Borut Barlic, sodni cenilec
in izvedenec

Razlagova ulica 15
Si-2000 Maribor

e: borut@caris.si
m: 031/304-804
oznaka: 638/2024

POROCILO O OCENI VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINI

Predmet ocenjevanja vrednosti:

Zemljisce v k.0. 564 SENTIL] V SLOVENSKIH GORICAH v Ob¢ini Sentilj
(ID znak: parcela 564 966/3 in parcela 564 966/2)

OCENJENA TRZNA VREDNOST — delez dolznika (Denis Kosi¢) do 1/2 od celote: 14.811 EUR

OCENJENA TRZNA VREDNOST: 29.622 EUR

Narocnik porocila

Okrajno sodisce Maribor, I 946/2024

Uporabnik porocila

Okrajno sodisce Maribor, 1 946/2024

Datum vrednotenja 18. 09. 2024
Datum porocila 20. 09. 2024
Datum ogleda 18. 09. 2024

Namen vrednotenja

Ocena vrednosti za namen sodnega postopka

mag. Borut Barli¢, sodni cenilec in izvedenec, Razlagova 15, 2000

Izvajalec Maribor
Lastnik ocenjevane o Obeh ocenjevanih _nepremicnin: do 1/2 od celote Denis Kosic,
nepremicnine Goberling 48, AT 7461 Goberling, Avstrija in do 1/2 od celote Jasna

(vir: eZK, 19. 08. 2024) JARNOBENEN
A

Raftagoys ul. 16
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Razlagova ulica 15, Si-2000 Maribor
Sodni cenilec in izvedenec, mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. inz.

POVZETEK POROCILA O OCENI VREDNOSTI

Izdelali smo porocilo o oceni vrednosti pravic na nepremicnini, v katerem smo ocenili trzno vrednost naslednje
nepremicnine:

Zemljisce v k.0. 564 SENTIL] V SLOVENSKIH GORICAH v Ob¢ini Sentilj
(ID znak: parcela 564 966/3 in parcela 564 966/2)

Predmet ocene vrednosti je zemljis¢e v k.o. 564 SENTILJ V SLOVENSKIH GORICAH v Obcini Sentilj (ID
znak: parcela 564 966/3 in parcela 564 966/2). ZemljiSCe je nepozidano in v naravi predstavlja travnate
povrsine in delno cestno telo (asfaltirano). Po namenski rabi zemljis¢e predstavija obmocje stavbnih
zemljis¢, SS — stanovanjske povrsine. Teren je pod naklonom. Zemljis€e je ograjeno.

Presojanje skladnosti gradnje!:

Sodni cenilec mora v postopku ocene vrednosti nepremicnine pridobiti podatke o izdanem gradbenem in
uporabnem dovoljenju. Pri tem bi moral opaziti, ali gre za ocitno nelegalen (npr. brez gradbenega
dovoljenja) ali ocitno neskladen (npr. razlike v Stevilu etaz ali v zunanjih gabaritih, ki so vecje od dopustnih
odstopanj, kot jih doloCa 79. ¢len Gradbenega zakona (GZ-1)) ali ocitno nevaren objekt. TakSne ocitne
zaznave in opazanja je sodni cenilec dolzan razkriti v poroCilu o oceni vrednosti. Kljub navedenemu sodni
cenilec ne more zaznati vseh morebitnih odstopanj od gradbenega dovoljenja, ki presegajo dovoljena
odstopanja po 79. ¢lenu Gradbenega zakona (GZ-1). Sodni cenilec tudi ne more dati izjave o skladnosti
objekta z gradbenim dovoljenjem, saj se ta presoja s tehnicnim pregledom, kot je doloCeno z 83. ¢lenom
Gradbenega zakona (GZ-1). Prav tako se sodni cenilec ne more izre¢i o uporabnem dovoljenju, saj je
postopek izdaje uporabnega dovoljenja predpisan v Sestem delu Gradbenega zakona (GZ-1), od 80. ¢lena
naprej.

Na dan ocene vrednosti nismo razpolagali z upravno dokumentacijo.
Izjava v skladu s 108. ¢l. GZ-1: v zemljiski knjigi ni vpisana zaznamba prepovedi v skladu s 108. ¢l. GZ-1.

Dostop je fiziCno in pravno urejen. Dostop do ocenjevanih nepremicnin poteka z javne asfaltirane ceste, ID
znak: parcela 564 963/22, ki je do 1/1 od celote v lasti OBCINA SENTILJ, Maistrova ulica 002, 2212 Sentilj
v Slov. goricah.

Pri pregledu zemljiskoknjiznega stanja smo ugotovili, da so na ocenjevanih nepremicninah vpisana
bremena, kot je razvidno iz poglavja 3.1 Pregled zemljiskoknjiznega izpiska.
Nepremicnina je ovrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen.

V porocilu smo ocenili vrednost lastninske pravice na nepremicnini. Datum ocenjevanja vrednosti je 18. 09.
2024. Ogled nepremicnine smo opravili 18. 09. 2024.

Pri izdelavi cenitvenega porocila smo uporabili kot podlago vrednosti trzno vrednost. Trzna vrednost je
po Mednarodnem standardu ocenjevanja vrednosti (MSOV (veljavni od 31. 01. 2022), Splosni standardi
MSOV 104 - Podlage vrednosti, tocka 30.1 in 30.2) definirana kot »ocenjeni znesek, za katerega naj bi
voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu
med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali
seznanjeno, preudarno in brez prisile«.

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba opisuje okoliS¢ine nacina uporabe sredstva ali obveznosti.
Za razli¢ne podlage vrednosti bo morda potrebna dolocena premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upostevati
veC premis vrednosti. V cenitvenem poroCilu upostevamo premiso vrednosti NajgospodarnejSa raba:
ocenjevana nepremicnina predstavlja stavbno zemljiS¢e namenjeno gradnji ter delno cestno telo.

Cenitveno poroCilo je izvedeno za namen sodnega postopka. Ocena vrednosti ni namenjena zavarovanemu
ali racunovodskemu porocanju.

1 Strokovna razlaga, SIR*IUS, november 2018 - Presojanje skladnosti objekta s pogoji iz gradbenega dovoljenja.
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Razlagova ulica 15, Si-2000 Maribor
Sodni cenilec in izvedenec, mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. inz.

Glede na vrsto nepremicnine in z njo povezanih pravic na nepremicnini ter glede na namen ocenjevanja
vrednosti, smo preverili moznost uporabe vseh treh nacinov ocenjevanja vrednosti (nacin trznih primerjav,
na donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni nacin). V cenitvenem poroCilu je uporabljen in prikazan
nacin trznih primerjav.

Pri oceni vrednosti po nacinu trznifh primerjav smo imeli na razpolago podatke o prodajno — nakupnih poslih
s stavbnimi zem/jiscy.

Nabavnovrednostnega nacina nismo izvedli.

Na donosu zasnovanega nacina nismo izvajali, ker ne razpolagamo z ustreznimi podatki o najemninah
podobnih objektov.

1z analize trga sledi:

e Opravili smo analizo cen stavbnih zemljis¢ na obmodju obcine Sentilj na portalih VALUER in
Nepremicnine.net.

o Na obravnavanem obmodju — Obdina Sentilj — so prisotne izvedene transakcije s stavbnimi zemljisci,
prav tako se oglasujejo za prodajo. Ugotavljamo, da je nepremicninski trg na obravnavanem obmocju
aktiven, pri podrobni analizi posameznih izvedenih transakcij najdemo primerljive nepremicnine
ocenjevani nepremicnini.

e cene nepremicnin so v manjsih krajih in na slabsih lokacijah nizje za 10 do 40 %;

e cene podobnih stavbnih zemljisc se gibljejo med 20 in 51 €/m? v lokalnem okolju.

Na portalu VALUER smo izvedli analizo prodaj in najemov z ocenjevano nepremicnino, iz katere izhaja, da
ocenjevana nepremicnina, v obdobju 01. 01. 2007 do datuma vrednotenja, ni zavedena med najemnini
transakcijami, je pa med kupoprodajnimi, in sicer:

Kupoprodajne transakcije

ID POSLA DAT. SKLENITVE POSLA VSEBOVANI ID ZNAKI

745343 14. 06. 2023 vsi

Koncna uskladitev ocene vrednosti je izvedena z doloCitvijo uteZi posameznemu nacinu ocenjevanja
vrednosti. Upostevamo nacin trZnih primerjav 100 %, ki je najprimernejSa metoda za izraCun ocene
vrednosti nepremic¢nin na aktivnem nepremicninskem trgu.

Na osnovi razpolozljivih podatkov, izvedenih nacinov ocenjevanja vrednosti, nameravane uporabe porocila,
opravljenih analiz trga nepremicnin in upoStevanih predpostavk in posebnih predpostavk smo ocenili, da
trzna vrednost pravic na nepremicnini, ki je predmet ocene vrednosti, na dan ocenjevanja znasa:

OCENJENA TRZNA VREDNOST: 29.622 EUR

OCENJENA TRZNA VREDNOST — delez dolZnika (Denis Kosi¢) do 1/2 od celote: 14.811 EUR

Maribor, 20. 09. 2024 SODNI CENILEC IN IZVEDENEC:
mag. Borut Barli¢, univ. \lggs ..iNZ.
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Razlagova ulica 15, Si-2000 Maribor

Sodni cenilec in izvedenec, mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. inz.

1 OSNOVNI PODATKI

V spodniji tabeli je predstavljen povzetek porocila o oceni vrednosti.

Tabela 1: Predstavitev projekta cenitve

Nepremicnina — predmet
vrednotenja

gemljiéc‘fe v k.0. 564 SENTIL) V SLOVENSKIH GORICAH v Obdini
Sentilj (ID znak: parcela 564 966/3 in parcela 564 966/2)

Obseg ocenjevanih pravic na
nepremicnini

Polne pravice

Narocnik porocila Okrajno sodisce Maribor, I 946/2024
Uporabnik porocila Okrajno sodisce Maribor, I 946/2024
Lastnik ocenjevane e Obeh ocenjevanih _nepremicnin: do 1/2 od celote Denis Kosic,
nepremicnine Goberling 48, AT 7461 Goberling, Avstrija in do 1/2 od celote Jasna

Plibersek, Sernceva ulica 010A, 2310 Slovenska Bistrica;
(vir: eZK, 19. 08. 2024)

Namen vrednotenja

Ocena vrednosti za namen sodnega postopka

Podlaga vrednosti

Trzna vrednost je po Mednarodnem standardu ocenjevanja vrednosti
(MSQV (veljavni od 31. 01. 2022), Splosni standardi MSOV 104 — Podlage
vrednosti, tocka 30.1 in 30.2) definirana kot »ocenjeni znesek, za
katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali
obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima
in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile«.

Standardi ocenjevanja
vrednosti

1. Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (HPOV, Ur.l. RS 106/2010),

2. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSQOV (veljavni od 31.
01. 2022); uporabo predpisuje HPOV),

3. Slovenski poslovnofinancni standard St. 2 — ocenjevanje vrednosti
nepremicnin (SPS-2; Ur.l. RS st. 48/2018).

Datum vrednotenja 18. 09. 2024
Datum porocila 20. 09. 2024
Datum ogleda 18. 09. 2024
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Sodni cenilec in izvedenec, mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. inz.

2 IZHODISCA OCENE VREDNOSTI
2.1 Narava in vir informacij

Podatki o povrsini zemljiS€a so povzeti po evidenci GURS. Lastnistvo je bilo preverjeno na podlagi
elektronskega vpogleda v zemljiSko knjigo preko spletnega portala e-Sodstvo. Osnovni podatki o ocenjevani
nepremicnini so bili na dan ogleda preverjeni v skladu z moznostmi. Na dan ocene vrednosti smo razpolagali
s podatki iz javno dostopnih portalov in portala VALUER. Prav tako smo razpolagali z naslednjo
dokumentacijo:

o Lokacijska informacija, st. 3505-337/2024-405/3 z dne 09. 09. 2024.

Podatki o primerljivih nepremicninah so povzeti iz baz podatkov, ki so javno dostopni (Evidenca trga
nepremicnin, Nepremicnine.net in drugi), portala VALUER ali iz internih podatkov podjetja Caris d.o.o.

Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile znane ocenjevalcu na dan priprave cenitvenega porocila.
S strani ocenjevalca so bili pridobljeni podatki preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni
v dobri veri. Vsi zneski v cenitvenem porocilu so podani v valuti EUR.

2.2 Obseg opravljenega dela in raziskav pri izvedbi ocenjevanja vrednosti

Pri pripravi in izdelavi porocila o oceni vrednosti pravic na nepremicnini smo izvedli naslednje aktivnosti:

e identifikacija narocnika, uporabnikov, namena ocenjevanja in podlage vrednosti,

¢ identifikacija nepremicnine,

e priprava ponudbe in sprejem narocila

e pregled dokumentov in informacij v zvezi z ocenjevano nepremicnino (tako javne informacije kot tudi

informacije narocnika),

ogled ocenjevane nepremicnine,

proucili smo omejitve, ki se nanasajo na nepremicninske pravice za obravnavane nepremicnine,

e proucili smo vpliv, ki ga imajo na uporabo in vrednost ocenjevane nepremicnine veljavni predpisi s
podrocja urejanja prostora (namenska raba zemljiS¢a in druga urbanisti¢na merila in pogoji za graditev),

e analizirali smo razmere na trgu nepremicnin v Sloveniji, regiji in obcini v kateri se nahaja ocenjevana
nepremicnina in so pomembne za vrednost pravic na nepremicnini obravnavanih nepremicnin,

e analiza podatkov o primerljivih kupoprodajnih transakcijah, ki so primerne za ocenjevanje vrednosti
pravic na nepremicnini ocenjevane nepremicnine,

e analiza podatkov potrebnih za dolocitev prilagoditev, zaradi razlik v sestavinah primerjave,

e analiza podatkov o prihodkih iz najemnin, ki so primerni za ocenjevanje trzne najemnine za ocenjevano
nepremicnino,

e analiza primerljivih podatkov o stroskih, ki so primerni za oceno stroSkov zgraditve novega objekta
oziroma izboljSave,

e izvedli smo oceno vrednosti na podlagi zgoraj navedenih ugotovitev in izbranih nacinov oz. metod
ocenjevanja vrednosti,

e na osnovi zapisanega smo na koncu naredili kon¢no uskladitev in sklep o oceni trzne vrednosti pravic
na nepremicnini,

e izdelava pisnega porocila o oceni vrednosti.

2.3 Splosne predpostavke

Porocilo o oceni vrednosti pravic na nepremicnini bo izdelano na osnovi naslednjih splosnih predpostavk:

e Ocena vrednosti velja le za v porocilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja.

¢ Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile dostopne na dan ocenjevanja vrednosti.

e Morebitne kasnejSe spremembe ne morejo biti in niso upostevane pri oceni vrednosti.

e Ocenjena je vrednost celotnega sveZnja nepremicninskih pravic oz. polne nepremicninske pravice. V
kolikor v porocilu ni drugace navedeno, je nepremicnina, ki je predmet cenitve, ovrednotena kot prosta
oseb, stvari in bremen.
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o Predpostavija se, da je nepremi¢nina zgrajena v skladu z veljavno zakonodajo. Ce preveritev
dokumentacije in skladnost z zakonodajo ni bila mogoca, je to izrecno navedeno, prav tako je izrecno
navedeno v kolikor nepremicnina ni zgrajena v skladu z veljavno zakonodajo.

e Predpostavlja se, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje z nepremicnino, ki je
predmet ocenjevanja. Ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite napake na
nepremicnini, na katere je lastnik ali narocnik nepremicnine ni posebej opozoril.

e Dejanska cena dosezena v transakciji, ki vkljucuje ocenjevano nepremicnino, lahko odstopa od njene
trzne vrednosti zaradi razlicnih vzrokov, kot so motivacija obeh strank, pogajalske sposobnosti strank,
struktura transakcije in drugih vzrokov specifi¢nih za transakcijo.

2.4 Posebne predpostavke

PoroCilo o oceni vrednosti pravic na nepremicnini bo narejeno ob upostevanju naslednjih posebnih
predpostavk: /.

2.5 Omejitve uporabe, razsirjanja in objave

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na predmetno vrednotenje in ne
smejo biti uporabljene izven tega konteksta. Ocena vrednosti velja le za v porocilu navedeni namen uporabe
in datum vrednotenja. Uporaba je omejena na naroCnika in uporabnike navedene v tem porocilu.
Uporabljanje in fotokopiranje porocila s strani tretjih oseb je prepovedano.

Porocilo je izdelano v pisani, tiskani ter elektronski obliki. Porocilo je napisano v skladu s standardom MSOV
103 — Porocanje, MSOV (veljavni od 31. 01. 2022).

Avtorske pravice so zavarovane. Porocila ali njegovega dela ni dovoljeno posredovati, ponatisniti ali
reproducirati brez dovoljenja avtorja.

2.6 Izjava o skladnosti s standardi ocenjevanja vrednosti

Porocilo je izdelano v skladu z vsemi tremi ravnmi hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. |. RS, st.
106/2010, 9/2012, 2/2015) in sicer:
e Zakon o revidiranju (ZRev, Ur. |. RS, st. 65/2008),
e Slovenski poslovnofinancni standardi za ocenjevanje vrednosti: Standard SPS 2, Ocenjevanje vrednosti
pravic na nepremicninah (Ur. I. RS, st. 48/2018),
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti MSOV (veljavni od 31. 01. 2022),
Kodeks eti¢nih nacel za ocenjevalce vrednosti (november 2012).

3 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE
3.1 Pregled zemljiSkoknjiznega izpiska

Pri pregledu zemljiSkoknjiznega stanja smo ugotovili, da so na ocenjevanih nepremic¢ninah vpisana
bremena, kot je razvidno iz spodnje tabele.
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Tabela 2: Bremena in plombe

Parcelna

Sifra ko: Ime ko Stevilka: ID znak: Bremena: Plomba:
564 SENTIUGXRSILC?A‘IQENSKIH 966/3 parcela 564 966/3 | 401 - vknjiZena hipoteka (2) Ne
s64 | SENTIL) Y S OVENSKIH 966/2 parcela 564 966/2 | 401 - vknjizena hipoteka (2) |  Ne

T4

Vir: eZK, 19. 08. 2024.

Pri oceni vrednosti smo imeli na razpolago podatke iz javno dostopnifh portalov, portala VALUER in
Lokacijske informacije, st. 3505-337/2024-405/3 z dne 09. 09. 2024, od koder izhaja, da gre pri

ocenjevanem zemljisCu za:

2. NAMENSKA RABA PROSTORA

St Oznaka Oznaka Naziv namenske | Opis namenske Delez

parcele | EUP namenske rabe rabe rabe (%)

966/2 5-16 SS obmogja stavbnih | SS - stanovanjske | 100
zemljis¢ povrsine

966/3 $-16 SSs obmodja stavbnih | SS - stanovanjske | 100
zemljis¢ povrsine

Opomba: podatki o delezih parcel v posamezni namenski rabi so zgolj informativne narave in pridobljeni
na podlagi preseka grafi¢nih podatkov namenske rabe prostora v Obcinskem prostorskem naértu in

grafiénih podatkov zemljiSkega katastra iz uradnih evidenc GURS.

Slika 1: Namenska raba
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3 PRIKAZ OBMOCIJ ENOT UREJANJA PROSTORA, OSNOVNE OZIROMA PODROBNEJSE
NAMENSKE RABE PROSTORA IN PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV

@ melja In oznaka obmodja EUP meja In aznaka manjsega obmoéja znotraj EUP

meja in oznaka obmotja EUP drZavnega prostorskega naérta
OBMOCJA STAVENIH ZEMLJISC OBMOCJA KMETIISKIH ZEMLJISC
obmo¢éja stanovanj obmocja zelenih povrsin =77

Ki | najbolida kmetijska zemijida

88 stnovanjske povréine 880 povriine za oddih, rekreacijo in Sport 2] druga kmetjska zomijiééa
SK  povréine podeZalskegs naselja PEY druge ursjene zelone povrdine
obmoéja centrainih dejavnosti P pokopalisca OBMOCJA GOZDNIH ZEMLJISE
i ja obmoéj Inih dej i obmocja prometnih povréin WS gozdna zemijista
P88 druga obmogja centralnih dejavnosti PC  povrdine cost

o e e : P2 povréine Zeleznic OBMOGJA VODNIH ZEMLJISE

- : PO ostale prometne povrine

B8 povriine za Industrijo Ve colinske vodo

i8N gospodarske cone E g

FBEY povrsine za turizem A povriine razpriene poselitve

posebna obmocja
Prostorski izvedbeni pogoji:

= . PPA = PIP doloceni z velj P bnej§im
As  povrsine razpriene poselitve prostorskim aklom
An povréine razloZenih, razprienih naselij DPA - PIP doloZeni z valj drz
Ao povriine druge razprSene poselitve OPPNp ?rpols;o‘m k"." a!‘::: itve za kzd
podrobnoidena prostorskega akta

Lokacijske informacije, st. 3505-337/2024-405/3 z dne 09. 09. 2024

3.2.1 Analiza najgospodarnejse uporabe

Analizo najgospodarnejSe uporabe izvajamo v stirih korakih, s katerimi preverimo moznost uporabe, ki je
pravno dovoljena, fizicno mozna, financno upravi¢ena in daje nepremicnini najvisjo donosnost. Tako MSOV
kot najgospodarnejSo uporabo definira »najverjetnejSo uporabo premozenja, ki je fizicno mozna, primerno
upraviCena, zakonsko dopustna, financno izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najvisjo vrednost
premozenja, katerega vrednost se ocenjuje.«

Pri analizi najgospodarnejse rabe preverimo:
1.

ZAKONSKO DOPUSTNOST

Zakonsko dopustna uporaba je tista, ki je v skladu z zakonskimi akti, ki urejajo obmocje zemljisca in
soseske. Tako je potrebno prouditi skladnost predvidenih izboljSav z zakonodajo, prostorskimi predpisi,
gradbenimi standardi in kulturno-zgodovinskimi omejitvami.

ANALIZA FIZICNE IZVEDLIIVOSTI

Proucimo teoreti¢no optimalno zgradbo po kriteriju tehni¢ne izvedljivosti in funkcionalnosti objekta.
Preverimo moznost za izvedbo izboljSav ali izboljSav Ze obstojecih objektov z vidika velikosti parcele
oziroma obstojecih objektov, oblike, strukture terena, dostopnost in podobno. Popolna izraba fizi¢nih
danosti ne pomeni nujno tudi optimalno resitve.

FINANCNA UPRAVICENOST

Preverimo finanCno upraviCenost oziroma izvedljivost predpostavljene gradnje, bodisi skozi trzno
kotacijo zgrajenih nepremicnin, bodisi skozi donosnostni kriterij. Pomembno je, da se na tem mestu
opiramo na analize trga in zajamemo pricakovane trzne trende. Ocenimo stroske povezane z razvojem
ter vzdrzevanjem nepremicnine. Pri spremembi uporabe izboljSanih nepremicnin upoStevamo zgolj
nadomestitvene stroske, ki so potrebni za spremembo uporabe.

ANALIZA DONOSNOSTI

Z analizo financne upravicenosti lahko ugotovimo, da je obstojeCa uporaba zemljiS¢a financno
upravicena, oziroma, da je financno upravicenih vec razlicic izboljSav. V tem primeru moramo izvesti Se
»nadaljevanje« testa finan¢ne upraviCenosti, ki se nanasa na proucevanje najviSje donosnosti, pri
Cemer je temelj naCelo, da je najgospodarnejsa tista izboljSava zemljis¢a ter izraba oblike prostora, ki
imata za posledico najvisjo vrednost zemljisca.

Tretji in Cetrti korak sta v praksi pogosto zdruzena, saj izracun finan¢ne upravicenosti in najviSjega donosa
izvedemo z uporabo enakih metod.

Na dan ocene vrednosti smo razpolagali s podatki iz javno dostopnih portalov, portala VALUER in Lokacijske
informacije, st. 3505-337/2024-405/3 z dne 09. 09. 2024.
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Ugotovili smo, da optimalno uporabo predmetnega zemljis¢a, Ce je neizkoris¢eno, daje uporaba v skladu z
urbanisti¢nimi dokumenti. Kot Zemljisce je po namenski rabi opredeljeno kot stavbno zemljisce. Premisa
vrednosti je najgospodarnejsa raba.

3.3 Opis lokacije predmetne posesti

Ocenjevana nepremicnina se nahaja na naslovu v k.o. 564 SENTILJ V SLOVENSKIH GORICAH v Ob¢ini
Sentilj (ID znak: parcela 564 966/3 in parcela 564 966/2). V blizini se nahajajo javne ustanove, trgovski,
storitveni in gostinski lokali. Cestna povezava in javni potniski promet sta urejena.

Tabela 3: Povzetek znacilnosti lokacije in soseske ocenjevane nepremicnine

Lokacija: podezelje predmestje, strnjeno naselje mesto

Pozidanost: do 25 % med 25 % in 75 % nad 75 %
Tip soseske: stanovanjska poslovna drugo

Oddaljenost javnih ustanov: do 1 km od 1do5km nad 5 km

Oddaljenost trgovin: do 1 km od 1do5km nad 5 km
Povprasevanje po primerljivih nepremicninah: manjse uravnotezeno vedje
Rast cen: padajoca stabilna hitra

Obicajni Cas trzenja: do 6 mes med 6 in 12 mes nad 12 mes

Ob¢ina Sentilj2: Obcina Sentilj leZi v zahodnem delu Slovenskih goric, na razvodju Drave in Mure. Nekdaj
podeZelska obCina zaradi industrializacije, nove avtoceste in mejnih prehodov spreminja svoj znacaj. Brod
na Muri je svojevrstni kulturni spomenik. Obcina Sentilj je del podravske statisticne regije. Meri 65 km?2. Po
povrsini se med slovenskimi ob¢inami uvrs¢a na 105. mesto. Statisti¢ni podatki za leto 2022 (zadnji dostopni
podatki) kazejo o tej obcini tako sliko:

Sredi leta 2022 je imela obcina priblizno 8.360 prebivalcev (priblizno 4.200 moskih in 4.170 Zensk). Po
Stevilu prebivalcev se je med slovenskimi obcinami uvrstila na 65. mesto. Na kvadratnem kilometru
povrsine obcine je Zivelo povprecno 129 prebivalcev; torej je bila gostota naseljenosti tu vecja kot v
celotni drzavi (104 prebivalci na km?2).

Stevilo Zivorojenih je bilo nizje od &tevila umrlih. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev v obdini je bil
torej v tem letu negativen, znasal je —1,1 (v Sloveniji —2,3). Stevilo tistih, ki so se iz te obcine odselili,
je bilo niZje od Stevila tistih, ki so se vanjo priselili. Selitveni prirast na 1.000 prebivalcev v obcini je bil
torej pozitiven, znasal je 5,1. SeStevek naravnega in selitvenega prirasta na 1.000 prebivalcev v obcini
je bil pozitiven, znasal je 4,1 (v Sloveniji 4,6).

PovpreCna starost obc¢anov je bila 44,3 leta in tako viSja od povprecne starosti prebivalcev Slovenije
(43,9 let).

Med prebivalci te obcine je bilo Stevilo najstarejsih — tako kot v vecini slovenskih obcin — vecje od Stevila
najmlajSih: na 100 oseb, starih 0—14 let, je prebivalo 147 oseb, starih 65 let ali ve€. To razmerje pove,
da je bila vrednost indeksa staranja za to obcino viSja od vrednosti tega indeksa za celotno Slovenijo
(ta je bila 142). Pove pa tudi, da se povprecna starost prebivalcev te obCine dviga v povprecju hitreje
kot v celotni Sloveniji. Podatki, prikazani po spolu, pokaZejo, da je bila vrednost indeksa staranja za
enske v vseh slovenskih obcinah, razen v §tirih (Crna na Korokem, Dobrovnik/Dobronak, Jezersko in
Mislinja), visja od indeksa staranja za moske. V obcini je bilo — tako kot v vecini slovenskih obcin — med
Zenskami vec takih, ki so bile stare 65 let ali vec, kot takih, ki so bile stare manj kot 15 let; pri moskih
je bila slika enaka.

Med osebami v starosti 15 let—64 let (tj. med delovno sposobnim prebivalstvom) je bilo priblizno 52 %
zaposlenih ali samozaposlenih oseb (tj. delovno aktivnih), to je manj od slovenskega povprecja (69 %).
PovpreCna mesecna placa na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej obCini v bruto znesku
za priblizno 8 % nizja od letnega povprecja mesecnih plac v Sloveniji, v neto znesku pa za priblizno 7
% nizja.

2Vir: Statisticni urad Republike Slovenije.
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Slika 2: Makrolokacija ocenjevane nepremicnine
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Vir: Google maps, 2024.

Slika 3: Mikrolokacija ocenjevane nepremicnine
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Slika 4: Dostop

. Ocenjevana nepremiénina
Javna cesta

. Parcela dostop - pravno urejen

. Parcela dostop - pravno ni urejen

= avtocesta
w== regionalna cesta
ww |okalna cesta

javne poti

mestna cesta
=== |¢colesarska pot
m— gozdna cesta

=== nekategorizirana cesta

Vir: VALUER, JGP, 2024.

Dostop je fizicno in pravno urejen. Dostop do ocenjevanih errervnicv:nin poteka z javne asfaltirane ceste, ID
znak: parcela 564 963/22, ki je do 1/1 od celote v lasti OBCINA SENTILJ, Maistrova ulica 002, 2212 Sentilj
v Slov. goricah.

Slika 5: Prikaz javne infrastrukture

l Cor anavens parcels e El, komunkacie
D2V CEsta - Yodna rfrastrukturs
m— COhlnskes cesly = Toplotra erergle
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j w—Zokzrica - PrisTarisd

| - ndovod — | iile
= Kanstzaciy - fafls
== El snergia we ARSO obiekti

ST
Vir: VALUER, JGP, 2024,
3.4 Opis izboljsav predmetne posesti
Stanje ob ogledu: Predmet ocene vrednosti je zemljidce v k.0. 564 SENTILJ V SLOVENSKIH GORICAH v
Obcini Sentilj (ID znak: parcela 564 966/3 in parcela 564 966/2). ZemljiSCe je nepozidano in v naravi
predstavlja travnate povrsine in delno cestno telo (asfaltirano). Po namenski rabi zemljiSCe predstavlja
obmodje stavbnih zemljiS¢, SS — stanovanjske povrsine. Teren je pod naklonom. ZemljisCe je ograjeno.
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Slika 6: Kataster stavb grafika

! 372 -
Vir: VALUER, JGP, 2024.

3.5 Izmere povrsin (SIST ISO 9836) in podatki GURS-a
Podatki o povrsini zemljis¢a so povzeti po evidenci GURS.

Tabela 4. Povrsina zemljisc in stavbe po GURS-u

Sifra ko: Ime ko: I:arc?lna ID znak: Povr's:.‘l'r:a Stevilka
Stevilka: zemljis¢a: | stavbe:
/

564 SENTILJ V SLOVENSKIH GORICAH | 966/3 | parcela 564 966/3 17,00

564 SENTIL) V SLOVENSKIH GORICAH | 966/2 | parcela 564 966/2 753,00

Skupaj: 770,00

Vir: GURS, 2024.
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Slika 7: Ortofoto ocenjevane nepremicnine z mapno kopijo

4

ANALIZA TRGA NEPREMICNIN — Izsek iz analize trga

Opravili smo analizo cen stavbnih zemljis¢ na obmodju obcine Sentilj na portalih VALUER in
Nepremicnine.net. 5

Na obravnavanem obmocju — Obcina Sentilj — so prisotne izvedene transakcije s stavbnimi zemljisci,
prav tako se oglasujejo za prodajo. Ugotavljamo, da je nepremicninski trg na obravnavanem obmodju
aktiven, pri podrobni analizi posameznih izvedenih transakcij najdemo primerljive nepremicnine
ocenjevani nepremicnini.

cene nepremicnin so v manjsih krajih in na slabsih lokacijah nizje za 10 do 40 %;

cene podobnih stavbnih zemljisc se gibliejo med 20 in 51 €/m? v lokalnem okolju.

Obsirnejso analizo trga hrani izvajalec v svojem arhivu.

5

OCENA VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINAH

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti opredeljujejo tri nacine ocenjevanja vrednosti pravic na
nepremicninah:

Nacin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali podobnimi
sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah.
Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno samo sedanjo
vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega nacina se vrednost sredstva doloCi s sklicevanjem na
vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri stroskih, ki jih to sredstvo ustvari.
Nabavnovrednostni nacin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo ne
bo placal ve¢, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oz. izdelavo,
razen Ce gre za neprimeren Cas, tezave ali nevSecnosti, tveganje ali druge dejavnike. Ta nacin nakazuje
vrednost z izraCunavanjem sedanje nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z
odbitki za fiziCno poslabSanje in vse druge pomembne oblike zastarelosti.
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5.1 Nacin trznih primerjav

Nacin trznih primerjav je naCin za ocenjevanje vrednosti, s katerimi primerjamo pretekle prodaje ali
ponudbe primerljivih nepremicnin z obravnavano nepremicnino, potem ko smo opravili potrebne
prilagoditve zaradi razlik v sestavinah primerjave. Ta nacin je ucinkovit na aktivnih trgih, kjer je moc¢ najti
dovolj primerljivih prodaj in ustrezne podatke zanje.

Pri uporabi tega nacina so obicajni koraki:
e poiSCe se realizirane prodaje primerljivih nepremicnin na ustreznem trgu,
e preveri se podatke o prodajnih transakcijah,
e prilagodi se razlike, obi¢ajno na osnovi izbranih enot primerjave,
e analizira se prilagojene vrednosti in presodi indikacijsko trzno vrednost.

Ocenjevano nepremicnino primerjamo z nepremicninami, ki so Ze prodane oz. so v prodaji z upoStevanjem
odstopanj v sestavinah primerjave. Kot sestavine primerjave Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti
opredeljujejo razlike med:

e pravico za katero smo dobili podatke o ceni, in pravico katere vrednost se ocenjuje,
razlicnimi lokacijami,
kakovostjo zemljis¢ ali starostjo in znacilnostmi objektov,
dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako nepremicnino,
okolis¢inami, v katerih je bila cena doloCena, in zahtevano podlago vrednosti,
datumom zacetka veljavnosti dobljenega podatka o ceni in zahtevanim datumom ocenjevanja
vrednosti.

V nadaljevanju prikazemo kupoprodajne transakcije s primerljivimi nepremicninami in opis izvedbe
posamezne prilagoditve za izbrane sestavine primerjave.

5.1.1 Izbrane sestavine primerjave

Izbrane sestavine primerjave — stavbno zemjjisce:

e Cas prodaje — Cene na trgu se neprestano spreminjajo, zato upoStevamo cCasovni odmik prodaje
nepremicnin. Upostevamo gibanje cen po podatkih lastnih analiz.

e Lokacija nepremi¢nin — Na primerljivih transakcijah se oceni viSina prilagoditve glede lokacije.
Ocenjevana (vrednostna raven 7) in primerljive nepremicnine (vrednostna raven 5, 7) se nahajajo na
v isti obCini. Opravimo prilagoditev na lokacijo za nepremicnine, ki se nahajajo v razlicnih vrednostnih
ravneh, in sicer v tistih primerih, ko se raven razlikuje za vec kot en razred. Prilagoditev opravimo pri
primerljivi nepremicnini 1, in sicer na podlagi analize trga, metode primerjave v paru.
Oblika — Ocenjevano in vsa primerljiva zemljiS¢a so podobne oblike, zato prilagoditev ne opravimo.
Komunalna oprema — Ocenjevana in primerljive nepremicnine so podobno komunalno opremljene,
prilagoditev ne opravimo.

e Raba zemljis¢ — Ocenjevano in primerljiva zemljiS¢a so si iz vidika namenske rabe podobna, prilagoditev
ne opravimo.

e PovrSina zemljiS¢a — Statistina analiza na izbranem vzorcu podatkov ni pokazala vpliva povrSine
zemljis¢a na ceno, zato prilagoditev ne opravimo.

e Dostop — Analiziramo razlike v dostopu med ocenjevano nepremicnino in primerljivimi nepremicninami.
Ocenjevana in primerljive nepremi¢nine imajo podobno urejen dostop, prilagoditev ne opravimo.

Rezultat predstavlja ocena vsake posamezne prodajne cene primerljive prodaje, kot da bi imela enake
lastnosti kot ocenjevana nepremicnina. Upostevali smo tiste prilagoditve, ki se odrazajo na trgu.
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Tabela 5: Primerijive nepremicnine — stavbno zemljisce

ID posla
ID posla 822926
remicnina 3
7 o™
ID posla ' ' PR-751169
Primerljiva nepremicnina 4
» 2 R \ : L B
Transakcija z ocenjeavno nepremin/'no.
ID posla | PR-745343
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5.1.2 Izracun ocene vrednosti po nacinu trznih primerjav

Tabela 6: Izracun ocene vrednosti nepremicnine s pomocjo nacina trznih primerjav

Prilagoditve
Zemljisce 1 Zemljisce 2 Zemljisce 3 Zemljisce 4
wﬁ .
jalni kriteriji |O 3
: 1
[ ]
% EUR/m’ % EUR/m’
parcela 564 966/3,
ID znak 823530 822926 PR-751169 PR-745343
parcela 564 966/2
Cena 25.000,00 20,18 30.000,00 33,44 45.000,00 44,96 27.000,00 35,06
Eas prodaje 20. 05. 2024 0,00 10. 05. 2024 0,00 04. 08. 2023 5,99 14. 06. 2023 521
0,00% 0,00% 13,33% 14,85%
Korigirana cena 20,18 33,44 50,95 40,27
Sentilj SENTIU SENTIU SENTIU SENTIU
564- SENTILV « «
& & 564 - SENTIU V SLOVENSKIH 564 - SENTIU V SLOVENSKIH
SLOVENSKIH 582 - STRIHOVEC 582 - STRIHOVEC GORICAH GORICAH
Lokacija GORICAH 121 0,00 0,00 0,00
STZ-7 | DRZ-7 STZ-5 STZ-7 STZ-7 | KME-7 STZ-7 | DRZ-7
966/3 | 966/2 322/19,322/61 49/9 473/12 966/2,966/3
6,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Oblika relativno pravilna podobno 0,00 podobno 0,00 podobno 0,00 podobno 0,00
0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Komunalna oprema podobno 0,00 podobno 0,00 podobno 0,00 podobno 0,00
0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
. N stanovanjske povrsine,
stanovanjske povrsIne razproene stanovanjske povrsine najbolj$a kmetijska stanovanjske povrine
Raba zemljiséa o poselitve 0,00 Jskep 0,00 D03 kmet 0,00 Jske p 0,00
povriine zemlji$éa (0,10 %)
0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Povrsina zemljisca 770,00 123500 0,00 897,00 0,00 1.001,00 0,00 770,00 0,00
0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Dostop urejen podobno 0,00 podobno 0,00 podobno 0,00 podobno 0,00
Skupaj 21,39 33,44 50,95 40,27
UteZi 10,00% 30,00% 20,00% 40,00%
Ocena EUR/m’ 38,47
Ocena EUR 29.622,21

6 KONCNA USKLADITEV OCENE VREDNOSTI

Za potrebe ocene trzne vrednosti pravic na nepremicnini smo izvedli nacin trZnih primerjavv skladu z dolocili
MSOV (veljavni od 31. 01. 2022).

Pri nacinu trznih primerjav smo izhajali iz dejanskih transakcij. Tako smo analizirali izvedene transakcije
s stavbnimi zemljisci na portalu VALUER ter tudi oglase na portalu Nepremicnine.net. Na podlagi le-teh smo
izbrali primerljive nepremicnine in opravili prilagoditve za izbrane sestavine primerjave. Izbrana enota
primerjave je EUR/m?2. Rezultat predstavlja ocena vsake posamezne prodajne cene primerljive prodaje, kot
da bi imela enake lastnosti kot ocenjevana nepremicnina. Za posamezne primerljive nepremicnine smo
razporedili uteZi in kot rezultat dobili ocenjeno trzno vrednost stavbnega zemijisca.

Prikaz ocene vrednosti po posameznih nacinih ocenjevanja vrednosti:

nacin trznih primerjav:
na donosu zasnovan nacin:
nabavnovrednostni nacin:

indikacijska vrednost:

zaokrozeno:

Delez dolznika (Denis Kosi¢) do 1/2 od celote:

Delez dolznika (Denis Kosi¢) do 1/2 od celote - zaokrozeno:

29.622

29.622
29.600

14.811
14.800

EUR
EUR
EUR

EUR
EUR

EUR
EUR

Utez
100%
0%
0%

Glede na vrsto nepremicnine in z njo povezanih pravic na nepremicnini ter glede na namen ocenjevanja
vrednosti, smo preverili moznost uporabe vseh treh nacinov ocenjevanja vrednosti (nacin trznih primerjav,
na donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni nacin). V cenitvenem porocCilu je uporabljen in prikazan

nacin trznih primerjav.
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Razlagova ulica 15, Si-2000 Maribor
Sodni cenilec in izvedenec, mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. inz.

Pri oceni vrednosti po nacinu trznifh primerjav smo imeli na razpolago podatke o prodajno — nakupnih poslih
s stavbnimi zemljiscy,

Nabavnovrednostnega nacina nismo izvedli.

Na donosu zasnovanega nacina nismo izvajali, ker ne razpolagamo z ustreznimi podatki o najemninah
podobnih objektov.

1z analize trga sledi: 5

e Opravili smo analizo cen stavbnih zemljiS¢ na obmoCju obcine Sentilji na portalih VALUER in
Nepremicnine.net. 5

e Na obravnavanem obmocju — Obcina Sentilj — so prisotne izvedene transakcije s stavbnimi zemljisci,
prav tako se oglasujejo za prodajo. Ugotavljamo, da je nepremicninski trg na obravnavanem obmodju
aktiven, pri podrobni analizi posameznih izvedenih transakcij najdemo primerljive nepremicnine
ocenjevani nepremicnini.

e cene nepremicnin so v manjsih krajih in na slabSih lokacijah nizje za 10 do 40 %;

e cene podobnih stavbnih zemljisc se gibljejo med 20 in 51 €/m? v lokalnem okolju.

Na portalu VALUER smo izvedli analizo prodaj in najemov z ocenjevano nepremicnino, iz katere izhaja, da
ocenjevana nepremicnina, v obdobju 01. 01. 2007 do datuma vrednotenja, ni zavedena med najemnini
transakcijami, je pa med kupoprodajnimi, in sicer:

Kupoprodajne transakcije

ID POSLA DAT. SKLENITVE POSLA VSEBOVANI ID ZNAKI

745343 14. 06. 2023 vsi

Koncna uskladitev ocene vrednosti je izvedena z doloCitvijo uteZi posameznemu nacinu ocenjevanja
vrednosti. Upostevamo nacin trZznih primerjav 100 %, ki je najprimernejSa metoda za izraCun ocene
vrednosti nepremicnin na aktivnem nepremicninskem trgu.

Na osnovi razpolozljivih podatkov, izvedenih nacinov ocenjevanja vrednosti, nameravane uporabe porocila,
opravljenih analiz trga nepremicnin in upoStevanih predpostavk in posebnih predpostavk smo ocenili, da
trzna vrednost pravic na nepremicnini, ki je predmet ocene vrednosti, na dan ocenjevanja znasa:

OCENJENA TRZNA VREDNOST: 29.622 EUR

OCENJENA TRZNA VREDNOST — delez dolznika (Denis Kosi¢) do 1/2 od celote: 14.811 EUR

Maribor, 20. 09. 2024 SODNI CENILEC IN IZVEDENEC'
mag. Borut Barli¢, univ. di

BOR'”

ARLI 7
'.._\)‘;.. R Lg'\rr L:a \(1 15 ,,‘f\f"'

MARIEOR
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Sodni cenilec in izvedenec, mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. inz.

7

IZJAVA OCENJEVALCA VREDNOSTI

Sodni cenilec imam potrebno znanje in izkuSnje za izvedbo projekta ocene vrednosti: Zemljisce v k.o.
564 SENTILJ V SLOVENSKIH GORICAH v Obcini Sentilj (ID znak: parcela 564 966/3 in parcela 564
966/2).

O predmetu ocenjevanja sem pridobil vse informacije, ki bistveno vplivajo na njegovo oceno vrednosti.

Podatki in informacije, ki so prikazani v poroCilu so preverjeni v skladu z moznostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri, ter so tocni.

Prikazane so moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in posebnimi
predpostavkami, opisanimi v tem porodilu.

Nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem porocilu in nimam
navedenih osebnih interesov ter nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), ki jih ocena vrednosti
zadeva.

Nisem sam oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljal storitve ali transakcije s
sredstvi oz. premozenjem, ki so predmet te ocene vrednosti.

Placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost predmeta
ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrsnegakoli
poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenja in sklepov tega porocila.

Sodni cenilec [X] je / [] ni opravil pregled predmeta ocenjevanija.

Pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti mi nihce ni dajal pomembne strokovne pomodi.

Moje analize so izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skladu s pravili
ocenjevanja vrednosti, razvrs¢enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti.

Ocena vrednosti je bila izvedena v skladu s Slovenskimi poslovno finan¢nimi standardi in Mednarodnimi
standardi ocenjevanja vrednosti in Kodeksom poklicne etike ocenjevalca vrednosti ter omejitvami,
navedenimi v uvodu.

SODNI CENILEC IN IZVEDENEC

V Mariboru, dne 20. 09. 2024 Borut Barli¢

Podpis
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8 PRILOGE

PRILOGA 1: Izjava narocnika oz. lastnika o tocnosti predanih podatkov in informacij, in obseg dela
PRILOGA 2: Fotografije

PRILOGA 3: Lokacijska informacija
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Razlagova ulica 15, Si-2000 Maribor
Sodni cenilec in izvedenec, mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. inz.

PRILOGA 1: Izjava narocnika oz. lastnika o tocnosti predanih podatkov in informacij, in obseg
dela

Denis Kosi¢

kot solastnik ocenjevane nepremicnine,

IZJAVLIAVA,

e da so podatki in informacije, predlozeni sodnemu cenilcu v zvezi z obravnavano ocenitvijo, tocni in

verodostojni, ter da jih sodni cenilec lahko uporabi kot osnovo za izdelavo porocila o oceni vrednosti.
e da je v skladu z MSOV 101 dolocen obseg dela, ki zajema:

- ogled nepremicnine;

- identifikacijo izvajalca;

- identifikacijo narocnika;

- identifikacijo uporabnika;

- identifikacijo predmeta cenitve;

- namen ocene vrednosti — ocenitev trzne vrednosti nepremicninskih pravic na dan cenitve za namen

sodnega postopka;

- podlago vrednosti — trzna vrednost;

- nacin vrednotenja — nacin trznih primerjav;

- datum ocene vrednosti;

- omejitvene pogoije;

- skladnost izdelave porocila z MSOV (veljavni od 31. 01. 2022);

- dva izvoda porocila.

Vse navedeno je v poroCilu vklju€eno in predstavljeno v pisni ali grafi¢ni obliki.

Denis Kosi¢
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PRILOGA 2: Fotografije

Pogled na predmet cenitve in okolico:
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Malstrova ulica 2,

2212 Sentilj v Slovenskih goricah
tel.: 02 650 62 00

fax: 02 650 62 10

e-posta: obcina@sentilj.si
spletna stran: www.sentilj.si

Vlagatelj: CARIS d.o.o.
RAZLAGOVA ULICA 15
2000 Maribor

St.vioge:  3505-337/2024-405/3
Datum: 06.09.2024

Na izrecno zahtevo stranke in v skladu s 179. élenom Zakona o splosnem upravnem postopku (Uradni
list RS, §t. 24/06 — uradno preciséeno besedilo, 105/06 — ZUS-1, 126/07, 65/08, 8/10, 82/13, 175/20 —
ZIUOPDVE in 3/22 — ZDeb, v nadaljevanju ZUP), 279. €lenom Zakona o urejanju prostora (Uradni list
RS, st. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 — ZUNPEOVE, 95/23 — ZIUOPZP in 23/24, v nadaljevanju
ZUreP-3), pristojni obginski urad obg&ine Sentilj izdaja

LOKACIJSKA INFORMACIJA
za potrebe izvajanj vseh vrst pravnih poslov in prometa z nepremiéninami, gradnjo objektov

sw we

1. ZEMLJISKA PARCELA/PARCELE, ZA KATERE SE IZDAJA LOKACIJSKA INFORMACIJA

St. parcele | Katastrska obéina Vrste zgrajenih objektov na zemlji§¢u
966/2 SENTILJ V SLOVENSKIH GORICAH Elektronske komunikacije
966/3 SENTILJ V SLOVENSKIH GORICAH /

Opomba: podatki o vrstah zgrajenih objektov na posamezni parceli so povzeti iz uradnih evidenc GURS

2. NAMENSKA RABA PROSTORA

St. Oznaka Oznaka Naziv namenske Opis namenske Delez

parcele EUP namenske rabe rabe rabe (%)

966/2 §-16 SS obmocja stavbnih 8S - stanovanjske 100
zemljisé povrSine

966/3 $-16 SS obmogja stavbnih | SS - stanovanjske 100
zemlji§¢ povrsine

Opomba: podatki o deleZih parcel v posamezni namenski rabi so zgolj informativne narave in pridobljeni
na podlagi preseka graficnih podatkov namenske rabe prostora v Obdinskem prostorskem nacrtu in
grafi¢nih podatkov zemljiSkega katastra iz uradnih evidenc GURS.
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3. VELJAVNI PROSTORSKI AKTI

Obcinski prostorski nacrt: Odlok o ob&inskem prostorskem naértu ob&ine Sentilj (MUV, $t. 21/2017,
19/2019)

Veljavni prostorski akti

St. Naziv akta o .".Eatum Ident. | Faza
parcele | objave | st ‘

' 966/2, Odlok o ob&inskem prostorskem nacrtu obcine 156.07.2017 ‘ Veljavni
966/3 ' Sentilj (Medobginski uradni vestnik &t. 21/17, akt

| 19/19)

Predvideni prostorski akti
Predvideni akti ne obstajajo.

O za zemljisko parcelo velja drzavni prostorski izvedbeni akt in ob¢ina namenske rabe prostora 3e ni
doloéila v skladu z njim
4. ZACASNI UKREPI

Zacasni ukrepi ne obstajajo.

5. PREDKUPNA PRAVICA
X Zemljika parcela se nahaja v obmodgju predkupne pravice ob&ine

St. parcele: 966/3 k.o. Sentilj v Slovenskih goricah, pravna podlaga: Odlok o predkupni pravici ob¢ine
Sentilj (MUV, &t. 11/19, 5/23)

0O Obcina izjavlja, da v skladu z zakonom, ki ureja urejanje prostora, ne uveljavlja svoje predkupne
pravice na naslednji zemljiski parceli &t.:

O Zemljiska parcela se nahaja v obmoc¢ju predkupne pravice drzave, ki je bila ustanovljena v skladu z
zakonom, ki ureja urejanje prostora.

6. RAZVOIJNA STOPNJA NEPOZIDANEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA IN OBMOCJE
PLACEVANJA TAKSE

V skladu s 7. &lenom Pravilnika o lokacijski informaciji (Uradni list RS, §t. 92/2022, 72/2023), se do
vzpostavitve razvojnih stopenj stavbnih zemlji$¢ v evidenci stavbnih zemljis¢, podatek o razvojni stopnji
stavbnega zemlji§¢a v lokacijski informaciji ne navede.

7. SOGLASJE ZA SPREMINJANJE MEJE PARCELE

Obcina nima sprejetega predpisa, ki bi dolocal, da je potrebno pred parcelacijo pridobiti soglasje obé&ine.

8. PRAVNI REZIMI

. St. ‘ Vrsta pravnega rezima Ime pravnega_reiimé
parcele |
966/2, Varovalni pas javne poti Sola - Vrtec - Sauperl - 892871

066/3 |
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966/2, Varovalni pas javne poti Odcep Pribevski - 892873

966/3

966/2, Varovalni pas - plin - 4 BAR HP, PE 32

966/3

966/3 Varovalni pas - plin - 4 BAR HP, PE32

966/2, Varovalni pas - plin - 4 BAR HP,PE32

966/3

966/2, Varovalni pas - plin - 4 BAR PE 110

966/3

966/2, Varovalni pas - plin - 4 BAR PE 32

966/3

966/2, Varovalni pas - plin - 4 BAR PE 63

966/3

966/2 Varovalni pas elektronske komunikacije | Varovalni pas elektronske komunikacije
966/2, Varovalni pas vodovodnega omrezja Varovalni pas vodovodnega omrezja
966/3

966/2, Varovalni pas kanalizacijskega omreZja | Varovalni pas kanalizacijskega omrezja
966/3

V primeru, da investitor posega v varovalni pas ceste, Zeleznice. plinovoda itd., si je dolzan pridobiti
ustrezno soglasje upravljalca komunalne infrastrukture.

9. PRILOGA: IZSEK GRAFICNEGA DELA PROSTORSKEGA AKTA

Izsek grafitnega dela prostorskega akta:
— Priloga §t. 1: Izris iz grafiénega dela Obcinskega prostorskega nacrta, merilo 1:5000

O Vlagatelj tega podatka ni zahteval.

10. PRILOGA: PROSTORSKI IZVEDBENI POGOJI

Prostorski izvedbeni pogoji iz prostorskega akta:

— Odlok o obé&inskem prostorskem naértu obé&ine Sentilj (Medobéinski uradni vestnik &t. 21/17,
19/19)

Izvedbeni prostorski akt Odlok o obginskem prostorskem naértu obéine Sentilj (Medobéinski uradni
vestnik §t. 21/17, 19/19) je v skladu s 326. ¢lenom ZUreP-3 dostopen na svetovnem spletu.

Povezava do objave na spletu:

Ime akta Povezana na svetovnem spletu:
Odlok o ob&inskem prostorskem naértu obgine Sentilj https://www.sentilj.si/objava/518984

(Medobgdinski uradni vestnik §t. 21/17, 19/19)
https://www.sentilj.si/objava/545566

O Viagatelj tega podatka ni zahteval.
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11. PLACILO UPRAVNE TAKSE

Na podlagi prvega odstavka 46. ¢lena Zakona o sodnih izvedencih, sodnih cenilcih in sodnih tolmagdih
(Uradni list RS, 8t. 22/18 in 3/22 - ZDeb) je stranka opro$¢ena pladila takse.

Opozorilo: 1zdana lokacijska informacija velja, dokler ni glede predmetnih nepremiénin uveljavljen nov
ali spremenjen prostorski izvedbeni akt oziroma dopolnjen veljavni prostorski izvedbeni akt ali dokler ni
uveljavljena nova ali spremenjena pravna podlaga.

e X\
51. 2k .'l'\ w, \.\
/ «\H"‘ V. R
:’.-{'.";' ' e
Pripravila: 1_‘5 Zig. | N
Kristina Hojnik \C. | mag. Petra Pucko
EVE W, / ol . N .
Visja svetgalka -c-_:;f % 2 o 7// Direktorica obCinske uprave
.\"\L IS I /

Dostaviti:
- naslovu, priporoéeno,
- arhiv.
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PRILOGA s&t.: 1

8t. 3505-337/2024-405/3
z dne 06.09.2024
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Kopija kartografskega dela prostorskega akta:
Odlok o obéinskem prostorskem naértu obgine Sentilj (MUV, §t. 21/17)

Prikaz obmocij enot urejanja prostora, podrobnej$e namenske rabe prostora in
| pogojev — digitalni katastrski nacrt M 1:5000.

KOPIJA JE ENAKA ORIGINALU




LEGENDA

2. PREGLEDNA KARTA OBCINE S PRIKAZOM OSNOVNE NAMENSKE RABE
IN KLJUCNIH OMREZIJ GOSPODARSKE JAVNE INFRASTRUKTURE

OBMOCJA OSNOVNE NAMENSKE RABE PROSTORA KLJUENA OMREZJA PROMETNE INFRASTRUKTURE KLJUENA OMREZJA GOSPODARSKE JAVNE
INFRASTRUKTURE
I. STAVBNA ZEMLJISCA — aviocasto s prikfudki prenosni cevovodi za pilna vodo
Il. KMETIJSKA ZEMLJISCA ——— ostale driavne ceste prenosni cevovodi za odpadno vodo
I 1. GOZDNA ZEMLNISCA —~—— lokalne cesle prenosni elektroenergetski vodi
fi IV. VODE ——— kolesarske poti ~==-~-- prenosni plinovodi

= Feleznice

3. PRIKAZ OBMOCIJ ENOT UREJANJA PROSTORA, OSNOVNE OZIROMA PODROBNEJSE
NAMENSKE RABE PROSTORA IN PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV

SV meja n oznaka obmoéja EUP meja In oznaka manjsega obmoéja znotraj EUP
mela in oznaka obmoéja EUP drZ ga p kega naérta
OBMOCJA STAVBNIH ZEMLJISC OBMOGJA KMETIJSKIH ZEMLJISE
obmocéja stanovanj obmocja zelenih povrsin

K1 | najboljia kmetjska zemijifda
§§  stanovanjske povrsine povréine za oddih, rekreacijo in Sport K2 druga kmetljska zemljiséa

SK  povriine podeZelskega naselja druge urejene zelene povrsine

bmoacdj il ji pokopaliica 0BMOCJA GOZDNIH ZEMLJISC
i j s
[@: dnja obmog] ih dej e obmoéia prometnih povrsin _ gozdna zemljis¢a
i\ druga obmoga centralnlh defavnosti PG povriine cast
AP ’ PZJgpoviéine 2sleznic OBMOGJA VODNIH ZEMLJISE
i - PO ostale prometne povrsine —r
[B83 povrsine za industrijo | V€ colinske vode
m gospodarske cone E  obmocja energetske infrastrukture

posebna obmocja
Prostorski izvedbeni paguji:

[FBE povrsine za turizem A povrsine razpréene posaiitve PPA - PIP doloZeni z vefjavnim podrebnejsim
As  povriine razprene poselitve prostorskim aktom
An . . ih naselij DPA - PIP doloceni z veljavnim drzavnim
S . = - prostorskim aktom
Ao p druge razp P OPPNp - PIP dologeni ket itve 2a L
podrobnoifoga prostorskoega okta
4. PRIKAZ OBMOCIJ ENOT UREJANJA PROSTORA IN GOSPODARSKE JAVNE INFRASTRUKTURE
@ meja in oznaka obmodja EUP meja in oznaka manjSega abmoéja znotraj EUP
meja in oznaka obmodja EUP dr2avnega prostorskega nadria yski vouti in voel, vodi okolske
ter drugt gi & objekti (pid ~ p
Prometna infrastrukiura
obstcjete predwidenc obslojede predvideno
o avtoceste In hitre cesle s prikjueki e "% cevovadi za pilno vodo
op =
e ostale drzavne ceste Y cevovod| za edpadno vedo
i lokalne cesle e, elektroenergetski vad|
= . l_(o:esa.rske in druge poti LT plinovodi
D= S INIEY L komunikacijski vodi

5. PRIKAZ OBMOCIJ ENOT UREJANJA PROSTORA, PROSTORSKIH IZVEDBENIH POGOJEV IN DRUGIH REGULACIJSKIH ELEMENTOV
meja in oznaka obmo&ja EUP

obmogje, ki se ureja z veljavnim obmoéja stavbnih zemljis¢, na katerlh je za
-”EE meja in oznaka manjgega obmotja znotraj EUP samostojnim prostorskim aklom posege izd
J Sl J o N ) poroéila (vir: Karta poboénih masnih premikanj
T} ebmose celovite prenove obmocje predvidenega OPPN in Karta erozije, GeoZS, julij 2016)
[mmmﬂm :;?rr:bbe":i:i :’IP 2a nova stavbna zemljiséa za povrsine za oddih, rekreacijo in Sporl 0  ureditev vozliséa
el '
! 1. pokopalisce ==w=xw ureditev obvednih poti

SN obli je obj po ih vzorcih druge urejene zelene povrsine mem— prometno povezave, praboji
: = dopustna gradn|a stanovanjskih stavb razliénih obmod :

- . mocja Natura 2000 i} A NI .

tipologi) (vir: Atlas okolja, december 2016) wavias Ureditev pomembnejsih javnih povrin

Varstvo pred hrupom FE7 obmoéja in objekli kulturne dediscine ® & 8 uyredilov drevorads

(vir: Register kuflurne dedigcine, 13. 1. 2017) N e -
(1]

) jo ukrepi za
kmetijskih zamjid

. obmogje Ii. SVPH et " o
obmogje Il SVPH =] (vir: Atlas okolja, december 2016)
obmoéje IV. SVPH
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€ ° % meja obcine (GURS. 3. 11.2015) | 53 | meje in Stavilka parcele iz zemijiko katd3lrioga prikaza (GURSTZ. 10_29_1_5;‘_’1
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