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POVZETEK CENITVENEGA POROCILA:

Na osnovi vaSega narocila sem izvrsila vrednotenje posesti skladno z domnevami in vsemi
omejitvenimi pogoji. Na zahtevo sodiS¢a vrednostim dolznikove nepremicnine, kot so
zapisane v evidenci GURS, iOb¢ina oz. PISO in zemljiski knjigi.

Posest predstavljajo solastniski delezi nepremicnin v k.o. 616 Kusernik, in sicer:

- parc. Stev. *19 (delez 1/8),
- parc. Stev. 94 (delez 1/8),
- parc. Stev. 95 (delez 1/8),
- parc. Stev. 99 (delez 1/8),

Na zemljiscu parcele Stev. 95 in 94-del je zgrajena stanovanjska stavba, ki jo je s partnerjem
zgradila solastnica Kukovec Marjeta, saj je bila stavba na parc. Stev. *19, ki je bila predmet
dedovanja, dotrajana in po izjavah investitorke neprimerna za bivanje. Staro stavbo so
porusili. Nova stanovanjska stavba je zgrajena brez gradbenega dovoljenja, investitirka jo zeli
legalizirati, vendar le-to ne bo mogoce, dokler solastnica (dolznica), ki s preostalo druzino
nima stikov, ne bo sodelovala v postopku.

Dolznica je bila k ogledu povabljena, vendar mi je po eletronski posti sporocila, da je odsotna,
da nima stikov z druzino in da ni lastnica/solastnica hiSe, je pa solastnica zemljis¢a. Kljub
temu po dodatnem navodilu sodis¢a ocenjujem celotno posest.
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PODATKI GURS

PODATKI O ZEMLJISCIH

Katastrska ob¢ina 616 KUSERNIK, Stevilka parcele *19

Povriina parcele (m?) 144
Urejena parcela Ne

Katastrski dohodek (EUR)
Grafi¢ni prikaz
Podrobni podatki o parceli

Legenda podatkov: Register nepremicnin Zemljiski kataster

POVRSINA PARCELE (m?) 144

047
e

DEJANSKA RABA
poseljena zemljis¢a

poseljena zemljis¢a
tloris stavbe

kmetijska zemljis¢a brez trajnih nasadov
poseljena zemljis¢a
tloris stavbe

NAMENSKA RABA

povrSine razpriene poselitve

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
458

16,7

37,5

DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)

100,0
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Katastrska obéina 616 KUSERNIK, Stevilka parcele 94

Povrgina parcele (m?) 5611
Urejena parcela Ne

Podrobni podatki o parceli
. Legenda podatkov:

POVRSINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA
kmetijska zemljisCa brez trajnih nasadov

nedolocena raba

. Register nepremicnin |-;

Katastrski dohodek (EUR) 46,01
Grafiéni prikaz e

| Zemljiski kataster

5611

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)

95,0

150

Katastrska ob¢ina 616 KUSERNIK, Stevilka parcele 95

Povréina parcele (m?) 288
Urejena parcela Ne

Podrobni podatki o parceli
Legenda podatkowv: . Register nepremicnin

POVRSINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA
poseljena zemljis¢a

kmetijska zemljisca brez trajnih nasadov
poseljena zemljisca

kmetijska zemljisca brez trajnih nasadov
poseljena zemljisca
tloris stavbe

Katastrski dohodek (EUR) 0,95
Grafi¢ni prikaz e

~—| Zemljidki kataster

1288

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
59,7

21,5

18,8

‘ 676 ‘

Katastrska obcina 616 KUSERNIK, Stevilka parcele 99

Ime katastrske obtine

St. dela stavbe

o » Podrobni podatki o parceli
St. parcele St. stavbe
Legenda podatkov:

= | | |

$t. stanovanja ali posl. prostora

Ob¢cina

DEJANSKA RABA

Povrsina parcele (m'
Urejena parcela

. Register nepremicnin

POVRSINA PARCELE (m?)

kmetijska zemljis¢a brez trajnih nasadov

766 Katastrski dohodek (EUR) 6,94
Ne Grafiéni prikaz @

‘_‘ Zemljigki kataster

766

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)

100,0

Naselje
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PODATKI O STAVBAH

Katastrska ob¢ina 616 KUSERNIK, étevilka stavbe 77

Katastrski vpis Ne Stevilo delov stavbe 1
Graficni prikaz @

Podrobni podatki o stavbi
Legenda podatkov: . Register nepremicnin |_| Kataster stavb . Zbirni kataster GJI . Drugi upravljalci

NASLOV STAVBE Kusernik 2

VISINA STAVBE (m)

Vir: GURS (http://e-prostor.gov.si)

Pred izdelavo cenitvenega porocila sem si dne 15.07.2021 ogledala zunanjost stavbe in
sosesko, saj dolznica ni bila prisotna, lastniki hiSe/investitorji pa zaradi ze navedenih razlogov
in tudi zaradi slabega zdravstvenega stanja matere / solastnice niso Zeleli ogleda notranjosti
hiSe. Po navodilu sodis¢a sem tako opravila cenitev le na podlagi zunanjega ogleda
nepremicnin in okolice.
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Opravila sem analize razpolozljivih in ustreznih trznih podatkov, ki so primerljivi za oceno
trzne vrednosti posesti. UpoStevala sem stroSke legalizacije, ki pa bo moZzna v primeru
dogovora med vsemi solastnicami.

Cenitev je bila izdelana na podlagi narocila sodis¢a zaradi sodnega postopka.
Ocena vrednosti je izracunana na dan 15.07.2021.

IzraCunana vrednost predstavlja ob navedenih okolis¢inah ogleda mnajverjetnejSo trino
vrednost, to je tisto najvisjo ceno, izrazeno v denarju, ki bi jo nepremicnina verjetno dosegla
na konkurenc¢nem in odprtem trgu pod pogoji, znaCilnimi za posteno prodajo, pri emer bi se
morala kupec in prodajalec obnasati racionalno, biti dobro obveS¢ena o vseh potrebnih
dejstvih, na vrednost pa ne bi smele vplivati nobene neobicajne okolisCine.

NAJVEJETNEJSA SKUPNA TRZNA VREDNOST NEPREMICNIN
na dan 15.07.2021 ZNASA

k.o. 616 KuSernik:

Parc. Stev. | Povrsina Namenska raba Vrednosvt Vre(vinost
po parec. §t. deleza 1/8
*19 144 Stavbno zemljisce (RG)
95 288 Stavbno zemljisce (RG) 80.088 10.011
94-del 112 Stavbno zemljisce (RG)
94-del 5499 Kmetijsko zemljisce (K1) 6.434 804
99 766 Kmetijsko zemljisce (K1) 896 112

Utemeljitve so podane na straneh cenitvenega porocila.

Namen cenitvenega porocila je narocniku priskrbeti informacijo o vrednosti nepremicnine,
vendar pa ta ne obvezuje naro¢nika k sklenitvi prodajne pogodbe, ki bi bila identi¢na z
ocenjeno vrednostjo. Dejanska prodajna cena je v kon¢ni fazi odvisna od pogajalskih
sposobnosti prodajalca in kupca.

Zahvaljujem se vam, da ste mi dali priloZnost ovrednotiti predmetno nepremicnino, v upanju,
da me boste ob morebitnih potrebah v prihodnje ponovno upostevali.

Nadaljnje informacije se nahajajo v prilozenem cenitvenem porocilu.
S spoStovanjem,

—
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1 I1ZJAVA CENILCA

V zvezi z opravljenim delom izjavljam sledece:

— da so informacije in podatki preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter
uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem v njihovo tocnost ter zaupam viru,

— da so analize, mnenja in sklepi omejeni samo z omejitvenimi predpostavkami in
omejitvenimi pogoji, navedenimi v tem porocilu in da so moje analize, sklepi in
mnenja nepristranski;

— da nimam sedanjih in neposrednih prihodnjih interesov glede premozenja, ki je
predmet tega porocila ter nimam osebnega interesa ali pristranskosti glede
fizicnih in pravnih oseb, ki se jih ocena tice,

— da je placilo za mojo storitev v zvezi z ocenjeno vrednostjo nikakor ni vezano
na kakrSen koli poslovni dogodek, ki bi bil posledica analize, mnen; ali sklepov
tega porocila,

— da je moja analiza, mnenja ali sklepi izpeljani in to porocilo sestavljeno v skladu
s Standardi in naceli strokovnega vrednotenja nepremicnin.

220 - GRADBE

S TN mag. Vera DAMJAN BELE, dipl.ekon. inz. gradb.
m;j:\r }Jiﬁ’ o Sodna cenilka za gradbeni$tvo in nepremi¢nine
Vv [Vl
BELE é\,\
Ulica heroja Vojka 35 :‘:/‘;

G
R X/,
MARIBOR &
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2 1ZHODISCA ZA OCENJEVANJE

Naro¢nik potrebuje cenitev zaradi sodnega izvrSilnega postopka. Za takSno cenitev je
potrebno izdelati pisno porocilo o oceni vrednosti nepremicnine, pri postopku ocenjevanja pa
je najprimerneje uporabiti pristop primerljivih prodaj, ¢e je le na razpolago dovolj kvalitetnih
podatkov.

Ocenjena vrednost je najverjetnejsa trzna vrednost. To je ocenjeni znesek, pri katerem bi si na
dan vrednotenja po ustreznem postopku trzenja najverjetneje izmenjala premozenje voljan in
dobro obvescen kupec ter voljan in dobro obvescen prodajalec, ki delujeta medsebojno
neodvisno, razumno in brez prisile.

NajverjetnejSo trzno vrednost lahko definiramo tudi kot tisto najvi§jo ceno, izrazeno v
denarju, ki bi jo najverjetneje dosegla na konkurencnem in odprtem trgu pod pogoji,
znalilnimi za poSteno prodajo, pri Cemer bi se morala kupec in prodajalec obnaSati
racionalno, biti dobro obveScena o vseh potrebnih dejstvih, na vrednost pa ne bi smele
vplivati nobene neobi¢ajne okolis¢ine.

Cenitev je opravljena na dan 15.07.2021.

SplosSni omejitveni pogoji:

Porocilo temelji na sledecih predpostavkah in splosnih omejitvenih pogojih:

- Informacije, ocene in mnenja v poroCilu se nanaSajo le na zadevno vrednotenje in ne
smejo biti uporabljene izven tega konteksta.

- Naroc¢nik jamc¢i, da so informacije in podatki, ki mi jih je posredoval, popolni in tocni, z
moje strani pa so preverjeni v skladu z moznostmi in uporabljeni v dobri veri.

- Ocenjevalci nismo dolzni pricati pred sodiS¢em ali sodelovati v pogajanjih v zvezi z
vsebino tega porocila v kolikor se o tem dodatno ne dogovorimo.

- Ocena vrednosti velja za cas, ter za predmet in namen, ki so navedeni v porocilu.
Ocenjevalci nismo dolzni spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugacéni
pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen ¢e se o tem posebej ne
dogovorimo.

- Posedovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali
celote tega porocila, niti ne sme biti uporabljeno za noben drugi namen s strani koga
drugega brez pisne privolitve naro¢nika.
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Specificni omejitveni pogoji:

Porocilo temelji na sledecih predpostavkah in splo$nih omejitvenih pogojih:

- Porocilo o oceni ne predstavlja nasveta v zvezi investiranjem in se zato tudi ne sme
upostevati kot tako.

- Porocilo o oceni vrednosti ni dokument, ki bi ga moral naro¢nik ali lastnik nepremic¢nine
obvezno upostevati in ga ne obvezuje k sklenitvi prodajne pogodbe za ceno, ki bi bila
identi¢na z ocenjeno vrednostjo. Dejanska cena, ki bo dosezena v prodaji, lahko odstopa
od ocenjene trzne vrednosti zaradi razliénih vzrokov, kot so: motivacija obeh strank,
pogajalske sposobnosti strank, financni pogoji prodaje oz. nakupa ter drugih vzrokov,
specifi¢nih za transakcijo.

- Vrednost nepremicnine je ocenjena na stanje v ¢asu ob predpostavki, da je nepremi¢nina
prosta bremen, stvari in oseb. ViSine morebitnih vpisanih hipotek in njihove ¢asovne
dimenzije ne ugotavljam.

- Predpostavljam, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje z nepremicnino,
ki je predmet ocenjevanja.

- Predpostavljam, da ima objekt gradbeno dovoljenje, saj je bilo celotno naselje grajeno v
istem obdobju in v kompleksu - za trg.

- Avtorske pravice so zavarovane. Veljajo samo originalno podpisani in Zigosani izvodi
cenitvenega porocila.

POVZETEK POSTOPKA CENITVE

Pred izdelavo cenitvenega porocila sem si dne 15.07.2021 ogledala zunanjost stavbe in
sosesko, saj dolznica ni bila prisotna, ¢eprav je bila k ogledu povabljena, vendar mi je po
eletronski posti sporocila, da je odsotna, da nima stikov z druzino in da ni lastnica/solastnica
hise, je pa solastnica zemljisca. Lastniki hiSe/investitorji pa zaradi ze navedenih razlogov in
tudi zaradi slabega zdravstvenega stanja matere / solastnice niso zeleli ogleda notranjosti hise.
Po navodilu sodis¢a sem tako opravila cenitev le na podlagi zunanjega ogleda nepremicnin in
okolice.

Po ogledu in proucitvi dokumentacije ter pridobitvi vseh potrebnih podatkov sem vse
pridobljene informacije analizirala. Nato sem si pridobila podatke o primerljivih prodajah
oziroma pred kratkim izvrSenih transakcijah primerljivih nepremi¢nin. Podatke sem preverila
in po opravljenih prilagoditvah zaradi razlik med obravnavano nepremi¢nino in primerljivimi
nepremi¢ninami ocenila indikator najverjetnejse trzne vrednosti.

Na podlagi izracunanih indikatorjev trzne vrednosti sem po razmisleku in proucitvi vseh
okolis¢in dolocila priblizno najverjetnejSo trzno vrednost.
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UPORABLJENI PREDPISI IN VIRI

Slovenski poslovnofinan¢ni standard 2, (Uradni list RS, §t. 106/13)
Indikatorji povrSine stavb, SIST ISO 9836, ISO 6241
Hierarhija standardov ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS, §t. 47/04)

0O 0O DO O

Zlajpah, D. et al: Zbornik pripravljalnega seminarja kandidatov za sodne cenilce in
izvedence gradbene stroke (2001)

O

Grum, B.: Vrednotenje nepremicnin. Evropska pravna fakulteta (2012)

O

Psunder, I.. Mera kapitalizacije pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremicninah

(SIR*IUS, september 2013)

a Psunder, 1., Cirman, A.: Diskontna mera pri uporabi metod, ki temeljijo na diskontiranem
denarnem toku, za potrebe analize nepremicninskih nalozb in vrednotenja nepremicnin
(Geodetski vestnik 55/3 —2011)

Q Priro¢nik za izracun vrednosti zunanje ureditve in posebnih delov stavb

o Priporocila in navodila Zdruzenja sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije za

gradbeno stroko (Vestniki);

O

Priporocila in navodila Drustva cenilcev in izvedencev Maribor;

Projekcije strukturnih delezev posameznih vrst del na objektih (Zemva, Valant,
Bertoncelj, 1995)

Podatki iz javnih baz o prodaji nepremicnin;

O

Podatki iz baz nepremicninskih agencij;
Periodi¢ni tisk za podrocje nepremicnin;
Aplikacija Cenilec;

0O 0O 0 D0 O

Aplikacija Trgoskop

http://www.geoprostor.si/piso

O

O WwwWw.pesnica.sl

o http://gis.iobcina.si

a http://e-prostor.gov.si

O www.nepremicnine.net

o www.slonep.net

o Dokumentacija in izjave naro¢nikov in prisotnih ob ogledu, ki tudi odgovarjajo za
pravilnost podanih podatkov.
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3 ANALIZA SOSESKE IN LOKACIJE TER TRGA NEPREMICNIN

V letu 2020 je slovenski nepremicninski trg, kot tudi po vsem svetu, povsem zaznamovala
epidemija Covid-19. Spomladanskarazglasitev epidemije in ukrepov zanjeno zajezitev je zadva
meseca prakti¢no zaustavila normalno trgovanje z nepremicninami. Temu primerno se je
obcutno zmanjSalo Stevilo nepremicninskih transakcij, predvsem pa se je postavljalo
vprasanje ali in koliko je oziroma bo to vplivalo na cene, predvsem stanovanjskih
nepremicnin.

Normalno nepremicninsko trgovanje je bilo zaradi drzavnih ukrepov za zajezitev epidemije
najprej onemogoceno v casu prve razglasitve epidemije spomladi, nato pa Se od razglasitve
drugega vala epidemije oktobra do sredine letosnjega februarja oziroma prehoda epidemije v
tako imenovano oranzno fazo. V primerjavi z letom 2019 je opaZen upad prometa, delezi
prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami, predvsem hisami, in z zazidljivimi stavbnimi
zemljiS¢i pa so se leta 2020 v primerjavi z letom 2019 opazno povecali. V najvecji meri na
racun pricakovano manjsega prometa z lokali, ki je v letu 2019, zaradi neobicajno velikega
Stevila prodaj ve¢jih trgovskih centrov, odlocilno vplival na rekordno vrednost
nepremicninskih poslov pri nas. Deloma pa tudi, ker je bil v ¢asu epidemioloske krize upad
Stevila sklenjenih poslov za vecino ostalih vrst nepremicnin vecji kot za stanovanja, predvsem
pa za hiSe in zemljis¢a za gradnjo (stanovanjskih) stavb.

Ne glede na te okoli¢ine pa so cene stanovanjskih nepremicnin zrasle — po preliminarnih
podatkih so se povprecne cene stanovanj povecale za 5% v primerjavi z letom 2019.

PREGLEDNICA 6: Cene in lastnosti rabljenih stanovanj, Slovenija, izbrana trzna analiticna obmodja,
Slovenija, letno 2015 — 2020

Trino analitiéno obmogje 2015 2016 2017 2018 2019 2020
LIUBUANA

Velikost vzorca 1522 1860 1833 1664 1772 1403
Povpreéna cena (€/m?) 2.040 2.180 2.410 2.770 2.800 2.960
Leto izgradnje (mediana) 1973 1972 1972 1972 1973 1974
Uporabna povréina (m?) 54 54 53 53 53 54
OKOLICA LJUBLJANE

Velikost vzorca 411 535 565 471 466 344
Povpreéna cena (€/m?) 1.620 1.680 1.820 2.040 2.230 2.300
Leto izgradnje (mediana) 1984 1996 1990 1991 1988 1990
Uporabna povrsina (m?) 53 54 55 54 53 56
MARIBOR

Velikost vzorca 788 871 938 925 879 778
Povpreéna cena (€/m?) 1.050 1.080 1.150 1.270 1.330 1.410
Leto izgradnje (mediana) 1970 1970 1969 1969 1968 1971
Uporabna povrsina (m?) 51 53 52 52 52 54
CEUE

Velikost vzorca 241 294 327 310 270 230
Povpreéna cena (€/m?) 1.050 1.130 1.150 1.230 1.310 1.410
Leto izgradnje (mediana) 1971 1970 1969 1969 1972 1970
Uporabna povrsina (m?) 52 54 5ili 52 56 52
KRANJ

Velikost vzorca 177 225 200 190 182 161
Povpreéna cena (€/m?) 1.560 1.610 1.700 1.840 2.040 2.180
Leto izgradnje (mediana) 1974 1974 1972 1973 1974 1976
Uporabna povrsina (m?) 49 50 52 53 53 56

Vir analize: http://www.e-prostor.gov.si/
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4 PREDSTAVITEV PODATKOV

Posest predstavljajo solastniski delezi nepremicnin v k.o. 616 Kusernik, in sicer:

- parc. Stev. *¥19 (delez 1/8),
- parc. Stev. 94 (delez 1/8),
- parc. Stev. 95 (delez 1/8),
- parc. Stev. 99 (delez 1/8),

Na zemljiscu parcele Stev. 95 in 94-del je zgrajena stanovanjska stavba, ki jo je s partnerjem
zgradila solastnica Kukovec Marjeta, saj je bila stavba na parc. Stev. *19, ki je bila predmet
dedovanja, dotrajana in po izjavah investitorke neprimerna za bivanje. Staro stavbo so
porusili. Nova stanovanjska stavba je zgrajena brez gradbenega dovoljenja, investitirka jo zeli
legalizirati, vendar le-to ne bo mogoce, dokler solastnica (dolznica), ki s preostalo druzino
nima stikov, ne bo sodelovala v postopku.

Dolznica je bila k ogledu povabljena, vendar mi je po eletronski posti sporocila, da je odsotna,
da nima stikov z druzino in da ni lastnica/solastnica hiSe, je pa solastnica zemljis¢a. Klub
temu sem po dodatnem navodilu sodi$¢a opravila cenitev celotne posesti.
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PODATKI GURS

PODATKI O ZEMLJISCIH

Katastrska ob¢ina 616 KUSERNIK, Stevilka parcele *19

Povriina parcele (m?) 144
Urejena parcela Ne

Katastrski dohodek (EUR)
Grafi¢ni prikaz

Podrobni podatki o parceli

047
e

Legenda podatkov:

POVRSINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA
poseljena zemljis¢a

poseljena zemljis¢a
tloris stavbe

kmetijska zemljis¢a brez trajnih nasadov
poseljena zemljis¢a
tloris stavbe

NAMENSKA RABA

povrSine razpriene poselitve

Register nepremicnin

Zemljiski kataster

144

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
458

16,7

37,5

DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)

100,0
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Katastrska obéina 616 KUSERNIK, Stevilka parcele 94

Povrgina parcele (m?) 5611
Urejena parcela Ne

Podrobni podatki o parceli
. Legenda podatkov:

POVRSINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA
kmetijska zemljisCa brez trajnih nasadov

nedolocena raba

. Register nepremicnin |-;

Katastrski dohodek (EUR) 46,01
Grafiéni prikaz e

| Zemljiski kataster

5611

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)

95,0

150

Katastrska ob¢ina 616 KUSERNIK, Stevilka parcele 95

Povréina parcele (m?) 288
Urejena parcela Ne

Podrobni podatki o parceli
Legenda podatkowv: . Register nepremicnin

POVRSINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA
poseljena zemljis¢a

kmetijska zemljisca brez trajnih nasadov
poseljena zemljisca

kmetijska zemljisca brez trajnih nasadov
poseljena zemljisca
tloris stavbe

Katastrski dohodek (EUR) 0,95
Grafi¢ni prikaz e

~—| Zemljidki kataster

1288

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
59,7

21,5

18,8

‘ 676 ‘

Katastrska obcina 616 KUSERNIK, Stevilka parcele 99

Ime katastrske obtine

St. dela stavbe

o » Podrobni podatki o parceli
St. parcele St. stavbe
Legenda podatkov:

= | | |

$t. stanovanja ali posl. prostora

Ob¢cina

DEJANSKA RABA

Naselje

Povrsina parcele (m'
Urejena parcela

. Register nepremicnin

POVRSINA PARCELE (m?)

kmetijska zemljis¢a brez trajnih nasadov

766 Katastrski dohodek (EUR) 6,94
Ne Grafiéni prikaz @

‘_‘ Zemljigki kataster

766

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)

100,0

1653/2020 — Alojzija KUKOVEC, nepremicnine na naslovu Kusernik 2, Jakobski Dol

15



PODATKI O STAVBI

Katastrska ob¢ina 616 KUSERNIK, étevilka stavbe 77

Katastrski vpis Ne Stevilo delov stavbe 1
Graficni prikaz @

Podrobni podatki o stavbi
Legenda podatkov: . Register nepremicnin |_| Kataster stavb . Zbirni kataster GJI . Drugi upravljalci

NASLOV STAVBE Kusernik 2

VISINA STAVBE (m)
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Katastrska ob¢ina 616 stevilka stavbe 77 Stevilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVBE Kusernik 2

KATASTRSKI VPIS Ne

DEJANSKA RABA DELA STAVBE Stanovanje v enostanovanjski stavbi
UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (m?2) 87,6

POVRSINA DELA STAVBE (m?) 95,4

STEVILKA ETAZE 1
UPRAVNIK STAVBE -
LEGA DELA STAVBE V STAVBI 2 - pritligje
STEVILKA NADSTROPJA -
LETO OBNOVE OKEN -

LETO OBNOVE INSTALACH =

DVIGALO Ne

VISINA ETAZE -

PROSTORI POVRSINA PROSTORA (m?)
nerazporejen prostor *8,0

klet 7.8

odprta terasa, balkon, loZa 8,0

bivalni prostor 87,6

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

Podatki o energetski izkaznici

Ni podatkov o energetski izkaznici dela stavbe!

Vir: GURS (http://e-prostor.gov.si)

Pred izdelavo cenitvenega porocila sem si dne 15.07.2021 ogledala zunanjost stavbe in
sosesko, saj dolznica ni bila prisotna, ¢eprav je bila k ogledu povabljena, vendar mi je po
eletronski posti sporocila, da je odsotna, da nima stikov z druzino in da ni lastnica/solastnica
hise, je pa solastnica zemljis¢a. Lastniki hiSe/investitorji pa zaradi Ze navedenih razlogov in
tudi zaradi slabega zdravstvenega stanja matere / solastnice niso Zeleli ogleda notranjosti hiSe.
Po navodilu sodi$¢a sem tako opravila cenitev le na podlagi zunanjega ogleda nepremicnin in
okolice.

Opravila sem analize razpoloZljivih in ustreznih trznih podatkov, ki so primerljivi za oceno
trzne vrednosti posesti.

Podatke o prodajnih cenah primerljivih nepremicnin sem pridobila iz dosegljivih
informacij Geodetske uprave RS (GURS) in preko aplikacij Trgoskop ter Cenilec.

Odgovornost za podatke o predmetni nepremicnini in o okoljskih tveganjih:

Nadrejene ali podrejene nepremic¢ninske pravice, ki vplivajo na pravico, ki je predmet
ocene: niso poznane; upostevano je, da ne obstajajo.
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Preveritev nepremicninske pravice: lastniStvo je preverjeno z vpogledom v zemljisko knjigo.

Obseg pregleda predmeta ocenjevanja: vizualni pregled.

Odgovornost za potrditev natancnega opisa in stanja objekta: ocenjevalec ne prevzema
odgovornosti za potrditev natanénega opisa in stanja objekta.

Odgovornost za informacije o povrsini zemljis¢a in povrSini objekta: podatki so privzeti
po zemljiskem katastru in katastru stavb; odgovornosti za pravilnost teh podatkov
ocenjevalec ne prevzema.

Obseg raziskave v naravi, natancen opis in ustreznost komunalnih prikljuckov: podatki o
komunalnih prikljuckih so povzeti po katastru in aplikaciji iobcina, v kateri so zajeti
podatki, ki jih posreduje ob¢ina.

Informacije o stanju tal in temeljev: podatki o stanju tal in temeljev niso bili dosegljivi in niso
pregledani.

Odgovornost za prepoznavanje dejanskih ali moznih okoljskih tveganj: podatki o
dejanskih ali moznih okoljskih tveganj niso preverjeni.

LOKACIJA - SOSESKA

Nepremicnina se nahaja v naselju Kusernik, ki lezi v ob¢ini Pesnica.

OBCINA PESNICA predstavlja solidno ohranjeno naravno okolje, v katerem je mnozZica
kulturnih, naravnih in zgodovinskih spomenikov, ki pri¢ajo o davni prisotnosti ¢loveka v teh
krajih, smeli in pogumni razvojni nacrti, ¢ut za skupnost in sobivanje, hrepenenje po boljsem
in lepSem - to so odlike nasih ljudi, ki ostajajo zvesti tradiciji in izroCilu, a hkrati zazrti v
prihodnost, ki terja vrhunsko organizacijo, znanje in kapital. Brez tega v skupni skupni Evropi
enostavno ne bo mogoce preziveti, zato v ob¢ini podpirajo napore in prizadevanja za krepitev
strokovnega znanja, vzpodbujajo ustvarjalno sodelovanje in povezovanje, so odprti za mnoge
koristne pobude in predloge in podpirajo napredek na vse podrocjih.

Obcina Pesnica meri 78 km2 in Steje nekaj ve¢ kot 7400 prebivalcev. Razprostira se na
obronkih slikovitih in razgibanih Slovenskih goric, kjer avtocesta proti Avstriji precka reko
Pesnico, in nato naprej proti severovzhodu. Meji na obc¢ine Maribor, Lenart, Kungota in
Sentilj. Ljudje Zivijo v 2150 gospodinjstvih, od tega jih je ve¢ kot polovica kmeckih. To pove
veliko o kmetijskem znacaju obCine, v kateri pa postajajo vse pomembnejSe tudi druge
dejavnosti, zlasti turizem, malo gospodarstvo in storitvene dejavnosti.

Obcina Pesnica, ustanovljena leta 1994, vkljucuje 4 KS: Jakobski Dol, Jarenina, Pernica in
Pesnica pri Mariboru. Sedez ob¢ine je v Pesnici pri Mariboru 43/a. Ob¢ino Pesnica sestavljajo
naselja: Dolnja Pocehova, Dragucova, Drankovec, Flekusek, Gacnik, Jareninski Dol,
Jareninski Vrh, Jelence, Kusernik, Lozane, Mali Dol, Pernica, Pesnica pri Mariboru, Pesniski
Dvor, Pocenik, Policka Vas, Poli¢ki Vrh, Ranca, Rocica, Slatenik, Sp. Dobrenje, Sp. Hlapje,
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Sp. Jakobski Dol, Vajgen, Vosek, Vukovje, Vukovski Dol, Vukovski Vrh, Zg. Hlapje in Zg.
Jakobski Dol (www.pesnica.si )

OPIS NEPREMICNINE

Posest se nahaja izven ureditvenih obmocij naslij, v obmocju razprSene gradnje, kjer
zdruzene tudi v obliki grucaste poselitve. Od sredisca centralnega naselja obc¢ine — Pesnice —
in bliznje Jarenine je posest oddaljena 6,9km, od Pernice in Jakobskega Dola pa okoli
km.krati regionalne cestne povezave Maribor — Sentilj je posest oddaljena 2,8km.

V obcinskem srediS¢u Pesnica se se nahajajo upravne sluzbe, kulturni dom, osnovna $Sola,
vrtec, trgovine, zdravstvena in lekarnisSka oskrba, gostinski in storitveni lokali...

Komunalna infrastruktura na obmoc¢ju obravnavane nepremi¢nine obsega vodovod,
elektrovod, telekomunikacijske vode in asfaltirano cesto, parkiranje je mozno na lastni
parceli.

Stanovanjska stavba

Na zemljiscu parcele Stev. 95 in 94-del je zgrajena stanovanjska stavba, ki jo je s partnerjem
zgradila solastnica Kukovec Marjeta, saj je bila stavba na parc. Stev. *19, ki je bila predmet
dedovanja, dotrajana in po izjavah investitorke neprimerna za bivanje. Staro stavbo so
porusili. Nova stanovanjska stavba je zgrajena brez gradbenega dovoljenja, investitirka jo zeli
legalizirati, vendar le-to ne bo mogoce, dokler solastnica (dolznica), ki s preostalo druzino
nima stikov, ne bo sodelovala v postopku.
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Po podatkih GURS je bila stavba je bila
zgrajena leta 1997, v letih 2005-2006 sta
bili obnovljeni streha in fasada.

Konstrukcija je opec€na, streha lesena
dvokapnica, krita z opecno kritino,
opremljena s kleparskimi izdelki. Stavbno
pohistvo je v leseni izvedbi, fasada
ometana, stavba je prikljuena na
elektrovod, vodovod, TK omrezje, javne
kanalizacije ni. Stavba je vzdrzevana,

naseljena in starosti primerno ohranjena. Pred vhodom je lesen nadstresek.

Stavbna zemlji§ca

Kmetijska zemljiS¢a

Par. stev. *19 in 95 v celoti in del parcele
Stev. 94 (2%) — gre za pozidana zemljisca,
ki predstavljajo funkcionalno zemljisce
objektov; delno urejeno kot dvoris¢e ob
stanovanjski stavbi, delno zelene povrSine
— travnik.

Kmetijska  zemljis¢a  se  nahajajo
neposredno ob objektih — parcel Stev. 94-
del (98%) in 99 v celoti. Teren je nagnjen
in pada od objekta, ki je na grebenu, proti
JV.

1653/2020 — Alojzija KUKOVEC, nepremicnine na naslovu Kusernik 2, Jakobski Dol 20



5 PRIKAZ CENITVENIH POVRSIN :

PovrSine povzemam po GURS:

ZEMLJISCA
Parc. Stev. Povrsina Namenska raba
*19 144 Stavbno zemljis¢e (RG)
94 112 Stavbno zemljis¢e (RG)
5499 Kmetijsko zemljisce (K1)
95 288 Stavbno zemljis¢e (RG)
99 766 Kmetijsko zemljisce (K1)
STANOVANJSKA STAVBA

Katastrska obéina 616 KUSERNIK, étevilka stavbe 77

Katastrski vpis Ne

Podrobni podatki o stavbi

Legenda podatkov: Register nepremicnin Kataster stavb

Stevilo delov stavbe

—

Grafi¢ni prikaz e

Zbimi kataster GJI

NASLOV STAVBE Kusernik 2
STEVILO ETAZ 2
STEVILKA PRITLICNE ETAZE 1
VISINA STAVBE (m)

LETO IZGRADNJE STAVBE 1997

STEVILO STANOVAN. 1

STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 0

TIP STAVBE 1 - samostojeca
LETO OBNOVE STREHE 2005

LETO OBNOVE FASADE 2006
MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE 1 - opeka
PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE Da
PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE Da
PRIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE Ne

PRIKLJUCEK NA OMREZJE PLINOVODA =

Drugi upravljalci
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Katastrska ob¢ina 616 stevilka stavbe 77 stevilka dela stavbe 1

Podatki o delu stavbe
NASLOV DELA STAVBE Kusernik 2
KATASTRSKI VPIS Ne

PROSTORI POVRSINA PROSTORA (m?2)

Podatki o energetski izkaznici

Vir: GURS (http://e-prostor.gov.si)

6 IZBIRA PRISTOPA ZA IZRACUN TRZNE VREDNOSTI

Za izraCun najverjetnejSe trzne vrednosti nepremicnin je mozno uporabiti ve¢ uveljavljenih
pristopov.
Najpogosteje se uporabljajo:

- pristop neposredne primerjave cen podobnih nepremicnin,
- pristop donosa (dohodkovni pristop) in
- stroskovni pristop.
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Za izracun najverjetnejSe trzne vrednosti nepremicnine, ki je predmet tega vrednotenja, se
odlo¢im za uporabo pristopa neposredne primerjave cen podobnih nepremicnin, ki temelji na
primerjalnem pristopu in se opira na primerjavo realiziranih prodaj podobnih nepremicnin, ki
so bile realizirane v ¢asovno ¢im bliZzjem obdobju in na obmocju, ki je ¢im bolj podobno in
primerljivo obravnavani lokaciji, ocenjeno vrednost pa preizkusim Se s stroSkovnim
pristopom.

7 VREDNOTENJE NEPREMICNIN

Izbrani pristop temelji tudi na nacelu substitucije, saj racionalni kupec ni pripravljen placati za

nepremicnino ve¢, kot znaSajo stroski pridobitve druge podobne nepremicnine z enako

koristnostjo, kot jo ima obravnavana nepremicnina.

Izracun trzne vrednosti nepremicnine poteka po naslednjih osnovnih korakih:

- proucitev primerljivih prodaj,

- primerjava z obravnavano nepremicnino,

- prilagoditev prodajne vrednosti glede na razlike med obravnavano in primerljivimi
nepremicninami,

- dolocitev indikativne vrednosti obravnavane nepremicnine.

Nepremicnine obicajno ocenjujemo po primerjalni metodi, saj je to najprimernejsi pristop,
kadar je na razpolago dovolj podatkov o primerljivih prodajah. Pri takSnem vrednotenju
zemljis€a so v ceni upoStevane klju¢ne znacilnosti in lastnosti obravnavane nepremicnine kot
primerjava s trznimi cenami v ozjem oz. primerljivem okolju.

PROUCITEV PRIMERLIJIVIH PRODAJ

A. STANOVANJSKA STAVBA S  PRIPADAJOCIM STAVBISCEM -
FUNKCIONALNIM ZEMLJISCEM

K stanovanjski stavbi pripada stavbis¢e / funkcionalno zemljis€e, potrebno za normalno
uporabo stavbe, in sicer par. $tev. *19, 95 — obe v celoti in 94 del (112m?), kar je skupaj:

144 + 288 + 112 = 544m?>
To povrsino uposStevam pri vrednosti stanovanjske stavbe in je nedeljiva celota, ¢e naj bo

stavba uporabna in funkcionalna.
Preostala zemljis¢a ocenim lo¢eno.
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Primer k.o. leto gradnje ID Naslov
1 LoZane 1975/2006 | 489702 Lozane 30a
2 Sp. Dobrenje 1991 533923 Sp. Dobrenje 33c
3 Jelende 1995 425621 Jelence 21c
Podatki o prodaji:
k.o. datum ID Cenav € neto povrSina m2 €/m2

Lozane 11.02.2020 489702 90.000,00 92,00 978,26
Sp. Dobrenje 08.03.2021 533923 116.000,00 104,00 1.115,38
Jelence 12.08.2020 507309 115.000,00 110,00 1.045,45

PRILAGODITVE PRODAJNE VREDNOSTI

Opravljena je prilagoditve prodajne vrednosti glede na razlike med obravnavano in

primerljivimi nepremi¢ninami, ki sem jih opisala v prejsnjih tockah.

Pri prilagoditvah sem upostevala naslednje kriterije:

- Vrsto in ¢as transakcije

- lokacijo in lego/mikrolokacijo nepremicnine

- starost

- kvaliteta, vzdrZzevanje

- dokoncanost/fazo gradnje

- velikost objektov in zemljis¢

- arhitekturo/videz

- komunalno opremljenost

- okolje

Pristop primerljivih prodaj:

REFERENCNE PRODAJE

Ocenjevana Primer 1 Primer 2 Primer 3

€/m2 €/m2 €/m2

Indikativha prodajna cena €/m2
978,26 1.115,38 1.045,45
Datum prodaje oz. ponudbe 2021 feb.20 mar.21 avg.20
Pogoji prilagoditve na prodajo,
faktor
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1,05 1,00 1,03
€/m2 s prilagoditvijo 1.027,17 1.115,38 1.076,82
podobna boljsa boljsa
Kol 098 0,90 0,95
€/m2 s prilagoditvijo 1.006,63 1.003,85 1.022,98
Starost, vzdrZevanje l. 1997 1975/2006 1991 1995
Prilagoditev za starost,
vzdrZevanije 1,03 1,03 1,00
€/m2 s prilagoditvijo 1.036,83 1.033,96 1.022,98
Neto obraCunska povrsina V €/M2 95,40
Prilagoditev glede na povrsino 92,00 104,00 110,00
0,98 1,02 1,03
Arhitektonska zasnova in
funkcionalnost podobna podobna podobna
Prilagoditev 1,00 1,00 1,00
Komunikacije boljse boljse boljse
Prilagoditev glede na dostopnost 0,95 0,90 0,90
Instalacije in oprema objekta podobno podobno podobno
Prilagoditev 1,00 1,00 1,00
Skupni faktor 0,98 0,98 0,98
PRODAINA CENA S
PRILAGODITVIIO: 1.018,68 1.013,28 1.005,08
Prilagoditev za fizicne znacilnosti 1,00 1,00 1,00
€/m2 s prilagoditvijo 1.018,68 1.013,28 1.005,08
Prilagoditev za moznost prodaje 1,00 0,95 0,95 0,95
€/m2 s prilagoditvijo 967,75 962,62 954,82
Ponderi 1,00 0,20 0,40 0,40
Izracun €/m2 960,53
OCENA NEPREMICNINE:
960,52596020 95,40 91.634,18| 91.600,00
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B. ZEMLJISCA

Zemljis¢e obic¢ajno ocenjujemo po primerjalni metodi, saj je to najprimernejsi pristop, kadar
je na razpolago dovolj podatkov o primerljivih prodajah. Pri tak§Snem vrednotenju zemljis¢a
so v ceni upostevane znacilnosti in lastnosti obravnavane lokacije kot primerjava s trznimi

cenami v ozjem okolju. Primerljiva stavbna zemljis¢a so bila prodana:

STAVBNA PARCELE
PARC. STEV. POVRSINA (m2)
Parcela §t. 94-del 112
Parcela $t. 95 288
Parcela §t. *19 144

SKUPAJ 544

SKUPNA POVRSINA SZ 544m? je Ze upostevana pri vrednosti stanovanjske stavbe, zato je

ne vrednotim.

KMETIJSKA ZEMLJISCA

PARC. STEV. POVRSINA m2

Parcela st. 94-del 5499

Parcela st. 99 766
SKUPAJ 6.265

Pregled primerljih prodaj kmetijskih zemljis¢:

k.o. datum ID CenaD\I/f/ brez por\;rgina €/m2 Ponder

Zg. Jakobski Dol | 12.07.2021 | 553199 10.000,00 | 6.897,00 1,45 0,25
Sp. Jakobski Dol | 06.04.2021 | 543697 2.000,00 | 1.585,00 1,26 0,25
Gaénik 19.07.2021 | 553363 10.000,00 | 8.552,00 1,85 0,20

Sp. Dobrenje | 22.01.2021 | 532979 1.000,00 | 961,00 1,04 0,10
Jareninski Vrh | 16.11.2020 | 525480 1.932 1.939 1,00 0,20

Vrednost zemljiS¢ ocenim kot ponderirano vrednost primerljivih prodaj in znaSa
1,17€/m?
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VREDNOST PARCEL / KMETIJSKEGA ZEMLJISCA:

Parcela st. 94-del v velikosti m2: 5.499 X 1,17 = 6.434 €
Parcela &t. 99 v velikosti m2: 766 X117 = 896 €
7.330 €

8 REKAPITULACIJA

k.o. KuSernik

Parec. Stev. Povrsina Namenska raba Vrednoséttpo pare.
*19 144 Stavbno zemljisce (RG), hisa
95 288 Stavbno zemljisce (RG), hisa 91.600
94-del 112 Stavbno zemljis¢e (RG), hisa
94-del 5499 Kmetijsko zemljisce (K1) 6.434
99 766 Kmetijsko zemljisce (K1) 896

Stanovanjska stavba je zgrajena nelegalno — brez gradbenega dovoljenja.

Ob predpostavki*, da bo stavbo mozno legalizirati, ocenim stroSke legalizacije in jih

.....

*urbanisticni vidik: zemljis¢e je stavbno, zazidljivo, teren primeren — ni ovire za legalizacijo
*pravni vidik — lastni$tvo: lastniStvo na nepremi¢ninah ni razdeljeno/razdruzeno in je v
idealnih delezih od celote - solastnice se morajo strinjati 0z. mora gradbeno dovoljenje glasiti

na vse solastnice

Stroski legalizacije: EUR

Projektna dokumentacija 5.000

Komunalni prispevek - ocena 4.000

Taksa za izdajo GD* 22,70

Stroski uzurpacije, degradacije®* 989 ( 22. ¢lena Uredbe)

Prikljucki — obstojeci -
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Geodetska odmera/ vris objekta, odmera stavbis¢a 1.500

Stroski legalizacije

*po tarifi:

Upravna taksa za izdajo gradbenega dovoljenja (114.¢len)

* *po enacbi:

11.512

SDU=((T1+ T2+ T3)x F1 x F2 x F x F4 x F5 x F6 x F7) x dFx
((80+0+0) x1 x1 x1,03 x 1 x1x1 x1)x1,5 = 123,60

VN=SDUx VT

VN=123,60 x 8 = 988.80 €

OCENJENO VREDNOST STAVBE S STAVBISCEM ZMANJSAM ZA OCENJENE

STROSKE LEGALIZACIJE:

91.600 — 11.512 = 80.088 EUR

k.o. KuSernik

Parc. Stev. | PovrSina Namenska raba Vrednosvt Vreslnost
po parec. §t. deleza 1/8
*19 144 Stavbno zemljisce (RG)
95 288 Stavbno zemljis¢e (RG) 80.088 10.011
94-del 112 Stavbno zemljisce (RG)
94-del 5499 Kmetijsko zemljisce (K1) 6.434 804
99 766 Kmetijsko zemljisce (K1) 896 112
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9 SKLEP IN KONCNA OCENA

Za oceno trzne vrednosti sem glede na vrsto nepremicnin in namen vrednotenja preverila
moznost in primernost uporabe pristopov k izraCunu vrednosti.

V obravnavanem primeru sem uporabila pristop primerljivih prodaj tako za stanovanjski
objekt kot za stavbna in kmetijska zemljiSca, za katerega smatram, da je najprimerne;jsi.

Primerjalni pristop daje oceno vrednosti na podlagi opravljene analize trzis¢a in primerjave
ocenjevane nepremicnine s podobnimi nepremicninami, ki so predmet prodaje v bliznjem
okolju.

Od ocenjene vrednosti sem na koncu odstela Se ocenjene stroske legalizacije stanovanjskega
objekta, ki pa bo mozna v primeru dogovora med vsemi solastnicami.

Ocenjene najverjetnejSe trine vrednosti na dan 15.07.2021

NAJVEJETNEJSA SKUPNA TRZNA VREDNOST NEPREMICNIN
na dan 15.07.2021 ZNASA

k.o. Gaénik:

Parc. Stev. | Povrsina Namenska raba Vrednosvt Vreiinost
po parc. §t. deleza 1/8
*19 144 Stavbno zemljisce (RG)
95 288 Stavbno zemljis¢e (RG) 80.088 10.011
94-del 112 Stavbno zemljisce (RG)
94-del 5499 Kmetijsko zemljisce (K1) 6.434 804
99 766 Kmetijsko zemljisce (K1) 896 112
Maribor, 20.09.2021

/\ mag. Vera DAMJAN BELE, dipl.ekon. inz. gradb.
\\

3 a0 IEFR o . oy . ey .
mag. VERA 2 Sodna cenilka za gradbenis$tvo in nepremi¢nine

DAMJAN ?2\\
BELE ‘:3”‘
Uica heroja Vojka 35 ]

MARIBOR &//
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10 PRILOGE

1. fotografije

2. karta - lokacija
3. ortofoto

4. kopija iz katastra

5. zemljiskoknjizni izpiski
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LOKACIJA
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ORTOFOTO
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NAMENSKA RABA / PROSTORSKI PLAN OBCINE
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