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povzetek

Odgovor:

Ocenjena trzna vrednost obravnavane nepremicnine (parcela ID 1674 575/5 in ID 1674 576/3),

na dan izdelave poroéila, znasa:

78.500,00 €
od tega parcela ID 1674 575/5 v vrednosti 67.900,00 €
od tega parcela ID 1674 576/3 v vrednosti 10.600,00 €
delez toznice znasa:
- 3/8 od vrednosti 67.900,00 = 2546250 €
- 1/2 od vrednosti 10.600,00 = 5.300,00 €
- skupaj: 30.762,50 €
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izjava cenilca / izvedenca

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

- s0 podatki in informacije, ki so prikazani v poroéilu, preverjeni v skladu z moznostmi ter upo-
rabljeni v dobri veri, pri éemer verjamem in zaupam v njihovo toénost

- 50 prikazane analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in omejitvenimi po-
goji, navedenimi v tem porodilu in da so to nepristranske analize, mnenja in sklepi

- nimam sedanijih ali prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega porodila, niti osebnega
interesa ter nisem pristranski glede oseb (fizicnih ali pravnih), katerih se ocena vrednosti tice

- pladilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vhaprej dolo¢eno mnenje ali oceno
vrednosti predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za naroé¢nika ali na velikost ocenjene vre-
dnosti, doseganje dogovorjenega rezuitata ocenjevanje vrednosti ali pojava kakrénega koli
dogodka povezanega s tako obliko dogovora

- izvedenec je osebno opravil pregled posesti, ki je predmet tega porocila

- da sem pri ocenjevanju vrednosti uposteval eti¢ne in strokovne zahteve Kodeksa vedenja v
sklopu Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti (MSOV)

- mi nihée, razen imenovanih v porocilu, ni dajal strokovne pomodi pri pripravi porocila

- je delo opravljeno v skladu s kodeksom etike in standardi izvedbe

- sem kot izvedenec in cenilec izpolnil zahteve po strokovnem izobrazevanju

kvalifikacije cenilca / izvedenca

Robert Gradisar, diplomirani inzenir gradbenistva, izobrazba pridobljena na Fakulteti za arhi-
tekturo, gradbenistvo in geodezijo v Ljubljani. Poobladéen inZzenir pri InZzenirski zbornici Slove-
nije, G-2659.

Stalni sodni cenilec za gradbeni$tvo v imeniku sodnih cenilcev pri Ministrstvu za pravosodje
vpisan septembra 1994. Stalni sodni izvedenec za gradbenistvo v imeniku sodnih izvedencev
pri Ministrstvu za pravosodje vpisan septembra 1994.

predpostavke in omejitveni pogoji

- informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porogilo so ¢rpani iz virov, za katere izvedenec
meni, da so zanesljivi. Izvedenec ni odgovoren za pravilnost podatkov navedenih virov

- naro¢nik je zagotovil, da so informacije in podatki, ki so jih posredovali to¢ni in popolni. Z
moje strani so preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri

- eventualne lastnosti nepremiénine, Ki jih pri obi¢ajnem pregledu ni opaziti (na primer skrite
napake), pa nanje izvedenec ni bil posebej opozorjen, niso vkijuéene v proces izdelave po-
rocila in zanje ni prevzeta odgovornost

- posedovanje tega poroéila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice objave dela ali celote
tega porocila, ocenjene vrednosti, navedene v poro€ilu se nanasajo samo na to porodilo z
dolo¢enim namenom, zato ne smejo biti uporabljeni za noben drug namen s strani koga dru-
gega, brez pisne privolitve naroénika ali ocenjevalca

- izvedenec ni dolzan pricati pred sodi§éem ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino tega
porocila, razen ¢e je to predhodno dogovorjeno oziroma na vabilo sodi$éa

- izvedenec ni dolzan spreminjati ali aktualizirati tega porogila, ¢e nastopijo drugacni pogoji ali
okolidcine od tistih, ki so veljali na dan izdelave porotila, razen ¢e ni to posebej dogovorjeno
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uvod

Predstavitev naloge

narocnik: naroénik porodila je Okrajno sodi§ée v Cerknici, Cesta 4. maja 23, 1380 Cerknica

namen in vioga porocila: cenitev dolznikove nepremiénine

Sodis¢e mi je poslalo sklep z dne 28.sep.2021 v katerem mi nalaga cenitev nepremicnine,
parcela 1674 575/5, last dolznika do 3/8 in parcela 1674 576/3, last dolznika do 1/2.

SodiS¢e je zaradi izterjave upnikove denarne terjatve med drugim dovolilo tudi izvr$bo na ne-
premiénini z ID znakom: parcela 1674 575/5 last dolznika do 3/8, in parcela 1674 576/3 last
dolZznika do 1/2.

Naloga cenilca je. da si dolznikovi nepremiénini, ki sta predmet cenitve, ogleda na kraju sa-
mem. O €asu ogleda nepremiénine mora cenilec predhodno cbvestiti upnikovega poobla-
8¢enca odvetnika Tomislava Bibra. Pletersnikova ulica 32. Ljubljana, in dolznika. Po ogledu
nepremiénin naj cenilec izdela pisno cenilno mnenje o trzni vrednosti dolZniku solastnega de-
leza nepremiénin z ID znakom: parcela 1674 5§75/5 in parcela 1674 576/3 na dan cenitve. Pri
njegovi izdelavi naj cenilec uposteva veljavno zakonodajo, metodologijo in pravila stroke ter
morebitne primerljive prodaje nepremiénin na cbmodéju, na katerem se nahajata dolznikovi ne-
premiénini. Ce se pri cenitvi pokaze, da nepremiénini ne predstavijata zakljuéene celote, naj
cenilec oceni trzno vrednost vsake od nepremicnin posebej.

ogled nepremicnine: Za namen izdelave porodila je bil opravljen ogled nepremiénine, ki je
predmet postopka. Ogled je bil opravijen dne 01. feb. 2022. Na ogled so bile vabliene vse
stranke postopka in njihovi zastopniki.

Na ogledu ni bilo nobene izmed vabljenih strank. Ogled po nepremiénini je bil v spremstvu sina
dolznice. Ogled nepremitnine je bil narejen v celoti. Uporabnik objekta je nasprotoval zajemu
slikovnega gradiva v notranjosti. |z tega razloga samo slikovno gradivo zunanjosti objekta.

Za potrebe izdelave porodila so sluzili javno dostopni podatki o lokaciji in obravnavani
nepremiénini.
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Pregled lokacije nepremiénine:

Virr GURS

6 /53
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Lastnosti nepremiénine:

Parceli ID 1674 575/5 in 1D 1674 576/3 (obe k.o. Radlek) se nahajati znotraj poselitvenega obmo-
¢ja vasi Radlek, v obéini Bloke. Parceli sta med seboj sosednji in predstavijati zaklju¢eno celoto.
Parceli sta ograjeni s skupno ograjo, proti lokalni poti na vzhodni strani sta varovani s $karpo.
Parcela ID 1674 575/5 je zasedena / pozidana s stanovanjsko hi$o (objekt ID 1674-36). Na parceli
ID 1674 576/3 je gospodarski objekt — drvarnica, ki ni vodena v katastru stavb.

Pregled javno dostopnih prostorskih podatkov Obéine Bloke razkrije, da gre obe parceli obravnavati
kot stavbno zemljisée. Zemlji§¢e se nahaja v osrednjem obmodju stanovan;.

OBCINA BLOKE - PROSTORSKE INFORMACLISKI SISTEM - porotilo ta kokacro « grafitra del

Prostorski plan > Namenska raba prastora - INFORMATIVND

mEwowTTErTTn. LEGENDA

Parcalu

Curia

Posabitvena sbmotis

O
n- a zesneve
Dlnsalin OPPH
O

i-rilo 1; 45 ly oﬁumﬁma gt

Vir: PISO

Stanje gradbenega dovoljenja za obstojedi stanovanjski in gospodarski objekt se ni posebej
preverjalo. Izkaz gradnje v prostoru, lega znotraj obmodja poselitve, vris objekta v evidence
GURS ter zapis v ZK brez plomb &rne gradnje nakazujejo, da je gradnja izvedena na podiagi
gradbenega dovoljenja. Velja naéelo zaupanja v izkazane javne evidence. Gradnja stanovan)-
ske hiSe, po podatkih GURS, je v letu 1975.

Stanovanjska higa ima glavni vhod na severni strani objekta. Na tej strani je tudi prostor garaze
v objektu. Dostop na severni strani, do lokalne ceste, je preko sosednje parcele (ID 1674
575/6), v privatni lasti. Sluznost dostopa preko te parcele ni evidentirana v zemljiski knjigi.
Dostop do objekta je moZen tudi iz juZne strani — parcela ID 1674 576/3 meji na lokalno ob&in-
sko javno pot. Ta del dostopa je bolj primeren kot dostop do gospodarskega objekta. dostop
do glavnega vhoda in garaze ni zagotovljen preko utrjenih povrsin.
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Opis in analiza zemlji$¢a

dostopnost

Dostop do nepremiénine je mozen po lokalni cesti Nova vas — Radlek
- Grahovo.

Individualna komunalna oprema:

elektrika Lokacija je opremijena z javnim elektriénim omreZzjem.

vodovod Lokacija je opremljena z javnim vodovodnim omrezjem.
_kanalizacija Lokacija ni opremljena z javnim kanalizacijskim omrezjem.

telefon Lokacija je oskrbovana z javnim telefonskim omrezjem.

plin / N

vrotevod /

Kabel TV optika

Lokacija je oskrbovana z javnim kabelskim omrezjem,

Kolektivha komunalna oprema:

parkiriséa

V blizini ni javnih povrsin, na kateri je mozno parkiranje vozil.
Parkiranje vozil je mozno na lastni parceli.

avtobusni promet

urejenost cest

javna razsvetljava

Lokacija ni oskrbovana z medmestnim potniskim prometom.

Avtobusno postajalisce je v Novi vasi oziroma v Grahovem, oddaljeno-
sti 4,80 km oziroma 3,80 km.

Lokalna cesta je v asfaltni izvedbi, oZje Sirine, ni opremljena z hodniki
za pesce, brez kolesarskih stez.

Lokacija ima oskrbo z javno razsvetljavo

odvajanje meteor-
nih voda

Meteorne vode se odvajajo po povriju — po terenu

usluznostne in
uprav. dejavnosti

Lokacija je oskrbliena z zunanjim hidrantnim omreZjem
Lokacija se nahaja na robu pozidave vasi
Zelene povrsine so v bliZini, lokacija je na podeZelju.

Usluznostne in upravne dejavnosti se nahajajo v oddaljenosti cca 5,00
km, v Novi vasi
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Opis in analiza objekta — stanovanjska hisa - ID 1636-29

Zasnova Stanovanjski objekt je samostojen objekt, etaznosti K+P (klet + pritli-
¢je). Nad pritli¢jem je podstresje, ki ni izdelano. Objekt je po zasnovi
zgrajen na nadin, da so prostori v pritli¢ju namenjeno bivalnemu in spal-
nemu delu (kuhinja, jedilnica in dnevna soba), v kleti je bivalni in spalni
del ter tehniCni prostori. V osnovi gre za enodruzinsko hiso, ki ima v
kletnih etazi manj$o samostojno bivalno enoto.

Dostop v objekt je preko glavnega vhoda na severni strani. Dostop do
kletnih prostorov je mozen iz terena. Dostop do posamezne etaze je

mozen preko notranjega stopniséa.

Konstrukcija ' Objekt je po zasnovi masivna gradnja. Postavljen je na pasovne teme-
lje. Nosilni in predeini zidovi so zidani z zidaki. Medetazna konstrukcija
nad posamezno etazo je masivna AB ploséa. V podstresju so izvedeni
podporni zidovi in stebri za ostresje.

Streha je po obliki in konstrukciji simetriéna dvokapnica. Konstrukcijo

tvori leseno ostresje, na katerega je polozen betonski strednik. Na stre-
$ni konstrukciji so izvedeni zlebovi in odtoki iz pocinkane ploevine

Fasada Objekt ima izdelano fasado po sistemu debeloslojnih ometov, tipa te-
ranova, brez vstavljene toplotne izolacije. Del fasade je kot lesena ob-
loga. Podzidek je obloZzen z umetnim kamnom.

Stavbno pohistvo v | Vhodna vrata v objekt so lesena, masivne izvedbe, s vstavijenim ste-
objektu klenim polnilom. Notranja vrata po posameznih prostorih so lesena.

Okna so lesena, izvedena kot vezana okna z dvojno navadno zastekli-
tvijo. Nekatera okna so opremljena z roletami.

Okna so opremljena z notranjimi in zunanjimi policami.

Finalna obdelava | Tlaki;

prostora — stano- | V kietni etaZi so tlaki iz zaglajenega betona, lesenega poda in toplega
vanjski objekt poda.
V nadstropju je polozen topli pod, lesen pod. Na stopni$cu je keramika.
V kopalnicah in we-ju je keramika oziroma zaglajena betonska povr-
' 8ina. Tlaki so izdelani kot zaglajena betonska povrsina nad podlago,
| brez vgrajene toplotne izolacije.

Stene in stropovi; stene in stropovi, v objektu so v osnovi grobo in fino
ometani ter slikopleskarsko obdelani. Ponekod so stene izvedene v
kombinaciji z keramiko.

V kletnih sanitarnih prostorih so stene obloZzene z keramiko, v nad-
stropju so ometi.

Instalacije Elektrika; pripravijen je podometni in nadometni razvod po stropni kon-
(ocena) strukciji ter po stenah objekta. Objekt ima lasten Stevec porabe ter raz-
vod v posameznem delu objekta.

Vodovod; izveden je podometni cevni razvod po posameznih prostorih.
Objekt ima lasten $tevec porabe. Priprava tople vode je izvedena s
pomocjo centralne pedi oziroma s pomocjo elektricnega grelnika.
Ogrevanje, objekt se ogreva preko centralne pedi na trda goriva, cev-
nega razvoda in stenskih radiatorjev. Bivalni prostori v kleti objketa se
ogrevajo preko lokalne peéi na trda goriva.

Kanalizacija; objekt je priklju¢en na lastno greznico

Prezraéevanije; je izvedeno na naraven naéin preko oken stanovanja.

9 /53



POROCILO VL 291732021

Klimatizacija; /
Telefonska instalacija: /

Okolica objekta

Okolica hie je slab3e urejena. Vedji del parcele je kot zelena povrsina.
Na delu proti lokalni cesti je izveden podporni zid / $karpa. Parceli sta
ograjeni z Ziéno ograjo.

Stanje vzdrzeva-
nja objekta

Objekt je grajen skladno s pravili stroke v ¢asu gradnje. Pri gradniji in
opremi posameznih delov so uporablieni povprecni oziroma slabsi ma-
teriali. Posamezni deli niso izdelani oziroma dokonéani.

Posamezni deli so zastarani. Vzdrzevanje objekta je ocenjenc kot
slabse.

Objekt zaostaja za standardom gradnje dana$njega Casa, prav tako
zaostaja v smislu varéne energetske rabe.

Leto izgradnje

Objekt je po javno dostopnih podatkih (Gurs) zgrajen v letu 1975.

Ostalo - raba:

NajboljSa raba nepremi¢nine je kot dosedaj — stanovanjska raba.

QOstalo

/

Opis in analiza objekta — gospodarski objekt

Zasnova ' Gospodarski objekt je samostojen objekt, pritiE:E-e- .etainosti (P, pritli-
¢je). Objekt je namenjen za shranjevanje in odlaganje stvari. Gre za
enovit prostor, ki je dostopen preko vratnih odprtin na nivoju terena.

Konstrukcija .[ Objekt je po zasnovi montazna / lesena gradnja, izdelan iz lesenih no-

(ocena) 5 silnih elementov ter lesene obloge. Objekt je postavijen na tockovne

| temelje. Objekt ni protipotresno grajen. Nad pritli¢jem ni stropne plo-

| 8Ce, pritlicje se zakljudi z leseno sre$no konstrukcijo.

| Streha je kot nesimetritna dvokapnica. Konstrukcijo tvori leseno
ostresje, na katerega je polozen betonski stre$nik. Na stresni konstruk-
ciji niso vgrajeni Zlebovi in odtoki

Fasada Objekt nima izdelane fasade, vidna je lesena obloga iz desk.

Stavbnéghié-t_;o v | V objekt ni vgrajeno stavbno pohistvo. Vrata in okna so domade izde-

objektu lave, iz lesa.

Finalna obdelava
prostora — (ocena)

Tlaki;
Na talni povrsini je zaglajen betonski pod.

Stene in stropovi; nimajo finalnih obdelav

Instalacije
{ocena)

Elektrika; /
Vodovod; /

Ogrevanje; /
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Prezracevanije; je izvedeno na naraven nacin preko oken.
Klimatizacija; /
Telefonska instalacija; /

Stanje vzdrzeva- | Objekt je slabSe gradne. Vzdrzevanje objekta je ocenjeno kot zelo
nja objekta slabo.

i Objekt zaostaja za standardom gradnje danasnjega ¢asa, prav tako
zaostaja v smislu varéne energetske rabe.

Leto |z§radnj_e o - Za objekt ni dostopnih javnih podatkov (Gurs) o letu gradnje. Po oceni
| stanjaje izdelan leta 2010.
Ostalo - raba: Najboljda raba nepremicnine je kot dosedaj — gospodarski objekt.
Ostalo Objekt ni voden v katastru stavb
Lastni§tvo

je preverjieno z vpogledom v zemljiSkoknjizne izpiske parcel ID 1674 575/5 in ID 1674 576/3.
LastniStvo na nepremiénini ne vpliva na postavljeno nalogo sodiséa.

Omejitev pravic: Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico
na nepremiénini. Vknjizene so hipoteke.

Opomba. vpis hipoteke ne vpliva na vrednost nepremiénine. Vpis hipoteke doloca pot denarnih
tokov v primeru prodaje nepremiénine
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Trg nepremiénin

Splosni trendi — leto 1996 - 2021 (vir; letna porodila GURS).

Trg nepremicnin se je najprej oblikoval na obmodjih vecjin mest in turistiénih sredi$é. V ¢asu
od osamosvojitve do leta 1996 je kazal znake skokovite — neumirjene rasti. Takrat je trg ne-
premicnin dosegel eno izmed niZjih vrednosti nato pa je trg kazal stalni trend naraséanja z
obcCasnimi umiritvami. Trg nepremiénin je izkazoval trend rasti vse do konca leta 2008. Takrat
se je trend rasti obrnil in zacel kazati negativno rast. Trg najemnin posameznih vrst nepremic-
nin je deloval bolj umirjeno, spremembe so se dogajale na dalj$e obdobje. Pri trgu oddajanja
nepremiénin ni zaznati tako izrazitih skokov kot so izkazani pri prodajnih cenah nepremiénin.
Nihaj cene stanovanj v tretjem &etrtletiu 2007, ki je sledil poku nepremicninskega balona v
ZDA, je bil prvo opozorilo o moznosti krize na naSem trgu. Ta se je v zacetku leta 2008 tudi
dejansko pokazala. Najprej se je zacel zmanjSevati promet s stanovanjskimi nepremiéninami,
cene pa so statisticno $e narascale. Razlog nara$éanja povprecnih cen v tem obdobju gre
iskati v tem, da so se uspesno prodajaie le Se »boljSe« in s tem relativno drazje nepremicnine,
medtem ko so »slabSe« zaradi nerealno visokih ponudbenih cen Ze ostajale neprodane. Pro-
met se je Se naprej mo&no zmanjeval, cene pa so zacele padati $ele v tretjem Cetrtletju 2008.
Padanje se je nadaljevalo vse do prve polovice leta 2009, ko so cene in promet na slovenskem
nepremicninskem trgu statisti¢no dosegli najnizjo raven. Padec cen se je izkazoval na celot-
nem trgu nepremiénin. Nekatera podroéja je padec cen zajel prej.

Slovenija, ki je imela leta 2008 Se pozitivho gospodarsko rast, se je v letu 2009 znasla med
drzavami, ki jin je kriza najhuje prizadela. Gospodarska dejavnost se je v primerjavi z letom
prej mocno znizala, BDP je realno upadel za 7,8 %. Obcutno se je zniZal obseg tujega in
domacega povprasevanja. Zmanjsalo se je Stevilo delovno aktivnih prebivalcev, stevilo brez-
poselnih pa je preseglo sto tisoC. Sloveniji se v letu 2009 in dalje ni uspelo izviti iz objema
krize. Rast BDP je bila manj$a, kot je bilo povpreéje evrskega obmocja.

Gospodarska kriza, nara$¢anje brezposelnosti in stagniranje realnih pla¢ so v zadnjih letih
povzrocili upadanje kupne moci in zmanjSevanje povprasevanja, kar se je pokazalo tudi na
nepremicninskem trgu. Kljub jamstvenim shemam drzave se kreditiranje realnega sektorja in
prebivalstva ni prav razmahnilo. Predvsem je bilo majhno povprasevanje po stanovanjskih kre-
ditih pri prebivalstvu. Deloma so k temu prispevale negotove gospodarske in socialne razmere,
najpomembnejsi dejavnik, ki je bil vzrok za mrtvilo na nepremi¢ninskem trgu, pa so bila ven-
darle pri¢akovanja morebitnih kupcev. Glede na krizo nepremi¢ninskega trga so vsi pricakovali
nadaljnje padanje cen. Stanje se je v letu 2014 rahlo popravilo, oZivljanje trga nepremiénin se
je v naslednjih letih nadaljevalo.
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Slika: Stevilo evidentiranih kupoprodaj stanovanjskih in
posfovnih nepremiénin, Slovenija, 2015 - 2020
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Na slovenskem nepremicninskem trgu se je leta 2016, predvsem na raéun rasti Stevila trans-
je zacela z intenzivno ozivitvijo trga leta 2014. Potem ko so cene stanovanjskih nepremiénin v
letu 2015 dosegle dno, so se zvidale toliko, da lahko govorimo o obratu cen na slovenskem
stanovanjskem trgu. Od leta 2015 do leta 2017 je bilo poveéanje obsega prometa z zemlji$éi
za gradnjo in s stanovanjskimi hisami, ki se v ve€jem delu nahajajo zunaj strnjenih mestnih
sredi$¢. Razlog temu je verjetno potrebno iskati v visokih cenah stanovanj na nekaterih najbolj
aktivnih trgih stanovanyskih nepremiénin v drzavi.

Po ozivitvi trga v letu 2014 je Stevilo kupoprodaj stanovanjskih in poslovnih nepremiénin hitro
narascalo in v letu 2017 doseglo rekordno vrednost. Trend rasti cen nepremiénin je zaznan v
letu 2018 in 2019. V letu 2020 se je Stevilo izvedenih prodaj zaradi pandemije virusa Covid 19
moéno zmanjsalo vendar se je ohranila vis§ina cen nepremiénin. V letu 2021 se nadaljuje rast
vseh vrst nepremiénin. Stevilo sklenjenih poslov je nekoliko niZje glede na pretekla leta. Cene
ostajajo nespremenjene.

Dogajanje na trqu nepremiénin — leto 1996 - 20210 {vir; letno porodilo GURS in analize portala

Slonep):

V preteklosti se je trg nepremicnin razvijal, povpradevanje v vedjih srediicih je bilo veé ali manj
konstantno, z ob&asnimi nihanji, na podezelju je bil trend manjsi z vedjimi nihaniji. 1z tega raz-
loga je obdobje od leta 1996 do leta 2009 obdobije rasti trga nepremiénin tako po obsegu kot
po cenovni plati. Slovenija spada med drzave, v katerih so v letu 2009 padle povprec¢ne cene
nepremiénin na letni ravni. Glede na obseg realiziranega prometa pa lahko leto 2009 tudi za
nepremiéninski trg oznadimo kot izrazito krizno leto.

Od leta 2009 do leta 2014 je trg nepremicnin dozivljal manj§e vzpone in padce. Realne cene
nepremiénin $o se znizale, trzna aktivhost pa se je v primerjavi s kriznim letom 2009 povecala.
V letu 2014 je nastopila rahla ozZivitev trga. Cene nepremiénin so se zaéele postopno zvidevati.
Ugodne gospodarske okolis¢ine in klima so vzpodbujale rast povprasevanja po nepremiéni-
nah. Predvsem to velja za stanovanjske nepremicnine in zemlji¥¢a za gradnjo stavb. Glavni
dejavniki, ki so vplivali na rast povprasevanja po stanovanjskih nepremiéninah so bile nizke
obrestne mere in rast obsega stanovanjskih posojil, poveéanje zaposienosti in rast mase plaé
ter znizanje cen stanovanj v éasu krize. Nizke obrestne mere so poleg zadolzevanja za nakup
ali individualno gradnjo nepremicnin vzpodbujale tudi nalozbe v nepremiénine, kot alternativo
varéevanju ali bolj riziEnim naloZzbam. Na povefevanje povprasevanja po zazidljivih zemljiséih
Je vplival tudi vse vedji interes potencialnih investitorjev za gradnjo novih stanovanjskih enot
za trg sa) je bila kvota neprodanih nepremiénin iz leta 2018 porabljena.
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Slika: DeleZi prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, leto 2020
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Po ozivitvi trga v letu 2014 je Stevilo kupoprodaj stanovanjskih in poslovnih nepremicnin hitro
nara$éalo in v letu 2017 doseglo rekordno vrednost. Stevilo kupoprodaj stanovanj v veéstano-
vanjskih stavbah je sprva naraséalo precej hitreje kot za hiSe. Po obratu cen stanovanj-skih
nepremicnin leta 2015 pa so se zacele vse bolje prodajati tudi hise. Obseg trgovanja z gara-
Zami in parkirnimi prostori je ve€ ali manj sledil trendom trgovanja s stanovanji in hisami. Tr-
govanje s pisarniSkimi prostori, trgovskimi in gostinskimi lokali ter turisticnimi nepremi¢ninami
(hoteli, apartmaji ipd.) se je opazneje povecalo 3ele v letu 2017 in se nato hitro umirilo, v letu
2019 pa doseglo velik delez prodaj. Delez prometa s poslovnimi nepremi¢ninami, ki vre-
dnostno obicajno predstavija okoli 10 odstotkov vsega letnega prometa z nepremiéninami, se
je povisal na dobrih 20 odstotkov.

Primarni in sekundarni trg stanovanjskih nepremiénin

Po nastopu krize nepremicninskega trga leta 2008 je povsod po drzavi, $e zlasti pa v najvedjih
mestih in turistinih krajih, v tako imenovanih nasedlih projektih obtialo veliko Stevilo nedo-
kon&anih ali neprodanih stanovanjskih enot, stanovanjska novogradnja pa se je prakti¢no usta-
vila. Do ozivitve nepremicninskega trga leta 2014 je bilo povpragevanje po novih stanovanjskih
nepremicninah skorajda zanemarljivo. Po obratu cen leta 2015 so se ob pomanjkanju novo-
gradenj konéno zacele prodajati zaloge stanovanj iz ¢asa krize. Do konca leta 2017 so zaloge
dokoncanih stanovanj iz preteklih let v glavnem posle. Naras¢ajoCe povprasevanje po novih
stanovanjskih nepremicninah, najprej v Ljubljani in na Obali, postopoma pa tudi drugod po
Sloveniji, je konéno vzpodbudilo nov investicijski in gradbeni cikel. Kljub pospeseni gradbeni
aktivnosti, predvsem v Ljubljani in na Obali, vse bolj pa tudi v ostalih delih Slovenije, v letu
2019 na trg $e zdale¢ ni priSlo zadostno Stevilo novih stanovanj. Glavnina novih stanovanj, ki
bi zadostila obstojeéemu povpragevanju, naj bi bila zgrajenih do konca leta 2021.

SLOVENIJA 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Stanovanja 9.750 11.036 11.655 10.985 11.182 8.834
Primarni trg 1.108 1.051 1.068 968 92 585
Sekundami trg 8.642 9.985 10587 1007 10200 8249
Hise 4,601 $.457 6.271 6.185 6.493 5.905
Primarm: trg 82 51 80 108 89 87
Sekundami trg 4519 5.406 6.191 6077 6.404 5818

Preglednica: §tevilo evidentiranih transakcif stanovanjskih nepremicnin
na primarnem in sekundarnem trgu, Slovenifa, fetno 2015 — 2020

Od leta 2015, ko so se zacele razprodajati zaloge stanovanj iz v ¢asu krize nasedlih projektov,
se delez kupoprodaj stanovanj na primarnem trgu iz leta v leto zmanjsuje. Delez kupoprodaj
novih oziroma prvi¢ vseljivih stanovanj je leta 2015 znasal ve¢ kot 11 odstotkov vseh kupopro-
daj stanovan). Leta 2016 se je zmanjsal na 9 odstotkov in leta 2017, ko so zaloge dokoncanih
stanovanj iz prejsSnjih let prakticno posle, na 8 odstotkov. Leta 2018 je zaradi pomanjkanja
novogradenj delez prodaj na primarnem trgu, po sicer $e zaasnih podatkih, znasal le $e slabe
3 odstotke.

Delezi kupoprodaj hi§ na primarnem trgu so zaradi tradicionalno prevladujote gradnje his v

lastni reziji 5e bistveno manjsi kot za stanovanja.
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Obseg kupoprodaj zemljisé

V Sloveniji je bil v obdobju od leta 2015 do 2018 prisoten modan trend rasti obsega trgovanja
z zemljiséi na splodno, kar je bila posledica gospodarske prosperitete in rasti nepremiénin-
skega trga v tem cbhdobju.

Obseg trgovanja z zemlji$¢i za gradnjo stavb je pri nas v najvecji meri odvisen od ponudbe in
povprasevanja na trgu stanovanjskih nepremiénin. V obdobjih, ko je povprasevanje po stano-
vanjskih nepremiéninah veliko, zrase tudi povprasevanje po zemlji§éih za gradnjo stanovan)-
skih enot.

Po obratu cen in hitri rasti povpradevanja po stanovanjskih nepremicninah v letu 2015 se je
moéno povecalo tudi povprasevanje po zazidljivih zemlji&€ih, tako za gradnjo druZinskih hi§ v
lastni reziji kot za gradnjo stanovanj za trg. V letu 2016 smo bili pri¢a ozivitvi skokoviti rasti
$tevila in skupne povrsine prodanih zemlji§¢ za gradnjo stavb. Poveanje prodane povrsine je
$lo e v veliki meri na raéun nakupov velikih zemlji$¢ iz v ¢asu krize nasedlih projektov, pred-
vsem v Ljubljani. Hitra rast Stevila transakcij se je na krilih velikega povprasevanija nadaljevala
tudi v letu 2017, nato pa se je zaradi pomanjkanja ponudbe ustreznih zemlji$€ za gradnjo sta-
novanj v urbanih sredidéih in rasti cen nekoliko umirila. Lani se je rast cen stanovanjskih ne-
premi&nin in zemlji€ za njihovo gradnjo nadaljevala kiub epidemiji, verjetno pa bi bila, &e epi-
demije ne bi bilo, rast $e vedja.

VRSTA NEPREMICNINE | 2015-2016 | 2016-2017 | 2017-2018 | 2018-2019 | 2019-2020
Stanovanja 6% 8% 10% &% 4%
Hise 5% 4% 6% 4% 3%
Zemljiiéa za gradnjo 3% 2% 9% 5% 4%

Preglednica: Gibanje cen stanovany in his ter zemlji$é za gradnjo stanovanjskih stavb, Slovenija, po
fetih v primerjavi s predhodnim letom, od 2016 do 2020

Pri trgovanju s kmetijskimi in gozdnimi zemlji$&i so bila sicer prisotna nihanja v obsegu trgova-
nja, ki so predvsem posledica sprememb v velikostni strukturi prodanih zemlji$¢ po letih. Kljub
temu je tudi za kmetijska in gozdna zemljis¢a v obdobju zadnjih treh let jasno razpoznaven
trend rasti obsega trgovanja. Tako za kmetijska kot za gozdna zemlji§¢a je bil glede na skupno
prodano povrsino v letu 2019 obseg trgovanja v primerjavi z letom 2015 za okoli Cetrtino.
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Slika: Stevilo evidentiranih kupoprodaj kmetijskih in gozdnih zemlji$é, Slovenija, 2015 — 2019
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Podrobnej$e dogajanje na trgu nepremiénin — leto 1996 - 2020 (vir; letno porocilo GURS in

analize portaia Slonep):

Stanovanja; Cene stanovanj so od obrata cen v letu 2015 do lanskega leta naras¢ale vse
hitreje. Povpre¢na cena kvadratnega metra rabljenega stanovanja (1.850 €/m2) je bila leta
2019 za 400 evrov oziroma 28 odstotkov vidja kot leta 2015. Tako je bila 2 odstotka vi§ja od
prej rekordne cene iz leta 2008. V tem obdobju od leta 2015 so cene stanovan) stalno rasle.
Najvecjo rast cen smo zabelezili leta 2018, ko so bile cene rabljenih stanovanj v primerjavi z
letom prej, kljub zmanjsanju Stevila kupoprodaj, v povpredju visje za 9 odstotkov. Leta 2019 se
je, kljub umiritvi trga, rast cen stanovanj nadaljevala z nekoliko manj$o mocjo. Povpreéna cena
rabljenega stanovanja na ravni drzave je bila v primerjavi z letom 2018 vi$ja za 10 odstotkov.

Cene stanovanj so zadnja tri leta najvigje v Ljubljani, kjer so bile lani ve¢ kot 50 odstotkov nad
slovenskim povpreéjem. Po ravni cen sledi obmoéje Obale brez Kopra z letoviskimi mesti, ki
so imela primat najvisjih cen stanovanj v drzavi do leta 2016. Tu so bile lani cene stanovanj za
slabih 10 odstotkov nizje kot v glavnem mestu. Nad slovenskim povprecjem so $e cene stano-
vanj v Kopru (dobrih 30 odstotkov}, na obmocju Okolice Ljubljane (dobrih 20 odstotkov) in v
Kranju (10 odstotkov). Cene stanovanj v Novi Gorici, ki so v éasu krize nepremitninskega trga
padle pod slovensko povpredje, so se temu v zadnjem letu ze povsem priblizale. Raven cen
stanovanj v Mariboru in Celju je priblizno enaka, v povprecju pa so cene stanovanj za vet
kot polovico niZje kot v Ljubljani oziroma okoli 30 odstotkov pod slovenskim povpregjem.
NajniZje cene stanovanj ima med obravnavanimi obmogji Murska Sobota, kjer so veé kot
40 odstotkov nizje od povprecja in ve¢ kot 60 odstotkov niZje od ljubljanskih.
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Slika: Povpreéne cene na m2 prodanih stanovan;,
Za izbrana trZna analifiéna obmocja, 2015-2019

Dale¢ najvisje so cene stanovanj v glavnem mestu. Srednja cena stanovanja v ve¢stanovanijski
stavbi je bila lani v Ljubljani za slabih 70 odstotkov vija kot na ravni Slovenije in se je tako ze
povsem priblizala meji 3.000 €/m2.

Precej nad slovenskim povpregjem so Se cene stanovanj na Alpskem turistiénem obmodgju, ki
vkljuéuje tudi Kranjsko goro, Bled in obmo¢je Bohinjskega jezera (srednja cena stanovanja je
bila tu lani 2.740 €/m2), na obmo¢ju Obale s Koprom, Piranom, Portorozem, 1zolo in Ankara-
nom (2.500 €/m2), ter v Severni okolici Ljubljane, ki vklju¢uje tudi Domzale, Kamnik in Med-
vode (2.350 €/m2). Nad slovenskim povpredjem in hkrati nad 2.000 €/m2 je bila lani e srednja
cena stanovanj na obmocjih Kranja z okolico (2.270 €/m2) in Juzne okolice Ljubljane, ki vklju-
¢uje tudi Grosuplje, Vrhniko in Logatec (2.200 €/m2).
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V Mariboru in Celju so bila po nasi oceni lani stanovanja za veé kot polovico cenej$a kot v
Ljubljani, v Kranju za &etrtino, v Kopru pa za slabo petino. Najcenej$a so sicer stanovanja v
Beli Krajini, Zasavju, Prekmurju in Halozah, kjer je bila lani srednja cena stanovanja pod 1.000
€/m2.

Stanovanjske hiSe; Zaradi razmeroma velike razpréenosti gradnje stanovanjskih hi§ v Slove-
niji je koncentracija njihovih prodaj v vedjih urbanih srediscih precej manjsa kot za stanovanja
v ve¢stanovanjskih stavbah. Velikosti letnih vzorcev kupoprodaj hi$ za analitiéna obmodéja
Kranj, Koper, Novo mesto, Murska Sobota, Nova Gorica, Kr§ko in Brezice, Postojna, Sezana
ter Sloven) Gradec so premajhne, da bi bile reprezentativne za analize ter primerjave ravni in
gibanja cen.
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Slika: Srednja cena hi$ {mediana) po trznih analiti¢nih obmodjih (TAO}, leto 2020

V primerjavi z letom 2008, ko je bil v Sloveniji dosezen cenovni vrh, so bile cene hi$ lani v
povprecju se vedno niZje za cca 10 odstotkov. Cene hi§ se §e niso priblizale rekordnim vre-
dnostim kot cene stanovanj, ker so v ¢asu krize padle bolj kot stanovanja, po ozivitvi nepre-
miéninskega trga pa tudi po¢asneje naraséajo. Posebej viden je ta kontrast v Ljubljani, kjer so
cene stanovan] v lanskem letu Ze dosegle novo rekordno vrednost, medtem ko so bile cene
hi§ v povpredju $e vedno za cCetrtino nizje od tistih iz leta 2008. Ob upostevanju lastnosti pro-
danih hi$ je ocenjeno, da so cene hi$ na ravni drzave od ieta 2015 realno zrasle za 15 do 20
odstotkov, v primerjavi z letom 2018 pa so ostale prakti€éno nespremenjene. Pri primerjavi cen
hi§ med obravnavanimi obmodji je treba upostevati, da se lastnosti prodanih hi§ med obmodji
razlikujejo. V mestih velik delez kupoprodaj predstavljajo vrstne hiSe in dvojcki, medtem ko v
okolicah mest prevladujejo samostojne hise. Poslediéno so hise v okolicah mest v povpredju
vedje in imajo vedje pripadajote zemljiSée. Posebna zgodba je Obala, kjer se veéinoma pro-
dajajo poditniske hise, ki so bolj ali manj oddaljene od morja, kar bistveno vpliva na njihovo
ceno. Na obmodju Obale brez Kopra so hise v povpre€ju najmanjse in imajo tudi najmanjse
pripadajoée zemljiscCe.

Cene stanovanyskih hi§ so nadpovpreéne v najvedjih slovenskih mestih, v $irsi okolici Ljubljane
ter v turisti¢nih krajih na Obali in na Gorenjskem. Najvisje so cene his v Ljubljani, kjer je najve-
¢ja tudi srednja povrsina prodanih hi§ (okoli 200 kvadratnih metrov), povrdina pripadajodih
zemljis¢ (okoli 400 kvadratnih metrov) pa je druga najmanj$a, takoj za Obalo (okoli 250 kva-
dratnih metrov). Srednja pogodbena cena hide v glavnem mestu (290.000 €) je bila lani 2,7-
krat vi$ja od tiste na ravni drzave (107.000 €). Po ravni cen sta sledila Alpsko turisti¢no obmo-
¢je (225.000 €) in Obala (215.000 €). Nad mejo 200.000 evrov je bila lani le $e srednja cena
hise v Severni okolici Ljubljane (205.000 €). V Kranju je srednja pogodbena cena hiSe lani
znasala ckoli 190.000 evrov, v Celju in Mariboru pa okoli 130.000 evrov. Tako kot stanovanja
v veéstanovanjskih stavbah so bile tudi stanovanjske hise v Mariboru in Celju za veé kot polo-
vico cenejse kot v Ljubljani.
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Najcenejse so hise na ruralnih obmodgjih, kjer so najcenejsa tudi zemljis¢a za gradnjo his in so
pripadajo¢a zemljis¢a prodanih hi$ v povpredju najvecja (nad 1.000 kvadratnih metrov), povr-
Sine hi§ pa med najmanjsimi {(od 120 do 130 kvadratnih metrov}. Lani je bila srednja pogod-
bena cena hise najniZja v Beli Krajini (40.000 €). Sledila sta Posavje in Prekmurje s srednjo
pogodbeno ceno 50.000 evrov.

Garaze in parkirni prostori; Trg garaz in parkirnih mest v Sloveniji ima dolo¢ene posebnosti.
Garaze in parkirni prostori se prodajajo samostojno ali v paketu s stanovanji in hi$ami, katerim
pripadajo. O samostojnem trgu garaz in parkirnih prostorov lahko govorimo le v najveéjih me-
stin, kjer obstaja za garaze tudi najemni trg. Ponudba za nakup garaz in parkirnih prostorov v
vedjih urbanih sredidéih, kjer previadujejo stareje veéstanovanjske stavbe, ki nimajo pripada-
jocih lastniskih garaz oziroma parkirnih prostorov, zaradi kroni¢nega pomanjkanja parkirnih
mest prakti¢no nikjer ne dosega povpradevanja. Zaradi majhne ponudbe in stalnega povpra-
Sevanja po parkirnih prostorih za najem, so trzne cene garaz in parkirnih prostorov relativno
visoke.

Leta 2019 je povpre€na cena garaze oziroma parkirnega prostora v Sloveniji znasala 8.600
evrov. Najvisje cene so, na radun zaprtih garaz v skupnih garazah novejsih stanovanjskih
stavb, dosegale garaze v skupnih garazah oziroma garaznih hi$ah, za katere je bilo potrebno
v povpredju odsteti 9.600 evrov. Tesno so jim sledili parkirni prostori v skupnih garazah ozi-
roma garaznih hiSah, s povpre¢no ceno 9.500 evrov. Najcenej$e so bile samostojne in vrstne
garaze, za katere je bilo treba v povpredju odsteti 7.000 evrov.

Od leta 2015, ko smo bili sicer prica pospesgeni rasti nepremicninskega trga, predvsem zaradi
kroniéno omejene ponudbe za garaze in parkirne prostore ni bilo zaznati ve¢jega poveéanja
Stevila transakcij. Bilo pa je zaznati obéutno povi$anje cen garaz in parkirnih prostorov v zad-
njem letu. Cene so se v primerjavi z letom prej povisale za slabih 10 odstotkov. Najbolj so
zrasle cene parkirnih prostorov v skupnih garaznih hidah stanovanjskih blokov in stolpnic, kjer
je povprasevanje stalno prisotno, ponudba pa zelo majhna.

V Ljubljani je bila leta 2019 povpreéna cena garaz in parkirnih prostorov 11.300 evrov. V pri-
merjavi z letom 2018 se je zviSala za 8 odstotkov, v primerjavi z letom 2015 pa za 14 odstotkov.
Kupoprodaje garaz v garaznih hisah so predstavijale 63 odstotkov, kupoprodaje parkirnih pro-
storov v garaznih hisah 19 odstotkov in kupoprodaje samostojnih in vrstnih garaz 18 odstotkov
vseh transakcij. V Mariboru je bila leta 2019 povpreéna cena garaz in parkirnih prostorov 6.400
evrov. V primerjavi z letom 2018 se je zviSala za 8 odstotkov, v primerjavi z letom 2015 pa za
16 odstotkov. Kupoprodaje samostojnih in vrstnih garaz so predstavljale dobrih 45 odstotkov
vseh transakcij, kupoprodaje garaz v garaznih hi$ah in parkirnih prostorov v garaznih hisah pa
po okoli 27 odstotkov.

Glede na $tevilo realiziranih kupoprodaj predstavljata edina res razvita trga z garazami in par-
kirnimi prostori Ljubljana in Maribor. Za obe mesti je zaradi kroniénega pomanjkanja parkirnih
mest v predelih s starejSimi veéstanovanjskimi stavbami in posledi¢no velikega povprasevanja
znadcilen tudi razvit najemni trg garaz in parkirnih prostorov.

Poslovne nepremiénine; V Sloveniji je Stevilo kupoprodaj posiovnih nepremiénin na prostem
trgu razmeroma majhno. Trgi pisarnidkih prostorov, 3e bolj pa trgovskih, storitvenih in gostin-
skih lokalov so sorazmerno majhni in skoncentrirani na sredi§éa najvecjih mest in vedje trgov-
sko poslovne centre. Poslovni subjekti v veliki meri resujejo vprasanje prostorov za opravljanje
svoje poslovne dejavnosti tudi z najemom, posebe] v ¢asu gospodarske prosperitete pa tudi z
gradnjo lastnih poslovnih prostorov. Pogosto, predvsem v kriznih éasih, postovne nepremic-
nine zamenjajo lastnika s kupoprodajami in prevzem podjetij, ki so lastniki teh nepremiénin.
Evidenca trga nepremicnin, ostalih skupin poslovnih nepremiénin, kot so industrijske nepre-
miénine, turisti¢éne nepremicnine in posebne nepremiénine v porocilu ne obravnava, ker se na
prosto-konkurenénem trgu prakti¢no ne pojavijajo.
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Pisarne; Slovenski trg pisarni$kih prostorov je razmeroma majhen in skoncentriran na sredi-
§¢a oziroma poslovne cone najvedjih mest. Za kupoprodajni trg pisarn je znacilna tudi moéna
konkurenca najemnega trga, saj najem pisarn gospodarskim subjektom omogoéa vedjo po-
slovno prilagodijivost kot investiranje v lastne prostore.

Novograden] poslovnih stavb s pisarnami za prodajo ali oddajo na trgu v Sloveniji prakti¢no ni
ze od zafetka nepremiéninske krize v letu 2008. Novih poslovnih stavb, razen tistih, ki jih gra-
dijo podjetja za lastno uporabo, zaenkrat tudi $e ni v nacrtih investitorjev.

Trgovanje s pisarnikimi prostori na ravni drzave se je izrazito povecalo leta 2017 in 2018,
nato pa v lanskem letu prvi€ po oZivitvi trga leta 2014 upadlo. V zadnjih treh letih je bil prisoten
trend rasti cen pisarniskih prostorov, cene pa so zrasle bistveno manj kot cene stanovanjskih
nepremiénin. V primerjavi z letom 2015 je bila povpreéna cena pisarne leta 2018 vi§ja za man;
kot 5 odstotkov, v primerjavi z letom 2017 pa se praktiéno ni spremenila.

Lokali; Zaradi raznovrstnosti lokalov je njihov trg zelo razdrobljen, saj vsaka vrsta lokalov
glede na dejavnost, kateri je namenjena, praktiéno predstavija svoj podtrg. Trgi trgovskih, sto-
rntvenih in gostinskih lokalov v Sloveniji so skoncentrirani na velike trgovske centre in sredid¢a
vecjih mest. Tako kot kupoprodajni trg pisarnidkih prostorov, ima tudi trg vseh vrst lokalov
moéno konkurenco v najemnem trgu.

Kljub nihanju povpreénih cen, ki je predvsem posledica sprememb v strukturi prodanih lokalov
glede na njihov namen in mikro lokacijo, statistika ocenjuje, da je bil, za razliko od stanovanj-
skih nepremicnin in pisarn, v zadnjih &tirih letih za lokale na splo$no prisoten rahel trend pa-
danja cen.

Trg zemlji$é; Trg zemljis¢ se glede na namensko rabo nezazidanih zemiji$¢ deli na trg zem-
his¢ za gradnjo, trg kmetijskih zemlji$¢ in trg gozdnih zemlji$¢. Najvedji je trg zemlji$€ za grad-
njo stavb, ki vrednostno v povprecju predstavija okoli 12 odstotkov lethnega prometa z vsemi
nepremiéninami, medtem ko predstavljata trga kmetijskih in gozdnih zemljis¢ skupaj okoli 3
odstotke prometa.

Zemlji§ca za gradnjo stavb; Skoraj 90 odstotkov kupoprodaj nezazidanih stavbnih zemlji$¢
predstavijajo zemlji§a za individualno gradnjo druzinski hi$ in veéstanovanjskih stavb.

Za kupoprodaje zemljis¢ za gradnjo je tako kot za kupoprodaje stanovanjskih hi§ znadilna ve-
lika razprdenost. Razlog je povprasevanje po zemljiscih za gradnjo druzinskih hi$, ki se zaradi
majhne ponudbe in visokih cen ustreznih zemljis€ v vedjih mestih vse bolj seli na njihovo ob-
robje oziroma na primestna obmodja.
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Slika: Srednja cena zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih stavb (mediana) po frznih analiti¢nih obmodjih
(TAQ), leto 2020
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Srednja cena zemijis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb je leta 2020 na ravni drzave znasaia
priblizno 50 €/m2. V povpredju cene zazidljivih zemljisé v drzavi $e niso dosegle rekordne
ravni, ¢eprav so se, predvsem zemljiséa za gradnjo veéstanovanjskih stavb in zemlji¢a za
nadomestno gradnjo, ponekod ze prodajala po ekstremno visokih cenah.

Za zemljiéa za gradnjo stanovanjskih stavb so sicer razlike v cenah po drzavi najveéje, prepad
med urbanimi sredi§ci in ruralnimi obmodji pa se $e poveduje. V glavhem mestu in njegovi
okolici, v ostalih najveéjih mestih in na turistiéno zanimivih obmogjih, kjer je povprasevanje
veliko, ponudba pa zelo omejena, cene zazidljivih zemlji$é¢ dosegajo rekordne vrednosti, med-
tem ko so na ruralnih obmogjih Se razmeroma nizke. Srednja cena zemijiséa za gradnjo sta-
novanjskih stavb v Ljubljani je znasala prek 300 €/m2 oziroma je bila skoraj dvakrat visja kot
na Alpskem turisticnem obmod&ju (Kranjska Gora, Bled), ki je bilo po visini cen na drugem me-
stu. Nad mejo 100 €/m2 je bila lani $&¢ Severna okolica Ljubljane, Kranj z okolico in Obala
(Koper, Piran, Portoroz, Izola). Najcenej$a zazidljiva zemlji§¢a so tradicionalno v Prekmurju.
Tako je bilo tudi lani, ko je bila srednja cena 10 €/ m2. Tako kot pri hi$ah, sta bila med obmog;ji
Z najnizjimi cenami §e Posavje (srednja cena 14 €/m2) in Bela Krajina (15 €/m?2).

Kmetijska zemljisca; Kmetijska zemlji§¢a pokrivajo okoli 35 odstotkov povriine Slovenije in
vrednostno predstavijajo okoli 6 odstotkov slovenskega nepremiéninskega fonda.

Trg kmetijskih zemlji$¢ je v Sloveniji delno reguliran, saj zakonodaja zanje dolo¢a javno objavo
prodajnih ponudb in predkupno pravico subjektov s statusom kmeta. Na tak nadin se omejuje
nakupe kupcev, ki ne opravijajo kmetijske dejavnosti in kmetijskih zemlji$¢ ne kupujejo za nji-
hovo osnovno rabo, temvec za druge, bodisi $pekulativne, naloZzbene ali rekreativhe namene
in so za njih pripravljeni plaéati tudi visjo ceno. Taka regulacija omogoc&a konkurenco kmetov
za kmetijska zemilji$¢a, ki se bodo kot taka tudi dejansko upcrabljala.

Najveé kupoprodaj kmetijskih zemlji$¢ se izvede na Pomurskem obmodju, kjer je gostota kme-
tijskih zemljis¢ najvedja in tudi sicer predstavlja najbolj agrarno obmodje v drzavi. Znagéilna je
razmeroma velika korelacija med viSino cen kmetijskih zemljis¢ in splodno ravnjo cen nepre-
micnin na posameznem regionalnem obmodju. Praviloma pa so cene kmetijskih zemijis¢ po
regionalnih obmodgjih, z manjsimi ali vedjimi letnimi nihanji zaradi sprememb v velikosti in ka-
kovosti prodanih zemiji§¢, razmeroma stabilne oziroma na dolgi rok kazZejo tendenco rahle
rasti.

Srednja cena kmetijskega zemlji§€a brez trajnih nasadov je na ravni drzave lani zna$ala 1,45
€/m2, srednja velikost prodanih zemljis¢ pa 3.600 kvadratnih metrov.

Cene kmetijskih zemlji§¢ na obravnavanih trznih analitiénih obmogjih so zaradi razliénih narav-
nih in demografskih dejavnikov, kot so mikroklima, konfiguracija terena, kakovost prsti, stopnja
poselienosti in podobno, razlicne. Cene kmetijskih zemljis¢ na obmodjih, kjer so zemlji§éa pra-
viloma najdrazja, so bile lani ve¢ kot petkrat vi§je kot na obmodjih, kjer so najcenejsa. Na trznih
analitiénih obmocdjih z ravninskimi in hribovitimi podrodji ali izrazitimi urbanimi in ruralnimi po-
drogji, ki smo jih v skladu s tem razdelili na lokalna analiti¢na ocbmodja, so praviloma obcutne
tudi razlike v cenah med lokalnimi analitiénimi obmogji.

Raven cen kmetijskih zemiji$€ je tradicionaino najvidja na Primorskem obmogju tudi zaradi
ugodne klime, ki omogodéa razvoj intenzivnih panog kmetijstva, predvsem vrtnarstva in sadjar-
stva. Razlog za visoke cene kmetijskih zemlji$¢ je veliko povprasevanje in pogosti $§pekulativni
nakupi kmetijskih zemljis¢ za druge namene ter na splos$no visoke cene vseh nepremicnin na
priobalnem podrodju. Kot obi¢ajno so bile cene kmetijskih zemlji$¢ na Primorskem obmodju
najvisje tudi lani. Srednja cena zemlji$¢a je bila okoli 5,30 €/m2, na priobalnem podroéju celo
6,50 €/m2.

Po ravni cen poleg Primorja izstopa $e Gorenjska, kjer je bila srednja cena kmetijskega zem-
ljis€a lani prav tako okoli 5,30 €/m2. Na severovzhodnem dolinskem podro¢ju Gorenjske, kjer
s0 cene kmetijskih zemlji8¢ Ze vrsto let med najvigjimi v Sloveniji, je bila iani srednja cena
zemlji§¢a 6,00 €/m2. Na jugozahodnem bolj hribovitem delu, kjer sta fond kmetijskih zemljis¢
in Stevilo transakcij precej manj$a, pa je bila srednja cena okoli 2,60 €/m2.
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Primorski in Gorenjski po ravni cen sledi Alpsko obmodje, kjer so cene kmetijskih zemljisé ze
obcutno niZje, a $e vedno visoko nad slovenskim povpredjem. Lani je bila srednja cena zem-
jis¢a na tem obmodju okoli 2,80 €/m2. Razlog za razmeroma visoke cene kmetijskih zemljis¢
na obmodju Julijskih Alp, Karavank in Savinjskih Alp, kjer je fond pravih kmetijskih zemlji§¢
seveda majhen, je vsaj deloma enak kot v Primorju — pogosto se zemiljis¢a kupujejo za druge
namene.

Nad slovenskim povpre¢jem so tudi cene kmetijskih zemdji§¢ na Koroskem, na obmodju Krasa,
Vipavske doline in Gorigkih Brd, na Osrednjeslovenskem in Stajerskem obmodju. Na teh ob-
mocdjih je bila srednja cena kmetijskega zemiji$éa lani med 2,00 €/m2 in 2,30 €/m2. Na Savinj-
skem obmodju je bila srednja cena 1,65 €/m2.

Cene kmetijskih zemlji§¢ na ostalih obravnavanih obmocjih so pod slovenskim povprecjem.
Srednja cena zemlji§Ca na obmodju Idrijsko hribovje, ki glede na fond kmetijskih zemiji$¢ ne
sodi med »kmetijska obmocja«, in na Ko¢evskem obmog¢ju in v Suhi Krajini je lani znasala okoli
1,20 €/m2. Najnizje cene kmetijskih zemljis¢ so na Notranjskem, v gricevnatih predelih Prek-
murja in v Beli Krajini. V nizZinskem delu Prekmurja so bile cene kmetijskih zemlji$é za pol visje
kot v gricevnatem delu. Srednja cena zemljis¢a v nizinskem delu Prekmurja je bila lani 1,50
€/m2, v gri¢evnatem delu pa okoli 1,00 €. Podobno je bila tudi na obmod&ju Novega mesta z
okolico srednja cena zemljiséa 1,50 €/m2, na obmodju Vzhodno Posavsko hribovje z Bizelj-
skim in v Beli Krajini pa okoli 1,00 €.

ANALITICNO GBMOCIE 2015-2016 | 2015-2017 | 2015-2018 | 2015-2019 | 2015-2020
SLOVENUA 1% 5% 10% 17% 25%
DOLENSKO OBMOCIE IN BELA KRAJINA 0% 0% 6% 12% 12%
PREKMURJE 3% 8% 17% 30% 51%
STAJERSKO OBMOCJE 1% 3% 1% 18% 31%
SAVINJSKO OBMOCIE 1% 8% 7% 16% 18%
OSREDNJE SLOVENSKO OBMOCIE 4% 11% 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%
GORENJSKC OBMOCIE 6% -4% 1% 5% 1%
PRIMORSKO OBMOCIE 19% 2% 23% 23% 24%
IDRIJSKO HRIBOVIE -11% -17% 7% 1% 7%
KOROSKO OBMOCIE 5% 4% 7% 14% 33%
ALPSKO OBMOCIE -10% -14% -14% -13% 7%

Slika: Gibanje cen kmetijskih zemlji$¢, Slovenija po trZnih analiticnih obmodjih (TAO),
kumulativno po letih od 2015 do 2020

Gozdna zemlji$€a; Gozdna zemlji$¢a pokrivajo okoli 57 odstotkov povrdine Slovenije in vre-
dnostno predstavljajo okoli 4 odstotke slovenskega nepremiéninskega fonda.

Prodaja gozdnih zeml;ji$¢ je v Sloveniji regulirana tako, da zakonodaja za gozdove, tako kot za
kmetijska zemlji¢a, doloéa javno objavo prodajnih ponudb in predkupno pravico subjektov s
statusom kmeta, v primerih varovalnih gozdov in gozdov posebnega pomena pa tudi pred-
kupno pravico Republike Slovenije, ki jo zastopa Sklad kmetijskih zemlji¢ in gozdov.

Za trg gozdnih zemlji§¢ so po obmodjih znacilna velika nihanja skupne prodane povrsine med
leti, saj lahko Ze ena ali dve veliki prodaji odlodilno vplivata na skupno prodano povr§ino zem-
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lji&¢ na nekem obmogju. Po povrsini je bilo tako lani najveé¢ gozdnih zemljis¢ prodanih na ob-
mocju Obale, Krasa in Goriskih Brd (prek 4 tiso¢ hektarov), kjer smo sicer evidentirali naj-
manj$e Stevilo transakcij (priblizno 200) in je bila povpreéna velikost prodanega zemlji§¢a okoli
20 hektarov. Dale¢ najmanj$a skupna povrsina zemljis¢, le priblizno 400 hektarov, je bila pro-
dana na obmocju Osrednje Slovenije, kjer je povpreéna velikost prodanega zemlji$éa znasala
le 1,5 hektara.

V Sloveniji so po letu 2015, zaradi ugodnih gospodarskih razmer in splo$ne rasti cen nepre-
micnin, zrasle tudi cene gozdnih zemlji§¢. Na ravni drzave so bile v primerjavi z letom 2015
lani visje Ze za 20 odstotkov, predvsem na radun 7-odstotne rasti leta 2017 in kar 10-odstotne
rasti v lanskem letu. Rast cen gozdnih zemlji§& na ravni drzave lahko zaradi sprememb v veli-
kostni in kakovostni strukturi prodanih zemljiS¢ med leti precej niha. Na dolgi rok pa gozdna
zemljisca v Sioveniji ze dolgo kaZejo stabilen trend poéasne rasti cen.

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m? | Cena €/ | Powvidina
ANALITICNO 0BMOCJE PR L (S a || (CECERS N | (- percouth| | ZeT it
{mediana n¥)
SLOVENLA 1.049 0,44 0,58 0,80 8.100
DOLENJSKD IN KOCEVSKO OBMOCIE 231 0,45 0.60 0,80 8200
SEVERNO PRIMORSKO IN NOTRANISKO OBMOCIE 181 0.35 0.45 0.60 11800
STAJERSKO OBMOCJE 142 0.58 0.74 1,00 6.600
POSAVSKO HRIBOVIE 135 0.44 0,56 0,74 8.100
PREKMURSKO OBMOCIE 107 0.42 052 0,65 3.700
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE 92 0,50 0,60 0.91 9.800
OBALA, KRAS, BRDA 68 0.46 072 1,00 5.500
KOROSKO IN SAVINJSKO OBMOCIE 56 0.45 0.58 0.90 13.100
GORENJSKO OBMOCJE 37 0.59 0,75 1,00 12,500
Slika: Cene in povrsine prodanih gozdnih zemljis¢, Slovenija, po trZnih analitiénih obmodjih (TAQ),
leto 2020

ANALITICNO OBMOCIE 2015-2016 | 2016-2017 | 2017-2018 | 2018-2019 | 2019-2020
SLOVENLJA 2% 1% 7% 2% 10%
DOLENJSKO IN KOCEVSKO OBMOCIE 2% % 2% 3% 12%
SEVERNO PRIMORSKO IN NOTRANJSKO OBMOCIE -4% 1% 6% 4% 2%
STAJERSKO OBMOCIE -5% 4% 12% -2% 19%
POSAVSKO HRIBOVJE 0% 0% 3% 10% 8%
PREKMURSKO OBMOCIE -3% 2% 6% 5% 9%
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCJIE 2% 4% 7% -3% 4%
OBALA, KRAS, BRDA 3% 4% 2% -4% 0%
KOROSKO IN SAVINJSKO OBMOCIE 3% 1% 9% 0% 2%
GORENJSKO OBMOCIE 8% 0% 10% -1% 12%

Slika: Gibanje cen gozdnih zemiji$¢, Slovenija po trZnih analiticnih obmodjih (TAO),
letno v primerjavi s predhodnim letom, od 2016 do 2020

Pri gozdnih zemljiScih je, zaradi velikih nihanj v velikosti prodanih zemlji$&, relativno Stevilo
transakcij glede na fond pogosto bolj$i pokazatelj aktivnosti trga kot skupna prodana povrsina.
Po obeh kriterijih je bil sicer trg gozdnih zemlji$¢ leta 2020 dale¢ najbolj dejaven na obmogju
Prekmurja.

Po nedejavnosti trga je lani izstopalo sicer najbolj gozdnato obmocdje Severne Primorske in
Notranjske, Ki je bilo po obeh kriterijih dale¢ pod slovenskim povpre¢jem. Glede na prodano
povrsino je bil trg gozdnih zemlji$¢ najmanj dejaven na obmodju Osrednje Slovenije, glede na
stevilo realiziranih transakcij pa na obmodcju Koroske.
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Stanje na obravnavani lokaciji

Na obravnavani lokaciji s& nahaja razpr$ena gradnja vasi znotraj katere se pojavljajo pretezno
eno stanovanjski, gospodarski in pomozni objekti. Obmocje je urejeno na podlagi organske
rasti naselja in planskih dokumentov. Lokacija je delno urbanizirana v smislu komunalne in
infrastrukturne opreme.

Ocenjujem, da se obravnava nepremicnina nahaja na manj zanimivi lokaciji, odmaknjeni od
lokalnih sredi$€. Ima slab8o komunalno opremljenost zemljiS¢, povezavo z cestami ter oskrbo
Z javnimi, upravnimi, izobraZevalnimi in oskrbnimi objekti.

Problem obravnavane lokacije je v tem, da v obravnavanem okolju obstaja zelo majhno pov-
prasevanje po nepremic¢ninah. Preto¢nost in povezava lokacije z ostalimi deli drzave je Sibka
v blizini ni gospodarskih in turistiénih obmodij. Za obravnavano lokacijo velja, da je cena stavb-
nih zemlji§¢ nizka in omogoéa sorazmerno ugodne gradnje v lastni reZiji oziroma za lastne
potrebe. To se odraza v nizkem $tevilu izvedenih transakcij z nepremi&ninami, ter nizjimi ce-
nami nepremiénin glede na povpredje RS.

Na stanovanjskem objektu so vidni sledovi zastaranja posameznih delov in vgrajene opreme.
Posamezni elementi so potrebni obnove. Posamezni deli niso dokon&ani.

Objekt zaostaja za standardom gradnje in energetske uéinkovitosti gradnje, ki veljajo v ¢asu
izdelave poroéila.
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Povrsine nepremicnine:

V nadaljevanju so podane povrine obravnavane nepremi¢nine. Te so povzete po dejanski
izmeri, v ¢asu ogleda nepremicnine. Meritev je bila opravijena s pomocjo digitalnega meriica
razdalj Leica, tip Disto X4.

Em e ey

Prostor sum - m2 = b= v= tlaki stene strop
kletna etaZa 72,29
stopni&ce 3,69 2,35 1,57 2,25 beton omet omet
hodnik 4,86 214| 227 | 2,25 beton omet omet
3,80 165 230| 2,25 beton omet omet
kurilnica 10,07 2,37 425 2,25 beton omet beton
garaZa 18,08 369 490{ 225 beton omet beton
kopalnica 4,41 195 226 2,25 keramika keramika beton
hodnik 3,02 151 2,00{ 2,25 topli pod omet beton
3,69 1,38 2,71| 2,25 topli pod omet beton
spalnica 4,30 430| 4,25| 2,25 les omet omet
kuhinja 17,47 426| 410| 2,25 topli pod omet omet
-1,09 -0,65 167 2,25 topli pod omet omet
pritlitje 117,72
vetrolov 3,66 2,33 157| 2,58 keramika omet beton
stopnise 7.52 235! 320 258 estrih omet omet
hodnik 4,22 2,40 1,76| 2,68 keramika omet omet
jedilnica 12,08 530| 2,28| 2,58 topli pod omet omet
kuhinja 10,38 243| 427| 2,58 topli pod omet omet
dnevna soba 26,23 423] 620| 2,58 topli pod omet omet
spainica 18,36 432] 425| 2,58 les omet omet
hodnik 3,88 377 103| 2,58 topli pod omet omet
soba 6,95 250 278 2,58 les omet omet
kopalnica 4,52 2,38] 190| 2,58 beton omet omet
WwC 0,93 105! 089| 2,58 beton omet omet
balkon 9,38 8,16 1,15 beton
9,60 640! 1,50 beton
podstresje 107,06
neizdelanc podstresje 107,06 1060| 10,10 2.41 beton omet omet
izven objekta 51,96
nadstredek 16,96 640| 265| 2,35 beton beton
gospodarski objekt 35,00 10,00| 3,50 2,35 beton beton
Skupaj: 349,03
Rekapitulacija:
stanovanjske povrsine 142,87 m2
balkoni in terase, atrij 18,98 m2
poslovne povrSine 0,00 m2
tehnicni / garazni prostori 28,15 m2
nedokonéani prostori 107,06 m2
povriine izven objekta 51,96 m2
skupaj: 349,03 m2
Uporabne povriine: 171,03 m2
ID znak stanje v naravi | velikost od tega stavbno |k.o.
zemljisce
ID 1674 575/5 parcela 783,00 783,00 | Radlek
ID 1674 576/3 parcela 317,00 317,00 [ Radlek
skupaj: 1.100,00 1.100,00 | m2
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ocenjevanje vrednosti

V nadaljevanju sledi doloéitev trzne vrednosti ocbravnavane nepremiénine in sicer po stanju na
dan izdelave porodila.

Za dolocitev vrednosti nepremicnine je bila uporabljena metoda primerljivin prodaj {trzna me-
toda); s to metodo doloimo trzno vrednost na podlagi transakcij za enako oziroma zelo po-
dobno nepremicnino

Metoda stroskovnega pristopa; vrednost nepremiénine ocenjujemo na temelju nadomestitve-
nih ali reprodukcijskih stro$kov za nadomestitev oziroma za reprodukcijo ekvivalentne nepre-
micnine za isti namen in dohodkovna metoda; ki temelji na produktivnosti nepremiénine, to je
ocenjevanju oziroma napovedovanju visine bodo¢ega dohodka (najemnin) ob uporabi pri-
merne stopnje kapitalizacije nista bili uporabljeni. Stro8kovna in dohodkovna metoda nam v
tem trenutku, na obravnavani lokaciji, ne dajeta realnih rezultatov. Cene dolo€ene na ta naéin
zaradi okolis¢in odstopajo od trznih cen.

Doloditev vrednosti po posamezni metodi ni dejstvo paé pa mnenje o najverjetneji ceni, ki jo
je potrebno placati za neko sredstvo v menjavi ali gospodarski koristi lastnistva tega sredstva.
Vrednost v menjavi je hipotetitna cena, hipotezo po kateri se ocenjuje vrednost pa doloa
namen ocenjevanja vrednosti. Za lastnika je vrednost ocena koristi, ki jo bo dolodena stranka
imela od lastni$tva. Vsaka stranka se bo odzvala na razmerje ponudbe in povpradevanja in

druge dejavnike, ki doloéajo ceno, kakor tudi svoje razumevanje relativnih koristi blaga, storitev
ali posameznih potreb in Zelja.

Pristop primerljivih prodaj:

Nadin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevane nepremicnine z enakimi ali
podobnimi nepremiéninami, za katera so na voljo informacije o ceni.

Pri tej metodi je potrebno prouciti cene za posle enakih ali podobnih nepremiénin, ki so se v
zadnjem ¢asu pojavile na trgu. Poleg poslov, ki se nanasajo na izvedene transakcije, je po-
trebno preuéiti tudi cene nepremiénin, ki so ponujene v prodajo, vendar je potrebno jasno ugo-
toviti in kritiéno analizirati ustreznost teh informacij. Informacije o posameznih poslih je po-
trebno prilagoditi glede na vse razlike med pogoji dejanskega posla in podlago vrednosti ter
vse predpostavke, ki jih je treba sprejeti pri ocenjevanju vrednosti.

Prilagoditve, ki so opravljene v primerljivi tabeli, temeljijo na tem, da se primerja lastnosti obrav-
navane nepremicnine z izbrano primerljivo nepremicnino. V kolikor so lastnosti primerljive ne-
premiénine bolie od obravnavane je potrebno opraviti znizanje prodajne cene (uporabi se
negativni faktor) in obratno. Faktoriji, ki so podani v tabeli so podani izkustveno — temeljijo na
izkusnjah ocenjevalca ostalih primerljivin objektov.

Enota primerjave, ki je v praksi uporabljena, se izkazuje skozi vrednost na 1 m? nepremicnine.

Doloditev trzne vrednosti nepremicnine je opravijena na podiagi izvedenih prodaj (vir. GURS
- ETN in Trgnepremicnin.si). Lastnosti uporabljenih primerljivih nepremiénin so razkrite v pri-
logi porogila.
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a) Tabela prilagoditev — za celoto

| prodajna cena v EUR: [vEUR | 90.000,00] 120.000,00] 60.000,00] 120.000,00] 70.000,00]
Elemnenti Referenéne prodaje
Indikativna prod. Cena Ocenjena | Objekt 1 Objekt 2 Objekt 3 Objekt 4 Objekt 5
€/m?2 368,25 969,31 431,65 629,26 366,30
Datum prodaje dec.21 nov.21 dec.21 dec.21 dec.21
Cas. Prilagoditev 0,80% 1,20% 0,80% 0,80% 0,80%
Cene/enoto s prilagoditvijo 371,19 980,94 435,11 634,29 369,23
Pogoiji prodaje normalni normalni normaini normalni normalni
Prilagoditev za pogoje 0,00% 0,00% 0,00% 0.00% 0.00%
Cenalenot s prilagodit. 371,19 980,94 435,11 634,29 369,23
Lokacija Lipsenj Voltje Vol&je Sveti duh | Stari trg pri
LoZu
Prilagoditev za lokacijo - tabela -3,97% -1,51% -1,51% 0,00% -5,96%
Cenal/encto s prilagodit. 356,47 066,13 428,54 634,29 347,23
Fizi¢ne znadilnosti
Povr§ina (m?) 171,03 244 40 123,80 139,00 190,70 191,10
Povrsina (m?) 7.34% -7,08% -4,80% 1,97% 2,01%
Povrdina zemljid¢a (m?) 1.100,00 695 1065 697 220 2234
Povrina zemljisa (m?) 0,73% -30,00% -8,18% -7,87% -28,67%
Starost 1975 1940 2015 1977 1984 1963
Starost 15,00% -17,14% -0,86% -3,86% 5,14%
Kvaliteta 10,00% -10,00% 3,00% 0,00% 5,00%
Vzdrzevanje -10,00% -10,00% -10,00% -10,00% 0,00%
Ugodnostifoprema 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Funkc. Ustreznost 0,00% 0,00% -5,00% 0,00% 0,00%
hisa higa vikend hia hia
Dodatni kriteriji - tabela 23,68% 20,97% 40,81% 7.19% 26,38%
Dodatni kriteriji -5,31% -5,31% -5,31% -5.31% -5,.31%
Dodatni kriteriji - opis / razlaga nedokon&a- | nedokonéa- | nedokonéa- | nedokonéa- | nedokonéa-
nost nost nost nost nost
Dodatni kriteriji / etaznost 1,79% 1,79% 1,79% -3,21% 4,39%
Dodatni kriteriji - opis / razlaga K+P P+M K+P+M P+M P+1 K+P+M
Dodatni kriteriji / energetska -2,00% -2,00% 0,00% 0,00% 0.00%
uginkovitost
Dodatni kriteriji / viaga 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Prilag. za fizitne znadil. 143,80% 49,88% 103,57% 79,86% 100,34%
Cena/enolo s prilagodit. 512,61 481,91 443,84 506,52 348.41
Utezi 20% 20% 20% 20% 20%
Prilagojena cena
Izragun €/m? 459,00 ( €/m2
Izradun trzne vrednosti nepremiénine:
stanovanijski objekt 171,03 m2 X 45900 €/m2 = 78.501,00 €

Opomba: lastnosti primerljivih nepremiénin so razkrite v prilogi porocila

Odgovor:

Ocenjena trzna vrednost obravnavane nepremicnine (parcela ID 1674 575/5 in |D 1674 576/3),
na dan izdelave poroéila, znasa:

78.500,00 €
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Vpliv lokacije upostevano v tabeli prilagoditev:

vpliv lokacije: Ocenjena | Objekt 1 | Objekt 2 | Objekt3 | Objekt4 | Objekt5

makro lokacija 1,60 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
del mesta 1,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
ulica 1,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
dostopnost 1,00 0,970 0.99¢ 0,990 1,000 1.000
upravni in kulturni program 1,00 0,995 1,000 1,000 1,000 0,990

mikrolega 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
karakter neposredne okolice 1,00 1,000 0,985 0,985 1,000 1,000
navezava na javni promet 1,00 0,995 1,000 1,000 1,000 0,890
navezava na individualni promet 1,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
obremenilve s hrupom 1,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
obremenitve s Skodljivimi plini 1,00 1,000 1.000 1,000 1,000 1,000
elektrosmog 1,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
komunalna oprema zemljisc¢a 1,00 1,000 1,000 1,000 1,000 0,950
mikrolokacija {(sonce, veter, ...) 1,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,010
ostalo (pogled) 1,00 1,000 1,010 1,010 1,000 1.000
skupaj; 1,00 0,960 0,985 0,985 1,000 0,940

Opomba: izhodiéna vrednost je 1,00. Zapis vrednosti, ki je vedji od 1,00 izraZa boljSo lastnost obravnavane
nepremiénine nad primerljivo in obratno. Vrednosti so izkazane kot razlika med zapisano vrednostjo in izho-
di§éno vrednostjo (1,00). Faktorji so podani izkustveno

Vpliv dodatnih lastnosti upos$tevanih v tabeli prilagoditev:

vrednost - Ocenjena | Objekt 1 | Objekt 2 | Objekt 3 | Objekt 4 | Objekt5
&m2 dodatno

114,00 €| balkon /terasa 18,98 0,00 0,00 6,00 10,50 20,90
229,00 €| balkon /terasa - poknt 0.00 .00 0,00 0,00 0,00 0,00
344,00 €| balkon / terasa - zapr 0.00 0.00 0,00 0,00 0.00 0,00
229,00 €| loggia 0,00 0.00 0,00 0,00 0.00 0,00
183,00 €| shramba / drvamica 35,00 21,10 0,00 0,00 0,00 23,60
27500 €| garaia 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00
114,00 €| nadstredek 16,96 0,00 0.00 0.00 0.00 0,00
91,00 €| gospodarsiki objekt 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00
137,00 €| podstreha 107.06 0,00 0,00 0,00 112,00 0.00
skupaj 0,00 0,24 0,21 0,41 0,07 0,26

Razlaga izvedenih prilagoditev v primerjalni tabeli;

- Casovna prilagoditev; izkazuje spremembe na trgu nepremiénin {trend gibanja cen) med
obravnavanim €asovnim trenutkom in trenutkom izvedene prodaje primerljivega objekta

- pogoii prodaje; izkazujejo vpliv nacina prodaje primerljivega objekta, ki v praksi nastopajo

- prilagoditev za lokacijo; izkazuje vpliv razlik med lokacijo obravnavane nepremiénine in pri-
merljive nepremicénine. V obravnavanem primeru je podrobnejsi vpliv lokacije izkazan v do-
datni tabeli, katere povzeti rezultat je zapisan v primerljivi tabeli

- prilagoditev povrsine objekta; izkazuje vpliv velikosti primerljive nepremiénine napram po-
vréini obravnavane nepremicnine. Za posamezne skupine nepremiénin je poznana izho-
didna velikost, ki najpogosteje nastopa na trgu nepremiénin, odstopanja v pozitivho ali ne-
gativho smer imajo za posledico vpliv na trzno vrednost nepremiénine

- prilagoditev povrSine zemljid€a; velikost pripadajodega zemljiséa k nepremiénini ima svoj
vpliv. Razlike med povrsino zemijiséa, ki pripada primerljivemu objektu in obravnavanem
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objektu se vrednotijo. Ob tem je potrebno upostevati omejitve, ki veljajo za posamezno vrsto
objektov

- vpliv starosti objekta; uposteva se predvidena Zivljenjska doba za posamezno vrsto objekta

ter vrednoti zastaranje posameznih elementov med primerljivo in obravnavano nepremic-

nino

vpliv kvalitete: izkazuje vpliv kvalitete izvedene gradnje med primerljivo in obravnavano ne-

premiénino

vpliv vzdrZzevanja; izkazuje vpliv kvalitete vzdrzevanja med primerljivo in obravnavano ne-

premiénino

vpliv ugodnostifopreme; izkazuje vpliv dodatnih ugodnosti alt stopnjo opremljenosti med pri-

merfjivo in ocbravnavano nepremiénino

- vpliv funkcionalnosti; izkazuje vpliv funkcionaine rabe med primerljivo in obravnavano ne-
premicnino
vpliv dodatnih kriterijev; izkazuje vpliv dodatnih kriterijev, ki pripadajo posamezni nepremic-
nini. Pri tem se obravnavajo povrsine batkonov, 102, teras, garaz kot samostojnih objektov,
nadstreskov, ....., stopnja izgradnje objekta (gr. faza) ter energetska ucinkovitost objekta,
zamakanje oz. vlaga v objektu. Dodatne kriterije posamezne nepremiénine je potrebno raz-
brati in obravnavati njihov vpliv na vrednost primerijive in obravnavane nepremiénine. Do-
datni kriterij se v praksi izkazuje skozi vrednost, ki mu pripada na enoto povrdine €/m2 ter
poslediéno vpliv na izkazano vrednost obravnavane nepremiénine, pri éemer se upostevajo
razlike med primerljivo in obravnavano nepremi&nino.
V obravnavanem primeru so vplivi dodatnih kriterijev izkazani v tabeli dodatnih lastnosti

- Utezi; izkazujejo kolik$en delez predstavlja izbrani primerljivi objekt pri doloCitvi izhodiséne
cene za obravnavani objekt — v €/m2

Opomba: - Pri preverjanju stanja primerljivih nepremiénin je ugotovljeno in upostevano nasled-

nje stanje / lastnosti .

Objekt 1, Samaostojni objekt, skupna izdelana povrsina objekta znasa 244,40 m2. Poleg ob-
jekta je drvarnica velikosti 21,10 m2. Pripadajote zemljisée je velikosti 695,00 m2
Leto gradnje je 1840. Zaradi izboljSav in izvedenih prenov je upostevan letnik 1z-
gradnje 1940, Etaznost P+M

Objekt 2; Samostojni objekt, skupna izdelana povrSina objekta znasa 123,80 m2. Pripadajoce
zemljisce je velikosti 1065,00 m2. Leto gradnje je 2015. Etaznost K+P+M

Objekt 3; Samostojni objekt, skupna izdelana povrsina objekta znasa 145,00 m2, od tega 6,00
povrsine odprtih balkonov oz. teras. Pripadajo¢e zemijisce je velikosti 1065,00 m2
Leto gradnje je 2015. Etaznost P+M

Objekt 4, Samostojen objekt, skupna izdelana povrsina objekta znasa 201,20 m2, od tega
10,50 m2 povrsine odprtih batkonov oz. teras Objekt ima neizkori§&eno podstresje
povrsine 112,00 m2. Pripadajoce zemljiS¢e je velikosti 14852,00 m2, od tega 1393
m2 stavbnega ostalo so kmetijske in gozdne povriine. Upostevano razmerje med
stavbnim in kmetijskim zemlji§éem je 1:15. Leto gradnje je 1984. Etaznost P+1

Objekt 5, Samostojni objekt, skupna izdelana povrdina objekta znasa 212,00 m2, od tega
20,90 m2 povrSine odprtih balkonov oz. teras. Poleg objekta je drvarnica velikosti
23,60 m2. Pripadajote zemlijis¢e je velikosti 2234,00 m2. Leto gradnje je 1963.
Etaznost K+P+M
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b) Tabela prilagoditev — le parcela ID 1674 575/5

| prodajna cena v EUR:

[vEUR | 90.000,00] 120.000,00| 60.000,00[ 120.000,00| 70.000,00|
Elementi Referenéne prodaje
Indikativna prod. Cena Ocenjena | Objekt 1 Objekt 2 Objekt 3 Objekt 4 Objekt 5
€/m? 368,25 969,31 431,65 629,26 366,30
Datum prodaje dec.21 nov.21 dec.21 dec.21 dec.21
Cas. Prilagoditev 0,80% 1,20% 0,80% 0,80% 0,80%
Cene/enoto s prilagoditvijo 371,19 980,94 435,11 634,29 369,23
Pogoji prodaje normalni normalni normalni normaini normalni
Prilagoditev za pogoje 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Cenalenot s prilagodit. 371,19 980,04 435,11 634,29 369,23
Lokacija Lipsenj Vol&je Vol&je Sveti duh | Stari trg pri
LoZu
Prilagoditev za lokacijo - tabela -3,97% -1.51% -1,51% 0,00% -5,96%
Cenalenoto s prilagodit. 356,47 966,13 428,54 634,29 347,23
Fizi¢ne znadiinosti
Povriina {(m?} 171,03 244 40 123,80 139,00 190,70 191,10
Povrina (m?) 7.34% -7,08% -4 80% 1,97% 2,01%
Povrina zemlji§ta (m?) 783,00 695 1065 697 2291 2234
Povriina zemlji§ta (m?) -3,31% -30,00% -12,22% -11,91% -30,00%
Starost 1975 1940 2015 1977 1984 1963
Starost 15,00% -17,14% -0,86% -3,86% 5,14%
Kvaliteta 10,00% -10,00% 3,00% 0,00% 5,00%
VzdrZevanje -10,00% -10,00% -10,00% -10,00% 0,00%
Ugodnosti/foprema 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0.00%
Funke. Ustreznost 0,00% 0,00% -5,00% 0,00% 0,00%
hi3a hisa vikend hisa hida
Dodatni kriteriji - tabela 16,56% 15,64% 30,13% 1,.85% 17.23%
Dodatni kriteriji -10,31% -10,31% -10,31% -10,31% -10,31%
Dodatni kriteriji - opis / razlaga nedokonéa- | nedokonéa- | nedokonéa- | nedokonéa- | nedokonéa-
nost nost nost nost nost
funkcio- funkcio- funkcio- funkcio- funkcio-
nalno zem-| nalno zem-| nalno zem- | nalno zem-| nalne zem-
liis¢e ljis¢e ljiste liis¢e lisce
Dodatni kriteriji / etaznost 1.79% 1,79% 1.79% -3.21% 4,39%
Dodatni kriteriji - opis / razlaga K+P P+M K+P+M P+M P+1 K+P+M
Dodatni kriteriji / energetska -2,00% -2,00% 0,00% 0,00% 0.00%
uéinkovitost
Dodatni kriteriji / vlaga 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Prilag. za fiziéne znadil. 123,23% 45,16% 86,68% 68,72% 86,52%
Cenalenocto s prilagodit. 439,26 436,32 371,44 435,90 300,43
UteZi 20% 20% 20% 20% 20%
Prilagojena cena
lzraun €/m? 397,00 | €/m2
Izragun trzne vrednosti nepremiénine:
stanovanijski objekt 171,03 m2 X 39700 €/m2 = 67.897,00 €

Opomba: lastnosti primerijivih nepremicémin so razkrite v prifogi porocifa

Odgovor:

Ocenjena trzna vrednost, le parcela ID 1674 575/5, na dan izdelave porodila, znasa:

67.900,00 €
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Vpliv lokacije upostevano v tabeli prilagoditev:

vpliv lokacije: Ocenjena | Objekt1 | Objekt 2 | Objekt3 | Objekt4 | Objekt5
makro lokacija 1,00 1.00 1,00 1.00 1.00 1.00
del mesta 1,00 1,000 1.000 1,000 1,000 1.000
ulica 1,00 1,000 1.000 1,000 1,000 1.000
dostopnost 1.00 0,970 0,990 0,990 1,000 1.000
upravni in kultumi program 1.00 0,995 1.000 1,000 1,000 0,990
mikrolega 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.00
karakler neposredne okolice 1,00 1,000 0,985 0,985 1,000 1.000
navezava na javni promet 1.00 0,995 1,000 1.000 1,000 0,990
navezava na individualni promet 1.00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
obrermenitve s hrupom 1.00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
chremenitve s Skodljivimi plini 1.00 1.000 1.000 1,000 1,000 1,000
elektrosmog 1.00 1,000 1.000 1,000 1,000 1,000
komunalna oprema zemljiscéa 1,00 1.000 1,000 1,000 1.000 0,950
mikrolokacija (sonce, veter, ..) 1,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,010
ostalo (pogled) 1,00 1,000 1,010 1,010 1,000 1,000
skupaj: 1.00 0.960 0.985 0.985 1,000 0,940
Opomba: izhodiséna vrednost je 1,00. Zapis vrednosti, ki je vedji od 1,00 izraZa boliSo lastnost obravnavane
nepremicnine nad primerijivo in obratno, Vrednost so izkazane kof razlika med zapisano vrednostjo in izho-
di$éno vrednostio (1,00). Faktori so podani izkustveno
Vpliv dodatnih lastnosti upostevanih v tabeli prilagoditev:
vrednosti - Ocenjena | Objekt 1 | Objekt 2 | Objekt 3 | Objekt4 | Objekt5
€m2 dodatno
114,00 €| balkon /terasa 18,08 0,00 0,00 6,00 10,50 20,90
229,00 €| balkon /terasa - poknt 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 0.00
344,00 €| balkon /terasa - zaprt 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
229,00 €| loggia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
183,00 €| shramba / drvamica 0,00 21,10 0,00 0,00 0,00 23,60
27500€| garaia 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00
114,00 €| nadstresek 16,96 0,00 0,00 0.00 0,00 0.00
91,00 €| gospodarski objekt 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
137,00 €| podstreha 107,06 0,00 0,00 0,00 112,00 0,00
skupaj: 0,00 0,17 0,16 0,30 0,02 0,17
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priloge

like

Cpomba: med ogledom nepremiénine je bilo opravijen zajem vecjega slikovnega gradiva kot je
predstavijeno v tem poroéilu. Menim, da predstavijeno slikovno gradivo, ki je razkrito v poroCilu za-
doséa razkriliu bistvenih lastnosti obravnavane nepremiénine,

Slika: pogled na glavri vhod

Slika: V stran
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8 Slika: J in Z stran

Slika: pogled z javne poti
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Podatki o primerljivih nepremicninah:

1.Pravni posel
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Podatki o pravnem poslu 630.390

na prostem trgu

[ETN REN icgras
Datum zadnje posodobitve: 16.12.2021
Vrsta pravnega posia: Kupoprodajni posel - Prodaj Kupoprodajni posel - Prodaja

na prostem trgu

Datum sklenitve posla: 11.11.2021 11.11.2021
Pogodbena vrednost: [90.000,00 € [90.000,00 €
Ocenjena vrednost GURS:

Stevilo zapisov REN:

Zaratunan DDV:

Trznost posla: \/ preverjanju V preverjanju
\Vrsta akta: Osnovna pogodba Osnovna pogodba

Prodan deleZ nepremicnine: 1M, 11, 111,11, 11

11,11, 11,11, 11

Podatki o stavbi

[REN Sicgras

Datum zadnje posodobitve: 16.12.2021
Vrednost nepremiénine:
Stevilo zapisov REN:
Obéina:
[Sifra katastrske obgine: 1679 1679
Katastrska obéina:
Naselje:
Stevilka stavbe: 27 27
Naslov stavbe:
Higna Stevilka:
Katastrski vpis: Da Da
Centroid X: 67.536,7 67.536,7
Centroid Y 455.745,91 455.745.91
Dejanska raba stavbe:
Skupna prodana povrina zemlji$é [m2):

tevilke parcel: 749/3 49/3

Parcele, na katerih stoji stavba:

|Stevilka parcelelPovrina zemlji&éa pod stavbo [m
{74913 155,00

Stevilo eta: 3 3

Stevilka pritlitne etaZe: 2 2

Leto izgradnje stavbe: 1840 1840
Leto obnove strehe: 2001 2001

Leto obnove fasade: 2015 2015
Material nosilne konstrukcije: 3 - kamen 3 - kamen
\Vrsta ogrevanja:

Prikljutek na vodovodno omrezje: Da Da
Prikljutek na elektriéno omredje: Da Da
Priklju¢ek na telefonsko omrezje;
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REN Sicgras
Prikljuéek na kanalizacijsko omreZje: Ne Ne
Prikljuek na omrezje plinovoda: Ne Ne

Prikljutek na omreZje za kabelsko TV:

Ragunalnidka mreZa:

\Vrsta (tip) stavbe:

1 - samostojeda 1 - samostojeta

["Nacin temeljenja:

*Prikliuéek na tehnologki plin:

*Prikliutek na industrijski tok:

"Prikljutek na komprimiran zrak:

*Posebna kanalizacija, istilna naprava:

Vplivho obmodje:

\rsta stavbe:

Datum izrocitve kupcu:

Gradhena faza:

Prodana neto tlorisna povriina stavbe [m2]:

Cena stavbe z zemljif&em:

Uporabna povriina [m2]:
Neto tlorisna povrina [m2]:
*Podatki se vodijo za stavbe, ki imajo vsaj en del stavbe v nestanovanjski rabi.
Podatki o delu stavbe
ETN REN [Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 16.12.2021 16.12.2021
Vrednost ocenjevane nepremic-
nine:
Vrednost nepremiénine; [51.175,90 € 51.175,90 €
[Model vrednotenia:
Delez modela [%] [ModelVrednostna raven [Raba zemlji$éa, uporabliena za izraéun vrednosti rednost po modelu [€)
100 HS [7 - 51,175,90
Stevilo zapisov REN:
Sifra katastrske obgine: 1679 1679 1679
Katastrska obéina: LIPSENJ LIPSENJ
Stevilka stavbe: 27 27 27
Stevilka dela stavbe: 1 1 1
Obéina: CERKNICA CERKNICA
Naselje: LIPSENJ LIPSEN.J
[Naslov dela stavbe: LIPSENJ LIPSENJ
Hisna Stevilka dela stavbe: 23 23
Stevilka stanovanja / poslovnegal
prostora:
Katastrski vpis: Da Da
Centroid X: 67.536,7 67.536,7
Centroid Y: 455,745 01 455.745,91

Dejanska raba dela stavbe: e R

Stanovanje v enostanovanjskil - Stanovanje v enostano

vanjski stavbi stavbi vaniski stavbi

Primami-sekundami trg:
Upravnik stavbe: -
Stevilka etaze: 7
Dve ali ve€ etaZ:
Lega v stavbi: ritlicie 2 - pritligje pritli¢je

tevilka nadstropja: -
ALrj:
Povrina atrija:
L_eto obnove oken: 2010 2010
Leto obnove indtalacij: 2005 2005
Obstoj klima naprav:
Uporabna povriina dela stavbe [m2]: [128,60 128,60 128,60
gl:;; tlorisna povrdina dela sta\a'be2 44 40 244,40 44,40
Prodana uporabna povrSina [m2]:  [244,00 244 00
Posebna nepremicnina: Ne Ne
Parkiris&e:

IStanovanie je v skupni lasti:

Nestanovanjski del je v skupni lasti:
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Kuhinja:

Kopalnica:

Stranisde:

Stevilo sab:

Seznam drugih prostorov:
omejeno uporabo

6 - garaZa, 255m"2; 9 - klet,

bivalni prostor,garaZa klet,ne{35.6m"2; 16 - prostor z ome-bivalni prostor,garaza klet,ne|
dokondan prostor,prostor zTieno uporabo, 9.4m*2; bivalnidokonan prostor,prostor Z

prostor, 128.6m*"2; 17 - nedoqomejeno uporabo
kontan prostor, 45,3m"2

Potitnidka raba dela stavbe:

Dejavnost prijaviiena na naslovu:

\Vrsta najema:

1 - ni v najemu 1 - ni v najemu

Dvigalo:

Ne Ne

\Vrsta dela stavbe:

Leto izgradnje: 1965

1865

Prodani delez: 111

11

Novogradnja:

Opombe o nepremi¢nini:

Povrsina 1:

Povr3ina 2

Cenitve, v katerih je vsebovana nepremiénina:

Podatki o stavbi

id cenitve [Datum zadnje spremembe |

REN [Sicgras
Daturn zadnje posodobitve: 15.12.2020
Vrednost nepremiénine:
Stevilo zapisov REN:
Obéina:
Sifra katastrske obéine: 1679 1679
Katastrska obégina:
Naselje:
Stevilka stavbe: 258 258
Naslov stavbe:
Higna $tevilka:
Katastrski vpis: Da Da
Centroid X: 67.543,98 67.543,98
Centroid Y: 1455.751,66 455.751,66
Cejanska raba stavbe:
Skupna prodana povréina zemlji$é [m2]:
Stevilke parcel: 749/3, 977/4 74943, 977/4

Parcele, na katerih stoji stavba:

Stevilka parcelePovisina zemljiséa pod stavbo [m
74913 22 00

7714 4,00
Stevilo etaz: 1 1
Stevilka pritlicne etaze: 1 1
Leto izgradnje stavbe. 1965 1965
Leto cbnove strehe: -

Leto obnove fasade:

Material nosilne konstrukcije:

2 - beton, Zelezabeton 2 - beton, Zelezobeton

\Vrsta ogrevanja:

Prikljutek na vodovodno omrezie: Ne Ne
Prikljutek na elekinéno omrezje: Ne Ne
Prikljutek na telefonsko omrezie:

Prikljutek na kanalizacijsko cmrezje: Ne Ne
Priklijutek na omreZje plinovoda: Ne Ne
Priklijuéek na omrezje za kabelsko TV:

Ra¢unalni$ka mreZa:

\Vrsta (tip) stavbe: 3 - krajna 3 - krajna
“Nacin temeljenja:

[Prikljuéek na tehnoloski plin:

*Prikliutek na industnijski tok:

“Prikljutek na komprimiran zrak:
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REN

Sicgras

“Posebna kanalizacija, Sistilna naprava:

\Vplivno obmodje:

\Vrsta stavbe:

Datum izroitve kupcu:

Gradhena faza:

Prodana neto tlorisna povrina stavbe {m2]:

Cena stavbe z zemljistem:

Uporabna povréina [m2]:

Neto tlorisna povriina [m2]:

*Podatki se vodijo za stavbe, ki imajo vsaj en del stavbe v nestanovanjski rabi.

Podatki o delu stavbe

ETN

REN

[Sicgras

Daturn zadnje posodobitve:

16.12.2021

15.12.2020

nine:

Vrednost ocenjevane nepremié

Vrednost nepremiénine:

221,55 €

221,55 €

[Model vrednotenja:

Delez modela [%] Modei[Vrednostna raven

Raba zemlji$¢a, uporabljena za izratun vrednosti

rednost po modelu [€]

100 IPND |1

221,55

Stevilo zapisov REN:

Sifra katastrske ob&ine:

1679

1679

1679

Katastrska obéina:

LIPSENJ

LIPSENJ

Stevilka stavbe:

258

258

258

Stevilka dela stavbe:

1

1

1

KObéina:

Naselje:

[Naslov dela stavbe:

[Hidna Stevilka dela stavbe:

prostora:

iStevilka stanovanja / poslovnega?

Katastrski vpis:

Da

Da

Centroid X:

67.543,98

67.5643,98

Centroid Y:

1455.751,66

455.751,66

Dejanska raba dela stavbe:

57 - Drvamica

57 - Drvamica

57 - Drvamica

Primarni-sekundarni trg:

Upravnik stavbe:

Stevilka etaZe:

1

Dve ali veC etaz:

Lega v stavbi:

pritlije

2 - pritliCje

pritii¢je

Stevilka nadstropia:

ALrij:

Povriina atrija:

Leto obnove oken:

Leto obnove instalacij:

Cbstoj klima naprav:

Uporabna povr$ina dela stavbe [m2]:

21,10

21,10

21,10

m2]:

Neto tlorisna powrSina dela stavbe

21,10

21,10

21,10

Prodana uporabna povrsina [m?2]:

21,00

21,00

Posebna nepremiénina;

Ne

Ne

Parkiridce:

Stanovanije je v skupni lasti:

Nestanovanijski del je v skupni lasti:

Kuhinja:

Kopalnica:

Straniéte:

Stevilo sob:

Seznam drugih prostorov:

kmetijski prostor

12 - kmetijski prostor, 21, Tm*2kmetijski prostor

Pocitniska raba dela stavbe:

Dejavnost prijavijena na naslovu:

\Vrsta najema:

Dvigalo:

Ne

Ne

\Vrsta dela stavbe:
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ETN REN Sicgras
Leto izgradnje: 1965 1965
Prodani delez: 1/ 1/1
Novogradnja:
Opombe o nepremiénini:
Povriina 1:
PovrSina 2;
Cenitve, v katerih je vsebovana nepremitnina;

(id cenitve |Datum zadnje spremembe |

Podatki o zemiljiséu

ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 16.12.2021 16.12.2021
Vrednost ocenjevane nepremic
nine:
Vrednost nepremiénine:

Maodel vrednotenja:

iDelez modela [%] [Modei[Vrednostna

raven |[Raba zemljis&a, uporabliena za izradun vrednosti  [Vrednost po modelu [€]

Stevilo zapisov REN:

Obéina: ICERKNICA CERKNICA

Sifra katastrske obgine: 1679 1679 1679

Katastrska obéina: LIPSENJ LIPSENJ

Stevilka parcele: 749/3 749/3 749/3

Povrgina [m2]: 633,00 633,00 633,00

Centroid X: 67.549,27 67.549,27

Centroid Y: 455.738,96 455.738,96
bonitetne tocke: 41, povrinabonitetne totke: 41, povriing

Boniteta: zemijidéa z bonitethimi toézemljis3¢a z bonitetnimi tod-
kami: 431 m*2 kami: 431 m*2

Posebna nepremiénina: Ne Ne

Dejanska raba:

Namenska raba:

iskega naselja, deleZ: 100%

10130 - povrdine podeielj-g0130 - povriine podezZeli

kega naselia, deleZ: 100%

Vplivno cbmodje:

Spravilo lesa:
Zemljite pod stavbo ali drugo Zemljidée pod stavbo ali drugo
§tavbi ali qelu stavbe__pnpada- §tavbi ali Qelu stavbe__pnpada-
Vrsta zemijiséa ofe zemljidce (zemljiSce pod ofe zemljiSée (zemljifce pod

tavbo, dvorise, dovozna pot,
rt, zelenica, stanovanjski atrij
in podobno}

tavbo, dvoniée, dovozna pot
rt, zelenica, stanovanjski atrij
in podobno)

Prodani deleZ parcele:

11

111

Opombe o nepremiénini:

Cenitve, v katerih je vsebovana nepremiénina:

Podatki o zemljiséu

Ild cenitve [Datum zadnje spremembe |

ETN REN

[Sicgras

Daturn zadnje posodobitve:

16.12.2021

15.12.2020

nine:

Vrednost ocenjevane nepremié-

Vrednost nepremiénine:

Model vrednotenija:

[Delez modela [%] [ModeiVrednostna

raven [Raba zemlji§&a, uporabljena za izratun vrednosti  Vrednost po modelu [€]

[Stevilo zapisov REN:

Obéina: CERKNICA CERKNICA
Sifra katastrske obéine: 1679 1679 1679
Katastrska obgina: LIPSENJ LIPSENJ
Stevilka parcele: 077/4 977/4 O77/4
Povrina [m2]: 40,00 40,00 40,00
Centroid X: 67.546,25 67.546,25
Centroid Y: 455.757,49 455.757 49
bonitetne totke: 41, povrinabonitetne totke: 41, povriina
Boniteta: zemljiséa z bonitetnimi toéfzemlji¢a z bonitetnimi to&

kami: 25 m*2

lkami: 25 m*2

Posebna nepremitnina:

Ne

Ne

37 /53



POROCHO VL 291732021

ETN

REN

Sicgras

Dejanska raba:

Namenska raba:

[skega naselja, delez: 100%

10130 - povrSine podezelj

10130 - povrSine podezelj
kega naselja, deleZ 100%

Vplivno obmodje:

Spravilo lesa:

Vrsta zemljisca:

Zemljite pod stavbo ali drugo
tavbi ali delu stavbe pripada-
joce zemljidée (zemljidte pod
tavbo, dvori§te, dovozna pot
rt, zelenica, stanovanjski atrij
in podobno)

Zemljice pod stavbo ali drugo

tavbi ali delu stavbe pripada
joe zemljiisée (zemljiSée pod
stavbo, dvoriste, dovozna pot
rt. zelenica, stanovanjski atrij
in podobno)

Prodani delez parcele:

11

11

Opombe o nepremi€nini:

Cenitve, v katerih je vsebovana nepremi&nina:

(id cenitve |[Datum zadnje spremembe |

Podatki o zemlji$éu
ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 16.12.2021 16.12.2021
Vrednost ocenjevane nepremié
nine:
Vrednost nepremicnine: 46,20 € 46,20 €

Model vrednotenja:

Dele? modeta [%} [Model[Vrednostna raven |Raba zemlji$&a, uporabljena za izraéun vrednosti  [Vrednost po modelu [€}
100 ZDR 6 Dejanska raba 46,20

Stevilo zapisov REN:

Obéina: CERKNICA ICERKNICA

Sifra katastrske obéine: 1679 1679 1679

Katastrska obéina: LIPSENJ LIPSENJ

Stevilka parcele: 078/4 97814 078/4

Povrsina [m2): 22,00 22,00 22,00

Centroid X: 67.542,36 67.542,36

Centroid Y: 455.761,23 455.761,23

bonitetne totke: 41, povriinabonitetne totke: 41, povring
Boniteta: zemljiséa z bonitetnimi tofqzemljiééa z bonitetnimi tocd

kami: 11 m"2

kami: 11 m"2

Posebna nepremiénina:

Ne

Ne

Defanska raba:

Namenska raba:

10130 - povrSine podezelj;

[skega naselja, deleZ: 100%

Iskega naselja, delez: 100%

10130 - povrine podeZel

\Vplivno obmodje:

Spravilo lesa:

Vrsta zemljiSCa:

Zemljice, na katerem je ali bo
mogode graditi stavbo in je
delno komunalno opremljenc
lali komunaino neopremljenc

Zemljice, na katerem je ali bo

mogode graditi stavbo in jg

delno komunalno opremljend
li komunalno neopremljeno

Prodani deleZ parcele:

N

111

Opombe o nepremiénini:
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Podatki o pravnem poslu 582.485

ETN REN ‘Sicgras
Datum zadnje poscdobitve: 15.11.2021
\irsta pravnega posia: Kupoprodajni posel - Prodaja Kupoprodajni posel - Prodajy

na prostem trgu na prostem trgu
Datum sklenitve posla: 29.08.2021 29.09.2021
Pogodbena vrednost: 120.000,00 € 120.000,00 €
Ocenjena vrednost GURS:
Stevilo zapisov REN:
Zaratunan DDV:
[TrZznost posla: \V preverjanju \V preverjanju
\Vrsta akia: Osnovna pogodba Osnovna pogedba
Prodan deleZ nepremi¢nine: 171,11, 11 171,11, 11
Podatki o stavbi

REN Sicgras

Datum zadnje posodobitve: 15.11.2021
Vrednost nepremignine:
[Stevilo zapisov REN:
Obéina:
Sifra katastrske obg&ine: 1684 1684
Katastrska obéina:
Naselje:
[Stevilka stavbe: 166 166
Naslov stavbe:
Hidna Stevilka:
Katastrski vpis: Da Da
Centroid X. 71.303,37 71.303,37
Centroid Y: 462.499,71 462.499,71
Dejanska raba stavbe:
Skupna prodana povriina zemljis& [m2]:
Stevilke parcel: 711/85 711/85

Parcele, na katerih stoji stavba:

Stevilka parcelelPovr§ina zemljis&a pod stavbo [m2

711/85 [57.00
Stevilo eta?: 3 3
tevilka pritliéne etaZe 2 2
Leto izgradnje stavbe: 2015 2015

Leto obnove strehe:

Leto obnove fasade:

Material nosilne konstrukcie:

2 - beton, Zelezobeton

2 - beton, Zelezobeton

Vrsta ogrevanja:

Prikljuéek na vodovodno omreZje: Da Da
Prikljutek na elekiriéno omrezZje: Da Da
Prikljutek na telefonsko omrezje:

Prikliju€ek na kanalizacijsko omreZje: Ne Ne

Prikliutek na omreZje plinovoda:
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REN Sicgras
Prikljutek na omrezje za kabelsko TV:
Rac¢unalni§ka mreza:
\Vrsta (tip) stavbe: 1 - samostojeéa 1 - samostojeta
"Nakin temeljenja:

*Prikljuéek na tehnolodki plin:

*Prikljuéek na industrijski tok:

“Prikljuéek na komprimiran zrak:

"Posebna kanalizacija, €istilna naprava:

Vpliviio obmodie:

\Vrsta stavbe:

Datum izrogitve kupcu:

Gradbena faza:

Prodana neto tlorisna povrina stavbe [m2]:

Cena stavbe z zemlji$tem:

Upocrabna povr§ina [m2]:

Neto tlorisna povriina [m2]:

*Podatki se vodijo za stavbe, ki imajo vsaj
Podatki o delu stavbe

en del stavbe v nestanovanjski rabi.

ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 15.11.2021 15.11.2021
Vrednost ocenjevane nepremié-
nine:
Vrednost nepremiénine: {84.441,52 € {84.441,52 €

Maodel vrednotenja;

Delez modela [%] [Model[Vrednostna raven Raba zemlji&&a, uporabljena za izratun vrednosti  [Vrednost po modelu [€]
100 HS 6 ! 84.441 52
Stevilo zapisov REN:
Sifra katastrske ob&ine: 1684 1684 1684
Katastrska obéina: VOLCJE VOLCJE
Stevilka stavbe: 166 166 166
Stevilka dela stavbe: 1 1 1
iObéina: BLOKE BLOKE
Naselje: VOLCJE VOLCJE
Naslov dela stavbe: VOLCJE VOLCJE
Hisna Stevilka dela stavbe: 74 74
Stevilka stanovanja / poslovnegal
rostora:
Katastrski vpis: Da Da
Centroid X: 71.303,37 71.303,37
Centroid Y: 462.499,71 462.499,71

Dejanska raba dela stavbe: vanjski

1 - Stanovanje v enocstanc{Stanovanje v enostanovanisk

stavbi tavbi

1 - Stanovanje v enostano
vanjski stavbi

Primami-sekundami trg:

Upravnik stavbe:

Stevilka etaze:

1

Dve ali vet etaZ:

pritiicje

2 - pritlicje

pritligje

ggga v stavbi:
tevilka nadstropja:

Atrii:

Povriina atrija:

Leto obnove oken:

Leto obnove indtalacij;

Obstoj klima naprav:

Uporabna povrina dela stavbe [m2]; [102,20

102,20

102,20

MNeto tlorisna povrSina dela stavbc-3123_80

123,80

123,80

m2]:
Prodana uporabna povriina [m2]: 124,00

124,00

Posebna nepreminina:

Ne

Parkirice:

Stanovanie je v skupni lasti:

Nestanovanjski del je v skupni lasti:

Kuhinja:

Kopalnica:

™
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Stranide:

Stevilo sob:

Seznam drugih prostorov:

bivalni prostor.klet,nerazpore-
jlen prostor

9 - klet, 14m"2; bivalni prostor,

102,2m"2; 99 - nerazporejery

rostor, 7,6m"2

bivalni prostor klet.nerazpore-
jen prostor

Poditniska raba dela stavbe:

Dejavnost prijavljena na naslovu:

\/rsta najema:

1 - ni v hajemu

1 - ni v najemu

Dvigalo:

Ne

Ne

\Vrsta dela stavbe:

Leto izgradnje:

2015

2015

Prodani deleZ:

N

1

Novogradnja:

Opombe o hepremitnini:

Povr§ina 1:

Povr&ina 2

Povréina 3:

Cenitve, v katerih je vsebovana nepremiénina:

Podatki o zemljiséu

id cenitve

[Datum zadnje spremembe

ETN

IREN

[Sicgras

Datum zadnje poscdobitve:

15.11.2021

15.11.2021

nine:

Vrednost ocenjevane nepremic

Vrednost nepremiénine:

4.185,00 €

.185,00 €

Model vrednotenja:

Delez modela [%] [Modet[Vrednostna raven |Raba zemlji$€a, uporabljena za izratun vrednosti  [Vrednost po modelu [€]
78 HIS 6 - 4.185,00
22 ZPS 0,00
Stevilo zapisov REN:
Obéina: BLOKE BLOKE
Sifra katastrske obgine: 1684 1684 1684
Katastrska obgina: VOLCJE VOLCJE
Stevilka parcele: 711/85 711/85 711/85
Povriina [m2]: 511,00 511,00 511,00
Centroid X: 71.302,66 71.302 66
Centroid Y: 462.494 46 462,494,486
Boniteta:
Posebna nepremiénina: Ne Ne:
Dejanska raba:
i 10100 - obmodja stanovanj[10100 - obmodja stanovan)
Namanska raba; dele: 100% delez: 100%
\Vplivno obmodje:
Spravilo lesa:;
Zemljifée pod stavbo ali drugo Zemiii$te pod stavbo ali drugg
tavbi ali delu stavbe pripada tavbi ali delu stavbe pripada
Vrsta zemijiséa: ote zemljigte (zemiji§¢e pod ote zemljii¢e (zemljiice pod

stavbo, dvoridte, dovozna pot,
it, zelenica, stanovanjski atri

tavbo, dvorisée, dovozna pot,
i, zelenica, stanovanjski atriﬂ

in podobno) in podobno)
Prodani delez parcele: 11 /1
Opombe o nepremiénini.
Cenitve, v katenh je vsebovana nepremitnina:

[ld cenitve [Datum zadnje spremembe |

Podatki o zemljiséu

ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 15.11.2021 15.11.2021
Vrednost ocenjevane nepremic
nine:
Vrednost nepremiénine: |8.376,48 € 376,48 €

Model vrednotenja:

DeleZ modela [%] Model[Vrednostna raven

Raba zemlji$ta, uporabljena za izraéun vrednosti

Vrednost po modelu [€]

100 ZGS 5

Namenska raba

8.376,48
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ETN REN Sicgras
[Stevilo zapisov REN:
[Obéina: BLOKE BLOKE
Sifra katastrske obéine: 1684 1684 1684
Katastrska obéina: VOLCJE VOLCJE
Stevilka parcele: 711/86 711/86 711/86
Povrsina [m2]: 554,00 554,00 554,00
Centroid X: 71.297 1 71.297 1
Centroid Y: 462 472 88 462.472,88
Boniteta:
Posebna nepremiéning: Ne Ne:

Dejanska raba:

Namenska raba:

10100 - obmodja stanovanj,
deleZ: 100%

10100 - obmodja stanovanj,
delez: 100%

\Vplivho obmodje:

ISpravilo lesa:
Zemljisée, na katerem je mo+ Zemljiée, na katerem je mo
gote graditi stavbo in je komu gode graditi stavbo in je komu-
Vrsta zemijisca: nalno opremijenc (prikljucki na raino opremijeno (prikljucki na
vodo, elektriko in neposredni vodo, elektriko in neposredn
Klostop do dovozne poti) dostop do dovozne poti)
Prodani delez parcele: 11 111

Opombe o nepremiénini:
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3.Pravni posel

[T

Podatki o pravnem poslu 634.562

ETN REN Sicgras
Datumn zadnje posodobitve: 16.01.2022
: Kupoprodajni posel - Prodaja Kupoprodajni posel - Prodajy
Vrsta pravnega posia: i ugﬂ : Son trg?: ]
Datum sklenitve posla; 20.12.2021 20.12.2021
Pogodbena vrednost: 60.000,00 € [60.000,00 €
Ocenjena vrednost GURS:
Stevilo zapisov REN:
Zaraéunan DDV:
Trznost posla \V preverjaniju N preverjanju
Vrsta akta: Osnovna pogodba Osnovna pogodba
Prodan delez nepremicnine: 1/1, 11 1M1, 111
Podatki o stavhi
REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 26.02.2017
Vrednost nepremiénine:
Stevilo zapisov REN:
Obéina:
Sifra katastrske obéine: 1684 1684
Katastrska ob€ina:
Naselje:
Stevilka stavbe: 39 39
Naslov stavbe:
Hi$na Stevitka:
Katastrski vpis: Ne Ne
Centroid X: 71.626,56 71.626,56
Centroid Y: 462.591,96 462.591,96
Dejanska raba stavhe: 11 - STANOVANJSKA 11 - STANOVANJSKA
Skupna prodana povrsina zemiiisé [m2);
Stevilke parcel: 711/62 711/62

Parcele, na katerih stoji stavba:

[Stevilka parcelelPovriina zemlji$éa pod stavbo [m

[711/62 lo1,00
Stevilo eta?: 2 7
Stevilka pritiéne etaze: 1 1
Leto izgradnje stavbe: 1977 1977
Leto obnove strehe: L
Leto obnove fasade: :
Matenal nosiine konstrukcije: 1 - opeka 1 - opeka
Vrsta ogrevanja: 3 - drugo ogrevanje 3 - drugo ogrevanje
Prikljutek na vodovodno omseZje: Da Da
Prikljuek na elekiritno omreZje: Da Da
Prikliutek na telefonsko omreZje:
Prikljuéek na kanalizacijsko omreZje: Ne Ne
Prikljutek na omreZje plinovoda:
Prikljutek na omrezje za kabelsko TV: Ne Ne
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REN

[Sicgras

Radunalni¢ka mreza:

\Vrsta (tip) stavbe:

1 - samostojeéa stavba

1 - samostojeda stavba

"Nacin temeljenja:

"Prikijutek na tehnologki plin:

*Prikiiucek na industnjski tok:

"Prikljuéek na komprimiran zrak;

“Posebna kanalizacija, istilna naprava:

Vplivho ocbmodje:

\rsta stavbe:

Datum izroitve kupcu:

Gradbena faza:

Prodana neto tlorisna povrsina stavbe [m2):

Cena stavbe z zemlji§éem:

Uporabna povriina [m2]:

Neto tlorisna povr§ina [m?2]:

*Podatki se vodijo za stavbe, ki imajo vsaj en del stavbe v nestanovanjski rabi.

Podatki o delu stavbe
ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 16.01.2022 26.02.2017
Vrednost ocenjevane nepremié-
nine:
Vrednost nepremiénine:; 146.693,04 € 46.693,04 €

[Modet vrednotenja:

[Dele2z modela [%] [Model Vrednostna raven |Raba zemlji$&a, uporabliena za izratun vrednosti  Vrednost po modelu [€]
Stevilo zapisov REN:
Sifra katastrske ob&ine: 1684 1684 1684
Katastrska obgina: VOLCJE VOLCJE
Stevilka stavbe: 39 39 39
Stevilka dela stavbe: 1 1 1
Obéina: BLOKE BLOKE
Naselje: VOLCJE VOLCJE
Naslov dela stavbe: VOLCJE VOLCJE
Hi$na $tevilka dela stavbe: 39 39
Stevilka stanovanja / poslovnegal

rostora:

Katastrski vpis: Ne Ne
Centroid X: 71.626,56 71.626,56
Centroid Y: 462.591,96 462.591,96

Dejanska raba dela stavbe: vanjski stavbi

1 - Stanovanje v enostano-

1110001 - Stanovanje v sad
mostojedi stavbi z enim stano+
vanjem

1 - Stanovanje v enostano
vanjski stavbi

Primami-sekundami trg:

Upravnik stavbe:

Stevilka etaZe:

1

1

Dve ali ved etaZ:

Lega v stavbi: pritlije

2 - pritlidje

pritiicje

tevilka nadstropja:

Atri):

Povrina atrija:

Leto obnove oken:

Leto obnove indtalacij;

-

Obstoj klima naprav:

Ne

Ne

Uporabna povriina dela stavbe jm2]: 57,00

57,00

57,00

Neto tlorisna povrSina dela stavbe
[m2j: 80,00

80,00

80,00

Prodana uporabna povr$ina [m2): 180,00

80,00

Posebna nepremiénina;

Ne

Ne

Parkiride:

4 - Parkimo mesto ni zagotov-
lieno; $t. parkimih mest: 0

4 - Parkimo mesto ni zagotov4
lieno; &t. parkimih mest: 0

Stanovanie je v skupni lasti:

Nestanovaniski del je v skupni lasti:

Kuhinja:

Da

Da

Kopalnica:

Da

Da
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ETN REN [Sicgras
Strani&e: Da Da
Stevilo sob: 2 7
bivalni  prostor,nerazporejen : . bivalni  prostor,nerazporejen
Seznam drugih prostorov: prostor.ogprta terasa, rt))(:zlki:m g:j - Stopnite, ;13m"2, < Tprostor.odpria terasa, baikon,
lo3a prt balkon, 6m*2 loza
Potitnika raba dela stavbe: Da Da
Dejavnost prijavijena na naslovu: Ne Ne
\Vrsta najema: 1 - ni v najemu 1 - ni v najemu
Dvigalo: Ne Ne
Vrsta dela stavbe:
Leto izgradnje: 1977 1977
Prodani deleZ: 1/1 1M
MNovogradnja:
Opombe o nepremiénini:
Povriina 1:
PovrSina 2;
Cenitve, v katenh je vsebovana nepremiénina.
(ld cenitve |Datum zadnje spremembe |
Podatki o zemljidéu
ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 16.01.2022 26.02.2017
Vrednost ocenjevane nepremic-
nine:
Vrednost nepremiénine: [4.344,00 € 14.344,00 €

[Modet vrednotenija:

[Delez modela [%] Model[Vrednostna raven |[Raba zemljig&a, uporabljena za izratun vrednosti  [Vrednost po modelu [€]
Stevilo zapisov REN:
Obéina: BLOKE BLOKE
[Sifra katastrske obéine: 1684 1684 1684
Katastrska obéina: VOLCJE VOLCJE
Stevilka parcele: 711/62 711/62 711/62
Povriina [m2]: 697,00 697,00 697,00
Centroid X: 71.625,75 71.625,75
Centroid Y: 462 588 86 462.588,86
Boniteta:
Posebna nepremiénina: Ne: Ne

Dejanska raba:

delez: 100%

3000 - Pozidano zemljige 3000 - Pozidano zemljisde,

delez: 100%

Namenska raba:

delez: 100%

10100 - obmodja stanovanj|10100 - obmodja stanovanj

delez; 100%

Vplivho obmode:

Spravilo lesa:

\Vrsta zemljiséa:

Zemljidte pod stavbo ali drugo
stavbi ah delu stavbe pripada-
jote zemljie (zemljiSce pod
tavbo, dvoridde, dovozna pot
rt, zelenica, stanovanijski atnij
in podobno)

emlji§¢e pod stavbo ali drugo
tavbi ali delu stavbe prpada-
jote zemljii¢e (zemljisce pod
tavbo, dvoriide, dovozna pot
rt, zelenica, stanovanjski atnij
in podobno)

Prodani detez parcele:

11

11

Opombe o nepremicnini:
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4.Pravni posel

Podatki o pravnem poslu 628.661

ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 15.12.2021
. Kupoprodajni posel - Prodaja Kupoprodajni posel - Prodaja
Vrsta pravnega posia: na %orgstemj trgu : na prosteu'nJ trgu !
Datum sklenitve posla: 12.07.2021 12.07.2021
Pogodbena vrednost: 120.000,00 € 120.000,00 €
Ocenjena vrednost GURS:
Stevilo zapisov REN:
Zaraéunan DDV:
Trznost posla: \V preverjanju \V preverjanju
\Vrsta akta: Osnovna pogodba Osnovna pogodba
Prodan delez nepremiénine: 1/1, 1M1, 11,11 11, 114, 11, 11
Podatki o stavbi
REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 15.12.2021
Vrednost nepremiénine:
Stevilo zapisov REN:
Ob&ina;
Sifra katastrske obg&ine: 1685 1685
Katastrska obgina:
Naselje:
Stevilka stavbe: 75 75
Nasiov stavbe:
Hi$na $tevilka:
Katastrski vpis: Da Da
Centroid X: 72.580,19 i72.580,19
Centroid Y 463.298,61 1463.298,61
Dejanska raba stavbe:
Skupha prodana povrSina zemlji$é [m2}:
Stevilke parcel: 37172 371/2

Parcele, na katerih stoji stavba:

Stevilka parcelePovriina zemljis&a pod stavbo [m

37142 [140,00
Stevilo etaz: 7 7
Stevilka pritliéne etaZe: 1 1
Leto izgradnje stavbe: 1984 1984
Leto obnove strehe: -
Leto obnove fasade: L
Material nosilne konstrukgcije: 1 - opeka 1 - opeka
Vrsta ogrevanja:
Prikljuéek na vodovodno omreZje: Da Da
Prikljuéek na elektritno omredje: Da Da
Prikliudek na telefonsko omrezje:
Prikljucek na kanalizacijsko omreZje: Ne Ne
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REN

[Sicgras

Prikljutek na omrezje plinovoda:

Prikljutek na omreZje za kabelsko TV:

RatunalniSka mreza:

\Vrsta (tip) stavbe:

1 - samostojeda -

samostojeta

"Nadin temeljenja:

"Prkljutek na tehnolodki plin:

*Prikliuéek na industrijski tok.

*Prikljuéek na komprimiran zrak:

*Posebna kanalizaciia, ¢istilna naprava:

\Vplivno ocbmodje:

\/rsta stavbe:

Datum izroitve kupcu:

Gradbena faza:

Prodana neto tlorisna povrSina stavbe [m2]:

Cena stavbe z zemlji$¢em:

Uporabna povriina [m2]:

Neto tlorisna povrsina [m2]:

Podatki o delu stavbe

*Podatki se vedijo za stavbe, ki imajo vsaj en del stavbe v nestanovanijski rabi.

ETN

REN

Sicgras

Daturn zadnje posodohitve:

15.12.2021

15.12.2021

Vrednost ocenjevane nepremic
nine:

Vrednost nepremiénine:

56.956,03 € 6.

956,03 €

Model vrednotenja:

Deled modela [%] [Model[Vrednostna raven [Raba zemlji$€a, uporabliena za izraéun vrednosti  [Vrednost po modelu [€]
100 [HIS s 56.956,03

{Stevilo zapisov REN:

Sifra katastrske obgine: 1685 1685 1685

Katastrska obéina: KRAJIC KRAJIC

tevilka stavbe: 75 75 75

Stevilka dela stavbe: 1 1 1

Obiina: BLOKE BLOKE

Naselje: ISVETI DUH SVETI DUH

Naslov dela stavbe: SVETI DUH SVETI DUH

Hisna $tevilka dela stavhe: | B

Stevilka stanovanja / poslovnegal

prostora:

Katastrski vpis: Da Da

Centroid X: 72.580,19 72.580,19

Centroid Y: 463.298,61 463.208 61

1 - Stanovanje v enostano{Stanovanje v enostanovanjskil - Stanovanje v enostanod

Dejanska raba dela stavbe:

vanjski stavbi

istavbi

[vanjski stavbi

Primarmi-sekundami trg:

Upravnik stavbe:

Stevilka etaze:

.1

Dve ali ved eta:

Lega v stavbi:

ritlije

2 - pritligje

ritlicje

Stevilka nadstropja:

AL

Powriina atrija:

Leto obnove oken:

|eto obnove indtalacij:

Obstoj klima naprav:

Uporabna povr§ina dela stavbe [m2): [74,80

74,80

74,80

Neto tlorisna povrdina dela stav
m2}:

01,20

201,20

201,20

Prodana uporabna povriina [m2]:

201,00

201,00

Posebna nepremiénina:

Ne Ne

Parkiri3de:

Stanovanje je v skupni lasti;

Nestanovanijski del je v skupni lasti:

Kuhinja:
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ETN

REN

[Sicgras

Kopalnica:

Strani$te:

Stevilo sob:

Seznam drugih prostorov:

|susilnica, pralnica

bivaini prostor,garaza,klet,ne
razporejen prostor.odpria te
rasa, balkon, loZashramba,

6 - garaZa, 195m*2; 8
|shramba, susilnica, pralnica
6.8m"2; 10 - odprta terasa,
balkon, loza, 10,5m"2; @ - klet
87m*2; bivalni prostor,
74,8m"2; 99 - nerazporejen
rostor, 2,6m"2

1s

bivalni prostor,garaZa klet,ne
razporejen prostor,odpria ted
rasa, balkon, loZa,shramba
usilnica, pralnica

Poctitniska raba dela stavbe:

Dejavnost prijaviiena na naslovu:

Vrsta najema:

1 - ni v najemu

1 - ni v najemu

Dvigalo:

Ne

Ne

Vrsta dela stavbe:

Leto izgradnje:

1984

1584

Prodani delez:

1N

11

Novogradnja;

Opombe o nepremiénini.

Povrsina 1:

Povrsina 2:

Cenitve, v katerih je vsebovana nepre

mi¢nina:

Podatki o zemljigéu

id cenitve |

Datum zadnje spremembe |

ETN

REN

Sicgras

Datum zadnje posodobitve:

15.12.2021

15.12.2021

Vrednost ocenjevane nepremic4
nine:

Vrednost nepremiénine:

Model vrednotenja:

[Delez modela [%] ModellVrednostna

raven |Raba zemlji$éa, uporabljena za izratun vrednosti

Vrednost po modelu [€]

Stevilo zapisov REN:

Obdina: BLOKE BLOKE

[Sifra katastrske ob&ine: 1685 1685 1685

Katastrska obgina: KRAJIC KRAJIC

Stevilka parcele: 371/2 371/2 37172

Povriina [m2]: 10.321,00 10.321,00 10.321,00

Centroid X: 72.526,51 72.526,51

Centroid Y: 463.283 83 463.283,83
bonitetne tocke: 35, povriinaboenitetne totke: 35, povrsing

Boniteta; zemljiséa z bonitetnimi tofzemljid¢a z bonitetnimi tocH
Kami: 9908 m"2 kami: 9908 m"2

Posebna nepremi€nina: Ne Ne

Dejanska raba:

Namenska raba:

86.5%

10100 - obmodja stanovan;,
delez: 13,5%; 20200 - drugadeleZ: 13,5%; 20200 - druga
kmetijska zemiji$ta, deleZ;

10100 - obmodja stanovan;,

kmetijska zemlji$a, delez]
86,5%

\Vplivho obmodje:

Spravilo lesa:

\Vrsta zemljisCa:

Zemljis&e pod stavbo ali drugo

tavbi ali delu stavbe pripada
jote zemlijisée (zemljiSée pod
stavbo, dvori§ce, dovozna pot,

it, zelenica, stanovanjski atrij

in podobno)

Zemljid&e pod stavbo ali drugo
stavbi ali delu stavbe pripadad
jote zemijisce (zemljisée pod
stavbo, dvoridée, dovozna pot

i, zelenica, stanovanjski atri
in podobno)

Prodani delez parcele:

11

11

Opombe o nepremicnini:

Cenitve, v katerih je vsebovana nepremiénina:

Podatki o zemljis¢u

id cenitve [Datum zadnje spremembe |

ETN

[REN

Sicgras

[Datum zadnje poscdobitve:

15.12.2021

[15.12.2021
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ETN

REN

Sicgras

nine:

Vrednost ocenjevane nepremic

Vrednost nepremiénine:

Model vrednotenja:

kami: 12 m"2

[Delez modeta [%] [ModelVrednostna raven [Raba zemljista, uporabljena za izradun vrednosti  Mrednost po modelu [€]
Stevilo zapisov REN: |
Obéina: BLOKE BLOKE
[Sifra katastrske obéine: 1685 1685 1685
Katastrska obé&ina: KRAJIC KRAJIC
Stevilka parcele: 37113 371/3 371/3
Povrina [m2): 12,00 12,00 12,00
Centroid X: 72.487,08 72.487,08
Centroid Y: 463.322,35 463.322,35
Boniteta: zemlji§éa z bonitetnimi toézemljiSéa z bonitetnimi toé-

bonitetne totke: 35, povré(i:légoniteme totke: 35, povriing

ami: 12 m"2

Posebna nepremiénina:

Ne

Ne

Dejanska raba:

Namenska raba:

ljiS¢a, delez: 100%

0200 - druga kmetijska zem420200 - druga kmetijska zem-

liica, deleZ: 100%

\Vplivno obmodje:

Spravilo lesa:

i Zemijisée za kmetijsko rabg Zemljis¢e za kmetijsko rabo
e ———— (niiva, travnik, padnik) (njiva, travnik, pasnik)
Prodani deleZ parcele: 1/1 1/1
Opombe o nepremiénini.

Cenitve, v katerih je vsebovana nepremiénina:

Podatki o zemlji§&u

fid cenitve [Datum zadnje spremembe |

ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 15.12.2021 15.12.2021
Vrednost ocenjevane nepremié-
nine:
Vrednost nepremiénine: 2.120,64 € 2.120,64 €

Model vrednotenja:

kami: 4519 m*2

Dalez modela [%] |Model|Vrednostna raven [Raba zemlji§€a, uporabljena za izrafun vrednosti  [Vrednost po modelu [€)
57 GOZ K Namenska raba 1.562,63
42 KME |3 Namenska raba 558,01

[Stevilo zapisov REN: | |

Obéina: |IBLOKE BLOKE

Sifra katastrske obgine: 1685 1685 1685

Katastrska ob&ina: KRAJIC KRAJIC

Stevilka parcele: 381/5 381/5 1381/56

Povrina [m2]; 4.519,00 4.519,00 4.519,00

Centroid X: 72.435,73 72.435,73

Centroid Y: 463.234,06 463.234,06

bonitetne tocke: 23, povriingbonitetne totke: 23, povriing
Boniteta: zemlji¢a z bonitetnimi tocqzemljisc‘,a z bonitetnimi  toé;

kami: 4519 m*2

Posebna nepremi¢nina;

Ne

Ne

Dejanska raba:

MNamenska raba:

30000 - obmodja gozdnib30000 - obmodja gozdnih
zemljisé, delez: 58%; 20000 -zemljisé, deleZ: 58%:; 20000 -
obmodja kmetijskih zemljiS€ Jobmocdja kmetijskih zemljisé,

delez: 42% delez: 42%
\Vplivno obmodie:
Spravilo lesa:
——_— Zemljiiée za gozdno rabo Zemljid¢e za gozdno rabo
Vrsta zemljiséa: (gozd) (gozd)
Prodani delez parcele: 11 11

Opombe ¢ nepremiénini:
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5.Pravni posel
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Podatki o pravnem poslu 625.003

ETN REN [Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 15.12.2021
_ Kupoprodaijni posel - Prodaja Kupoprodajni posel - Prodaja
e et na prgstemJ lrQFL)I l na F:Jr:))steml trg?; ]
Datum sklenitve posia: 27.10.2021 27.10.2021
Pogodbena vrednost: 70.000,00 € 70.000,00 €
Ocenjena vrednost GURS:
Stevilo zapisov REN:
Zaraéunan DDV:
Trznost posla: \ preverjanju \V preverjaniju
Vrsta akta: Osnovna pogodba Osnovna pogodba
Prodan delez nepremiénine: 11, 11 1M1, 11
Podatki o stavbi
REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 15.12.2021
Vrednost nepremiénine:
Stevilo zapisov REN:
Obina:
Sifra katastrske obgine: 1637 1637
Katastrska obéina:
Naselje:
Stevilka stavbe: 130 130
Naslov stavbe:
Hi$na $tevilka:
Katastrski vpis: Ne Ne
Centroid X: 63.597 85 63.597,85
Centroid Y. 459.113,52 459.113,52
Dejanska raba stavbe:
Skupna prodana povrsina zemlji$é [m2]:
Stevilke parcel: *151 151

Parcele, na katerih stoji stavba:

[Stevilka parcelgPovrsina zemlji$éa pod stavbo [m

(151 185,00
Stevilo eta: 3 3
Stevilka prilliéne etaZe: 1 1
Leto izgradnje stavbe: 1963 1963
Leto cbnove strehe: -
Leto obnove fasade: -
Material nosilne konstrukcije: 1 - opeka 1 - opeka
Vrsta ogrevanja:
Prikljuéek na vodovodno omreZje: Da Da
Prikliutek na elektriéno omrezje: Da Da
Prikljuéek na telefonsko omreZje:
Prikljuek na kanalizacijsko omrezje: Da Da
PrikdjuCek na omreZje plinovoda:

50 /53



POROCILO VL 29173/2021

REN

Sicgras

Prikljuek na omreZje za kabelsko TV:

Ratunalni$ka mreza:

Wrsta (tip) stavbe:

1 - samostojeta

1 - samostojeéa

*Nadin temeljenja:

"Prikljutek na tehnolodki plin:

*Priklju¢ek na industrijski tok:

*Prikljuéek na komprimiran zrak:

*Posebna kanalizacija, Eistilna naprava:

\Vplivne obmode:

\Vrsta stavbe:

Datum izroditve kupcu:

Gradbena faza:

Prodana neto tlorisna povriina stavbe [m2]:

Cena stavbe z zemlji§éem:

Uporabna poviSina [m2]:

Neto tlorisna povrSina [m2]:

*Podatki se vodijo za stavbe, ki imajo vsaj en del stavbe v nestanovanjski rabi.

Podatki o delu stavbe

ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 15.12.2021 15.12.2021
Vrednost ocenjevane nepremic
nine:
Vrednost nepremiénine: 62.721,60 € 62.721,60 €

Model vrednotenja:

Delez modela [%] [Model{Vrednostna raven [Raba zemlji$&a, uporabljena za izratun vrednosti  [Mrednost po modelu [
100 HS 6 - 62.721,60
[Stevilo zapisov REN:
[Sifra katastrske obg&ine: 1637 1637 1637
Katastrska ohgina: ISTARI TRG PRI LOZU) STARI TRG PRI LOZU
Stevilka stavbe: 130 130 130
Stevilka dela stavbe: il 1 1
Obéina: LOSKA DOLINA LOSKA DOLINA
Naselje: STARI TRG PRI LOZU ISTARI TRG PRI LOZU
Naslov dela stavbe: POT NA ULAKO POT NA ULAKO
HiSna dtevilka dela stavbe: 3 3
Stevilka stanovanja / poslovneg
prostora:
Katastrski vpis: Ne Ne
Centroid X: 63.597,85 63.597 .85
Centroid Y. 459.113,52 459.113,52
: ; 1 - Stanovanje v enostanc<Stanovanje v enostanovanjsk{l - Stanovanje v enostano

Dejanska raba dela stavbe: vanjski stavbi : Etavbi : : vanjski stavbi :
Prmami-sekundami trg:
Upravnik stavbe: -
Stevilka etaze: 1 1
Dve ali vet etaZ:
ggga v stavbi: ntlidje 2 - pritlicje ritlicje

tevilka nadstropja: -
Alrij:
Povriina atrija:
Leto obinove oken: -
Letoc obnove indtalacij: -
Obstoj klima naprav:
Upcrabna povi§ina dela stavbe [m2]. 141,20 141,20 141,20
{:’?;?: tlorisna povrdina dela stavbe 912 00 212,00 212,00
Prodana uporabna povréina [m2]: 212,00 212,00
Posebna nepremiénina: Ne Ne

ParkiridZe.

Stanovanie je v skupni lasti:

Nestanovanjski del je v skupni lasti

Kuhinja:

Kopalnica:
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ETN

REN

Sicgras

Stranite:

Stevilo sob:

Seznam drugih prostorov;

bivaini prostor,garaZa klet,ne
razporejen prostor,odpria te-
rasa, balkon, loZa

10 - odprta terasa, balkon,
loza, 20.9m"2; 9 - klet
26,5m"2; 6 - garaza, 18,4m*2]
99 - nerazporejen prostor,
5mh2; bivalni prostor,
141,2m"2

bivalni prostor,garaZaklet,ne
razporejen prostor,odprta te-
rasa, balkon, loza

Poéitniska raba dela stavbe:

Dejavnost prijavljena na naslovu:

\Vrsta najema:

1 - ni v najemu

1 - ni v najemu

Dvigalo:

Ne

Ne:

\Vrsta dela stavbe:

Leto izgradnje:

1963

1963

Prodani delez:

11

11

Novogradnia:

Opombe 0 nepremicnini:

Povrina 1;

Povréina 2:

Cenitve, v katerh je vsebovana nepremicnina:

Podatki o zemljiséu

{ld cenitve [Datum zadnje spremembe |

ETN

REN

[Sicgras

Datum zadnje posodobitve:

15.12.2021

15.12.2021

Vrednost ocenjevane nepremié

Vrednost nepremiénine:

0,00 €

0,00 €

Model vrednotenja;

Dele modela [%] [Model|[Vrednostna raven [Raba zemlji$&a, uporabljena za izratun vrednosti  [Vrednost po modelu [€]
100 [zps | 0,00
Stevilo zapisov REN:
Obéina: LOSKA DOLINA LOSKA DOLINA
Sifra katastrske obgine: 1637 1637 1637
Katastrska obéina: STARI TRG PRI LOZU STARI TRG PRI LOZU
Stevilka parcele: *151 151 151
Povriina [m2]: {85,00 85,00 85,00
Centroid X: 63.599,056 63.699,05
Centroid Y: 450,112,67 459.112,67
bonitetne todke: 54, powrSingbonitetne tocke: 54, povrsina
Boniteta: zemljista z bonitetnimi toé{zemljis¢a z bonitetnimi tod-
kami; 2015 m*2 kami: 2015 m*2
Posebna nepremicnina: Ne Ne

Dejanska raba:

Namenska raba:

centralnih  dejavnosti, delez;
100%

10210 - osrednja obmodjy10210 - osrednja obmodja

centralnih  dejavnosti, deleZ:
100%

Vplivno obmodje:

Spravilo lesa:

Vrsta zemljiSca;

ZemljiSée pod stavbo ali drugo
tavbi ali delu stavbe pripada-
jote zemljisée (zemljiste pod
tavbo, dvori$de, dovozna pot,

rt, zelenica, stanovanjski atrif

n podobno)

Zemljis&e pod stavbo ali drugo
tavbi ali delu stavbe pripada-
jote zemljiite (zemljiste pod
stavbo, dvori§te, dovozna pot
t, Zelenica, stanovanjski atrij
in podobno)

Prodani deleZ parcele:

M

11

Opombe o nepremi€nini:
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uporabljena literatura

podatki iz baze GURS

podatki iz baze Zemljiske knjige

hierarhija pravi ocenjevanja vrednosti (Ur.L.RS $t. 106/2010)

MSOV - mednarodni standardi ocenjevanja 2020

Slovenski raéunovodski standardi

poroilo o slovenskem trgu nepremiénin — GURS, Slonep

podatki o izvedenih prodajah — portal CGSCenilci (https://cenilci.cgs-labs.com/ )

podatki evidence trga nepremicnin GURS (https.//fegp. gu.gov.sifegp/ )

podatki o oglasevanih nepremi¢ninah - Nepremiénine.net (hitp://www.nepremicnine.net/ )
podatki iz prostorskih planov obéine Bloke {https://www_ qeopro-
stor.net/piso/ewmap.asp?obcina=BLOKE )

javni vpogledovalniki stanja — DOF posnetki, Atlas okolja, Google zemljevidi

podatki o posameznih lokacijah — DOF posnetki, Googie street view, GURS

slikovno gradivo narejeno v ¢asu ogleda

SIST ISO 9836
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