mag. Alenka Zornada, Povs$etova ulica 91, 1000 Ljubljana
Sodna cenilka za podrocje gradbenistvo — podpodrocje nepremicnine

) POROCILO }
O OCENI TRZNE VREDNOSTI LASTNINSKE PRAVICE NA NEPREMICNINI

Nepremicénina ID znak: parcela 2197 122
Nepremicénina ID znak: parcela 2197 123/2
Nepremiénina ID znak: parcela 2197 124
Nepremic¢nina ID znak: parcela 2197 527
Nepremiénina ID znak: parcela 2197 563
Nepremicnina ID znak: parcela 2197 758/6
Nepremicénina ID znak: parcela 2197 764/6
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Dolznik: Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, Srednja vas v Bohinju
IzvrSilna zadeva | 58/2021

Ocena vrednosti nepremicnine na dan 09.12.2021

Ljubljana, december 2021



mag. Alenka Zornada, Povs$etova ulica 91, 1000 Ljubljana
Sodna cenilka za podrocje gradbenistvo — podpodrocje nepremicnine

Republika Slovenija
Okrajno sodisce v Radovljici
Gorenjska cesta 15

4240 Radovljica

Zadeva : Ocena trzne vrednosti nepremicnine ID znak: parcela 2197 122, parcela 2197 123/2,
parcela 2197 124, parcela 2197 527, parcela 2197 563 parcela 2197 758/6, parcela
2197 764/6 — Srednja vas v Bohinju 92

V skladu z vaSo zahtevo smo izvrSili nalogo ocenjevanja vrednosti nepremiénine skladno z domnevami
in vsebovanimi omejitvenimi pogoji. Namen ocenjevanja vrednosti je ocena trZzne vrednosti
nepremicnine za izvrSilnega postopka. Ocenjena trzna vrednost predstavlja najverjetnejSo prodajno
ceno posesti na dan ocenjevanja za katero naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
premozenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama
po ustreznem trZenju, kjer sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

V skladu s sklepom &t. | 58/2021 z dne 10.08.2021 sem bila imenovana za sodno cenilko nepremiénin.
V ta namen je bil opravljen pregled razpoloZljivih podatkov, analiza trga nepremi¢nin in izveden zunaniji
ogled nepremiénin dne 21.09.2021.

Ocenjevane nepremicnine so v obgini Bohinj in predstavljajo zemljid€a v k.o. Bohinjska srednja vas. Na
zemljiS€u parc.§t. 123/2, k.o. Bohinjska Srednja vas stoji stanovanjska stavba ID 2197-644.
Stanovanjska stavba je bila po podatkih iz evidence GURS zgrajena leta 1957, leta 2005 je bila
obnovljena streha, leta 2006 fasada, okna in instalacije pa leta 2004. Stavba ima po podatkih iz
evidence GURS 236,60 m2 neto tlorisne in 157,20 m2 uporabne povrsine. Etaznost stavbe je K+P+M.
Za stavbo zgrajeno pred letom 1968 se smatra, da ima gradbeno in uporabno dovoljenje po samem
Gradbenem zakonu. Na zemlji§&u parc. St. 122, k.o. Bohinjska Srednja vas stoji garaza, ki ima ID 2197-
645. Zgrajena je bila 1975, povrSina 27 m2 (podatki iz evidence GURS). Za obe stavbi katastrski vpis
ni izveden.

Seznam ocenjevanih zemljiS¢:

nepremicnina ID znak | powsSina vm2 namenska raba

2197 122 1090| stavbna zemljis¢a 92%, kmetijska zemljis¢a 8%

2197 123/2 418| stavbna zemljis¢a

2197 124 1129( najboljSa kmetijska zemljiS¢a

2197 527 1364| najboljSa kmetijska zemljiS¢a

2197 563 1349| najboljSa kmetijska zemljiS¢a

2197 758/6 1644 | najboljSa kmetijska zemljis¢a 42%, gozdna zemljis¢a 58%
2197 764/6 3143| gozdna zemljiS¢a

Imetnika lastninske pravice ocenjevanih nepremicnin in delezi lastnistva:

nepremicnina ID znak imetniki lastninske pravice

2197 122 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 17/20 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nem¢ija, v delezu 3/20
2197 123/2 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, deleZ 17/20 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nem¢ija, vdelezu 3/20
2197 124 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 3/4 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nem¢ija, v delezu 1/4
2197 527 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 3/4 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nemc¢ija, v delezu 1/4
2197 563 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 3/4 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nem¢ija, v delezu 1/4
2197 758/6 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 3/4 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nem¢ija, v delezu 1/4
2197 764/6 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 3/4 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nemc¢ija, v delezu 1/4




Na nepremicnini ID znak: parcela 2197 122 je vknjiZzena ena hipoteka, ena neprava stvarna sluznost in
prepoved odtujitve. Na nepremicnini ID znak: parcela 2197 123/2 je vknjizena ena hipoteka, prepoved
odtujitve in Stiri stvarne sluznosti. Na nepremiénini ID znak: parcela 2197 124 je vknjiZzena ena hipoteka
in ena neprava stvarna sluznost. Na nepremicnini ID znak: parcela 2197 527, parcela 2197 563, parcela
2197 758/6, parcela 2197 764/6 je vknjizena ena hipoteka.

V skladu z ZIZ stvarne sluznosti na nepremiénini v primeru prodaje ne ugasnejo:

- Ce so bile vpisane v Zemljisko knjigo pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika, na ¢igar
predlog je sodiSCe dovolilo izvrsbo, ter upnika zemljiSkega dolga

- Ce so bile vpisane v zemljiSko knjigo za pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika, na ¢igar
predlog je sodiSCe dovolilo izvrSbo, in upnika zemljiSkega dolga ter so bile ustanovljene na
podlagi pravnega posla in njihovemu obstoju do izdaje odredbe o prodaji ne nasprotujejo
zastavni upniki oziroma upniki zemljiSkega dolga, ali

- Ce so bile ustanovljene na podlagi sodne ali upravne odlocbe.

S prodajo nepremicnine tudi ne ugasnejo osebne sluznosti, stvarna bremena in stavbne pravice, ki so
bile vpisane v zemljiski knjigi pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika, na ¢igar predlog je
sodisce dovolilo izvrsbo ter upniki zemljiSkega dolga. S prodajo nepremicnine tudi ne ugasnejo sluznosti
v javno Kkorist. Druge osebne sluznosti, stvarna bremena in stavbne pravice s prodajo nepremicnine
ugasnejo, razen Ce se imetniki teh pravic s kupcem kako drugace dogovorijo.

Vknjizene stvarne sluznosti ne vplivajo na oceno vrednosti.
V Casu pripravljanja tega porocCila smo pregledali predmetno posest, sosesko in primerljive prodaje
podobnih nepremic¢nin. Z upostevanjem navedenega in vsebine prilozenega porocCila ter na osnovi

omejitvenih pogojev je nade mnenje, da ocenjena trzna vrednost znasa:

Ocenjena trzna vrednost nepremic¢nine po ID znakih, na dan 09.12.2021, zaokrozeno znasa:

ID znak nepremi¢nine| wednost vEUR | ocenjeni delez [vrednost ocenjenega deleza| wednost deleza solastnika
2197 122 111.800,00 17/20 95.000,00 16.800,00
2197 123/2 223.000,00 17/20 189.500,00 33.500,00
2197 124 2.750,00 3/4 2.060,00 690,00
2197 527 3.300,00 3/4 2.500,00 800,00
2197 563 3.290,00 3/4 2.460,00 830,00
2197 758/6 2.200,00 3/4 1.600,00 600,00
2197 764/6 1.700,00 3/4 1.300,00 400,00

Nepremicnine so ocenjene v celoti in v solastniSkem delezu. ZemljiS¢a se lahko proda posamic¢no.

V kolikor imate glede zaklju€kov in vsebine tega porocila kakrSnakoli vpradanja, nas prosim obvestite.
Ocenjena trzna vrednost in ostale informacije o ocenjevani nepremicnini so razvidne iz priloZzenega
cenitvenega porocila.

S spostovanjem,

Ljubljana, december 2021 mag. Alenka Zornada
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2

POVZETEK

2.1

2.2

OBSEG DELA

Pregledali smo dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremicnino (tako javne
informacije kot tudi aktualne informacije naro¢nika) in opravili ogled predmetne nepremicnine;
Preucili smo omejitve, ki se nana$ajo na nepremicninske pravice za obravnavano nepremicnino.
Predmet ocenjevanja so nepremicnine, ki so glede na svoje znacilnosti na trgu pogosto predmet
prodaje in oddaje na prostem trgu;

Opravljena je analiza okolja (analiza regije, mesta in soseske, druzbenega in socialnega okolja ter
gospodarskega okolja);

Nepremicnino smo si ogledali in jo fotografirali;

Nadalje je opravljena analiza trga nepremicnin, kjer podrobneje obravnavamo trg stanovanjskih
nepremi¢nin. Opravljena je analiza ponudbe in povprasSevanja, ki v osnovi temeljijo na podatkih
GURS razkritih v polletnih in letnih poro€ilih obravnavanega obdobja, ki so povezani z ostalimi
pridobljenimi informacijami (javno dostopne baze, lastna baza, nepremicninski agenti...);
Ocenjevanje je izvedeno preko spodaj navedenih nacinov in metod. Ob tem smo preverili
uporabnost nacina trznih primerjav;

Vse ugotovitve so predstavljene v obliki pisnega porocila.

IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

Nepremicnine so bile identificirane dne 9.12.2021.

2.3

NAROCNIK IN UPORABNIK OCENE VREDNOSTI

Naroc¢nik porocila je Okrajno sodis¢e v Radovljici.

2.4

IZVAJALEC OCENE VREDNOSTI

Porocilo o oceni vrednosti nepremicnine je izdelala mag. Alenka Zornada, sodna cenilka nepremicnin.

2.5 PODATKI O LASTNIKU NEPREMICNINE

Imetnika lastninske pravice ocenjevanih nepremiénin in deleZi lastnistva:

nepremicnina ID znak imetniki lastninske pravice

2197 122 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 17/20 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Neméija, vdelezu 3/20
2197 123/2 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 17/20 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nem¢ija, v delezu 3/20
2197 124 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 3/4 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nemc¢ija, v delezu 1/4
2197 527 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 3/4 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nem¢ija, v delezu 1/4
2197 563 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 3/4 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nemc¢ija, v delezu 1/4
2197 758/6 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 3/4 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nemc¢ija, v delezu 1/4
2197 764/6 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 3/4 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nem¢ija, v delezu 1/4
2.6 OSNOVNI PODATKI O NEPREMICNINI

Ocenjevane nepremic¢nine so v obcini Bohinj in predstavljajo zemlji§¢a v k.o. Bohinjska srednja vas. Na
zemljiS€u parc.§t. 123/2, k.o. Bohinjska Srednja vas stoji stanovanjska stavba ID 2197-644.
Stanovanjska stavba je bila po podatkih iz evidence GURS zgrajena leta 1957, leta 2005 je bila
obnovljena streha, leta 2006 fasada, okna in instalacije pa leta 2004. Stavba ima po podatkih iz
evidence GURS 236,60 m2 neto tlorisne in 157,20 m2 uporabne povrsine. Etaznost stavbe je K+P+M.
Za stavbo zgrajeno pred letom 1968 se smatra, da ima gradbeno in uporabno dovoljenje po samem
Gradbenem zakonu. Na zemlji$&u parc. St. 122, k.o. Bohinjska Srednja vas stoji garaZza, ki ima ID 2197-

645

. Zgrajena je bila 1975, povrdina 27 m2 (podatki iz evidence GURS). Za obe stavbi katastrski vpis

ni izveden.

2.7

NAMEN OCENE VREDNOSTI

Namen ocenjevanja vrednosti je ocena trzne vrednosti nepremiCnine za potrebe izvrSiine zadeve |
58/2021.



2.8 PRAVICE NA NEPREMICNINAH

Nacela, vsebovana v sploSnih standardih, veljajo tudi za ocenjevanje vrednosti pravic na
nepremiCninah. Ta standard vkljuCuje dodatne zahteve za ocenjevanja vrednosti pravic na
nepremicninah. Pravice na nepremi¢ninah navadno opredeljuje drzava ali zakon v posamezni pravni
ureditvi, pogosto so urejene z nacionalno zakonodajo ali lokalnimi predpisi. Pred zagetkom ocenjevanja
vrednosti pravice na nepremi¢nini mora ocenjevalec vrednosti dobro poznati ustrezni pravni okvir, Ki
vpliva na pravico, katere vrednost se ocenjuje. Pravica na nepremicnini je pravica do lastniStva, nadzora,
uporabe ali zasedbe zemlji€a in objektov. Obstajajo tri osnovne vrste pravic: a) nadrejena (lastninska)
pravica na kateri koli doloeni povrSini zemljis¢a. Imetnik te pravice ima trajno absolutno pravico
posedovanja in razpolaganja s tem zemlji8€em in vsemi objekti na njem, vendar ob upostevanju vseh
podrejenih pravic in vseh zakonsko izvrsljivih omejitev; b) podrejena pravica, ki daje imetniku pravico
izkljunega posedovanja in razpolaganja z doloCeno povrsino zemljiS¢a ali objektov za doloCeno
obdobje, npr. na podlagi dologil najemne pogodb; in/ali ¢) pravica do uporabe zemljis¢a ali objektov,
vendar brez pravice izkljuCnega posedovanja ali razpolaganja, npr. pravica prehajanja zemljis¢a ali
njegova uporaba samo za dolo¢eno dejavnost.

Neopredmetena sredstva niso vklju¢ena v klasifikacijo pravic na nepremicninah. Seveda pa je
neopredmeteno sredstvo lahko povezano s temi pravicami in pomembno vpliva na vrednost
nepremicninskih sredstev. Zato je izredno pomembno, da je v obsegu dela natanéno opredeljeno, kaj
mora biti vkljuéeno v nalogo ocenjevanja vrednosti in kaj iz nje izklju€eno.

Ceprav se v razliénih pravnih ureditvah za opis teh vrst pravic na nepremiéninah uporabljajo razliéni
izrazi, so zasnove neomejene absolutne pravice do lastniStva, izklju€ne pravice za omejeno obdobje ali
neizklju¢ne pravice za dolo€en namen skupne za vecino drzav oziroma pravnih ureditev. Nepremi¢nost
zemlji$¢ in objektov pomeni, da se pri izmenjavi prenasa pravica, ki jo nekdo ima, ne pa fizicno zemljis¢e
in objekt. Zato se vrednost nanasa na pravice na nepremicnini, ne pa na fizicno zemljiS¢e in objekte.
Za skladnost z zahtevo, da je treba dolociti sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, je treba vkljuciti:
a) opis pravice na nepremicnini, katere vrednost je treba oceniti, in b) opredelitev vseh nadrejenih in
podrejenih pravic, ki vplivajo na ocenjevano pravico.

Za skladnost z zahtevo, da je treba navesti obseg raziskav ter vrsto in vir informacij, na katere se
zanaSamo je treba upoStevati: a) potrebne dokaze za preveritev pravice na nepremicnini in vseh
pomembnih povezanih pravic, b) obseg kakrSnega koli pregleda, c) odgovornost za informacije o
povrsini zemljiS¢a in povrsini objektov, d) odgovornost za potrditev natanCnega opisa in stanja vsakega
objekta, e€) obseg raziskave v naravi, natan€en opis in ustreznost komunalnih priklju¢kov, f) obstoj
kakrsnih koli informacij o stanju tal in temeljev, g) odgovornost za prepoznavanje dejanskih ali moznih
okoljskih tveganj, h) zakonska dovoljenja ali omejitve rabe posesti in katerega koli objekta kakor tudi
vse pri€akovane ali mozne spremembe zakonskih dovoljenj ali omejitev.

2.9 PODLAGA OCENJEVANJA VREDNOSTI

Podlage vrednosti opisujejo temeljne premise, na katerih bodo temeljile poro¢ane vrednosti. Izredno
pomembno je, da podlaga (podlage) vrednosti ustreza(-jo) pogojem in namenu ocenjevanja vrednosti,
ker podlaga vrednosti lahko vpliva na izbiro ali celo narekuje ocenjevalCevo izbiro metod, vhodnih
podatkov in predpostavk ter s tem vpliva tudi na konéno mnenje o vrednosti. Od ocenjevalca vrednosti
se lahko zahteva, da uporablja podlage vrednosti, ki so doloene z zakonom, predpisom, zasebno
pogodbo ali drugim dokumentom. Take podlage je treba ustrezno tolmaditi in uporabiti. Ceprav se pri
ocenah vrednosti uporabljajo Stevilne razlicne podlage vrednosti, ima vecina teh doloCene skupne
sestavine: predpostavljeni posel, predpostavljeni datum posla in predpostavljene stranke posla. Glede
na podlago vrednosti bi lahko imel predpostavljeni posel ve¢ oblik: hipotetiCni posel, dejanski posel,
nakupni (ali vstopni) posel, prodajni (ali izstopni) posel in/ali posel na doloenem ali hipotetiénem trgu s
posebej dolo¢enimi znacilnostmi. Predpostavljeni datum posla bo vplival na to, katere informacije in
podatke bo ocenjevalec vrednosti uposteval pri ocenjevanju vrednosti. Pri ve€ini podlag vrednosti je
prepovedano upostevati informacije ali razpoloZzenje na trgu, ki udelezencem na dan merjenja oz.
ocenjevanja vrednosti ne bi bilo znano ali ga s primerno skrbnostjo ne bi mogli spoznati. Vecina podlag
vrednosti odraza predpostavke v zvezi s strankami v poslu in te stranke tudi do dolo€ene mere opisuje.
Stranke v poslu bi lahko imele eno ali ve¢ dejanskih ali domnevnih znacilnosti, na primer, da: so
hipotetiCne, so znane ali dolo€ene, so &lanice prepoznane ali opisane skupine moznih strank, zanje na
predpostavljeni dan veljajo posebni pogoji ali motivacije (npr. pritisk) in/ali imajo predpostavljeno raven
poznavanja. Poleg podlag vrednosti, ki so opredeljene v MSOV-jih in so nastete v nadaljevanju, je v
MSOV-jih tudi odprt seznam drugih podlag vrednosti, ki niso opredeliene v MSOV-jih, pa¢ pa so
predpisane s posameznim zakonom doloene pravne ureditve ali pa priznane in sprejete z



mednarodnim sporazumom. Podlage vrednosti, opredeljene v MSOV-jih Trzna vrednost, Trzna
najemnina, Pravi¢na vrednost, Vrednost za nalozbenika, Sinergijska vrednost, Likvidacijska vrednost.
Ocenjevalec vrednosti mora pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremiéninah izbrati ustrezno podlago
ali podlage vrednosti.

Za vecino podlag vrednosti velja, da mora ocenjevalec vrednosti upoStevati najgospodarnejSo rabo
nepremicnine, ki se lahko razlikuje od njene sedanje rabe. Taka presoja je zlasti pomembna za pravice
na nepremicninah, ki se od ene do druge vrste rabe lahko spreminjajo, tako da imajo moznost razvoja.
Predmetna cenitev je napravljena v skladu z namenom. Kot podlaga vrednosti je upoStevana trzna
vrednost.

2.10 DATUM OCENE VREDNOSTI

Podana ocena vrednosti se nanasa na datum 09.12.2021.

2.11 DATUM OGLEDA

Zunaniji ogled je bil izveden dne 21.09.2021. Na ogledu upnik in dolZnik nista bila prisotna.

2.12 DATUM IZDELAVE POROCILA
Datum izdelave porocila je 09.12.2021.

2.13 OBSEG OPRAVLJENIH RAZISKAV

Za potrebe ocene smo uporabili podatke naro¢nika, podatke iz lastnega arhiva, javne podatke zemljiSke
knjige, podatke Geodetske uprave Republike Slovenije, kjer uporabljamo javni vpogled v podatke o
nepremicninah, javni vpogled v evidenco trga nepremicnin in vpogled v podatke o nepremicninah za
registrirane uporabnike. Smo pladljiv uporabnik portala nepremi¢nine.net in uporabljamo njihove
podatke in analize pri izdelavi ocene vrednosti. Smo placljiv uporabnik portala trgnepremicnin.si in
uporabljamo njihove podatke. Smo pladljiv uporabnik PEG gradbeni portal in uporabljamo njihove
podatke. Pri izdelavi analiz imamo na voljo dovolj trznih informacij, da nalogo ocenjevanja lahko
sprejmemo in izvedemo. Raziskave morajo obsegati uvodno analizo okolja (analizo regije, mesta in
soseske, druzbenega in socialnega okolja, gospodarskega okolja, okoljske problematike ipd.),
specificno analizo (nepremi€ninski trg, nabavna vrednost, amortizacija, prihodki in odhodki, mera
kapitalizacije, zgodovina lastni$tva, uporaba), analizo konkurenéne ponudbe in povpradevanja na mikro
in makro ravni, analizo najgospodarnej$e uporabe, kot da je zemljiS¢e brez sestavin (objektov, zunanje
ureditve, trajnih nasadov) in zemljiS¢e z obstojeimi sestavinami.

Za skladnost z MSOV-ji se mora ocenjevanje vrednosti, vkljuéno s pregledi ocenjevanja vrednosti,
izvajati v skladu z vsemi naceli, dolo¢enimi v MSOV-jih, ki so primerna namenu ocenjevanja, ter po
dolocilih in pogojih, navedenih v obsegu dela. Raziskave, opravljene med izvajanjem naloge
ocenjevanja vrednosti, morajo ustrezati namenu ocenjevanja vrednosti in podlagi oz. podlagam
vrednosti. Sklicevanje na ocenjevanje vrednosti ali nalogo ocenjevanja vrednosti v tem standardu
vkljuCuje tudi pregled ocenjevanja vrednosti. Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti smo pregledali smo
dokumente in informacije v zvezi z obravhavano nepremi¢nino (opisne podatke o nepremiénini iz
spletnega portala Geodetske uprave ter azurne podatke, ki nam jih je dostavil naro¢nik), proucili smo
omejitve, ki se nana3ajo na nepremicninske pravice za obravnavano nepremi¢nino, analizirali smo
sosesko in najboljSo uporabo nepremicnine, zbrali, preverili, analizirali in uskladili smo podatke o
realiziranih prodajah primerljivih nepremic¢nin glede na lokacijo, velikost in starost nepremi€nine.

2.14 VRSTA IN VIR INFORMACIJ

Pri izdelavi ocene vrednost zaupamo v podatke iz javnih evidenc, kot so zemljiSka knjiga, zemljiSki
kataster, kataster stavb in evidenca trga nepremicnin oziroma Trgoskop. Pridobljene podatke
analiziramo in navzkrizno preverjamo. Pri prou€evanju verodostojnosti in zanesljivosti dostavljenih
informacij naj bi ocenjevalci vrednosti upostevali okoliS¢ine, kot so na primer namen ocenjevanja
vrednosti, pomembnost informacij za sklepne ugotovitve ocenjevanja vrednosti, strokovnost in izkusnje
vira informacij v zvezi z obravnavano zadevo in ali je vir informacij neodvisen od pregledovanega
sredstva in/ali prejemnika ocene vrednosti.



2.15 POROCANJE

Bistveno je, da porocilo o ocenjevanju vrednosti sporoca informacije, potrebne za pravilno razumevanje
ocenjevanja vrednosti ali pregleda ocenjevanja vrednosti. Poro€ilo mora predvidenim uporabnikom
zagotoviti jasno razumevanje ocenjevanja vrednosti.

2.16 SPLOSNI OMEJITVENI POGOJI

e Razdelitev ocene vrednosti na posamezne sestavine je lahko narejena samo v primeru, kadar
standard vrednotenja to posebej zahteva. Tako razdeljena vrednost posamezne sestavine se
ne more uporabiti v kakSnem drugem porocilu o oceni vrednosti.

e Ocenjevalec ni dolzan spreminjati ali aktualizirati tega poro¢ila, e nastopijo drugacne okoliS&ine
od tistih, ki veljajo na datum ocenjevanja, ¢e ni to posebej dogovorjeno.

e Podatki v porocilu so napisani in izraunani s pomocjo programa Microsoft Office. Morebitna
odstopanja v izraCunanih vrednostih so mozna ob uporabi druga¢nega orodja.

2.17 PREDPOSTAVKE

Poleg navedbe podlage vrednosti je treba pogosto postaviti tudi eno ali ve¢ predpostavk za jasno
opredelitev bodisi stanja sredstva v hipoteti¢ni menjavi bodisi okolis¢in, v katerih se predpostavlja
menjava sredstva. Take predpostavke lahko pomembno vplivajo na vrednost. Te vrste predpostavk
se obi€ajno razvrscajo v dve kategoriji predpostavljena dejstva, ki so ali bi lahko bila skladna s tistimi,
ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti in predpostavljena dejstva, ki se razlikujejo od tistih, ki
obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti. Predpostavke v zvezi z dejstvi, ki so ali bi lahko bila
skladna s tistimi, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti, so lahko posledica omejevanja obsega
raziskav in poizvedb, ki jih je opravil ocenjevalec vrednosti.

e V postopku ocenjevanja smo uporabili podatke, ki smo jih pridobili s strani lastnika
nepremiénine, s strani naro€nika ocene, iz uradnih evidenc in podatkov iz lastnega arhiva.

e Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v €asu izdelave poro€ila.

e Informacije, ocene in mnenije, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno vrednotenje
in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

e Porocilo je dovoljeno uporabljati za dogovorjen namen, po poravnanih finan&nih obveznostih.

e Ocena vrednosti velja le za v poro€ilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja.

e PorocCilo o oceni vrednosti v sedanjih razmerah ni akt, ki bi ga moral naro¢nik oz. lastnik
nepremicnine obvezno upostevati in ga ne obvezuje k sklenitvi posla za ceno, ki bi bila identi¢na
z ocenjeno vrednostjo. Porog€ilo o oceni vrednosti je zgolj informacija o vrednosti stvari.

e Treba je razumeti, da dejanska cena, doseZena v transakciji, ki vkljuuje ocenjevano
nepremicnino, lahko odstopa od ocenjene trzne vrednosti zaradi razlicnih vzrokov, kot so
motivacija obeh strank, pogajalske sposobnosti strank, struktura (npr. finanéna) transakcije in
drugih vzrokov, specifi¢nih za transakcijo.

e Vrednost nepremi¢nine je ocenjena na stanje v Casu ogleda ob predpostavki, da je
nepremicnina bremen, stvari in oseb prosta.

e Predpostavljamo, da gre za odgovorno lastniStvo in odgovorno upravljanje z nepremiénino, ki
je predmet ocenjevanja.

e Za podatke, ki so jih preskrbele tretje osebe, se predpostavlja, da so zanesljivi.

e Predpostavljamo, da ni nobenih skritih okoli€in oziroma nevidnega stanja na objektih ali
zemlji8€u, zaradi katerih naj bi bila nepremiénina ve¢ ali manj vredna, na katere ga naro¢nik ni
posebej opozoril.

e Predpostavlja se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi akti, veljavno
celotno okoljsko in ekoloSko zakonodajo, razen Ce iz porocila ni razvidno drugace.

e Predpostavlja se, da zemljiS€e ali zgradba ne vsebuje nikakrsnih Skodljivih materialov ali snovi.

e Ocenjena vrednost ne vsebuje davkov in taks.

2.18 STANDARDI VREDNOTENJA

Ocenjevanje vrednosti smo izvajali v skladu s sprejeto Hierarhijo standardov ocenjevanja vrednosti
(Uradni list RS Stevilka 106/2010) in v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV
2020), Slovenskimi poslovno finanénimi standardi 8t. 2, (Ocenjevanje vrednosti pravic na
nepremiéninah, Uradni list RS §t. 106/2013) Stvarnopravnim zakonikom (uradni list RS &t. 87/2002).



2.19 NACINI OCENJEVANJA VREDNOSTI

Cilj pri izbiri naginov in metod ocenjevanja vrednosti za neko sredstvo je poiskati najprimernejSo metodo
v dolo¢enih okolis€inah. Nobena metoda ni primerna za vsako morebitno situacijo. V postopku izbire naj
bi upostevali vsaj primerno podlago(-e) vrednosti in premiso(-e) vrednosti, dolo¢eno(-e) s pogoji in
namenom ocenjevanja vrednosti, ustrezne prednosti in slabosti moznih nacinov in metod ocenjevanja
vrednosti, primernost vsake metode glede na vrsto sredstva in nacCine ali metode, ki jih uporabljajo
udelezenci na ustreznih trgih in razpolozljivost zanesljivih informacij, potrebnih za uporabo metod(-e).
Od ocenjevalcev vrednosti se ne zahteva uporaba ve¢ kot ene metode za ocenjevanje vrednosti enega
sredstva, zlasti kadar ocenjevalec vrednosti zelo zaupa v natanénost in zanesljivost posamezne metode
glede na dejstva in okolis¢ine posla ocenjevanja vrednosti. Vendar pa naj bi ocenjevalci vrednosti
razmislili o uporabi ve€ nacinov in metod in proucili ve€ kot en sam nacin ali eno samo metodo, ki bi jih
lahko uporabili za doloCitev vrednosti. To bi pri§lo v postev, zlasti kadar nimajo dovolj stvarnih ali
opazovanih vhodnih podatkov, ki bi omogocali, da bi Ze z eno samo metodo lahko prisli do zanesljive
sklepne ugotovitve o ocenjeni vrednosti. Kadar se uporabi ve¢ kot en sam nacin ali metoda ali celo ve¢
metod v okviru enega samega nacina, naj bi bil sklep o vrednosti na podlagi teh ve¢ nacinov in/ali metod
utemeljen, celoten postopek analiziranja in usklajevanja razli€nih vrednosti v eno samo sklepno
ugotovitev brez povprecenja pa naj bi ocenjevalec vrednosti opisal v porocilu.

Nadin trznih primerjav:

Pravice na nepremicnini so obiajno heterogene ({j. z razli¢nimi znacilnostmi). Celo ¢e imajo zemljisce
in objekti enake fizicne znacilnosti kot druge, ki se izmenjujejo na trgu, bodo razli¢ne njihove lokacije.
Ne glede na razlike pa se za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah obi¢ajno uporablja nacin
trznih primerjav. Da bi predmet ocenjevanja vrednosti lahko primerjali s ceno drugih pravic na
nepremicninah, naj bi ocenjevalci vrednosti potrdili sploSno sprejete in ustrezne enote primerjave, ki jih
upostevajo udeleZenci trga, in to odvisno od vrste sredstva, katerega vrednost se ocenjuje. Enote
primerjave, ki se obi¢ajno uporabljajo, so med drugim: a) cena na kvadratni meter objekta ali na hektar
zemljiS$¢€a, b) cena na sobo, c) cena na enoto proizvoda, npr. donosi pridelkov.

Enota primerjave je uporabna le, ¢e je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena tako za
nepremiénino, katere vrednost se ocenjuje, kot za primerljivo nepremiénino. Ce je le mogoée, naj bi bila
uporabljena enota primerjave taka, kot jo obi¢ajno uporabljajo udelezenci na zadevnem trgu.

Pri vseh primerljivih podatkih o cenah si v postopku ocenjevanja vrednosti lahko pomagamo s primerjavo
razli¢nih znacilnosti nepremiénine in posla, iz katerega izhajajo podatki, z nepremic¢nino, katere vrednost
se ocenjuje. V skladu z Nacini in metode ocenjevanja vrednosti bi bilo treba upostevati v nadaljevanju
navedene razlike. Posebne razlike, ki bi jih morali upoStevati pri ocenjevanju vrednosti pravic na
nepremi¢ninah, so med drugim razlike med: a) vrsto pravice, za katero smo dobili podatke o ceni, in
vrsto pravico, katere vrednost se ocenjuje; b) razli¢nimi lokacijami, c) kakovostjo zemljiS¢ ali starostjo in
znacilnostmi objektov; d) dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako
nepremicnino; e) okolis¢inami, v katerih je bila cena dolo¢ena, in zahtevano podlago vrednosti; f)
datumom veljavnosti dobljenega podatka o ceni in datumom ocenjevanja vrednosti; g) trznimi pogoji v
Casu zadevnih poslov in kako so se razlikovali od pogojev na datum ocenjevanja vrednosti.

Na donosu zasnovan nacin:

Za oceno vrednosti pod okvirnim naslovom na donosu zasnovanega nacina se uporabljajo razlicne
metode s skupno znacilnostjo, da vrednost temelji na dejanskem ali ocenjenem donosu, ki ga ustvarja
ali bi ga lahko ustvaril lastnik pravice. Pri nalozbenih nepremi¢ninah bi bil ta donos lahko v obliki
najemnine; v objektu, ki ga zaseda lastnik, bi bila to lahko domnevna najemnina (ali prihranjena
najemnina) na podlagi cene, ki bi jo lastnik moral pla€ati za najem enakovrednega prostora.

Za nekatere pravice na nepremi¢ninah je zmoZnost nepremiénine za ustvarjanje dobitka tesno
povezana z dologeno rabo ali poslovno dejavnostjo (na primer pri hotelih, golfska igri¢a itd.). Ce je
objekt primeren samo za dolo€eno vrsto dejavnosti, je donos pogosto povezan z dejanskimi ali moznimi
denarnimi tokovi, ki bi ji jih dobil lastnik tega objekta iz poslovne dejavnosti. Kadar se za ocenitev
vrednosti uporabi potencial premozenja, se to pogosto imenuje metoda dobi¢ka. Za pravice na
nepremicninah se lahko uporabijo razli¢ne oblike modelov diskontiranega denarnega toka. Te se med
seboj razlikujejo v podrobnostih, vsem pa je skupna osnovna znacilnost, da je denarni tok za dolo¢eno
prihodnje obdobje preradunan na sedanjo vrednost z uporabo diskontne mere. Vsota sedanjih vrednosti
za posamezna obdobja predstavlja oceno kapitalske vrednosti. Diskontha mera v modelu
diskontiranega denarnega toka temelji na ¢asovni vrednosti denarja ter na tveganjih in nadomestilih za
tveganja, povezanih z zadevnim denarnim tokom.




Nabavno vrednostni nacin:

Nabavno vrednostni nacin se na sploSno uporablja za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah
s pomocjo metode zmanjSane nadomestitvene vrednosti. Uporablja se lahko kot glavni nagin, kadar ni
dokazov o cenah iz poslov za podobno premozZenje ali kadar ni mogoce opredeliti dejanskega ali
fiktivnega denarnega toka, ki bi pritekal lastniku zadevne pravice. V nekaterih primerih se nabavno
vrednostni nacin lahko uporabi celo, kadar so na razpolago dokazi o cenah v trznih poslih ali ugotovljiv
tok donosa ali prihodkov, in sicer kot drugi ali potrditveni nacin.

V prvem koraku je treba izraCunati nadomestitveno vrednost, ki je obi€ajno stroSek nadomestitve
nepremicnine s sodobno enakovredno nepremic¢nino na datum ocenjevanja vrednosti. Izjema je le,
kadar bi morala biti nadomestna nepremicnina kopija nepremicnine, katere vrednost se ocenjuje, tako
da zagotavlja trznemu udeleZzencu enako koristnost. V takem primeru bi namesto nadomestitvenega
stroSka ponovne izgradnje morali uporabiti stroSek kopiranja (reprodukcije) zadevnega objekta.
Nadomestitvena vrednost mora vkljuCevati vse s tem povezane stroSke, kot so vrednost zemljis¢a,
infrastrukture, projektantski honorarji in stro$ki financiranja, ki bi jih imel trzni udeleZenec z ustvarjanjem
enakovrednega sredstva. StroSek sodobne nadomestne nepremicnine je treba nato znizati za fizi¢no,
funkcionalno, tehnolosko in ekonomsko zastarelost. Cilj te prilagoditve zaradi zastarelosti je ocenitev,
koliko manj (lahko) bi bilo za morebitnega kupca vredno zadevno premoZenje od enake sodobne
nepremicnine. Pri zastarelosti se uposStevajo fizilno stanje, funkcionalnost in ekonomska koristnost
nepremicnine, katere vrednost se ocenjuje, v primerjavi s sodobno enako nepremiénino.

2.20 KONCNA VREDNOST

Nacini ocenjevanja vrednosti so medsebojno neodvisni, eprav vsak nacin temelji na istih gospodarskih
nacelih. Namen vseh nacinov je pridobiti indikacijo vrednosti, vendar pa je sklep o kon¢ni oceni vrednosti
odvisen od upos&tevanja vseh uporabljenih podatkov in procesov ter uskladitve indikacij vrednosti, ki so
pridobljene z razliénimi nacini. Ob upoStevanju vseh dobljenih podatkov, hkrati s predpostavkami, ob
upostevanju trenutnih trznih razmer ter predvsem namena ocenjevanja, med dobljenimi vrednostmi
izberemo nacin trznih primerjav in znotraj tega metodo primerljivih poslov in objav. Ocenjujemo, da je
trzna vrednost ocenjevanih nepremicninskih pravic in izboljSav zaokroZeno enaka:

Ocenjena trzna vrednost nepremic¢nine po ID znakih, na dan 09.12.2021, zaokrozeno znasa:

ID znak nepremi¢nine| wednost vEUR | ocenjeni deleZ [vrednost ocenjenega deleza| wrednost deleza solastnika
2197 122 111.800,00 17120 95.000,00 16.800,00
2197 123/2 223.000,00 17120 189.500,00 33.500,00
2197 124 2.750,00 3/4 2.060,00 690,00
2197 527 3.300,00 3/4 2.500,00 800,00
2197 563 3.290,00 3/4 2.460,00 830,00
2197 75816 2.200,00 3/4 1.600,00 600,00
2197 764/6 1.700,00 3/4 1.300,00 400,00
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3 PREDSTAVITEV NEPREMICNINE

3.1 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

Imetnika lastninske pravice ocenjevanih nepremiénin in deleZi lastnistva:

nepremicnina ID znak imetniki lastninske pravice

2197 122 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 17/20 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nem¢ija, v delezu 3/20
2197 123/2 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 17/20 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nem¢ija, v delezu 3/20
2197 124 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 3/4 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nem¢ija, v delezu 1/4
2197 527 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 3/4 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nem¢ija, v delezu 1/4
2197 563 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 3/4 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nemc¢ija, v delezu 1/4
2197 758/6 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 3/4 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nemc¢ija, v delezu 1/4
2197 764/6 Miha Surc, Srednja vas v Bohinju 92, 4267 Srednja vas v Bohinju, delez 3/4 in Dominik Surc, Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen, Nem¢ija, v delezu 1/4

Na nepremicnini ID znak: parcela 2197 122 je vknjiZzena ena hipoteka, ena neprava stvarna sluznost in
prepoved odtujitve.

Na nepremicnini ID znak: parcela 2197 123/2 je vknjizena ena hipoteka, prepoved odtujitve in Stiri
stvarne sluznosti.

Na nepremiénini ID znak: parcela 2197 124 je vknjizena ena hipoteka in ena neprava stvarna sluznost.
Na nepremicnini ID znak: parcela 2197 527 je vknjizena ena hipoteka.

Na nepremicnini ID znak: parcela 2197 563 je vknjizena ena hipoteka.

Na nepremicnini ID znak: parcela 2197 758/6 je vknjizena ena hipoteka.

Na nepremicnini ID znak: parcela 2197 764/6 je vknjizena ena hipoteka.

V skladu z ZIZ stvarne sluznosti na nepremicnini v primeru prodaje ne ugasnejo:

- Ce so bile vpisane v Zemljisko knjigo pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika, na ¢igar
predlog je sodiSCe dovolilo izvrsbo, ter upnika zemljiSkega dolga

- Ce so bile vpisane v zemljiSko knjigo za pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika, na ¢igar
predlog je sodiSCe dovolilo izvrSbo, in upnika zemljiSkega dolga ter so bile ustanovljene na
podlagi pravnega posla in njihovemu obstoju do izdaje odredbe o prodaji ne nasprotujejo
zastavni upniki oziroma upniki zemljiSkega dolga, ali

- e so bile ustanovljene na podlagi sodne ali upravne odlocbe.

S prodajo nepremicnine tudi ne ugasnejo osebne sluznosti, stvarna bremena in stavbne pravice, ki so
bile vpisane v zemljiski knjigi pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika, na ¢igar predlog je
sodiS¢e dovolilo izvrsbo ter upniki zemljiSkega dolga.

S prodajo nepremicnine tudi ne ugasnejo sluznosti v javno korist.

Druge osebne sluznosti, stvarna bremena in stavbne pravice s prodajo nepremicnine ugasnejo, razen
Ce se imetniki teh pravic s kupcem kako drugace dogovorijo.

VKknjizene stvarne sluznosti ne vplivajo na oceno vrednosti.
Vec je razvidno iz priloZenih ZK izpisov, ki so v prilogi tega porodila.

3.2 ANALIZA OKOLJA, TRGA NEPREMICNIN IN SOSESKE

Analiza trga nepremic€nin

Analiza trga nepremiénin je raziskovanje nepremiéninskih potreb in zahtev (povpradevanja), proizvodov,
ki tekmujejo pri zadovoljevanju teh potreb in zahtev (ponudba), ter sinteza in razumevanje obeh.
TakSna analiza je nepogresljiv pripomodek razli€nim udeleZzencem trga nepremicnin — uporabljajo jo
gradbeniki in razvojna podjetja, investitorji in kreditne institucije, arhitekti in planerji, trzniki, lokalne
oblasti in drzava, najemniki in lastniki, upravitelji nepremiénin ter seveda prodajalci in kupci. Glede na
primarne uporabnike posamezne analize se izbira globina in obseg analize, ki pa navadno poteka v
naslednjih korakih: opredelitev trznega obmocja, analiza ekonomskega, demografskega in
institucionalnega okolja, analiza ponudbe in povprasevanja, analiza trenutnega stanja na trgu, projekcije
in zakljucki. Nepremic¢nina je prostorsko odmerjen del zemeljske povrsine, skupaj z vsemi sestavinami
(18. ¢len, Stvarnopravni zakonik — SPZ, Uradni list RS §t. 87/02). Enotnost nepremicnine (superficies
solo cedit) pomeni pravno povezanost zemljis€a in objekta. Vse, kar je po namenu trajno spojeno ali je
trajno na nepremicnini, nad ali pod njo, je sestavina nepremi¢nine, razen €e zakon ne dolo¢a drugace
(8. Clen SPZ).
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Splosne znacilnosti trga nepremicnin

Trg nepremi¢nin se odziva na spremembe ponudbe in povpraSevanja na podoben nacin kot trgi na
drugih podrogjih. Nepremiéninski trg je tako, kot vsi drugi trgi, splet naravnih mehanizmov. Trg
nepremicnin je namre¢ izrazito lokaliziran in segmentiran. Nepremicnina je nelocljivo povezana s svojo
lokacijo, kar pomeni, da med posameznimi lokalnimi obmodji ni navzkrizne cenovne elasti¢nosti.

Ker so nepremic¢nine locirane na fiksnih lokacijah, na njihovo uporabo, razvoj in vrednost moé&no vpliva
okolje trga. Analize in napovedi razvoja okolja trga nepremi¢nin so tako nepogresljiv del vsake analize.
Dejavnike okolja lahko v grobem delimo na tri vecje skupine vpliva kot so fiziéni demografski dejavniki,
ekonomski dejavniki in institucionalni dejavniki. Sile sprememb na trgih nepremi¢nin se med seboj
prepletajo in druzno ali pa obratno vplivajo na trge, tako je njihova analiza kljuénega pomena za analizo
trgov nepremi¢nin. Te skupine nam lahko sluzijo le kot ogrodje analize, saj lahko na posameznem
podtrgu in ravni analize dodamo $e kakSen dejavnik in zanemarimo katerega izmed nastetih.

Analiza trga nepremic€nin v Sloveniji za leto 2020

Epidemija Covid-19 je po vsem svetu v vseh pogledih zaznamovala preteklo leto. Odlocilno je vplivala
tudi na dejavnost nepremicninskega trga pri nas. Normalno nepremicninsko trgovanje je bilo zaradi
drzavnih ukrepov za zajezitev epidemije najprej onemogo€eno v €asu 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.

Za leto 2020 je bilo v Sloveniji za sedaj evidentiranih okoli 31.200 sklenjenih kupoprodajnih pogodb za
nepremicnine, katerih skupna vrednost je znasala okoli 2,2 milijarde evrov. Na podlagi preliminarnih
podatkov za leto 2020 ocenjujemo, da se je Stevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov v preteklem letu v
primerjavi z letom 2019 dejansko zmanj$alo za manj kot 15 odstotkov, medtem ko se je njihova skupna
vrednost zmanjSala za okoli 20 odstotkov.

Glede na omejitve trgovanja z nepremicninami je bil v preteklem letu padec Stevila sklenjenih
kupoprodajnih poslov in njihove skupne vrednosti zaradi epidemije Covid-19 manjsi od priCakovanega.
Slika: Stevilo in skupna vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremi¢nine, Slovenija, letno
2015 -2020

{w trmeslil]) [v miigrdah €}
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Vpliv epidemije na promet z nepremicninami je najbolje razviden iz gibanja mese€nega Stevila sklenjenih
kupoprodajnih pogodb in njihove skupne vrednosti v letu 2020 ter primerjave z letom 2019.

Marca, po prvi razglasitvi epidemije in ukrepov za njeno zajezitev, ki so vklju€evali tudi ustavitev
izvajanja storitev nepremicninskega posredovanja oziroma terenskih ogledov nepremicnin, se je Stevilo
sklenjenih kupoprodajnih pogodb (evidentiranih jih je bilo okoli 2.200) v primerjavi s februarjem
zmanjsalo za dobrih 20 odstotkov, njihova skupna vrednost (okoli 164 milijonov evrov) pa za slabih 20
odstotkov. V primerjavi z marcem 2019 je bilo Stevilo sklenjenih poslov manjSe za slabo tretjino, njihova
skupna vrednost pa za okoli 15 odstotkov.

Aprila je bilo Stevilo kupoprodajnih pogodb Se za 45 odstotkov manjSe kot marca, njihova skupna
vrednost pa skoraj za polovico. V primerjavi s februarjem 2020 sta bila Stevilo in vrednost sklenjenih
nepremicninskih poslov manjSa za dobrih 55 odstotkov, v primerjavi z aprilom 2019 je bilo njihovo Stevilo
manj$e za okoli 65 odstotkov, njihova vrednost pa za okoli 60 odstotkov.

Slika: Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremiénine po mesecih, Slovenija,
januar 2019 — december 2020
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Maja, ko so ukrepi nehali veljati, se je promet z nepremi¢ninami, predvsem na racun pospeSenega
sklepanja poslov s stanovanjskimi nepremic¢ninami, zacCel hitro poveCevati. V primerjavi z aprilom 2020
se je Stevilo sklenjenih poslov povecalo za dobrih 55 odstotkov, njihova skupna vrednost pa za ve¢ kot
40 odstotkov. V primerjavi z majem 2019 je bilo sicer Stevilo poslov Se vedno manjSe za okoli 45
odstotkov, njihova skupna vrednost pa za okoli 65 odstotkov.

Junija se je Stevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremi¢nine v primerjavi z majem povecalo Se
za slabih 55 odstotkov, njihova skupna vrednost pa za skoraj 60 odstotkov. Stevilo sklenjenih pogodb
je Ze za nekaj odstotkov preseglo junijskega leta 2019, medtem ko je bila njihova skupna vrednost, na
rac¢un manjSe prodaje poslovnih nepremiénin, za okoli 15 odstotkov manjsa.

Julija se je naras&anje prometa z nepremiéninami nadaljevalo. Stevilo poslov se je v primerjavi z junijem
povecalo za okoli 15 odstotkov, njihova skupna vrednost pa za 10 odstotkov. V primerjavi z julijem 2019
je bilo Stevilo sklenjenih poslov skorajda enako, njihova skupna vrednost pa, iz istega razloga kot junija,
za 20 odstotkov manjsa.

Avgusta, ko na slovenskem nepremicninskem trgu praviloma viada mrtvilo, se je Stevilo sklenjenih
kupoprodajnih pogodb v primerjavi z julijem zmanjSalo za slabih 20 odstotkov, njihova skupna vrednost
pa za dobrih 15 odstotkov. Kljub temu sta bila Stevilo sklenjenih poslov in njihova skupna vrednost v
primerjavi z avgustom 2019 za okoli 10 odstotkov visja. O&itno so prodajalci in kupci Se vedno poizkuSali
nadoknaditi spomladanski izpad nepremiéninskega trgovanja. Tudi septembra sta bila Stevilo in skupna
vrednost sklenjenih poslov za skoraj 10 odstotkov vecja kot septembra leto prej.

Oktobra, z razglasitvijo drugega vala epidemije, ko je priSlo do ponovne prepovedi izvajanja
nepremicninskih ogledov, sta Stevilo in skupna vrednost sklenjenih nepremicninskih pogodb v primerjavi
s septembrom padla za slabih 5 odstotkov in sta bila za dobre 3 odstotke manj$a kot oktobra 2019.
Upad prometa z nepremi¢ninami se je nadaljeval tudi v novembru in decembru. Po izkuSnjah sode¢ za
ta dva meseca sicer Se nismo evidentirali vseh sklenjenih poslov, vendar je Ze iz zaCasnih podatkov
razvidno, da je bil padec Stevila sklenjenih poslov bistveno manjsi kot po prvi razglasitvi epidemije. Po
nasih ocenah je bilo Stevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb novembra 2020 v primerjavi z novembrom
2019 manjSe za okoli 10 odstotkov, decembra 2020 pa v primerjavi z decembrom 2019 za skoraj 30
odstotkov. Pri tem ne gre zanemariti, da je prepoved opravljanja nepremicninskih ogledov, ki seveda
bistveno vpliva na manjSe Stevilo realiziranih kupoprodaj, ostala v veljavi vse do februarja letos.

Po preliminarnih podatkih je lani delez v skupni vrednosti sklenjenih nepremicninskih poslov za
stanovanjske nepremic¢nine (stanovanja in hiSe) znaSal 66 odstotkov (oziroma dobre 1,4 milijarde
evrov), za zemljis¢a za gradnjo stavb, ki so v ve¢ kot 90-ih odstotkih primerov namenjena gradnji
stanovanijskih stavb, slabih 13 odstotkov (oziroma okoli 280 milijonov evrov), za poslovne nepremicnine
(pisarne, trgovski, storitveni in gostinski lokali) 11 odstotkov (oziroma slabih 240 milijonov evrov), skupno
za kmetijska in gozdna zemljiS¢a pa slabe 4 odstotke (oziroma skoraj 80 milijonov evrov).

Preglednica: Vrednost kupoprodajnih pogodb in delezi prometa po vrstah nepremi¢nin, Slovenija, leti
2019 in 2020
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Leto 2019 - Leto 2019 - | Leto 2020 - | Leto 2020 -
VRSTA NEPREMICNINE vrednost delez vrednost dele?
(v mio €) (v mio €)
Stanovanja 1033 36,5 % 856 384 %
Hise 650 22,9 % 606 272 %
Zemljisca za gradnjo stavb 288 10,2 % 299 134%
Trgovski, storitveni in gostinski lokali 449 15,9 % 17 53 %
Pisarne 104 3,7 % 107 4.8 %
Industrijske nepremic¢nine 92 33% 80 3,6%
Kmetijska zemljisca 60 21% 57 2,6 %
Pozidana zemljis¢a 49 1,7 % 36 1,6 %
Gozdna zemljisca 25 09% 22 1,0%
Turisti¢ni objekti 28 1,0 % 15 0,7%
GaraZe in parkirni prostori 32 11% 14 0,6 %
Ostale nepremiénine 22 08 % 21 0,9 %

Delezi prometa s stanovanjskimi nepremicninami, predvsem hiSami, in z zazidljivimi stavbnimi zemljiSc¢i
so se leta 2020 v primerjavi z letom 2019 opazno povecali. V najvecji meri na racun pri¢akovano
manjSega prometa z lokali, ki je v letu 2019, zaradi neobi¢ajno velikega Stevila prodaj vecjih trgovskih
centrov, odlocilno vplival na rekordno vrednost nepremiéninskih poslov pri nas. Deloma pa tudi, ker je
bil v €asu epidemioloske krize upad Stevila sklenjenih poslov za vecino ostalih vrst nepremicnin vedgji kot
za stanovanja, predvsem pa za hiSe in zemlji§¢a za gradnjo (stanovanjskih) stavb.

Epidemija je vplivala tudi na obseg transakcij z zeml;ji8&i, vendar v manjSi meri kot na obseg transakcij
s stavbami oziroma deli stavb. Stevilo kupoprodaj zazidljivih zemlji$¢ se je kljub epidemiji celo povegalo,
medtem ko je bil upad Stevila realiziranih kupoprodaj kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ manjsi kot za
stanovanjske in poslovne nepremicnine.

Preglednica: Stevilo evidentiranih prodaj in prodana povr§ina zemlji§¢ za gradnjo stavb, kmetijskih in
gozdnih zemlji$¢, Slovenija, letno 2015-2020

205 | 2006 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
ZEMLJISCA ZA GRADNJO STAVB
Stevilo kupoprodaj 3.829 4.881 5.379 5.446 5.678 5915
Prodana povriina (v hektarih) 439 632 621 629 643 679
KMETIJSKA ZEMLIJISCA
Stevilo kupoprodaj 7.454 8.135 8.492 8.452 9.100 8.124
Prodana povriina (v hektarih) 5.795 5.061 6.580 7.723 5.607 4.279
GOZDNA ZEMLJISCA
Stevilo kupoprodaj 2.283 2.543 2.786 2,990 3.371 2.845
Prodana povrsina (v hektarih) 3.183 4258 5.846 4,440 5.185 4.956

Padec Stevila transakcij s kmetijskimi in gozdnimi zemljiSCi je bil izrazit predvsem po spomladanski
zaustavitvi javnega Zivljenja oziroma v prvem valu epidemije. Pomajskem preklicu epidemije je nato
mesecno Stevilo sklenjenih transakcij do oktobra presegalo tistega v enakem obdobju leta 2019.
Novembra in decembra je bilo zaradi drugega vala epidemije ponovno zaznati upad Stevila transakcij s

Slika: Stevilo evidentiranih prodaj zemlji$¢ za gradnjo stavb, kmetisjkih in gozdnih zemlji$g, Slovenija,
letno 2015 — 2020
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ZemljiS€a za gradnjo stavb

prodano povrSino nekaj manj kot 700 hektarov. 79 odstotkov prodanih zemljiS¢ oziroma 58 odstotkov
skupne prodane povrsine zemlji8€ za gradnjo stavb so predstavljala zemljiS¢a za gradnjo stanovanjskih
hi§, 1 odstotek prodaj oziroma skupne prodane povrSine so predstavljala zemljiS¢a za gradnjo
veCstanovanjskih stavb, 7 odstotkov prodaj oziroma 11 odstotkov prodane povrSine zemljiS¢a za gradnjo
poslovnih zgradb, 6 odstotkov prodaj oziroma 21 odstotkov prodane povrSine zemljis€a za gradnjo
industrijskih zgradb, preostanek pa zemljis€a za gradnjo drugih zgradb.

Stevilo kupoprodaj zemlji$¢ za gradnjo stavb je bilo leta 2020 v primerjava z letom 2019 vegje za 4
odstotke, njihova skupna prodana povrsina pa 6 odstotkov.

Kmetijska zemljiS¢a

Za kmetijska zemljiS¢a smo leta 2020 evidentirali okoli 8.100 transakcij. Skupna prodana povrsina
zemljiS¢€ je znaSala okoli 4300 hektarov. V primerjavi z letom 2019 se je Stevilo kupoprodaj kmetijskih
zemljiS€¢ zmanjSalo za 11 odstotkov, njihova skupna prodana povrSina pa za 24 odstotkov. V letih od
2015 do 2019 je bil, ne glede na obiajna medletna nihanja v skupni prodani povrsini, prisoten ve¢ ali
manj stalen trend rasti Stevila realiziranih transakcij.

Preglednica: cene in povrSine prodanih kmetijskih zemljiS¢, po trznih analitiénih obmogjih (TAO) in
lokalnih analiti€¢nih obmogjih (LAO), leto 2020
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Velikost | Cena €/m’ | Cena €/m’ | Cena &m’ | Powrsina
ANALITICNO OBMOCIE vzorca | {25percentil | (mediana) | (75. percenti) | zemfiEca
{mediana m%

TAOQ PREKMURJE 549 0,89 1.10 1.55 3500
LAD PREXMURIE - NZFINA 280 1.02 150 199 3200
LAO PREKMURJE - GRICEVIE 289 07s 0,38 1.20 3.200
TAQ STAJERSKO OBMOCIE 536 1,30 1.98 2,50 5.600
LAD SPODNIA DRAVSIA DOLINA 249 1.90 230 2,60 5.700
LAO SLOVENSKE GORICE 748 107 150 200 5300
LAO HALODTE £ 0,84 1.07 188 3,800
TAD DOLENJSKO OBMOCIE IN BELA KRAJINA 577 0,92 1.52 3.100
LAO VIHODNO POSAVSKO HRIBOVIE T BIZELISKIM 133 073 134

LAO NOVO MESTO Z OXOLICO 2 1,10 2.00

LAD BELA KRAJINA 077 1.00 145

LAQ KRSKO-BREZISKO OBMOCIE 8 1,00 110 129

LAOQ GORIANCI 1 0.8% 120 162

TAO NOTRANJSKA 178 0.71 0,99 1.29 2.300
TAO KOCEVSKO OBMOCIE IN SUHA KRAJINA 105 0,81 1.20 21 2,500
TAD SAVINJSKO OBMOCIE 238 1,02 1.65 270 3700
LAD SAVINJSKI HRIBI IN ZASAVIE 174 088 136 200 3700
LAD SAVIMISKA DOLINA (-1 2.00 3,00 400 3300
TAO ALPSKO OBMOEIE 20 1.94 2.76 312 2.400
TAD GORENJSKO OBMOCIE 78 4,00 527 543 4500
LAO KRAM) Z GKOLICO 61 438 6.00 7.00 4200
LAD SKOFJELDSKD HRIBOVIE 7 182 259 450 3.300
TAD OSREDMJESLOVENSKO OBMOCIE 192 124 2,14 3,50 3.800
LAO DSREDNIA SLOVEMUA - GRICEVIE 133 1.04 170 3700
LAD LIUBLIANSKA KOTLINA 5= 290 4000
TAQ IDRIISKO HRIBOVIJE n 0,95 1.22 2 2.500
TAO KRAS, VIPAVSKA DOLINA, GORISKA ERDA 133 1,54 2.23 2.99 2.200
LAO VIPAVSKA DOLINA IN GORISKA BRDA 7 200 2,50 34 3.000
LA KRAS 58 113 169 244 1800
TAO PRIMORSKO OBMOCJE a7 3,03 534 9.88 1.300
LAQ PRIMORIE 3 354 6,50 10,00 1200
TAO KOROSKO OBMOCIE 22 1.60 230 4,45 4.600
LAO KORDSKA - HRIBI 1 132 183 229 2300
LAO QKOLICA SLOVEMN) GRADCA 10 244 A 77 5,00 7.300

PO ravni cen poleg Primorja izstopa Se Gorenjska, kje rje bila osrednja cena kmetijskega zemljis¢a lani
prav tako okoli 5,30 EUR/m2. Na severovzhodnem dolinskem podro¢ju Gorenjske, kjer os cene
kmetijskih zemljiS¢ Ze vrsto let med najvisjimi v Sloveniji je bila leta 2020 srednja cena zemlji§¢a 6,00
EUR/m2. Na jugozahodnem bolj hribovitem delu, kjer sta fond kmetijskih zemljiS¢€ in Stevilo transakcij
precej manjsa, pa je bila srednja cena okoli 2,60 EUR/m2.

Preglednica: Gibanje cen kmetijskih zemljiS¢, Slovenija po trznih analiti¢nih obmogjih (TAO), letno v
primerjavi s predhodnim letom, od 2016 do 2020

ANALITICNO OBMOCJE 2015-2016 | 2016-2017 | 2017-2018 | 2018-2019 | 2019-2020
SLOVENUA 3% 3% 5% 6% 7%
DOLENJSKO OBMOCIE IN BELA KRAJINA 0% 0% 6% 6% 1%
PREKMURJE 3% 5% 9% 1% 17%
STAJERSKO OBMOCJE 1% 2% 7% 7% 1%
SAVINJSKO OBMOCJE 1% 7% A% 8% 2%
OSREDNJE SLOVENSKO OBMOCIE 4% 7% 4% 1% 2%
NOTRANJSKA 8% -1% 2% 1% 7%
KRAS, VIPAVSKA DOLINA, GORISKA BRDA 7% 4% -2% 5% 5%
KOCEVSKO OBMOCIE IN SUHA KRAJINA 4% 1% 1% 3% 1%
GORENJSKO OBMOCJE -6% 2% 5% 4% 5%
PRIMORSKO OBMOCIE 19% 2% 1% 0% 1%
IDRIJSKO HRIBOVIE -11% -8% 13% 9% 8%
KOROSKO OBMOCIE 5% -1% 3% 6% 17%
ALPSKO OBMOCJE -10% -5% 0% 1% 7%
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Preglednica: Gibanje cen kmetijskih zemljiS¢, Slovenija po trznih analiticnihn obmogjih (TAO),
kumulativno po letih od 2015 do 2020

ANALITICNO OBMOCIE 2015-2016 | 2015-2017 | 2015-2018 | 2015-2019 | 2015-2020
SLOVENIJA 3% 5% 10% 17% 25%
DOLENJSKO OBMOCIE IN BELA KRAJINA 0% 0% 6% 12% 12%
PREKMURIE 3% 8% 17% 30% 51%
STAJERSKO OBMOCIE 1% 3% 1% 18% 3%
SAVINJSKO OBMOCJE 1% 8% 7% 16% 18%
OSREDNJE SLOVENSKO OBMOCIJE 4% 1% 15% 17% 14%
NOTRANJSKA 8% 6% 4% 6% 13%
KRAS, VIPAVSKA DOLINA, GORISKA BRDA 6% 10% 8% 14% 19%
KOCEVSKO OBMOCIE IN SUHA KRAJINA 4% 5% 5% 8% 10%
GORENJSKO OBMOCIE -6% -4% 1% 5% 1%
PRIMORSKO OBMOCJE 19% 22% 23% 23% 24%
IDRIJSKO HRIBOVIE -11% -17% 7% 1% 7%
KOROSKO OBMOCIE 5% 4% 7% 14% 3%
ALPSKO OBMOCIE -10% -14% -14% -13% 7%

Vir: Porocilo o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za leto 2020, Geodetska uprava RS, avgust 2021
Analiza trga nepremicnin v prvem polletju 2021

V prvi polovici leta 2021 je bilo Stevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov le malo manjSe kot v drugi
polovici leta 2020. Najbolj so se povelale cene stanovanjskih nepremi¢nin.

Preglednica: Polletne vrednosti in deleZi trznega prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, prvo
polletje let 2019, 2002 in 2020

2019 1 - 2019 1- 20201 - 2020 1 - 2021 1 - 20211 -
VRSTA NEPREMICNINE vrednost delez vrednost delez vrednost delez
(v mio €) (v mio €) (v mio €)
Stanovanja 482 34,5% 366 40,0% 516 38,7%
Hise 294 21.0% 259 28,2% 351 26,3%
Zemlji¥¢a za gradnjo stavb 119 8,5% 116 12,7% 186 14,0%
Trgovski, storitveni in gostinski lokali 299 21.4% 40 4,4% 105 7.8%
Pisarne 47 34% 42 4,6% 51 3.9%
Pozidana zemljis¢a 31 2.2% 13 1.4% 41 3.1%
Kmetijska zemljis¢a 28 2.0% 24 2,7% 29 2.2%
Industrijske nepremi¢nine 56 4,0% 22 24% 23 1,7%
Gozdna zemljis¢a 13 0,9% 8 0.9% 10 0.8%
Turisti¢éni objekti 13 0,9% 9 1,0% 8 0,6%
GaraZe in parkirni prostori 9 0,6% 6 0,6% 6 0,5%
Ostale nepremicnine 8 0.6% 10 1.0% 7 0,5%
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Slika: Polletno Stevilo kupoprodaj stanovanjskih nepremiénin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo, Slovenija,
1. polletje 2019-1. polletje 2021

6.000
5.000
4.000 ==
3.000
2.000

1.000

Stanovanja Hie Zemljis¢a za gradnjo
stanovanjskih stavb
02019 D2019 )l ©2020 | ©2020 1 m20211|

Preglednica: Cene in lastnosti prodanih stanovanja na sekundarnem trgu, Slovenija skupno in izbrana
analiti¢na obmocja (TAO), 1. polletje 2021

ANALITIENO OBMOCIE Velikost Cena €/m*> | Cena€/m* | Cena €/m? Leto Uporabna
vzorca (25. percentil) (mediana) (75. percentil) | zgraditve | povrsina
(mediana) | (mediana)
SLOVENIJA 3131 1.390 1.980 2.910 1975 53
UUBLANA 861 2.840 3.250 3.700 1973 53
MARIBOR 419 1360 1.550 1.780 1967 52
OBALA 158 2.300 2.700 3.060 1972 56
CEUE 149 1380 1,600 1.820 1971 52
SEVERNA OKOLICA LIUBLJANE 145 2.170 2,500 2.810 1983 54
JUZNA OKOLICA JUBLJANE 106 2.180 2.500 2,970 2004 58
KRANJ IN OKOLICA 92 2.260 2.520 2.760 1974 56

Vir: PoroCilo o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za prvo polletie 2021, Geodetska uprava RS,
november 2021
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Primerljive prodaje stanovanjskih his s pripadajo¢im zemljiS¢em (vir: Trgoskop):

Id po¢ ~ Datum s~ Skupn |~ Cenana ~ Skupr ~ Skupn ~ Dele; Naslov Sifra K Ime KO Dejans 5t. parcele

529746 14.01.2021 295.000 € 2.61062 1130 7550 1/1 2195 GORJUSE 28 - Pomoini kmetijski 708
1/1 Koprivnik v bohinju 26, Kopriv'2195 GORJUSE 1- Stanovanje v enosta’66
1/1 2195 GORJUSE 168/2

530091 19.01.2021 300.000 € 3.09278 97,0 2.693,0 /1 Zoisova ulica 53, Bohinjska bis2200 BOHINJSKA BISTRICA 1- Stanovanje v enosta’72
1/1 "2200 BOHINJSKA BISTRICA 1345/5
1/1 "2200 BOHINJSKA BISTRICA 1345/4

537306 29.03.2021 350.000 € 1.71569 2040 566,0 1/1 Ribev laz 43, Ribcev laz 2199 sAvica 1- Stanovanje v enosta’139
1/1 2199 sAvicA 1140/40
1/1 2199 sAvICA 1140/22

537827 01.04.2021 230.000 € 117949 1950 5610 1/1 "2197 BOHINJSKA SREDNJA \28 - PomoZni kmetijski 416
1/1 Srednja vas v bohinju 63, Sred2197 BOHINJSKA SREDNJA 1 - Stanovanje v enosta’415
1/1 2197 BOHINJSKA SREDNJAVAS ~ 183/1

540995 21.04.2021 320000 € 2.03822 1570 916,01/1 Polie 106, Polje 2199 SAVICA 1- Stanovanje v enosta'461
1/1 2199 sAvicA 1019/31

'545936 28.05.2021 300.000 € 1.00334 2990 908,01/1 Starafuzina 82, Starafuzina 2198 STUDOR 27- Hlev 588
1/1 2198 STUDOR 28 - Pomosni kmetijski ‘587
1/1 Starafuzina 82, Stara fuzina 2198 STUDOR 1- Stanovanje v enosta'588
1/1 2198 STUDOR 28 - Pomoini kmetijski ‘589
1/1 2198 STUDOR 674
1/1 2198 STUDOR %73
1/1 2198 STUDOR %75

554416 16.07.2021 280.000 € 2.170,54 1290 782,01/1 Polie 97, Polje 2199 sAvicA 1- Stanovanje v enosta’498
1/1 2199 SAVICA 1019/38
1/1 2199 SAVICA 1019/44

555548 06.08.2021 70.000 € 44025 1590 1140 1/1 Vodnikova cesta 25, Bohinjska2200 BOHINJSKA BISTRICA 1- Stanovanje v enosta412
1/2 2200 BOHINJSKA BISTRICA 108/4
1/1 "2200 BOHINJSKA BISTRICA 108/5

557196 06.08.2021 140.000 € 627,80 2230 931,01/1 Koprivnik v bohinju 33, Kopriv2195 GORIUSE 28 - Pomosni kmetijski 158
1/1 Koprivnik v bohinju 33, Kopriv'2195 GORIJUSE 1- Stanovanje v enosta’158
1/1 2195 GORJUSE 133/5
1/1 195 GORJU3E 129
1/1 2195 GORJUSE 131

558049 01.09.2021 185.000 € 524,08 3530 4410 1/1 "2197 BOHINJSKA SREDNJA \28 - Pomozni kmetijski ‘868
1/1 Srednja vas v bohinju 130, Sre’2197 BOHINJSKA SREDNJA 1 - Stanovanje v enosta’355
1/1 2197 BOHINJSKA SREDNJAVAS  222/10

550813 14.09.2021 275.000 € 5.18868 530 6200 1/1 Ribtevlaz21A,Ribteviaz 2199 SAVICA 1- Stanovanje v enosta'330
1/1 2199 SAVICA 1112/471
1/1 2199 sAvicA 1112/470

581603 25.08.2021 107.000 € 2.01887 530 356,01/1 Podjelie 34, Podjelje "2196 BOHINJSKA CESNJICA 1 - Stanovanje v enosta262
1/1 2196 BOHINJSKA CESNJICA 1153/3
1/1 2196 BOHINJSKA CESNJICA 1153/2

Primerljive prodaje stavbnih zemlji§é(vir: Trgoskop):

Id po * Datums ~ Skup| ™
’533087 17.02.2021 68.264 €
533823 25.02.2021 75.544 €
537307 22.03.2021 ####4# €
537450 01.04.2021 67.098 €
’540555 10.04.2021 57.633 €
'542472 05.05.2021 ####44 €

'547438 16.06.2021 ###i €

'557748 23.08.2021 ###i# €
'558206 26.08.2021 50.000 €

97,80 698, 1/1
1/1

1/2
763,0 1/1
1/2
19536  732,0 1/1
1/1

93,19 7200 1/1
1/1

8576 672,0 1/1
85,76 1.660,0 1/1
396,32 5980 1/1
1/1

350,00 560,0 1/1
160,26 312,0 1/1

99,01 Zemlj

Zemlj
Zemlj

Zemlj

Zemlj

Zemlj

~ Cena ~ Skup| * DeleZ Vrsta predmeta pravnega posl Naslov
Zemljisce, na katerem je ali bo mogoce graditi stavbo in je delr BOHINJ
Zemljisce, na katerem je ali bo mogoce graditi stavbo in je delr BOHINJ
Zemljisce, na katerem je ali bo mogoce graditi prometno ali en BOHINJ
, na katerem je mogoce graditi stavbo in ima gradber BOHINJ
Zemljisce, na katerem je mogoce graditi stavbo in ima gradber BOHINJ
¢e, na katerem je mogoce graditi stavbo in ima gradber BOHINJ
, na katerem je mogoce graditi stavbo in ima gradber BOHINJ
ZemljisCe, na katerem je mogoce graditi stavbo in ima gradber BOHINJ
, na katerem je mogoce graditi stavbo in ima gradber BOHINJ
ZemljisCe, na katerem je ali bo mogoce graditi stavbo in je delr BOHINJ
ZemljisCe, na katerem je ali bo mogoce graditi stavbo in je delr BOHINJ
, na katerem je ali bo mogoce graditi stavbo in je delr BOHINJ
ZemljisCe, na katerem je ali bo mogoce graditi stavbo in je delr BOHINJ
, na katerem je ali bo mogoce graditi stavbo in je delr BOHINJ
Zemljisce, na katerem je ali bo mogoce graditi stavbo in je delr BOHINJ

Primerljive prodaje kmetijskih zemljiSé(vir: Trgoskop):

Id po ™ Datum sk ™ | Skupna ™ | ™ |Cenan_™ Skupnz ™ Dele Obcina
’526263 08.12.2020 2.500 € 2,42 1.031,0 1/1 BOHINJ
"527037 16.12.2020 7.620 € 3,00 2.540,01/1 BOHINJ
’533347 17.02.2021 3.000 € 3,37 889,0 1/1 BOHINJ
"547066 08.06.2021 2.900 € 2,37 1.223,01/1 BOHINJ
'550105 23.06.2021 4.100 € 1,50 2.733,0 1/1 BOHINJ
’552060 20.07.2021 10.056 € 4,00 2.514,0 1/1 BOHINJ
1/1 BOHINJ
'554291 18.03.2021 5.896 € 0,66 8.942,0 1/1 BOHINJ
'554969 13.07.2021 12.260 € 2,06 5.949,01/1 BOHINJ
1/1 BOHINJ
1/1 BOHINJ
1/1 BOHINJ
1/1 BOHINJ
1/1 BOHINJ
"557099 29.07.2021 3.000 € 3,41 881,0 1/1 BOHINJ
1/1 BOHINJ
1/1 BOHINJ
1/1 BOHINJ
1/1 BOHINJ

Sifra KC Ime KO

%2195
2195
2199
2197
196
%2200
2200
%197
%196
%196
%196
%196
2196
196
2196
2196
2196
12196
%196

GORJUSE
GORJUSE
SAVICA

Obcina

St. starSt. d 3t. :

1
1

1

[ BN R |

- i R A NP |

RN

AR |

|

1951 85 85 10 9,0
"951 1037 753 07 1040
1950 970 820 08 970
"1969 2042 1537 08 2040
"1970 126 126 10 130
"1970 1824 1252 07 1820
"1973 1573 1494 09 1570

v

7 983 600 600 10 600
"1983 720 720 10 720

1 983 1112 529 05 1110
"1900 560 560 10 560
"1970 1293 1146 09 1290
"1892 1593 1421 09 1590

% 972 493 493 10 49,0

1 972 1738 844 05 1740
"1988 472 472 10 470
"988 3063 1368 04 3060
"977 530 265 05 530
971 526 280 05 530

Sifra K(Ime KO

2200 BOHINJSKA BISTRICA
2200 BOHINJSKA BISTRICA
2200 BOHINJSKA BISTRICA
2200 BOHINJSKA BISTRICA
2200 BOHINJSKA BISTRICA
2200 BOHINJSKA BISTRICA
2200 BOHINJSKA BISTRICA
2200 BOHINJSKA BISTRICA
2200 BOHINJSKA BISTRICA
2200 BOHINJSKA BISTRICA
2200  BOHINJSKA BISTRICA
2199 sAvicA

2199  sAvICA

2198 STUDOR

2198 STUDOR

Leto izg Neto tloi Uporabn Razmei Pogodber Povr3ina
4

755,0

2.598,0
95,0

340,0

226,0

561,0

916,0

336,0
247,0
325,0

461,0
3210

47,0

67,0

152,0
504,0
275,0

441,0

89,0
531,0

330,0
26,0

St. parcele Povrsina

333/6
333/3
333/5
333/4
333/5
189/3
189/2
335/5
335/7
437/3
437/4

1112/485
1112/472

475
700/2

19,0
502,0
177,0
586,0
177,0
410,0
322,0
537,0
183,0
672,0

1.660,0

63,0
535,0
560,0
312,0

St. parcel St. stz St. del Leto i Neto tlor Uporak Razn Pogo Povrsina zerr

"474
1153/2
| A

596

BOHINJSKA SREDNJA VAS 452

BOHINJSKA CESNJICA
BOHINJSKA BISTRICA
BOHINJSKA BISTRICA

"1326
"924
%925

BOHINJSKA SREDNJA VAS 360

BOHINJSKA CESNJICA
BOHINJSKA CESNJICA
BOHINJSKA CESNJICA
BOHINJSKA CESNJICA
BOHINJSKA CESNJICA
BOHINJSKA CESNJICA
BOHINJSKA CESNJICA
BOHINJSKA CESNJICA
BOHINJSKA CESNJICA
BOHINJSKA CESNJICA
BOHINJSKA CESNJICA

271/2
540/1
346
535/1
270
1819/6
1819/12
1819/7
1819/8
1819/3

1933 27,0

27,0 1,0 27,0

1.031,0
2.540,0

889,0
1.223,0
2.733,0

698,0
1.816,0
8.942,0

189,0
2.693,0
780,0
1.212,0
1.075,0
252,0
379,0
16,0
142,0
92,0
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Primerljive prodaje gozdnih zemljiS¢(vir: Trgoskop):

Id po. ™ Datum sk ™ Skupna ™| ™ Cena ™ Skupnap_" | Dele Obcina Sifra KIme KO St. parcele Povrinaze
524074 01.12.2020  24.890 € 040  62.22501/1 BOHINJ 2200 BOHINJSKA BISTRICA 568/1 6.936,0
1/1 BOHINJ 2200 BOHINJSKA BISTRICA 573/7 17.597,0
1/1 BOHINJ 2200 BOHINJSKA BISTRICA 769 35.742,0
1/1 BOHINJ 2200 BOHINJSKA BISTRICA 573/10 3,0
1/1 BOHINJ 2200 BOHINJSKA BISTRICA 573/9 1.947,0
526760 09.12.2020  18.624 € 045  41.387,0 /1 ZELEZNIKI 2074 SORICA 115/78 18.179,0
1/1 ZELEZNIKI 2074 SORICA 115/77 21.300,0
1/1 ZELEZNIKI 2074 SORICA 115/9 1.908,0
532362 15.02.2021  10.000 € 0,73  13.608,0 1/1 GORIE 187 ZGORNJE GORJE 650/19 1.054,0
1/1 GORIE 187 ZGORNJE GORJE 650/18 12.554,0
537961 02.04.2021 ~ 33.884 € 075 45.178,0 1/1 BOHINJ 2196 BOHINJSKA CESNJICA 1956/106 45.178,0
'542006 21.04.2021 1.193 € 050  2.38501/1 BOHINJ 2197 BOHINJSKA SREDNJA VAS 1003/52 2.385,0
'545627 16.04.2021 3.449 € 073  4.718,01/1 ZELEZNIKI 2073 DANJE '822 985,0
1/1 ZELEZNIKI 2073 DANIE 811 1.611,0
1/1 ZELEZNIKI 2073 DANIE 810 1.784,0
1/1 ZELEZNIKI 2073 DANJE '823 338,0
"S57150 21.06.2021  62.526 € 0,24 260.523,0 1/1 BLED 193 SELO PRI BLEDU 1199/236 55.942,0
1/1 BLED 5189 RECICA 464/37 5.575,0
1/1 BLED 193 SELO PRI BLEDU 1167/3 117.175,0
1/1 BLED 193 SELO PRI BLEDU 1174/131 25.985,0
1/1 BLED D189 RECICA 464/1 20.285,0
1/1 BLED D189 RECICA 463/30 35.561,0
557857 30.08.2021  17.544 € 1,00  17.544,0 1/1 GORJE 187 ZGORNJE GORJE 650/102 15.318,0
1/1 GORIE 187 ZGORNJE GORJE 650/103 2.226,0
581853 03.08.2021  13.277 € 040 33.193,0 /1 BOHINJ 2200 BOHINJSKA BISTRICA 1423/373 33.193,0

3.3 URBANISTICNI PREDPISI

Iz Potrdila 0 namenski rabi zemljis¢e, ki ga je dne 03.09.2021 pod $t. 3501-0330/2021-2 izdala obcina
Bohinj je razvidno, da je zemljiS¢e parc.st. 122, k.o. Bohinjska Srednja vas preteZno stavbno zemljisce,
deloma pa najboljsa kmetijska zemljiS¢a. ZemljiS¢e parc.st. 123/2, k.o. Bohinjska Srednja vas je stavbno
zemljiS€e. Zemljis€e parc.8t. 124 in 563, k.0. Bohinjska Srednja vas so najboljSa kmetijska zemljiS¢a.
Zemljis¢i parc.st. zemljiS¢ parc.§t. 527 in 758/6, k.0. Bohinjska Srednja vas so deloma kmetijska in
deloma gozna zemljis¢a. Zemljis€e parc.st. 764/6, k.o. Bohinjska Srednja vas je gozdno zemljiSce.
ZemljiS¢a so v obmocdju razli¢nih varovanj. ZemljiS¢a se nahajajo v obmocju predkupne pravice obCine
Bohinj. Potrdilo o namenski rabi zemljiS¢a je v prilogi tega porocila.

3.4 OPIS OCENJEVANE NEPREMICNINE

Opis lokacije:
Ocenjevana nepremicnina je naselju Srednja vas v ob¢ini Bohin;.
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Opis zemlji§¢a parc.st. 122, k.o. Bohinjska Srednja vas:

ZemljidCe je stavbo, povrdine 1090

m2. Na zemljiS¢€u stoji garaza.

Katastrska obéina 2197 BOHINJSKA SREDNJA VAS, stevilka parcele 122

Povriina parcele (m?) 1.090
Urejena parcela MNe
Podrobni podatki o parceli

Legenda podatkaow: Register nepremiénin

POVRSIMA PARCELE (m?)

DEJAMNSKA RABA
kretijska zemljisca brez trajnih nasadov
poseliena zemljiséa

kmetijska zemljiz¢a brez trajnih nasadov
poseljena zemljizcéa

poseliena zemljiséa

tloris stavbe

MNAMEMNSKA RABA

povriine podezeljskega naselja

najboljsa kmetijska zemljidca

BOMITETNE TOCKE
POVRSINA ZEMLJISCA Z BONITETNIMI TOCKAMI (m?)

Opis zemljiS¢a parc.st. 123/2, k.o

Katastrski dohodek (EUR) 475
Grafiéni prikaz 12

Zemljiiki kataster

1.090

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
20,8
47,0
273

49
DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)

92,0
8,0

. Bohinjska Srednja vas:

Zemljis¢e je stavbno povrsine 418 m2. Na zemljiS¢u stoji stanovanjska stavba.

Katastrska obéina 2197 BOHINJSKA SREDNJA VAS, stevilka parcele 123/2

Povriina parcele (m?) 418 Katastrski dohodek (EUR) 0,00
Urejena parcela Me Graficni prikaz (5]
Podrobni podatki o parceli
Legenda podatkow: Register nepremiénin Zemljitki kataster
POVRSINA PARCELE (m?) 418

DEJANSKA RABA
poseljena zemljidca
poseljena zemljiséa
tloris stavbe
MNAMEMNSKA RABA

povriine podeZeljskega naselja

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
65,1

349

DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
100,0
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Opis zemlji§¢a parc.st. 124, k.o. Bohinjska Srednja vas:
ZemljiSC€e je najboljSe kmetijsko zemljiS€e povrSine 1129 m2.
Katastrska obé&ina 2197 BOHINJSKA SREDNJA VAS, stevilka parcele 124

Povriina parcele (m?) 1.129 Katastrski dohodek [EUR) 977
Urejena parcela Me Graficni prikaz e

Podrobni podatki o parceli

Legenda podatkov: Register nepremicnin Zemljitki kataster

POVRSINA PARCELE (m?) 1.129

DEJAMNSKA RABA DELEZ POVRSIME DEJANSKE RARBE (%)
kmetijska zemljizéa brez trajnih nasadov 87,2

nedolocena raba 12,8

NAMENSKA RABA DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
najboljsa kmetijska zemljizéa 100,0

BONITETNE TOCKE T3

POVREINA ZEMLISCA Z BONITETNIMI TOCKAMI (m?) 984

Opis zemljiS¢a parc.§t. 527, k.o. Bohinjska Srednja vas:
Zemljis¢e je najboljSe kmetijsko zemljisS¢e povrSine 1364 m2.

Katastrska ob¢ina 2197 BOHINJSKA SREDNJA VAS, tevilka parcele 527

Povriina parcele [m?) 1.364 Katastrski dohodek [EUR) 12,36
Urejena parcela MNe e
Podrobni podatki o parceli
Legenda podatkov: Register nepremicnin Zemljiiki kataster
POVRSINA PARCELE (m?) 1.364
DEJANSKA RABA DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
kmetijska zemljisca brez trajnih nasadov 100,0
NAMEMSKA RABA DELEZ POVRSINE NAMEMSKE RABE (%)
najbolifa kmetijska zemljisca 100,0
BONITETNE TOCKE 56
POVRSINA ZEMLIISCA Z BONITETNIMI TOCKAMI (m?) 1.364
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Opis zemljiS€a parc.st. 563, k.o. Bohinjska Srednja vas:
Zemljis¢€e je najboljSe kmetijsko zemljis€e povrsine 1349 m2.
Katastrska obéina 2197 BOHINJSKA SREDNJA VAS, itevilka parcele 563

Povriina parcele (m?) 1.349
Urejena parcela Ne

Podrobni podatki o parceli
Legenda podatkow: Register nepremi¢nin

POVRSINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA

kmetijska zemljizca brez trajnih nasadov

NAMENSKA RABA

najboliga kmetijska zemljizca

BOMITETME TOCKE
POVRSINA ZEMLIISCA Z BONITETNIMI TOCKAMI (m?)

Katastrski dohodek (EUR) 13,39
Grafiéni prikaz e

Zemljitki kataster

1.348

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
100,0

DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)

100,0

75
1.349
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Opis zemljiS€a parc.st. 758/6, k.o. Bohinjska Srednja vas:
Zemljis¢e je povrSine 1644 m2. Deloma je kmetijsko — povrsina 690,48 m2 in deloma gozdno -
povrsine 953,52 m2.

Katastrska ob<ina 2197 BOHINJSKA SREDNJA VAS, ftevilka parcele 758/6

Katastrski dohodek (EUR] 10,00
Graficni prikaz e

Povriina parcele [m?) 1.644
Urejena parcela Ne

Podrobni podatki o parceli

Legenda podatkow: Register nepremicnin Zemljiski kataster

POWVRSINA PARCELE (M%)

DEJANSKA RABA
kmetijska zemljizéa brez trajnih nasadov

gozdna zemljisca

MNAMENSKA RABA

1.644

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
39,9

60,1

DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (36)

najbolifa kmetijska zemljizca 42,0
gozdna zemljidca 58,0
BONITETNE TOCKE 42
POWRSEINA ZEMLJISCA Z BONITETNIMI TOZKAMI (m?) 1.644
RASTISCNI KOEFICIENT GOZDA =
ODPRTOST GOZDA 50

Opis zemljiS€a parc.st. 764/6, k.o. Bohinjska Srednja vas:
Zemljis€e je gozdno povrsine 3143 m2.
Katastrska ob¢ina 2197 BOHINJSKA SREDNJA VAS, itevilka parcele 764/6

Povriina parcele (m 3143
Urejena parcela MNe

Katastrski dohodek (EUR) 2,85
Grafiéni prikaz (2]

Podrobni podatki o parceli

Legenda podatkow: Register nepremiénin Zemljiski kataster

POWRSINA PARCELE (m?) 3.143

DEJANSKA RABA DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)

gozdna zemljizéa 100,0

NAMENSKA RABA DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
gozdna zemljizéa 100,0

BONITETNE TOZKE 28

POVRSINA ZEMLIISCA Z BONITETNIMI TOCKAMI (m?) 3.143

RASTISENI KOEFICIENT GOZDA 5

Posebni refimi za kmetovanje Delefi posebnega refima na parceli (%) Dejanska raba

G_VAR_MP 100, gozdna zemljiséa



Opis stanovanjske stavbe ID 2197-644:
Stanovanjska stavba je bila po podatkih iz evidence GURS zgrajena leta 1957, leta 2005 je bila
obnovljena streha, leta 2006 fasada, okna in instalacije pa leta 2004. Stavba ima po podatkih
evidence GURS 236,60 m2 neto tlorisne povrsine in 157,20 m2 uporabne povrsine. Etaznost stavbe je
K+P+M. Katastrski vpis ni izveden. Za stavbo zgrajeno pred letom 1968 se smatra, da ima gradbeno in
uporabno dovoljenje po samem Gradbenem zakonu. Ob stavbi je zgrajen nadstredek za parkiranje vozil.
Izveden je bil samo zunaniji ogled.

Katastrska ob¢ina 2197 BOHINJSKA SREDNJA VAS, stevilka stavbe 644

Katastrski vpis Me

Podrobni podatki o stavbi

Legenda podatkow: Register
negremicnin

MASLOV STAVEE

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

Katastrska obdina

2197 BOHINJSKA SREDMNJA VAS

* Znak zvezdica (*) pred povriino zemljiséa pod stavb

STEVILO ETAZ

STEVILKA PRITLICNE ETAZE

WISINA STAVEE (m)

LETO IZGRADMJE STAVBE

STEVILO STAMOVANI

STEVILO POSLOVINIH PROSTOROV

TIP STAVBE

LETO OBMOVE STREHE

LETO OBMOVE FASADE

MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIE
PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE
PRIKLIUCEK MA ELEKTRICNO OMREZJE
PRIKLIUCEK NA KANALIZACISKO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA OMREZJE PLINOVODA

Stevilo delov stavbe

Kataster stavh

Grafiéni prikaz

ZIhirni kataster GJI

Srednja vas v Bohinju 92

tevilka parcele

12372

o m oW

1957

s ©

- samostojeca

Povriina zemljifca pod stavbo (m

*112.0

o pomeni, da je povriina ocenjena

iz
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STEVILKA DELA STEVILKA STANOVAMNJA ALl POSLOVMNEGA DEJANSKA RABA DELA STAVBE  KATASTRSKI VPIS
STAVBE PROSTORA

1 & Stanovanje v enostanovanjski MNe 1
stavbi
Legenda podatkow: Register nepremiénin Kataster stavb Drugi upravljalci
Katastrska obdina 2197 stevilka stavbe 644 Stevilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe
MNASLOW DELA STAVEBE Srednja vas v Bohinju 92
KATASTRSKI VPIS MNe
DEJANSKA RABA DELA STAVEE Stanovanje v enostanovanski stavbi
UPORABMA POVRSINA DELA STAVBE (m?2) 157,2
POVRSINA DELA STAVEE (m?) 236,6
STEVILKA ETAZE 2
UPRAVNIK STAVEE =
LEGA DELA STAVEE V' STAVEI 2 - pritlige
STEVILKA NADSTROPJA =
LETO OBNOVE OKEN 2004
LETO OBNOVE INSTALACL 2004
DVIGALO MNe
VISINA ETAZE -
Seznam dodatnih prostorov
PROSTORI POVRSINA PROSTORA (m3)
shramba, susilnica, pralnica 36
odprta terasa, balkon, loZa 20,7
klet 385
nerazporejen prostor *16,6
bivalni prostor 157,2

* Ma delu stavbe je razlika med skupno povriino dela stavbe in sestevkom prostorov. Podatke uredite na najbliZji Obmodni
geodetski upravi ali Geodetski pisarni. S seboj imejte podatke o povriinah posameznih prostorov.
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Opis stavbe ID 2197-645:
Stavba, ki v naravi predstavlja garazo zgrajeno leta 1975, povr8ine 27 m2 (podatki iz evidence
GURS). Katastrski vpis ni izveden.

Katastrska obéina 2197 BOHINJSKA SREDNJA VAS, itevilka stavbe 645

Katastrskivpis Me Stevilo delov stavbe 1
Graficni prikaz e
Podrobni podatki o stavbi

Legenda podatkow: Register Kataster stavb Zbirni kataster GJI Drugi upravijalci
nepremiénin

MNASLOV STAVBE £
PARCELE, NA KATERIH STQJI STAVBA
Katastrska obcina stevilka parcele Povriina zemljizéa pod stavbo (m?)

2197 BOHIMNJSKA SREDMNIA WAS 122 i

* Znak zvezdica %] pred povriino zemljiiéa pod stavbo pomeni, da je povriina ocenjena

i

0,0

STEVILO ETAZ
STEVILKA PRITLICME ETAZE

VISINA STAVBE (m) 55

LETO [ZGRADMJE STAVBE 1975

STEVILO STANOWAN 0

STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 0

TIP STAVEE 1 - samostojeca

LETO OBMNOWVE STREHE &
LETO QBMOWVE FASADE =

MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCUE 1- opeka
PRIKLJUCEK NA VODOVODMNO OMREZ JE Me
PRIKLJUCEK NA ELEKTRIENO OMREZJE Da
PRIKLJUCEK MNA KANALIZACISKO OMREZ JE Me

PRIKLJUCEK MA OMREZ JE PLINOVODA =

STEVILKA DELA STEVILKA STANOVANJA ALl POSLOVNEGA DEJANSKA RABA DELA KATASTRSK]
STAVBE PROSTORA STAVEE VPIS

— Garafa MNe 4+
Legenda podatkow: Register nepremiénin Kataster stavb Drugi upravljalci

Katastrska obtina 2197 Stevilka stavbe 645 Stevilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe

MNASLOW DELA STAVEE 5

KATASTRSKI VRIS Me
DEJANSKA RABA DELA STAVBE GaraZa
UPORABMA POVRSINA DELA STAVEE (m?) 27,0
POVRSINA DELA STAVEE (m?) 27,0

STEVILKA ETAZE

UPRAVNIK STAVBE -

LEGA DELA STAVBE ¥ STAVBI 2 - pritligie
STEVILKA NADSTROPJA -

LETO OBNOVE OKEN -

LETO OBNOVE INSTALACH -
DVIGALO -

VISINA ETAZE :

Seznam dodatnih prostorov
PROSTORI POVRSINA PROSTORA (m2)

garaza 27,0



3.5 POVRSINE NEPREMICNINE

Neto tlorisna povrSina je izraunana po SIST ISO 9836. Pri nadaljnjem izradunih v porocCilu smo zaradi
ekvivalentne primerjave obravnavane nepremicnine s primerljivimi trznimi podatki o prodaji podobnih
nepremicnin uporabili povrsino navedeno v registru Geodetske uprave RS.

PovrSine zemljiS¢a po podatkih ZemljiSkega katastra GURS:

nepremicnina ID znak

powrSina v m2

namenska raba

2197 122

2197 124
2197 527
2197 563

2197 758/6
2197 764/6

2197 123/2

1090| stavbna zemljis¢a 92%, kmetijska zemljiS¢a 8%

418| stavbna zemljis¢a
1129| najboljSa kmetijska zemljis¢a
1364| najboljSa kmetijska zemljiS¢a
1349| najboljSa kmetijska zemljis¢a

1644| najboljSa kmetijska zemljis€a 42%, gozdna zemljiS¢a 58%

3143 gozdna zemljiS¢a

PovrSine stavbe po podatkih Katastra stavb in delov stavb GURS:

ID stavbe del dejanska raba neto tlorisna povrina v m? | uporabna povrsina v m?
stavbe

2197-644 1 stanovanje 236,60 157,20

2197-645 1 garaza 27,00 27,00
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4 ANALIZA PODATKOV

4.1 1ZHODISCA

Pri vrednotenju je preverjena primernost nacina trznih primerjav, ki je podrobneje obrazlozen v
nadaljevaniju.

4.2 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE ZEMLJISCA

Nacelo najgospodarnejSe uporabe zemljiS€a pravi, da je najverjetnejSa uporaba premozenja tista, ki je
fiziino mozna, primerno upraviCena, zakonsko dopustna, finanéno izvedljiva in katere rezultati
izkazujejo najvisjo vrednost premoZenja, katerega vrednost se ocenjuje.

Zato je potrebno pri doloanju najgospodarnejSe uporabe zemljiS¢a imeti v vidu posledice vplivov na
uporabo in vrednost. V ta namen moramo: preveriti zakonske podlage glede uporabe zemljis¢a in
logi¢ne verjetne spremembe predpisov, preveriti in oceniti fiziéne moZnosti uporabe zemilji§€a, preveriti
izvedljivost projektov obnove, prenove in morebitnih drugih spremenjenih situacij, preveriti
najgospodarnejSo uporabo in preveriti gospodarsko povprasevanje in ponudbo.

Nepremicnine, ki so predmet ocene vrednosti predstavljajo zemljis€a, v skladu z veljavnim prostorskim
aktom obcine Bohinj. Racdunske analize za predmetno lokacijo ne izvedem.

4.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO NACINU TRZNIH PRIMERJAV

Nacin trznih primerjav predstavlja temeljni, najbolj neposreden in, ¢e je na razpolago dovolj ustreznih
prodaj, tudi najnatan¢nejsi na€in ocenjevanja trzne vrednosti nepremicninskih pravic. Po tej metodi
ocenjevalci vrednosti nepremicnin ocenjujejo trzno vrednost obravnavane nepremicnine na podlagi cen
dejansko opravljenih prodaj primerljivih nepremiCnin. Analizirajo se dejanske transakcije z
nepremi¢ninami, do katerih je pridlo na dolo€enem trgu nepremicnin v bliznji preteklosti, Se predvsem:
prodajne cene nepremicnin, znacilnosti nepremicnin, okolis¢ine, v katerih je bila nepremi¢nina prodana.

Pravice na nepremicnini so obi€ajno heterogene (. z razlicnimi znacilnostmi). Celo €e imajo zemlji¢e
in objekti enake fizicne znadilnosti kot druge, ki se izmenjujejo na trgu, bodo razli¢ne njihove lokacije.
Ne glede na razlike pa se za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah obiajno uporablja nacin
trznih primerjav. Da bi predmet ocenjevanja vrednosti lahko primerjali s ceno drugih pravic na
nepremicninah, naj bi ocenjevalci vrednosti potrdili splosno sprejete in ustrezne enote primerjave, Ki jih
upostevajo udelezenci trga, in to odvisno od vrste sredstva, katerega vrednost se ocenjuje. Enote
primerjave, ki se obi¢ajno uporabljajo, so med drugim: a) cena na kvadratni meter objekta ali na hektar
zemljiS¢a, b) cena na sobo, ¢) cena na enoto proizvoda, npr. donosi pridelkov.

Enota primerjave je uporabna le, e je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena tako za
nepremiénino, katere vrednost se ocenjuje, kot za primerljivo nepremiénino. Ce je le mogoge, naj bi bila
uporabljena enota primerjave taka, kot jo obi¢ajno uporabljajo udeleZzenci na zadevnem trgu.

Pri vseh primerljivih podatkih o cenah si v postopku ocenjevanja vrednosti lahko pomagamo s primerjavo
razli¢nih znacilnosti nepremiénine in posla, iz katerega izhajajo podatki, z nepremic¢nino, katere vrednost
se ocenjuje. V skladu z Nacini in metode ocenjevanja vrednosti bi bilo treba upoStevati v nadaljevaniju
navedene razlike. Posebne razlike, ki bi jih morali upostevati pri ocenjevanju vrednosti pravic na
nepremicninah, so med drugim razlike med: a) vrsto pravice, za katero smo dobili podatke o ceni, in
vrsto pravico, katere vrednost se ocenjuje; b) razli¢nimi lokacijami, c) kakovostjo zeml;jis¢€ ali starostjo in
znacilnostmi objektov; d) dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako
nepremicnino; e) okolis¢inami, v katerih je bila cena dolo€ena, in zahtevano podlago vrednosti; f)
datumom veljavnosti dobljenega podatka o ceni in datumom ocenjevanja vrednosti; g) trznimi pogoji v
Casu zadevnih poslov in kako so se razlikovali od pogojev na datum ocenjevanja vrednosti.

Iz vpogleda v aplikacijo Trgoskop je razvidno, da je na SirSe obravnavanem obmocju nekaj primerljivih

transakcij.
Vir: Trgoskop
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Ocena vrednosti stanovanjske stavbe s pripadajo¢im zemljiSéem parc.st. 123/2, k.o. Bohinjska
Srednja vas:

Izmed izvedenih transakcij, izberemo najbolj primerljive nepremiénine, ki jih upostevamo za izracun:

Primerljiva nepremic¢nina §t. 1:

1D Predmet 1D Datum Letnica Pogodbena REN
Posla = posla = nepremiénine &+ Naslov + pogodbe ¥ Cena ¥ Cena/m2 % izgradnje = povriina = povriine

#537827 Kmetijski 2197-416-1 / 01.04.2021 230.000 / 1970 13.00 m* 1.00
B ohjekt € Z: 561 m* | Os: N: 12,40
(5. ] 95 m? mE | u:
12.40 m*

Stanovanjska 2197-415-1 Srednja 01.04.2021 230.000 7 1970 1B82m* 0.69
higa vas v 14 Z-s5e1mt |08 N-1BZmE |

bohinju 75 m* U: 125 m?

&3,

s
L e
Primerljiva nepremi¢nina 8t. 2:
1D Predmet ID Datum Letnica Pogodbena REN
Posla = posla = nepremiénine * Naslov $ pogodbe $ Cena * Cena/m2 % izgradnje * povriina $ povrsine
#55804% GaraZza 2197-B68-1 / 01.09.2021 185.000 / 1988 47,00 m? 1.00
[ 3. ] € 44 m* | DS N:4720
353 m? me | U
47,20 m#
Stanovanjska 2197-355-1 Srednja 01092021 185.000 / 1988 306 m?* 0.45
higa vas v € Z-441m? | DS N:30&m?
bahinju 353 me U 437
= "
\’x.u
I“-&h“" v b
i

Vir: Google Maps

30



Primerljiva nepremicnina §t. 3:

1D
Posla =

Predmet 1D Datum Letnica Pogodbena REN

a - - a &

posla = nepremiénine + Naslov $ pogodbe + Cena + Cena/m2 + izgradnje = povrdina + povrsine

Kr 2198-588-2 28.05.2021 300.000 / 1983 60,00 m* 1.00
; € 7. 908 N BT
2178-587 28.05.202 300.000 / 83
€
3 2198-588-1

28.05.2021 300.000 / 1983 M m* 0.48

la
Vir: Google Maps

Izvedba prilagoditev:

Ker nepremicnina — stanovanjska stavba, ni enaka prodanim ali ponudbenim stanovanjskim objektom,
izvedemo na njihovih glavnih lastnostih prilagoditve. Prilagoditve izvedemo kot odstotne razlike v
lastnostih med ocenjevano nepremicnino in primerljivo nepremiénino. Rezultat izvedbe prilagoditev
predstavlja indikacijo vrednosti za vsako izbrano primerljivo transakcijo, kakor ¢e bi vsaka izmed teh
imela enake glavne lastnosti kot ocenjevana nepremiénina. Prilagoditve smo izvedli na naslednjih
lastnostih:

»

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

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

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

Vrsta transakcije: v kolikor gre za dejansko izvedene cene, ne izvedemo prilagoditev. Za
nepremicnine, ki so trenutna ponudba izvedemo prilagoditev, saj so oglaSene cene visje od
dejansko izvedenih cen.

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

Casovna korekcija: prilagoditev ne izvedemo, ker bile transakcije izvedene v letu 2021.
Lokacija v regiji in naselju: vse primerljive nepremicnine so v blizini ocenjevane, zato
prilagoditve ne izvedemo.
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» PovrSina stavbe: za nepremiCnine, ki so manjSe povrSine od ocenjevane nepremicnine
izvedemo prilagoditev, saj manjSe enote dosezejo vecjo ceno na kvadratni meter
> Leto gradnjeffizino stanje: za primerljive nepremi€nine, ki so starejSe ali novejSe gradnje od
ocenjevane nepremicnine izvedemo prilagoditev. Uporabljena je drsna skala trznih cen v
odnosu na obdobje gradnje iz analiz nem3kega trga (Polajnar, 2006), ki znaSa priblizno 1,0 %
letno za stanovanjske povrsine in 0,25 % letno za poslovne prostore.

VVVVYVYVYYVYY

Tabela prilagoditev:

Stanje prostorov in objekta: ve nepremicnine so vzdrzevane, zato prilagoditve ne izvedemo.
PripadajoCe zemljiCe: vse primerljive nepremicnine imajo pripadajoCe stavbno zemljisce.

Tip stavbe: vse nepremi¢nine so samostojne hiSe, zato prilagoditev ne izvedemo.
Zunanja ureditev: podobna, zato prilagoditev ne izvedemo

Urejenost soseske: podobna, zato prilagoditev ne izvedemo.
Druge posebnosti: prilagoditve ne izvedemo.
Dostopnost: vse nepremic¢nine imajo urejeno dostopnost.

Ocenjevana Primerljiva Primerljiva Primerljiva
Znacilnosti . nepremicnina Prilagoditve nepremicnina Prilagoditve nepremicnina Prilagoditve
nepremiénina - - -
St 1 st. 2 §t. 3
Lokacija Bohinj Bohinj Bohinj Bohinj
Tip nepremi¢nine stanovanjska hi§a stanovanjska hi§a stanovanjska hisa stanovanjska hi§a
Vir podatka Trgoskop ID 537827 Trgoskop ID 558049 Trgoskop ID 545936
Prodajna cena v € 230.000,00 185.000,00 300.000,00
Prodajna cena v €/m? 1.179,49 524,08 1.214,57
Obseg nepremi¢ninskih pravic absolutne absolutne 0% absolutne 0% absolutne 0%
Prodajni pogoji trzni trzni 0% trzni 0%, trzni 0%
Vrsta transakcije prodaja 0% prodaja 0% prodaja 0%
Datum transakcije/ponudbe 1.04.2021 0% 1.09.2021 0% 28.05.2021 0%
Mikro lokacija Srednjavas VBONNU s eqnja vas v Bohinju 63 0| Sredniavas vBohinju 0%| Stara fuzina 52 0%
NTP_vm2 236,60 195,00 0% 353,00 0%, 247,00 0%
Leto gradnje/obnov 1957/2004/2006 1970/1995 0% 1988 5%| 1850/1992 0%
Stanje objekta dobro podobno 0% podobno 0% podobno 0%
Pripadajoce zemljisce 418,00 561,00 0% 441,00 0% 908,00 -10%
Tip stavbe samostojna samostojna 0% samostojna 0% samostojna 0%)
Zunanja ureditev urejena podobno 0% podobno 0% podobno 0%
Opremljenost prostorov da podobno 0% podobno 0% podobno 0%
Urejenost soseske urejeno podobno 0% podobno 0% podobno 0%
Druge posebnosti brez posebnosti podobno 0% podobno 0%, podobno 0%
Dostopnost dobra podobna 0% podobna 0% podobno 0%
Skupaj prilagoditev - cena V|
EUR/M2 / % prilag. 1.179,49 0%)| 550,28 5%| 1.093,12 -10%)
Ponder 0,33 0,33 0,34
Vrednost v EUR/m2 942,48
Ocena vrednosti
Povr$ina objekta (m2) Indikativna vrednost v Ocenjena vrednost (EUR)
EUR/m2
236,60 X 942,48 = 222.991,76]
ocenjeni delez 17/20 189.542,99
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Ocena vrednosti stavbnega zemljiS€a parc.st. 122, k.o. Bohinjska Srednja vas:

Zemljis€e parc.st. 122, k.o. Bohinjska Srednja vas je ve¢inoma stavbno (92%), zato celotno zemljis¢e
ocenimo kot stavbno.

Izmed izvedenih transakcij, izberemo najbolj primerljive nepremiénine, ki jih upostevamo za izracun:

Primerljiva nepremic¢nina §t. 1:
1D Predmet 10 Datum Letnica Pogodbena REN

- - -

Posla = posla = nepremiénine + Naslov = pogodbe + Cena $ Cena/m2 5 izgradnje * povriina & povriine

#533B23  Zemljisce, 2200-333/4 Bohinjska  25.02.2021 75.544 112 €/m? / EB& M NaN
5 na bistrica, £ Z-765m*|DS:  N:586 m7|
o kateram Bohinj / -/
=
mogoce
graditi
stavba in
ima
gradbena
dovolienje

Vir: Google Maps

Primerljiva nepremicnina §t. 2:
1D Predmet 1D Datum Letnica Pogodbena REN

-~ e

Posla $ posla 5 nepremiénine 5 MNaslov + pogodbe = Cena + Cena/m2 + izgradnje 5 povrsina 5 povrdine

#537450 Zemljisce. 2200-335/5 Bohinjska  01.04.2021 67.098 93 €/m? / 537 m? NaN
Ei na bistrica, € 7:720m7| DSt N:537mE |
m katerem Bahinj / U=/
je
mogode
graditi
stavbo in
ima
gradbeno
dovaljenje

Vir: Google Maps
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Primerljiva nepremiénina §t. 3:
ID Predmet 1D Datum Letnica Pogodbena REN

e a - - -

Posla = posla = nepremiénine + Naslov & pogodbe * Cena $+ Cena/m2 + izgradnje $ povrsina = povrsine

2200-437/4 Bohinjska 05.05.2021 142.347 Bé €/m* 1.660 m* NaN

g
Vir- Google Maps

Izvedba prilagoditev:

Ker nepremi¢nina, ni enaka prodanim ali ponudbenim nepremicninam, izvedemo na njihovih glavnih
lastnostih prilagoditve. Prilagoditve izvedemo kot odstotne razlike v lastnostih med ocenjevano
nepremicnino in primerljivo nepremicnino. Rezultat izvedbe prilagoditev predstavlja indikacijo vrednosti
za vsako izbrano primerljivo transakcijo, kakor &e bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot
ocenjevana nepremicnina. Prilagoditve smo izvedli na naslednijih lastnostih:

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

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

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

Vrsta transakcije: v kolikor gre za dejansko izvedene cene, ne izvedemo prilagoditev. Za nepremicnine,
ki so trenutna ponudba izvedemo prilagoditev, saj so oglaSene cene viSje od dejansko izvedenih cen.
Pogoji financiranja: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija zaradi specifitnega
financiranja imela drugac¢no vrednost, ko bi jo dosegla na sploSnem trgu. Pri izvedbi prilagoditev nam ni
znamo, da bi pri primerljivih transakcijah priSlo do posebnostih pri financiranju nepremicnin.

Casovna korekcija: vse primerljive transakcije so bile izvedene v obdobju 2021, zato prilagoditve ne
izvedemo.

Mikro lokacija: ocenjevana nepremicnina in primerljive prodane nepremicnine se nahajajo v blizini
ocenjevane nepremicnine, zato prilagoditve ne izvedemo.

Velikost zemljis¢a: za zemljiS€a, ki so vecje povrsine izvedemo prilagoditev, saj manjSe enote dosezejo
vi§jo ceno na kvadratni meter.

Namenska raba: vsa zemljiS€¢a so v obmocju stavbnih zemljiS¢, zato prilagoditve ne izvedemo.

Oblika parcele: ocenjevano zemljis€e je pravilne oblike, zato za primerljiva zemljiS¢a, ki niso pravilne
oblike, izvedemo prilagoditev.

Dostop: za primerljiva zemljiS€a, ki imajo slabSe urejen dostop, izvedemo prilagoditev.

Komunalna opremljenost: za primerljiva zemlji8€a, ki so slabde komunalno opremljena, izvedemo
prilagoditev.
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Tabela prilagoditev za stavbno zemljisCe:

Ocenjevana nepremi¢nina Primerljivo zemljis¢e §t. 1 |pril. % |Primerljivo zemlji¢e §t. 2 [pril. % |Primerljivo zemljis¢e §t. 3  |pril. %
Prodajna cena na m2 brez dawka (v EUR/m2) 99,01 93,19 85,76
Powina zemljis¢a (vm2) 1.090,00 763,00 0% 720,00 0% 1.660,00! 0%
Lokacija Bohinj Bohinj 0% [Bohinj 0% |Bohinj 0%
Namembnost stavbno zemljis¢e stavbno zemljisce 0% [stavbno zemljisce 0% |stavbno zemljisce 0%
Dostop urejen urejen 0% |urejen 0%|urejen 0%
Cas prodaje 25.02.2021 0% 1.04.2021 0% 5.05.2021 0%
Komunalna opremljenost delno ne 10%|ne 10%[ne 10%
Oblika parcele nepravilna pravilna -5%|pravilna -5%|nepravilna 0%

Nacin prodaje

prosti trg - prodaja

0%

prosti trg - prodaja

0%

prosti trg - prodaja

0%

ID posla

Trgoskop ID 533823

Trgoskop ID 537450

Trgoskop ID 542472

Skupaj prilagoditev (v %) 5,00% 5,00% 10,00%
Primeljiva cena EUR/m2 zaokr. 103,96 97,85 94,34
Ponder 0,33 0,33 0,34
Ponderirana wrednost v EUR/m2 34,31 32,29 32,07
Vrednost v EUR/m2 zaokr. 98,67

| Vrednost stavbnega zemljis¢a

[Ocenjena wrednost stavbnega zemljiséa

107.551,98 [EUR

Na zemljiS¢€u parc.5t. 122, k.o. Bohinjska Srednja vas stoji leta 1976 zgrajena garaZza, ki jo ocenim po
nabavno vrednostni metodi in pristejem vrednosti zemljis¢a.

Ocena vrednosti garaze:

Vrednost stavbe ID 2197-644
NADOMESTITVENI STROSEK (NS)

Neto tlorisna povrina 2700 m?
Nadomestitvena cena 700  €/m?
Nadomestitveni stroSek 18.900,00 €
Ocena popravka vrednosti

1.fiziéno poslabsanje

a kratkotrajne komponente

nadomestna wednost (NS-1) 5.670,00 €
doba koristnosti (DK) 30| et
dejanska starost (DS) 25 let
preostala doba koristnosti (PDK) 5 let
znesek zmanjsanja vrednosti 4.725,00 €
b dolgotrajne komponente

nadomestna wrednost (NS-1) 13.230,00 €
doba koristnosti (DK) 60 let
dejanska starost (DS) 45 let
preostala doba koristnosti (PDK) 151 let
znesek zmanjsanja vrednosti 9.922,50 €
VREDNOST PO NABAVNOVREDNOSTNI METO
ocenjeni nadomestitveni stro3ki 18.900,00 €
popravek vrednosti

kratkotrajne komponente (-) 4.725,00 €
dolgotrajne komponente  (-) 9.922,50 €
Funkcionalno zastranje 0,00 €
GRADBENAVREDNOST 425250 €

Vrednost zemljiS¢a parc.§t. 122, k.o. Bohinjska Srednja vas in garaze:

nepremicnina wrednost v EUR

stavbno zemljisce 107.551,98
garaza 4.252,50
skupaj 111.804,48
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Ocena vrednosti kmetijskih zemljiS¢€ parc.st. 124, 527, 563 in del 758/6, k.o. Bohinjska Srednja

vas:

Ocenjene povrsine:

Zemlji8Ce parc.5t. 124, k.o. Bohinjska Srednja povrSine 1129 m2

Zemlji8Ce parc.5t. 527, k.o. Bohinjska Srednja vas povrSine 1364 m2

Zemlji8Ce parc.5t. 563, k.o. Bohinjska Srednja vas povrSine 1349 m2

Del zemljis€a parc.st. 758/6, k.o. Bohinjska Srednja vas: 690,48 m2 kmetijskega zemljis¢a

Izmed izvedenih transakcij, izberemo najbolj primerljive nepremicnine, ki jih upostevamo za izraun:

Primerljiva nepremic¢nina §t. 1:
1D Predmet 1D Datum Letnica Pogodbena

Posla + posla 5 nepremiénine ¥ Naslov + pogodbe $ Cena ¥ Cena/m2 + izgradnje = povriina =

#547066 Zemljidce 2197-452 Bohinjska 08.06.2021 2%900€ 2¢€/m* / 1.223 m?
Eal za srednja 21223 |
kmetijsko was, BS:/
rabo Bohinj
[njiva.
travnik,
pasnik)

Vir: Google Maps

Primerljiva nepremi¢nina 8t. 2:
1D Predmet 1D Datum Letnica Pogodbena
Posla + posla 5 nepremiénine ¥ Naslov + pogodbe ¥ Cena $ Cena/m2 % izgradnje 5 povriina =

#550105 Zemljisce 2196-1326 Bohinjska 23.06.2021 4100 € 2€/m* / 2733 m*
] za tegnjica, 27537 |
krnetijska Bohinj 5./
rabo
[njiva,
travnik,
padnik)

e

il

Vir- Google Maps

REN
povrsine

NaN
N: 1222 m?
| s/

REN
povrsine

NaN
N: 2733

m® |/
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Primerljiva nepremiénina §t. 3:
1D Predmet 1D Datum Letnica Pogodbena REN

a - a

Posla + posla + nepremiénine 5 Naslov ¥ pogodbe = Cena + Cena/m2 5 izgradnje 5 povrdina + povriine

#557099 Zemljisée  2196-1819/6  Bohinjska 29072021 3.000€ 3 €/m? / 252 m? NaN

r 5 L X - BE mE | D= M- 252 m=
m Za Cesnjica Z: 88 D5 M: 252
krmetijsko Bahinj

7o)
Vir: Google Maps

Izvedba prilagoditev:

Ker nepremiénina, ni enaka prodanim ali ponudbenim nepremicninam, izvedemo na njihovih glavnih
lastnostih prilagoditve. Prilagoditve izvedemo kot odstotne razlike v lastnostih med ocenjevano
nepremiénino in primerljivo nepremi¢nino. Rezultat izvedbe prilagoditev predstavlja indikacijo vrednosti
za vsako izbrano primerljivo transakcijo, kakor &e bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot
ocenjevana nepremicnina. Prilagoditve smo izvedli na naslednjih lastnostih:

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

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

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

Vrsta transakcije: v kolikor gre za dejansko izvedene cene, ne izvedemo prilagoditev. Za nepremicnine,
ki so trenutna ponudba izvedemo prilagoditev, saj so oglaSene cene viSje od dejansko izvedenih cen.
Pogoji financiranja: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija zaradi specificnega
financiranja imela drugac¢no vrednost, ko bi jo dosegla na sploSnem trgu. Pri izvedbi prilagoditev nam ni
znamo, da bi pri primerljivih transakcijah priSlo do posebnostih pri financiranju nepremicnin.

Casovna korekcija: vse primerljive transakcije so bile izvedene v obdobju 2021, zato prilagoditve ne
izvedemo.

Mikro lokacija: ocenjevana nepremicnina in primerljive prodane nepreminine se nahajajo v bliZini
ocenjevane nepremicnine, zato prilagoditve ne izvedemo.

Velikost zemljiS¢a: za zemljiS€a, ki so vecje povrSine izvedemo prilagoditev, saj manjSe enote dosezejo
vi§jo ceno na kvadratni meter.

Namenska raba: vsa zemlji§€a so v obmocju kmetijskih zemlji3¢, zato prilagoditve ne izvedemo.
Oblika parcele: ocenjevano zemljis€e je pravilne oblike, zato za primerljiva zemljiS¢a, ki niso pravilne
oblike, izvedemo prilagoditev.

Dostop: za primerljiva zemlji§¢a, ki imajo slabSe urejen dostop, izvedemo prilagoditev.
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Tabela prilagoditev za kmetijska zemljiS¢a:

Ocenjevana nepremi¢nina Primerljivo zemljis¢e §t. 1 |pril. % |Primerljivo zemlji¢e §t. 2 [pril. % |Primerljivo zemljis¢e §t. 3  |pril. %
Prodajna cena na m2 brez dawka (v EUR/m2) 2,37 1,50 3,41
Powsina zemljis¢a (vm2) 1,00 1.223,00 0% 2.733,00 0% 881,00 0%
Lokacija Bohinj Bohinj 0%|Bohinj 0%|Bohinj 0%
Namembnost kmetijsko zemljis¢e kmetijsko zemljisce 0%|kmetijsko zemljiSce 0%|kmetijsko zemljis¢e 0%
Dostop urejen urejen 0% |urejen 0% |urejen 0%
Cas prodaje 8.06.2021 0% 23.06.2021 0% 29.07.2021 0%
Oblika parcele pravilna pravilna 0% [praviina 0% |pravilna 0%
Nacin prodaje prosti trg - prodaja 0% | prosti trg - prodaja 0%|prosti trg - prodaja 0%
ID posla Trgoskop ID 547066 Trgoskop ID 550105 Trgoskop ID 557099
Skupaj prilagoditev (v %) 0,00% 0,00% 0,00%
Primeljiva cena EUR/m2 zaokr. 2,37 1,50 3,41
Ponder 0,33 0,33 0,34
Ponderirana wrednost v EUR/m2 0,78 0,50 1,16
Vrednost v EUR/m2 zaokr. 2,44
| Vrednost kmetijskega zemljis¢a |
[Ocenjena wrednost kmetijskega zemljisa 244[EUR |

Ocena vrednosti gozdnega zemljiS¢a parc.st. 764/4 in del 758/6, k.o. Bohinjska Srednja vas:

Ocenjene povrsine:

Del zemljiS¢a parc.st. 758/6, k.o. Bohinjska Srednja povrsine 953,52 m2
ZemljiS€e parc.8t. 764/6, k.o. Bohinjska Srednja vas povrsine 3143 m2

Izmed izvedenih transakcij, izberemo najbolj primerljive nepremicnine, ki jih upostevamo za izracun:

Primerljiva nepremicnina §t. 1:
D
nepremiénine =

Predmet

posla =

2196-1956/106

Wir: GURS

Primerljiva nepremic¢nina §t. 2:

D Predmet ID
Posla = posla $ nepremiénine = Naslov =
#542094 2197-1003/52

-

Datum

pogodbe = Cena

Pa

]

[

Wir: Google Maps

Datum

-

pogodbe Cena

Letnica
% Cena/m2 % izgradnje *
1€/m?
\ 4
Letnica
%+ Cena/m2 % izgradnje =
€ 1€/ m?

Pogodbena REN
povriina = povriine
45178 m? Na

N

Pogodbena REN
povriina = povrsine
N

Na
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il
Vi Gongle Maps

Vir: GURS
Primerljiva nepremi€nina &t. 3:

ID Predmet ID Datum Letnica Pogodbena REN
povrsina ¥ povrsine

L1

Posla + posla * nepremiénine + Maslov + pogodbe $ Cena = Cena/m2 = izgradnje

13.277 0€/m* 33193 m* Na

[
R

Eueghy

Vir: Google Maps

Izvedba prilagoditev:

Ker nepremi€nina, ni enaka prodanim ali ponudbenim nepremicninam, izvedemo na njihovih glavnih
lastnostih prilagoditve. Prilagoditve izvedemo kot odstotne razlike v lastnostih med ocenjevano
nepremiénino in primerljivo nepremi¢nino. Rezultat izvedbe prilagoditev predstavlja indikacijo vrednosti
za vsako izbrano primerljivo transakcijo, kakor &e bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot
ocenjevana nepremicnina. Prilagoditve smo izvedli na naslednjih lastnostih:

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

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

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

Vrsta transakcije: v kolikor gre za dejansko izvedene cene, ne izvedemo prilagoditev. Za nepremicnine,
ki so trenutna ponudba izvedemo prilagoditev, saj so oglaSene cene viSje od dejansko izvedenih cen.
Pogoji financiranja: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija zaradi specifitnega
financiranja imela drugac¢no vrednost, ko bi jo dosegla na sploSnem trgu. Pri izvedbi prilagoditev nam ni
znamo, da bi pri primerljivih transakcijah priSlo do posebnostih pri financiranju nepremicnin.

Casovna korekcija: vse primerljive transakcije so bile izvedene v obdobju 2021, zato prilagoditve ne
izvedemo.

Mikro lokacija: ocenjevana nepremicnina in primerljive prodane nepremicnine se nahajajo v blizini
ocenjevane nepremicnine, zato prilagoditve ne izvedemo.
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Velikost zemljis¢a: za zemljiS€a, ki so vecje povrsSine izvedemo prilagoditev, saj manjSe enote dosezejo
vijo ceno na kvadratni meter.
Namenska raba: vsa zemljiS¢a so v obmocju gozdnih zeml;jiS&, zato prilagoditve ne izvedemo.
Oblika parcele: ocenjevano zemljis€e je pravilne oblike, zato za primerljiva zemljiS¢a, ki niso pravilne
oblike, izvedemo prilagoditev.
Dostop: za primerljiva zemljiS€a, ki imajo slabSe urejen dostop, izvedemo prilagoditev.

Tabela prilagoditev za gozdna zemljiS¢a:

Ocenjevana nepremicnina Primerljivo zemlji¢e §t. 1 |pril. %  [Primerljivo zemljis¢e $t. 2 [pril. % |Primerljivo zemljiS¢e §t. 3 |pril. %
Prodajna cena na m2 brez dawka (v EUR/m2) 0,75 0,50 0,40
PowSina zemljis¢a (vm2) 1,00 45.178,00 0% 2.385,00 0% 33.193,00 0%
Lokacija Bohinj Bohinj 0%|Bohinj 0%|Bohinj 0%
Namembnost gozdno zemljis¢e gozdno zemljigde 0%|gozdno zemljisce 0%|gozdno zemljisée 0%
Dostop urejen urejen 0% |urejen 0% |urejen 0%
Cas prodaje 2.04.2021 0% 21.04.2021 0% 3.08.2021 0%
Oblika parcele pravilna pravilna 0% |pravilna 0%|pravilna 0%
Nacin prodaje prosti trg - prodaja 0% |prosti trg - prodaja 0%|prosti trg - prodaja 0%
ID posla Trgoskop ID 537961 Trgoskop ID 542096 Trgoskop iD 581853
Skupaj prilagoditev (v %) 0,00% 0,00% 0,00%
Primeljiva cena EUR/m2 zaokr. 0,75 0,50 0,40
Ponder 0,33 0,33 0,34
Ponderirana wednost v EUR/m2 0,25 0,17 0,14
Vrednost v EUR/m2 zaokr. 0,55
| Vrednost gozdnega zemlji§¢a |
|Ocenjena wrednost gozdnega zemljiS¢a 0,55 |EUR |
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5 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Namen vseh nacinov je pridobiti indikacijo vrednosti, vendar pa je sklep o kon¢ni oceni vrednosti odvisen
od upostevanja vseh uporabljenih podatkov in procesov ter uskladitve indikacij vrednosti, ki so
pridobljene z razli¢nimi nacini.

Pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin je najprimernejSi nacin trznih primerjav, na donosu zasnovan
nacin pa je primeren, €e je nepremi¢nino mozno oddajati v najem. Nabavno vrednostni nagin uporabimo,
kadar ni na razpolago dovolj trznih podatkov.

Za izra¢un vrednosti nepremicnin je uporabljen nacin trznih primerjav, saj je na trgu nepremic¢nin dovolj
izvedenih prodaj in trenutne ponudbe primerljivih nepremic¢nin. Ocena vrednosti nepremi¢nine nacinu
trznih primerjav se je priblizala trznim cenam.

Koncéna ocena vrednosti z utemeljitvijo

Za zaklju€ek naj povemo, da vrednost izraunana po nacinu trznih primerjav ustrezno izraza trzne
razmere na trgu nepremicnin in zato po skrbonem preudarku vseh ustreznih in razpoloZljivih informacij,
z upostevanjem povedanega in glede na tukaj vsebovane domneve in omejitvene pogoje je vrednost
lastnikovih pravic pri predmetni nepremi¢nini ocenjena po nacinu trznih primerjav:

Ocenjena trzna vrednost nepremic¢nine po ID znakih, na dan 09.12.2021, zaokrozeno znasa:

ID znak nepremi¢nine| wednost vEUR | ocenjeni delez [vrednost ocenjenega deleza| wednost deleza solastnika
2197 122 111.800,00 17/20 95.000,00 16.800,00
2197 123/2 223.000,00 17120 189.500,00 33.500,00
2197 124 2.750,00 3/4 2.060,00 690,00
2197 527 3.300,00 3/4 2.500,00 800,00
2197 563 3.290,00 3/4 2.460,00 830,00
2197 758/6 2.200,00 3/4 1.600,00 600,00
2197 764/6 1.700,00 3/4 1.300,00 400,00

Ocena vrednosti je v evrih in brez davkov.
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7

IZJAVA OCENJEVALKE

Po svojem najboljSem poznavaniju in prepri¢anju izjavljam, da:

imam kot ocenjevalka vrednosti pravic na nepremi¢ninah potrebno znanje in izku$nje za izvedbo
projekta ocene vrednosti nepremicnine;

je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

sem o predmetu vrednosti ocenjevanja pridobila vsa informacija, ki bistveno vplivajo na njegovo
oceno vrednosti;

so v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri ter so tocni;

so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem poro€ilu;

nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta nepremicnine v tem poroc€ilu in nimam
navedenih osebnih interesov ter nisem pristranski glede oseb (fizicnih in pravnih), ki jih ocena
vrednosti zadeva;

nisem v zadnjih treh letih opravil storitev ali transakcije s sredstvi oziroma premozenjem, ki so
predmet te ocene vrednosti;

plagilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloCeno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava
kakrSnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega porodila;

sem osebno pregledala predmet ocenjevanja;

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihce ni dajal pomembne strokovne pomodi;

so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skladu s pravili
ocenjevanja vrednosti, razvr§€enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti;

Ljubljana, december 2021 mag. Alenka Zornada

'ﬁfD bmcé@_

2 pDBEy,

?{_.,F‘ f&)‘{r
A o
mag. ALENKA
ZORNADA

Povietova ulica 81
LJUBLJANA

O
L
wd
z

il

(&

43




8 PRILOGE

Potrdilo o namenski rabi zemljis¢a

ZK izpisek za nepremi¢nino ID znak:
ZK izpisek za nepremi¢nino ID znak:
ZK izpisek za nepremicnino ID znak:
ZK izpisek za nepremicnino ID znak:
ZK izpisek za nepremi¢nino ID znak:
ZK izpisek za nepremi¢nino ID znak:
ZK izpisek za nepremicnino ID znak:

parcela 2197 122
parcela 2197 123/2
parcela 2197 124
parcela 2197 527
parcela 2197 563
parcela 2197 758/6
parcela 2197 764/6

Odloc¢ba o imenovanju za sodno cenilko nepremicénin
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VEBOVNO SODIS(E
REM BLIKE sSLINESKE

Informacijsla sistem eZK

Redni izpis iz zemljifke knjige
€as izdelave izpisa: ©.12.2021 - 17:37:25

91223021 - 17:37

Nepremicnina
tip nepremifoine: 1 - zemljitka parcela
vir ID zmaka: 1 - zembjiski kataster
ID mak: parcela 2197 122
katastrska obéina 2197 BOHINISEA SEEDNJA VAS parcela 122 (ID 2349727
Flombe:
zadava Dm 24353272021 {ID possopka: 3092806)
zacetak postopka 19.11.2021 14:25:41
cas zacetka ucinkovanja 19.11.2021 142541
tip posiopka 308 - vpis pridobitve izvedens pravice ali pravoega dejstva iz fetrtega odstavka 13. a Clena
Z7E-1 pri nekaterth in ne vseh cenovnih pravnih polozzjth ved nepremicnin
sianje zadeve 303 - sklep o vpisu edpravljen
nafin odloefitve o vpisu: 10 - vpis doveljen (v celod ali delne)
tip pripada: 01 - vioZeno prvic
interna oznaka: I 1082021
0 . Cilisia otz
ID osnovnega polozaja: TB72344
vrsta osnoviega poloZaja: 101 - vinyiZena lastmnska pravica
delez: 15
imetmik:
1. EMSO: 1910078 3%
osebno me: Miha Swurc
nashov: Srednja vas v Bohunju 092, 4267 Srednja vas v Bohinju
omejitve: Opazorilo: v primem ve omefiter z istim Casom uiinkovan;a vpisa 8 wrami red upotovi na podlagi dodamib opizov poi

posamern izvedeni pravici ali zamanshi.

ID omejitve ¢as zacetka nfinkovanja | vista
11226297 22.07.2005 11:20:00 410 - vimpZena pravica prepoved odmyitve
11226208 22073005 11:20:00 410 - vimji#ena pravica prepoved: odanitve
197906435 16.08. 18 12:13:20 415 - vimjifena neprava stvama shimost
21987414 15.07.2021 14:54:20 401 - vimjiZena hipoteka
ID osnovnega poloZaja: 17238704
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastmnska pravica
delez: 0720
1. EMSO 1910078 ws=s
osebno mme Msha Surc
naslov: Srednja vas v Bohinqu 092, 4267 Srednja vas v Bohinju

stran [ od 3
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nmejit'.'e: Opazorilo: v primen vef omefitey 7 Bim fasom udinkovania vpisa e vrstmi red upotovi na podlagl dodamih opisow poi
posamerm izvedent pravici ali zamambi.

ID omejitve £as zadetka uiinkovanja | vrsta

197890645 16.08.2018 12:13:20 415 - vimiZena neprava stvarma sheimost

21087414 15072021 14:54:20 401 - vimpizena hopoteka

ID osnovnega polozaja: 17238703
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vimyiZena lasminska pravica
7

delei: 3720
i ik -
1. EMSO: 1006080+ +++x
osebno ime: Dominik Surc
naslowv: Brahmsweg 15. DE 73257 Kingen Nemfija
nmejir'.'e: Opezorilo: v primem vef emefitey z itim fasom afinkovanja vpisa e wrstm red ugotovi na podlagl dedamib episov pr

posamern izvedeni pravici ali zammambi.

ID omejitve ¢as zatetha néinkovanja | vrsta

10790645 16.08 2018 12:13:20 415 - vimpZena neprava stvarma shefmost

Podrobni podatl o izvedenib pravicah in zazmambah:

ID pravice / zaznambe 11226297
£as zacetka néinkovanja 22072005 11:20:00
vrsta pravice / zazmambe 410 - vimjiZena pravica prepovedi odhyitve

glavna nepremicnina: katasirska obéina 2197 BOHINISE A SREDNIA VAS parcela 12372 (ID 3687247)
podatki o vsebini pravice / zamnambe
dodatn opis: -
Ma podlagi danine pogodbe z dne 14.7 2005se vknjia prepoved odsvojitve n obremenitve pn 2/5 Surc Miha,
lml Em’L'I = o
1. EMSO: 280903 Frrerx
osebne me: Franc Surc
naslov: Srednja vas v Bohingu 002, 4267 Srednja vas v Bohmu

zveza - [D osmovoega poloZaja:
TBT2344
pravice / zarnambe pri izvedeni pravici / zarmambi:
Pri irvedeni pravici / caznambi ni vpisana nobena pravica ali pronvmo deisive

ID pravice / zaznambe 11225268
éas zadetka néinkovanja 22072005 11:20:00
vrsta pravice / zazmambe 410 - vimjiZena pravica prepovedi odhwitve

glavna nepremicnina: katastrska obéina 2197 BOHINISKA SEEDNJA VAS parcela 1232 (ID 3687247)
podatki o vsebind pravice / zaznambe
dodatr opis:

Na podlagi darilne pogodbe z dne 14 7.2005se vimjisi prepoved odsvojitve n obremenitve pri 2/5 Surc Miha,

1. EMSO: 2203936112
osebno mme: Marja Surc
naslov: Srednja vas v Bohinu 172, 4267 Srednja vas v Bohinfu

zveza - [I) osmovoega poloZaja:
TBT2544
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici [ zamambi:
Pri izvedem pravici / zaznambi ni vpisana nobeng provica ali provwie deisive

| ID pravice / zaznambe 19700643

stran X od 3
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éas zafetka néinkovanja 16.08.2018 12:13:20
vrsta pravice / zammambe 415 - vimjiZena neprava stvama slufnost

glavna nepremicnina: Eatastrska obéina 2197 BOHINISEA SEEDNJA VAS parcela 122 (TD 2349727}
podatli o vsebini pravice / zammambe
dodatni opis:

Shemost v javno konst - shifmostna pravica gradnje, vzdrzevanja, uporabe m dostopa do podzenme kormmalne
nfrastrukture
imetnik:
1. matifna Stevilka: 5833413000
firma [ naziv: OBCINA BOHINI
naslov: Triglavska cesta (035, 4264 Bohimjska Bistrica
zveza - ID) osnovnega poloZaja:
7872544
17238704
17238703

pravice / zamambe pri izvedeni pravici / zarmambi:
Pri izvedsni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali provne dejsive

ID pravice / zaznambe 21937414
éas zafetka néinkovanja 15.07.2021 14:54:20
vrsta pravice / zazmambe 401 - vimjiZena hipoteka

glavna nepremi‘nina: katastrska obéina 2197 BOHINISEA SEEDNJA VAS parcela 122 (ID 2340727)
podatlkd o vsebind pravice / zaznambe

terjatev: 50.577,00 EUR

obresti zakonske zanmdne obresti

ip dospelost 1 - doloden dan

datum dospelosti 13.03.2016

dodatn opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje tefjatve 30.577 EUE. s pripadki. ka je podrobneje opisana v sklepn o mzvrsha
Okrajnega sodista v Radovljici opr.3t. T 582021 z dne 14.7. 2021

imetnik:
1. EMSO: 1803060*¥=*+*
osebno me: Janko Stravs
naslov: Lancovo 030C, 4240 Radovljica
zveza - ID) osmovoega peloZaja:
TET254
17238704
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zarnambi:
D ¢as zadetka uémkovanja vista
21987415 15.07.2021 14:54:20 712 - zazmarnba 1=vrshe

Podrobni podathd o pravici / zamambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 11987415
¢as zadetka uéinkovanja 15.07.2021 14:54:20
vrita pravice | zaznambe 712 - zaznamba izvribe

pedathi o viebini pravice / zaznambe
organ, ki vodi postopek Okrajno sodiéfe v Radovljici

opr. it. postopka I58/2021

dodatmi opis;

Zaznamba izvribe je vpisanz na podlag sklepa o 1zvrshi Okramess sodisca v Radovljicy oprst. 1582021 = doe
14.7.2021.

siran 3 od 3



Nepremicnina

9122021 - 17:39

=
VRECYN SODIS(E
REPLBLIKE SLOVENLIE

Informacjsld sistem eZK

Redni izpis iz zemljiske knjige
cas izdelave izpisa: 0.12.2021 - 17:39:45

tip nepremicnine: 1 - zemijiska parcela
vir I} znaka: 1 - zemljiski kataster
ID mmak: parcela 2197 12372
Eatastrska obéina 2197 BOHINISE A SEEDNJA VAS parcela 12372 (TD 3637247}
Flombe:
zadava Dm 243532/2021 (ID postopka: 3092806)
zacetek postopks 19.11.2021 14:25:41
¢as zacetka niinkovania 19.11.2021 142541
ip postopka 308 - vpiz pridobirve irvedens pravice ali pravnezs dejsova iz Cetrtepa odstavka 13. a €lana
FFHE-1 pri nekaterih in ne vseh osnovnih pravnih polozzjil vef nepremifnin
stanje zadeve 303 - sklep o vpisu odpravljen
nafin odlefitve o vpisu: 10 - vpis doveljen (v celot ali delnao)
tip pripada: 01 - vioZeno prvic
interna oznaka: 11082021
0 = i SEE

ID osmovmega polozaja: 4582120

vrsta osnovnega poloiaja: 101 - viyjiZena lastminska pravica

delez: 245
imetmik:
1. EMSO0: 191097 #ree
osebno ime: Miha Surc
naslov: Srednja vas v Bohmgu (02, 4267 Sredmja vas v Bohmpu
nmejih‘e: Opezorilo: v prmen: vat omeitey z SHm Casom uonkovama vpisa & Vs red upotovi n2 pedlaz dedamih episov pri

posamern irvedeni pravict ali mammambi.

ID omejitve ¢as zadetka uéinkovanja | vrsta

12523982 17.11.2003 08:00:00 404 - vimjiZena stvama shrmost | myna pot / neprave stvamo breme
11226297 22072005 11:20:00 410 - vimjiZena pravica prepovedi odhyitve

112256298 22073005 11:20:00 410 - vimjiZena pravica prepovedi odnyjitve

13045776 (03,12 2000 09:30:00 404 - vinpiZena stvama shemost /| nugna pot / peprave stvamo breme
13045781 0312 010 09:50:00 404 - vkmjiZena stvama shimost / myna pot / nepravo stvamo breme
15837292 31.07.2013 16:20:03 404 - vioyiZena stvama shemost / myna pot / nepravo stvamo breme
21087414 15.07.2021 14:54:20 401 - vhzyp Zena lopoteka

ID osmovmega poloZaja: 17238706

delei: 20
imetnik;

vrsta osnovnega polozaja: 101 - vioyiZena lastoimska pravica

sman [ od 5
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1. EMS0: 101007g *srx

osebno ime; Miha Surc

naslov: Sredmja vas v Bohinu (992, 4267 Srednja vas v Bohin
umejitve: Opazorilo: v primeny vet omsiitey 2 kim £asom ufinkovana vpisa se wsmi red ugotovi na pedlag dodamih opisoy pri

posamerm izvedent pravici abi Zxmanchi.
ID omejitve ¢as zafetka uéinkovanja | vrsta
12523982 17.11.2003 08:00:00 404 - vimpiZena stvama shifnost / nujna pot / neprave stvamo breme
1345781 03.12.2010 09:50:00 404 - vEmjiZena stvama shimost / nujna pot / pepravo stvamo breme
13045776 (3,12 2010 09-30:00 404 - vimpfena shvama shimost / mgna pot /| pepravo stvamo breme
15837292 31.07 2013 16:20:03 404 - vimjiZena stvama shifmost / nujna pot /| nepravo stvamo breme
2087414 15.07.2021 14:54:20 401 - vimpfena ipoteka
ID osnovmega polozaja: 17238707
vrsta osmovaega polozaja: 101 - vknjiZena lastuinska pravica
delei: 320
imetmik:
1. EMSO: 1005089+ #++x

osebno ime; Dommmik Sure

naslov: Brahmsweg 15, DE 73257 Kingen Nemiija
nmEjil"lr‘E: Opozorilo: v ormen vet omeiitey z kim fasom ufickovania vpisa e wsmi red ugetovi na podlag dedatmik opisov pri

posamerm izveden: pravici ali Zamambi.

ID omejitve cas zacetka néinkovanja | vrsta
12523082 17.11.2003 08:00:-00 404 - vimpZena stvama shmost / nuyna pot / nepravo stvamo breme
13045770 03,12 2010 09:50:00 404 - vimjiZena stvama shifmost / mujna pot / nepravo stvamo breme
13045781 0312 2010 09 50:00 404 - vimyiZena stvarna shemost / mujna pot / pepravo stvamo breme
15837292 31.07 2013 16:20:03 404 - vimjifena stvama shifmost / nujna pot /| nepravo stvamo breme

Podrobni podatli o izvedenih pravicah in zarnambah:

ID pravice / zammambe 12323982
cas zafetka uéinkovanja 17.11.2003 08:00:00
vrsta pravice / zaznambe 404 - vknjiZens stvama slufmost / nujna pot / nepravo stvamo breme
glavna nepremiénina: katastrska obéina 2197 BOHINISEA SEEDNJA VAS parcela 1232 (TD 3687247)
podatk o vsebini pravice / zammambe
dodatm opis:
Na podlam sodne poravnave, sklemjene pred Okrajnim sodiséem v Radovljict z dne 22.9. 2003, opr. &. W 192001 32
vimjia shifnostna pravica dovoza v keonist vsakokramega lastmika parc. 5t. 12371 te ko, za potrebe obdelave kozolea
na tej parceli (treh bran} in izkljuéno za kmetjske namene po chstajedi poti
imetmik:
1. wvsakokratmi lastnik neprenmémne:  katastrska obéina 2197 BOHINISKA SEEDNTA VAS parcela 123/1
(1D 2637874)
zveza - [D osnovnega poloiaja:
4582120
17238706
7238707

pravice / zammambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejsivo

ID pravice / zaznambe 11225397
cas zacetka néinkovanja 22.07.2005 11:20:00
vrsta pravice / zarmambe 410 - vimjiZena pravica prepovedi jitve

glavna nepremicnina: katastrska obéina 2197 BOHINISE A SEEDNIA VAS parcela 1232 (ID 3687247)
podatli o vsebini pravice / zarnambe

dodatm opis: :

Na podlam danine pogodbe z dne 14.7.20)5se vimpa prepoved odsvopitve m obrememtve pn /3 Sure Miha

siran 2 od 5
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imetmik:
1. EMSO: 280993 [Frewes
osehne me: Franc Surc
naslov: Sredmnja vas v Bohinpu 002, 4267 Srednja vas v Bohmu

zveza - [D osnovoega poloZaja:
4582120
pravice ! zaznambe pri izvedeni pravici [ zamambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi wi vpisana nebana pravica ali prowe dgisive

ID pravice / zaznambe 11226208
cas zadfetka néinkovanja 22072005 11:20:00
vrsta pravice / zamnambe 410 - vimjiZena pravica prepoved odimitve

glavna nepremitnina: katastrska obéina 2197 BOHINISEA SREDNJA VAS parcela 1232 (ID 3687247)
podatki o vsebind pravice / zaznambe
dodatm opis: )
Na podlag danlne pogodbe z dne 14.7 2005ze vimjis prepoved odsvojitve n obremenitve pri 2/3 Sure Miha,
1. EMS0: 2INIQIGEHErE
osebno me: Marija Sure
naslov: Srednja vas v Bohinpu 172, 4267 Srednja vas v Bohinfu

zveza - ID) osnoveega poloiaja:
4582120

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / saznambi ni vpisana nobena pravica ali prome dgisnio

ID pravice / zaznambe 13043776
£as zacetka néinkovanja 03.12.2010 02:50:00
vrsta pravice / zazmambe 404 - vimjiZena stvama slumost / mujna pot / neprave stvamo breme

glavna nepremifnina: Eatastrska obéina 2197 BOHINISEA SREEDNIA VAS parcela 1232 (ID 3687247)
podatli o vsebini pravice / zaznambe
dodami opis:

Na podlagi pogodbe o ustanovitvi stvarne shufmosts z dne 4.11 201 0se vinjia brezplacna stvama shimosma pravica
izgradnje. obstoja, dostopa, obratovanja, rednega m 1zrednega vadrzevanja in priklopa na javno infrastrulturo za
vodovodno omreZje in izgradnje poti in nemoten in prost dostop po nove zgrajeni poti, tako ped. kakor tudi z vsenn
motomimi in dostavnimi vozili do gradbens parcele oz. objekta na slufedem zemljisén v korist vsakokramega lastmika

gospodiofesa zemljitéa.
imefmik:
1. wvsakokratmi lastmk nepremmcnime:  katastrska obéina 2197 BOHINISEA SEEDINTA VAS parcela 12173
(1D 3323443)

zveza - [D osnovoega poloZaja:
4582120
17238706
17238707

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri ivedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali praovno dejsivo

ID pravice / zazmambe 13045781
éas zadetka néinkovanja 03.12.2010 09:50:00
vrsta pravice / zazmambe 404 - vimjiZens stvama shimost / muna pot / neprave stvamo breme

glavna nepremi‘nina: Eatastrska obéina 2197 BOHINISE A SREDNJA VAS parcela 1232 (ID 3687247)
podatkdi o vsebind pravice / zaznambe
dodatn opis:

Na podlagi pogodbe o ustanovitvi stvame shifnests z dne 4.11 201052 vimpian brezplacna stvama shimostma pravica

stran 3od 5
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izgradnje, obstoja. dostopa, obratovanja, rednega in izrednega vzdrZevanja in priklopa na javno nffastrukiuro za
vodovodno omreZje i izgradnje poti iIn nemoten in prost dostop po nove zerajen potl, tako pes. kakor mdi z vsem
motomimi in dostavnimg vozili do gradbene parcele oz, objekta na shufeéem zemlpsén v konst vsakokramega lasmika

gospodijodega zemljiiéa.
imetnil:
1. wvsakokratm lastnik nepremiénne:  katastrska obéina 2197 BOHINISEA SEEDNIA VAS parcela 1212
(ID 3010400
zveza - I} osnovnega poloiaja:
4582120
1238706
17238707

pravice / zamambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvadeni pravici / zaznambi ni vpisana nebenn pravica ali prome daisive

ID pravice / zazmambe 15837292
cas zadetka néinkovanja 31.07.2013 16:20:03
vrsta pravice / zaznambe 404 - vImjizena stvama shefmost / nujna pot / neprave stvamo breme

glavna nepremicnina: katastrska obé&na 2197 BOHINISEA SREDNIA VAS parcela 1232 (ID 3687247)
podatkd o vsebini pravice / zaznambe
dodatm opis:

na podlagl pravnomoénega sklepa Okrajnega sodiféa v Radovljici z doe 10.06.2013, opr.3t. P 120-2012 se vkmjiz
slufmostna pravica prostega dostopa po nove zgrajeni pot v dolfini 20 m in $inni 3.5 metra,. tako pes kakor tudi z
veem motornin in destaviom vezili do gradbene parcele oz, objekta v konst vsakokretmega lasthmka gospodmjoce

nepren fnine
imetnik:
1. wvsakokratmi lastik neprenmémme:  katastrska obdina 2197 BOHINJSEA SEEDINTA VAS parcela 121/1
(ID 791843)

zveza - I} osnovnega peloiaja:
4582120
17238706
17258707

pravice / zarmambe pri izvedeni pravici / zarnambi:
Pri izvedeni pravici / caznambi ni vpisana nobenn pravica ali prmmo deisive

ID pravice / zaznambe 21087414
cas zadetka néinkovanja 15.072021 14:54:20
vrsta pravice / zammambe 401 - vimjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: Eatastrska obéina 2197 BOHINISEA SREDNJA VAS parcela 122 (ID 2349727}
podatkd o vsebini pravice / zaznambe

teqjatey: 50.577,00 EUR

obrest zakonske zanmydne obrest

tip dospelosti 1 - doloéen dan

datum dospelosti 13.03:2016

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 30.577 EUR. s pripadki, ki je podrobneje opisana v sklepu o izvrihi
Okrajnega sodiSéa v Radovljici oprst 1 582021 z dne 14.7.2021.

imetnil:
1. EMS0O: 180306 ++=**
osebno me: Janko Stravs
naslov: Lancovo 050C, 4240 Radovljiea
zveza - [[) osnovnega poloZaja:
4582120
17238706

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zarnambi:

stran 4 od 3
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2122021 -17:39

D

tas zatetka uémkovanja

YIsta

21987415

15.07.2021 14:54:20

712 - zaznamba 1zvibe

Podrobni podatlt o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice ! zaznambe
£as zadetka uiinkovanja
vrita pravice / zarmambe

dodatni opis:

21987415
15072021 14:54:20
712 - zaznamba izvrsbe

pedatki o vsebini pravice / zarnambe
organ, ki vodi postopek Okrajno sodiite v Badovljici
opr. 5t postopka 1582021

Zaznamba izvribe je vpisana na podlagi skleps o izvribi Okrajnega sodiséa v Badovljict oprit I 38/2021 z dne

stran 5 od 5
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2122021 - 1740

VREOVND SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLE

Informacijsla sistem eZE

Redni izpis iz zemljiske knjige
cas izdelave izpisa: £.12.2021 - 17:40:24

Nepremicnina
tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID) maka: 1 - zembjidha kataster
1D zmak: parcela 2197 124
Eatastrska obéina 2197 BOHINISEKA SEEDNJA VAS parcela 124 (ID 40633607
Plombe:
zadeva Dm 243532/2021 (ID postopka: 3092306)
zacetak poztopka 19.11.2021 14:2541
£as zacetks ulinkovania 19.11.2021 14:25:41
p postopka 308 - vpi= pndobitve izvedens pravice ali pravnega dejsmz iz fetrtera odstavka 13, a Clens
ZZE-1 pri nekaterih in e vseh csnovnih pravnih polosjih ved nepremifnin
smnje zadeve 303 - sklap o vpisu edpravljen
natin edloditve o vpisu: 10 - vpis doveljen {v celot ali delno)
tip pripada: 01 - vieZeno prvic
inferns oznaka: 110972021

Osnovni : poloiai

ID osnovmega poloZaja: 17238606
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjifena lastminska pravica
i\

delez: 34
i ik
1. EMSO: 1010978 F¥r*ex
osebno me: Miha Sure
naslow: Srednja vas v Bohmju 092_ 4267 Srednja vas v Bohmmu
omejitve: Opazorils: v primer vat amefitey 2 Efim Casom niinkevania vpisa se wrsmi rad ugetovi 1a podlagi dedamib epizon pri

posamerni ivvedent pravici abi momanshi.

ID omejitve ¢as zacetka uwinkovanja [ vrsta
14176420 120923011 11:32:53 413 - vimjiZena neprava stvarma shinost
21987414 15.07.2021 14:54:20 401 - vimyiZena hipoteka

ID osnovnega polozaja: 17238697
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vimjiZena lasmimska pravica
14

delez:
imetnik:
1. EMSO: 1006080+ *+++x
osebno ime: Donunik Sure
naslov: Bralmiswes 15, DE 73257 Kongen. Nemdija
nmejihre: Opezorilo: ¥ primern vet omefitey z Goim Casom niimkovania vpisa e vrsmi red ugotovi 1a podlazi dodatmib episov pri

posamerni izvedeni pravict ali zaznambi

stran 1 od 3
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ID} omejitve fas zafetka uéimkovanja | vrsta

14176490 12003011 11:32-53 415 - vimjiZena neprava stvama shifnost

Podrobni podathki o izvedenih pravicah in zasnambah:

ID pravice / zaznambe 14175490
£as zadetka néinkovanja 12092011 11:32:33
vrsta pravice / zamambe 413 - vknjiZena neprava stvama shaimost

glavna nepremicnina: Eatastrska obéina 2197 BOHINISKA SEEDNIA VAS parcela 124 (ID 4065360}
podatld o vsebind pravice / zaznambe
dodatni opis:

VEnjizi se sluimostna pravica dostopa, gradnje, obratovanja, vadrzevanja, nadzora in obnove elekiroenergetskega
kablovoda v konst slimostnega upravidenca oz. vsakokratmega lasmika kablovoda.
imetmik:
1. manéna Stevilka: 5173342000
firra / naziv: EIL EETRO GORENISEA  podjetje za distribucije elekiriéne energije. dd
naslov: Ulica Mirka Vadnova 0034, 4000 Eranj
zveza - [D osmovnega poloZaja:
17238696
17238607

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zammambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravmo dgjsive

ID pravice / zaznambe 21987414
éas zafetlka néinkovanja 15.07.2021 14:54:20
vrsta pravice / zamambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: Eatastrska obéina 2197 BOHINISEA SEEDNIA VAS parcela 122 (ID 2349727)
podatki o vsebind pravice / zaznambe

terjatev; 30,577 00 ELR

obrest zakonske zammdne obrest

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 13.03.2016

dodatni opis:

Hipoteka je nstanovljena v zavarovanje tegjatve 30.577 EUR s pripadki ki je podrobneje opisana v sklepu o imrihi
Okrajnega sodiita v Radovljici opr.st. 1 582021 z doe 14.7.2021.

imetnik: |
1. EMSO: 180304+ +=++=

osebno ime: Janko Stravs

naslov; Lancove 050C, 4240 Radovljica
zveza - ID osmovnega poloZaja:

17238696

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
jin] ¢as zatetka uénkovania \Tsta
21987415 15.07.2021 14:54:20 712 - zarmamba izvishe

Podrobuoi pedathi o pravici / zamambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe I1987415
cas zadetka uéinkovanja 15.07.2021 14:54:20
vrita pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvribe

poedathki o vsebini pravice / zaznambe
orzan ki vodi postopek Ckrajno sodizte v Radovljici

opr. it. postopka 1582021

dodsimi opis:

Zarnarnba izvribe je vpisana na podlagi sklepa o izersbi Okrajnepa sodisca v Badovljici oprét. I 5872001 = dne
1472021

sman 2 od 3
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9.12.2021 -17:40

VREOVND SODISCE
REPUBLIKE SLIVENLE

Informacijsia sistem e ZE

Redni izpis iz zemljitke knjige
¢as izdelave izpisa: 2122021 - 17:40:38

Nepremicnina
tip nepremifmine: 1 - zemljiska parcela
vir ID) maka: 1 - zemljidks kataster
ID mak: parcela 2197 527
Eatastrska obéina 2197 BOHINISEA SEEDNJA VAS parcela 327 (ID 3320400)
Flombe:
zadevz Dm 2433532/2021 (ID postopka: 3002506)
zafetzk postopka 19.11.2021 14:25:41
a5 zacetks niinkovanja 19.11.2021 14:25:41
ip postopka 30E - vpis pridobinve izvedena pravice ali pravnega dajanva iz etrtegs odstavka 13. a élana
ZZE-1 pri nekaterih n ne vseh osnovnih pravnih polozsjih ved nepremifnin
smanje zadeve 303 - cklep o vpisu oedpravljen
nafin odlofinve o vpisw 10 - vpis dovoljen (v celod ali delno)
tip pripada: 01 - vioZeno prvie
inferns oEnaka: 110872021

ID esnovonega polozaja: 17238708
vrsta osnoveega polozaja: 101 - vioyiZena lastimska pravica
34

delez:
: il )
1. EMSO: 101007 F¥eexy

osebno ime: Miha Sure

naslov: Srednja vas v Bohinu (92 4257 Srednja vas v Bohinge
nmejih‘e: Orperorilo: v primem vel omejitev z sim Casom uiinkevania wpisa e wrsind red upatovi na pedlasi dedamib episov pri

posamezrd izvedent pravict ali zammamb

ID omejitve ¢as zadetka néinkovanja |[vrsta
21987414 15.07.2021 14:34:20 401 - vimjiZena hopoteka

ID osnovnega polozaja: 17238709
vrsta osnoviega polozaja: 101 - viogiZena lastnimska pravica
14

delez:
1. EMSO: 1005080+ *++=x
osebno me: Domumik Sure
naslov: Bralmsweg 15 DE 73257 Kongen Nemtija
omejitve:

Ppisana ni nebena pravica ali prevmo defstve, ki omejue lasminsko pravico na nepremicning

Podrobni podatld o izvedenih pravicab in zarmambah:

stran [ od 2

55



9122021 - 1740

ID pravice / zaznambe 21087414
éas zadetka néinkovanja 15.07.2021 14:54:20
vrsta pravice / zazmambe 401 - vimjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska obéina 2197 BOHINISEA SREDNIA VAS parcela 122 (ID 2349727
podatki o vsebini pravice / zaznambe

teTjatey: 50.577.00 EUR

obrest zakonske zanmsdne obrest

tip dospelost 1 - doloéen dan

datum dospelosti 13.03.2016

dodatm opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje tefjatve 30.577 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v sklepu o izvEh
Olrajnega sodiséa v Radovljici oprst. T 582021 z dne 14.7.2021.

imetnik:
1. EMSO: 1803060 *+++*

osebno ime: Janko Sravs

naslov: Laneowo 050C, 4240 Radovljica
zveza - [D) osnovnega poloZaja:

17238708

pravice / zazmambe pri izvedeni pravici / zamambi:
m ¢as zacetka uémkovania vIsta
21987415 15.07.2021 14:54:20 712 - zarnamba izvrshe

Podrobni podatld o praviei / zasnambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 21987415
cas zacetka wiinkovamja 15.07 2021 14:534:20
vrita pravice [ zazmambe 712 - zarpamba izvrshe

pedatld o vsebini pravice [ zaznambe
orzan ki vodi postopek Okrajno sodiite v Radovijici

opr. 5t postopks I 5812021

dodarmi opis:

Zarnamba izvribe je vpisana na podiagi sklepa o izvrshi Okrajnega sodisca v Badovljici oprst. I 5872021 = dne
14.7.2021

sran 2 od 2
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© 122028 - 17:41

VEHOVND SODISCT
REPUBLIKE SLOVEXLIE

Informacijsla sistem e ZE

Redni izpis iz zemljiske knjige
£as izdelave izpisa; £.12 2021 - 17:41:21

N s
tip nepremicmine: 1 - zemljiska parcela
vir ID malka: 1 - zemljiski kataster
ID mak: parcela 2197 563
katastrska obéina 2197 BOHINISKA SEEDNIA VAS parcela 563 (ID 683549)
FPlombe:
zadeva Dm 243332/2021 (ID postopka: 3002806)
zacetsk postopka 19.11.2021 14:25:41
as zacetks ufinkovanjs 19.11.2021 14:2541
dp postopka 308 - vpis pridobimve irvedens pravice ali pravnegs dejsiva iz Cetriega odstavka 13. a Clens
ZZE-] pri nekaterih m ne vseh ospovoih pravaih poloZajih ved nepremicnin
stanje zadeve 303 - sklep o vpisn edpravljen
nafin odlefitve o vpisu: 10 - vpis doveljen (v celod ali delne)
tip pripada: 01 - vioZeno prvic
mnterna oznaka: I 1022021
0 Z s AL e

ID osnovoega polozaja: 17238688
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vimjizena lastmnska pravica
34

delez:
i ik: -
1. EMSO: 10109 7g**exx
osebne ime: Miha Surc
naslov: Srednja vas v Bohmu (92, 4267 Srednja vas v Bohmpu
nmejit'.'e: Opezorile: v primen vel omajitev 2 istim fasom ucinkovans vpisa s vrstmi red upotovi na podlag dedamik opesov pr

posamerm izvedeni pravici ali zammamshi.

ID omejitve ¢as zadetka uéinkovanja [ vrsta

21887414 15.07.2021 14:54:20 401 - vimpZena hipoteka

ID esnovoega polozaja: 17238689
vista osnovnega polozaja: 101 - vingifena lastunska praviea
1/4

delei:
i ik: -
1. EMSO: 1006089+ =+
osebno ime: Dominik Sure
naslow: Brahmswes 15, DE 73237 Kongen Neméija
omejitve:

Ipisana ni nobena pravica ali pravno dejstve, ki omejuje lasminsko pravico na nepremicning

Podrobuni podath o izvedenih pravicah in zaznambah:

siran 1 od 2
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ID} pravice { zazmambe 21937414
£as zadetka néinkovanja 15.072021 14:54:20
vrsta pravice / zamambe 401 - vimjiZens hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska obéina 2197 BOHINISEA SEEDNJA VAS parcela 122 (ID 2340727)
podatkd o vsebini pravice / zaznambe

terjater: 30.577.00 EUR

obrest zakonske zanmidne obrest

tip dospelost 1 - doloéen dan

datum dospelost 13.03.016

dodatm cpis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 30.577 EUR. s pripadki. ki je podrobneje opisana v skiepu o imvigha
Okrajnega sodida v Badovljici opr.it. T 532021 z doe 14.7 2021,

imetnik:
1. EMSO: 1803060 =+

osebno ime: Janko Stravs

naslov: Lancowvo 050C, 4240 Radovljica
zveza - [D osnovnega poloZaja:

17238688

pravice / zazmambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
D cas zatetka wémkovama VIsta
21987415 15.07.2021 14:54:20 712 - zazmamba 1zvtshe

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice [ zaznambe 21987415
cas zacetlka wiinkovanja 15.07.2021 14:54:20
vrita pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvshe

pedatld o viebini pravice / zaznambe
organ, ki vodi postopek Okrajno sodisce v Badovijici

opr. it postopka I58:2021

dodatm opis:

Zaznamba izvribe je vpisanz na podiag sklepa o izvribi Okramega sodidéa v Fadovljici opr.st. 1 582021 z dne
14.7. 2021
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9122021 -17:41

RHOVS SOBISCE
REF BLIKE SLIWENLE

Informacijsla sistem eZH
Redni izpis iz zemljiske knjige
¢as izdelave izpisa: 9.12.2031 - 174138

Nepremicnina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID mmaka: 1 - zembjiski kataster
ID mmak: parcela 2197 758/6
katastrska obéina 2197 BOHINISK A SPEDNIA VAS parcela 738/6 (ID 513257)
Flombe:
zadevz Dm 243532/2021 (ID postopka. 3092206)
zacetek postopka 19.11.2021 14:35:41
£as zacetka niinkovanja 19.11.2021 142541
tip postopka 308 - vpis pridobitve izvedens pravice ali pravnega dejstva iz Cetriega odstavka 13, 8 clena
ZZE-1 pri pekaterih in pe vseh osnovanih pravoih peloZzjih ved nepremicnin
stanje zadeve 303 - sklep o vpisu edpravhen
nadin odlefitve o vpisu: 10 - vpis dovoljen (v celot ali delno)
tip pripada: 01 -vloZzeno prvic
interns ornaka: 110872021

Osnovmi : palogai

ID osnovnega polozaja: 7238686
vrsta osnovmega polozaja: 101 - vimjiZena lastninska pravica
34

delei:
imemmil:
1. EMSO: 1910978**s+=+
osebno ime: Mizha Surc
naslov: Srednja vas v Bohmju 002, 4267 Srednja vas v Bohmpmu
nmejih"e: Opozorilo: ¥ primera vel amefitey 7 istim Casom néinkewania vpisa s vrstmi red ugetovi na podlagl dodatmib opisov pr

posamern izvedent pravici ali Zammambi.

ID omejitve ¢as zacetka ufinkovanja [ vrsta

21987414 15.07.2021 14:34:20 401 - vimpZena hopoteka

ID osnovnega poloZaja: 17238687
vrsta osnovmega polozaja: 101 - vioyiZena lasminska pravica

delei: 1/4
imetmil:
1. EMBO: 10]6Rgg* s+=s
osebno ime: Donmmk Surc
naslov: Brahmsweg 15, DE 73257 Kongen Nemcija
omejitve:

Ipizana ni nobena pravica ali praowne defstve, K omefufe losminske pravico na neprenicnini

Podrobuni podatld o izvedenih pravicah in zarmambah:
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ID pravice / zaznambe 21987414
£as zacetka néinkovanja 15.07.2021 14:54:20
vrsta pravice / zazmambe 401 - vimjiZena hipoteka

glavna nepremifnina: Eatastrska obéina 2197 BOHINISEA SEEDNTA VAS parcela 122 (ID 2349717}
podatli o vsebini pravice / zaznambe

terjatey: 50.577.00 EUR

obresti zakonske zanmidne obresti

tip dospelost 1 - doloden dan

dafimm dospelosti 13.03.2016

dodatm opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje teatve 30577 EUR. s pripadki. ki je podrobneje opisana v sklepu o imréhi
Okrajnega sodiséa v Radovljici opr.it. T 382021 z dne 14.7 2021

imetmilz
1. EMSO: 1203040+ F>++

osebno ime: Janko Sravs

naslov: Lancowvo 030C, 4240 Radovljica
zveza - I} osnovnega polodaja:

17238686

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
m cas zacetka némbkovanja vrsta
21987415 15.07.2021 14:54:20 712 - zaznamba 1zvrEbe

Podrobni podathi o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 21987415
£as zadetka uiinkovanja 15.07.2021 14:54:20
vrita pravice / zazmambe 712 - zarmamba izvribe

pedatli o viebini pravice { zaznambe
organ, ki vodi postopek Okrajno sodisfe v Badovijici

opr. it. posiopka 1582021

dodammi opis.

Zarnamba izvribe je vpisana na podlagi sklepa o zvribi Okrajnegs sodiséa v Radovljict opr.it. I 382021 = dne
14.7. 1021

sran 2 od 2
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12,12 2021 - 13226

VIRHOVND SODISCE

REPMUSLIKE SLIWENLE

Informacijsla sistem eZK

Redni izpis iz zemljizke knjige
£as 1zdelave izpisa: 12,12 2021 - 13:26:30

Nepremicnina

tip nepremicmine: 1 - zemijiska parcela
vir ID) mnaka: 1 - zemlyigki kataster
ID mak: parcela 2197 764/6
katastrska obéina 2197 BOHINISEA SEEDNJA VAS parcela 764/6 (ID 1187936)
Flombe:
zadeva Dm 2435322021 (ID postopka: 3002804)
zacetek postopka 19.11.2021 14:25:41
Cas zacetka udinkovanja 19.11.2021 14:25:41
tp postopka 308 - vpis pridobitve izvedens pravice ali pravnega dajstva iz fetrtegs odstavka 13 a £lens
ZZE-1 pri nekaterih in ne vseh ospovnih pravndh poleZzji vad nepremifnin
smnpe zadeve 303 - sklep o vpisu edpravljen
nain odlefitve o vpisw 10 - vpis dovoljen (v celod ali delno)
p pripada: 01 -vloZeno prvié
interns ornaka: 11082021

0 : i paluiai

I} osmovnega polozaja: 17233690
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vimjiZena lastnimska pravica

delez: 34
imetnik:
1. EMSO: 1910978***+++
osebno ime: Miha Surc
naslov: Srednja vas v Bohanpu 092 4267 Srednja vas v Bohinu
nmejit';e: Opoezorile: v primens ved omejitev Z istim Casom ninkovani vpisa = wrsmi red ugotovi m podlag dodamib epizov pri

posamerm izvedent pravici ali zamambi,

ID omejitve ¢as zadetka ufinkovanja | wrsta

21987414 15.0723021 14:54:20 401 - vimpZena lnpoteka

ID) osmovnega polozaja: 17238691
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vimjiZena lastnimska pravica
1/4

delei:
imetmik:
1. EMSO: 100603G* *=**x
osebno ime: Domunik Sure
naslov: Bralmswegz 15. DE 73257 Kongen Neméija
omejitve:

Fpisana ni nobena pravica ali promo dejstve, ki omegjuje lasminsko pravico na nepremicning

Podrobni podatkd o izvedenih pravicah in zamambah:

stran 1 od 2
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12.12.2021 - 13:28

ID pravice / zaznambe 21987414
icas zatetka néinkovanja 15.07.2021 14:34:20
vrsta pravice / zazmambe 401 - vimjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska obéina 2197 BOHINISE A SEEDNMIA VAS parcela 122 {ID 2349727)
podatkd o vsebind pravice / zaznambe

terjatew: 30.577.00 EUR

obrest zakonske zammdne obrest

tip despelosty 1 - doloden dan

datum dospelosti 13.03.2016

dodatmi opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje tejatve 30.577 EUR. 3 pripadki ki je podrobneje opisana v sklepu o izvréhi
Okrajnega sodista v Radovljict oprit. 1 582021 z doe 1472021

imetnil:
1. EMS0: 1803960 +++=**

osebno ime: Janko Stravs

naslov: Lancove 030C, 4240 Radovljica
zveza - [D osmovnega poloZaja:

17238620

pravice / zamambe pri izvedeni pravici / zamambi:
D Cas zatetka uéimkovama vista
21987415 15.07.2021 14:54:20 712 - zaznamba 1zvTshe

Podrobni podatld o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici  zaznambi:

ID pravice / zaznambe 11987415
a3 zadetka uiinkovanja 15.07.2021 14:54:20
vrita pravice [ zaznambe 712 - zarnamba izvribe

podatld o viebini pravice / zaznambe

orzan, ki vodi postopek Okrajno sodisfe v Radovljici

opr. it. postopka 1582021

dodaimi opts:

Zarnammba izvribe je vpisana na podlagi sklepa o izvrshi Okrajnegs sodidéa v Badovljict oprit. I 582021 = doe
14.7.2021.

siranl od 2

62



Ob&ina Bohinj
Obéinska uprava

Stevilka: 3501-0330/2021/2
Datum: 03.09.2021

Viagatelj: ZORNADA ALENKA
POVSETOVA ULICA 91
1000 LIUBLIANA

POTRDILO
o namenskl rabi zemljiséa

1. PODATKI O ZEMLIISKI PARCELI / PARCELAH OZIROMA OBJEKTU / OBJEKTIH, KI
SO PREDMET PRAVNEGA PROMETA

Parc. &t. Katastrska ob&ina Vrste zgrajenih objektov na zemljigcu
122 BOHIMISKA SREDNIA VAS stavba brez naslova, t.stavbe: 645
Elektrika - 0,4kv
Elektronske komunikacije
12372 BOHIMISKA SREDNIA VAS SREDNIA VAS W BOHINIU 92, &t.stavbe: B4
Elektrika - 0,4kY
Elektrenske komunikacije

124 BOHINISKA SREDNIA VAS !
527 BOHINISKA SREDMNIA VAS !
563 BOHINISKA SREDMNIA VAS f
75815 BOHINISKA SREDMNIA VAS !
764/6 BOHINISKA SREDMIA VAS /

Opomba: pacatii o wrstah zgrajenin ebjektoy na posamesnl parcell S0 poveet i eradnih evidenc GURS

2. PROSTORSKI AKTI, KI VELIAJO NA OBMOCIU IEHI.JI.EKEH‘.IH PARCELE/PARCEL
Dbé&inski prostorski naért: Odlok o obéinskemn prostorskem nadrtu Obélne Bohinj (Uradnl
vestnik Obcine Bohinj it 4/16, 11/186, 4/17, B/17)

QOb&inski podrabni prostorskl na&rt: /

DrZavni prostorski naért: /

3. PODATKI O NAMENSKI RABI PROSTORA

Parc. EUP: _nsnuunn namenska Podrobna namenska Oznaka: DeleZ
it.: raba: raba: (%0):
122 SV-1 abmodja stavbnih povriine podefealskega SK 91,4
zemlijisc naselja
122 £B-2  obmodja kmetijskih najbolifa kmetijska K1 8,6
zemljist remljista
Stran 1 od 4
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12372 5v-1
124 ZB-2
527 SE-3
527 SE-3
563 £B-1
738/6 PL-2
758/8 2B-2
764/6 PL-1

obmoéja stavbnih
zemljisd
obmodja kmetijskih

zemljist

obmocja gozdnih
zemljisé

obmodja kmetijskin
zemljise

obmocja kmetijskih
zemljisc

obmotja gozdnih
zemljidd

obmotja kmetijskih
zemljisé

obmoéja gozdnih
zemljise

povrsine podezelskega

naselja

najboljsa kmetijska

zemljiséa

gozdna zemljl5Ea

najbeliSa kmetljska

zemljiséa

najbolisa kmetijska

zemljiiéa

gozdna zemijiéa

najboliZa kmetijska

zemljisca

gozdna zemljista

SK 100
K1 100
& 0,3
K1 29,7
kK1l 100
G S8
K1 43

G 100

Opombs: podatki o detefin parcel v posameznl namanski rabi so zgolj informativne narave In pridobheni na podiagi
preseka grafiénih podatkov namenske robe prostors v Obfinskem prostorskem nadrtu in grafiénih podatkey zeml]ifko
katastrskega prikaza iz uradnib evidenc GURS,

4, PODATKI 0 OBMOCIIH VAROVAN] IN OMEJITEV

Parcele:

764/6

7e4/8

764/6

122, 123/2,
124, 527, 563,
758/6, 764/6

758/6, 764/6

122, 124, 527,
563, 758/

527, 563,
764/6

Vrsta
varovanega
obmocja:

Varovalni gozd

Matura 2000

Matura 2000

Ekolodko
pomembna
abmogia

Maravne
viednote

Kmetijska
zemljitta

Varstveni reZimi
leulturne
dedistine

Ime varovanega
obmodéja:

Varovalni gozd

Julija

Julijske Alpe

Julijske Alpe

Pokljuka - planota
Kmetijska zemljidda
Julijske Alpe -

Triglavski narodni
park - dediséina

Predpis:

Zakon o gozdovih (Uradni list
RS, 5t. 30/93, 67/02, 110707,
106/10, 63/13, 101/13, 17/14,
24/15),

Praviinik o dolofitvi in varstvu
naravnih vrednot (Uradni list
RS, &t. 111/04, 70/06, 58/09,
93/10 In 23/15)

Pravilnik o deolo€itvi in varstvu
naravnih vrednot (Uradni list
RS, 5t. 111/04, 70/06, 56/09,
93710 In 23/15)

Uredba o ekoloske pomembnin
obmediih (Uradni list RS, &,
48/04, 33/13 in 99/13

/

.....

{Uradni list RS, 5. 71/11 -
UPB, 58/12in 27/16)

!
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122, 123/2, Varstveni refimi  Srednja vas v !

124 kulturne Bohinju - Vas -
dedigfine dediEtina
122, 12372, Erozijska Erozljska obmodja !

124, 527, 563,  obmotja
758/6, 764/6

75B/6, 764/5 Gozdna zemljista Gozdna zemljifda Zakon o gozdovih (Uradni list
RS, &t 30/93, 67/02, 110/07,
106/10, 63/13, 101/13, 17/14,

24/15).
764/6 Triglavski Triglavskl narcdni Zakon o Triglavskem
narodni park park - drugo narodnem parku
varstveno obmodje
527, 563 Triglavski Triglavskl narodni Zakon o Triglavskem
narodni park park - tretje narednem parku
varstveno obhmodje
Parcele: WVrsta varovalnega pasu: Sirina varovalnega  Opomba:
pasu:
12372 Varovalni pas - podzemni kabeiski 1m merjeno od os
vod 0,4k virda
122, Varovalni pas elektronske 3m merjenc od osi
123/2 kamunikacije voda

5. PROSTORSKI UKREPT

Vrste prostorskih ukrepov:

- zakonita predkupna pravica Obclne: Na podlagl Odlioka o predkupnl pravici Obéine
Bahinj (Uradni vestnik Obfine Bahinj, 5t. 9/16 in 10/16-popr.), Obdina lahko uveljavija
predkupno pravico (velfs za parc. 122, 123/2).

- zaiasni ukrepl za zavarovanje: /

Vrsta prepovedi iz prostorskega ukrepa:
- prepoved parcelacije zemijisé; f
- prepeved prometa z zemijiséi: /
- prepoved spreminjanja prostonskih aktow: /
- prepoved |zvajanja graden): ;T

6. OPOZORILO GLEDE VELJAVNOSTI POTRDILA:
Potrdilo velja do uveljavitve sprememb prosto rskega akta.

7. PODATKI V ZVEZI S SPREMEMBAMI IN DOPOLNITVAMI OZ. PRIPRAVO NOVIH
PROSTORSKIH AKTOV

= Sklep o zafetku priprave prostorskega akta: Sklep o zadetku priprave sprememb in
dopoinitev Obginskega prostorskega naérta Obéine Bohinj t. 3 - SD OPN 3
{Uradni vestnik Obé&ine Bohinj, §t. 2/18)

- Faza priprave: Faza priprave dopolnjenega osnutka tretjih sprememb in
dopolnitev Ob&inskega prostorskega na&rta Ob&ine Bohinj

- Marebitni drugl podatki glede priprave prostarskega akta: /
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- Sklep o zafetku priprave drisvnega prostorskega nacrta: /

8. PRILOGA POTRDILA O NAMENSKI RABI ZEMLIISCA:

- Kopija kartografskega dela prostorskega akta

« Priloga &t 1: Izris iz grafifnega dela Obéinskega prostorskega nacrta, merilo 1:5000
Priloga &t. 2: Izris iz grafinega dela Obginskega prostorskega nacrta, merilo 1:5000
Priloga %. 3: Izris iz grafitnega dela Obéinskega prostorskega nacrta, merilo 1:5000
Priloga &t. 4 lzris iz arafifnega dela Obdinskega prostorskega nadrta, merilo 1:5000
Priloga &t. 5 Izris iz grafiénega dela Obdinskega prostorskega nacrta, merllo 1:5000

- @ @ @

9. PLACILO UPRAVYNE TAKSE:

Stranka na podlagi Zakona o upravnih taksah (Uradni list RS, 5t 106/10, 14/15-ZUUIFO,
B4/15-ZZelP-1, 32/16 30/18 - ZKZa% in 189/20) oproétena pladila upravne takse.

ﬁ.

J

*‘-Efarmlta Maraz Kikelj,

un;ir geagraf

Vigia ovalka za varstvo
nh:u_:rIT in urejanje prostora

L

Postopek vadila:
Matasa Fujs, mag.varst.nar.
Swvefovalka za varstvo okolja

in =} jeﬁrﬁra

Prejme:
- ZORMNADA ALEMKA, POVSETOVA ULICA 91, 1000 LIUBLIANA
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REPUBLIKA SLOVENLA
MINISTRSTVO ZA PRAVOSODJE
Ljubljana, Zupanticeva 3

Potrdilo

¢ imenovanju za
sodnega cenilca

Mag. Alenka ZORNADA

Rojena: 30,5.1966

Stanwjoda: Povietova ulica 91, 1000 Lijubljana
Je z odlocbo Ministrstva zz pravosodje, 51, T05-447/2014
imenovana
za sodnega cenilea

GRADBENISTVO - NEPREMICNINE

Stevilka: 705-447:2014
V Ljubljani, 5.2.2015

mag. Goran Klemenéid
inigter za prayosod
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