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POROCILO O OCENI VREDNOSTI NEPREMICNIN

1.0. SPLOSNI PODATKI

1.1. Predmet cenitve :

Zemljisce, stanovanjski in gospodarski objekt v k.o. Stara vas

1.2. Zemljiskoknjizni podatki :
- parc.§t. 593/2-del in 9964 k.o. Stara vas

1.3. Lastnik nepremicnin:

(parec. $t. 593/2 k.o Stara vas - ID 4301383):
(parc. §t. 9964 k.o Stara vas - ID 7109363):

Lilijana Izlakar, Stara vas - Bizeljsko 39, 8259 Bizeljsko lustnik do 171

1.4. Narocnik:
Okrajno sodis¢e v Brezicah, C.P.B. 48, Brezice - Sklep z dne 9.04.2021

1.5. Namen cenitve :

Izdelava izvedeniskega porocila o oceni vrednosti nepremic¢nin — zemljiSce,
stanovanjski in gospodarski objekt v k.o. Stara vas.

1.6. IzvrSilna zadeva : 1146/2020

1.7. Dolznik :

Lilijana Izlakar, Stara vas - Bizeljsko 39, 8259 Bizeljsko
Roman Izlakar, Stara vas - Bizeljsko 39, 8259 Bizeljsko

1.8. Upnik :

POSOJILNICA BANK EGEN, Paulitschgasse 5-7, Avstrija, ki jo zastopa Luka
Inkret - odvetnik iz Ljubljane

1.9. Cenilec :
Miran Jakhel, dipl. inZ. grad., sodni cenilec za gradbenistvo — gradbeniStvo
splosno, komunala, Dolenja vas pri Krskem 102€, Krsko

1.10. Ogled, izmere, ¢as izdelave in valuta :

Ogled nepremicnin na zunaj opravljen (2.06.2021),
Cas izdelave : september 2021
Valuta : vrednost nepremi¢nin dolocena na dan 18.11.2021

1.11. Stevilka cenitve : OB1-04-2021

Cenitev nep?émic’nin IZLAKAR v k.o. Stara vas
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POROCILO O OCENI VREDNOSTI NEPREMICNIN

1.12. Zakonodaja in drugi viri :

- ZAKON o sodnih izvedencih, sodnih cenilcih in sodnih tolmacih (Ur. list RS, §t. 22/18, z
dne 4.04.2018),

- PRAVILNIK o sodnih izvedencih, sodnih cenilcih in sodnih tolmacih (Ur. list RS, st.
84/18, z dne 28.12.2018),

- ZAKON o nepremi¢ninskem posredovanju (ZNPosr, Ur.list RS, §t. 72/06 — uradno
preciséeno besedilo, 49/11 in 47/19),

- Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti — MSOV 2020,

- Gradbeni zakon (Ur. list RS, §t. 61/2017 in 72/2017-pop.),

- Indeksi za obracun razlik v ceni gradbenih storitev sploSnega zdruzenja gradb. in IGM
Slovenije,

- Odlok o ob¢inskem prostorskem nacrtu za obmocje Obcine Brezice (Ur. list RS, St.
41/2019, uradno precisceno besedilo - UPB),

- Nepremi¢ninski INFORMATOR (strokovno glasilo zdruzenja SICGRAS),

- Zbornik seminarja Trzno vrednotenje 2003, Zdruzenje SICGRAS oktober 2003,

- Katalog vzor¢nih gradbenih objektov (Franc Valant, Kocevski tisk, 2003) in Uredba o
metodologiji za ocenjevanje $kode (Ur. list RS, §t. 67/03, 79/04, 81/06 in 68/2008, s
prilogo: Povpre¢ne gradbene cene po vrstah objektov),

- Projekcije strukturnih delezev posameznih vrst del na objektih (ZdruZenje nepremi¢ninskih
strokovnjakov Slovenije,

- PEG gradbeni portal, Projektantske ocene investicij (www.peg-online.net),

- Trg nepremi¢nin, CGSCenilec, Orodje za pregled podatkov o sklenjenih poslih z
nepremi¢ninami v Republiki Sloveniji (http://nt-gis.cgsplus.si/CGSCenilec/).

- PISO podatki o prostoru ob¢ine Brezice (http://www.geoprostor.net/PisoPortal),

- Standard SIST ISO 9836 /indikatorji povr§ine in prostornine stavb/,

- Narocilo, fotografije, zapisi, ...

- Geodetske podloge

- in lastna presoja.
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POROCILO O OCENI VREDNOSTI NEPREMICNIN

IZJAVA CENILCA

V zadevi: Izdelava izvedeniskega porodila o oceni vrednosti nepremi¢nin — zemljisce,
stanovanjski in gospodarski objekt v k.o. 1272-Stara vas.

St. cenitve: 0OB1-04-2021 Parcele: &t. 593/2-del in 9964 k.0. 1272 - Stara vas

Narocnik: Okrajno sodis¢e v Brezicah, C.P.B. 48, Brezice - Sklep z dne 9.04.2021
Lastnik: Lilijana Izlakar, Stara vas - Bizeljsko 39, 8259 Bizeljsko lastnik do 171
Cenilec: Miran Jakhel,dip.inz.grad., stalni zapriseZeni sodni cenilec in izvedenec za gradbeno

stroko, Dolenja vas pri Krskem 102€, Krgko

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

- so v poro€ilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost;

- so prikazane analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
omejevalnimi okolis¢inami, opisanimi v tem poroc€ilu;

- nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega porocila in
nimam osebnih interesov ter nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih in pravnih), ki jih ocena
vrednosti zadeva;

- placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloceno
vrednost ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava kakr$negakoli
poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega porocila;

- sem osebno pregledal imetje nepremicnine, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti;

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

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v smislu
mednarodnih standardov za ocenjevanje vrednosti nepremi¢nin MSOV 2020 — ocenjevanje

vrednosti pravic na nepremicninah.

Stara vas, 18.11.2021
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IZVID O OCENEVANJU VREDNOSTI

V zadevi: Izdelava izvedeniskega porogila o oceni vrednosti nepremitnin — zemljisCe,
stanovanjski in gospodarski objekt v k.o. 1272-Stara vas.

St. cenitve: 0OB1-04-2021 Parcele: &t. 593/2-del in 9964 k.0. 1272 - Stara vas

NarocCnik: Okrajno sodisce v Brezicah, C.P.B. 48, Brezice - Sklep z dne 9.04.2021
Lastnik: Lilijana Izlakar, Stara vas - Bizeljsko 39, 8259 Bizeljsko lastnik do 171
Cenilec: Miran Jakhel,dip.inZ.grad., stalni zapriseZeni sodni cenilec in izvedenec za gradbeno

stroko, Dolenja vas pri Krskem 102€, Krsko

Predmet popisa in cenitve cenitve so nepremicnine: zemljisce parc. §t. 593/2-del in 9964 k.o. 1272-Stara
vas, stanovanjski in gospodarski objekt.

Lastnica nepremi¢nine je :

(pare. $t. 593/2 k.o Stara vas - ID 4301383):
(parec. §t. 9964 k.o Stara vas - ID 7109363):

Lilijana Izlakar, Stara vas - Bizeljsko 39, 8259 Bizeljsko lastnik do 1/1

Cenitev je opravljena na osnovi naro¢ila Okrajnega sodis¢a v Brezicah, C.P.B. 48, Brezice - Sklep z dne
9.04.2021.

Za ogled nepremi¢nine sem 20.05.2021 poslal obvestilo tako upniku, kakor tudi dolznikom. Po posti sem
prejel vrnjeno pismo — obvestilo s povratnico (obvestilo o vro€itvi), na kateri je oznaceno, da Roman
Izlakar, Stara vas 39, 8259 Bizeljsko, ni dvignil poste, zato je posta vrnila posiljko.

V sredo 2. junija 2021 ob 12% uri sem priel z ogledom nepremi¢nine. Na ogleda sta bila prisotna Lilijana
in Roman Izlakar. Ogled sem kon¢al ob 13% uri.

Podatke sem pridobil deloma ob ogledu nepremi¢nine, deloma pa sem jih poiskal tudi v drugih, meni
dostopnih virih. Menim, da sem z ogledom objektov in drugih zbranih podatkov, spoznal objekt tako
dobro, da lahko podam primerno oceno trzne vrednosti nepremicnine.

Popis nepremi¢nin oziroma objektov je naslednji:

° v k.o. 1272-Stara vas se med drugimi nahaja parc. §t. 9964 k.o. 1272—-Stara vas, ki je v
celoti zazidljivo zemlji¢e (podrobneje v poglavju 2.2. Zemljisce),

° v k.o. 1272—Stara vas se med drugimi nahaja parc. §t. 593/2 k.o. 1272—Stara vas, ki je
deloma zazidljivo zemljid¢e (podrobneje v poglavju 2.2. Zemljisce),

° na parceli §t. pare. §t. 593/2 k.o. 1272—Stara vas je zgrajen stanovanjski objekt, ki je voden
v katastru objektov pod $t. 335 k.o. Stara vas.

° na parceli §t. parc. §t. 593/2 in 9964, obe k.o. 1272-Stara vas je zgrajen gospodarski
objekt, ki je voden v katastru objektov pod §t. 336 k.o. Stara vas.

° Trzna vrednost je dologena v smislu bremena proste nepremicnine.
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Obravnavane nepremiénine se nahajajo v obmocju razprsene poselitve zaselka Stara vas pri Bizeljskem.
Stavbno zemljis¢e se nahaja v blizini javne poti JP 527331 (Sodi¢ - Rozman Slavko). Dostop do nje je
preko sluznostne poti.

Obravnavano obmocje oznaceno v prostorskih sestavinah plana ob¢ine Brezice, kot Ak- 897 (Stara vas).
Namenska raba je oznacena kot AK — razprSene povriine poselitve, namenjene stanovanjskim in
kmetijskim objektom (domacijam). Odprti prostor spada pod obmocje z oznako PREN-05 (GREBENSKI
SVET VZHODNO OD DRAMLIE).

Obravnavano obmodje ureja Odlok o ob¢inskem prostorskem nacrtu Ob¢ine Brezice (Ur. list RS, st.
61/2014).

Nepremi¢nine se nahajajo v sklopu zaselka Stara vas, blizu javne poti, oz. v obmocju, kjer je gostota
poselitve do 100 prebivalcev na hektar.

Komunalna opremljenost je za parc. §t. 593/2 in 9964 obe k.o. Stara vas naslednja :
Individualna komunalna opremljenost zajema: vodovodni in elektro prikljucek ter greznico.

Opremljenost z objekti in napravami kolektivne komunalne rabe: sluznostni dostop do javne ceste.

Izvedenisko mnenje o nepremicnini , JZLAKAR* :

Predmet popisa in cenitve cenitve so nepremicnine: zemljis¢e parc. §t. 593/2-del in 9964 k.o. 1272-Stara
vas, stanovanjski in gospodarski objekt.

Naloga cenilca je, da na podlagi podatkov spisa in ogleda nepremi¢nin:
Opravi cenitev za vsako parcelo posebej.

Opredeli se o moznosti prodaje po posameznih parcelah oziroma sklopih.

Ocena trine vrednosti dela nepremicnine ,JZLAKAR“

Predmet popisa in cenitve cenitve so nepremicnine: zemljis¢e parc. §t. 593/2-del in 9964 k.o. 1272-Stara
vas, stanovanjski in gospodarski objekt.

Tabela: Ocena vrednosti dela parcele $t. 593/2 k.o. Stara vas

DEL parcele §t. 593/2 k.o. Stara vas (ID 4301383

Vrednost stavbnega zemljiS¢a (737 m?), ‘
stanovanjskega in gospodarskega objekta: 45.600,00 € ‘
— \

593/2 k.0.1272-Stara vas: | _ 45.600,00 € |

Trzna vrednost dela nepremi¢nine »IZLAKAR«, t.j. zemljis¢a — del parcele §t. 593/2 k.o. Stara vas
(ID 4301383), v velikosti 737 m?, stanovanjski in gospodarski objekt, 45.600,00 EUR (z besedami petin-
StiridesettisocSeststo evrov in 00/100) je preracunana na dan 18.11.2021.

Tabela: Ocena vrednosti parcele §t. 9964 k.o. Stara vas

Parcela s

‘ ;Vrethost stavbnega zemljis$¢a (42 m?) : ‘

e
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POROCILO 0 OCENI VREDNOSTI NEPREMICNIN

Trzna vrednost zemljii¢a parc. 3t. 9964 k.o. 1272 — Stara vas, skupne velikosti 42 m?, ki je last Lilijane
Izlakar, Stara vas — Bizeljsko 39, p. Bizeljsko, 912,00 EUR (z besedo: devetstodvanajst evrov 00/100) je
prera¢unana na dan 18.11.2021.

Opredelitev cenilca o moZnosti prodaje

Prodaja nepremic¢nin ,,IJZLAKAR® je smiselna le kot celota: parcela $t. 593/2 in 9964 k.o. 1272-Stara vas.
Prodaja po delih ni primerna.

Ocena vrednosti dela nepremicnin ,,]JZLAKAR® ocenjena kot celota:

Skupna vrednost dela ne premi¢nin , [ZLAKAR: . .

%Vrednost stavbnega zemljiS¢a (parc.5t. 593/2-del in 9964 k.o. Stara vas): I

|
\Stanovanjski objekt (parc.st. 593/2 k.o. Stara vas ): ] l
|

‘ erspodarski objekt (parc.st 593/2 k.o. Stara vas ): ‘

SKUPAJ : vrednbst ,e_{q:;_nepremiém;h ,,IZLAM“ vk.o, Stara vas:':

. 46.512,00€

Trzna vrednost dela nepremi¢nine »IZLAKAR, t.j. zemljis¢a — parcela 3t. 593/2-del in 9964 k.o.
Stara vas, skupaj v velikosti 779 m?, stanovanjski in gospodarski objekt, ki je last Lilijane Izlakar, Stara
vas — Bizeljsko 39, p. Bizeljsko, 46.512,00 € (z besedami Sestinstiridesettisoépetstodvanajst evrov in
00/100) je prera¢unana na dan 18.11.2021.

Vrednost nepremi¢nin in izrauni so podrobneje opisani v poro€ilu $t. OB1-04-2021 (september 2021).

Stara vas, 18.11.2021
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POROCILO O OCENI VREDNOSTI NEPREMICNIN

2.0. IDENTIFIKACIJA PREDMETA OCENJEVANJA

Predmet popisa in cenitve cenitve so nepremicnine: zemljisce parc. §t. 593/2-del in 9964
k.o. 1272-Stara vas, stanovanjski in gospodarski objekt.

Lastnica nepremicnine je :

(parec. $t. 593/2 k.o Stara vas - ID 4301383):
(parc. §t. 9964 k.o Stara vas - ID 7109363):

Lilijana Izlakar, Stara vas - Bizeljsko 39, 8259 Bizeljsko lastiik do 171

Cenitev je opravljena na osnovi naroCila Okrajnega sodis¢a v Brezicah, C.P.B. 48,
Brezice - Sklep z dne 9.04.2021.

Za ogled nepremic¢nine sem 20.05.2021 poslal obvestilo tako upniku, kakor tudi
dolznikom. Po posti sem prejel vrnjeno pismo — obvestilo s povratnico (obvestilo o
vroCitvi), na kateri je oznaCeno, da Roman Izlakar, Stara vas 39, 8259 Bizeljsko, ni
dvignil poste, zato je posta vrnila posiljko.

V sredo 2. junija 2021 ob 12% uri sem pricel z ogledom nepremi¢nine. Na ogleda sta bila
prisotna Lilijana in Roman Izlakar. Ogled sem kon¢al ob 13%° uri.

Podatke sem pridobil deloma ob ogledu nepremi¢nine, deloma pa sem jih poiskal tudi v
drugih, meni dostopnih virih. Menim, da sem z ogledom objektov in drugih zbranih
podatkov, spoznal objekt tako dobro, da lahko podam primerno oceno trzne vrednosti
nepremicnine.

Popis nepremi¢nin oziroma objektov je naslednji:

e  vk.o.1272-Stara vas se med drugimi nahaja parec. §t. 9964 k.o. 1272—Stara vas, ki
je v celoti zazidljivo zemljisce (podrobneje v poglavju 2.2. Zemljisce),
e  vk.o. 1272-Stara vas se med drugimi nahaja parc. §t. 593/2 k.o. 1272—Stara vas, ki

je deloma zazidljivo zemljis¢e (podrobneje v poglavju 2.2. Zemljisce),

e  na parceli §t. parc. $t. 593/2 k.o. 1272—Stara vas je zgrajen stanovanjski objekt, ki
je voden v katastru objektov pod st. 335 k.o. Stara vas.
e na parceli §t. parc. §t. 593/2 in 9964, obe k.o. 1272-Stara vas je zgrajen

gospodarski objekt, ki je voden v katastru objektov pod §t. 336 k.o. Stara vas.

e  Trzna vrednost je dolocena v smislu bremena proste nepremicnine.
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STROKOVNE PODLAGE ZA OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN

Standard vrednotenja: Ocena je skladna z zahtevami MSOV 310
Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah za zavarovano posojanje. Pri
ocenjevanju je upostevana Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. |. RS
§t. 106/2010, 91/2012 in 2/2015), ki vkljuCuje Mednarodne standarde
ocenjevanja vrednosti.

V tem porocilu se trZzna vrednost pojmuje kot vrednost sredstva, ocenjenega
ne glede na strosSke prodaje ali nakupa in brez poracuna pripadajocih davkov.

Pisno porocilo: predloZzeno porocilo je napisano v skladu s standardom 103
MSOV-2020.

DEFINICIJA TRZNE VREDNOSTI

Trzna vrednost je vrednost, ki je v skladu s tocko 30 Okvirja MSOV-2020
definirana kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala premozZenje na datum ocenjevanja vrednosti v
transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
trzenju, pri kateri sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

OPREDELITEV NEKATERIH POIJIMOV MSOV

Nepremicnina - zemljiSCe in vse stvari, ki so naravni del zemljiS¢a, npr. drevesa,
minerali, in stvari, ki so bile dodane zemljiScu, npr. objekti in izboljSave na zemljiScu
ter vsi trajni prikljucki objektov, npr. nadzemni in podzemni infrastrukturni objekti
(komunalna infrastruktura).

Posest - vse pravice, delezi in koristi, povezani z lastniStvom nepremicnine.

Posebna predpostavka - predpostavka, ki predpostavlja dejstva, ki se razlikujejo od
dejanskih dejstev, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti, ali ki jih znacilen
udeleZenec trga ne bi storil v poslu na datum ocenjevanja vrednosti.

Posebni kupec - dolocen kupec, za katerega ima doloceno sredstvo posebno vrednost
zaradi prednosti, ki izhajajo iz lastniStva in ki ne bi bile na voljo drugim kupcem na
trgu.

Posebna vrednost - znesek, ki je odraz doloCenih lastnosti sredstva, ki imajo
vrednost samo za posebnega kupca.

Sinergijska vrednost - dodatna sestavina vrednosti, ki jo ustvari kombinacija dveh
ali vecC sredstev ali deleZzev, pri ¢emer je skupna vrednost vedja od sesStevka
posameznih vrednosti.

Premozenje, povezano s trgovanjem - vsaka vrsta posesti, namenjena za posebno
vrsto posla, pri cemer vrednost posesti kaze na moznost trgovanja za ta posel.

Datum ocenjevanja vrednosti - datum, za katerega velja mnenje o ocenjeni vrednosti.

PODROBNEJE O POROCILU, OMEJITVENI POGOJI IN OKOLISCINE

PRI IZVEDBI OCENJEVANJA VREDNOSTI SMO IZVEDLI NASLEDNJE:
pregledali smo dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremicnino (tako
javne informacije kot tudi aktualne informacije narocnika)
proucili smo omejitve, ki se nanasajo na nepremicninske pravice za obravnavano
nepremicnino.

ZBRALI, PREVERILI, ANALIZIRALI IN USKLADILI SMO:

ustrezno ugotovljene primerljive podatke o transakcijah, ki so primerni za
ocenjevanje vrednosti predmetne nepremicnine

Cenitev nepremicnin IZLAKAR v k.o. Stara vas 7 10/32



POROCILO O OCENI VREDNOSTI NEPREMICNIN

primerljive podatke o prihodkih iz najemnin, ki so primerni za ocenjevanje trzne
najemnine za predmetno nepremicnino

primerljive podatke o poslovnih odhodkih, stopnji nezasedenosti in neiztrljivosti
najemnin, ki so uporabne pri ocenjevanju predmetne nepremicnine

primerljive podatke, ki so uporabni za izracun in oceno stopnje kapitalizacije
primerljive podatke o stroskih, ki so primerni za oceno stroskov zgraditve novega
objekta oziroma izboljsave

primerljive podatke, ki so primerni za ocenjevanje razlike med stroski novega
objekta in izboljSave ter njihovo sedanjo vrednostjo

Pregledali smo stanje na trgu nepremicnin v Sloveniji, ter v regiji in obdini, kjer se
nahaja predmetna nepremicnina

Upostevali smo Hierarhijo standardov ocenjevanja vrednosti - Uradni list Republike
Slovenije st. 106/2010.

POROCILO JE SESTAVLIENO OB UPOSTEVANJU NASLEDNJIH SPLOSNIH
PREDPOSTAVK:

Za podatke, ki so jih priskrbele tretje osebe, se predpostavlja da so zanesljivi.
Izvajalec ne jamci za njihovo toCnost oz. pravilnost ter s tem v zvezi ne prevzema
nobene odgovornosti.

Predpostavlja se, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje
nepremicnine, ki je predmet ocenjevanja.

Nepremicnina je ovrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen, razen, cCe ni
drugace navedeno.

Ocena vrednosti temelji na ocenjevalcu znanih informacijah v Casu sestavitve
porocila.

Nacrti, skice in slikovni material so priloZeni le zato, da si bralec lazje predstavlja
predmet vrednotenja.

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta. Ocena vrednosti velja
le za v porocilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja. Ocena vrednosti ne
predstavlja nasveta v zvezi z investiranjem in se zato tudi ne sme smatrati kot taka.
Predpostavlja se, da zemljisCe ali zgradbe ne vsebujejo nikakrsnih Skodljivih
materialov. Ocenjevalec ni kvalificiran, da takSne materiale, ki so skriti v zgradbi ali
pod zemljo, odkrije.

Predpostavlja se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko
(ekolosko) zakonodajo, razen, Ce iz porocila izhaja drugace.

Predpostavlja se, da ni nobenih skritih okoliS¢in oz. nevidnega stanja na objektu ali
zemljis€u, zaradi katerega bi bila nepremic¢nina ve¢/manj vredna in ocenjevalec ne
prevzema odgovornosti, da bi raziskal takSne okolis¢ine. Ocenjevalec ne prevzema
odgovornosti za morebitne skrite napake oz. druge pomanjkljivosti na nepremicnini,
na katere ga narocnik ni posebej opozoril.

Predpostavlja se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi
akti ter celotno prostorsko zakonodajo razen, Ce iz porocila izhaja drugace.

POROCILO JE SESTAVLIENO OB UPOSTEVANJU NASLEDNJIH SPLOSNIH
OMEJITEV:

Razpolaganje s porocilom ali kopijo le-tega , ne daje pravice njegove javne objave.
Ocenjevalec ni dolzan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, e nastopijo
drugacne okolis¢ine od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, ¢e to ni posebej
dogovorjeno. Ocenjevalec ni dolZzan nastopati kot prica v sodnih postopkih.
Ocenjene vrednosti so podane v neto zneskih, davek na promet z nepremicninami
ali DDV nista upostevana.

Porocila ali njegovega dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s
kakrsnimi koli sredstvi, elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako
drugace, brez pisnega dovoljenja avtorja - izvajalca. Izvajalec s sklenitvijo te
pogodbe na naroCnika prenasa materialne avtorske pravice v obsegu, da lahko
narocnik porocilo uporabi za namen, za katerega je pripravo porocila narocil.
Dovoljeno je posredovanje porocila zdruzenju SICGRAS za revizijo

Veljajo samo izvirno podpisani izvodi cenitvenega porocila.
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2.1. SOSESKA

OP1 RAVNAVANEGA OBMOCJIA IN PROS IH PODATKOV:

Obravnavane nepremiénine se nahajajo v obmogju razpriene poselitve zaselka Stara vas
pri Bizeljskem. Stavbno zemlji¢e se nahaja v blizini javne poti JP 527331 (Sodi¢ -
Rozman Slavko). Dostop do nje je preko sluznostne poti.

Obravnavano obmog&je oznadeno v prostorskih sestavinah plana obéine BrezZice, kot Ak-
897 (Stara vas). Namenska raba je oznacena kot AK — razprsene povrsine poselitve,
namenjene stanovanjskim in kmetijskim objektom (domacijam). Odprti prostor spada
pod obmogje z oznako PREN-05 (GREBENSKI SVET VZHODNO OD DRAMLIE).
Obravnavano obmogje ureja Odlok o ob¢inskem prostorskem nacrtu Ob¢ine Brezice (Ur.
list RS, §t. 61/2014).

Nepremicnine se nahajajo v sklopu zaselka Stara vas, blizu javne poti, oz. v obmogju,
kjer je gostota poselitve do 100 prebivalcev na hektar.

LOKACHA: razpr$eno obmocje naselja
POZIDANOST: med 20% in 30%

TIP SOSESKE: podezelsko naselje
ODDALJENOST TRGOVIN: do 5000 m
ODDALJENOST JAVNIH USTANOV: do 5000 m

VREDNOST NEPREMICNIN: stabilna
POVPRASEVANIE: srednje

RAST CEN: pocasna

OBICAINI CAS TRZENJA: do 6 mesecev
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OPIS ZEMLIISCA:
KONFIGURACIJA TERENA: rahlo razgibano
FAKTOR DOV. POZIDANOSTI: -

MOZNA DODATNA GRADNIJA: NE

ZUNANJA UREDITEV: dostop, zelene povrsine
SLUZNOST NA PARCELAH: NE

DOSTOP: priklju¢ek na javno pot

2.2. ZEMLJISCE

Slika: Lokacija parcele t. 593/2 in 9964 k.o. Stara vas

V k.o. 1272 Stara vas se med drugimi nahajajo naslednje parcele:
ID ) povrsina skupaj kmetijske  zazidljiva
boniteta povréina  povrine  povrsina

&t.parc. nepremicnine nam.
raba

593/2 4301383 Ax 56 983 m? 983 m? 246 m? 737 m?
9964 7109363 Ax 43 42 m?* 42 m? 0 m? 42 m?

SKUPAJ: 1.025m?  246m? 779 m?

Komunalna opremljenost je za parc. 5t. 593/2 in 9964 obe k.o. Stara vas naslednja :

Individualna komunalna opremljenost zajema: vodovodni in elektro prikljucek ter
greznico.

Opremljenost z objekti in napravami kolektivne komunalne rabe zajema: sluznostni

dostop do javne ceste.
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LEGENDA:
OPN - Namenska raba (kartografski del)
S - Dtamolys sbancvan] (S5, 58, 5K, 57)
- Gty comtaieal Sejavenintl {CL, €O}
1 - Cbematia praéevodit: dajenosti (1P, 1. X
8 - Pometea cbeselis (BT, B0, BC) |
!:E 2 - Ctumolya b powedin (75, 19, 2V, 20, £%)
# - Omeulya geumetos lafr. (PC. P2, PL, 20)
Ot extite inke truictire (7. F. 0)
A Porerlire cazpleme pnsitve
Rmetijsia merdjilta (K1, 2}
Graing smwrile
P lisiae winde [WE, VH)
1 - Ol o s kst st it
L~ Oomolls adnersindy suvin (LN, 9]
£~ Omsealya 22 potrate brsnbe durss) et
Capastya 23 ot st varlva preed nacawnies i

Qragus sesielans

Prostorske sestavine plana obéine Brezice

LEGENDA:

Caste

CRIAVNE CESTE
AC + sAeta

HC - hilra cesta

G1, G2, A3, &2, B3, AT
cBCixexE CESTE

L2 - bkl chirre st
L+ ki ke ajereres e
e

- bkl conde

I
i
i

B
H
i
i
%
i

Cenitev nepremicnin IZLAKAR v k.o. Stara vas 14/32



2.3

24

POROCILO 0 OCENI VREDNOSTI N@PRE@&]WN

PRAVNA IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

Lastnica obravnavane nepremicnine je:

(parc. 5t. 593/2 k.o Stara vas - ID 4301383):
(pare. §t. 9964 k.o Stara vas - ID 7109363):

Lilijana Izlakar, Stara vas - Bizeljsko 39, 8259 Bizeljsko lastnik da 171

Plombe:

Vpisana je izvrba je na podlagi sklepa o izvr$bi Okrajnega sodii¢a v BreZicah, opr. 3t. VL
168382/2015 z dne 18.02.2015.

Vpisana je izvriba je na podlagi sklepa o izvribi Okrajnega sodi3¢a v BreZicah, opr. 5t. I 146/2020
z dne 12.08.2020.

Bremena in pravice drugih:
Ustanovljena je hipoteka na podlagi notarskega zapisa sporazuma o ustanovitvi hipoteke 5t. SV
774/2014 (z dne 8.10.2014), za zavarovanje kreditne pogodbe v visini 50.000,00 EUR.

OBJEKTI - STANOVANJSKA STAVBA - parc. §t. 593/2 k.o. Stara vas

Stanovanjski objekt na parceli §t. 593/2 v katastrski ob¢ini Stara vas (na naslovu Stara
vas 39, Bizeljsko) je masivni stanovanjski objekt. Objekt je bil zgrajen okoli leta 1948.
Po izgradnji ni bil bistveno spreminjan. V letu 1968 so se obnovila okna, leta 1985 se je
obnovila fasada, v letu 2000 pa se je obnovila streha. Objekt in okolica sta solidno
vzdrzevani.

Objekt je zasnovan kot stanovanjski objekt, vertikalnega gabarita K+P (klet, pritli¢je).
tlorisne povrsine 11,40 m x 6,50 m, bruto tlorisa (stavbisée) 74 m°.

Visina prostorov v pritlicju in nadstropju je obi¢ajna H = 2,40 m.
Objekt je namenjen stanovanjskim prostorom, zato ga oznacim kot stanovanjskega.

Dostop na parcelo 593/2 k. o. Stara vas je jugozahodne strani po sluZnostni poti z javne
pot JP 527331 (Sodi¢ - Rozman Slavko). Dostop v objekt je po stopnicah v visoko
pritli¢je z juzne strani.

Komunalni prikljucki: vodovod, greznica in elektrika.

Obravnavana zgradba je enostavnej$e zasnove, vertikalnega gabarita K+P (klet + visoko
pritli¢je. Pritli¢je je cca 1 m nad koto terena.

Svetla visina prostorov je normalna (pritli¢je 2,4 m).

Temelji so klasi¢ni armiranobetonski.

Stene v kleti so zidane z betonskimi kvadri, preostali zidovi so zidani z opecnimi bloki,
strop nad pritlicjem je armirano betonski.

Fasada objekta je toplotno izolativni omet, slab3e toplotno izoliran. Solidno vzdrzevana.
Streha je simetricna dvokapnica, naklona okoli 40 stopinj, z zlebovi in vertikalnimi
odtoki.

Kritina je betonska, rdece barve. Solidno vzdrzevana.
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Stanovanjski objekt (na naslovu: Stara vas 39, Bizeljsko)

Katastrska obdina Stevilla stavbe  Katastrskivpis  Stevilo delov stavbe Vrednost nepremicnine

1272 STARA VAS 335 NE 1 @

- o

Katastrska obdina 1272 3Stevilka stavbe 335

Podrobni podatki o stavbi
NASLOV STAVEE Stara vas-Basisko 3¢

Legenda podatkov: '~ Regist ini stavb 2Zbimi kataster 611

DEJANSKA RABA STAVEE STAHOVARISKA

PARCELE, HA KATERIH STOJI STAVEA

Drugi upravijava

KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE POVRIINA ZEMLIISCA POD STAVEBO (MZ)

1272 STARAVAS 5 M

drevito eTa
STEVILKA PRITLICHE ETAZE

¥ISINA STAVBE (&)

Ry

w

LETO [ZGRADHJIE STAVEE 148

ETEVILO STANOYANJ 1

STEVILO FOSLOVHIN PROSTOROY 0

TI® STAVEE £ - samostojeda
LETO O2HNOVE STREHE 2000

LETO 02NOVE FASADE 1935
MATERIAL HOSILHE KONSTRUKCHIE 1-opexa
VRSTA DGREVANIA 2- centraing cgrevanje
PRIKLIUCEK MA YODOVODNG DMRELSE o
FRIKLIUCER NA ELEXTRIENO OMRELIE D2
PRIKLIUEEK HA KANALIZACIISKO OMRELIE e
PRIKLJUCEK NA DMREZFE ZA RABELSKO TV He

VPLIVHO O0B#OCIE
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Skupna izmera stanovanjskega objekta je 66.60 m? (neto tlorisne povrsine).

Stene in stropovi so obdelani s finim ometom in popleskani, v kuhinji, sanitarijah
na steni keramiéne ploséice.

Okna (lesena) in vrata so klasi¢ne izvedbe — dvojno steklo, niso toplotno izolativna.
Vodovod - voda v objektu, ogrevanje vode s centralno kurjavo.

Sanitarne vode se vodijo v greznico.

Ogrevanje je s centralno kurjavo, kombinirano na drva ali lahko kurilno olje.
Ogrevalna telesa so radiatorji.

Prezracevanje je naravno.

Elektrika je klasi¢na za razsvetljavo in aparate.

Dnevna osvetlitev prostorov je normalna.

Objekt je solidno vzdrzevan.

Legenda podatkov:  Register nepremiénin  Kataster stavb  Drugi upravijava
Katastrska obdina 1272 Stevilka stavbe 335 Stevilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe

MASLOYV DELA STAVEE Stara vas-Boelisko 39
KATASTRSK) VRIS Ne
DEJANSHA RABA DELA STAVBE Stanovanje v samuostojed stavbi z enim stanovaniem

HOVA BEJANSKA RABA DELA STAVBE

UPORABNA POVASINA DELA STAVEE (M2} 413
POVRSINA DELA STAVEE (12) 66,6
STEVILKA ETAZE 2
UPRAVMIK STAVEE -
LEGA DELA STAVBE ¥ STAVEI 2 - pritkdje
SYEVILKA NADSTROPJA

LETO OBNOVE OKEN 1968
LETO DENOVE INSTALACES 1985
DYIGALD He
DVE ALI VEC ETaZ Na
KLIMA Na
KUHIMIE Da
KOPALNICA Da
STRANESCE bz
STEVILO 508 1
POCITHISKE NAMEN STANOVANJA ba
OPRAVLJANIE DEJAVNOSTI Ne

STEVILO SOB ZA OFRAVLIANJE DEJAVMOSTI

POVRSINA NAMENJENA ZA OPRAVLIANJE
DEJAVHOSTI

Sernam dodatnih prostorov

PROSTORI POVRSINA PROSTORA (M2)
Het 31,80

odprta terasa. balkon, lnia 6,00

biviaini prostor 41,30

nerazporejen prostor *-12,50
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Stanovanjski objekt (na naslovu: Stara vas 39, Bizeljsko)

Gospodarski objekt na parc. st. 593/2 k.o. Stara vas
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2.5 OBJEKTI - GOSPODARSKI OBJEKT - parc. §t. 593/2 k.o. Stara vas

Objekt na parceli §t. 593/2 v katastrski ob¢ini Stara vas je gospodarski objekt, ki je voden
v katastru stavb pod §t. 336 k.o. Stara vas. V Kkatastru je evidentiran po dejanski rabi kot
1271401 — drug kmetijski del stavbe. Po podatkih iz evidence nepremicnin je bil
gospodarski objekt zgrajen okoli leta 1948.

V letu 1985 se je obnovila streha, stene gospodarskega objekta in okna.
Je masiven, pritlicen objekt. Deloma lesen, pretezno obnovljen z opeko.

Gospodarski objekt je namenjen spravilu pridelkov in manj$e kmetijske mehanizacije,
skladiséenju rezervnih delov, drvarnici in pomoZnim prostorom.

Objekt je pravokotnega tlorisa, bruto tlorisne zazidane povrine 42 m?. Strop nad
pritli¢jem je betonski, pasovni temelji so armirano betonski.

Objekt ni hidro in toplotno izoliran.

A, -

| |

Gospodarski objekt na parc. 5t. 593/2 k.o. Stara vas

Streha je dvokapnica, naklona cca 40 stopinj, pokrita z betonskimi stresniki, rdece barve,
z Zlebovi in vertikalnimi odtoki.

Gospodarski objekt ni ogrevan.

Tlak v zaprtih prostorih je beton.

Gospodarski objekt ni komunalno opremljen.

Objekt je solidno grajen. Vzdrzevanje je solidno.

: ; 5 /32
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Katastrska obdina Stevilka stavbe

1272 STRRA VAS 336 NE

I

Legenda podatkov: R

Katastrski vpis

Stevilo delov stavbe
1 ©

Ki stavb Zbirni kataster GJI

Katastrska obfina 1272 3tevilka stavbe 336

Podrobni podatid o stavbi
MNASLOV STAVEBE
DEIANSKA RAEA STAVBE
PARCELE, MA KATERIH STOM STAVBA
KATASTRSKA OBCINA

1272 STARA VAS hat 7

STEVILD ETAZ

SYEVILKA PRITULICNE ETATE

ViSINA STAVBE (M)

LETO IZGRADNJE STAVRE

ETEVILO STAKOVAN

STEVILO POSLOVHIH PROSTORDV

TIP STAVRE

LETO GBNOVE STREHE

LETO OBNOVE FASADE

MATERIAL NOSILME KONSTRUKCIIE
VRETA DGREVANIA ;
PRIKLJUCER NA VODOYODRO OMREZIE
PRIKL JUCEK WA ELEKTRICND OMREZSE
PRIKLIUCEN NA KANALIZACISENO OMREZIE

Legenda podathkov:

STEVILKA PARCELE

RESTAROVANISKA

52

3 - ol ogrevania
Ne
Ne
Ne

Register nepreminin Kataster stavb

Katastrska obéina 1272 Stevilka stavbe 236 Stevilka dela stavbe 1

Podatki o delu stavbe
MASLOV DELA STAVEE
KATASTRSKI VPIS
DEJANSKA RABA DELA STAVEE
HOVA DEJANSKA RABA DELA STAVEBE
UPORABNA POVREINA DELA STAVBE (M2)
POVRSINA DELA STAVBE (M2)
STEVILKA ETAZE
UPRAVNIK STAVBE
LEGA DELA STAVBE V STAVE|
ETEVILKA NADSTROPIA
LETO OBNOVE OKEN
LETO OBNOVE INSTALACES
Sernam dodatnih prostorov
PROSTORI
kmetijshd prostor

Drug kmetijsk del stavbe

22,5

22,5

2= prithtje

1985

POVRSINA PROSTORA {(M2)
22,50

Vrednost nepremicnine

Drugi upravijava

POVRIINA ZEMLISCA POD STAVBO (M2)

Drugi upravijavc
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3.0. ANALIZE
3.1 ANALIZA PODATKOV

ANALIZA TRGA NEPREMICNIN
vir: Porodilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2020 (GURS, avgust 2021)

Obseg in vrednost poslov

V prvem polletju letoinjega leta smo v Sloveniji evidentirali okoli 13300 sklenjenih
kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, katerih skupna vrednost je okoli 900 milijonov
evrov, V primerjavi z drugim polletjem 2019 se je Stevilo kupoprodajnih poslov zmanjsalo za
vec kot Cetrtino, njihova skupna vrednost pa za tretjino. V primerjavi s prvim polletiem 2019
je bilo stevilo poslov prav tako manj$e za nekaj ve¢ kot Cetrtino, njihova skupna vrednost pa
za okoli 37 odstotkov.

Glede na epidemijo Covid-19 in rekordno vrednost evidentiranih poslov leta 2019 je bil upad
stevila in predvsem skupne vrednosti sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine v
prvi polovici letodnjega leta manjsi od pri¢akovanega. Skupna vrednost sklenjenih poslov je
bila celo veéja kot v prvi polovici leta 2015, ko je prislo do zadnjega obrata cen na slovenskem
nepremi¢ninskem trgu, nakar je zacel obseg trgovanja z nepremi¢ninami hitro narascati.

V prvem polletju letodnjega leta se je zviSal delez prometa s stanovanjskimi nepremicninami,
kar je znacilno za obdobja zmanjsane trine dejavnosti, kakrina je bila zaradi epidemije letos.

V prvem polletju je dele? stanovanjskih nepremi¢nin (stanovanja v vecstanovanjskih

stavbah in stanovanjske hie) v skupni vrednosti sklenjenih nepremi¢ninskih poslov znasal
prek 68 odstotkov oziroma 614 od skupno 897 milijonov evrov evidentiranega prometa z

sledila zemljis¢a za gradnjo stavb z 12-odstotnim delezem oziroma 108 milijoni evidentiranega

prometa.

ETEVILO TRANSAKCI) S STANOVANJSKIMI IN POSLOVNIMI
NEPREMICNINAMI

Leta 2020 se je zaradi epidemije zmanjsalo $tevilo realiziranih transakcij za vse vrste stanovanjskih
in poslovnih nepremiénin ter parkirnih prostorov. V primerjavi z letom 2019 se je najbolj zmanjsalo
skupno tevilo prodaj poslovnih nepremicnin (za 30 odstotkov), sledili so parkirni prostori (za 20
odstotkov) in nato stanovanjske nepremicnine (za 17 odstotkov).

Preglednica 3: Stevilo evidentiranih prodaj stanovanjskih nepremicnin, postovnih nepremicnin in parkirnih

prostoroy, Slovenija, letno 2015 - 2020

VRSTA NEPREMICNINE | 2015 | 2016 2017 2018 2019 2020 |

Stanovanjske skupaj 14351 | 16.492 17.941 17.187 17.678 14.739

7§tanovanja 9.750 : 1,035 11.655 10.987 11185 8.832

' Hige 4601 | 5457 6.286 £.200 6.493 5907
21/32
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STEVILO IN OBSEG TRANSAKCIJ Z ZEMLJISCI

Epidemija je seveda vplivala tudi na obseg transakcij z zemljisci, vendar v manjsi meri kot na
obseg transakcij s stavbami oziroma deli stavb. Stevilo kupoprodaj zazidljivih zemljié¢ se je kljub
epidemiji celo povecalo, medtem ko je bil upad 3tevila realiziranih kupoprodaj kmetijskih in
gozdnih zemlji3¢ manjsi kot za stanovanjske in poslovne nepremicnine.

Preglednica 5: Stevilo evidentiranih prodaj in prodana povréina zemijis¢ za gradnjo stavb, kmetijskih in gozdnih
zemljisc, Slovenija, letno 2015 - 2020

2015 2016 2017 2018 2019 | 2020

ZEMLJISCA ZA GRADNJO STAVB

Stevilo kupoprodaj | 2829 4881 5379 5446 5678 5915
Prodana povrsina (v hektarin) 439 632 621 629 643 679
KMETIJSKA ZEMLIJISCA

Stevilo kupopradaj 7.454 8135 8492 8.452 9.100 8.124
Prodana povréina (v hektarih) 5.795 5.061 6.580 7.723 5.607 4279 |
GOZDNA ZEMLJISCA o

Stevilo kupopradaj 2.283 2543 2.786 2,390 3371 2845
Prodana povrsina (v hektarih) 3.183 4.258 5.846 4440 ?&5 | 4956
STANOVANJSKE HISE

Srednja cena stanovanjske hise s pripadajocim zemljiécem je leta 2020 v Sloveniji znasala 107.000
evrov. Cene stanovanjskih hié so se na ravni drzave lani skoraj izenacile z rekordnimi iz leta 2008.

Slika 9: Srednja cena hié (mediana) po trznih analiticnin obmodjih (TAQ), leta 2020

TIPS LIS
L «w“’ qm g‘
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Cene stanovanjskih hi$ so nadpovprecne v najvecjih slovenskih mestih, v sirsi okolici Ljubljane ter
v turisti¢nih krajih na Obali in na Gorenjskem. Najvisje so cene his v Ljubljani, kjer je najvecja tudi
srednja povrsina prodanih hi$ (okoli 200 kvadratnih metrov), povriina pripadajocih zemljis¢ (okoli
400 kvadratnih metrov) pa je druga najmanjsa, takoj za Obalo (okoli 250 kvadratnih metrov).

Srednja pogodbena cena hie v glavnem mestu (290.000 €) je bila lani 2,7-krat visja od tiste na
ravni drzave (107.000 €). Po ravni cen sta sledila Alpsko turistiéno obmodje (225.000 €) in Obala
(215.000 €). Nad mejo 200.000 evrov je bila lani le 3e srednja cena hise v Severni okolici Ljubljane
(205.000 €).

V Kranju je srednja pogodbena cena hide lani znasala okoli 190.000 evrov, v Celju in Mariboru pa
okoli 130.000 evrov. Tako kot stanovanja v ve¢stanovanjskih stavbah so bile tudi stanovanjske hise
v Mariboru in Celju za vec kot polovico cenejse kot v Ljubljani.

Najcenejse so hise na ruralnih obmodjih, kjer so najcenejsa tudi zemljisca za gradnjo his in so
pripadajoéa zemljii¢a prodanih hi§ v povpreéju najvecja (nad 1.000 kvadratnih metrov), povrsine
his pa med najmanjsimi (od 120 do 130 kvadratnih metrov). Lani je bila srednja pogodbena cena
hise najnizja v Beli Krajini (40.000 €). Sledila sta Posavje in Prekmurje s srednjo pogodbeno ceno
50.000 evrov.

Slika 53: Trzno analitiéino obmadie (TAQ) Posavje in fokaina analiticna cbmadja (LAQ)
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1 LAQ SEVNICA

Z LAD POSAVIE BREZ SEVNICE

Preglednica 146: Cene in lastnosti prodarih hig na sekundarnem trgu, TAQ Posavie, po lckalnin analiticnin
obmacdiih, lete 2020

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m? | Cena €/m® | Leto Povrdna | Povrina

- vzorca | (25percentil) | (mediana) | (75.percentd) | zgraditve | hise zemijisca
ANALITICNO OBMOCJE p ) | (mediana) | (mediana)

TAO POSAVJE 126 36.000 50.000 72.000 1980 121 1.380
LAO POSAVIE BREZ SEVNICE 121 35.000 50.000 68.000 1980 116 1400
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GIBANJE CEN

Preglednica 148: Gibanje cen stanovanj, his in zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, TAO Pasavie, po letin v
primerjavi s predhodnim letom, od 2016 do 2020

[VRSTA NEPREMICNINE | 2015-2016 | 2016-2017 | 2017-2018 | 2018-2019 | 2019-2020
Stanovanja -3% 5% 11% 7% 5%
Hige 11% % | 1% | o %
Zemljiséa za gradnjo J 21% 1% 2% -5% -5%

Slika 54: Gibanje cen stanovanj, hig in zemljid¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, TAQ Posavje, od leta 2015 do 2020
(osnova so cene v letu 2015)

TAD POSAVIE

[ L]

ns
2015 2016 a7 R ma 2020

=—=Stanovanja =—Hie —=Zenvjillaiagradnjo

3.2 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

DEFINICIJA NAJGOSPODARNEJISE RABE ZEMLIISCA:

Najgospodarnej$a uporaba je najverjetnej$a uporaba premozenja, ki je fizicno mozna,
ustrezno utemeljena, zakonsko dopustna ter finanéno izvedljiva. Praviloma le-ta
pomeni najvijo vrednost premozenja.

POSTOPEK PREVERBE NAJGOSPODARNEJISE RABE ZEMLIISCA:

1. preverimo zakonsko dopustnost gradnje, kar vkljucuje vsa dovoljenja in skladnosti
z upravno-pravno dokumentacijo (lokacijske informacije in urbanisti¢ni kriteriji).

2. analiziramo _fizino moznost gradnje, kjer proufujemo teoretiéno optimalno
zgradbo po kriteriju tehniéne izvedljivosti in funkcionalnosti objekta. Pomembno je
v kak&ni meri je predvidena pozidava verjetna (maksimalna izraba fizicnih danosti
ne pomeni nujno tudi najvecjo funkcionalnost objekta).

3. preverimo finan¢no upravicenost oziroma izvedljivost predpostavljene gradnje,
bodisi skozi trzno kotacijo zgrajenih nepremicnin, bodisi skozi donosnostni kriterij.
Ob tem se opiramo na analize trga in zajamemo pricakovane trine trende.

4. analiziramo najviéjo donosnost, pri ¢emer je temelj nacelo, da je najgospodar-
nejsa tista izboljSava zemljis¢a ali izraba oblike prostora, ki ima za posledico
najvidjo vrednost zemljisca.

KOMENTAR ANALIZE NAJGOSPODARNEJSE RABE ZEMLIISCA:

Proudil sem vpliv, ki ga imajo na uporabo in vrednost nepremicnin veljavni predpisi
o uporabi zemljis¢, razumno verjetne spremembe teh predpisov, razmere na trgu
nepremiénin, predvidene spremembe v soseski in najpogostej$o uporabo zemljisca.
Vrednost nepremi¢nin sem ocenjeval, kot da bi bilo prazno in na voljo za to, da z
razvojem postane kar najbolj uporabno.

Za najgospodarnejso uporabo smatram uporabo nepremicnine kot stanovanjski
obiekt, z moZnostio opravljanja nemotece poslovne dejavnosti.
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4.0 OCENA VREDNOSTI PRAVICNAN EPREMICN[NI
4.1 OCENA VREDNOSTI STAVBNIH ZEMLJISC IN OBJEKTOV

Ocena vrednosti pravic na nepremicnini na osnovi primerljivih prodaj

Pri oceni vrednosti sem preveril primernost uporabe vseh naCinov vrednotenja
nepremicninskih pravic v skladu z MSOV 2020 in se odlo¢il uporabiti naCin trznih
primerjav.

Pri pristopu neposredne primerjave prodaj se upoStevajo prodaje primerljivih
nepremiénin, ki so bile prodane na trgu nepremicnin v danem primeru v ob¢ini BrezZice,
v k.o. Globok, k.o. Mali vrh in k.o. Zupelevec, ki so v blizini (glej pravni posel st.
510.455, 503.240, 490.729 in 452.216. Pri pristopu primerljivih prodaj sem obravnaval
nepremicnine, ki so bila prodane v letu 2019 in 2020.

Izracun trzne vrednosti stanovanjske hiSe na osnovi primerljivih prodaj
Vrednost nepremiénine je ocenjena s pomoc¢jo pristopa trznih primerjav. Pristop se opira
na dejanske primerjave stvarnih nepremiénin z ocenjevano nepremiéno. Oz. v tem
poglavju so v postopku primerjave razlike med primerljivimi nepremiéninami in
ocenjevano nepremiénino odpravljene s prilagoditvami. Rezultat prilagoditve je ocena
vsakega posamezne »prilagojene« nepremicnine, kakor, da bi vsako od teh ustrezalo
glavnim lastnostim ocenjevane nepremiénine.

Cas prodaje:
Vse cene nepremicnin so iz leta 2019 in 2020, zato so v danem primeru prilagoditve
minimalne.

Soseska:

Prilagoditev izhaja iz opazovanj dejanskih prodajnih in ponudbenih cen glede na vrsto
rabe. Obicajni razpon =10%, max. £20%.

Uporabna vrednost lokacije:

Prilagoditev izhaja iz opazovanj dejanskih prodajnih in ponudbenih cen glede na vrsto
rabe.

Funkcionalna ugodnost lokacije:
Prilagoditev izhaja iz opazovanj ocenjevalca, ki upoiteva vpliv velikosti parcele, lego,
dostop, blizino centralnih dejavnosti, ...

Pogoji prodaje:
Prilagoditev izhaja iz opazovanj ocenjevalca ki uposteva vpllv poao_jev prodaje ali
ponudbe. Oglasevalci oz. ponudniki nepremlcmn nepremicénino precenijo, v primeru

prodaje v postopkih sodis¢a — drazbe, pa je vrednost nepreminine obidajno
podcenjena, prodaja na »hitro« in prodaja zaradi nenadnega negativnega pojava v
prostoru, ...

Vpliv velikosti stanovanjskih objektov:

Pri analizi cen nepremiénin se uporabijo faktorji, ki poenotijo ceno nepremi¢nine z
njeno velikostjo (povrsino), pri kriteriju se ugtavlja relativna razlika med neto
povriinami objektov.

Vpliv starosti, rekonstrukceij in vzdrzevanja:
Pri primerjalni analizi starosti, rekonstrukcij in vzdrZevanj je rezultat relativna razlika
med primerjanimi in obravnavanimi nepremiéninami.

Vpliv etaznosti / dodatni objekti:
Pri primerjavi se upoiteva razli¢na etaznost objektov in izvedejo prilagoditve za
primere, ko so nepremicne sestavljene iz osnovnih in pomoznih objektov.
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OSNOVNI PODATKI ZA PRIMERLJIVE PRODAJE:

rl. primerljiva nepremi¢nina

§t. pravnega posla: 510.455

[ LOKACIJA

k.o. Globoko / Globoko 17

| roki in pogoji prodaje

Prosta prodaja na trgu

I |
[ |
[ |
| &as prodaje | tretie cetrtletie 2020 |
[ Namembnost / izgrad. / obnova | Stanovanjska / 1983 /- , - |
| etaZnost / dodatni objekti | 2(P+M) / DA |
[ stanje nepremiénine / ogrevanje | dobro / centralno ogrevanje |
[ VELIKOST: stavbe / zemljiséa [ 212,60 m*/ 12.368 m? |
[CENA | 75.000,00 € |

] 2. primerljiva nepremiénina

§t. pravnega posla: 503.240

l
| LOKACIJA [ k.0. Mali vrh / Mali vrh 22a §|
[ roki in pogoji prodaje | Prosta prodaja na trgu |
| &as prodaje [ tretje Getriletie 2020 |
[ Namembnost / izgrad. / obnova | Stanovanjska / 1963 /- , - |
| etaznost / dodatni objekti [ 2(K +P) /DA |
[ stanje nepreminine / ogrevanje | dobro / drugo ogrevanje |
| VELIKOST: stavbe / zemljisca | 111,00 m?/ 1.011 m? |
[ CENA [ 30.000,00 € |
|3. primerljiva nepremi¢nina | §t. pravnega posla: 490.729 |
[LOKACIJA [ k.0. Globoko / Globoko 6a ]
[ roki in pogoiji prodaje | Prosta prodaja na trgu 7]
[ as prodaje [ prvo Getrtletie 2020 |
[ Namembnost / izgrad. / obnova | Stanovanjska / 1983 /- , - |
[ etaZnost / dodatni objekti | 2 (K+P) /DA |
| stanje nepremiénine / ogrevanje | dobro / centralno ogrevanje |
[ VELIKOST: stavbe / zemiji§¢a [ 80,10 m*/ 701 m? |
[ CENA [ 63.000,00 € |
| 4. primerljiva nepremi¢nina I 5t. pravnega posla: 452.216 |
[LOKACIJA | k.o. Zupelevec / Zupelevec 38a =]
| roki in pogoji prodaje | Prodaja na javni drazbi |
| Eas prodaje | tretje Cetrtletie 2019 |
[Namembnost /izgrad. / obnova | Stanovanjska / 1966 / - , - |
| etaznost / dodatni objeki | 1(P)/DA |
| stanje nepremicnine / ogrevanje | dobro / centralno ogrevanje |
[ VELIKOST: stavbe / zemljista | 74,20 m?/ 8.182 m? |
[ CENA | 25.548,16 € |
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I 1. primerljiva nepremicnina §t. pravnega posla: 510.455

Grafiéna [zbira Doda|

[3. primerljiva nepremicnina §t. pravnega posla: 490.729 J

| 4, primerljiva nepremi¢nina | §t. pravnega posla: 452.216

(prikazi: Google Maps: www.google.com/maps/, 2021)
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Tabela: Primerjava prodaj primerljivih nepremicnin — nepremicnina , IZLAKAR"
Lokacija Globoka 17 Malivih 22a Globoko 6a Bupckvec 382 |
\F.Idlmﬁo 1 2 3 4
Kat.obéina Globoko Mali wh Globoko Zupelevec
Povrsina: stavbe | zemljiséa (m?) 2126/12.368 | 111,0/1.011 80,10/ 701 74218182
LASTNOST vnavano 1 2 3 4
Cas prodaje (ponudbe) 3. €et 2020 3. 1. 8e1.2020 3. £et 2019
225% 2,25%) 4,26%| 5,50%
1687, 875, 2677,50 1660,63
Lokacija ~ uporabna vrednost njska |stanovanjska stanovanjska stanovanjska

Pogol prodae (oteke, moivacie,
omejitve, zasedenost, siuZnosli...)

Vpiv etaZnosti / dodatni objekli

K+P / DA

i ma(nn.isns )

K+P /DA

-3.00%

1983 (-.-)

1n|,-}

1983 ( ) H

-3,63%

4.50%

-7.00%

€m? 45.597,908 42.465,00 68.197,50 43.304,13
Zaokrozim in uporabim 45.600,00 EUR.
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OCENA VREDNOSTI ZEMLJISCA - parc. §t. 9964 k.o. Stara vas

Trzna vrednost zazidljivih zemljis¢, ekvivalentnih za obravnavano obmodje, je povzeta iz
evidence dejansko opravljenih transakcij na podobnih obmo¢jih v ob¢ini Brezice.
Uporabljenih je bilo 5 nepremi¢ninskih poslov — prodaja zazidljivih zemljis¢ v ne-
posredni blizini na obmoc¢ju katastrskih ob¢in k.o. 1279-Artice in k.o. 1277-Mali vrh.

Za oceno vrednosti se uporabi povpreéna cena: 21,72 EUR/m’.

Trzna vrednost zazidljivega zcﬂiﬁa na dan 18.11.2021:

- enha. D i ahlitn onael| RGEGEE | welot ||
parcele obfina  nepremiénine  (m2)  cena(€/m2) € Lilijana Izlakar Lilijana lzlakar
9964  Staravas 7109363 4200 2172 91224¢€ 1/1 912,00 €
]lsmAJ ZEMLISCE: | T 912,00€ |

Trzna vrednost zemljid¢a parc. $t. 9964 k.o. 1272 — Stara vas, skupne velikosti 42 m?,

ocenim na 912,00 EUR (z besedo: devetstodvanajst evrov 00/100) je prera¢unana na
dan 18.11.2021.

Tl Tiraerg ok ko iy «« 68 2 -
W WS | sodehcenices Sovers za rachenc stoko . rme BEma MIPLAN &
Naj loieacio Vritn pocka 1B Kupopredani ) Negeeani
— e ik & of & hebrmiit o (Pl a0 IaDie Dhelien Fefts |
B Tip nesramiine (2 st in ded strve & Zemipits |
Hajd posel Vrste somdads 3.0d 30 icheacily o e CadimGenOp  Goptindeam |
| m @ | potday e b L2 | Obdin »
S | tatum sieninve o 06112017 do 21113021
| | aii REN: nepraaviénitio st — T SUBR AL W A IINAYRL 1 ORONY R 17 AMALIVEN S
[ =1 | etmiska vtfion
® Def stimia O Zemiitte Q] N TREIVEG X T ACE N U SO B
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5.0. VREDNOST NEPREMICNINE ,,JZLAKAR*

Predmet popisa in cenitve cenitve so nepremicnine: zemljis¢e parc. 5t. 593/2-del in 9964
k.0. 1272-Stara vas, stanovanjski in gospodarski objekt.

Naloga cenilca je, da na podlagi podatkov spisa in ogleda nepremic¢nin:
1.) Opravi cenitev za vsako parcelo posebej.

2.) Opredeli se o moznosti prodaje po posameznih parcelah oziroma skiopih.

5.1 Ocena trine vrednosti nepremicnine JZLAKAR"

Naloga cenilca je. da opravi cenitev za vsako parcelo posebe;j.

(Glede na nalogo so v naslednjih tabelah prikazane ocene vrednosti nepremicnine za

ko parcelo posebej :

Tabela: Ocena vrednosti dela parcele st. 593/2 k.o. Stara vas

DEL parcele §t. 593/2 k.o. Stara vas (ID 4301383): S nnaee

‘Vrednost stavbnega zemlji¥éa (737 m’),
stanovanjskega in gospodarskega objekta:  45.600,00 €

SKUPAJ: del parcele 3. 593/2 k.0.1272-Stara vas:  45.600,00 €

Trzna vrednost dela nepremiénine »IZLAKAR«, t.j. zemljisca — del parcele st. 593/2
k.o. Stara vas (ID 4301383), v velikosti 737 m? stanovanjski in gospodarski objekt,
45.600,00 EUR (z besedami petinstiridesettisoc¢seststo evrov in 00/100) je preratunana
na dan 18.11.2021.

Tabela: Ocena vrednosti parcele s5t. 9964 k.o. Stara vas

Parcela §t. 9964 k.o. Stara vas (ID 7109363): e |

Vrednost stavbnega zemljista (42 m’) : | 91200€ |

skuPas: parcela it 9964 k.o.1272Stara vas: | 912,00 €

Trzna vrednost zemljii¢a parc. 5t. 9964 k.o. 1272 — Stara vas, skupne velikosti 42 m?, ki
je last Lilijane Izlakar, Stara vas — Bizeljsko 39, p. Bizeljsko, 912,00 EUR (z besedo:
devetstodvanajst evrov 00/100) je prera¢unana na dan 18.11.2021.
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5.2  Opredelitev cenilca o moZnosti prodaje

Prodaja nepremiénin ,,JZLAKAR" je smiselna le kot celota: parcela 5t. 593/2 in 9964 k.o.
1272-Stara vas. Prodaja po delih ni primerna.

Ocena vrednosti dela nepremiénin ,IZLAKAR® ocenjena kot celota:

Vrednost stavbnega zemljista (parc.st. 593/2-del in 9964 k.o. Staravas): |

Gt pod ki ohieke [oarc il 082 k.o Stora vas ) {

e _ '
\SKUPAJ : vrednost dela nepremicnin ,JZLAKAR* v k.o. Stara vas: 46.512,00 €

|
Stanovanjski objekt (parc.si. 59372 k.o. Stara vas ): I I |
|

Trizna vrednost dela nepremi¢nine »IZLAKAR«, tj. zemljis¢a — parcela 5t. 593/2-del
in 9964 k.o. Stara vas, skupaj v velikosti 779 m?, stanovanjski in gospodarski objekt, ki
je last Lilijane Izlakar, Stara vas — Bizeljsko 39, p. Bizeljsko, 46.512,00 € (z besedami
Sestinitiridesettiso¢petstodvanajst evrov in 00/100) je prera¢unana na dan 18.11.2021.

Stara vas, 18.11.2021
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6.0. PRILOGE
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OBCINA BREZICE - PROSTORSKI INFORMACIISKI SISTEM - geografski prika. - porotilo za lokacijo

POROCILO ZA LOKACIJIO - Izhodi$¢e:
koordinata v drzavnem koordinatnem sistemu D48/GK:
y = 554190.3 m

X = 92608.9 m

z=r 1925 m (dz =~ 2.6 m)

najblizja hisna Stevilka (13 m):

Stara vas-Bizeljsko 39, 8259 Bizeljsko

katastrska obcina:

1272-STARA VAS

ARISO L BREDTE (podai 26 inhormstdn i

e

parcela:

593/2

stavba:

/

podatek datum distribucije vir

GURS Zemljiski kataster 6. april 2021 Geodetska uprava RS

GURS Gospodarska javna infrastruktura (GII) 6. april 2021 Geodetska uprava RS

GURS Register prostorskih enot (RPE) 6. april 2021 Geodetska uprava RS

Dejanska raba kmetijskih in gozdnih zemljis¢ 1. marec 2021 Ministrstvo za kmetijstvo, gozdrastvo in prehrano
Drzavni prostorski akti in ukrepi 7. april 2021 Ministrstvo za okolje in prostor
Gozdovi s posebnim rezimom 8. april 2021 Zavod za gozdove Slovenije

Kulturna dediécina 31. marec 2021 Ministstvo za kulturo

Varstvo narave 7. april 2021 Agencija RS za okolje

Vode (hidrografija) 8. april 2021 Direkcija Republike Slovenije za vode

http://www.geoprostor.net/piso; Cas izpisa: 13. april 2021 9:14:42; uporabnik: jakhelmiran@gmail.com
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(EC!NA BREZICE - PROSTORSKI INFORMACIISKI SISTEM - geografski prikaz - porotilo za lokacijo - opisni del

POROCILO ZA LOKACIJO - Opisni del:

Naselje:
_mid_ob: 11026605
_lid: 93
NAZIV: Stara vas-Bizeljsko
y_c: 554250
X_it: 93970
Krajevna vaska ali mestna skupnost:
NAZIV: Bizeljsko
y-c: 554750
¥ € 94350
Solski okolig:
NAZIV: Osnovna sSola Bizeljsko
y_c: 556001
X_C: 100001
Dejanska raba kmetijskih in gozdnih zemljisé:
RABA (ID): 1222
RABA (ime): Ekstenzivni oz. travniski sadovnjak
VIR: Dof5
DATUM: 2019-4-5
Varstvo narave > Natura: ni zadetkov
Varstvo narave > Ekolosko pomembna obmoéja - EPQ: ni zadetkov
Varstvo narave > Register naravnih vrednot - obmodja: ni zadetkov
Varstvo narave > Zavarovana ocbmodja: ni zadetkov
Varstvo narave > Zavarovana obmodja - tocke: ni zadetkov
Hidrografija > Opozorilna karta poplav - pogosta obmocja ni zadetkov
poplavljanja:
Hidrografija > Opozorilna karta poplav - redka obmocja ni zadetkov

poplavljanja:

http://www.geoprostor.net/piso; €as izpisa: 13. april 2021 9:14:42; uporabnik: jakhelmiran@gmail.com
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OBCINA BREZICE - PROSTORSKI INFORMACIISKI SISTEM - geografski prikaz - porotilo za lokacijo - opisni del

Hidrografija > Opozorilna karta poplav - katastrofalna obmocja

poplavljanja:

Hidrografija
Hidrografija
Hidrografija
Hidrografija
Hidrografija
Hidrografija
Hidrografija

> Obmodja razreda velike poplavne nevarnosti:

> Obmocja razreda srednje poplavne nevarnosti:
> Obmoéja razreda majhne poplavne nevarnosti:

> Obmodja razreda preostale poplavne nevarnosti:

> Vodovarstvena obmodja - drzavni nivo:
> Vodovarstvena obmocdja - obcinski nivo:

> Vodovarstvena obmocja - zajetja:

ni zadetkov

ni zadetkov
ni zadetkov
ni zadetkov
ni zadetkov
ni zadetkov
ni zadetkov

ni zadetkov

Hidrografija > Erozijska obmocja (OPOZORILO - karta na merilu 1:250 000):
OPIS:

Gozdovi s posebnim rezimom > Varovalni gozdovi:

Gozdovi s posebnim rezimom > Gozdni rezervati:

Kulturna dediscina > Prikaz po obsegu:

OPN - Namenska raba:
PNRP OZNAKA:
PNRP OPIS:
PPNRP OZNAKA:
PPNRP OPIS:
EUP OZNAKA:
PEUP OZNAKA:
OPPN OZNAKA:
PREN OZNAKA:
IME:

PROSTORSKI IZVEDBENI AKT:
Podenote urejanja prostora (pEUP):

PEUP OZNAKA:

POVRSINA [m2]:

Enote urejanja prostora (EUP):

http://www.geoprostor.net/piso; tas izpisa: 13. april 2021 9:14:42; uporabnik: jakhelmiran@gmail.com

opozorilno obmodje - obitajni zas¢itni ukrepi
ni zadetkov
ni zadetkov

ni zadetkov

A

Povrsine razpréene poselitve
Ak

Obmocja razprsene poselitve
PREN-05

Ak 897

PREN-05

GREBENSKI SVET VZHODNO OD DRAMLIE

Ak 897
1531
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OBCINA BREZICE - PROSTORSKI INFORMACIISKI SISTEM - geografski prike.. - porotilo za lokacijo - grafiéni del

Obcinski prostorski nacrt (OPN SD2) > Namenska raba

LEGENDA:

Parcele

[

OPN - Namenska raba

S - Obmedja stanovanj (SS, B, SK, SP, 5C, SV)

| |

c-0 ja centralnih def I (Cu, CD)

[

I - Obmedja proizvodnih dejavnasti (IP, 1G, IK)

B - Posebna obmotja (BT, BD, BC)

L]

Z - Obmotja zelenih povrsin (ZS, ZP, ZV, ZD, ZK)
P - Dbmotja prometne infr. (PC, PZ, PL, PO, PH, PP,

PR)

Obmotja ostale infrastrukture (T, E, Q)
A - Povriine razpriene poselitve
Kmetijska zemljidta (K1, K2)

. Gozdna remljis€a

Povriinske vode (VC, VM)

V1 - Obmodfa vodne infrastrukture

L - Obmotja mineralnih surovin (LN, LP)

f - Obmotja za potrebe cbrambe zunaj nasellj
Obmotja za potrebe varstva pred naravnimi in
drugimi nesretami

oznaka 5SS

Podenote urejanja prostora (pEUP)

0 50m 0 e — 10 CT\ f
merilo 1: 1500 referencna linija -

I ka-01/1
OZNACENA LOKACIJA: y = 554190.3, x = 92608.9 (D48/GK)

Enote urejanja prostora (EUP)

http://www.geoprostor.net/piso; tas izpisa: 13. april 2021 9:14:42; uporabnik: jakhelmiran@gmail.com
Numeriéno merilo je veljavno, ¢e znasa dolzina referentne linije 10 cm. Grafitno merilo je veljavno v vsakem primeru.
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q_BCINA BREZICE - PROSTORSKI INFORMACIJSKI SISTEM - geografski prikaz - PARCELA

HA BREZICE (podati

_ kat, obina boniteta ~ povrsina [m2]
1272-STARA VAS 56 983
T ‘urejena parcela IDPOS . datum spr.
ne NN
e el delez

Fizicna oseba - podatek o lastniku ni javen

: zemijida &. stavbe na parceli ~ povréina [m2]
ZEMLIISCE 983,00
_ namenskaraba dele3 (%)

11100 povrsine razpriene poselitve 75,00
20200 druga kmetijska zemljiséa 25,00
_ dejanskaraba dele? (%) ;
10 kmetijska zemljiséa brez trajnih nasadov 22,10
10+30 kmetijska zemljis¢a brez trajnih nasadov in poseljena zemljisca 39,60
90 nedolocena raba 6,90
30+31 poseljena zemljisca in tloris stavbe 9,00
30 poseljena zemljisca 22,40
povezane nepremicnine
- encte i Dl raba R povréina
parcela 593/2 pretezno stavbna zemljiséa (75%) 983,00
del stavbe 335-1 1 stanovanje v enostanovanjski stavbi 66,60

OPOZORILO: Podatki so informativni (vir: Geodetska uprava RS, april 2021).

Podatki o parcelah ne izraZajo stanja na dana3nji dan (glej vir) in se lahko razlikujejo od uradnih evidenc.

http://www.geoprostor.net/piso; &as izpisa: 13. april 2021 9:30:43; uporabnik: jakhelmiran@gmail.com
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OBCINA BREZICE - PROSTORSKI INFORMACIISKI SISTEM - geografski prikaz - PARCELA

OBCINA BREZICE(po

. & . katobina | boniteta | povrsina[m2]
1272-STARA VAS 43 42
| urejenapaceta |  1DPOS dotum sor.
ne 6201-0 26.11.2020
i lastnik ' E IR ' dele?
Fizi¢na oseba - podatek o lastniku ni javen

S e | st stavbe na parceli ___povrina [m2]
ZEMLIISCE 42,00
A ) namenska raba T | delez (%)

11100 povrsine razprsene poselitve 100,00
A e o ) 2T
30+31 poseljena zemljisca in tloris stavbe 48,80
30 poseljena zemljisca 51,20

povezane nepremicnine
o Denote i e b ' ~ povriina
parcela 9964 stavbna zemljis¢a (100%) 42,00

OPOZORILO: Podatki so informativni (vir: Geodetska uprava RS, april 2021).
Podatki o parcelah ne izrazajo stanja na danasnji dan (glej vir) in se lahko razlikujejo od uradnih evidenc.
Vrednost celotne nepremicnine se lahko zaradi neusklajenih podatkov v nekaterih primerih razlikuje od vsote vrednosti posameznih enot.

Podlaga za izpis lastnikov sta 114. ¢len ZEN-a (Ur.l. RS, &t. 47/2006) in Odlocba US &t. U-1-98/11-17 (Ur.l. RS, &t. 79/2012).

http://www.geoprostor.net/piso; ¢as izpisa: 13. april 2021 9:31:50; uporabnik: jakhelmiran@gmail.com
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OBCII‘_dA BREZICE - PROSTORSKI INFORMACIJSKI SISTEM - geografski prikaz - STAVBA

arIEa .

1A BREZICE (podathd 2o ird ormatived)

stavba Katastrska obgina SID (identifikator)
335 1272-STARA VAS 21681398
. - parcele povr$ina: obris (zemljisée pod stavbo)
! | ey [m2] '
Stara vas-Bizeljsko 39 593/2 74,31 (74)
najnitja visina [m] najvisja vigina [m] karakteristicna vigina
- 197,40 191,60
 katastrski vpis kt.delov &t stanovanj &t. poslovnih prostorov
- 1 1 0
skupna povréina stavbe [m2] | leto izgradnje datum zajema leto obnove strehe (fasade)
66,60 1948 - 2000 (1985)
&. eta (etaza pritlicja) tip stavbe konstrukcija
2(2) samostojeca opeka
vodovod elektrika kanalizacija plin
da da - -
DEL STAVBE: 1
' del stavbe stanovanje DST SID (identifikator)
1 = 30097227
] i =1 - naslov
Stara vas-Bizeljsko 39, 8259 Bizeljsko

dejanska raba povriina dela stavbe [m2] uporabna povréina [m2]
1 stanovanje v enostanovanjski 66,60 41,30
stavbi
lega etaia | ~ vigina etaze l nadstropje

http://www.geoprostor.net/piso; ¢as izpisa: 13. april 2021 9:33:37; uporabnik: jakhelmiran@gmail.com
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OBCINA BREZICE - PROSTORSKI INFORMACIISKI SISTEM - geografski prikaz - STAVBA

v

lega etaza visina etaze nadstropje
pritlicje 2 - -
leto obnove oken leto obnove instalacij dvigalo upravnik
1968 1985 ne
dodatni prostori povrsina [m2]
bivalni prostor 41,30
klet 31,80
odprta terasa, balkon, loza 6,00
nerazporejen prostor (razlika med povrsino dela stavbe in sestevkom -12,50
povrsin prostorov)
povezane nepremicnine
enote raba povrsina

parcela 593/2 preteZno stavbna zemljiséa (75%) 983,00
del stavbe 335-1 1 stanovanje v enostanovanjski stavbi 66,60

OPOZORILO: Podatki so informativni (vir: Geodetska uprava RS, april 2021).

Podatki o stavbah ne izrazajo stanja na danasnji dan (glej vir) in se lahko razlikujejo od uradnih evidenc vodenih.

Vrednost celotne nepremignine se lahko zaradi neusklajenih podatkov v nekaterih primerih razlikuje od vsote vrednosti posameznih enot.

http://www.geoprostor.net/piso; ¢as izpisa: 13. april 2021 9:33:37; uporabnik: jakhelmiran@gmail.com
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OBCINA BREZICE - PROSTORSKI INFORMACIISKI SISTEM - geografski prikaz - STAVBA

BREZICEpodatkd 56 informativra)

~ stavba

Katastrska obéina

~ SID (identifikator)

336

1272-STARA VAS

21681399

 parcele

ina: obris (zemljisce pod stavbo) |
_ [m2] '

9964, 593/2

42,44 (42)

najnizja vi¢ina [m]

najvi§ja vigina [m]

 karakteristicna vidina

- 197,30 193,50
katastrski vpis &t delov St. stanovanj | &t poslovnih prostorov

1

0

0

skupna povréina stavbe [m2]

leto izgradnje.

datum zajema

| leto obnove strehe (fasade)

22,50

1948

1985

tip stavbe

1(1)

samostojeca

opeka

vodovod

elektrika

kanalizacija

plin

DEL STAVBE: 1

del stavbe

__stanovanje

DST SID (identifikator)

1

30097228

~ dejanska raba

‘povriina dela stavbe [m2]

uporabna povrsina [m2]

22,50

22,50

28 pomozni kmetijski del stavbe

lega

vidina etaze

nadstropje

1

pritlicje

eoken

~ leto obnove instalacij

upravnik

1985
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OBCINA BREZICE - PROSTORSKI INFORMACIISKI SISTEM - geografski prikaz - STAVBA

dodatni prostori povréina [m2] |
Ikmetijski prostor 22,50’
povezane nepremicnine
enote raba povréina
del stavbe 336-1 28 pomozni kmetijski del stavbe 22,50

OPOZORILO: Podatki so informativni (vir: Geodetska uprava RS, april 2021).

Podatki o stavbah ne izrazajo stanja na danasnji dan (glej vir) in se lahko razlikujejo od uradnih evidenc vodenih.

Vrednost celotne nepremitnine se lahko zaradi neusklajenih podatkov v nekaterih primerih razlikuje od vsote vrednosti posameznih enot.
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MiPLAN, projektiranje, nadzor in razvoj nepremiénin, Miran Jakhel s.p., M.S.: 6049044000
Miran Jakhel, dipl.inz.gradb., Dolenja vas pri Krskem 102C, 8270 Krsko, e-posta: jakhelmiran@gmail.com

REPUBLIKA SLOVENIJA

Okrajno sodis¢e v Brezicah vas znak: 1 146/2020
Izvrsilni oddelek
Cesta prvih borcev 48 nas znak: OB1-04-2021

8250 Brezice
datum: Kriko, 20.05.2021

ZADEVA:
OBVESTILO O OGLEDU NEPREMICNINE »IZLAKAR«
za izvedeni$ko mnenje v izvriilni zadevi
st. 1 146/2020 Okrajnega sodis¢a v Brezicah

Okrajno sodisce v Brezicah. upnika, zastopnike in dolznike obves¢am, da bom v skladu
s sklepom sodis¢a (z dne 9.04.2021). opravil ogled nepremicnine »[ZLAKAR«, t].
dolznikove nepremiénine zemljis¢e parc. $t. 9964 (ID 7109363) in del 593/2 (ID
4301383) k.o. 1272-Stara vas. za katere bom pripravil cenitev v izvrsilni zadevi 3t. 1
146/2020 Okrajnega sodisc¢a Brezice:

v sredo 2. junija 2021, s pricetkom ob 12" uri,
zbiralis¢e: na naslovu: Stara vas 39. 8239 Bizeljsko.

Na osnovi ogleda bom izdelal izvedenisko mnenje v izvrSilni zadevi §t. 1 146/2020
Okrajnega sodis¢a v Brezicah.

Zaradi _aktualnih _razmer (v _zvezi s pandemijo _koronavirusa) je potrebno ogled
nepremicnine skrbno nacrtovati, zato vas prosim, da prisotnost na ogledu potrdite po
telefonu ali e-posti ter nacriujete ogled z nami:

- poklicite na tel. 5t.: 040-261-291 ali
- pisite na e-naslov: ]akhelmlrf(nfagmdll .com.

Prisr¢en pozdrav!

%/l JAKHEL
k)olenja vas 102¢
KRSKO

Poslano v vednost:
- Okrajno sodisce v Brezicah, C.P.B. 48, Brezice
- Liljana Izlakar, Stara vas 39, Bizeljsko, ki jo zastopa Matjaz Medle. odvetnik iz Novega mesla,
- Roman lzlakar, Stara vas 39, 8259 Bizeljsko
- POSOIJILNICA BANK EGEN, Paulitschgasse 5-7. Avstrija, ki jo zastopa Luka Inkret — odvetnik
iz Ljubljane.

MiPLAN Miran Jakhel s.p., D.5.: 29201390, P.R. Stevilka: SI56 0298 0025 9636 956, tel.: 040-261-291
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