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1.0 Uvodni del

1.1 Osnovni opis naloge in povzetki analiz ter sklepov
Okrajno sodis¢e v Trbovljah me je s Sklepom v izvrsilni zadevi Opr. $t. 1194 VL 28757/2023
upnika: JAVNO PODJETJE KOMUNALA TRBOVLIE, d.o.o. Savinjska cesta 11a, Trbovlje, ki ga
zastopa Ostroznik SaSo-Odvetnik, KeSetovo 4, Trbovlje zoper dolZznika: RAJKA IZLAKAR, Pod
ostrim vrhom 34, Trbovlje, zaradi izterjave 98,58 EVR, imenovalo za sodnega izvedenca
gradbene stroke z nalogo, da izvedem ogled ocenjevane nepremicnine, h kateremu moram
povabiti stranke tega postopka in izdelati pisno izvedensko mnenje o trzni vrednosti
ocenjevane nepremicnine ID znak: 1871 TRBOVLIE parcela 2081, v lasti dolZnice do 1/1.

Na osnovi mojega dopisa, poslanega sodis¢u z datumom 27.11.2023 in prejetega odgovora o
zacasni zadrzitvi oprave cenitve, z datumom 01.12.2023, sem 22.01.2024 prejel Sklep 1194
VL 28757/2023 z datumom 11.01.2024, s katerim mi je Sodisce naloZilo tudi ugotovitev
vrednosti nepremicnine ID znak parcele 1871 811/3.

Priizdelavi izvedenskega mnenja moram opraviti:

J Opraviti ogled nepremicnine na kraju samem in upostevati dodatne navedbe strank
. Izdelati izvedensko mnenje po Sklepu Sodisca

Ogled nepremicnine je bil razpisan in izveden 22.11.2023, z za¢etkom ob 11.00 uri. Na osnovi
vsebine sklepa z datumom 11.01.2024 sem si predmetno posest ponovno ogledal
31.01.2024.

Oba udelezenca sta bila pravilno vabljena, in sicer dolZnica in upnikov pooblas¢enec s
priporoceno posto, upnik z navadno posto.

Na ogledu ni bil nihée prisoten niti nihée ni opravicil svoje odsotnosti. S strani upnikovega
pooblaséenca sem dobil potrjeno povratnico o prejemu vabila na ogled, s strani dolznice sem
prejel vrnjeno neprejeto poslano vabilo.

Skladno z vsebino naloge sem si ogledal parceli ID znak: 1871 TRBOVLIE parcela 2081 in ID
znak parcele 1871 811/3.

Osnovni opis naloge:

Narocnik: Okrajno sodisce v Trbovljah, Trg revolucije 11, Trbovlje
Lastnik posesti: Rajka lzlakar, Pod Ostrim vrhom 034, 1420 Trbovlje
do celote (1/1)
Izvajalec: Igor DrobeZ, Sodniizvedenec in sodni cenilec za
gradbeno stroko
Posest: parcela ID znak: 1871 TRBOVLIE parcela 2081 in 811/3 z

delno poruseno stavbo z ID znakom 1871 2041
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Nepremicninska pravica: popolna lastninska pravica do celote

Namen: ocena trzne vrednosti

Podlaga vrednosti: trzna vrednost, definirana po MSOV

Zemljisce: parcela ID znak: 1871 TRBOVLIE parcela 2081 in 811/3:
140,0 m? in 302,0 m?

Datum veljavnosti ocene: 31.01.2024

Datum izdelave porocila: 07.02.2024

Datum ogleda posesti: 22.11.2023in 31.01.2024

Na predmetni posesti je zakonita predkupna pravica Obcine Trbovlje (Odlok o dolocitvi
obmocja predkupne pravice obcine Trbovlje, Uradni vestnik Zasavja, St. 17/2005, Datum
sprejema: 26.09.2005, Datum objave: 30.09.2005, Datum zacetka veljavnosti:15.10.2005)
Podrobnosti v povezavi s predmetno posestjo so razvidne iz zk izpiska v prilogi.

Omejitve uporabe porocila

Porocilo je izdelano za podan namen in predstavlja tajnost. Ostali omejitveni pogoji so v
poglavju Omejitveni pogoji v nadaljevanju.

Pri ocenjevanju vrednosti je upoStevana Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. |. RS, St.
106/2010), Sprememba Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS $t.2/2015, 9.
1. 2015) V skladu s hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti so doloc¢ene tri ravni, in sicer:
Prva raven

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti

Drugi zakoni, ki urejajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premozZenja, in predpisi
izdani na njihovi osnovi.

Slovenski poslovnofinancni standardi za ocenjevanje vrednosti:

SPS 2: Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah (Uradni list RS 48/18, 13. 7. 2018,
veljavnost 1. 9. 2018)

Druga raven:

Strokovno informativno gradivo Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti;
Splosno sprejeta pravila stroke ocenjevanja vrednosti v domacdi in tuji praksi.

Tretja raven:

Strokovna literatura in objavljeni strokovni prispevki (doma in v tujini)

Povzetek analiz in sklepov:

Ocenjena trzna vrednost dolzZnikove lastninske pravice do posesti ID znak: 1871 TRBOVLIE
parcela 2081 in ID znak parcele 1871 811/3, do 1/1, ob upostevanju vseh predpostavk in
omejitev, znasa na dan 31.01.2024: 16.000,00 EUR".

1V oceni vrednosti ni zajet ddv niti ostale obremenitve, vezane na transakcije s predmetno lastninsko
pravico
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Sedanja uporaba posesti: menim, da predmetna posest ni v uporabi dolZnika. Posest je

nevzdrzevana in opuséena.

Ocena po nadinu trznih primerjav prodaj je utemeljena na petih trznih podatkih.

Igor DrobeZ, univ.dipl.inZ.grad.

Sodni izvedenec in sodni cenilec za gradbeno stroko

Povzetek osnovnih podatkov o nalogi in o predmetni posesti:

Narocnik:
Lastnik posesti:

Posest:

Nepremicninska pravica:
Namen:

Podlaga vrednosti:

Zemljisce:

Datum veljavnosti:

Okrajno sodisée v Trbovljah, Trg revolucije 11, Trbovlje
Rajka lIzlakar, Pod Ostrim vrhom 034, 1420 Trbovlje

do celote (1/1)

parcela ID znak: 1871 TRBOVLIE parcela 2081 in 811/3 z
delno poruseno stavbo z ID znakom 1871 2041
popolna lastninska pravica (1/1)

ocena trzne vrednosti za potrebe prodaje

trzna vrednost, definirana po MSOV

parcela ID znak: 1871 TRBOVLIE parcela 2081 in 811/3:
140,0 m? in 302,0 m?

31.01.2024

Menim. da predmetna posest ni v uporabi dolZznika. Posest je nevzdrzevana in opuscena.

Pri ocenjevanju vrednosti je upoStevana Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. |. RS, st.
106/2010), Sprememba Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS $t.2/2015, 9.
1. 2015) V skladu s hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti so dolocene tri ravni, in sicer:

Prva raven

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti

Drugi zakoni, ki urejajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premozZenja, in predpisi

izdani na njihovi osnovi.

Slovenski poslovnofinancni standardi za ocenjevanje vrednosti:

SPS 2: Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah (Uradni list RS 48/18, 13. 7. 2018,
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veljavnost 1. 9. 2018)

Druga raven:

Strokovno informativno gradivo Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti;
Splosno sprejeta pravila stroke ocenjevanja vrednosti v domaci in tuji praksi.

Tretja raven:

Strokovna literatura in objavljeni strokovni prispevki (doma in v tujini)

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

e imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremicninah potrebno znanje in izkusnje
za izvedbo predmetnega projekta ocene vrednosti;

e je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

e dasem o predmetu ocenjevanja pridobil vse informacije, ki bistveno vplivajo na
njegovo oceno vrednosti,

e 5o v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri ter so tocni;

e so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem porocilu;

e nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem
porocilu in nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranski glede oseb
(fiziénih ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;

e 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;

e 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, mnenj in sklepov tega porocila;

e sem osebno pregledal predmet ocenjevanja;

e mi priizdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihce ni dajal pomembne
strokovne pomoci;

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

Igor Drobez, univ.dipl.inZ.grad.
Sodni izvedenec in sodni cenilec za gradbeno stroko
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1.3 Kvalifikacije ocenjevalca
Podpisani cenilec Igor Drobez, univ.dipl.inZ.grad., sodni izvedenec in sodni cenilec za gradbeno

stroko, Jamova ulica 7, Slovenska Bistrica, imam status sodnega cenilca: Odlo¢ba MP §t.: 705-
53/2009.

1.4 Uvodne obrazlozZitve
1.4.1 Obrazlozitev uporabljenih metod ocenjevanja vrednosti

Pri ocenjevanju vrednosti so upostevani predpisi oziroma standardi:
Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (UL RS 106/2010, UL RS 9. 1. 2015),
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti MSOV,

Slovenski poslovno-financni standard SPS 2: Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah
(Uradni list RS 48/18, 13. 7. 2018, veljavnost 1. 9. 2018).

Omenjeni standardi predvidevajo tri osnovne nacine ocenjevanja: nacin trznih primerjav, na
donosu zasnovan nacin in nabavno vrednostni nacin. Kadar je to potrebno, se analizira Se
najboljSa uporaba.

Omenjeni standardi predvidevajo tri osnovne nacine ocenjevanja: nacin trznih primerjav, na
donosu zasnovan nacin in nabavno vrednostni nacin. Kadar je to potrebno, se analizira Se
najboljSa uporaba.

Pri nacinu trZnih primerjav se primerja predmetno nepremicninsko posest s primerljivimi
prodanimi posestmi (ali posestmi, ki so naprodaj) na trgu. Cene primerljivih nepremicninskih
posesti se prilagodi zaradi razlik, ¢e razlike obstajajo in ¢e vplivajo na cene in vrednost.
Prilagojene cene so kazalci trzne vrednosti predmetne nepremicninske posesti po nacinu
trznih primerjav.

Indikacijsko vrednost posesti po na donosu zasnovanem nacinu se oceni tako, da se
spremeni nacrtovane dobicke v sedanjo vrednost. Vrednost predstavlja znesek, ki bi ga
obicajen kupec placal za pravice do sprejema prihodnjih dobickov, ki jih bo ustvarila
predmetna nepremicninska posest.

Po nabavno vrednostnem nacinu predstavlja indikacijsko vrednost posesti vsota vrednosti
zemljisca, kot Ce bi bilo prazno, in sedanje vrednosti izboljSav (objekta). Sedanjo vrednost
izboljSav predstavljajo stroski novogradnje, zmanjsani zaradi fiziénega poslabsanja ter
funkcionalne in ekonomske zastarelosti.

Ocena trzne vrednosti zemljis¢a se lahko doloéi na naslednje nacine:

1. Znacinom trznih primerjav
2. Z metodo razporejanja (alokacije)
3. Z metodo izloCevanja (ekstrakcije)
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4. Z metodo zemljiskega ostanka (reziduala zemljisc¢a)
5. Z metodo kapitalizacije zemljiSke rente
6. Z metodo razvoja zemljis¢a

Uporabljeni nac¢in ocenjevanja je nacin trznih primerjav.

Cene primerljivih nepremicninskih posesti se obi¢ajno oblikujejo na osnovi prevladujocih cen
na trgu, te pa najbolj neposredno odraza nacin trznih primerjav. Nacin trznih primerijav je v

porocilu uporabljen kot najbolj direkten kazalec trzne vrednosti lastninske pravice do
predmetne nepremicninske posesti.

1.4.2 Opis opravljenega dela za oceno vrednosti
Pregled predmetne posesti in okolja

Opravil sem ogled in okolico parcel ID znak: 1871 TRBOVLIE parcela 2081 in ID znak parcela
1871 811/3 dne 22.11.2023 in ponovno dne 31.01.2024.

Osnovne podatke o predmetni posesti sem dobil iz javno dostopnih podatkov (register in
kataster stavb, zemljiska knjiga, druge prostorske evidence).

Ogledal sem si okolje predmetne posesti. Zbral sem osnovne podatke o demografskih in
ekonomskih procesih ter sploSne podatke o cenah nepremicnin, kot je opisano v poglavju
»Opis razmer, ki vplivajo na trg nepremicnin«.

Zbiranje in analiziranje trznih podatkov

Za oceno vrednosti nepremicninskih pravic do predmetne posesti sem:

e pregledal in proucil podatke o gibanju cen primerljivih nepremicnin (Vir: GURS)

e pregledal dosegljive podatke o ponudbi in povprasevanju za primerljive posesti

e poiskal in analiziral podatke o primerljivih prodanih posestih in sklenjenih najemnih
poslih

e ogledal sem si vse primerljive nepremi¢nine (od zunaj)

e ter zbral in analiziral tudi druge podatke, kot je razvidno iz nadaljevanja porocila.

Podatke o prodajnih cenah primerljivih posesti sem pridobil iz dosegljivih informacij GURS in
GIS.

Izdelava porocila o ocenjevanju vrednosti

Dosegljivi in zbrani so Stevilni trzni podatki. V tej analizi so predstavljeni in uporabljeni trzni
podatki, ki se mi zdijo najbolj primerni za ocenjevanje vrednosti lastninske pravice do
predmetne posesti, izmed vseh, ki so mi bili dosegljivi.

Eden pomembnejsih korakov pri nacinu primerljivih prodaj je prilagajanje prodajnih cen
primerljivih posesti zaradi razlik med primerljivimi in ocenjevano posestjo. To prilagajanje
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cen primerljivih posesti temelji na povezavah med lastnostmi in cenami nepremicnin, kot se
jih opaza na trgu. Prilagoditve cen primerljivih posesti so opravljene tudi s pomocjo podatkov
o medsebojnih razmerjih in gibanjih ponudbenih cen (dosegljivi na internetu).

Posamezni koraki so veCinoma podrobneje opisani pri uporabljenih analizah, kjer je razviden
tudi postopek opravljenega dela.

Odgovornost za podatke o predmetni posesti in okoljskih tveganjih

Nadrejene in podrejene nepremicninske pravice, ki vplivajo na pravico, ki je predmet ocene:
niso poznane.

Preveritev nepremicninske pravice: lastniSka pravica je preverjena z vpogledom v zemljisko
knjigo.

Obseg pregleda predmeta ocenjevanja: splosni vizualni pregled.

Odgovornost za potrditev natanénega opisa in stanja objekta: ocenjevalec prevzema
odgovornost za natanc¢nost predstavljenega opisa in stanja premozenja v tem porocilu.

Odgovornost za informacije o povrsini zemljiS¢a in povrsini objekta: podatki so privzeti po
zemljiSkem katastru in katastru stavb; odgovornost za okvirno pravilnost teh podatkov
cenilec prevzema, za popolno natancnost pa ne.

Obseg raziskave v naravi, natancen opis in ustreznost komunalnih priklju¢kov: podatki o
komunalnih prikljuckih niso pregledani.

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

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

Narava in vir informacij, na katere se je treba zanesti (in na katere se ocenjevalec zanasa)

Narava in viri vseh ustreznih informacij, na katere se je v procesu ocenjevanja vrednosti
treba zanesti brez potrebnega preverjanja, so dogovorjeni, in sicer:

e podatki o primerljivih prodajah, ki so dosegljivi preko internetnega dostopa Aplikacija
TRGOSKOP https://apps.arvio.si/market/transactions/search

e podatki SURS

e podatki PEG...gradbeni portal http://www.peg-online.net/:stroski gradenj

e podatki iz katastra
e podatki iz zemljisSke knjige

Predpostavke in posebne predpostavke: niso privzete

Omejitve uporabe, razsirjanja ali objave
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Ocena vrednosti je namenjena naro¢niku za podan namen in predstavlja tajnost. Porocilo
narocnik lahko posreduje osebam, katerim je to potrebno za realizacijo namena, za katerega
je ocena vrednosti pripravljena.

Skladnost ocenjevanja vrednosti z MSOV

Ocena vrednosti in porocilo je skladno z MSOV
Opis porocila
Dogovorjena oblika porocila je pisna, dolo¢ena z MSOV 103 (MSQV)

Narocnik cenilcu ne daje posebnih navodil za oceno vrednosti.

1.4.3 Predpostavke, omejitvene okolis¢ine, opombe, definicije
pojmov

Upostevana je trzna vrednost interesa do lastninske pravice na predmetni posesti z
omejitvenimi predpostavkami.

Eventualne lastnosti ocenjevane posesti, ki jih pri obi¢ajnem pregledu ni opaziti (na primer:
skrite napake), pa nanje ocenjevalec ni bil posebej opozorjen, niso vkljuéene v proces
ocenjevanja in zanje ni prevzeta odgovornost.

Podatke o posesti (predvsem o povrsinah) sem dobil od iz katastra stavb ter so taki
upostevani v analizi.

Kupci in prodajalci podatkov o trznih transakcijah niso dolzni razkriti, dostop do trznih
podatkov je omejen. Zbrani podatki in informacije so uporabljeni v dobri veri, da so to¢ni. Za
eventualne razlike med dosegljivimi in dejanskimi podatki avtor porocila ne morem in ne
prevzemam odgovornosti.

Ocenitev trzne vrednosti na dan ocenjevanja pomeni pregled in oceno trzne vrednosti v
pogojih opazovanja, kakrs$ni so fizicno in pravno v takratnem trenutku in brez dodatnih
domnev do datuma, ko je ocenjevanje pripravljeno.

Napovedovanje je predvidevanje bodocih dogodkov ali pogojev na osnovi preteklih trendov
in opazovanja trznih udeleZencev, obarvano z analiticno presojo glede nadaljevanja teh
trendov in uresnicitve opazanj v prihodnosti.

Ocena je izdelana za naro¢nika in za podan namen. Porocilo predstavlja tajnost in je zaupno
za ocenjevalca in za uporabnike. Ni dovoljena objava porocila ali dela porocila.

1.4.4 Podlaga (definicija) vrednosti

Podlaga ocene vrednosti: trzna vrednost
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Trina vrednost je 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 in pri cemer sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Osnovni definiciji so dodane obrazlozZitve. Dvoje pomembnejsih je:
Trzna vrednost je najverjetnejsa cena, ki jo lahko razumno dosezemo na trgu...

Trzna vrednost je ocenjena menjalna/kupoprodajna cena sredstva brez upostevanja
prodajalcevih stroSkov prodaje ali kupcevih stroskov nakupa in brez prilagoditev za kakrsne
koli davke, ki jih mora ena ali druga stranka placati zaradi sklenitve posla.

Cena je znesek, po katerem povprasujemo in, ki je ponujen ali plac¢an za neko sredstvo.
Zaradi finan¢nih zmozZnosti, motivacij in posebnih interesov dolocenega kupca ali prodajalca
je placana cena lahko drugacna od vrednosti, ki bi jo drugi lahko pripisali temu sredstvu.

Strosek je znesek, ki je potreben, da se sredstvo pridobi ali ustvari. Ko je to sredstvo Ze
pridobljeno ali ustvarjeno, je njegov stroSek dejstvo. Cena je povezana s stroskom, ker
postane cena, placana za neko sredstvo, njegov stroSek za kupca.

Vrednost ni dejstvo, pa¢ pa mnenje o:

a) najverjetnejsi ceni, ki jo je treba placati za neko sredstvo v menjavi, ali
b) gospodarski koristi lastniStva tega sredstva.

Vrednost v menjavi je hipoteti¢na cena, hipotezo, po kateri se ocenjuje vrednost, pa doloca
namen ocenjevanja vrednosti. Za lastnika je vrednost ocena koristi, ki jih bo dolo¢ena
stranka imela od lastniStva.

1.5 Opis okolja in ocenjevane posesti
1.5.1 Osnovni podatki o okolju

Osnovni ekonomski in demografski podatki o okolju:
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# Nadaljnja rast zaposlenosti in upadanje brezposelnosti,

ki pa se upocasnjujeta

Zaposlenost, rast v

L

2,9
\:\‘
~
12 1,0

0,7

2022 2023 2024 2025

Stevilo registriranih brezposelnih, povprecje v 1000
56,7 48,8 46,6 44,9
2022 2023 2024 2025

¥ ... osnovna inflacija pa bo v obdobju napovedi
visja od skupne inflacije

—nflacija (CPI) ~——Q0snovna inflacija (CPI brez energentov in hrane)
10
8
6
=
2
&
T 4
e
>
o
-3
2 2
>
0 ——— o
-2 ) - « © ~ o o = - ~ = = n
= = = 2 = =2 = g ~ ~ b N o
(=3 f=1 b= i< f= b= b= [=3 [=3 i=3 b= b= b=
~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~
Napoved

Tveganja (Jesenska napoved 2023)

Slike 1 do 3: Porocilo UMAR Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2023
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V Casu izdelave porocila so na voljo podatki o gibanju cen stanovanjskih nepremicnin 3.

Cetrtletje 2023 in Porocilo o slovenskem nepremicninskem trgu za prvo polletje 2023.

Stopnje rasti cen stanovanjskih nepremic¢nin, Slovenija

=100)

% (@ 2015
8
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® skupa] @ nove stanovanjske nepremicnine @ rabljene stanovanjske nepremicnine

Gibanje cen stanovanjskih nepremiénin, Slovenija

1 Stanovanjske nepremicénine - skupaj

1.1 Nove stanovanjske nepremicnine

1.1.1 Nova stanovanja

1.1.2 Nove hise

1.2 Rabljene stanovanjske nepremicnine

1.2.1 Rabljena stanovanja

1.2.1.1 Rabljena stanovanja, Ljubljana

1.2.1.2 Rabljena stanovanja, preostala Slovenija

1.2.1.2.1 Rabljena stanovanja, Mestna obcina Maribor

1.2.1.2.2 Rabljena stanovanja, preostala Slovenija (brez Mestnih obc¢in Ljubljana in Maribor)

1.2.2 Rabljene hise
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Stanovanja | Stanovanja | Hife Hige Zemljidca | Zemljifca
za gradnjo | Za gradnjo

ANALITIENO OBMOEIE Velikost Cenav €/m? | Velikost |Cenav€ |Velikost |Cena

vzorca {mediana) |vzorca imediana) | vzorea v €/m?

(mediana)

SLOVENIJA 6.351 2.400 3.004 132.000 1.637 53
LIUBLJIANA 1.501 3.950 165 360.000 48 457
MARIBOR B96 2020 143 174.000 a7 111
OBALA 412 3770 108 298.000 52 226
GOREMISKO OBMOCIE 314 2310 111 180.000 62 173
SEVERMA OKOLICA LIUBLIANE 298 3.120 144 300.000 87 220
CELIE 274 2130 62 165.000 g 114
KRAMJ Z OKOLICO 256 2.890 69 236.000 36 201
KOROSKA, POHORIE, KOZIAK 202 1.360 a5 139.000 43 33
ZASAVIE 201 1.380 68 592.000 17 24
JUZNA OKOLICA MARIBORA 177 1.540 203 130.000 138 48
SALESKA DOLINA 155 1.960 30 150.000 12 40
SLOVENSKE GORICE 155 1.400 190 GB.000 120 24
NOVO MESTO IN OKOLICA 152 2230 139 95 000 75 49
JUZNA OKOLICA LIUBLIANE 151 3.060 135 267.000 116 104
PTUJSKO POLIE 142 1.490 131 120.000 83 35
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 112 2.230 107 150.000 55 61
PREKMURJE 105 1.140 169 68.000 92 14
NOTRAMISKO OBMOCIE 103 1.680 71 110.000 77 41
ALPSKO TURISTICNG OBMOCIE 92 3.580 44 270.000 23 277
SAVINJSKA DOLINA a5 1970 99 138.000 46 71
KRAS a5 2.190 69 150.000 44 67
KRSKO-BREZISKO POLIE 74 1.620 70 90.000 49 L]
VZHODMA OKOLICA LIUBLIANE 73 2.140 51 130.000 £} 85
POSOCIE IN IDRUSKO OBMOCIE 70 1.230 63 £2.000 30 43
KOCEVSKD OBMOCIE 67 1.240 80 85 000 62 a5
SAVINJSKO HRIBOVIE 64 1460 149 100.000 54 £
POSAVIE 51 1.250 161 72.000 48 29
HALOZE, BOC 41 1.210 93 85.000 31 27
BELA KRAJINA 40 1.100 51 £5.000 28 27
SLOVENSKA ISTRA BREZ OBALE 24 155.000 25 50

Kot obicajno so bila zemljis¢a? za gradnjo stanovanjskih stavb najcenej$a v Prekmurju, kjer so

se veéinoma prodala po cenah od 10 do 25 €/m? .Med najcenej$imi so bili $e Bela Krajina,

2V letu 2022
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Slovenske Gorice in Zasavje, kjer so se zemljis¢a vec¢inoma prodala po cenah od 25 do 40
EVR/m2.

SLOVENUA

2,0
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1,5
1,4
1,3
1,2
1,1
1,0
0,9

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

—Stanovanja ~—Hise ~——ZemljiS¢a za gradnjo

Slike 4 do 7:Stopnje rasti stanovanjskih nepremicnin (Vir: SURS); Velikost vzorca in mediana cen za
stanovanja in hise na sekundarnem trgu ter zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb, Slovenija in po
trZznih analiticnih obmodjih, leto 2022 (Vir: GURS: Letno porocilo 2022)

Stanje v letu 2024 (podatki o primerljivih prodajah):

Povprasevanje po nakupu je vecje od ponudbe. Lokacije pri povprasevanju so navedene za
ve€ moznosti.

Iz podatkov o ponudbi in povprasevanju je na dan izdelave ocene vrednosti sklepati na
pri¢akovane realizirane cene stavbnih parcel med 40 in 80 EUR/m? (v odvisnosti od razvojne
stopnje, velikosti, konfiguracije terena, oblike,... in lokacije)

Ponudba

Ponudba zazidljivih parcel s podobno namensko rabo v okolici kaze na ceno m?med 40 in 80
EUR/m? odvisno makro/mikro lokacije, fiziénih karakteristik in od razvojne stopnje zemljis¢a.

Cene nepremicnin v okolju Kot osnovni kazalec vrednosti nepremicnin so predstavljene cene

zemljiS¢ v neposredni okolici.

Transakcijske cene stavbnih zemlji$& na podrodju Zasavja so v letu 2022* v povpreéju

znadale: 24 EUR/m?2. Do zaletka leta 2008 so cene nepremiénin naras&ale, v letu 2008 pa se

3 Portal TrgNepremicnin
4 Zadnji podatek GURS
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je rast ponudbenih cen zaustavila in zacela padati, v letih 2015 in 2016 je bila zopet zaznana
rast, ki se je nadaljevala tudi v letu 2023.

Cene nepremicnin v okolju Kot osnovni kazalec vrednosti nepremiénin so predstavljene cene
parcel v neposredni okolici.

1.5.2 Opis predmetne posesti

Do lokacije je urejen dostop po lokalni cesti iz Ulice 1. junija v Trbovljah. Konfiguracija parcel je v
naklonu. Predmetni parceli v naravi predstavljata fundus delno porusene stavbe z identifikatorjem ID
1871 2041 in zemlji$¢e okrog stavbe. Parceli s skupno povr$ino 442,0 m?sta komunalno opremljeni.

Slike 8 do 10: Dostop do posesti (zgoraj) in lokacija ter oblika parcel; namenska raba (Vir: G URS)
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Zap. $t. | parc.st. k.o.
1 2081 1871
TRBOVUE
1871
= 811/3 TRBOVUE

= - "
oblika parcele Rl R dejanska raba namenska raba
(m2) parcele
poseljena osrednja obmodja
140,00 ne zemljisca, tloris centralnih
stavbe 100% dejavnosti 100%
oseliena osrednja obmodja
302,00 ne zeril'iééja 100% centralnih
J ’ dejavnosti 100%

Slika 11: Lastnosti parcel (Vir: GURS)

Znacilnosti so razvidne tudi iz fotografij, posnetih v ¢asu ogleda.
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Slike 20 do 23: Fotogrdfije, posnete na ogledu 31.01.2024

Urbanisti¢ni predpis

OBCINSKI PROSTORSKI NACRT OBCINE TRBOVLUIE, Uradni vestnik Zasavja, $t. 29/15; Uradni
vestnik Zasavija, St. 7/17; Uradni vestnik Zasavja, st. 23/17; Uradni vestnik Zasavja, $t. 12/18;
Uradni vestnik Zasavja, st. 10/19.

2.0 Ocenjevanje vrednosti

2.1 Nacin trznih primerjav
2.1.1 Predstavitev nacina trznih primerjav

Predstavitev nacin trznih primerjav je osnovan na primerjavi predmetne nepremicninske
posesti s primerljivimi prodanimi posestmi. Obi¢ajno se primerljive posesti po svojih
znacilnostih razlikujejo od predmetne posesti, pa tudi poslovni dogodek (prodaja) se lahko
razlikuje od predpostavljenega pri oceni trzne vrednosti. Te razlike v znacilnostih predmetne
in primerljivih posesti postanejo sestavine primerjave. Prilagojene cene primerljivih posesti
indicirajo trzno vrednost lastninske pravice do predmetne nepremicninske posesti.

Za postopek prilagajanja cen se obicajno izbere enoto primerjave. V tej analizi je izbrana enota
primerjave cena/m? v EUR/m?.

Sestavine (elementi) primerjave dolocajo znacilnosti posesti in poslovnih dogodkov, ki

povzrocajo razlike v cenah in vplivajo na vrednost. Za osnovne sestavine primerjave veljajo:
prenesene nepremicninske pravice v transakciji (prodaji); pogoji financiranja (¢e financiranje
obstaja in vpliva na ceno in vrednost), prodajni pogoji, izdatki takoj po nakupu; trzni pogoji
(zaradi casovnih razlik), lokacija, fizicne znacilnosti, gospodarske znacilnosti, uporabnost in
premicne sestavine pri prodaji.

Prilagoditve cen se opravi, kot se razlike odraZzajo v cenah na trgu. Prilagoditve so lahko
odstotne ali v denarnih zneskih, lahko pa so tudi vsesploSne prilagoditve. Odstotne
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prilagoditve so lahko neodvisne ali komulativne. Pri neodvisnih prilagoditvah se odstotke
seSteva, pri komulativnih pa se mnozi ustrezne.

ObrazlozZitev uporabljenih metod ocenjevanja vrednosti

Podatki o ponudbi in povprasevanju so predstavljeni v opisu okolja. V nadaljevanju so
predstavljeni podatki o primerljivih prodajah (mreza prilagoditev).

Za primerjavo je izbrano pet (razpoloZljivih) nepremicninskih posesti, za katere menim, da so
po svojih lastnostih najbolj primerni kazalci vrednosti lastninske pravice do predmetne
posesti.

2.1.2. Prilagoditve cen zaradi razlik v sestavinah (znacilnostih)

Prilagoditve cen se opravi, kot se razlike odrazajo v cenah na trgu. V tej analizi so opravljene
prilagoditve, kot jih opaZa avtor in so deloma subjektivne.

Casovne razlike/trzni pogoiji

V analizi je upostevano, da so cene primerljivih posesti v zadnjih letih variirale tako, kot je
prikazano v opisu okolja.

Lokacija (makro in mikro lega)

Lokacije primerljivih posesti pomembno prispevajo k vrednosti nepremiénin. Pomembna je
dostopnost, urejenost okolja in predvsem prometne povezave. Prilagoditve so izvedene na
osnovi subjektivnih opazanj.

Vpliv velikosti na vrednost na enoto primerjave

Obicajno je vrednost na enoto odvisna od velikosti: cene na enoto so obratno sorazmerne
velikosti posesti.

Razvojna stopnja; prostorski akti

Mere gradbene uporabe: velikosti parcel, odmiki od parcelnih mej

Stanje zakonskih prispevkov in dajatev; komunalni prispevek, odkupnine, NUSZ, regionalne

komunalne dajatve

Pravice in bremena; sosedske omejitve, sluznosti

Javno pravne zadeve; zakonodaja, spomenisko varstvo

Dejanske lastnosti in sicerSnje stanje; velikost, oblika, stanje povrsine, kvaliteta temeljnih tal,

stanje komunalne opremljenosti.
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2.1.3. Mreza prilagoditev

Parceli 2081in 811/3, k.o. 1871 - TRBOVUE

Elementi

Ocenjevano

Pimerljive prodaje: ID

zemljisce

671.914

530.237

524.073

515.804

2.2 Analiza najgospodarnejSe rabe

Indikativna prodajna cena 12.000,00 € 2.800,00 € 360,00 € 6.000,00 € 91.500,00 €
EUR/m2 25 16 40 26 19
Datum prodaje 30.01.2024 24.08.2022 26.11.2020 7.12.2020 7.10.2020 14.01.2020
Casovna prilagoditev 1,25 1,35 1,43 1,43 1,43

cena/enoto s prilagoditvijo 31,65 22,11€ 57,20€ 36,51€ 26,81 €
Pogoji prodaje
Prilagoditev za pogoje 1 1 1 1 1 1
cena/enoto s prilagoditvijo 32 22 57 37 27
Lokacija
Prilagoditev za lokacijo 1 1 0,9 0,8 0,8 0,8
cena/enoto s prilagoditvijo 32 20 46 29 21
Fizi¢ne znacilnosti
POVRSINA (m2): 442,00 474 171 9 235 4.880
prilagoditev za povrsino 1 1,2 1,2 1,2 2
OBLIKA pravokotna poligonalna poligonalna poligonalna poligonalna poligonalna
prilagoditev za obliko 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2

DOSTOP
prilagoditev za dostop 1 1 0,8 1 1
KOMUNALNA OPREMUENOST
prilagoditev na opremljenost 1 1 1 1 1
prilagoditev fizicnih znac. 1,2 1,4 1,2 1,4 2,4
cena/enoto s prilagoditvijo 38 29 53 42 51
UTEZI 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
Prilagojena cena
I1ZRACUN (EUR/m2) 42,58
SKUPAJ: 18.818,49
ZaokroZeno skupaj: EUR/m2 42,99
ZaokrozZeno skupaj: EUR 19.000,00

MSOV: Najgospodarnejsa uporaba sredstva, za katero se vrednost ocenjuje posamicno, je

lahko drugacna od najgospodarnejsSe uporabe sredstva kot dela skupine, kadar je treba

upostevati njegov prispevek k celotni vrednosti skupine.

Dolocitev najgospodarnejSe uporabe vkljucuje premislek:

(a) da se ugotovi, ali je uporaba mozna, je treba upostevati, kaj bi se trznim udelezencem

zdelo primerno;

(b) da se pretehta, ali je uporaba zakonito dopustna, je treba upostevati vse zakonske

omejitve za uporabo sredstva, na primer dovoljeno rabo prostora v skladu s prostorsko

zakonodajo;

(c) da finan¢na izvedljivost uporabe uposteva premislek, ali bo druga¢na mozna uporaba, ki

je fizicno mogoca in zakonsko dopustna, ob upostevanju stroskov spremembe uporabe
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ustvarila znac¢ilnemu udeleZencu trga zadosten donos, ki bo dodaten in vecji od donosa
sedanje uporabe.

Pri dolo¢anju najgospodarnejse rabe je potrebno prouciti vpliv, ki ga imajo na uporabo in
vrednost nepremicnine naslednji dejavniki:

Obstojeci predpisi glede uporabe zemljis¢a

OBCINSKI PROSTORSKI NACRT OBCINE TRBOVLIE, Uradni vestnik Zasavja, §t. 29/15; Uradni
vestnik Zasavija, St. 7/17; Uradni vestnik Zasavija, st. 23/17; Uradni vestnik Zasavja, $t. 12/18;
Uradni vestnik Zasavja, st. 10/19.

Razumno verjetne spremembe veljavnih predpisov o uporabi zeml;jis¢

Ocenjujem, da ne obstaja razumna verjetnost za bistveno spremembo obstojecih predpisov o
uporabi zemljisca.

Razmere na trgu nepremicnin
Povprasevanja na trgu po nepremicninah podobnih karakteristik je bilo v letu 2023 v porastu.
Predvidene spremembe v soseski

Skladno z implementacijo sprejetega prostorskega akta.

2.3  Stroski rusitve
Stroski strojnega rusenja

10. Strojno ruSenje celotnega objekia v zidani izvedbi: streha, stropovi,
nosilni in predelni zidovi ter temelji vkljuéno s sortiranjem, nakladanjem
in odvozom materiala na trajno deponijo v oddaljenosti do 10 km, z
razstiranjem in planiranjem, obracun po m3

Opomba: v ceni rusenja ni upostevano:
— odklop elekiritnega in vodovodnega prikljutka na objekt ter
odstranjevanje notranjih napeljav,

— zavarovanje sosednjih objektov med rudenjem,
— eventualno podpiranje nosilnih konstrukcij med ruSenjem,

— ro€no odstranjevanje streSne kritine, letvanja in kleparskih izdelkov
ter odstranjevanje oken in vrat, kar se izvaja po predhodnem dogowvoru
Z nadzornikom DrZzavne tehniéne pisarne v priemru nadalnje uporabe

Rast gradbenih stroskov Q3 2023/2015: 148,7; zavarovanje, odklopi,...

Ocenjujemo lahko, da bi kubatura zidov in plo$¢ v enostanovanjski hisi lahko predstavljala
nekje od 15% do 25% bruto kubature. Vendar pa so to zgolj grobe ocene, saj dejanski delez
mocno variira glede na specifikacije posamezne hise.

Ocena bruto kubature: 700,0 m3, ocenjena kubatura konstrukcijskih elementov (stene,
stropovi, plo$¢e, temelji,...) 175,0 m3, ocenjeni stroski rusenja: 10,3 x 1,49 x 175,0x 1,2 =
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3.200,00 EVR + stroski deponije (taksa): 175,0 x 17,00 = 2.975,00 EVR; skupaj ocena:
6.000,00 EVR.

Ocenjujem, da se del ruSevin vgradi v temeljna tla oziroma izravnavo terena, posledi¢no
uposStevam stroSek rusenja z delnim odvozom na deponijo: 4.000,00 EVR.

3. Mnenje — odgovor na vprasanje

3.1 . Koncna ocena vrednosti

Ocenjena trzna vrednost dolznikove lastninske pravice do posesti ID znak: 1871 TRBOVLIE
parcela 2081 in ID znak parcele 1871 811/3, do 1/1, ob upostevanju vseh predpostavk in
omejitev, znasa na dan 31.01.2024: 16.000,00 EUR®.

Analiza je pretezno podprta s trznimi podatki, manjsi del ocen pa je subjektiven.

Uporabljen nacin ocenjevanja je nacin trznih primerjav.

3.2 . Odgovor na zastavljeno vprasanje
Izvedem naj ogled ocenjevane nepremicnine, h kateremu moram povabiti stranke tega

postopka in izdelati pisno izvedensko mnenje o trZni ceni ocenjevane nepremicnine ID znak:
1871 TRBOVLIE parcela 2081 in ID znak parcele 1871 811/3, v lasti dolZnika do celote (1/1).

Ocenjena trzna vrednost dolznikove lastninske pravice do posesti ID znak: 1871 TRBOVLIE
parcela 2081 in ID znak parcele 1871 811/3, do 1/1, ob upostevanju vseh predpostavk in
omejitev, znasa na dan 31.01.2024: 16.000,00 EUR®.

Igor Drobez, univ.dipl.inz.grad.
Sodni izvedenec in sodni cenilec za gradbeno stroko

>V oceni vrednosti ni zajet ddv niti ostale obremenitve, vezane na transakcije s predmetno lastninsko
pravico
®V oceni vrednosti ni zajet ddv niti ostale obremenitve, vezane na transakcije s predmetno lastninsko
pravico
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4. Priloge

4.1.Viri in pomembnejsa literatura,

MSOV

Poslovnofinan¢ni standard Stevilka 2 ((Uradni list RS, $t. 106/13, 18. 12. 2013)
Podatki SURS

Bilteni BS

The Appraisal of Real Estate, 12 Ed (2001, Appraisal Institute)

Richard M.Betts, Silas J. Ely, Basic Real Estate Apraisal (5-th. Ed., 2000)
Friedman, Ordway: Income Property Appraisal and Analysis (1989)
Gebaudekosten: BKB-Baukostenberatungsdienst, Stutgart

Podatki pridobljeni iz interneta (SLONEP.net, http://prostor.gov.si, portal TRGOSKOP, zemljiska knjiga,
portal PeG,...)
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4.2.Katastrski podatki
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@ Republika Slovenija

S 11 2

Datum izdelave izpisa: 26.11.2023

1ZPIS PODATKOV O PARCELI

Katastrska ob¢ina: 1871 TRBOVLJE

Parcelna stevilka: 811/3

Povrsina parcele: 302m?2

Urejena parcela: ni urejena

Katastrski dohodek: /

Stevilo bonitetnih to¢k: /

Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne

Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne

Vrsta dejanske rabe Delez dejanske rabe

zemljis¢ na parceli zemljis¢ na parceli

poseljena zemljista 100,0 %

Vrsta namenske rabe zemljis¢ Delez namenske rabe zemljis¢

naparceli naparceli

osrednja obmocja centralnih dejavnosti 100,0 %

Posebni reZimi parcele: /

Gozdno gospodarsko obmogje /

Upravljavci parcele: /

LastniStvo parcele

tip lastnika mati¢na stevilka deleZ
naziv sedez /nepremicnina

P - pravi lastnik 11
Podatek ni javen % T

S parcelo ni povezana nobena stavba.

Naslovin prostorske enote

Ob¢ina: Trbovlje

Naselje: Trbovlje

Postni okolis: Trbovlje

Upravna enota: Trbovlje

Solski okolis:
Krajevna skupnost:
Vaska skupnost:
Cetrtna skupnost:
Statisticna regija:
Volilna enota DZ:
Volilni okraj:

DZ volisce:
Lokalnavolilna enota:
Lokalno volisce:

Podruz. Sola Alojza Hohkrauta

Trbovlje - center

/

/

Zasavska

Volilna enota Novo mesto

Volilni okraj Hrastnik-Trbovlje

Delavski Dom Trbovlje, Trg svobode 11a, avla doma
Volilna enota 1

Delavski dom Trbovlje, Trg svobode 11/a

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJANA T: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si
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katastrska obcina 1871 TRBOVLJE, parcela 811/3

22135

739/8 739/5

o —

812/26

Priblizno 20 m Informativno merilo 1: 500
Legenda oznak [ Parcele 123/47 Stevilka parcele ] Tlorisi stavb 123 Stevilka stavbe
mmmm Urejene meje Poligoni sestavin Stevilka dela stavbe

B m Meje katastrskih obtin delov stavb sestavine

* Znak zvezdica (*) pred Stevilko parcele pomeni, da gre za stavbno parcelno Stevilko.
* Znak tri zvezdice (***) pomeni, da osebni podatki o fizitnih osebah niso javni
Vse pravice kopiranja in razmnoZevanja pridrzane, © Geodetska uprava Republike Slovenije

Vir podatkov: Geodetska uprava Republike Slovenije, Javni Vpogled
Evidenca: Kataster nepremicnin

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJANA T: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si
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@ Republika Slovenija

Datum izdelave izpisa: 24.11.2023

IZPIS PODATKOV O PARCELI

Katastrska ob¢ina:

1871 TRBOVLJE

Parcelna stevilka: 2081

Povrsina parcele: 140 m2

Urejena parcela: ni urejena

Katastrski dohodek: /

Stevilo bonitetnih to¢k: /

Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne

Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne

Vrsta dejanske rabe Delez dejanske rabe

zemljis¢ na parceli zemljis¢ na parceli

poseljena zemTjisca 100,0 %

tloris stavbe

Vrsta namenske rabe zemljis¢ Delez namenske rabe zemljis¢

na parceli na parceli

osrednja obmocja centralnih dejavnosti 100,0 %

Posebni reZimi parcele: /

Gozdno gospodarsko obmodje /

Upravljavci parcele: /

Lastnistvo parcele

tip lastnika matiéna itevilka deleZ
naziv sedez /nepremicnina

P - pravi lastnik il
Podatek ni javen rx rx

Stavbe na parceli

katastrska obéina Stevilka stavbe

18711871 TRBOVLJE 2041

Naslovin prostorske enote

Obéina: Trbovlje

Naselje: Trbovlje

Postni okolis: Trbovlje

Upravna enota: Trbovlje

Solski okolis:
Krajevna skupnost:
Vaska skupnost:
Cetrtna skupnost:
Statisticna regija:
Volilna enota DZ:
Volilni okraj:

DZ volisce:
Lokalnavolilna enota:
Lokalno volisce:

Podruz. Sola Alojza Hohkrauta

Trbovlje - center

/

/

Zasavska

Volilna enota Novo mesto

Volilni okraj Hrastnik-Trbovlje

Delavski Dom Trbovlje, Trg svobode 11a, avla doma
Volilna enota 1

Delavski dom Trbovlje, Trg svobode 11/a

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJANA T: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si
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katastrska obcina 1871 TRBOVLJE, parcela 2081

724/60

1783/16

] PribliZN0 20 M Informativno merilo 1: 500
Legenda oznak [ Parcele 123/47 Stevilka parcele ] Tlorisi stavb 123 Stevilka stavbe
mmmm Urejene meje Poligoni sestavin Stevilka dela stavbe
delov stavb sestavine

m m Meje katastrskih obgin

* Znak zvezdica (*) pred Stevilko parcele pomeni, da gre za stavbno parcelno Stevilko.
* Znak tri zvezdice (***) pomeni, da osebni podatki o fizitnih osebah niso javni
Vse pravice kopiranja in razmnoZevanja pridrzane, © Geodetska uprava Republike Slovenije

Vir podatkov: Geodetska uprava Republike Slovenije, Javni Vpogled
Evidenca: Kataster nepremicnin

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJANA T: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si
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4.3.0bseg dela

Ogled predmetne nepremicnine se opravi vizualno brez podrobnega pregleda posameznih elementov stavbe.
Osnovne podatke o predmetni posesti se lahko privzame iz katastra, cenilec opravi priblizno kontrolo izmer.
Podrobnih izmer povrsin zemljisca, stavbe ali dela stavbe cenilec ne opravi.

Zbiranje in preverjanije trznih podatkov. Osnovne podatke o prodajah primerljivih posesti se pridobi iz

dosegljivih informacij GURS in GIRS (TRGOSKOP). Ocenjevalec naj te podatke preveri v zemljiski knjigi in z
ogledom na terenu.

Analiza trZnih podatkov in izdelava porodila o ocenjevanju vrednosti. V porocilu se predstavi glavne teoreti¢ne

osnove in utemeljitve. Glavne trzne podatke in njihove osnovne znacilnosti se opiSe v porocilu. Posamezni
postopki dela naj bodo dovolj razvidni v porocilu.

Odgovornost za informacije o povrSini zemljis¢a in povrsini objekta. Podatke se prevzame po zemljisSkem

katastru in katastru stavb. Cenilec opravi priblizno kontrolo izmer. Odgovornosti za pravilnost teh podatkov
cenilec ne prevzema.

Odgovornost za potrditev natanénega opisa opisa in stanja objekta/ov. Cenilec opravi vizualni pregled, ne pa

podrobnega pregleda detajlov in posameznih delov predmetne stavbe. Eventualne lastnosti ocenjevane
posesti, ki jih pri obicajnem vizualnem pregledu ni opaziti, pa nanje cenilec ni opozorjen, ne bodo vklju¢ene v
oceno in zato cenilec ne prevzema odgovornosti. Cenilec prevzema odgovornost za potrditev natancnega opisa
in stanja objekta.

Obseg raziskave v naravi, natancen opis in ustreznost komunalnih prikljuckov. Podatki o komunalnih prikljuckih

so povzeti po katastru in preverjeni na ogledu. Cenilec prevzema odgovornost za natancen opis in za ustreznost
komunalnih priklju¢kov.

Obstoj kakrsnih koli informacij o stanju tal in temeljev. Informacije o stanju tal in temeljev niso dosegljive in

niso pregledane.

Odgovornost za prepoznavanije dejanskih in moZnih okoljskih tveganj. Podatki o dejanskih in moznih okoljskih

tveganjih niso preverjeni.

Preveritev nepremicninske pravice. Lastnistvo je preverjeno v zemljiski knjigi preko internetnega dostopa.

Nadrejene in podrejene nepremicninske pravice, ki vplivajo na pravico, ki je predmet ocene, ne obstajajo

(vpogled v ZK).

Narava in vir informacij, na katere se ocenjevalec zanasa. Narava in viri vseh ustreznih informacij, na katere se

je v procesu ocenjevanja vrednosti treba zanesti brez posebnega preverjanja, so dogovorjeni, in sicer:

e Podatki o primerljivih prodajah, ki so dosegljivi preko internetnega registriranega dostopa GURS (ETN)
in GIRS (TRGOSKOP), ki niso dvomljivi
e  Podatki iz zemljiske knjige in katastra
e Podatki PeG gradbeni portal o stroskih gradenj ali podatki o stroskih konkretne gradnje
Predpostavke in posebne predpostavke: niso dogovorjene, ocenjevalec jih uporabi po lastni presoji.

Omejitve uporabe razsirjanja ali objave. Ocena vrednosti je namenjena narocniku za podan namen in

predstavlja tajnost. Vsebino porocila le lahko razkrije le osebam, ki jim je to potrebno za podan namen uporabe
ocene.

Skladnost ocenjevanja vrednosti z MSOV. Ocena vrednosti in porocilo je skladno z MSOV.
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4.4.1zpisek iz zemljiske knjige
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B

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNDO
sobDI1SCE

Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
¢as izdelave izpisa: 29.1.2024 - 13:13:21

Nepremiénina

tip nepremi¢nine: 1 - zemljiska parcela

vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster

ID znak: parcela 1871 811/3

katastrska obéina 1871 TRBOVLJE parcela 811/3 (ID 3885289)
Plombe:

zadeva Dn 219318/2023 (ID postopka: 3593731)

zadetek postopka 08.12.2023 11:14:35

¢as zadetka uéinkovanja 08.12.2023 11:14:35

tip postopka 302 - vpis izvedene pravice ali pravnega dejstva iz éetrtega odstavka 13. a ¢lena ZZK-1 pri

osnovnih pravnih poloZajih ene nepremi¢nine

stanje zadeve 303 - sklep o vpisu odpravljen

naéin odloéitve o vpisu: 10 - vpis dovoljen (v celoti ali delno)

tip pripada: 01 - vloZeno prvi¢

interna oznaka: VL 28757/2023

Ce je lastninska pravica na nepremiénini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremicnina, ki je predmet tega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremi¢nina, glede morebitnih zemljiskoknjiznih zadev, o katerih Se ni
pravnomoéno odlodeno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundarne zaznambe
pritej izvedeni praviet / zaznambi, glej izpis za glavno nepremicénino (drugi in tretji odstavek 134. ¢lena ZZK-1).

Osnovni pravni poloZaj nepremi¢nine:

ID osnovnega poloZaja: 3968082
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 1/1
imetnik:
1. EMSO: 1908954k

osebno ime: Rajka Izlakar

naslov: Pod Ostrim vrhom 034, 1420 Trbovlje
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremiénini

1/1
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REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNDO
sobDI1SCE

Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
Cas izdelave izpisa: 29.1.2024 - 13:14:04

Nepremiénina

tip nepremi¢nine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 1871 2081

katastrska ob¢ina 1871 TRBOVLIJE parcela 2081 (ID 6693131)

Plombe:

Z nepremiénino ni povezana nobena zemljiskoknjiZna zadeva, o kateri e ni pravnomoéno odlo¢eno.
Ce je lastninska pravica na nepremi¢nini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremiénina, ki je predmet tega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremi¢nina, glede morebitnih zemljiskoknjiznih zadev, o katerih Se ni

pravnomocno odlodeno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundarne zaznambe
pritej izvedeni pravict / zaznambi, glej izpis za glavno nepremi¢nino (drugi in tretji odstavek 134. élena ZZK-1).

Osnovni pravni poloZaj nepremiénine:

ID osnovnega polozZaja: 18508465
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
1

delez:
imetnik:
1. EMSO: 1908954 *xxx*
osebno ime: Rajka Izlakar
naslov: Pod Ostrim vrhom 034, 1420 Trbovlje
omejitve: Opozorilo: v primeru ved omejitev z istim ¢asom u¢inkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov

pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve [é&as zadetka uéinkovanja |vrsta

23236010 25.05.2023 13:37:55 401 - vknjiZena hipoteka

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 23236010
¢as zacetka u¢inkovanja 25.05.2023 13:37:55
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremic¢nina: katastrska obéina 1871 TRBOVLIJE parcela 2081 (ID 6693131)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 98,58 EUR

obresti glej dodatni opis

tip dospelosti 1 - dolo¢en dan

datum dospelosti 23.06.2022

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 98,58 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa o
izvrsbi Okrajnega sodis¢a v Ljubljani opr. $t. VL 28757/2023 z dne 19.04.2023.
imetnik:
1. mati¢na $tevilka: 5015731000

firma / naziv: JAVNO PODJETJE KOMUNALA TRBOVLJE d.o.o.

naslov: Savinjska cesta 0114, 1420 Trbovlje
zveza - ID osnovnega poloZaja:

18508465

1/2
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pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID

Cas zacetka uéinkovanja vrsta

23236011

25.05.2023 13:37:55 712 - zaznamba izvrsbe

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

ID pravice / zaznambe 23236011
¢as zacetka u¢inkovanja 25.05.2023 13:37:55
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodisée v Ljubljani

opr. §t. postopka VL 28757/2023

dodatni opis:

Zaznamba izvrsbe je vpisana na podlagi sklepa o izvrsbi Okrajnega sodis¢a v Ljubljani opr. t. VL. 28757/2023 z
dne 19.04.2023.
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