoren 87
4280 Kranjska Gora

Podkoren 74 B
4280 Kranjska Gora

NETO TLORISNA

POVRSINA (RACUNSKA): 144,70 m? 227,30 m?

POVRSINA ZEMLJISCA: 1.451 m? 486 m*

SKUPNA POGODBENA

CENA: 450.000,00 Eur

IZVEDBA PRILAGODITEV
PRILAGODITEV: V %:
LOKACHA: primerljiva 0
FIZICNE KARAKTERISTIKE

ZEMLJISCA: primerljive 0
KOMUNALNA

OPREMLJENOST: primerljiva 0
DOSTOP: primerljiv 0
PROMET, HRUP: vel +2
GOSPODARSKE

ZNACILNOSTI: primerljive 0
FAKTOR IZRABE

ZEMLJISCA: 0,10 047 -19
VRSTA NEPREMICNINE: samostojea stanovanjska hisa samostojefa stanovanjska hisa 0
TIP STAVBE: stanovanjska stavba stanovanjska stavba 0
PREOSTALA ZIVLJENSKA

DOBA (UPOSTEVANA

OBNOVA) 60 let 70 let +2
KAKOVOST GRADNJE: slab3a +5
VZDRZEVAMJE HISE IN

ZUNANJA UREDITEV: slabse +3
VELIKOST: 144,70 m? 227,30 m? -3
WVRSTA POSLA: prodano na prostem trgu 0
DATUM POSLA: 30.11.2022 +19
PRILAGODITEV SKUPAJ: +9%

PRODA.JNA CENA
ZA m%:

3.386,32 Eurfm?

3.691,09 Eur/m?
(ute2 1/5 delea)
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2. PRILAGODITEV 2. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE

PARAMETER:

PRIMERLJIVA
NEPREMICNINA:

OCENJEVANA
NEPREMICNINA:

VRSTA NEPREMICNINE:

samostojefa stanovanjska hisa

samostojefa stanovanjska higa

TIP STAVBE:

stanovanjska stavba

stanovanjska stavba

MNASLOV:

Podkoren 49
4280 Kranjska Gora

Podkeren 74 B
4280 Kranjska Gora

NETO TLORISNA

POVRSINA (RACUNSKA): 180,00 m? 227,30 m?

POVRSINA ZEMLJISCA: 1.400 m? 486 m?

SKUPNA POGODBENA

CENA: 720.000,00 Eur

IZVEDBA PRILAGODITEV
PRILAGODITEV: V %:
LOKACA: primerljiva 0
FIZICNE KARAKTERISTIKE

ZEMLJISCA: primerljive 0
KOMUMNALNA

OPREMLJENOST: primerljiva 0
DOSTOP: primerljiv 0
PROMET, HRUP: primerljiva 0
GOSPODARSKE

ZNACILNOSTI: primerljive 0
FAKTOR IZRABE

ZEMLJISCA: 0,13 D47 -17
WRSTA NEPREMICNINE: samostojefa stanovanjska hisa samostojefa stanovanjska higa 0
TIP STAVBE: stanovanjska stavba stanovanjska stavba 0
PREOSTALA ZIVLJENSKA

DOBA (UPOSTEVANA

OBNOWVA): 50 let 70 let +4
KAKOWVOST GRADNJE: slabga +5
VZDRZEWVANJE HISE IN

ZUNANJA UREDITEV: primerljivo 0
VELIKOST: 180,00 m? 227,30 m? -1
WVRSTA POSLA: prodano na prostem trgu 0
DATUM POSLA: 17.05.2022 + 32
PRILAGODITEV SKUPAJ: +23 %

PRODAJNA CENA
ZA m%:

4.000,00 Eur/m?

4.920,00 Eur/m?
(utez 1/5 deleza)
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3. PRILAGODITEV 3. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE

PARAMETER:

PRIMERLJIVA
NEPREMICNINA:

OCENJEVANA
NEPREMICNINA:

VRSTA NEPREMICNINE:

samostojefa stanovanjska hisa

samostojefa stanovanjska higa

TIP STAVBE:

stanovanjska stavba

stanovanjska stavba

MNASLOV:

Korzika 17
4282 Gozd Martuljek

Podkeren 74 B
4280 Kranjska Gora

NETO TLORISNA

POVRSINA (RACUNSKA): 189,10 m? 227,30 m?

POVRSINA ZEMLJISCA: 690 m* 486 m?

SKUPNA POGODBENA

CENA: 550.000,00 Eur

IZVEDBA PRILAGODITEV
PRILAGODITEV: V %:
LOKACA: primerljiva 0
FIZICNE KARAKTERISTIKE

ZEMLJISCA: primerljive 0
KOMUMNALNA

OPREMLJENOST: primerljiva 0
DOSTOPR: malo slabsi +2
PROMET, HRUP: primerljiva 0
GOSPODARSKE

ZNACILNOSTI: primerljive 0
FAKTOR IZRABE

ZEMLJISCA: 0,27 D47 -10
WRSTA NEPREMICNINE: samostojefa stanovanjska hisa samostojefa stanovanjska higa 0
TIP STAVBE: stanovanjska stavba stanovanjska stavba 0
PREOSTALA ZIVLJENSKA

DOBA (UPOSTEVANA

OBNOWVA): 70 let 70 let 0
KAKOWVOST GRADNJE: boljga -3
VZDRZEWVANJE HISE IN

ZUNANJA UREDITEV: primerjive 0
VELIKOST: 189,10 m? 227,30 m? -1
WVRSTA POSLA: prodano na prostem trgu 0
DATUM POSLA: 25.12.2023 0
PRILAGODITEV SKUPAJ: -12 %

PRODAJNA CENA
ZA m%:

2.908,51 Eur’m?

2.559,49 Eur/m?
(utez 1/5 deleza)
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4. PRILAGODITEV 4. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE

PARAMETER:

PRIMERLJIVA
NEPREMICNINA:

OCENJEVANA
NEPREMICNINA:

VRSTA NEPREMICNINE:

samostojea stanovanjska hisa

samostojefa stanovanjska hisa

TIP STAVBE:

stanovanjska stavba

stanovanjska stavba

NASLOWV:

Finzgarjevo naselje 23
4282 Gozd Martuljek

Podkoren 74 B
4280 Kranjska Gora

NETO TLORISNA

POVRSINA (RACUNSKA): 110,70 m? 227,30 m?

POVRSINA ZEMLJISCA: 594 m? 486 m*

SKUPNA POGODBENA

CENA: 255.000,00 Eur

IZVEDBA PRILAGODITEV
PRILAGODITEV: V %:
LOKACA: primerljiva 0
FIZICNE KARAKTERISTIKE

ZEMLJISCA: primerljive 0
KOMUNALNA

OPREMLJENOST: primerljiva 0
DOSTOP: primerljiv 0
PROMET, HRUP: primerljiva 0
GOSPODARSKE

ZNACILNOSTI: primerljive 0
FAKTOR IZRABE

ZEMLJISCA: 0,19 047 -14
WRSTA NEPREMICNINE: samostojefa stanovanjska hisa samostojefa stanovanjska higa 0
TIP STAVBE: stanovanjska stavba stanovanjska stavba 0
PREOSTALA ZIVLIENSKA

DOBA (UPOSTEVANA

OBNOWVA): 70 let 70 let 0
KAKOWVOST GRADNJE: primerljiva 0
VZDRZEWVANJE HISE IN

ZUNANJA UREDITEV: primerljive 0
VELIKOST: 110,70 m? 22730 m? -4
VRSTA POSLA: prodano na prostem trgu 0
DATUM POSLA: 07.03.2022 + 41
PRILAGODITEV SKUPAJ: +23 %

PRODA.JNA CENA
ZA m%:

2.303,52 Eurim?

2.833,33 Eur/m?
(utez 1/5 deleza)
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5. PRILAGODITEV 5. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE

PARAMETER:

PRIMERLJIVA
NEPREMICNINA:

OCENJEVANA
NEPREMICNINA:

VRSTA NEPREMICNINE:

samostojefa stanovanjska hisa

samostojefa stanovanjska higa

TIP STAVBE:

stanovanjska stavba

stanovanjska stavba

MNASLOV:

Gobela 31
4282 Gozd Martuljek

Podkeren 74 B
4280 Kranjska Gora

NETO TLORISNA

POVRSINA (RACUNSKA): 93,30 m? 227,30 m?

POVRSINA ZEMLJISCA: 413 m? 486 m?

SKUPNA POGODBENA

CENA: 340.000,00 Eur

IZVEDBA PRILAGODITEV
PRILAGODITEV: V %:
LOKACA: primerljiva 0
FIZICNE KARAKTERISTIKE

ZEMLJISCA: slabge +5
KOMUMNALNA

OPREMLJENOST: primerljiva 0
DOSTOPR: malo slabsi +2
PROMET, HRUP: primerljiva 0
GOSPODARSKE

ZNACILNOSTI: primerljive 0
FAKTOR IZRABE

ZEMLJISCA: 0,23 D47 0
WRSTA NEPREMICNINE: samostojefa stanovanjska hisa samostojefa stanovanjska higa 0
TIP STAVBE: stanovanjska stavba stanovanjska stavba 0
PREOSTALA ZIVLJENSKA

DOBA (UPOSTEVANA

OBNOWVA): 60 let 70 let +2
KAKOWVOST GRADNJE: slabga +5
VZDRZEWVANJE HISE IN

ZUNANJA UREDITEV: primerjive 0
VELIKOST: 93,30 m? 227,30 m? -6
WVRSTA POSLA: prodano na prostem trgu 0
DATUM POSLA: 18.08.2022 + 27
PRILAGODITEV SKUPAJ: +35 %

PRODAJNA CENA
ZA m%:

3.644,16 Eur/m?

4.919,62 Eur/m?
(utez 1/5 deleza)
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Na podlagi prilagojenih cen izbranih primerljivih nepremiénin ocenjevani stanovanjski hisi
s pripadajoéim zemljiS§éem, usklajenih z uteZmi (za vsako primerljivo prodano
nepremiénino sem vzel utez 1/5 deleza), na osnovi dejanskega stanja, uporabnosti,
sklepov in analiz vrednosti, ocenjujem, da je vrednost ocenjevane stanovanjske hise s
pripadajoéim zemlji§éem 3.784,71 Eur/nt neto tlorisne povr$ine stanovanjske hise s
pripadajoéim zemljiséem. Ocenjujem, da je ocenjena vrednost ocenjevane stanovanjske
hi$e s pripadajoéim zemlji§éem na m 2 neto tlorisne povriine ocenjevane stanovanjske
hise s pripadajoéim zemljiséem najbolj realna ocena trZzne vrednosti, glede na to, da so
vse izbrane primerljive prodane nepremiénine ¢im bolj primerljive z ocenjevano
stanovanjsko hiso s pripadajocim zemljiséem, tako po lokaciji, letu izgradnje, kvaliteti in
stilu gradnje stavb.

8.2.6 OCENJENA TRZNA VREDNOST OCENJEVANE .
STANOVANJSKE HISE SKUPAJ S PRIPADAJOCIM ZEMLJISCEM
NA OSNOVI PRIMERLJIVIH PRODAJ

Ocenjena trZna vrednost samostojeée dvostanovanjske HISE, stevika stavbe 405,
neto tlorisne povrdine hise 227,30 rh in uporabne tlorisne povréine hise 131,94 &
skupaj s pripadajo¢im zemljiséem, parcelna stevilka zemljiséa 27/2, povrSine zemljiséa
486 m?, vse katastrska obéina 2168 Podkoren, v Podkorenu, Podkoren 74 B, 4280
Kranjska Gora, zemljis¢e je vpisano v zemljiski knjigi z identifikacijskim znakom 2168
27/2, znasa, po nacinu primerljivih prodaj, na dan 08.05.2024, zaokroZeno:

227,30 m? x 3.784,71 Eur/m? = 860.000 Eur.

8.3 IZRAC‘LUN INDAKATIVNE VREDNOSTI NADOMESTITVENIH
STROSKOV NESTANOVANJSKE STAVBE

8.3.1 SPLOSNO

Nabavno vrednostni nagin — imenovan tudi stroskovni nacin, temelji na predpostavki, da
osvesceni investitor ni pripravljen za neko nepremiénino pla¢ati ve¢, kot stane pridobitev
enakovredne nepremiénine, z enako uporabnostjo, v blizini.

Prvo ocenimo vrednost nezazidanega stavbnega zemljiséa, ki obsega stroske pridobitve
in vlaganj v pripravo ter lokacijo. Pri vrednotenju zemljis¢a so v ceni zemljis¢a upostevane
tako znaéilnosti in lastnosti obravnavane lokacije kot tudi primerjava s trznimi cenami v
ozjem okolju.

Drugo dolo€imo vrednost nadomestnih stroskov. Nadomestni stroski so stroski izgradnje,
po trenutnih cenah, za stavbo z enako uporabnostjo, kot jo ima ocenjevana stavba, toda
zgrajene z modemimi materiali oziroma po sedanjih standardih. Kot osnovo za izraéun
vrednosti bom uporabil nadomestne siroske in ne reprodukcijskih stroskov, saj ni
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verjetno, da bi v primeru novogradnje reproducirali objekt z vsemi funkcionalnimi in
drugimi pomanjkljivostmi. Posebej ocenimo stroSke izgradnje objekta in posebej
elemente stroskov zunanje ureditve.

Tretje ocenimo zmanjSanje vrednosti (amortizacija) zaradi fizifnega poslabsanja. Pri
fiziénem poslabsanju ocenimo, koliko svoje vrednosti je zgradba izgubila zaradi obrabe,
poskodb, vremenskih vplivov, obremenitev in pomanjkljivega vzdrzevanja.

Nabavno vrednostni nacin ima nekatere pomanjkljivosti. Zelo tezko je izmeriti zmanjsSanje
vrednosti stavb, se posebej, ¢e so starejSe od deset ali vet let. Tezko je reproducirati

novo stavbo z zmanj$ano vrednostjo. V takem primeru dobimo neprimeme ocene, ne le
zaradi tezav pri ocenjevanju reprodukcijskih stroskov, ampak tudi zato, ker obstojece
izbolj$ave niso nujno tudi najbolj$a in najbolj smotrna uporaba pripadajoéega zemljiséa.

8.3.2 IZRA("'.I"UN INDAKATIVNE VREDNOSTI NADOMESTITVENIH
STROSKOV NESTANOVANJSKE STAVBE

Nadomestitvene stroske stavbe za m? stavbe sem pridobil na gradbenem portalu — PEG
ONLINE, kjer so s pokalkulacijami v % ovrednotena GOI dela za razli¢ne tipe objektov
(preko 500) ter doloéene vrednosti projektov za konkreten objeki. Pri tem sem uposteval
leto izgradnje, leto obnove, ekonomsko Zivljenjsko dobo, kronolosko Zivljenjsko dobo,
dejansko Zivljenjsko dobo, preostalo Zivlienjsko dobo, fiziEno stanje stavbe (koliko svoje
vrednosti je stavba izgubila zaradi obrabe, poskodb, vremenskih vplivov, obremenitev in
pomanjkljiivega vzdrzevanja). procent odpisa (amortizacija).

Zemljisée, na katerem stoji stavba, ni upostevano v izraéunu — temve¢ je upostevano v
ocenjeni vrednosti stanovanjske hiSe skupaj pripadajoéim zemljis¢éem, na osnovi
primerljivih prodaj.

Ocenjena vrednost nestanovanjske stavbe, Stevilka stavbe 559, katasirska obcina 2168
Podkoren, neto tlorisne povrdine nestanovanjske stavbe 24.05 f brez zemljidéa, v
Podkorenu, Podkoren 74 B, 4280 Kranjska Gora, na dan 08.05.2024, zaokroZeno:

22,60 m? x 100,00 Eur/m? = 2.300 Eur.

Stran590d 72



8.4 REKAPITULACIJA OCENJENIH VREDNOSTI

Skupna ocenjena vrednost samostojeée dvostanovanjske HISE, Stevilka stavbe 405,
neto tlorisne povriine hife 227.30 rh in uporabne tlorisne povrdine hise 131,94
skupaj z nestanovanjsko stavbo, stevika stavbe 559, neto tlorisne povrsine
nestanovanjske stavbe 24.05 m? in skupaj s pripadajoéim zemlji§éem, parcelna
Stevilka zemljiéa 27/2, povrdine zemljis¢a 486 M, vse katastrska ob¢ina 2168 Podkoren,
v Podkorenu, Podkoren 74 B, 4280 Kranjska Gora, zemljiS¢e je vpisano v zemljiski
knjigi z identifikacijskim znakom 2168 27/2, na dan 08.05.2024:

860.000 Eur (hia z zemlji$¢em) + 2.300 Eur (nestanovanjska stavba) =862.300 Eur.

9 KONCNA OCENA TRZNEUVREDNOSTI
OCENJEVANE NEPREMICNINE

Po skrbnem preudarku, upostevajoc vse preje navedeno, domneve in omejitvene pogoje,
ocenjujem, da je trZzna vrednost nepremiéninskih pravic ocenjevane nepremicnine,
samostojece dvostanovanjske HISE, stevilka stavbe 405, neto tlorisne povrdine hise
227.30 m? in uporabne tlorisne povrdine hife 131,94 & skupaj z nestanovanjsko
stavbo, étevilka stavbe 559, neto tlorisne povrine nestanovanjske stavbe 2405m Zin
skupaj s pripadajo¢im zemljiséem, parcelna stevilka zemljiséa 27/2, povrSine zemljiséa
486 m?, vse katastrska obéina 2168 Podkoren, v Podkorenu, Podkoren 74 B, 4280
Kranjska Gora, zemljisce je vpisano v zemljiski knjigi z identifikacijskim znakom 2168
27/2, na dan 08.05.2024:

862.300 Eur.

ocenjevalec vrednosti:

Miran BULOVEC
zapriseZeni sodni cenilec
za gradbeno stroko
Luznarjeva ulica 24
4000 KRANJ
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10 PRILOGE POROCILU

- sestavljeni izpis za zemljisée, parcelna stevilka zemljiséa 27/2, katastrska ob¢ina 2168
Podkoren, iz zemljiske knjige in zemljiSkega katastra, z dne 25.04.2024,

- podatki Geodetske uprave Republike Slovenije o zemljiS€u, parcelna Stevilka zemljiséa
2712, katastrska obéina 2168 Podkoren,

- podatki Geodetske uprave Republike Slovenije o stavbama, stevilki stavb 405 in 559,
obe stavbi katastrska obéina 2168 Podkoren.
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REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNDO
sobD1I1SCE

—

Informacijski sistem eZK
Sestavljeni izpis za parcelo iz zemljiske knjige in zemljiskega katastra
Cas izdelave izpisa: 25.4.2024 - B:54:44

Nepremiénina

tip nepremiénine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljifki kataster
ID znak: parcela 2168 27/2

katastrska obéina 2168 PODKOREN parcela 27/2 (1D 3034207)

[ povriina parcele (m2) [ 486 |
Plombe:
Zadeva Dn 68150,2024 (ID postopka: 3674652)
zaletek postopka 16.04.2024 11:00:55
&as zafetka uéinkovanja 16.04.2024 11:00:55
tip postopka 302 - vpis izvedene pravice ali pravnega dejstva iz fetrtega odstavka 13. a fena ZZK-1 pri
osnovnih pravnih poloZajih ene nepremicnine
stanje zadeve 303- &klep o vpisu odpravljen
nadin odloditve o vpisu: 10 - vpis dovoljen (v celoti ali delno)
tip pripada: 01 - vioZeno prvié
zadeva Dn 69137/2024 (ID postopka: 3675639)
eadetek post 17.04.2024 10:01:21
éas zaletka ugnkc:vama 17.04.2024 10:01:21
tip postopka 303 - izbris izvedene pravice ali pravnega dejstva iz detrtega odstavka 13. a Clena ZZK-1 pri
vseh osnovnih pravaih poloZajih
stanje zadeve 001 - zadeva fe ni dodeljena
nadin odloditve o vpisu: 00 - o vpisu 2 ni odlodeno
tip pripada: 01 - vioZeno prvié

ée}e lastninska pmmm na nepremifnini omefena 2z izvedeno pravico / zaznambo in nepremiénina, ki je predmet tega izpisa,
pri tegj izvedeni praviei / zaznambi ni glavna nepremiénina, glede morebitih zemljifkoknjiznih zadev, o katerih Ze ni
pravnomoéno odlofeno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris se.hmdame zaznambe
pri tej izvedeni pravici / zaznambi, glej izpis za glavno nepremiénino (drugi in tretji odstavek 134. Hena ZZK-1).

Osnovni pravni poloZaj nepremiénine:

1D osnovnega poloZaja: 4517660
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delez:

1/1
imetnik:
1. mm: P D 112 5] e
osebno ime: Drago Benet
naslov: Podkoren 0748, 4280 Kranjska Gora
Qn]ejltm: Opozorilo: v primera ved omejitev z istim £asom wéinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov

pri posamezni izvedeni pravid ali zaznambi.

1D omejitve | éas zacetka uéinkovanja | vrsta

16332922 20.02.2014 15:32:53 401 - vknjiZena hipoteka

17057330 16.03.2015 10:50:18 401 - vknjizena hipoteka
1/5
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- L]
18198864 19.09.2016 13:42:10 401 - vknjiZena hipoteka
18312064 19.10.2016 16:06:44 401 - vknjiZena hipoteka
18700734 09.05.2017 09:06:46 401 - vknjiZena hipoteka
22254018 08.11.2021 09:18:00 401 - vknjiZena hipoteka

Podrobni o izvedenih vicah in zaznambah:

ID pravice [ zaznambe 16332922
¢as zadetka uéinkovanja 20.02.2014 15:32:53
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjifena hipoteka

glavna nepremiénina: katastrska obéina 2168 PODKOREN parcela 27/2 (1D 3034207)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 25.000,00 EUR

obresti 6,00 % letno z moZnostjo povidanja le-te

tip dospelosti 1 - doloden dan

datum dospelosti 30.11.2019

dodatni opis:

Na podlagi notarskega zapisa Pogodbe o dolgoroénem eurskem kreditu 5t. 440-51-507906 in Sporazuma o
zavarovanju denarne terjatve po €. 141 in é. 142 SPZ, opr. &t. SV 100/14 z dne 20.2.2014, se vknjiZi hipoteka z
naslednjimi podatki o terjatvi, zavarovani s hipoteko:

- glavnica: 25.000,00 EUR

- obresti: 6,00 % letno z moZnostjo povianja le-te

- zapadlost glavnice: 30.11.2019 z moZnostjo predéasne zapadlosti,

v primeru zamude s platilom glavnice, provizije in strofkov z zamudnimi obrestmi v vifini predpisane letne

obrestne mere zakonitih zamudnih obresti ter z ostalimi pri i in stroski, vkljuéno s stroski, ki bi jih upnica
imela z uveljavljanjem vraéila terjatve vse podrobno opredeljeno v listini
imetnik:

1. matifna Stevilka: 5860571000
firma / naziv: NOVA LIJUBLJANSKA BANKA d.d., Ljublana

naslov: Trg republike 002, 1000 Ljubljana
#veza - 1D osnovnega poloZaja:
4517660
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
1D Cas zafetka uéinkovanja  [vrsta
19569278 20.02.2014 08:00:00 712 - zaznamba izvribe
16332923 20.02.2014 15:32:53 706 - zaznamba neposredne izvriljivosti

vrsu&r-viu [ zazmambe 712 - zaznamba izvribe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek  OKRAJNO SODISCE NA JESENICAH

opr. . postopka 1189/2018

dodatni opis:

Zarnamba izvribe je vpisana na podlagi sklepa o izvrEbi Okrajnega sodifta na Jesenicah, opr. 1. 1 189/2018 2
dne 3.8.2018.

Zaznamba izvrEbe ufinkuje od trenutka, od katerega ufinkuje vknjifba navedene hipoteke.

1D pravice / zaznambe 16332923

éas radetka véinkovanja 20,02.2014 15:32:53

vrsta pravice [ zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvedljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Na podlagi notarskega zapisa Pogodbe o dolgoroénem eurskem kreditu &t. 440-51-507906 in Sporazuma o
zavarovanju denarne terjatve po ¢l 141 in ¢l. 142 SPZ, opr. 5t. SV 100/14 z dne 20.2.2014, se zaznamuje
neposredna izveiljivost notarskega zapisa.

ID pravice [ zaznambe 17057330

¢as zadetka uéinkovanja 16.03.2015 10:50:18

vrsta pravice [ zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremié¢nina: katastrska obéina 2168 PODKOREN parcela 27/2 (ID 3034207)
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podatki o vsebini praviece [ zaznambe
terjatev: 28.000,00 EUR
obresti 3 - meseéni EURIBOR + 4,50 % letno z moZnostjo poviSanja le-te
tip dospelosti 1 - doloden dan
datum dospelosti 31.03.2020
dodatni opis:

Na podlagi notarskega zapisa Pogodbe o dolgoroénem eurskem kreditu &t.: 440-51-509253 in Sporazuma o
zavarovanju denarne terjatve po &, 141 in &. 142 SPZ, opr. t. SV 165/15 z dne 16.3.2015, se vknjiZi hipoteka z
naslednjimi podatki o terjatvi, zavarovani s hipoteko:
- glavnica kredita v mnesku 28.000,00 EUR, ki se vraéa v 60. zaporednih meseénih anuitetah, ki zapadejo v plaéilo
vsakega zadnjega v mesecu, pri temer prva anuiteta zapade v pladilo 30.4.2015 in zadnja dne 31.3.2020,
- pogodbena obrestna mera: 3 - mesefni EURIBOR + 4,50 % letno z moZnostjo povisanja le-te v primerih,
dologenih v 8. élenu predmetne pogodbe o dolgoroénem eurskem kreditu,
- z dokonéno zapadlostjo dne 31.3.2020 s pravico do odstopa od pogodbe oz. z moinostjo predéasne zapadlosti v
primerih, navedenih v 18. in 21. élenu predmetne pogodbe o dolgoroénem eurskem kreditu ter
- # vsemi ostalimi pripadki, zamudnimi obrestmi in morebitnimi strodki, ki bi jih upnica imela z uveljavljanjem
vratila terjatve ter z ostalimi pogoji kot izhajajo iz te notarske listine.
imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5496527000

firma / naziv: N Banka d.d., Ljubljana

naslov: Dunajska cesta 1284, 1000 Ljubljana
zveza - ID osnovnega polozaja:

4517660

pravice / zaznambe pri izvedeni praviei / zaznambi:

1D ¢as zacetka udinkovania | vrsta
19654506 16.03.2015 08:00:00 712 - zaznamba izvribe
17057331 16.03.2015 10:50:18 706 - zaznamba neposredne izvriljivosti
Podrobai thi o vici / zaznambi pri izvedeni zaznambi:
ID pravice / zaznambe 19654506

tas zadetka uéinkovanja 16.03.2015 08:00:00

vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvribe

podll:i o ni pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek  OKRAJNO SODISCE NA JESENICAH

opr. &t. postopka 1189/2018

Zarnamba izvribe je vpisana na podlagi sklepa o izvribi Okrajnega sodii®a na Jesenicah, opr. 5.1 189/2018
dne 3.8.2018.

Zarnamba izvribe udinkuje od trenutka, od katerega ufinkuje vknjizba navedene hipoteke.

1D pravice / zaznambe 17057331

tas zadetka uinkovanja 16.03.2015 10:50:18

vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvedljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Na podlagi notarskega zapisa Pogodbe o dolgoroénem eurskem kreditu &t.: 440-51-509253 in Sporazuma o

zavarovanju denarne terjatve po €1 141 in &L 142 SPZ, opr. 5. SV 165/15 2 dne 16.3.2015, se zaznamuje
izvrdljivost notarskega zapisa,

ID pravice / zaznambe 18198864
¢as zadetka uéinkovanja 19.09.2016 13:42:10
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremiéninaz katastrska obé&ina 2168 PODKOREN parcela 27/2 (ID 3034207)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 36.000,00 EUR

obresti 5 % letno

tip dospelosti 1 - doloden dan

datum dospelost 14.09.2017

dodatni opis:

Na podlag] originalne overjene Posojilne pogodbe in dogovora o vpisu hipoteke na nepremiénini z dne
19.09.2016 se vknjiii hipoteka za zavarovanje denarne terjatve v visini 36.000,00 EUR s pripadki.
imetnil:
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1. EMSO: 2501985*#s#u=
osebno ime: Vasja Sikosek
naslov: Cankarjeva ulica 030, 2000 Maribor

zveza - ID osnovnega poloZaja:
4517660

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni praviei / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo

ID pravice / zaznambe 18312064

¢as zadetka uéinkovanja 19.10.2016 16:06:44
vrsta pravice [ zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremiénina: katastrska obé€ina 2168 PODKOREN parcela 27/2 (ID 3034207)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 36.000,00 EUR

obresti 5%

tip dospelosti 1 - dolofen dan

datum dospelosti 14.10.2017

dodatni opis:

Na podlagi originalne overjene Posojilne pogodbe in Dogovor o vpisu hipoteke na nepremiénini z dne 18.10.2016
se vknjizi hipoteka v visini 36.000,00 EUR s pripadki
imetnik:

1. EMSO: 0901975%F*%==
asebno ime: MatjaZ Zupan
naslov: Ulica Stravhovih 039, 2000 Maribor
zveza - 1D osnovnega poloZaja:
4517660
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
1D Cas zadetka uéinkovanja | vrsta
21840781 19.10.2016 16:06:44 712 - zaznamba izvribhe
) IJ_I_ Cl
ID pravice / zaznambe 21840781
Eas zadetka udinkovanja 19.10.2016 16:06:44

vrsta pravice [ zarnambe 712 - gaznamba izvribe
podatki o vsebini pravice / zaznambe
argan, ki vodi postopek Okrajno sodisée na Jesenicah

opr. & postopka 1256/2020
ia;u.a.mha izvribe je vpisana na podlagi sklepa o izvrfbi Okrajnega sodi&ta na Jesenicah, opr. 5. 1 256/2020 z
22.4.2021.

Zarnamba izvrébe ufinkuje od trenutka, od katerega uéinkuje vknjiZba navedene hipoteke.

ID pravice [ zaznambe 18700734
¢as zatetka uéinkovanja 09.05.2017 09:06:46
vrsta pravice / zazrnambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremiénina: katastrska obéina 2168 PODKOREN parcela 27/2 (ID 3034207)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 21.110,00 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - doloten dan

datum dospelosti 05.05.2017

dodatni o‘pia

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 21.110,00 EUR s pripadki, ki j jE podmbnqe opisana v
izreku aklepa o izvribi Okrajnega sodis&a na Jesenicah, opr, 5t. I 145/2017 z dne 5.5.2017
imetnik:

1. EMS-O. 2501985 ##ss=
osebno ime: Vasja Sikosek
naslov: Cankarjeva ulica 030, 2000 Maribor

zveza - ID osnovnega poloZaja:

4517660
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pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID ¢as zafetka udinkovanja vrsta
18700735 09.05.2017 09:06:46 712 - zaznamba izvribe
P vi nambi pri i ni -
ID pravice [ zaznambe 18700735
¢as zadetka uéinkovanja 09.05.2017 09:06:46

vrsta pravice / zarnambe 712 - zaznamba izvribe
podatki o vsebini pravice [ zaznambe
organ, ki vodi postopek ~ OKRAJNO SODISCE NA JESENICAH

opr. &t. postopka I145/2017

dodatni opis:

Zarnamba izvribe je vpisana na podlagi sklepa o izvrEbi Okrajnega sodid&a na Jesenicah, opr. 5t. 1 145/2017 z
dne 5.5.2017.

ID pravice [/ zaznambe 22254018
¢as zatetka uéinkovanja 08.11.2021 09:18:00
vrsta pravice [ zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicénina: katastrska obéina 2168 PODKOREN parcela 27/2 (ID 3034207)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 270,00 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 3 - glej dodatni opis

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 270,00 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v
izreku sklepa Okrajnega sodiS¢a na Jesenicah, opr. 5t. 1 256/2020 z dne 5.11.2021 v zvezi s sklepom ViSjega
sodiééa v Ljubljani, opr. &. I Ip 1509/2021 z dne 26.10. 2021.

imetnik:
1. EMS0: 0901975%**==

osebno ime: Matjaz Zupan

naslov: Ulica Stravhovih 039, 2000 Maribor
zveza - ID osnovnega polozaja:

4517660

pravice / zaznambe pri izvedeni praviei / zaznambi:
ID ¢as zafetka uéinkovanja vrsta
22254019 08.11.2021 09:18:00 712 - zaznamba izvribe

ID pravice [ zaznambe 22254019

¢as zadtetka uéinkovanja 08.11.2021 09:18:00

vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvribe

podatki o vsebini pravice [ zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodifée na Jesenicah

opr. &t. postopka 1256/2020

dodatni opis:

Zaznamba izvrbe je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodiféa na Jesenicah, opr. 3. 1 256/2020 z dne
5.11.2021 v zvezi s sklepom Vigjega sodiééa v Liubljani, opr. &t. 1 Ip 1509/2021 z dne 26.10. 2021.
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Datum izdelave izpisa:

Katastrska ob€ina:

Parcelna Stevilka:

Povriina parcele:

Urejena parcela:

Katastrski dohodek:

Stevilo bonitetnih to¢k:

Omejitve spreminjanja mej parcele:

25.04.2024

IZPIS PODATKOV O PARCELI

2168 PODKOREN
27/2

486 m?

ni urejena

D56 €

36

Ne

Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne

Vrsta dejanske rabe Delei dejanske rabe

zemlji€ na parceli zemljis€ na parceli

poseljena zemljisca 54,1 %

kmetijska zemljiZZa brez trajnih nasadov 14,0 %

poseljena zemljisca

poseljena zemljiza 319%

tloris stavbe

Vrsta namenske rabe zemljisc Delez namenske rabe zemljisc

na parceli na parceli

obmaodja stavbnih zemljisé 100.,0 %

Posebni reZimi parcele: /

Gozdno gospodarsko obmodéje /

Upravljavci parcele: /

LastniStvo parcele

tip lastnika matiZna Stevilka delei
naziv sedei /nepremiénina

P - pravi lastnik "
Podatek ni javen e s

Stavbe na parceli

katastrska obéina Stevilka stavbe

2168 2168 PODKOREN 405

2168 2168 PODKOREN 559

Naslov in prostorske enote

Obfina: Kranjska Gora

Naselje: Podkoren

Postni okolis: Kranjska Gora

Upravna enota: Jesenice

Solski okolis: Osnovna 3ola Kranjska Gora

Krajevna skupnost: Podkoren

Vaska skupnost: /

Cetrtna skupnost: f/

Statisticna regija: Gorenjska

Volilna enota DZ: Volilna enota Kranj

Volilni okraj: Volilni okraj Jesenice

DZ voli§ie: KS Podkoren, Podkoren 15, Podkoren

Lokalna volilna enota: Volilna enota 1

Lokalno volisce: Podkoren, Krajevna skupnost Podkoren, Podkoren 15
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katastrska obéina 2168 PODKOREN, parcela 27/2

ﬂf

35/2

30
33
27/1
32/1 26/4
26/1
23/10 23/9 !
—————___________“‘-
——  Priblizno 20 m Informativno merilo 1: 500
Legenda oznak [ Parcele 123/47 Stevilka parcele ] Tlorisi stav Stevilka stavbe
— Lrejene meje Poligoni sestavin Stevilka dela stavbe
delov stavb sestaving

Meje katastrskih obtin
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IZPIS PODATKOV O STAVBI IN DELIH STAVBE

Katastrska ob€ina: 2168 PODKOREN
Stevilka stavbe: 405

Status stavbe: Registrski vpis
Bruto tlorisna povriina stavbe:

Stevilo etai: 2

EtaZa, ki je pritligje: 1

Stevilo stanovanj: 1

Stevilo poslovnih prostorow: 0

Tip poloZaja stavbe: samostojeca stavba
NajniZja visinska kota stavbe: /

Najvigja viSinska kota stavbe: 860,3m
Karakteristiéna vidina stavbe: 852,0m

Leto izgradnje stavbe: 1960

Material nosilne konstrukcije: opeka

Leto obnove fasade: 2005

Leto obnove strehe: 2005

Priklju¢ek na elektriéno omreije: Da

Prikljutek na vodovodno omreZje: Da

Prikljuéek na kanalizacijsko omreZje: Da

Priklju¢ek na omrezje plinovoda: Ni podatka

Parcele pod stavbo

ovriina tlorisa

zemljisca pod stavbo povrsina tlorisa
katastrska obgina Stevilka parcele na parceli stavbe na parceli
2168 PODKOREN 212 107 md 107 m?
[Naslwi stavbe
Kranjska Gora, Podkoren 74 b
Stevilka dela stavbe: 1
Naslov: Kranjska Gora, Podkoren 74 b
&t.stanovanja ali posl.prostora: /
Status: Registrski
Dejanska raba: stanovanje v enostanovanijski stavbi
Uporabna povriina: 141,5 m?
Neto tlorisna povrsina: 2620 m?
Stevilka etaze: 1
Stevilka etaZe glavnega vhoda: 1
Upravnik: /
Status upravnika: /
Dvigalo: Ne
Leto obnove instalacij: !
Leto obnove oken: 2005
Prostornina rezervoarjev in silosov: !
Del stavbe v etaZni lastnini: Ne
Del stavbe skupni del stavbe v etaZni lastnini:  Ne
Prostori dela stavbe
Vrsta prostora Povrsina
bivalni prostor 1415 m?
o S
klet 573 m’
odpria terasa, balkon, loZa 149 m’
nerazporejen prastor 09 m’
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katastrska ob¢ina 2168 PODKOREN, stavba 405

L_l 35/2

30
33
27/1
27/2
32/1 o
PO 26/4
BT o —
\ 26/1
/ 23/11 | 23/10 I =

— Priblizno 20 m Informativno merilo 1: 500
Legenda oznak [ Parcele 123/47 Seevilka parcele ] Tlorisi stavb 23 Stevilka stavbe

- Lrejene mepe Pnllgnm sestavin Stevilka dela stavbe

Meje katastrekih obiin delov stavh sestaving
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IZPIS PODATKOV O STAVBI IN DELIH STAVBE

Katastrska obéina: 2168 PODKOREN
tevilka stavbe: 559
Status stavbe: Hegistrski vpis
Bruto tlorisna povriina stavbe: !/
Stevilo etai: /
EtaZa, ki je pritligje: /
Stevilo stanovanij: 0
Stevilo poslovnih prostorov: 0
Tip poloZaja stavbe: ni podatka
NajniZja viinska kota stavbe: /
Najvisja visinska kota stavbe: !/
Karakteristi€na visina stavbe: /
Leto izgradnje stavbe: 1995
Material nosilne konstrukcije: ni podatka
Leto obnove fasade: /
Leto obnove strehe: /
Prikljutek na elektriéno omreje: Ni podatka
Prikljuek na vodovodno omreZje: Ni podatka
Prikljutek na kanalizacijsko omrezje: Ni podatka
Prikljutek na omreZje plinovoda: Ni podatka
Parcele pod stavbo Sina thorisa
zemljisca pod stavbo povriina tlorisa
katastrska obdina Stevilka parcele na parceli stavbe na parceli
2168 PODKOREN 27/2 24 m? 24 mé
Naslovi stavbe:
Stevilka dela stavbe: 1
Naslov: !
St.stanovanija ali posl.prostora: /
Status: Registrski
Dejanska raba: pomoZni kmetijski del stavbe
Uporabna povriina: 20,0 m?
Neto tlorisna povrsina: 20,0 m?
Stevilka etaze: null
Stevilka etaZe glavnega vhoda: null
Upravnik: !
Status upravnika: !
Dvigalo: Ni podatka
Leto obnove instalacij: /
Leto obnove oken: /
Prostornina rezervoarjev in silosov: f
Del stavbe v etazni Lastnini: Ne
Del stavbe skupni del stavbe v etaZni lastnini:  Ne
Prostori dela stavbe
\rsta prostora Povriina
kmetijski prostor 20,0 m?
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katastrska obcina 2168 PODKOREN, stavba 559

30

27/1
27/2

26/3

26/2
23/11 23/10 2 -
31/2 ’
Priblizno 20 m Informativno merilo 1: 500
Legenda oznak [ Parcele 123/47 Stevilka parcele ] Torisi stavb Stevilka stavbe
- Lrejene mepe Pﬂl:goru sestavin Stevilka dela stavbe

g Meje katastrskih obéin delov stavh e
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