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Prejete vrednosti (denar, takse vrednotnice in pod.)
POROCILO O OCENI VREDNOSTI NEPREMICNIN -INFORMATIVNG' ™R
V IZVRSILNEM POSTOPKU-Stevilka mnenja: 12/2022
[zvriilna zadeva pri Okrajnem sodi¢u v Krkem 0293 I 342/2018 (sklep z dne 07.01.2022)
Sodniska pomoénica: Renata Cepin: REPUBLIKA SLOVENIJA, ki ga zastopa DRZAVNO ODVETNISTVO
REPUBLIKE SLOVENLJE, Subiteva ulica 2, Ljubljana kot upnik; ADEM BERISA, BREGE 31, Leskovec pri
Krskem, ki ga zastopa SKERLIJ, odvetni$ka pisarna, d.o.0., Vrhovéeva ulica 1, Novo mesto kot dolznik.

Kratek opis: v izvr8ilnem postopku Okrajno sodid¢e v Krikem odreja cenitev nepremiénin dolznika Adema Berise v

deleZu dolZnika 1/2 in sicer parcele §t. 3744 k.0. 1320 Drnovo. Za cenitev sva dolotena skupaj z cenilcem kmetijske

stroke, s katerim pa sva ugotovila, da na tej parceli ni povrsin, ki bi bile na obmod&ju kmetijskih zemljis¢. Po

preverjanju uradnih evidenc, ogledu na kraju samem so bistvene ugotovitve sledece:

1. Na parceli 3744 k.o. Drnovo je zgrajena stanovanjska hisa za katero je izdano gradbeno dovoljenje st. 361-366/7-

3 zdne 18.10.1973 (glej priloge). Ta stavba ni evidentirana v evidencah stavb (katastru stavb)); Na parceli 3744 k.o.

Drnovo so po informativnih podatkih (PISO) evidentirane stavbe z neustreznimi podatki-stavbe niso vpisane v

kataster stavb, parcelne meje niso urejene.

2. Na parceli 3744 k.o. Drnovo sta dve zaznambi gradbene inspekcije:

- ID omejitve 11638490 19683506 zaznamba prepovedi zaradi nedovoljene gradnje

- ID omejitve 19683506 zaznamba prepovedi zaradi nedovoljene gradnje

Iz znanih podatkov, ter navedbe dolZnika na ogledu, se ta dva vpisa nanasata na stavbe na sosednjem zemljiséu!

3. Na parceli 3744 k.o. Drnovo je vpisana sluznostna pravica stanovanja, ni pa osebnih podatkov imetnika, zato je

breme nedolocljivo (znana mora biti vsaj starost, ter obseg pravic).

Zakljucek cenilca-predlog sodis¢u:

Ker je cenitev nepremicnin zahtevana v izvrsilnem postopku s strani sodis¢a, bom sicer informativno ocenil

stanovanjsko hiso in pripadajoce zemljisce, kar ni skladno z MSOV, sodi§¢e pa mora po mojem mnenju pred dokoncéno

odlocitvijo o vrednosti dokoncno ugotoviti, kaj je dejansko predmet ocene in katera bremena-omeéjitve se dejansko

nanasajo na to parcelo. Po mojem mnenju je to mozno ugotoviti edino na nacin, da se odredi izvedenca geodetske

stroke, ki bo z meritvami na terenu ugotovil dokoncne meje zemljiske parcele (3774 k.o. Drnovo), ter tudi v skladu s

predpisi evidentiral stavbo (e), ki so dejansko zgrajene na tej zemljiski parceli in v katerih povrsinah.

Ocenjena vrednost v tem mnenju je torej informativne narave, ker brez predhodnih postopkov z izvedencem geodetske

stroke, po mojem prepricanju predmet ocene ni dolocljiv.
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Osnovni podatki o predmetu cenitev: Pozidano, pripadajoce zemljis¢e (pov. 635 m2) s stanovanjsko stavbo na
naslovu Brege 31, Leskovec pri Kr$kem, parcela 1320 3744. DELEZ SOLASTNIKA-DOLZNIKA
(zemlji8koknjizno) do 1/2

NAMEN OCENE: OCENA VREDNOSTI NEPREMICNIN V POSTOPKU IZVRSBE

Datum prejema sklepa: 12.01.2022

Datum ogleda: 11.02.2022

Datum za katerega velja ocena: datum ogleda 11.02.2022

Datum izdelave cenilnega
Izbrana metoda: nacin p
Sodni cenilec:

mag. MIHAEL OGOREY(, p je gradbenistva, podpodroéje nepremi¢nine
(Odlogba Ministrstva z4 pAGSOHEATS

[

0293 1342/2018 gflensko mnenje/cenitev v izvribi Cenilec Mihael Ogorevc; Stran 1 od 43

Lamutova ulica 9
BREZICE




KAZALO:

IZJAVA

1.0 POVZETEK CENILNEGA POROCILA

2.0 VLOGA (CENILCA)IZVEDENCA V SODNEM POSTOPKU
3.0 POOBLASTILO ZA OCENJEVANIJE VREDNOSTI NEPREMICNIN
4.0 SPLOSNI OMEJITVENI POGOJI

5.0 STROKOVNE PODLAGE

5.1 MSOV

5.2 DRUGE PODLAGE

6.0 PREDMET OCENE (zemljis&e, stavbe, pravice)

6.1 STANJE NA DAN OGLEDA

6.2 POVZETEK PODATKOV

7.0 LOKACUA

7.1 SIRSA LOKACIA

7.2 MIKRO LOKACIJA

8.0 TRG NEPREMICNIN

8.1 POSAVIE

8.2 TVEGANJA

9.0 CENITEV NEPREMICNIN )

9.1 NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

9.2 NACIN PRIMERJAVE PRODAJ

9.2.1 PONUDBA NA TRGU NEPREMICNIN

9.2.2 ANALIZA DEJANSKIH TRANSAKCIJ Z NEPREMICNINAMI
9.2.3 OCENA TRZNE VREDNOSTI

0293 1 342/2018 Izvedensko mnenje/cenitev v izvrsbi

Cenilec Mihael Ogorevce; Stran 2 od 43



IZJAVA

Po svojem najboljSem poznavaniju in prepri¢anju izjavljam, da:
— so v cenilnem poroCilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter prikazani
in uporabljeni v dobri veri, pri €emer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost;

— so0 prikazane analize, mnenje in sklepi omejeni samo s predpostavkami in omejevalnimi okoli§&inami
ter predstavljajo moje osebne, nepristranske in strokovne analize, mnenje, sklepe;

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

— placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloéen izid zadeve, ki bi
bil ugoden za stranke v sporu ali doseganje, dogovorjenega rezultata izvedeniSkega mnenja ali pojava
kakrSnega koli dogodka, povezanega s tako obliko dogovora;

- sem osebno opravil pregled nepremicénin, ki so predmet te ocene;

— mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne pomodéi, oziroma
so osebe, ki so mi podajale kakrSnekoli informacije in podatke, navedene v poglavju viri informacij;

BreZice, 10.03.2022

C,RP»DBEN,&)
FANY

o
mag. MIHAEL
OGOREVC 1

Lamutova ulica 9 5
BREZICE /
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IZJAVA OSEBE, ki je dala podatke za oceno:
Ogled sem opravil na razpisan dan in uro. Na lokaciji je bil prisoten dolZnik. Vabila za ogled so bila pravo¢asno
vro¢ena (dne 26.1.2022). Prisotni dolZnik — solastnik me je opozoril, da je na tem zemlji¢u zgrajena le ena
stanovanjska hisa za katero je bilo izdano gradbeno dovoljenje &t. 361-366/7-3 z dne 18.10.1973, katerega mi je
predlozZil na vpogled (glej priloge). Skupaj sva pregledala celotno nepremi¢nino, izmeril sem eno etazo. Vpogledal
sem tudi vpis gradbene inSpekcije, za katerega solastnik trdi, da gre za dela, ki so se izvajala na sosednjih parcelah.
Nobenega vpisa pa ni, ki bi se nanaal na stanovanjsko hi$o Brege 31. Iz uradnih evidenc izhaja, da parcelne meje
niso dokonéno dolocene, kot tudi, da ni opravljen vpis stavb v kataster stavb. Pri cenitvi sledim navedbam
solastnika, sodi$¢e pa opozorim, da po mojem mnenju predmet ocene brez mnenja izvedenca geodetske stroke ni
dolo¢ljiv. Stanovanjsko stavbo cenim kot legalno zgrajen objekt.
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Zahteva Okrajnega sodid¢a v Krkem za oceno trzne vrednosti nepremicnin v izvrSilni zadevi §t. 3744 k.o. 1320
Drnovo. Predmet ocene v tem poro¢ilu je zgrajena stanovanjska hiSa iz leta 1978 (gradbeno dovoljenje §t. 361-
366/7-3 z dne 18.10.1973) in pripadajoce zemljisce.

POVZETEK CENITVE
Podlago za postopek predstavlja Sklep Okrajnega sodis¢a v Krskem §t. 0293 1 342/2018 (sklep z dne 07.01.2022),
katerega sem prejel 12.01.2022. Predmet ocene je parcela dolznika Adem Beri$a v delezu dolZnika do 1/2.

V tem porocilu kot cenilec gradbene stroke — nepremi¢nine sam ocenim pozidano, pripadajoce zemljisce s
stanovanjsko stavbo na naslovu Brege 31, Leskovec pri Krikem. Stanovanjska hia na parceli §t. 3744 k.o. 1320
Drnovo. Predmet ocene v tem porocilu je zgrajena stanovanjska hisa iz leta 1978 (gradbeno dovoljenje &t. 361-
366/7-3 z dne 18.10.1973) in pripadajoce zemljis¢e. V informativni bazi PISO je to stavba, ki je evidentirana z ID
830, vendar z nepravilnimi podatki o NTP (navedeno NTP = 408 m2, dejansko pa cca 194,09 m2). V informativni
bazi PISO so razvidne tudi stavbe ID 829 in ID 831, za katere bi lahko glede na informativni prikaz tudi sklepali, da
so vsaj deloma na tej parceli, glede na neurejenost (zemljiSkega katastra in katastra stravb), ter zaradi navedb
dolznika-solastnika, le teh ne upostevam. V zvezi z navednim sodi$¢u predlagam:

da pred dokocno odlocitvijo o vrednosti, imenuje izvedenca geodetske stroke, ki bo z meritvami na terenu ugotovil
dejanski potek parcelene meje in dejansko na terenu z meritvami evidentiral stavbe (stavbo), ki je dejansko na
tem zemljiscu.

PODLAGE IN STANDARDI, ODSTOPANJA:

Podlaga za oceno je sklep sodisca. Pri oceni trzne trzne vrednosti nepremicnin je dolznost cenilca upostevati
dolocila MSOV (mednarodni standardi vrednotenja). V tem smislu standardi dolocajo nacin zbiranja podatkov o
nepremicninah s sodelovanjem lastnika in s predvidevanjem, da je tudi volja lastnika, da na trgu doseze trino
vrednost. V konkretni zadevi gre za postopek pred sodis¢em(po volji upnika in prisile sodisca), zato lahko gre za
odstopanje glede predpisanih postopkov zbiranja podatkov (lastnik ne sodelujejo v celoti po volji ali pa sploh ne
sodeluje). V tem primeru dolznik z cenilcem omejeno sodeloval (ni mi podal dokazil, kje so dokoncne meje parcele
in katere stavbe so dejansko zgrajene na tej parceli).

PODATKI O POSTOPKU: sklep sodis¢a prejmem 12.01.2021. Razpi$em ogled dne 24.01.2022 za
11.02.2022.0gled sem opravil na razpisan dan in uro. Na lokaciji je bil prisoten dolZnik. Vabila za ogled so bila
pravocasno vrocena (dne 26.1.2022). Prisotni dolznik — solastnik me je opozoril, da je na tem zemljis¢u zgrajena le
ena stanovanjska hi3a za katero je bilo izdano gradbeno dovoljenje §t. 361-366/7-3 z dne 18.10.1973, katerega mi je
predloZil na vpogled (glej priloge). Skupaj sva pregledala celotno nepremi¢nino, izmeril sem eno etazo. Vpogledal
sem tudi vpis gradbene inSpekcije, za katerega solastnik trdi, da gre za dela, ki so se izvajala na sosednjih parcelah.
Nobenega vpisa pa ni, ki bi se nana3al na stanovanjsko hiSo Brege 31. Iz uradnih evidenc izhaja, da parcelne meje
niso dokonéno dolocene, kot tudi, da ni opravljen vpis stavb v kataster stavb. Pri cenitvi sledim navedbam
solastnika, sodis¢e pa opozorim, da po mojem mnenju predmet ocene brez mnenja izvedenca geodetske stroke ni
dolocljiv. Stanovanjsko stavbo cenim kot legalno zgrajen objekt.

BISTVENE UGOTOVITVE

1. Opredelitev cenilca do pravice graditi

Glede na predloZene podatke in glede na videno na terenu ter izvedene delne meritve ugotovim, da je stanovanjska
hisa legalno zgrajena. (ni pa na ustrezen nacin evidentirana v kataster stavbh). Stavba nimata katasterskega vpisa,
parcele nima vrisanih dokoncnih mej-ni geodetsko urejena.

2. Opredelitev glede predmeta cenitve (upostevati omejitve in predloge sodiscu):

Ocenim stanovanjsko hifo Brege 31 in pripadajoce zemljisce sparcelo 3744 k.o. 1320 Drnovo - stavbno zemljisce
povrsine 635 m2 kot pripadajoce zemljisce k obstojeci stanovanjski stavbi. Celotna parcela lezi znotraj obmodja, ki
Jje po namenski rabi opredeljeno kot stavbno zemljisce-povrsine podezelskega naselja. Dolznik je v zemljiski knjigi
solastnik do 1/2. Zemlji§ce je pozidano s stanovanjsko stavbo, ki ni na ustrezen nacin evidentirana v katastru stavh,
zgrajene leta 1978-klasicna masivna gradnja (gradnja v kombinaciji beton, armiran beton, opeka) podkletena
Stavba v treh etazah, poglobljena klet (delno bivalna), visoko pritlicie (bivalno) in mansarda, ki je urejena v bivalne
prostore.
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prostore. Po podatkih REN (registra nepremicnin pri GURS) je na tem mestu informativno evidentirana stavba ID
830, NTP (neto tlorisnih izmer 408 m2), kar ne ustreza dejanskemu stanju. Dejansko so izmere NTP 194,09 m2, UP
= 130,63 m2. Te izmere sem dolocil tako, da sem na ogledu del stavbe izmeril (vse ni bilo dosegljivo), vendar lahko
zatrdim, da so te izmere z veliko verjemostjo tocne, zato Jih upostevam v cenitvi.

Lokacija zemljiséa na vaskem obmocju Breg, ravninsko zem ljisce v blizini Leskovca pri Krskem. Stavba Jje locirana
med obstojecimi stavbami. Brege na obmocju krajevne skupnosti Leskovec pri Krskem do 2 km, sicer sodi v sklop
Obcine in UE Kr$ko. Lokacija na ravninskem obmocju — obrobje Krsko-Breziskega polja med reko Savo in
avtocesto Ljubljana-Obrezje. Dostop je urejen po asfaltni cesti iz smeri Leskovea pri Krskem oziroma Drnovega,
neposreden uvoz na zemljisce v asfaltu. Dvorisce ulrjeno in se uporablja tudi kot parkirisce, le manjsi del zelenica.
Na zemlji§cu je tudi urejena osnovna komunalna oskrba (javni vodovod, elektricno omreZje, telekomunikacije).
Pravica do prikljucitve pripada legalno zgrajeni stavbi.

Konstrukcija stavbe je tipicna klasi¢no masivna stavba (grajene v obdobju med 1970-1980), dograjena leta 1978, v
stavbi instalacije (centralno ogrevanje, vodovod, elektrika) Iz zunanjega videza je nesporno prenovijena fasada.
Presodim, da finalna prenova izvedena okoli leta 2005-2010. Konstrukcija. stene iz opecnih blokov, temelji in
horizontalne plosce ab. Ostresje leseno, streha simetricna dvokapnica-izvedene fréade, kritina opecni zareznik.
Tlaki keramika na hodniku, kopalnicah, sanitarijah, sicer parketi in laminati. Stene ometane in beljene. V mansardi
izvedene knauf stene, fréade.V stavbi razvodi instalacij (vodovod, elektrika, centralno ogrevanje).

Stanje v zemljiski knjigi (04.03.2022-preveriti na dan uporabe):

OPOMBA: Zaradi vpisov v zemljiSko knjigo ugotavljam povezavo s parcelo *77/1 k.o. 1320 Drnovo.

Iz zgodovinskega izpisa iz zemljiSke knjige (stanje po 11.5.2011) izhaja, da Je bila parcela preteviléena

(Dn vpisa Dn 8000081111/2011 zacetek ucinkovanja vpisa 22.08.2011 12:48:11 izvedba vpisa 23.08.2011 21:11:37)

ID znak: parcela 1320 3744

Z nepremiénino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri $e ni pravnomoc¢no odlo¢eno.

(So) Lastninska pravica je knjiZena na dolznika

osebno ime: Adem Beri¥a naslov: Brege 031, 8273 Leskovec pri Krikem do 1/2

Vpisane so oméjitve in bremena (stanje v zemljiski knjigi preveriti na dan uporabe)

a) ID omejitve: 10924645, 415 - vknjiZena neprava stvarna sluznost

VioZeno 07.10.1996, Dn 1366/96 Prenese se iz Vi. §t. 82 te k.o. VloZeno 23.08.1996, Dn 1015/96 Po delilni pogodbi z dne
07.10.1973 se vknjiZi sluznostna pravica rabe ene sobe v domaci hisi stojeci na parc. §t. 77/1 v korist Zupancic¢ Alojza, roj.
1943, Drnovo 8, zacasno v ZR Nemciji.

bl) ID omejitve 11638490 19683506 zaznamba prepovedi zaradi nedovoljene gradnje

Na podlagi odlocbe Min. za okolje in prostor, Insp. RS za okolje in prostor, Inpekcijske pisarne Krsko Sifra 06122-
2746/2005/3 z dne 27.10.2005se zaznamuje érna gradnja.

b2) ID omejitve 19683506 zaznamba prepovedi zaradi nedovoljene gradnje

Vpis zaznambe prepovedi zaradi nedovoljene gradnje na podlagi 4. tocke izreka odlocbe gradbenega inspektorja IRSOP, OE
NM, IP Brezice $t. 06122-5495/2006/6 z dne 23.11.2007 in UZ z dne 18.9.2018 ter 158. in 159. élena ZGO-1 v povezavi s 1.
odst. 106. ¢lena GZ.

¢) VknjiZene so hipoteke I1d omejitve: 15969453, 16107565, 17344068, 17447792, | 7512075, 17580827, 17944177,
19595896,19764953

Opredelitev cenilca glede sluznosti stanovanja ena soba: ni osebnih podatkov o imetniku pravice, zato je breme
nedolocljivo (ni preverjeno, ée je §e Ziv).

Opredelitev cenilca glede nedovoljene gradnje: glede na izjave solasmika na ogledu se le te ne nanasjo na objekte
na tej parceli. Sodiscu predlagam, da izvedenec geodetske stroke ugotovi, kaj sploh je na tej parceli.

Opredelitev cenilca glede vpisanih hipotek: V izvrsilnem postopku vsa vpisana bremena presoja sodisce.V cenitvi
niso upostevana zmanjsanja zaradi hipotek, dejansko stanje dolgov na dan cenitve cenilcu ni znano, ocenjena
vrednost je podana za nepremic¢nine vpisanih bremen proste(realna trina vrednost se zmanjsa za bremena
ugotovljena z izbrisno pobotnico).
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Ob upostevanju navedenega sem analiziral razpoloZljive podatke ter glede na domneve in tukaj vsebovane
omejitvene pogoje, je moje mnenje, da je ocenjena vrednost na dan 11.02.2022 enaka:

Ocenjeni parceli §t. 3744 k.o. 1320 Drnovo (stavbno zemljisce 635 m2 in stanovanjska hisa Brege 31)*

*opomba: ob predpostavkah cenilca kot so navedene spodaj:

Ker je cenitev nepremicnin zahtevana v izvrilnem postopku s strani sodisca, bom sicer informativno ocenil
stanovanjsko hiSo in pripadajoce zemljisce, kar ni skladno z MSOV, sodisce pa mora po mojem mnenju pred
dokonéno odlocitvijo o vrednosti dokonéno ugotoviti, kaj je dejansko predmet ocene in katera bremena-omejitve
se dejansko nanasajo na to parcelo. Po mojem mnenju je to mozno ugotoviti edino na nacin, da se odredi
izvedenca geodetske stroke, ki bo z meritvami na terenu ugotovil dokoncne meje zemljiske parcele (3774 k.o.
Drnovo), ter tudi v skladu s predpisi evidentiral stavbo (e), ki so dejansko zgrajene na tej zemljiski parceli in v
katerih povrsinah.Ocenjena vrednost v tem mnenju je torej informativne narave, ker brez predhodnih postopkov z
izvedencem geodetske stroke, po mojem prepri¢anju predmet ocene ni dolocljiv.

Skupaj ocenjena informativna* vrednost 99.434,36 €
Delez dolinika znasa 1/2 kar nominalno znese 49.717,18 €
*Glej navedbe-predlog cenilca sodiscu

TrZna vrednost je navedena kot najverjetnejsa cena in ocenjena brez poracung pripadajocih davkov.

Sodni cenilec gradi¢ie stroke-nepremicnine

BREZICE , dne 10.03.2022 mag. O C MIHAEL

N
mag. MIHAEL
OGOREVC

Lamutova ulica 9
BREZICE
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2.0 VLOGA (CENILCA)IZVEDENCA V SODNEM POSTOPKU

Vloga cenilca je dologena z obsegom in vsebino, ki Ju doloti sodid¢e. Dolznost izvedenca, cenilca je, da sodis¢u na
njegovo zahtevo poda izvid in mnenje glede strokovnih vprasanj, za katera tako dolo¢a zakon oziroma za kar
sodis¢e oceni, da pri oceni potrebuje pomo¢ strokovnjaka (urejeno v Zakonu o sodis¢ih).

OPREDELITEV DO SLUZNOSTI STANOVANJA

Osebna sluznost je pravica imetnika, da uporablja tujo stvar ali izkoris¢a pravico in traja najdlje do imetnikove
smrti. Osebne sluZnosti so uZitek, raba in sluZnost stanovanja. Vezana na to¢no dologeno osebo. Upravicenec je
tako ne more prenesti na drugo osebo. Ce zakon to izrecno dovoljuje, lahko na drugo osebo prenese zgolj
izvrSevanje osebne sluZnosti, ne pa tudi same pravice.

Po stvarnopravnem zakoniku mora pogodba, ki doloa sluznost, vsebovati tudi morebitno nadomestilo za sluznost.
Tako je jasno, da zakon predvideva nadomestilo. Vendar pa nadomestilo zakonsko ni dologeno, ampak se o njem
stranki dogovorita. Prav tako se dogovorita, ali se nadomestilo plata v enkratnem znesku ali v obrokih.

Sluznost lahko tudi preneha, &e se lastnik sluzeée stvari izvrSevanju sluZnosti upre, zaradi ¢esar je lastnik
gospodujoce stvari ne izvriuje tri leta. Sluznost lahko v 20 letih zastara, Ce v tem Casu lastnik gospodujoée stvari
sluZnosti ne izvrSuje. Lastnik sluzege stvari lahko tudi sodno zahteva, da pravica stvarne sluznosti preneha, ¢e ta
postane nepotrebna za uporabo gospodujoce stvar.

Cenilec v zvezi s sluZnostjo nima vseh podatkov (ne vem niti, kdaj je imetnik rojen).

3.0 POOBLASTILO ZA OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN
Cenilec, ki je izdelal to strokovno mnenje je:
1. Pridobil Certifikat za cenilca nepremi¢nin Agencije republike Slovenije za prestrukturiranje in privatizacijo

10.maja 1994,

2. Z Odlotbo Ministrtva za pravosodje §t. 165-04-918/00 z dne 25.02.2004 imenovan za sodnega cenilca za
podro¢je gradbenistva,

3. Imenovan za sodnega cenilca gradbene stroke, podpodrogje nepremi¢nine z odlo¢bo §t. 705-74/2007 z dne
07.03.2011.

4. Pridobil Licenco §t. GR 064 z dne 23.4.2015 za opravljanje nalog izvedenca gradbene stroke in cenilca stvarnega
premozZenja-nepremiénine (Podelilo: ZdruZenje sodnih izvedencev in cenilcev gradbene stroke Slovenije-SICGRAS).
Pri svojem delu je cenilec dolzan upostevati strokovne standarde za podrocje ocenjevanja vrednosti nepremicnin.
Standard: Ocena je skladna z zahtevami MSOV. Zaradi namena cenitve, je potrebna smiselna uporaba standardov.

4.0 Splosni omejitveni pogoji

* Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porogilo, so povzeti iz virov, za katere ocenjevalec meni, da so
zanesljivi; ocenjevalec ni odgovoren za pravilnost navedenih virov.

* informacije in podatki, so z moje strani preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

* Posedovanje tega porotila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali celote tega porogila,

* Ocena vrednosti velja za Cas, ki je naveden v porogilu, in to samo za predmet ter namen, ki sta navedena v
porocilu.

 Nekateri podatki, ki so navedeni v tem poro¢ilu so navedeni izkljuéno za potrebe te cenitve .

5.0 STROKOVNE PODLAGE

5.1 MSOV-Mednarodni standardi vrednotenja

Pri svojem delu je cenilec dolZan upostevati strokovne standarde za podrodje ocenjevanja vrednosti nepremiénin. V
Sloveniji so to predvsem Standardi katere objavlja Slovenski institut za revidiranje.
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Standard: Ocena je skladna z zahtevami MSOV. Zaradi natina narocila in SirSega namena cenitve, je potrebna

smiselna uporaba standardov.

Odstopanje je okolidtina, v kateri je treba delati po posebnih zakonskih,

regulativnih ali drugih oblastvenih zahtevah, ki se razlikujejo od nekaterih

zahtev v MSOV-jin. Ce so odstopanja obvezna zato, ker mora ocenjevalec

vrednosti ravnati v skladu s posebnimi zakonskimi, regulativnimi ali drugimi

oblastvenimi zahtevami, ki ustrezajo namenu in pravnemu redu, je tako

ocenjevanje vrednosti $e vedno v skladu z MSOV-ji. Kadar pride do odstopanj

v tak&nih okoli§&inah, ocenjevalec vrednosti $e vedno lahko navede, da je bilo

tak$no ocenjevanije vrednosti opravijeno v skladu z MSOV-ji.
Tr¥na vrednost — 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 Gemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Nepremiénina — zemljid&e in vse stvari, ki so naravni del zemlji§¢a, npr. drevesa, minerali, in  stvari, ki so bile

dodane zemljis€u, npr. objekti in izboljsave na zemljis¢u ter vsi trajni prikljucki

objektov, npr. nadzemni in podzemni infrastrukturni objekti (komunalna infrastruktura).

Cena, strosek in vrednost

Cena je znesek, po katerem povpradujemo in ki je ponujen ali pla¢an za neko sredstvo. Zaradi finanénih zmoZnosti,
motivacij ali posebnih interesov dolo¢enega kupca ali prodajalca je platana cena lahko drugatna od vrednosti, ki bi
jo drugi lahko pripisali temu sredstvu.

Strodek 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, platana za neko sredstvo, njegov strosek za
kupca.

Vrednost pa ni dejstvo, pa¢ pa mnenije o:

(a) najverjetnejsi ceni, ki jo je treba pladati za neko sredstvo v menjavi, ali

(b) gospodarski koristi lastni§tva tega sredstva.

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

Izraz »ocenjevanje vrednosti« se lahko uporablja tako, da se nana$a na oceno vrednosti (ugotovitev ocenjevanja
vrednosti) ali na pripravo ocene vrednosti (dejanje ocenjevanja vrednosti).

5.2 DRUGE PODLAGE ZA OCENO

Sklep sodi&¢a. Ogled na kraju samem, podatki iz uradnih evidenc kot so navedeni v samem poro¢ilu. Namen je oceniti
trzno vrednost v postopku izvribe.

6.0 PREDMET OCENE

V tem poroéilu so ocenjene nepremicénine na parceli §t. 3744 k.o. 1320 Drnovo v izvrSilnem postopku v delezu
dolznika 1/2. Cenim nepremi&nine kot celoto in nato nominalno dolo¢im polovico.

Nepremiénine na obmo&ju vasi Brege, Leskovec pri Krikem, obmocje Ob¢ine Krko, UE Krsko.
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PODATKI O PARCELAH-kot so evidentirane v informativni bazi PISO

VII: hnps:ff’r’www.gcoproslor.nelﬁpisolewmap‘asp‘.’obcina=KRSKO

Naslov BREGE 31, LESKOVEC PRI KRSKEM

parcela kat. obcina boniteta povrsina [m2]
3744 1320-DRNOVO 79 635

datum spr.,

urejena parcela
1723 ne 6198-0 4.8.2011

Fizi€na oseba - podatek o lastniku ni javen

Fizi€na oseba - podatek o lastniku ni javen

st. stavbe na parceli povrsina [m2]

zemljisca

635,00

namenska raba delez (%)

10130 povrsine podeZelskega naselja 100,00
dejanska raba delez (%)

30+31 poseljena zemljii¢a in tloris stavbe 39,70

30 poseljena zemljiséa 60,30

ZEMLIISCE

povrsina
parcela 3744 stavbna zemljis¢a (100%) 635,00
del stavbe 829-1 47 stanovanje v dvostanovanjski stavbi 180,00
del stavbe 829-2 47 stanovanje v dvostanovanjski stavbi 210,00
del stavbe 830-1 1 stanovanje v enostanovanjski stavbi 408,00

atki o parcelah ne C Wn&dﬂmﬁﬂfﬁh{ﬂejﬁ)hnhﬂmmwwm
nine se lahko zaradi neusklajenih podatkov v nekaterih primerih razlikuje od vsote vrednosti posameznih

Pmﬂhga za izpis lastnikov sta 114. &len ZEN-a (Ur.l. RS, &t. 47/2006) in Odlo¢ba US &. U-1-98/11-17 (Ur.l. RS, §t. 79/2012).
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© PISO - KRSKO; Cas izpisa: petek, 21. januar 2022 17:08:31
(podatki so informativni, za uradne informacije se obrnite na pristojne ustanove)

katastrska obcina SI1D (identifikator)
1320-DRNOVO
parcele povréina: obris (zemljis¢e pod stavbo)

[m2]

Brege 31 3744 102,72 (142)
najniZja visSina [m] | najvisja visina [m] karakteristiéna visina [m]
- ' 165,90 _ 157,70
katastrski vpis &t. stanovanj st. poslovnih prostorov
- 1 : 0
skupna povrsina stavbe leto izgradnje ' datum zajema leto obnove strehe (fasade)

[m2]

408,00 1978 - -

st. etai.(etaia pritlicja) tip stavbe konstrukcija
2(1) samostojeta opeka
vodovod elektrika kanalizacija plin
da da - -
DEL STAVBE: 1 _ AT :
del stavbe stanovanje | DST SID (identifikator)

3 - ' 29000954

Brege 31, 8273 Leskovec pri Krikem

dejanska raba povrsina dela stavbe [m2] | uporabna povrSina [m2]
1 stanovanje v enostanovanjski stavbi )
visina etaze nadstropje
pritiitje 1 , _ : 3
leto obnove oken leto obnove inStalacij { dvigalo | upravnik
- 5 ne =
bivalni prostor 372,30
klet 9,00
odprta terasa, ball(or_l, loZza 26,70

povrsina
parcela 3744 stavbna zemljisa (100%) 635,00
del stavbe 829-1 47 stanovanje v dvostanovanjski stavbi 180,00
del stavbe 829-2 47 stanovanje v dvostanovanjski stavbi 210,00
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del stavbe 830-1 1 stanovanje v enostanovanjski stavbi 408,00

'OPOZORILO: Podatki so informativni (vir: Geodetska uprava RS, stanje podatkov).
: 'Mnhm&mmrﬂamm&vﬁlm(MW)mammﬁowmﬁmemmh
. celotne nepremicnine se lahko zaradi neusklajenih podatkov v nekaterih primerih razlikuje od vsote vrednosti posameznih

© PISO - KR3KO; &as izpisa: petek, 21. januar 2022 17:15:40
(podatki so informativni, za uradne informacije se obrnite na pristojne ustanove)

PODATKI O STAVBI
stauba katastrska obgina SID (identifikator)
1320-DRNOVO 21699841
parcele povrsina: obris (zemljisce pod stavbo)

| [m2]
- 3744 40,13 (36)
najnizja visina [m] najvisja visina [m] | karakteristicna visina [m]
- 160,00 157,60
katastrski vpis st. delov st. stanovanj St. poslovnih prostorov
- 2 2 0
skupna povrsina stavbe leto izgradnje datum zajema leto obnove strehe (fasade)
[m2]
390,00 2003 - -
st. etaz (etaza pritlicja) tip stavbe ' konstrukcija
1(1) samostojeca kombinacija razlicnih materialov
vodovod e!ektrlka kanallzacqa plin

DEL STAVBE: 1

del stavbe stanovanje | DST SID (identifikator)
1 - 29000953

dejanska raba | povrsina dela stavbe [m2] | uporabna povrsina [m2]
47 stanovanje v dvostanovanjski stavbi 180,00 158,00

lega etaza ' visina etaie nadstropje

pritlicje

leto obnove oken leto obnove mstalacu dwgalo upravnlk

dodatni prostori povrsina [m2]

bivalni prostor 158,00
22,00

garaza
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povrsina

parcela 3744 stavbna zemljis¢a (100%) 635,00
del stavbe 829-1 47 stanovanje v dvostanovanjski stavbi 180,00
del stavbe 829-2 47 stanovanje v dvostanovanjski stavbi 210,00
del stavbe 830-1 1 stanovanje v enostanovanjski stavbi 408,00
DEL STAVBE: 2

del stavbe stanovanje DST SID (identifikator)
2 - 3243_8091

dejanska raba povrsina dela stavbe [m2] uporabna povrsina [m2]
47 stanovanje v dvostanovanjski stavbi 210,00 210,00

lega etaza visina etaze nadstropje

ni podatka

leto obnove oken leto obnove |nstalacu dvlgalo upravnik
dodatni prostori povrsina [m2]

nedokongan prostor 210,00

_ povrsina
parcela 3744 stavbna zemljis€a (100%) 635,00
del stavbe 829-1 47 stanovanje v dvostanovanjski stavbi 180,00
del stavbe 829-2 47 stanovanje v dvostanovanjski stavbi 210,00
del stavbe 830-1 1 stanovanje v enostanovanjski stavbi 408,00

OPOZORILO: Podatki so informativni (vir: Geodetska uprava RS, stanje podatkov).
Padatldostaubaﬁneizrshjostanjanadanaﬁnjldan(ghswnnsemmmodmmmmmm
Vrednost celotne nepremiénine se lahko zaradi neusk ‘podatkov v nekaterih primerih razlikuje od vsote vrednosti posameznih
enot.

©® PISO - KRSKO; Eas Izpisa: petek, 21. januar 2022 17:16:35
(podatki so Informativni, za uradne informacije se obrnite na pristojne us

stavba [ katastrska obcina | SID (identifikator)
831 1320-DRNOVO 21699843

naslov parcele povrsina: obris (zemljiSée pod stavbo)

[m2]
# 3744, 4636, 4639 125,63 (200)
najnizja visina [m] najvisja visina [m] ' karakteristicna visina [m]

- 163,60 157,50

katastrski vpis st. : st. stanovanj ! $t. poslovnih prostorov
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Na obmog¢ju je tudi kanalizacija, ni pa podatka, ¢e je stavba dejansko prikljuéena.
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6.1 IZMERE
OPOMBA CENILCA:

V tasu ogleda je bila stanovanjska hiSa zasedena. V posamezne prostore nisem vstopal. Izmeril sem etaZo 2 tako, da
sem lahko ugotovil z dovolj veliko zanesljivostjo celotno neto tlorisno povr$ino te stanovanjske hise.

STANOVANJSKA HISA BREGE 31 LETO GRADNJE 1978

PROSTOR

ETAZA 1-KLET

lzmere

NTP

up

Ni izmerjena 1/2 za shrambe, kleti, kotlovnico, del kot bivalna

SKUPAJ ETAZA 1 59,38 29,69
ETAZA 2-PRITUCIE NTP up
Hodnik 5,23 1,40 7,32 7,32
Stopnisée 2,87 1,40 4,02 4,02
Kopalnica 2,36 2,95 6,96 6,96
we 3,23 1,30 4,20 4,20
kuhinja 3,95 3,05 12,05 12,05
Soba 3,76 3,70 13,91 13,91
soba 3,70 2,95 10,92 10,92
balkon 1,00 7,98 7,98

SKUPAJ ETAZA 2 67,36 59,38
Mansarda-ni izmerjena, vidinado 1,5 (za UP x 0,7)

SKUPAJ ETAZA 3 67,36 41,56
VSE SKUPAIJ 194,09 130,63

V cenitvi upoStevam NTP 194,09 m2, UP = 130,63 m2.

6.2 DOKUMENTACIJA
Dokumentacija Brege
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6.3 STANJE NA DAN OGLEDA
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6.4 ZAKLJUCKI GLEDE PREDMETA OCENE
1. Opredelitev cenilca do pravice graditi

Glede na predlozene podatke in glede na videno na terenu ter izvedene delne meritve ugotovim, da je stanovanjska
hisa legalno zgrajena. (ni pa na ustrezen nacin evidentirana v kataster stavb). Stavba nimata katasterskega vpisa,
parcele nima vrisanih dokoncnih mej-ni geodetsko urejena.

2. Opredelitev glede predmeta cenitve (upostevati omejitve in predloge sodiséu):

Ocenim stanovanjsko hiSo Brege 31 in pripadajoce zemljisée sparcelo 3744 k.o. 1320 Drnovo - stavbno zemljisce
povrsine 635 m2 kot pripadajoce zemljisce k obstojeci stanovanjski stavbi. Celotna parcela leZi znotraj obmocja, ki
Jje po namenski rabi opredeljeno kot stavbno zemljisce-povrsine podeZelskega naselja. Dolznik je v zemljiski knjigi
solastnik do 1/2. Zemljisce je pozidano s stanovanjsko stavbo, ki ni na ustrezen nacin evidentirana v katastru stavb,
zgrajene leta 1978-klasicna masivna gradnja (gradnja v kombinaciji beton, armiran beton, opeka) podkletena
Stavba v treh etazah, poglobljena klet (delno bivalna), visoko pritlicje (bivalno) in mansarda, ki je urejena v bivalne
prostore.
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prostore. Po podatkih REN (registra nepremicnin pri GURS) je na tem mestu informativno evidentirana stavba ID
830, NTP (neto tlorisnih izmer 408 m2), kar ne ustreza dejanskemu stanju. Dejansko so izmere NTP 194,09 m2, UP
= 130,63 m2. Te izmere sem dolocil tako, da sem na ogledu del stavbe izmeril (vse ni bilo dosegljivo), vendar lahko
zatrdim, da so te izmere z veliko verjetnostjo tocne, zato jih upostevam v cenitvi.

Lokacija zemljis¢a na vaskem obmocju Breg, ravninsko zemljisce v bliZini Leskovea pri Krskem. Stavba je locirana
med obstojecimi stavbami. Brege na obmocju krajevne skupnosti Leskovec pri KrSkem do 2 km, sicer sodi v sklop
Ob¢cine in UE Krsko. Lokacija na ravninskem obmodju — obrobje Krsko-Breziskega polja med reko Savo in
avtocesto Ljubljana-ObreZje. Dostop je urejen po asfaltni cesti iz smeri Leskovca pri Krskem oziroma Drnovega,
neposreden uvoz na zemljisée v asfaltu. Dvori$ce utrjeno in se uporablja tudi kot parkiriice, le manjsi del zelenica.
Na zemljiscu je tudi urejena osnovna komunalna oskrba (javni vodovod, elektricno omrezje, telekomunikacije).
Pravica do prikljucitve pripada legalno zgrajeni stavbi.

Konstrukcija stavbe je tipicna klasicno masivna stavba (grajene v obdobju med 1970-1980), dograjena leta 1978, v
stavbi instalacije (centralno ogrevanje, vodovod, elektrika) Iz zunanjega videza je nesporno prenovljena fasada.
Presodim, da finalna prenova izvedena okoli leta 2005-2010. Konstrukcija. stene iz opecnih blokov, temelji in
horizontalne ploice ab. Ostresje leseno, streha simetricna dvokapnica-izvedene fréade, kritina opecni zareznik.
Tlaki keramika na hodniku, kopalnicah, sanitarijah, sicer parketi in laminati. Stene ometane in beljene. V mansardi
izvedene knauf stene, fréade.V stavbi razvodi instalacij (vodovod, elektrika, centralno ogrevanje).

Po preverjanju uradnih evidenc, ogledu na kraju samem so bistvene ugotovitve sledege:

1. Na parceli 3744 k.o. Drnovo je zgrajena stanovanjska hisa za katero je izdano gradbeno dovoljenje t. 361-366/7-
3z dne 18.10.1973 (glej priloge). Ta stavba ni evidentirana v evidencah stavb (katastru stavb)); Na parceli 3744 k.o.
Drnovo so po informativnih podatkih (PISO) evidentirane stavbe z neustreznimi podatki-stavbe niso vpisane v
kataster stavh, parcelne meje niso urejene.

2. Na parceli 3744 k.o. Drnovo sta dve zaznambi gradbene inspekcije:

- ID omejitve 11638490 19683506 zaznamba prepovedi zaradi nedovoljene gradnje

- ID omejitve 19683506 zaznamba prepovedi zaradi nedovoljene gradnje

Iz znanih podatkov, ter navedbe dolinika na ogledu, se ta dva vpisa nanasata na stavbe na sosednjem zemljiséu!
3. Na parceli 3744 k.o. Drnovo je vpisana sluinostna pravica stanovanja, ni pa osebnih podatkov imetnika, zato Je
breme nedolocljivo (znana mora biti vsaj starost, ter obseg pravic).

Zakljulek cenilca-predlog sodiséu:

Ker je cenitev nepremicnin zahtevana v izvrSilnem postopku s strani sodisc¢a, bom sicer informativno ocenil
stanovanjsko hiso in pripadajoce zemljisce, kar ni skladno z MSOV, sodis¢e pa mora po mojem mnenju pred dokoncno
odlocitvijo o vrednosti dokoncno ugotoviti, kaj je dejansko predmet ocene in katera bremena-omejitve se dejansko
nanasajo na to parcelo. Po mojem mnenju je to mozno ugotoviti edino na nacin, da se odredi izvedenca geodetske
stroke, ki bo z meritvami na terenu ugotovil dokoncne meje zemljiske parcele (3774 k.o. Drnovo), ter tudi v skladu s
predpisi evidentiral stavbo (e), ki so dejansko zgrajene na tej zemljiski parceli in v katerih povrsinah.

Ocenjena vrednost v tem mnenju je torej informativne narave, ker brez predhodnih postopkov z izvedencem geodetske
stroke, po mojem prepric¢anju predmet ocene ni dolocljiv.
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7.0 LOKACIJA
7.1 SIRSA LOKACIJA

Lokacija v vaSkem naselju Brege, naselje blizu Leskovec pri Krikem v Obgini Kriko.

Zahtevana je ocena nepremi¢nin na parc. §t..3744/0 k.o. 1320 Drnovo.

Lokacija zemlji3¢a na vaSkem obmocju Breg, ravninsko zemljis¢e v bliZini Leskovca pri Krikem. Stavba
Je locirana med obstoje¢imi stavbami. Brege na obmogju krajevne skupnosti Leskovec pri Krikem do 2
km, sicer sodi v sklop Ob¢ine in UE Krsko. Lokacija na ravninskem obmogju — obrobje Kriko-BreZiskega
polja med reko Savo in avtocesto Ljubljana-ObreZje. Dostop je urejen po asfaltni cesti iz smeri Leskovca
pri Krskem oziroma Drnovega, neposreden uvoz na zemljis¢e v asfaltu. Dvoris€e utrjeno in se uporablja
tudi kot parkirisce, le manjsi del zelenica.

Na zemljiSCu je tudi urejena osnovna komunalna oskrba (javni vodovod, elektri¢no omrezje,
telekomunikacije). Pravica do priklju¢itve pripada legalno zgrajeni stavbi.

2,5 do Leskovec pri KrSkem, cca 5 km od Krikega, cca 2 km do avtocestnega priklju¢ka Drnovo-Kriko.

Obcina Kr3ko leZi v jugovzhodnem delu RS. Formalno ni dolo¢ene regije, je pa udomaéen naziv za "
Regijo Posavje ", katero obsegajo ob¢ine Brezice, Krsko in Sevnico. Kr$ko polje se razprostira med
Savo,Krko in Krakovskim gozdom. Maksimalne jakosti potresov na tem obmo&ju (po Seizmoloski karti
za preteklo obdobje 500 let) so 8. stopnje po MCS lestvici (Mercalli, Cancani-Sieberg).
Na tem obmocju oziroma v tem delu naselja so preteZno zgrajene stanovanjske stavbe s pomoznimi
objekti, tudi obmocje z vinogradi in vinskimi kletmi. Sredi$¢e — Krsko-Leskovec pri Krskem (OS, vrtec,
trgovine), obcinsko sredis¢e in sedez UE v Krskem. Kr$ko je naselje mestnega znataja, z moéno razvito
industrijo, je sedez Obcine Krsko in UE Krsko. Ob¢ina Krsko leZi v jugovzhodnem delu RS. Formalno ni
dolocene regije, je pa udomacen naziv za " Regijo Posavje ", katero obsegajo ob&ine BreZice, Krsko in
Sevnico. Krsko polje se razprostira med Savo,Krko in Krakovskim gozdom. Maksimalne jakosti potresov
na tem obmocju (po Seizmoloski karti za preteklo obdobje 500 let) so 8. stopnje po MCS lestvici
(Mercalli, Cancani-Sieberg).
Pri analizi posameznega obmocja upostevamo predvsem sledeée elemente:
a) Poseljenost na obmocju pozidano ob komunikacijah.
b) Komunalno ureditev obmocja-je kanalizacija-v evidenci je navedba, da ni prikljucena, sicer
vodovod, elektrika, telefon, asfaltne ceste
c) Namensko opredelitev rabe zemlji$¢a s prostorskimi akti
d) Lokacija-ravninsko zemljisce, lahka dostopnost.
Prednosti in slabosti lokacije:
- blizu ni hrupnih dejavnosti-vpliv ceste
- manj8a kupna mo¢ na obmocju;
- omejitve, katere prinasa lokacija (obstoje¢a pozidava).
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7.2 MIKRO LOKACIJA: ZABJEK V PODBOCJU, OBCINA IN UE KRSKO
Lokacija v vaSkem naselju, kjer je pozidava predvsem ob komunikacijah (cesta skozi vas) stanovanjskih hi§ in
pomoznih stavb(predvsem gospodarskih poslopij).

Na vrednost nepremicnin vplivajo zunanji vplivi: zemljis¢e ravninsko, pri samostojni parceli, problem
neurejenih evidenc (zemljiski kataster, kataster stavb)

1) Fizi¢ni: ravno zemljis¢e, manjsi odmiki od sosedov.

a) Naravni viri: oddaljenost do sredi¢a Krskega dobrih 5 km

b) Umetni viri: komunikacije z intezivnim prometom

2. Socialni vplivi

3. Ekonomski vplivi

Obmocje vaske zasnove. Zaledje manj razvito. Blizu Leskovec pri Kr§kem, dostop na avtocesto,
dostopno iz smeri avtoceste Ljubljana — Obrezje-odcep Drnovo cca 2 km.

Ponudba in povprasevanje po stanovanjskih nepremi¢ninah Ze dosega ponudbo.

4. Politi¢ni vplivi

Ni posebnosti

5. Posebnosti lokacije

Prednosti in slabosti lokacije:

- lahka dostopnost

8.0 TRG NEPREMICNIN

vir: https://www.mvn.e-prostor.gov.si/porocila-o-trgu-nepremicnin/

8.1 Slovenski trg nepremi¢nin s poudarkom na regiji spodnje Posavje

VIR: https://www.mvn.e-prostor.gov.si/fileadmin/user_upload/MVN/Dokumenti/Porocila/Letno_porocilo _za leto 2020.pdf
OPOMBA: povzetki cenilca, sicer celotno poroéilo na zgornjem naslovu!

POROCILO GURS ZA 2020

UVODNO POJASNILO Geodetska uprava s tem porocilom nekoliko spreminja koncept in metodologijo poroéil o slovenskem
nepremi¢ninskem trgu. Namen je bolj celovito in podrobno informiranje strokovne in SirSe javnosti o prometu in cenah
nepremicnin. Vsebinsko je poudarek predvsem na trgu stanovanjskih nepremiénin in zemlji3¢ za njihovo gradnjo. Zemljii¢a za
gradnjo stanovanjskih stavb so po novem obravnavana samostojno in ne v okviru zazidljivih zemljis¢ na splosno. Obravnavamo
tudi trga kmetijskih in gozdnih zemljis¢, medtem ko bomo prodajni in najemni trg poslovnih nepremiénin zaradi njegove
specifike obravnavali v lo¢enih poro¢ilih. Glavne metodoloske spremembe glede na prejsnja poroéila se nanadajo na izbolj3avo
analiti¢nih obmo¢ij, kazalnikov cen nepremi¢nin in ocen trendov oziroma sprememb cen.
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NOVA ANALITICNA OBMOCJA Nepremiéninske trge razli¢nih vrst nepremicnin $e vedno obravnavamo na ravni Slovenije,
na nizjih ravneh pa po novih analiti¢nih obmod¢jih. Nova trzna analiti¢na obmocja in lokalna analitiéna obmogja so glede na
strukturo fonda obravnavanih vrst nepremicnin veliko bolj homogena kot administrativno doloéena regionalna obmo¢ja in
ob¢ine, po katerih smo obravnavali nepremi¢ninske trge v prejsnjih poroéilih. Zato imajo kazalniki cen za nova obmogja, ki so
dolo¢ena na podlagi najnovejih trznih analiz, vecjo pojasnjevalno vrednost. Trzna analiti¢na obmocja (TAO) predstavljajo
obmodja, kjer so znacilnosti ponudbe in povprasevanja po dolo¢eni skupini nepremiénin (stanovanjske nepremiénine in
zemljis¢a za njihovo gradnjo, kmetijska zemljid¢a, gozdna zemljis¢a) zelo podobne in so zato zelo podobni tudi trendi cen za
posamezno vrsto nepremicnine, ne glede na razpone cen. Lokalna analiti¢na obmodéja (LAO) predstavljajo manj3a obmodéja
znotraj TAO, kjer so poleg trendov cen zelo podobne tudi cene primerljivih nepremi¢nin. NOVI KAZALNIKI CEN
Razumljivo, nedvoumno in strokovno ustrezno poro&anje o dogajanju na trgu je nujno potrebno za zagotavljanje njegove
preglednosti in u¢inkovitega delovanja trznih mehanizmov, ki zmanjsujejo stranske stroske deleznikov na trgu. Kljuéno vliogo
pri tem ima poro¢anje o cenah nepremicnin, ki so predmet kupoprodajnih poslov. V ta namen se obi¢ajno uporabljajo srednje
vrednosti, kjer pa naj bi tako poro¢evalec kot tudi bralec razumela in poznala zna¢ilnosti posameznih mer srednjih vrednosti v
povezavi s heterogenostjo trga nepremiénin. Kljuéna je torej odlocitev, katere mere srednjih vrednosti so najbolj primerne za
porocanje o trgu nepremicnin. Srednja cena v poro€ilih naj bi predstavljala ceno nepremiénine, za katero bi naj bi bila voljan
kupec in voljan prodajalec pripravljena skleniti kupoprodajni posel za tipiéno nepremi¢nino na dolo¢enem obmo&ju. Na osnovi
tega izbiramo najustreznejSo mero srednje vrednosti. Pri poro¢ilih o cenah nepremiénin se najpogosteje uporabljata aritmeti¢na
sredina (vsota vrednosti spremenljivke, ki je deljena s Stevilom enot) in mediana (razdeli vse vrednosti spremenljivke
razvri¢ene po vrsti na dva enaka dela, polovica ima vi§je vrednosti od mediane, polovica pa niZje vrednosti). Daleé najbolj
znana in uporabljana je aritmeti¢na sredina, ki je pri ve€jem delu javnosti tudi sinonim za povpreje. Aritmeti¢na sredina je
primerna za uporabo v primeru simetri¢no porazdeljenih podatkov. Osamelci (izjemno majhne ali izjemno velike vrednosti)
mo¢no vplivajo na aritmeti¢no sredino, sploh &e ni na razpolago veliko podatkov. Do nedavnega je bila v porogilih kot srednja
mera za ceno nepremi¢nin navajano povpredje (aritmeti¢na sredina) ter uravnotezeno povpreéje, predvsem zaradi enostavnosti
in razumevanja same statisti¢ne mere kot take. To pa je lahko v primeru ekstremnih vrednosti in manjSega $tevila podatkov tudi
zavajajoce, saj drazje nepremicnine zelo vplivajo na velikost aritmeti¢ne sredine v primeru manjsega Stevila podatkov. Zato za
prikazovanje cen nepremicnin namesto povpreénih cen po novem prikazujemo mediano in interval (razpon cen) med 25. in 75.
verodostojno pojasnjujejo dejansko raven cen kot povpreéna cena, ker je razporeditev realiziranih cen nepremiénin praviloma
neenakomerna in, sicer malostevilne, najvisje cene odlo¢ilno vplivajo na povpreéno ceno, ki je zato zavajajo¢a. Mediana in
interval bolj robustno in nedvoumno opredelita raven cen.

1z istega razloga smo se odlo¢ili za mediano tudi pri prikazih srednjih vrednosti za lastnosti prodanih nepremiénin, kot so leto
zgraditve stavb, povrSine stavb ali delov stavb in povriine zemljis¢. NOV NACIN OCENJEVANJA SPREMEMB CEN
Namesto ocenjevanja trendov oziroma sprememb cen nepremi¢nin na podlagi primerjave povpreénih cen po novem za
izraunavanje gibanja cen uporabljamo tako imenovano SPAR metodo (angl. sale price appraisal ratio). Ta temelji na
primerjavi kvocientov realiziranih trznih cen in posplo3enih vrednosti teh istih nepremiénin, izra¢unanih z modeli mnozZi¢nega
vrednotenja nepremicnin na doloen datum. Na ta nacin se iz izratunov vsaj deloma izlo¢i vpliv sprememb v strukturi prodanih
nepremicnin (velikost, starost, kakovost) na gibanje cen, ker je enota primerjave enaka. Primerjata se cena na datum sklenitve
kupoprodajnega posla in vrednost iste nepremicnine na dolo¢en datum. Sprememba razmerja med ceno in vrednostjo skozi &as
opiSe gibanje cen bistveno bolje kot primerjava povpreénih cen za posamezno leto.

TRG NEPREMICNIN V LETU 2020

V letu 2020, ki ga je v vseh pogledih zaznamovala pandemija COVID-19, je bil obseg trgovanja na slovenskem
nepremiéninskem trgu manjsi kot pred epidemijo, cene nepremi¢nin pa so $e naprej rasle. Zaenkrat se je v letu 2021 promet z
nepremi¢ninami zmanjSeval do februarja, ko je prenehala prepoved opravljanja terenskih ogledov nepremignin. Po
normalizaciji poslovanja z nepremié¢ninami je $tevilo transakcij z nepremiéninami posko¢ilo in bilo aprila Ze na pribliZno enaki
ravni kot v letu pred epidemijo.

Na cene stanovanjskih nepremi¢nin in zemljis¢ za njihovo gradnjo epidemija ni imela ve&jega vpliva. Povprasevanje po
stanovanjskih nepremiéninah in zemlji3¢ih za njihovo gradnjo je ostalo veliko, ponudba pa z novogradnjami $e vedno zaostaja
za povpraSevanjem. Tako v urbanih sredi$¢ih in na turisti¢no zanimivih obmogjih povpradevanje precej presega ponudbo in
cene nepremicnin rastejo. Veliko povpradevanje po stanovanjskih nepremi¢ninah kljub visokim cenam vzdrzujejo predvsem
zgodovinsko nizke obrestne mere in veliki prihranki prebivalstva. Nizke obrestne mere spodbujajo tako nakupe nepremié¢nin za
lastno uporabo kot nalozbene nakupe in investicije v gradnjo novih stanovanj za trzno prodajo. Na ravni drZzave so bile cene
stanovanjskih nepremiénin in zemljis¢ za njihovo gradnjo leta 2020 v primerjavi z letom 2019 vi§je za 3 do 4 odstotke. Cene
nepremicnin so bile lani visje prakti¢no povsod po drzavi, verjetno pa so zaradi epidemije vendarle zrasle nekoliko manj, kot bi
sicer. Rast cen stanovanjskih nepremi¢nin se je nadaljevala tudi v prvi polovici leto3njega leta. Poleg omejene ponudbe novih
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stanovanj vse bolj ustvarja pritisk na rast cen stanovanjskih nepremi¢nin pri nas tudi ob&utna rast cen gradbenega materiala, ki
Jje predvsem posledica globalnega zviSevanja cen transporta in surovin zaradi pandemije.

Preglednica 4: S1evilo evidentiranih prodaj tancvan) in hig na primammem in sekundamem trgu,
Slovenga, letno 2015 - 2020

Stanovanja 9.750 1036 855 10.985 nis2 8834

Priemarrs trg 1908 1051 1068 968 982 585

Sewundami trg 8647 9085 0587 w0017 10200 B249

Hite 460 5457 62n 6.985 6493 5.905

Premarm g L+ 51 B0 08 89 W

Sekundarmi trg 451 5408 £19) 6077 6404 sma
Opomba

- kot tronsakeije na primornem trgu itejejo kupoprodaye novih oziroma prvic vseffivih nepremicnin,
- kot tronsakcije no sekundarmem trgu Stejejo kupoprodaye robiienih nepremicnin.

Preglednica 5: S1evio evidentiranih prodaj in prodana povding zemiiEd za gradnio stavh, imetijskih in gozdnih
zemiidl. Slovenija, letno 2015 - 2020

2015 | 200 | 207 | 2008 | 2019 | 2020 |
ZEMLISCA ZA GRADNJO STAVE
Seevilo kupoprods) 1829 4881 5379 5446 5678 5915
Prodana povriing (v hektarih) 439 632 21 629 843 679
KMETUSKA ZEMLISEA
Saevilo lpoproda) 7454 8135 8492 8452 9100 8124
Prodana povrling (v hektarih) 5795 S.061 6580 s 5607 4219
GOZDNA ZEMLISCA
Stevilo kupoproday 2283 2543 2786 29%0 an 2845
Prodana povriina (v hektarh) 2183 4238 5846 4440 5185 4956
Opombe:

- Kot zemifiién 10 grodiyo stovb so upoitevano praena mzidijive remiiito 2o grodnjo stonovanjskih hil. zemiiida o
grodryo vedstanovanyskd stovh, reminddo 20 grodnjo posovnih rgrodb in zemijifco ra grodnio industnjskih zgrodh. e

glede na njihov uprovno-pravnl stotus

yska zemijiica vkfucumejo semiico s trajmimi nasadi
- Zg eno kupoprodajo remijii‘a dok wrste {teje kupoprodaya vieh & h parcel ati njihovih delov. ki so predmet
atego posiar
- Pri zratunu skupne prodone povriine so ftete powriine vieh porcel 2o pasamezno wito remifiéa, ki se pofavijo v
evidentiranih posiih v dofodenem obdobju.

ZEMLIJISCA ZA GRADNJO STAVB Za leto 2020 smo evidentirali okoli 5.900 transakcij z zazidljivimi zemlji3¢i za gradnjo
stavb, s skupno prodano povriino nekaj manj kot 700 hektarov. 79 odstotkov prodanih zemlji3¢ oziroma 58 odstotkov skupne
prodane povriine zemljis¢ za gradnjo stavb so predstavljala zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih hig, 1 odstotek prodaj oziroma
skupne prodane povrSine so predstavljala zemljis¢a za gradnjo vedstanovanjskih stavb, 7 odstotkov prodaj oziroma 11
odstotkov prodane povrSine zemljis¢a za gradnjo poslovnih zgradb, 6 odstotkov prodaj oziroma 21 odstotkov prodane povriine
zemljis¢a za gradnjo industrijskih zgradb, preostanek pa zemlji§ca za gradnjo drugih zgradb. Stevilo kupoprodaj zemljis za
gradnjo stavb je bilo leta 2020 v primerjavi z letom 2019 ve&je za 4 odstotke, njihova skupna prodana povrina pa za 6
odstotkov. Zemljis¢a za gradnjo stavb so nasploh edina vrsta nepremiénin, za katero se je lani 3tevilo realiziranih transakcij
povetalo. Vzrok za to gre iskati predvsem v velikem povprasevanju po zemlji3¢ih za gradnjo druzinskih hig, ki je posledica
nezadostne trzne ponudbe in visokih cen stanovanjskih novograden;. Trend rasti §tevila kupoprodaj zazidljivih zemljis¢ je sicer
zaradi gradbene ekspanzije stanovanjskih nepremiénin prisoten ze od leta 2015. Stevilo transakeij in prodana povriina sta se od
leta 2015 povecala za priblizno 55 odstotkov. Tudi za zemljis¢a za gradnjo stavb je bil padec Stevila transakcij v
spomladanskem valu epidemije o¢iten, medtem ko vpliva jesenskega vala epidemije, vsaj do konca leta 2020, prakti¢no ni bilo
zaznati,

3. TRG STANOVANJSKIH NEPREMICNIN IN ZEMLJISC ZA NJIHOVO GRADNJO
(Poudarek - 19. KRSKO — BREZISKO POLJE)

Trzne cene stanovanjskih nepremi¢nin in zemljis¢ za njihovo gradnjo Po Sloveniji so cene stanovanjskih nepremiénin in
zemlji3¢ za njihovo gradnjo zelo razli¢ne. Cene stanovanj v ve&stanovanjskih stavbah so na primer na obmoéju z najvisjimi
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cenami vet kot trikrat visje kot na obmogju z najniZjimi cenami, cene stanovanjskih hig so veé kot Sestkrat vi§je 3, cene
zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb pa ve¢ kot tridesetkrat vigje.
Preglednica 8: Velikost vzorca in mediana cene 2a stanovanja in hiée na sekundarnem trgu ter zemijiééa za
gradnjo stanovanjskih stavb, Siovenija in po trZnih analitiénih obmodjin, leto 2020

SLOVENUA 5455 1750 2786 | 107.000 2036 46
LIUBLIANA 1405 2960 195 290,000 03 an
MARIBOR 770 1400 25 130,000 4 79
OBALA 281 2500 86 215.000 57 18
GORENJSKO OBMOCIE 258 1770 85 157.000 74 7
SEVERNA OKOLICA LIUBLJIANE 252 2350 s 205,000 202 135
CELJE 229 1450 57 129000 7 a5
KRANJ Z OKOLICO n 2270 52 192000 44 130
KOROSKA, POHORJE, KOZJAK 152 1Mo 79 BS.000 68 25
ZASAVIE 133 910 44 70.000 20 2
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 19 1880 82 98.000 54 2
JUZNA OKOLICA LIUBLIANE 64 2220 184 180.000 216 ”
SALESKA DOLINA %8 1270 29 135,000 16 34
JUZNA OKOLICA MARIBORA 156 1160 192 105.000 175 36
NOVO MESTO IN OKOLICA W | e | & | e | m | %
NOTRANJSKO OBMOCIE 100 1370 59 75.000 60 25
PTUJSKO POLJE 100 1170 £ 81000 7 24
POSOCIE IN IDRUSKO OBMOCJE 67 1030 (3 80,000 23 El]
SLOVENSKE GORICE ne 1010 182 69.000 144 2
PREKMURJE %0 960 134 50.000 105 10
ALPSKO TURISTICENO 0BMOCIE 70 2740 25 225,000 24 163
SAVINISKA DOLINA a8 1400 88 116.000 68 49
SAVINISKO HRIBOVJE 85 1180 B3 58000 55 27
KOCEVSKO 0BMOCIE 78 1070 65 65.000 39 25
KRSKO-BREZISKO POLIE 49 1150 74 55.000 40 27
KRAS 64 1510 24 133.000 57 57
POSAVIE 40 1010 26 50.000 3 "
HALOZE, BOC 3 1000 70 56.000 30 20
VZHODNA OKOLICA LIUBLIANE 33 1550 43 150.000 51 53
BELA KRAJINA 38 910 43 40000 20 5
SLOVENSKA ISTRA 1 7 146.000 13 &0
Opombe:

- Velikost vzorca je podatek o $tevilu prodaj, ki so bile upoitevane za izracun cen;

- Cena stanovanj 20 cbmodje »Slovenska Istras i prikazana, ker je vzorec podatkov premajhen.
ZEMLIJISCA ZA GRADNJO STANOVANJSKIH STAVB Kot zemljisa za gradnjo stanovanjskih stavb so upostevana
nezazidana stavbna zemljis¢a za gradnjo druzinskih hi§ in ve¢stanovanjskih stavb, kot tudi pozidana stavbna zemljis¢a za
nadomestno gradnjo stanovanjskih stavb, ne glede na razli¢no komunalno opremljenost in upravno-pravni status oziroma
obstojece gradbeno dovoljenje. Srednja cena zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb je leta 2020 na ravni drzave znasala
priblizno 50 €/m2 . V povpretju cene zazidljivih zemlji$¢ v drzavi Se niso dosegle rekordne ravni, Geprav so se, predvsem
zemljiS¢a za gradnjo veéstanovanjskih stavb in zemljis¢a za nadomestno gradnjo, ponekod Ze prodajala po ekstremno visokih
cenah. Za zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb so sicer razlike v cenah po drzavi najveéje, prepad med urbanimi sredi$¢i in
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ruralnimi obmogji pa se Se pove¢uje. V glavnem mestu in njegovi okolici, v ostalih najve&jih mestih in na turistiéno zanimivih
obmogjih, kjer je povpraevanje veliko, ponudba pa zelo omejena, cene zazidljivih zemljis¢ dosegajo rekordne vrednosti,
medtem ko so na ruralnih obmo¢jih $e razmeroma nizke. Srednja cena zemljis€a za gradnjo stanovanjskih stavb v Ljubljani je
znasala prek 300 €/m2 oziroma je bila skoraj dvakrat vi%ja kot na Alpskem turistiénem obmogéju (Kranjska Gora, Bled), ki je
bilo po vi§ini cen na drugem mestu. Nad mejo 100 €/m2 je bila lani Se Severna okolica Ljubljane, Kranj z okolico in Obala
(Koper, Piran, Portoroz, Izola).

Slika 10: Srednja cena zemljé¢ za gradnjo stanovaniskih stavb (mediana) po trinih analititnih obmadiih (TAQ),
leto 2020
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Slika 10: Srednja cena zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb (mediana) po trznih analitiénih obmogjih (TAO), leto 2020
Najcenejsa zazidljiva zemlji§ca so tradicionalno v Prekmurju. Tako je bilo tudi lani, ko je bila srednja cena 10 €/m2 . Tako kot
pri hiSah, sta bila med obmogji z najniZjimi cenami e Posavje (srednja cena 14 €/m2 ) in Bela Krajina (15 €/m2).

3.3. TRG STANOVANISKIH NEPREMICNIN IN ZEMLIJISC ZA NJIHOVO GRADNJO NA OSTALIH OBMOCJIH Za
ostala trzna analiti¢na obmo¢ja, brez veéjih mest, z manj$o gostoto poselitve in razmeroma manj§imi nepremi&ninskimi trgi, v
nadaljevanju podajamo le tabelariéne prikaze podatkov o fondu stanovanjskih nepremi&nin, obsegu prodaj in trznih cenah
stanovanjskih nepremicnin in zemlji3¢ za njihovo gradnjo za leto 2020, ter o gibanju njihovih cen v zadnjih petih letih.
Obmodja si zaporedno sledijo tako kot so odteviléena na sliki

KRSKO-BREEISKO POLIJE Slika 51: Trzno analitiéno obmogéje (TAO) Kriko-BreZisko polje in lokalna analitiéna obmogja
(LAO)

Slika 51: Trino analitiéno obmodje (TAO) Kriko-Brezidko polje in lokalna analitiéna obmodja (LAO)

FOND NEPREMICNIN IN OBSEG PRODAJ Preglednica 136: Stevilo evidentiranih delov stavb (fond) in §tevilo
evidentiranih prodaj za stanovanja in hise, TAO Kr8ko-BreZisko polje, po lokalnih analitiénih obmogjih, leto 2020
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64 122
LAO KRSKO 1738 24 1618 1
LAO BREZICE 1646 34 1929 20
LAD KR3KO-BREZISKO POLJE BREZ KRSKEGA IN BREZIC 170 6 6.986 8

Preglednica 137: Stevilo in prodana povriina zemljis¢ za gradnjo stanovanjskin stavb, TAO Kriko-BreZisko polie,

po lokalnih analitiénih obmodji, leto 2020
TAO KREKO-BREZISKO POLIE 69 462
LAO KRSKO-BREZISKO POLJE BREZ KRSKEGA IN BREZIC 32 202
LAO BREZICE 2% 186
LAO KRSKO n 074

TRINE CENE

Preglednica 138: Cene in lasinosn prodanih stanovany na sekundamem mou, TAD Kriko-Brehifio pole. po
lokairsh analnneh cbmodph, keto 2020

48 100 1150 1210 157%
LAO BRENCE * 10 L 1280 W 5
LAD KRSED ) 1080 100 12% 1980 o
Opombe:

TAO KRSKO-BREZISKO POLJE 74 | 34000 | 55000 | 85000 | 1963 125 930
LAD KRSKO-BRENSKO POLE 55 32000 53000 | 77000 | 1965 10 980
BREZ KRSKEGA IN BREJIC

LAO BREZICE 13 52000 | 65000 | 83000 | 1943 132 770
Opombe:

- Podatki za lokaino anaiitiéno obmodje =Kréko= niso prikazani, ker je velikost vzorca za izracun statistiénih kazainikov
premajhing.
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Preglednica 140: Cene in lastnosti prodanih zemiié za gradnjo stanovanjskih stavb, TAQ Kréko-Breditko polje,

po lokainih analitiénih cbmodjin, leto 2020

L

»
SIEAL ]
S
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LAO KRSKO-BREZISKO POLJE BREZ KRSKEGA IN 16

- Podatki z0 lokaino analititno obmode =Kriko= niso prikarani, ker je velikost vzoreo 20 rodun stotisticnih karolnikov

premajhna.

Preglednica 141: Gibanje cen stanovari, hid in zemijis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, TAO Krdko-Bre3itko polje,

po letih v primerjavi 5 predhodnim letom, od 2016 do 2020

[VRSTA NEPREMICNINE _| 2015-2016 | 2016-2017 | 2017-2018 [ 2018-2019 [ 209-2020

Stanovanja 2% ™ 6% 4% a%
Hide 2% 3% % % %
Zemljiséa za gradnjo 0% 0% % % %

Preglednica 142: Gibanje cen stanovanj in hi8 ter zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, TAO Kréko-BreZitko

polje, kumulativno po letih od 2015 do 2020

Stanovanja 2% 9% 15% 19% 23%
Hide 2% 5% % % 12%
Zemljiiéa za gradnjo 0% 0% 1% 5% 1%

Preglednice 142 Gibane con Rancwany n bl e serild za gradno
polse. kumutathne po leth oo 2015 do 2020

#|#2
-

Siika 52 Gibane cen sianovary, hed in Zemiils 23 Qridn Stanovansich stavt, TAD Kriko-treliilo polje. od Ista
2075 oy 2000 foenove o cene v len 2015)

u

o

t §.5¢
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POSAVIE

Slika 53: Tring analitdro obmodje (TAC) Posavie in lokaina anaiténa cbmodia (LAC)

Preglednica 143: Stevilo evidentiranin delov stavb {fond) in itevilo evidentiranih prodaj za stanovanja in hide, TAO
Posavie, po lokainih analitiénih cbmodjin, keto 2020

LAO POSAVJE BREZ SEVNICE 1929 48 26436
LAOD SEVNICA 1029 a3 1225

LI

Preglednica 144: Stevio in prodana povriing zemiji¢ za gradnjo stanovarjskh stavh, TAO Posavie, po lokainih

analititnih obmodjin, leto 2020
TAD POSAVIE n3 nss
LAO POSAVIE BREZ SEVNICE 07 10,80
LAD SEVNICA 6 075
TRZNE CENE
Preglednica M5: Cene n lastnosh prodanih stanovan; na sekundamem trgu, TAD Posavie, po lokainih analteénin
obmodsh, leto 2020
TAD POSAVIE 0 70 1000 1160 976 52
LAD POSAVIE BREZ SEVNICE F 750 B0 1090 L ]
LAD SEVNICA o 1000 1080 1210 6 2
Preglednica 146: Cene in lasinosy prodanin hed na sekund trgu, TAD Posavie, po lokaknin anashtiénin
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Opombe:
- Podatki 2 lokalno abmode =Sewnicon niso p {, ker je velikost vzorea 2o tracun stotisticnif kozolnikor
premaghna.

Preglednica 147: Cene in lasinost prodanih zemiisé za gradnjo stanovaniskih stavb, TAO Posavie,
po lokainih analitiénih obmodjih, leto 2020

TAO POSAVIE £l 0 " 23 1320
LAD POSAVIE BREZ SEVNICE 26 L 12 20 1240
Opombe:

- Podathi z0 lokalno analitiéng obmodie =Sevmuco= niso prikazan, ker je velikost vroroe zo irotun stotisticnih kamintkoy
premaghna.

Preglednica 148: Gibanje cen stanovan), hié in 2emlijisZ 2a gradnjo stanovanjskih stavb, TAD Posavie, po letih v
primarjavi 5 precdhodnim letom, od 2016 do 2020

Stanovanja -3% % 1% ™ 5%
Hide 1% 7% % % A%
Zemijiséa za gradnjo 21% 1% % 5% 5%

Preglednica 149: Gibanje cen stanovanj in hi ter zemljié za gradnjo stanovaniskin stavh, TAO Posavie,
kumulativno po letih od 2015 do 2020

% 3% 2%
Hide n% 2% 3% 8% 18%
Zemijiiéa za gradnjo 2% 3% 36% 0% 2%

Shika 54 Gibwrge oo vtanowsry, He in memijhe Ta gracngo stanowansich stavt, TAD Posae. od leta 2075 do 200
fotnewva o cene v ety 2015}

™ —
- - - i - -
RS P —

8.2 NOVA TVEGANJA ZARADI EPIDEMIJE-PRICAKOVAN VPLIV NA TRG

2.4 Tveganje, ki izhaja iz nepremiéninskega trga

Treganje, ki izhaja iz nepremiéninskegn trga je po blaijem scenarijn ocenjens kot poveéano v
ﬂh‘.p*ﬂbpbnhﬂﬂhhh—ulw

MHlﬂw-?ﬂumﬁ”#uﬂ;amﬁ
ﬁ-vﬂnl’ﬂ“”KMMVMwﬁlﬂﬁvh

wwhmmwkﬂﬁhvhﬁﬁ““
EUR. Krizn bo zarads svoje mzsemosti Iahko imela vetji vpliv fudi on trg stanovangskih nepremmcain

ﬁmwwhnvwmmru——hmmﬂm
leta 2015 do 2019 so cene

narmitale povpredno a 6,6 % letno uu}.uu-unvhnm (po zadujih razpolozljivih
Mvphqnizh- ﬂ*nﬂ%&“hh-ﬂ
odraza uéinck osnove, rast dobodka in finanéni krizi. Ragliéni kazalniki vrednotenjn

(mndl-imhm—qc-da-i in najemninami ter modelska ocena vrzeli v
Mhﬁq&ﬁnﬂvuﬁﬁpmwﬂmmmh
vedno pa niso

0293 1342/2018 Izvedensko mnenje/cenitev v izvrsbi Cenilec Mihael Ogoreve; Stran 36 od 43



Vir: SURS, Banka Slovenije, lastni preméuni.

Po blazjem scenariju ocenjujemo, da bo do konca leta 2020 v primerjavi s koncem leta 2019
indeks cen stanovanjskih nepremicnin realno nizji za 5 %, nominalno pa za 3 %.

Po ostrejSem scenariju ocenjujemo, da bo do konca leta 2020 v primerjavi s koncem leta 2019
indeks cen stanovanjskih nepremiénin realno nizji za 13 %, nominalno pa za 11 %.

V tem trenutku posledice niso znane. Realna so pri¢akovanja, da bo prislo tudi do vpliva na trg nepremiénin in
posredno na cene le teh.

9.1. OCENA NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

Nabavnovrednostni nadin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nadela, da kupec za sredstvo ne bo placal ve,
kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo. Ta na¢in temelji na
nacelu substitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu placal za sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, ne bi bila visja
od stroSkov za nakup ali gradnjo oziromaizdelavo enakovrednega sredstva, razen &e gre za neprimeren Cas, tezave ali
nevSecnosti, tveganje ali druge dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost seocenjuje, zaradi starosti ali
zastarelosti manj privlatno od drugega, ki bi ga bilo mogo&ekupiti ali izdelati. V takem primeru utegnejo biti potrebne
tudi prilagoditve na ceno drugega moZnega sredstva glede na zahtevano podlago vrednosti.

V tem postopku bom uporabil samo oceno s pomocjo Nacina primerjave prodaj (najbolj primeren za oceno
stanovanjskih his z pripadajocim zemljiséem)

9.2 CENITEV NACIN PRIMERJAVE PRODAJ

9.2.1 stanovanjska hi$a in pripadajoce zemljiice

20. Nagin trznih primerjav

20.1 Nagin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva

z enakimi ali podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah.

20.2 Nagin trznih primerjav naj bi bil uporabljen v naslednjih okoli§&inah in imel pri

tem pomembno tezo:

a) ocenjevano sredstvo je bilo nedavno prodano v poslu, ki je po podlagi

vrednosti primeren za proucevanje;

b) ocenjevano sredstvo ali temu bistveno podobno sredstvo se dejavno javno

trZi in/ali

c) obstajajo pogosti in/ali nedavni opazovani posli z bistveno podobnimi

sredstvi.

20.3 Ceprav bi navedene okoli§&ine kazale, da bi bilo treba uporabiti na&in trznih

primerjav in mu dati pomembno teZo tudi kadar navedena merila niso

izpolnjena, je v navedenih dodatnih okolis€inah mogoce uporabiti naéin trznih

primerjav in mu dati pomembno teZo. Kadar se nacin trznih primerjav uporabi

v navedenih okolis€inah, naj bi ocenjevalec vrednosti proutil, ali je mogoce

uporabiti e kakSne druge nacine in jih pretehtati v potrditev doloCitve

vrednosti, pridobljene z na€inom trznih primerjav:

Nacin trznih primerjav — nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali

podobnimi sredstvi, za katera so na razpolago informacije o cenah.Vklju¢uje primerjavo predmetne posesti
s podobnimi posestmi ki so Ze prodane ali so naprodaj in z upostevanjem odstopanj od predmetne. Vrednost
Jje ocenjena s primerjavo transakcijskih cen za prodane primerljive nepremicnine. Vedjo tezo damo
primerljivim objektom iz obmocja Obc¢ine Krsko. Primerljive nepremiénine morajo biti prodane v bliznji

preteklosti, pri cemer upoStevamo ¢as prodaje, namembnost velikost, njegova funkcionalnost.

30. Metode nacina trznih primerjav

Metoda primerljivih poslov

30.1 Metoda primerljivin poslov izkoris€a informacije o poslih s sredstvi, ki so enaka

V postopku prilagajnaja je potrebno preveriti razli¢ne lastnosti nepremi¢nine. Glavne lastnosti so:
1. Lokacija (ekonomska lokacija, dostop, povezave)

2. Roki in pogoji prodaje (hipoteke, kupCeve in prodajal¢eve motivacije in znanje)
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3. Pogoji financiranja (koli¢nik zadolZenosti, obrestna mera, rok posojila, stroski financiranja)
4. Fizi¢ne lastnosti (fizicne lastnosti, kvaliteta gradnje in vzdrzevanje, ugodnosti, funkcionalna
ustreznost).
Potrebno je analizirati ali obstaja efektivno gospodarsko povprasevanje po uporabi zemljiS¢a in sicer kot bi
bilo prazno in nato skupaj s sestavinami.
V nadaljevanju izvedem izbor podatkov glede Ze izvedenih transakcij.Vir: Aplikacija SICGRAS-CENILEC, spletna

stran:_https://cenilci.cgs-labs.com/

Podatke preverim tudi s pomocjo PISO, ter dodam manjkajoce, ki v bazi niso razvidni.
30. Podlaga vrednosti po MSOV - Trzna vrednost

30. Metode nacina trznih primerjav

Metoda primerljivih poslov

30.1 Metoda primerljivih poslov izkori§&a informacije o poslih s sredstvi, ki so enaka

ali podobna ocenjevanemu sredstvu, da tako pridejo do doloéitve vrednosti.

Nepremic¢nine bom ocenil s pomoc¢jo nacina primerjave prodaj, kjer je zajeta tudi vrednost pripadajocega zemljisca.
K tej vrednosti dodam 3e posebej dve stavbi na zemljis¢u.

9.2.1 PONUDBA NA TRGU NEPREMICNIN-STANOVANJSKE STAVBE-HISE OGLASEVANO
PONUDBA

vir:

https://www.nepremicnine.net/nepremicnine.html

TRENUTNA PONUDBA — OBCINA KRSKO (februar 2022)

VSE — stanovanjska hisa

Parametri iskanja:
Posredovanje: Prodaja
Vrsta: Hisa

Regija: Posavska

Povpreéna cena najdenih oglasov: 814,55 EUR/m2
Rezultati iskanja nepremi¢nin: Hisa Prodaja Krsko.

Re St. ustreznih oglasov: 44

Prikaz posameznih oglasov-izbor cenilca
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LESKOVEC PRI KREKEM

0293 1342/2018

Prodaja Hida
Lato: 1977
Zamjiide 3120 m2

1483 md. samantsgn
sdaptrana | 2002 3 2 zaewpdia
prodame. Cana 150 000,00 EUR

149,30 m2
15000000 €

Prodaja. Hisa
haznrnga Pl
Laao: 1688
Zumighia 8508 m2

EUR

158,00 m2
195 000 00 €

Prodaja Hida

Nassragm Fel
Lt 1528
Zeniilde 2080 m2

EUR

133.30 m2
123.000.00 €

Prodaja: Hisa

Lets: 1580
Zamidle 308 m2

142 m2. samosiopna. 2gZaveca | 1830
adaporana | 1970 300 m2 sempdda, sisnnia
VoSowhd. KERBAZACHE SOURD Sd

142 00 m2
147 000,00 €

Prodaja: Hida

hazsrose Peleld

Lewo: 1080

Zemijiie 1041 m2

205 & m2, samosingea, zgrajena | 1830, 1041
mZ zemijibia PeleM prodams. Cens

490 000.00 EUR

395,90 m2

490.000.00 €

Izvedensko mnenje/cenitev v izvrsbi

1588 m2. samosiopna. zgraena | 1668 4 S8 m2
amijilla KeFelt prodams Cena 155 00000

1333l samosisyna, zgrajena L 1904, 2 900
mZ ma=ijida, Fel progamo. Casa: 123 00050

NUFSE T nn A4V BEATY

Shvani oglas
= Deina ) W
& Podlji prijstelie
L O ponudnitu

7 Shrani oglas
E Delina: f) W

td Poliji prijatetju
L O ponudnilu

Shrani ogias
E Deline: ) w
£ Podiji prijatels
L O ponudniku

> NEPIS

7 Sheami oglas
e Delina: @] W

1 Podlji prijatelu
L O ponudnilu

RE/MAX

4)

¢ Shrani oglas
® Defina: il ¥
4 Poilji prijatefu
L O ponudniku
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9.2.2 ANALIZA DEJANSKIH TRANSAKCIJ Z NEPREMICNINAMI
vir: https://cenilci.cgs-labs.com/

Izbor

Stanovanjske hise

OBCINA KRSKO,

VSE - PRODANE V OBDOBJU ZADNJEGA LETA
- prosti trg

- leto gradnje med 1970 do 2010

- ¢as prodaje med 11.02.2021-11.02.2022

- cena med 30.000-500.000

- povrSina do 300 m2

V &asu izdelave ocene:

Vsi rezultati

St. poslov: 28

Povp. pogodb. cena posla: 77.183,97
Povpre¢na povrSina: 175,93
Povpredna cena m*: 438,72

9.2.3 OCENA TRZNE VREDNOSTI

Za oceno nepremicnine uporabim Nacin primerjave prodaj uporabimo dejanske transakcije, katere
prilagodim za konkretno lokacijo in karakteristike ocenjevane stavbe.

V sklopu pozidanega zemljis¢a je Se leseno kmetijsko poslopje. Ta stavba je kot izboljsava, kateri
vrednosti dodam ocenjeni stanovanjski stavbi. Stavbo cenim po naéinu primerjave prodaj, pomoZno pa
sem Ze ocenil s pomocjo nabavnovrednostnega nacina.

V nadaljevanju izvedem izbor podatkov glede Ze izvedenih transakcij.Vir: Aplikacija SICGRAS-CENILEC, spletna
stran:_vir: https://cenilci.cgs-labs.com/

Za oceno stanovanjske hiSe uporabim Nacin primerjave prodaj uporabimo dejanske transakcije, katere
prilagodim za konkretno lokacijo in karakteristike ocenjevane stavbe.

#1) pravni posel 632.202 z dne 02.11.2021, DOVSKO, NTP 264,30 m2, UP = 79,30 m2, cena 105.000,00 €, leto

gradnje 1973, streha 1997. Zemljisca 826 m2.
_-‘I- — , ; - :
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#2) pravni posel 581.864 z dne 22.09.2021, SENUSE, NTP 188,70 m2, UP = 91,40 m2, cena 132.000,00 €, leto
gradnje 2005. Zemljisca 1.375 m2.

#3) pravni posel 553.312 z dne 04.06.2021, TRSKA GORA, prodajna cena 67.000 €, leto gradnje 1900.
NTP 133,20 m2, UP = 41,40 m2. Kmetijska 9707 m2.
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PRIMERJAVE STANOVANISKIH HIS-OCENA 2022
Podatki o ocenjevani stavbi , BREGE 31
. Neto tiorisna povriing 154,09 m2

.Up \jskia povriina 130,63 m2
. Rmzmerje glede na UP/NTP 0,67

. Leto gradnje 1980 157
Naseljens da
Prenove:2003-2010

. Streha - ne

. Fasada - da

. Okna , vrata da-deino

. Instalacije da (vod, el. Centr. Kurjava, plin) da deino

. Kopainica x 2

Povrting remijitta 635 m2
ELEMENT PRIMERIAVE

[e2 [z |##3
Oanaka posia iz ETN 632.200 P 581.864 553.312 prilagoditey
Transakcljsks cena € 105.000,00 132.000,00 67.000,00
Potrebna kor. za druge nep,
Prilagoditev, pov. Kmet. zemljiséa =
9 28 vetje pripadajole zemijilte 90002 ¥ 1.0¢/m3 - 200000
Usklajena vrednost 105.000,00 132.000,00
Uporabna povriina 79,30 o 91,40 o
0 188,70
699,52

|
ELE
|

i
)

83.500,00

Neto tlorisna povriina 264,30
Primerjalne €/m2 NTP 397,28
Zasnova-klasitna dvoetaina ENLnD podhistese. dvoatade
Datum transakeije 2.11.2021
Funkcionalnost UP/NTP 0,30
Masivna, montaina, les
Leto gradnje

el
-
EE%%

pE
‘1

1

. |
lnlnlo

stopnic (p v

efolBlolelolo

3 ; i : g
il.i-_m.n_m.s.ﬁm.minli.ﬂ.

1371
Instalacije, da ne
Zamenjava oken , vrat ne
Prekritje strehe, ne 1597
Prenova fasade, ne ne
SEHOVD
lokecija
ne
826

uéumﬁﬂnEno

LOKACUA
. Oddaljenost od centra
. Naklon zemijitta

- Povriina pripsdajolegs zemi]itts 635 m2

SKUPAJ PRILAGODITEV
PRILAGOJENA VREDNOST €/m2 504,54

Povpretje NTP v €/m2 51637 €/m2

Delel v trini vrednosti | | 0,3 0,1 | [ 1 0,7

Deletv ocent | 50,45 638 | an 363,93
joina trins vrednost _ae w2 |

Trina vrednost stan. stavbe 10063436 € |

(Ol nevaiaR g oxarjans pommanicy

Geodetska ureditev parcele-ocens | 60000 [e

Kataster stavh | 600,00 €
OCENJENA TRINA VREDNOST 9943436 €
DELEZ DOLINIKA 1/2 49.717,18 €

Komentar k tabeli in prilagoditvam:

Ocenjevana stanovanjska stavba je starejSe zasnove, je finalna obdelava prenovljena. Ima pa funkcionalne omejitve
(na primer neustrezno stopni$¢e na mansardao, neustrezne ograje ali nedokokn&ano na balkonih, stopnis¢ih) Stavba
v Casu ogleda naseljena in v uporabi. Vetjo teZo pri izboru dam letu gradnje in sami povrsini NTP (primerljivo po
NTP, letu gradnje)

Pri oceni vrednosti je bistvena za vrednost lokacija. To smo upostevali tako, da so dve primerjalne nepremiénine iz
obmocja Obcine Krsko, ker neposredno iz obmocja vasi Brege ni na razpolago. NnajbliZje k ocenjevani podatek —
primer 1, najbolj primerljiva primer 4-najmanjsa prilagoditev.

Druge prilagoditve:

Odbitke-osnovna prilagoditev primerjalne nepremiénine uporabim tam kjer odstejem ali ve&jo povriino zemljiséa
ali dodatno stavbo, ¢e je ne upostevam med skupno NTP.

Pri letu gradnje ocenjevane stavbe upostevam leto gradnje —1978, prenove 2005-2010.

Pri lokaciji je bistven kriterij oddeljenost od centra (upravnega sredi3¢a, kjer je vedina javnih funkcij $ola, vrtec,
trgovina, itd..), nato lega zemljis¢a (naklon, ravnina) in podobno, tehtam skupaj in se opredelim tako, da so potrebne
negativne prilagoditve za Podbogje (bliZje lokalnemu sredi¥¢u).

Leto gradnje upoStevam tako, da razliko v letnicah gradnje korigiram z -30%. To je odraz vpliva starosti na trg
nepremi¢nin (tudi izkustvena prilagoditev).

Drugo: Kot je razvidno v preglednici

Nloo o

ms&%zzia 4
i

Blo o lololele

.28 519,51
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Ocenjeno vrednost pazmanj$am Se za stroske uskladitve geodetskih podatkov (ni izveden vpis v kataster stavb in ni
dokon¢nih geodetskih mej parcel.

Skupaj ocenjena trina vrednost 99.434,36 €
Delez dolinika znasa 1/2 kar nominalno znese 49.717,18 €

Ocenjena kon¢na trzna vrednost, ki smo jo dolo¢ili s pomo&jo indikativne vrednosti s pomocjo nacina
primerjave prodaj, ki temelji na natelu substitucije, nam pove da racionalni kupec oziroma investitor ni
pripravljen placati za dolo¢eno nepremi¢nino veé, kakor znasa pridobitev druge, podobne nepremicnine z
enako koristnostjo. Pristop se opira na dejansko izvedene-realizirane prodaje, kjer se le te primerjajo z
ocenjevano nepremi¢nino. Razlike so izvedene s prilagoditvijo.

TrZna vrednost je kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
premoZenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama
Po ustreznem trZenju, pri kateri sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

Cenitev obsega 43 strani in priloge.
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obcina kriko
ob¢&inska uprava
Cesta kr3kih Zrtev 14, 8270 Kr3ko, Slovenija
& 07/49-81-316; fax: 07 / 49-22-221
e-mail: simona.lubsina @krsko.si

Sifra: 3501-532 / 2006 0504
Datum : 08.05.2006

BERISHA Adem
Brege 31
8273 LESKOVEC PRI KRSKEM

LOKACIJSKA INFORMACIJA
za gradnjo objektov oziroma izvajanje drugih del na zemljiS¢ih ali objektih

Opozorilo: Lokacijska informacija, izdana za gradnjo objektov in izvajanje drugih del, je veljavna tudi za
namen prometa z nepremi¢ninami in namen dologitve gradbene parcele k obstojecim objektom.

1. "VRSTA GRADNJEIOZIROM
*vrsta gradnje oziroma drugih del: rekonstrukcija
**vrsta objekta glede na namen in funkcijo:

- stavba: - nestanovanjska stavba
- gradbeno inZenirski objekt:
- enostavni objekt: -

Navodilo: navedejo se podatki iz zahteve viagatelja:

- “navede se vrsto gradnje oziroma del v skladu s predpisi o graditvi objektov: gradnja novega
objekta, rekonstrukcija, nadomestna gradnja, odstranitev objekta, sprememba namembnosti
objekta, sprememba rabe objekta, investiciiska vzdrzevalna dela ter dela po drugih predpisih, ki
dolo¢ajo ravnanja, s katerimi se spreminja fizi¢ni prostor (npr: predpisi o rudarstvu, ipd.).

- ™navede se vrsta stavbe, gradbeno inZenirskega objekta ali enostavnega objekta kot jih
dolo&ajo predpisi o graditvi objektov.

2. PODATKI'O ZEMLUISKIPARCELI/PARCELAH, ZAIKATEREISE 12D
INFORMACIJO

- katastrska ob&ina: Drnovo.

- Stevilka zemljiSke parcele / parcel: *77/1.

- vrste zgrajenih objektov na zemljis&u: Stanovanjska hi§a in gospodarsko poslopje.
V zahtevi za izdajo lokacijske informacije je navedena rekonstrukcija in dozidava gospodarskega
poslopja.

Navodilo: navedejo se podatki na podlagi zahteve viagatelja




3. ;‘i—PROSIQRSK@KUEMJME&MD}H&QBMO‘;CJU._ZEM_LJISKELPARCELE;&L-E&BGEL
- X *Prostorske'sestavine planskih aktov obcine:
Dolgoro¢ni plan obgine Krsko za obdobje 1986 - 2000 (Ur. list SRS, &t. 7/90, Ur. list RS, &t. 38/90,

8/92, 23/92, 13/94, 69/95, 11/97, 59/97, 68/97, 62/98, 8/99, 10/99, 69/99, 97/01 71/02, 90/02, 99/02,
116/02 in 79/04);

Druzbeni plan obgine Krsko za obdobje 1986 — 1990 (Ur. list SRS, &t. 21/87, 25/89 in Ur. list RS, &t.
38/90, 8/92, 23/92, 13/94, 69/95, 11/97, 59/97, 68/97, 62/98, 8/99, 10/99, 69/99, 97/01 71/02, 90/02,
99/02, 116/02 in 79/04);

Odlok o ugotovitvi, kateri prostorsko izvedbeni akti so v skladu z odlokom o spremembah in
dopolnitvah prostorskih sestavin dolgorognega plana obcine Kréko za obdobje 1986 — 2000 in
srednjerofnega druzbenega plana obé&ine Kréko za obdobje 1986 — 1990, za obmogje Obéine Krgko
(Ur. list RS, &t. 79/04);

Sklep o zagetku uporabe digitaliziranih prostorskih sestavin planskih aktov Obé&ine Krsko (Ur. list RS,
§t. 15/05).

Odlok o ugotovitvi, katere sestavine prostorsko izvedbenih aktov so v nasprotju z odlokom o
dolgorotnem planu ob¢ine Kréko za obdobje 1986-2000 in druzbenim planom ob¢ine Krsko za
obdobje 1986-1990 ter o prenehanju veljavnosti dolo&enih prostorsko izvedbenih aktov (Ur. list RS,
$t. 62/2005).

- [ Prostorskired ob&ine
- [0 obginski loKagijski nia&rt:
- [ Drzavnilokacijskinaér:

e: Ureditveno obmocje naselja.

Navodilo: - oznaci se vrsta prostorskega akta in navede njegov naziv, javna objava ter oznaka prostorske -

enote iz prostorskega izvedbenega akta, v kateri se nahaja zemljiska parcela/parcele
- " podatek se navaja do uveljavitve prostorskega reda obéine

- *'vsi obCinski prostorski izvedbeni nacrti, ki jim je bila podalj$ana veljavnost skladno s prvim
odstavkom 174. ¢lena Zakona o urejanju prostora ;

\ Vi IND N T
- osnovna namenska raba:
- parc. $t. *77/1 je v kartografski dokumentaciji prostorskega plana ob&ine Kréko - PKN Kr&ko 48 po
namenski rabi prostora opredeljena del kot obmogje stavbnega zemljis¢a in del kot obmogje prometne
infrastrukture - ob&inska cesta (LC - lokalna cesta).
Po zemljis¢u poteka trasa telekomunikacijskega kabla.
Ob in po delu zemlji§¢a poteka obginska cesta - lokalna cesta (LC).
Zemljis¢e se nahaja v obmogju infrastrukture - Letali$&e* - omejena raba - obvezna izhodi&&a DP RS.
Z vidika varovanja voda lezijo zemljis¢a v varovanem obmogju podtalnice, ki se varuje na osnovi "Studije
varovanja podtalnice Krékega polja" - Ill. $irsi varstveni pas - $tudija ter kot obvezno dr2avno izhodi&&e.
Z vidika varstva kulturne dedi$¢ine se zemljis&e nahaja v varovanem obmotju naselbinske dedis&ine -
UR 510339 Brege - naselje Brege - naselbinski spomenik (1l . varstveni rezim)

- podrobne|$a namenska’raba:

Navodilo: podrobnej$a namenska raba se navaja v kolikor je v prostorskih aktih dolo&ena




5. PODATKI O OBMOCJIH VAROVANJIN OMEJITEV
- vrsta varovanja oziroma omejitve:

Navodilo: navede se vrsta varovanja oziroma omejitve, kot je dolo¢ena v prostorskem aktu, na katerih veljajo
posebne prepovedi oziroma omejitve, kot npr. obmodje najboljsih kmetijskih zemljis¢, obmocje varstva
gozdov, degradirana obmocja, obmodja varovalnih pasov, ipd...

6. VRSTE DOPUSTNIH DEJAVNos'
nopusmui;b EKT@ LEDE NA NA

6.1. " Vrste'dopustnih'd f'“ avnosti:
Skladno z namensko rabo prostora in prostorskim aktom.

Aol

1;VRSTE DOPUSTNIH GRADENJ IN DRUGIH'DEL TER VRSTE
A NAMEN

Navodilo: navedejo se vrste dejavnosti, ki so dopustne na obmodju zemljiSke parcele/parcel, ki je
predmet zahteve, glede na namensko rabo.

ed ypustnih’'gradenj oziroma; drugih del:

Skladno s 4. ¢lenom odloka o prostorskih ureditvenih pogojih ob&ine Kréko je v ureditvenih
obmocjih naselij, ki so grafiéno prikazana v M 1:5000 dovoljena:

- Novogradnja stanovanjskih his;

- Sprememba namembnosti obstojecih objektov v prostore za razvoj gospodarskih dejavnosti ali
v stanovanjske prostore;

- Gradnja gospodarskih objektov za razvoj kmetijske dejavnosti. Izijemna je mozna gradnja izven
tega obmocja ob pogoju, da je gospodarsko dvorisce tik ob robu naselja;

- Gradnja pomoznih objektov po dologilih Pravilnika o vrstah zahtevnih, manj zahtevnih in
enostavnih objektov, o pogojih za gradnjo enostavnih objektov brez gradbenega dovoljenja in o vrstah
del, ki so v zvezi z objekti in pripadajo&imi zemlji&i (Ur. list RS, &t. 114/03 in 130/04),

- Gradnja nadomestnih objektov s funkcijo, ki jo objekt ima;

- Gradnja objektov za opravljanje gospodarskih dejavnosti oziroma dejavnosti, katerih
tehnologija ne zahteva dodatnih ukrepov in pogojev za ekolodko ravnovesje v naravi ali krajinskih
znadilnosti naselja in ne bo negativnih vplivov na funkcijo naselja;

- Adaptacija, vzdrzevalna dela na objektih in napravah, rekonstrukcija, doz:dava in nadzidava
objektov,

- Rekonstrukcija in sanacija prometnega omrezja.

V skladu s 3. &lenom odloka o spremembah in dopolnitvah odloka o prostorskih ureditvenih
pogojih je “nadomestna gradnja je gradnja, ko se objekt, ki je v prostoru $e zgrajen nadomesti z novim,
ali z listinami izkaZe (zemljiskoknjiZni izpisek ali posestni list), da je na predmetnem zemljis¢u bil zgrajen
objekt". Stari objekt se po izgradnji oziroma vselitvi v novega odstrani. Pri gradnji nadomestne
stanovanjske hise se lahko stara hida na kmetiji $e nadalje uporablja kot gospodarsko poslopje ali
preuredi v prostore za dopolnilne dejavnosti. Starega objekta, ki se nadomesti z novim, se ne odstrani,
e to narekujeta vidika varovanja naravne in kulturne dedis€ine.

Navodilo: navedejo se vrste dopustnih gradenj oziroma drugih del, kot so: gradnja novega objekta,
rekonstrukcija, sprememba namembnosti objekta, ipd.

plistnlhoblektovigledenanamen:

6.3,k Vrsteido

Navodilo: navedejo se vrste dopustnih stavb, gradbeno inZenirskih objektov ali enostavnih objektov, ki jih
na obmod&ju zemljiske parcele/parcel dopusca prostorski akt.

7. MERICAIN'ROGOIIZ! ) /
Opozorilo: podatki pod to to(:ko se ne navajajo, ¢e je za obmocje sprejet drzavni lokacijski nacrt




1. U FunkclonalnainoblikoVha merila
tipologija zazidave:
velikost in zmogljivost objekta:

oblikovanije zlinanje podobe objekta: Skladno s 7. &lenom odloka o prostorskih ureditvenih pogojih za
obmocje Ob¢ine Krsko se morajo pri novogradnii objekta upostevati obstoje¢e gradbene linije,
urbanistine, krajinske in arhitektonske znaé&ilnosti obmodja oziroma naselja, da so podolgovate oblike,
visinsko prilagojeno obstojegi pozidavi, da so strehe dvokapnice z naklonom 30 - 45 stopinj z moznostjo
fréad in Copov ter kritino opeéne ali rjave barve.

N pogoji

lega objekta na zemljis€u: Da so smeri slemenov usklajene z obstoje¢o zasnovo oziroma pozidavo,
praviloma vzporedno s plastnicami na terenu. Odmiki od objektov in parcelne meje se dolo¢ajo v
posebnem delu projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja in se dologijo glede na terenske in
krajinske razmere v skladu s sanitarno — tehniCnimi, veterinarskimi, poZarno - varstvenimi in obrambnimi
predpisi ob upoStevanju funkcionalnih in likovnih kvalitet morfologije naselja.

ureditev okolice objekta:
stopnja izkoris&enosti zemljisea:

Crey bt

velikost in oblika gradbene’parcele: Skladno s 4. Elenom odloka o spremembah in dopolnitvah odloka o

prostorskih ureditvenih pogojih za obmogje obgine Kréko je potrebno gradbeno parcelo dologiti glede na

velikost in namembnost objekta, lego sosednjih objektov, oblikovanost zemljis¢a in glede na posestne
meje. Omogogiti se mora normalno uporabo in vzdrzevanje objekta z vsemi spremljajo¢imi potrebami
razen v primeru, da je del teh potreb zagotovijenih na drugem zemljis¢.

drigameriapogef:

nihlobjektoviin'obveznostiprikljicevanjana

komunalna infrastrukiura: V skladu s predpisi, ki urejajo to podrogje.
V 11. €lenu odloka o prostorskih ureditvenih pogojih obéine Kréko je dolo¢eno, da je potrebno
komunalne naprave izvajati v &im ve¢jem obsegu pod zemljo.

V 11. ¢lenu odloka o prostorskih ureditvenih pogojih ob&ine Krsko je dologeno, da se za odvajanje in
CisCenje odpadnih voda se uposteva Strokovno navodilo o urejanju gnojisé in greznic (Ur. list SRS, &t.
10/85).

prometiiainfrastrikilifa: v skladu s predpisi, ki urejajo to podrogje.

V 10. ¢lenu odloka o prostorskih ureditvenih pogojih ob&ine Kréko je doloCeno, da mora objekt imeti
urejen dostop in dovoz na cesto ali pot v skladu z veljavnimi predpisi in pogoji vzdrzevalca ceste ali poti.
ehergetskainfiastrikilta: v skladu s predpisi, ki urejajo to podrogje.

telekomunikacijsk dura: V skladu s predpisi, ki urejajo to podrogje.

drugafrastrkara:

ZDrugamerilaiiipogo]l:
merila in pogoji za'Varstvo okolja, ohranjanje narave, varstvo kulturne dedis&ing'in trajnostno rabo
naravnih dobrin:
Skladno s 14. ¢lenom odloka o prostorskih ureditvenih pogojih za obmocje Obcine Krsko je naravno in
kulturno dedi$¢ino potrebno varovati, na objektih so dopustni posegi in oblikovanja v skladu z veljavnimi
predpisi in mneniji strokovnih sluZb ob upo$tevanju usmeritev iz planskih dokumentov ter dologil sprejetih
odlokov o razglasitvah spomenikov in dedi&&ine.

Skladno s 15. €lenom odloka o prostorskih ureditvenih pogojih za obmogje Obéine Kriko je pred
posegom v prostor, ki ima lahko vpliv na okolje potrebno izpolnjevato zahteve Zakona o varstvu okolja
(Ur. list RS, $t. 41/04) in druge predpise, ki urejajo varstvo okolja.

merila in pogojiVzvezi Z gradnjo in Vzdrzevanjem objektov:
druga‘merila'in‘pogoji: Za ravnanje z odpadnim materialom je sprejet odlok o ravnanju z odpadki v obéini

Kréko (Ur. list RS, &t. 36/00).




Navodilo: navajajo se tisti podatki, ki so glede na vrsto gradnje oziroma del in vrsto objekta iz zahteve
viagatelja relevantni. Pristojni organ se pri navedbi meril in pogojev iz te to¢ke lahko sklicuje na posamezni
graficni list iz kartografskega dela lokacijskega nacrta.

\Feaggmonsm&nu ,

. [] zakonrta predkupna ‘pravica ob&me
[[] za&asni ukrepi za zavarovanje:
[] komasacija:

Navodilo: oznaci se vrsta prostorskega ukrepa ter navede naziv akta, s katerim je bil prostorski ukrep sprejet,
njegovo objavo, datum uveljavitve ter rok veljavnosti prostorskega ukrepa, ¢e je ta omejen.

8.2. Vrstapre ediiz prost

- [ prepoved parqelacije temlj|§6
- [ prepoved prometa z;emlugél
- [ prepoved urejanja trajnifi

- [ prepoved spremi aﬁl’aﬁﬁsfﬁh h'aktov

- [ prepoved izvajanja gradenj

Navodilo: oznaci se vrsta prepovedi

osebnim aktom.oziroma SO 0 ZAVATOVAD

- vrstavarovanega obmogja: varovanje telekomunikacijskega voda.
- predpis oziromaakt o zavarovanju: Odlok o lokacijskem naértu telekomunikacijskega kabelskega
sistema Ljubljana-Novo mesto-Kréko- -Zagreb;|.-faza Novo mesto- Kréko-republiska meja (Bregana) -

potek na obmocju ob¢ine Krsko (Ur.list RS §t.17/91).

Navodilo: navede se vrsta varovanega obmodja, kot npr. vodovarstveno obmodje, obmodje ohranjanja’

narave, varstva kulturne dedis¢ine, ipd., v katerem se nahaja zemljiska parcela/parcele ter naziv in uradna -
objava predpisa oziroma akta o zavarovanju, s katerim je bil uveden varstveni reZim.

Nanajazemijiste;

nijpasovi-objektoV gospodarske javhe InfrastriuktureVikaterinse

9.2:Varoval
- vrsta varovalnega pasu:
- S§irina varovalnega pasu: Odlok o ob¢inskih cestah v ob&ini Krsko (Ur. list RS, §t. 71/99 in 36/00).

Navodilo: navede se vrsto varovalnega pasu, kot npr.: varovalni pas regionalne ceste, glavne Zelezniske
proge, prenosnega plinovoda oziroma drugega objekta gospodarske javne infrastrukture ter Sirino
varovalnega pasu, kot je doloéena s posebnimi predpisi.

10. OPOZORILO GLEDE VELJAVNOSTI?LOKACIJSKE INFORMACIJE:

Lokacljska informacija velja'do liveljavitveé sprememb’ prostorskega akta.




ﬂ‘;%q; EZ(S'SPREMEMBAMIIN DOPOLNITVAMI OZIROMA PRIPRAVO’:NOVIH
g‘{.‘ig ; _a. A INIASY
- *program priprave prosiorskegaakia:
“faza pripravel predviden fok sprejema:
- morebiti drugi podatkiigléde priprave prostorskin aktov:

Navodilo: - *navede se naziv in uradno objavo programa priprave prostorskega akta
- **podatek se navaja, Ce je sprejet program priprave prostorskega akta

12. OPOZORILO GLEDEGRA

Navodilo: opozorilo se navaja, kadar je iz zahteve razvidno, da se lokacijsko informacijo potrebuje za gradnjo
enostavnih objektov

Navodilo: 0znadi se obstoj priloge in navede prostorski akt ter naziv oziroma $tevilka graficnega lista. Kopija '_

e

mora biti 0znacena z besedo “priloga” ter $tevilko lokacijske informacije h kateri se prilaga, vsak list pa mora -
imeti legendo in oznako, da je kopija enaka originalu ter Zig in podpis pooblad¢ene uradne osebe

- Taksa po Zakonu o upravnih taksah - uradno precis¢eno besedilo ZUT - UPB1 - (Ur. list RS, &t. 40/04) v
znesku 4.250,00 sit je platana.

Pripravila: Zig:
Albina Bezjak

Referentka za urejanje prostora

Dostavljeno:

- naslovu (priporo¢eno)
- evidenca
- arhiv, tu




