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CENILNI ZAPISNIK NEPREMIC: NIN

1.0. SPLOSNI PODATKI

1.1. Predmet cenitve :
Zemljisce v k.o. Krska vas
1.2. Zemlji§koknjizni podatki :
- del parc.st. 3573 k.o. Krika vas
1.3. Lastnik nepremic¢nin:
(parc. 8t. 3573 k.o Krika vas - 1D 4353295):

Andrej Zi€kar, Cre3njice pri Cerkljah 32, Cerklje ob Krki lastnik o 171

1.4. Naroénik:
Okrajno sodis¢e v Brezicah, C.P.B. 48, Brezice - Sklep z dne 23.03.2021
1.5. Namen cenitve ;

Izdelava izvedeniSkega porocila o oceni vrednosti nepremiénin — zemljisce-del
v k.o. Krika vas.

1.6. IzvrSilna zadeva : 1213/2020

1.7. Dolinik :
Andrej Zi¢kar, Cresnjice pri Cerkljah 32, 8263 Cerklje ob Krki
1.8. Upnik :

RS; Gregorciceva ul. 20, Ljubljana, ki jo zastopa zak. zast. Drzavno
odvetnistvo RS, Subiceva ul. 2, Ljubljana, po Drzavnem odvetnistvu RS,
Zunanjem oddelku v Novem mestu, Vrhovceva ul. 18, 8000 Novo mesto

1.9. Cenilec :
Miran Jakhel, dipl. inz. grad., sodni cenilec za gradbeniStvo — gradbenistvo
splosno, komunala, Dolenja vas pri Krikem 102°, Kr$ko

1.10. Ogled, izmere, ¢as izdelave in valuta :

Ogled nepremi¢nin opravljen (2.06.2021),
Cas izdelave : september 2021
Valuta : vrednost nepremi¢nin dolo¢ena na dan 5.10.2021

1.11. Stevilka cenitve : 0B2-03-2021
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POROCILO 0 OCENI VREDNOSTI NEPREMICNIN

1.12. Zakonodaja in drugi viri :

- ZAKON o sodnih izvedencih, sodnih cenilcih in sodnih tolmacih (Ur. list RS, §t. 22/18, z
dne 4.04.2018),

- PRAVILNIK o sodnih izvedencih, sodnih cenilcih in sodnih tolmac¢ih (Ur. list RS, &t
84/18, z dne 28.12.2018),

- ZAKON o nepremi¢ninskem posredovanju (ZNPosr, Urlist RS, §t. 72/06 — uradno
precis¢eno besedilo, 49/11 in 47/19),

- Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti — MSOV 2020,

- Gradbeni zakon (Ur. list RS, &t. 61/2017 in 72/2017-pop.),

- Indeksi za obraun razlik v ceni gradbenih storitev splodnega zdruZenja gradb. in IGM
Slovenije,

- Odlok o obéinskem prostorskem nacrtu za obmocje Obcine Brezice (Ur. list RS, 3t
41/2019, uradno precid¢eno besedilo - UPB),

- Nepremicninski INFORMATOR (strokovno glasilo zdruzenja SICGRAS),

- Zbornik seminarja TrZzno vrednotenje 2003, Zdruzenje SICGRAS oktober 2003,

- Katalog vzorénih gradbenih objektov (Franc Valant, Kocevski tisk, 2003) in Uredba o
metodologiji za ocenjevanje $kode (Ur. list RS, §. 67/03, 79/04, 81/06 in 68/2008, s
prilogo: Povpre¢ne gradbene cene po vrstah objektov),

- Projekcije strukturnih  delezev posameznih vrst del na objektih (ZdruZenje
nepremic¢ninskih strokovnjakov Slovenije,

- PEG gradbeni portal, Projektantske ocene investicij (www.peg-online.net),

- Trg nepremicnin, CGSCenilec, Orodje za pregled podatkov o sklenjenih poslih z
nepremi¢ninami v Republiki Sloveniji (http://nt-gis.cgsplus.si’CGSCenilec/).

- PISO podatki o prostoru ob&ine Brezice (http://www.geoprostor.net/PisoPortal ),

- Standard SIST ISO 9836 /indikatorji povriine in prostornine stavb/,

- Narotilo, fotografije, zapisi, ...

- Geodetske podloge

- in lastna presoja.
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CENILNI ZAPISNIK NEPREA_HC" NIN

IZJAVA CENILCA

V zadevi: Izdelava izvedeniskega porotila o oceni vrednosti nepremi¢nin — zemljis¢e v k.o.
1301-Krika vas,

St. cenitve: OB2-03-21 Parcele: &t 3573-del k.o. Kréka vas

Narocnik: Okrajno sodis¢e v Brezicah, C.P.B. 48, BreZice - Sklep z dne 23.03.2021
Lastnik: Andrej Zi€kar, Crenjice pri Cerkljah 32, Cerklje ob Krki lastaik dv 1.1
Cenilec: Miran Jakhel.dip.inz.grad., stalni zapriseZeni sodni cenilec in izvedenec za gradbeno

stroko, Dolenja vas pri Krikem 102, Kriko

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

- so v poro€ilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo toénost;

- so prikazane analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
omejevalnimi okolis¢inami, opisanimi v tem poro¢ilu;

- nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega poroéila in
nimam osebnih interesov ter nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih in pravnih), ki jih ocena
vrednosti zadeva:

- plagilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolofeno
vrednost ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrinegakoli
poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega poro¢ila;

- sem osebno pregledal imetje nepremi¢nine, Ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti;

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihé¢e ni dajal pomembne strokovne
pomoci;

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poro€ilo sestavljeno v smislu
mednarodnih standardov za ocenjevanje vrednosti nepremiénin MSOV 2020 — ocenjevanje

vrednosti pravic na nepremic¢ninah.

Zupec‘:a vas, 5.10.2021
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POROCILO O OCENI VREDNOSTI NEPREMICNIN

IZVID O OCENEVANJU VREDNOSTI

V zadevi: lzdelava izvedenitkega poro¢ila o oceni vrednosti nepremi¢nin — zemljid¢e v k.o.
1301-Kr3ka vas.

St. cenitve: OB2-03-21 Parcele: &t 3573-del k.0. Kréka vas

Naroénik: Okrajno sodisce v Brezicah, C.P.B. 48, Brezice - Sklep z dne 23.03.2021
Lastnik: Andrej Zi€kar, Cregnjice pri Cerkljah 32, Cerklje ob Krki lastnik do 1)1
Cenilec: Miran Jakhel,dip.inz.grad., stalni zaprisezeni sodni cenilec in izvedenec za gradbeno

stroko, Dolenja vas pri Krikem 102°, Kriko

Predmet popisa in cenitve cenitve so nepremi¢nine: zemljii¢e parc. §t. 3573-del k.o. 1301-Krka vas,

Lastnika nepremi¢nine sta:

(parc. §t. 3573 k.o Krika vas - ID 4353295): )
Andrej Zi€kar, Creénjice pri Cerkljah 32, Cerklje ob Krki lasinik do 171

Cenitev je opravljena na osnovi naro¢ila Okrajnega sodis¢a v Brezicah, C.P.B. 48, Brezice - Sklep z dne
23.03.2021.

Ogled nepremi¢nin sem opravil v skladu z obvestilom 2. junija 2021 ob 14® uri. Zaradi aktualnih razmer
(v zvezi s pandemijo koronavirusa) sem opravil ogled zemljis¢ brez prisotnosti strank v postopku. Stanje
nepremicnine sem lahko v celoti pregledal.

Podatke sem pridobil deloma ob ogledu nepremicnine, deloma pa sem jih poiskal tudi v drugih, meni
dostopnih virih. Menim, da sem z ogledom nepremiénin in drugih zbranih podatkov. spoznal
nepremicnine tako dobro, da lahko podam primerno oceno trzne vrednosti nepremicnine.

Popis nepremicnin oziroma objektov je naslednji:

® v k.o. 1301-Kr3ka vas se med drugimi nahaja zemljis¢e parc. 3t. 3573 k.o. 1301-Krika
vas, ki je deloma zazidljivo (podrobneje v poglavju 2.1. Zemljisce),

® na parcelah 3t. 3573 k.o. Kr8ka vas ni zgrajenih objektov.

e Trina vrednost je dolo¢ena v smislu bremena proste nepremiénine.

Cenitev je izdelana po pristopu neposredne primerjave prodaj.

Obravnavana nepremiénina se nahaja v zaselku Zupeta vas oz. v ureditvenem obmo&ju zaselka. Dostop
do zemljis¢a je z juzne strani z regionalne ceste R2-419 (Krizaj — CateZ ob Savi).

Obravnavano obmodcje je oznac¢eno v prostorskih sestavinah plana obéine Brezice, kot ZUV-04 (Zupeda
vas). Namenska raba je oznaCena kot SS — stanovanjske povriine, namenjene prostostojei gradnji
enodruzinskih hi&. Odprti prostor spada pod obmocje z oznako PREN-09R.

Obravnavano obmoc¢je ureja Odlok o obé¢inskem prostorskem nacrtu za obmodje Obéine BreZice (Ur. list
RS, &t. 41/2019, uradno pre¢is¢eno besedilo - UPB).

Nepremicnine se nahajajo v zaselku Zupeca vas, ob javni cesti, oz. v obmo&ju, kjer je gostota poselitve
do 100 prebivalcev na hektar.
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CENILNI ZAPISNIK NEPREMICNIN

Komunalna opremljenost je za parc. §t. 3573 k.o. Kr8ka vas naslednja :

Individualna komunalna opremljenost zajema: ni komunalnih prikljuckov.
Opremljenost z objekti in napravami kolektivne komunalne rabe zajema: dostop do javne poti.

TrZna vrednost nepremicnin ,,ZICKAR* :

Predmet popisa in cenitve cenitve je nepremi¢nina: zemljis¢e parc. 5t. 3573-del k.o. 1301-Kr3ka vas.
Naloga cenilca je, da opravi cenitev za vsako parcelo posebej.

Tabela: Ocena vrednosti parcele §t. 3573-del k.o. Kr§ka vas

.

Parcela §t. 3573-del k.0. Krika vas (ID 4353295): : ' |
Vrednost stavbnega zemljiS€a (parc.§t. 3573-del k.o. Krskavas—510m): | 12.266,00€ |
SKUPAJ : parcela §. 3573-del k.o.1301-Krska vas:.  12.266,00€ |

Trzna vrednost dela nepremi¢nine »ZICKAR, t.j. dela zemljis¢a — parcela &t. 3573 k.o. Krika vas
(ID 4353295), v velikosti 510 m?, 12.266,00 EUR (z besedami dvanajsttisotdvestoSestiniestdeset evrov
in 00/100) je prerac¢unana na dan 5.10.2021.

Opredelitev cenilca za prodajo po sklopih ni potrebna.

Vrednost nepremi¢nin in izraduni so podrobneje opisani v poroc¢ilu §t. OB1_03 2020 (maj 2020).

Zupeta vas, 5.10.2021

- I8
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2.0. OCENJEVANJE VREDNOSTI

Predmet popisa in cenitve cenitve so nepremicnine: zemljis¢e parc. §t. 3573-del k.o.
1301-Krska vas.

Lastnika nepremiénine sta:
(parc. §t. 3573 k.o Krika vas - ID 4353295):

Andrej Zi¢kar, Creénjice pri Cerkljah 32, Cerklje ob Krki [astnik do 1/1

Cenitev je opravljena na osnovi naro¢ila Okrajnega sodis¢a v Brezicah, C.P.B. 48,
Brezice - Sklep z dne 23.03.2021.

Ogled nepremiénin sem opravil v skladu z obvestilom 2. junija 2021 ob 14% uri. Zaradi
aktualnih razmer (v zvezi s pandemijo koronavirusa) sem opravil ogled zemljis¢ brez
prisotnosti strank v postopku. Stanje nepremic¢nine sem lahko v celoti pregledal.

Podatke sem pridobil deloma ob ogledu nepremi¢nine, deloma pa sem jih poiskal tudi v
drugih, meni dostopnih virih. Menim, da sem z ogledom nepremiénin in drugih zbranih
podatkov, spoznal nepremiénine tako dobro, da lahko podam primerno oceno trzne
vrednosti nepremicnine.

Popis nepremiénin oziroma objektov je naslednji:

* vko. 1301-Krska vas se med drugimi nahaja zemljis¢e pare. §t. 3573 k.o. 1301-
Kr3ka vas, ki je deloma zazidljivo (podrobneje v poglavju 2.1. Zemljiice),

e  na parcelah §t. 3573 k.o. Kr3ka vas ni zgrajenih objektov.

e  Trzna vrednost je doloena v smislu bremena proste nepremicnine.

Cenitev je izdelana po pristopu neposredne primerjave prodaj.

Cenitev obravnava posebej stavbno zemljis¢e kot prosto stavbno zemljis¢e — vrednost
zemljis¢a (VZ) in posebej strodke izboljsav (SI), med katere Stejemo stroske objekta
(SO) in stroske zunanje ureditve (SZU). Obi¢ajno vrednost nepremiénine vkljucuje tudi
donos investitorja, ki ga pa v danem primeru ne bomo upostevali.

VN=VZ+SI+DI=VZ+ SO+ SZU + DI

Vrednost nepremic¢nine je dolocena za del zemljis¢a — parc. §t. 3573-del k.o. 1301-
Krika vas.

SPLOSNI OMEJITVENI POGOIJI:

- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porodilo, so povzeti iz virov, za
katere ocenjevalec meni, da so zanesljivi. Ocenjevalec ni odgovoren za pravilnost
podatkov navedenih virov.

- Naroc¢nik in lastniki nepremiénin so zagotovili, da so informacije in podatki, ki so
Jih posredovali ocenjevalcu, popolni in toéni. S strani ocenjevalca so preverjeni v
skladu z moZnostmi in so prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

- Za namen cenitve niso bile opravljene sondaze zidov, temeljev ali drugih delov
stavbe. Letnice gradnje so pridobljene na podlagi informacij pridobljenih ob ogledu
objekta in zapisih na njih.
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CENILNI ZAPISNIK NEPREMICNIN

Lokacija iuma vas:

Obravnavana nepremi¢nina se nahaja v zaselku Zupe¢a vas oz. v ureditvenem obmogju
zaselka. Dostop do zemljis¢a je z juzne strani z regionalne ceste R2-419 (Krizaj — Catez
ob Savi).

Obravnavano obmocje je oznaceno v prostorskih sestavinah plana obéine Brezice, kot
ZUV-04 (Zupeta vas). Namenska raba je oznagena kot SS — stanovanjske povrsine,
namenjene prostostojeci gradnji enodruzinskih his. Odprti prostor spada pod obmocje z
oznako PREN-09R.

Obravnavano obmocje ureja Odlok o ob&inskem prostorskem nacértu za obmoéje Obéine
Brezice (Ur. list RS, $t. 41/2019, uradno pre¢is¢eno besedilo - UPB).

Nepremiénine se nahajajo v zaselku Zupe¢a vas, ob javni cesti, oz. v obmogju, kjer je
gostota poselitve do 100 prebivalcev na hektar.

Lokacija nepremicnine v Zupeci vasi
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POROCILO O OCENI VREDNOSTI NEPREMICNIN

Lokacija nepremicnine v Zupeci vasi

2.1. Zemljisce
2.1.1. Podatki o zemljiscu

Cenitev obravnava posebej stavbno zemljis¢e kot prosto stavbno zemljise — vrednost
zemljis¢a (VZ) in posebej stroske izboljsav (SI), med katere Stejemo stroske objekta
(SO) in stroske zunanje ureditve (SZU). Obicajno vrednost nepremicnine vkljuuje tudi
donos investitorja, ki ga pa v danem primeru ne bomo upostevali.

VN =VZ+Sl+DI=VZ+ SO+ SZU + DI

V k.o. 1301 Krska vas se med drugimi nahaja naslednja parcela:

ID povrsina skupaj kmetijske  zazidljiva

§t.parc. nepremiénine "agﬂ- boniteta povréina  povrine  povréina
rapa

3573 4353295 SS 68  1.110m? 1.110m?  600m?  510m?
SKUPAJ: 1.110m’ __600m’ _ 510m’

Komunalna opremljenost je za parc. 5t. 3573 k.o. Krka vas naslednja :

Individualna komunalna opremljenost zajema: ni komunalnih prikljuckov.
Opremljenost z objekti in napravami kolektivne komunalne rabe zajema: dostop do

javne poti.
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Lega parcele 5t. 3573 k.o. Kr$ka vas

LEGENDA:
OPN - Namaenska raba (kartografeki dal) ‘

S - Olanaatjs stasowan) (55, 58, 5S¢, 5F)

€ - Otwnays contrain dejavnost (CU, TD) |
1 - Owwodys prosevedndy dupvncsti (1P, 16, 16) |

B - Pusetmg sheensdia (BT, B0, B |

Al N o) "_‘,_ ' § | 7 - Obwradys cedwiih powrlin (25, 7P, 2V 20, 2¢) ‘
J 355’5?2 l B4z P - Diswatis prewrmting st (PC, P2. PL. PO}
s bt a oxtaim ol misuktuire (7, €, 0)

& - Poprbine razpsdene poasiive ‘

Kemetijpan sonupila (K3, £1)

Casssirne corsiphlon

Puws bt vt (VC, WM |
3584/3

V1 - Otemadja vockve ek msts uklure
L - Cobamd ga erieses abivhy sdovin (UK. 1P

|
/ 7 - Obeolfa 2 potret obrarise sunaj nae|

— Obimolse 2 Gotrete varstes pred naawAaTS 0

drugimi nestelami

= i

Prostorske sestavine plana obcine BreZice
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LEGENDA:

Caste

ORZAVME CESTE
AC - wetcimite

HC - hitra Conta

Gi, G2, RL, A2, RO, AT

OBLINGKE CESTE

—_— AT « lokaing zhiree cmstm
PR ——

— L - s Lt i

— ¥ - o ot

LRy pop———

LG - glavrie mendiw Lasde

AT wsriais !

B

Pogled na obravnavani del zemljis¢ v Zupedi vasi (z jugozahodne strani)
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Izracun trzne vrednosti zemljis¢ na osnovi primerljivih prodaj

Pri pristopu neposredne primerjave prodaj se upostevajo prodaje primerljivih
nepremié¢nin, ki so bile prodane na trgu nepremi¢nin v danem primeru v ob&ini BreZice.

Ustrezne primerljive prodaje

Pri pristopu primerljivih prodaj sem obravnaval naslednje parcele, ki so bile nedavno
prodane.

Vrednost zemljisca je ocenjena s pomogjo pristopa trznih primerjav. Pristop se opira na
dejanske primerjave stvarnih nepremi¢nin z ocenjevano nepremi¢no. Oz. v tem
poglavju so v postopku primerjave razlike med primerljivimi parcelami in ocenjevano
nepremi¢nino odpravljene s prilagoditvami. Rezultat prilagoditve je ocena vsake
posamezne prilagodljive parcele, kakor, da bi vsaka od teh ustrezala glavnim lastnostim
ocenjevanega zemljisca.

Nepremiéninski trg:

Kljub negotovemu ekonomskemu in socialnemu okolju se dejavnost trga v preteklem
letu ni zmanjsala toliko, da bi Zze lahko govorili o ponovni krizi slovenskega
nepremicninskega trga. Predvsem v vecjih urbanih sredid¢ih se zaenkrat o€itno Se
ohranja dovolj visoko povprasevanje po stanovanjskih nepremicninah. V povpreéju so
cene stanovanjskih nepremiénin proti koncu preteklega leta dosegie najnizje ravni po
letu 2008 in Se naprej poca5| drsuo navzdol. To kaZe na vse ve¢je cenovno pnlagajanje
ponudbe povprasevanju. Tudi pri novogradnjah, esar v preteklosti nismo bili vajeni.
Cene prostih zazidljivih zemljis¢ so se na obmo¢ju Dolenjske, Zasavja in Posavja, v
letu 2020 gibale po kvartalih od 21 do 25 €/m”.

Cas prodaje:

Cene nepremicnin so v letu 2008 izgubile cca 5-10% vrednosti, kljub temu, da so se v
prejsnjih letih zvisevale. Ocena prilagoditve iz opazovanj spremembe ponudbenih in
realiziranih cen. Upostevam priblizno 0,5% mese¢no rast v letu 2007, v letu 2008
upostevam, da so nepremicnine izgubile cca 5-10%, za leto 2009 in 2010 upoStevam
padec 0,3% mesecno, v letu 2011, 2012, 2013, 2014, 2015 pa upostevam delno
umirjanje padca vrednosti nepremic¢nin, medtem ko v letu 2019 in 2020 opazamo rahel
porast vrednosti nepremicnin.

Soseska:
Prilagoditev izhaja iz opazovanj dejanskih prodajnih in ponudbenih cen glede na
lokacijo.

Uporabna vrednost lokacije:
Prilagoditev izhaja iz opazovanj dejanskih prodajnih in ponudbenih cen glede na vrsto
rabe.

Funkcionalna ugodnost lokacije:
Prilagoditev izhaja iz opazovanj ocenjevalca, ki uposteva vpliv velikosti parcele, lego,
dostop, blizino centralnih dejavnosti, ...
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POROCILO O OCENI VREDNOSTI NEPREMICNIN

TRG NEPREMICNIN
vir: Porotilo o slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2020 (GURS, avgust 2021)

KRSKO-BREZISKO POLJE

Slika 51: Trzno analiticno obmaocje (TAO) Kriko-Brezisko polje in lokalna analiticna obmaodja (LAQ)

Sraecalt |
w5 /P

D by
O—'LJ.’ .ﬁ}-:"'_-\._a“:_‘"
) o] t%ﬂc&:c«% ot

1 LAO KRSKO
2 LAO BREZICE
3 LAD KRSKO-BREZIZKO POLIE BREZ KRSKEGA IN BREZIC

Preglednica 140: Cene in lastnosti prodanih zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, TAO Kriko-Brezisko polje,
po lokalnih analiticnih obmadjih, leto 2020

Velikost | Cena €/m* | Cena €/m’ | Cena €/m* | Powrsina
ANALITICNO OBMOCIJE vzorca | (25.percentil) | (mediana) | (75. percenti) | zemljisca
(mediana)
TAO KRSKO-BREZISKO POLJE 40 20 27 41 800
LAO BREZICE 7 25 % | 42 770
LAO KRSKO-BREZISKO POLJE BREZ KRSKEGA IN 16 18 20 22 810
BREZIC
Opombe:
- Podatki za lokalno analitiéno obmodje »Kriko« niso prikazani, ker je velikost vzorca za (zradun statisticnih kazalnikov
premajhna.

Preglednica 137: Stevilo in pradana povréina zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, TAO Kréko-Brezisko polje,
po lokalnih analitiénih obmodjih, leto 2020

ANALITICNO OBMOCJE Stevilo Povrdina [ha]
TAO KRSKO-BREZISKO POLJE 69 4,62
LAO KRSKO-BREZISKO POLJE BREZ KRSKEGA IN BREZIC 2 2,02
LAO BREZICE 26 1,86
LAO KRSKO 1 0,74
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CENILNI ZAPISNIK NEPREMICNIN

OSNOVNI PODATKI PRIMERLJIVE PRODAJE:

| 1. primerljiva parcela r informacija o zemlji§¢u j
[ LOKACIJA | Veliki Obrez - k.0. V. Obrez |
[ roki in pogoji prodaje | Prosta prodaja na trgu _ ¥
| 8as prodaje | prvo Eetrtletje 2020 2]
[ NAMEMBNOST | zazidava/centralne dejavnosti |
| OPREMLJENOST e komunalno NEopremljena |
[ VELIKOST [ (parc. 5t. 1095/6) 1.144 m? |
| CENA | 12,00 €/m* |
I 2. primerljiva parcela I informacija o zemljiS¢u |
[ LOKACIJA [ ~Catez ob Savi - k.o. Catez |
| roki in pogoji prodaje | Prosta prodaja na trgu |
[ €as prodaje [ etrto Eetrtletie 2019 |
[NAMEMBNOST [ zazidava/ali nemoteca posl.dejavnost |
[ OPREMLJENOST | komunalno opremljena |
| VELIKOST | (parc. t. 2776 in 2777) 980 m? |
[CENA | 43,37 €im’ ]
| 3. primerljiva parcela I informacija o zemlji§¢u l
[ LOKACIJA [ Dobova - k.0. Gabrje ]

roki in pogoji prodaje | Prosta prodaja na trgu |
| éas prodaje | prvo etrtletje 2019 |
[ NAMEMBNOST | zazidavalali nemoteéa posl.dejavnost ]
| OPREMLJENOST | komunalno NEopremljena |
[ VELIKOST [ (parc. 5t. 561/5) 626 m? I%%
| CENA | 41,53 €im? |
| 4. primerljiva parcela | informacija o zemlji§¢u |
[ LOKACIJA | Cerina - k.o. Cerina |
[ roki in pogoji prodaje | Prosta prodaja na trgu |
[ €as prodaje | Eetrto Eetrtletje 2019 |
| NAMEMBNOST l zazidavalali nemoteéa posl.dejavnost |
| OPREMLJENOST | komunalno NEopremljena |
| VELIKOST | (parc. &t. 44/7) 941 m? |
[CENA I 20,00 €/m? =
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POROCILO O OCENI VREDNOSTI NEPREMICNIN

Primerjava primerljivih stavbnih zemljisc:
- za parc. §t. 3573-del k.o. 1301-Kr$ka vas

| veligobrez | Catez ob Savi

I iLoka cij a Dobova | Cerina ‘
' St.lokacije 1 ? 3 4 ‘
Kat.obéina Veliki Obrez Catez Gabije Cerina
Povrsina (m?) 1144 J 980 626 941
|
LLASTNOST obravnavano 1 2 3 r|
Prodajna (ponudbena) cena (€m?) 12,00 43,37 41,53 20,00 |
Cas prodaje (ponudbe) 2020 2019 2019 2019|
2,50% 3.50% 3,65% 3,50%)
0,30 1,52 1,52 0,70 |
iSoseska Zupedavas v v naselju v naselu v naselju naselju
naselju -3,00% -8,00% -5,00% 2,00% ‘
[ -0,36 -347 -2,08 0,40
\: Lokacija - uperabna vrednost stanovanjsko/ nemotece |stanovanjsko/ stanovanjsko/ stanov anjsko/ stanovanjsko/
poslovno |centralne dajavnosti |nemotete posiovno |nemotede poslovno |nemotece posiovno | |
-3,00% -3,00% -1,00% 2.00%]|
-0,38 -1,30 042 0,40
ILokacija - funkcionaina ugodnost!dostop do regionaine |podobno podobno podobno Islabse '
| ceste -2,00% -1,00% -2,00%)| 1,00%]
s -0,24) -043 -0.83| 020
‘ ;Pogoji prodaje (hipoteke, Prosta ponudbana  |enako enako enako ]enako ‘ |
rrotivacie, ...) trziséu \
0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
0,00 0,00 0,00 0,00
‘Omejitve rabe, komunalni ni omejitev ni omejitev ni omejitev ni omejitev ni omejitev 1 |
Koridar), natins 2000, kykums 0.00% 0,00% 0,00% 0.00%
dediscina, ...
| 0,00 0,00 0,00 0,001
|Kolektiv kom opremijenost ||
- asf. Ceste - da - da da - da da i
- parkiri§¢a - ne - ne ne - ne ne
(- meteorna kanalizacija - ne - ne ne - ne ne |
- hidrantno onrezje - ne - da da - ne da ' |
javna razsvetijava - ne - da - da - ne - da
- hortikultura - ne - he ne - ne -  ne B
[ 7,00% -8,00% -14,00%) 7.00% |
I -0,64 -3,47 -5,81 -1,40
| |Individ_kom.opremijenost
- vodovod - ne - ne - da - ne - ne |
- fekalna kanalizacia - ne - ne - da - ne - ne
- greznica - ne - ne - ne - ne - ne
- elekirika (kabelska) ne - ne . da % na - ne \
|| - elekirika (prostozragna) - ne - ne - ne - ne - ne ‘
[|_- ograa
| |
| = 1

Zaokrozim in uporabim 24,05 €/m?,

Cenitev nepremicnin ZICKAR v k.o.
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CENILNI ZAPISNIK NEPREMICNIN

" 8t katastrska D powdina izhodltna  wednost  wednost
parcele oblina nepremicnine (m2) cena(€/m2) (€) (€)
3573-del Krskavas 4353295 51000 2405  12.26550€  12.266,00 €
SKUPAJ 510,00 ,  12.26600€
SKUPAJ STAVBNO ZEMLISCE: : e 112.266,00 € ||

VREDNOST ZEMLJISCA SKUPAJ:

Vrednost zemljis¢a parc. 5t. 3573-del k.o. 1301-Kr$ka vas, velikosti 510 m?, ocenim na
12.266,00 €.

3.0 VREDNOST DELA NEPREMICNINE »ZICKAR«

Predmet popisa in cenitve cenitve je nepremidnina: zemljis¢e parc. $t. 3573-del k.o.
1301-Krska vas.
Naloga cenilca je, da opravi cenitev za vsako parcelo posebej.

Tabela: Ocena vrednosti parcele 5t. 3573-del k.o. Krika vas

Parcela §t. 3573-del k.o. Kr$ka vas (ID 4353295): |

-Vrethostsiavlnegazemljigéa (parc.st. 3573-del k.o mkauas—smr}f).- 1 12.266,00 € I

SKUPAJ : parcela §t. 3573-del k.0.1301-Krika vas:|  12.266,00 €

Trina vrednost dela nepremi¢nine »ZICKAR«, tj. dela zemljiséa — parcela st. 3573
k.o. Krska vas (ID 4353295), v velikosti 510 m? 12.266,00 EUR (z besedami
dvanajsttiso¢dvestoSestinSestdeset evrov in 00/100) je preracunana na dan 5.10.2021.

Opredelitev cenilca za prodajo po sklopih ni potrebna.

Zupeta vas, 5.10.2021
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4.0. PRILOGE
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CBCINA BREZICE - PROSTORSKI INFORMACLISKI SISTEM - porotio za lokecio
POROCILO ZA LOKACIJO - Izhodi$ée:

koordinata v koardinatnem sistemu D96/TM:

E = 540810.7 m

N = 82967.1 m

z=~ 1543 m

najblifa hidna Stevilka (36 m):

Zupeéa vas 3, 8263 Cerklje ob Krki

katastrska obgina:

1301-KRSKA VAS

parcela:

3573

stavba:

/

GURS Zemljiski kataster torek, 05. oktober 2021 Geodetska uprava RS

GURS Gospodarska javna infrastruktura (GJI) torek, 05. oktober 2021 Geodetska uprava RS

GURS Register prostorskih enat (RPE) torek, 05. oktober 2021 Geodetska uprava RS

Dejanska raba kmetijskih in gozdnih zemljis¢ Cetrtek, 09, september 2021 Ministrstvo za kmetijstvo, gozdrastva in prehrano
Drzavni prostorski akti in ukrepi sreda, 29. september 2021 Ministrstvo za okolje In prostor
Gozdovi s posebnim rezimom Cetrtek, 09. september 2021 Zavod za gozdove Slovenije

Kulturna dedisgina sreda, 29. september 2021 Ministstvo za kulturo

Varstvo narave sreda, 29. september 2021 Agencija RS za okolje

Vode (hidrografija) ponedeljek, 27. september 2021 Direkcija Republike Slovenije za vode

https://www.geoprostor.nel/piso/; &as izpisa: sreda, 06. oktober 2021 08:01:57; uporabnik: jakhelmiran@gmail.com
Datum distribucije pomeni datum na katerega je upravijalec (vir) podatke izdal oziroma datum na katsrega so bill prevzetl iz upravijaltevin spletnih straneh. Pri digitalnem crtofotu pa pemeni datum posnetka.
© PISO - 08CINA BREZICE (podatki so informativni, za uradne informacije se obmits na pristojne ustanove)
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POROCILO ZA LOKACIJO - Opisni del:

Naselje:
mid_ob: 11026605
lid: 108
NAZIV: Zupeéa vas
y_c:
8 =]

Krajevna vaska ali mestna skupnost:

NAZIV Cerklje ob Krki

¥_c:

Ml
Salski okolis:

NAZIV: Osnovna Sola Cerklje ob Krki

y.c

x_C3
Dejanska raba kmetijskih in gozdnih zemljisé:

RABA (10): 1300

RABA (irme): Trajni travnik

VIR: dof

DATUM: 2021-7-27
Varstvo narave > Natura: ni zadatkov
Varstvo narave > EkoloSko pomembna obmodja - EPQ: ni zadetkav
Varstvo narave > Register naravnih vrednol - obmodja: ni zadetkov
Varstvo parave > Zavarovana obmodja: nl zadetkov
Varstvo narave > Zavarovana cbmodja - tocke: nl zadetkov
Hidrografija = Opozorilna karta poplav - pogosta obmotja ni zadetkov

poplavijanja:

Hidrografija > Qporonina karta poplav - redka abmaoda nl zedetkov

poplavijanja:

: jakhelmiran@gmail.com
© PISO - OBCINA BREZICE (podatki so Informativni, 2a uradne informacije se obrnite na pristojne ustanove)
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0BLINA BREZICE - PROSTORSKI INFORMACIISKI SISTEM - parotilo za lokacijo - opisni del

Hidrografija > Opozorilna karta poplav - katastrofaina comodja

poplavljanja:

Hidragrafija > Obmodja razreda velike poplavne nevarnosti:
Hidregrafija > Obmadja razreda srednje poplavne nevamosti:
Hidrografija > Obmoéja razreda majhne poplavne nevarnosti:
Hidrografija > Obmocja razreda preostale poplaviie nevarnosti;
Hidrografi)a > Vadovarstvena abmofia - drzavni nivo:
Hidrografija > Vodovarstvena obimotja - obéinski nvo:
Hidrografije > Vodovarstvena obmotfa - zajetja:

ni zadetkov

ni zadetkov
ni zadetkov
ni zadetkov
i zadetkov
ni zadetkav
ni zadetkov
ni zadetkov

Hidrografija > Erozijska obmo&ja (OPOZORILO - karta na merilu 1:250 000):

OPIS:

Gozdovl s posebnim rezimom = Varovalni gozdovi:

Gozdovi s posebnim re2imom > Gozdni rezervati:

Kulturna dedi¥tina > Prikaz po obsegu:
OPN - Namenska raba:
PNRP OZNAKA:
PNRP OPIS:
PPNRP OZNAKA:
PPNRP OPIS:
ELP OZNAKA:
PEUP OZNAKA:
OPPN DZNAKA:
PREN OZNAKA:
PREN NAZIV:
PREN PIA:
OPOMBA:
Podenote urejanja prostora (pEUP)
ni zadetkov

Enote urejanja prostora (EUP):

opozorilno obmocje - obicajni zascitni ukrepi
ni zadetkov
ni zadetkov

ni zadetkov

58

Stanovanjske povriine

55e

Prostostojeta gradnja enodruZinskih hi§
Zuv-04

PREN-09R
RAVNICA KRKE IN SAVE

https:/fwww.geoprostor.net/piso/; Cas izpisa: sreda, 06. oktober 2021 08:01:57; uporabnik: Jakhelmiran@gmail.com

® PISO - OBCINA BREZICE (podatkl so Informativni, za uradne informacije se obrnite na pristojne ustanove)

© stan3od 17

0BLINA BREZICEV- PROSTORSKI INFORMACLISKI SISTEM - porotilo za lokacijo - grafitni del

Obéinski prostorski naért (OPN SD3) > Namenska raba

0 — ()0 M
merilo 1: 2832

OZNACENA LOKACDA: E = 540810.7, N = 82957.1 (D96/TM)

referenina linija

hitps://www.geoprostor.net/piso/; £as izpisa: sreda, 06, oktober 2021 08:01:57; uporabnik: pkhelmﬂan@umall.mm
Numerifno merilo je veljavno, fe znada dollina referenéne linije 10 cm. Grafitno merilo je veljavno v vsakem srimeru.
@ PISO - OBLINA BREZICE (za uradne informacije se abrnite na pristojne ustanove)

OPN - Namenska raba
5 - Obmotfs stanavan) (55, 58, 5K, 5P, SC, 5v)
f_J € - Obmistja centralnih dejavnican (CU, CO}
IJ 1= Dametia preizvodain dejavnostt (1P, 16, 1¥)
E B + bosebna obmodts (A7, B0, BC)
Z - Obmotya celerih povriin (25, 2P, 2V, 2D, 2¢)
P - Obmotis pramemma infr. [PC, P, PL, BO, bH, PP,

)

Dimotia ostabe intrastrukture {7, £, O)

A+ Povrine ramprizne poselive

Kmiotijska zomijbia (K1 K2}

gl Gozans zemiptta
Favriinzie vode (VC, vM)

L V- Obmota vodes infrastrudure

F - Obmotyn 24 potrebe obrambe funa) nases)

- L+ Obmotja mwwenaint surovin (LN, LP)
0

Cbmodia Ih POITRBE VAFFTHA DA NATAVRIMI A

Podenote urejanja prostora (pEUP)
TEE wA-0N1

Encte urejanja prostora (EUP)
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OBCINA BREZICE - PROS

TORSKI INFORMACIISKI SISTEM - geografski prikaz - PARCELA

parcela kat. obcina boniteta povrsina [m2]
3573 1301-KRSKA VAS 68 1110
&t ZKV urejena parcela IDPOS datum spr.
766 ne NH4/80 31.12.1980
lastnik dele?
Fizitna oseba - podatek o lastniku ni javen
zemljiséa 7 3t. stavbe na parceli povréina [m2]
ZEMLIISCE 1.110,00
namenska raba delez (%)
10110 stanovanjske povriine 46,00
20100 najbolj$a kmetijska zemljis¢a 54,00
dejanska raba delez (%)
10 kmetijska zemljisca brez trajnih nasadov 100,00
povezane nepremicnine
i enote raba povrsina
parcela 3573 mesana raba 1.110,00

vrednost nepremiénine

OPOZORILO: Prikazane so arhivske posplosene vrednosti nepremiénin, izratunane po stari metodologiji, veljavni

do 31.3.2020.

NEP_ID ‘modeli dologitve nep. vrednost nep.

1713855 KME:1.00 1.228,77

enote : . raba ﬁovi“.%i_na: - | vrednost enote

parcela 3573 mesana raba 1.110,00 1.228,77

http://www.geoprostor.net/piso; €as izpisa: 16. april 2021 9:54:05; uporabnik: jakhelmiran@gmail.com
® PISO - OBCINA BREZICE; vir podatkov: MOP-GURS (podatki so informativni, za uradne informacije se obrnite na pristojne ustanove)
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MiPLAN, projektiranje, nadzor in razvoj nepremi¢nin, Miran Jakhel s.p., M.S.: 6049044000
Miran Jakhel, dipl.inZ.gradb., Dolenja vas pri Krskem 102C, 8270 Krsko, e-posta: jakhelmiran@gmail.com

Andrej Zi¢kar

x i g ; vas znak: 1213/2020
Crednjice pri Cerkljah 32
8263 Cerklje ob Krki nas znak: OB1-03-2021
datum: Kriko, 20.05.2021

ZADEVA:
OBVESTILO O OGLEDU NEPREMICNIN »ZICKAR«
za izvedenisko mnenje v izvrsilni zadevi
§t. 1 213/2020 Okrajnega sodi$¢a v Brezicah

Okrajno sodis¢e v Brezicah, upnika, zastopnike in dolznika obves¢am, da bom v skladu
s sklepom sodid¢a (z dne 25.03.2021), opravil ogled nepremiénin »ZICKAR«, t.j. del
zemljiS¢a parc. §t. 3573 k.o. 1301-Kr8ka vas (ID 4353295), za katero bom pripravil
cenitev v izvrSilni zadevi §t. I 213/2021 Okrajnega sodis¢a BrezZice:

v sredo 2. junija 2021, s pricetkom ob 14" uri,
zbiralis¢e: na lokaciji parc. §t. 3573 k.o. Kr8ka vas .

Na osnovi ogleda bom izdelal izvedenisko mnenje v izvrsilni zadevi §t. [ 213/2020
Okrajnega sodi3¢a BreZice.

Zaradi _aktualnih _razmer (v _zvezi s pandemijo koronavirusa) je potrebno ogled
nepremicnine skrbno nacrtovati, zato vas prosim. da prisotnost na ogledu potrdite po
telefonu ali e-posti ter nacrtujete ogled z nami:

- pokli¢ite na tel. §t.: 040-261-291 ali
- pidite na e-naslov: jakhelmiran@gmail.com.

Prisr¢en pozdrav! n

JAKHEL

3 -
. Dolenja vas 102c ¢

| :
| Y X

\ [ Vage

Poslano v vednost: [ | \\\“\\{\S_;,;l:’

- Okrajno sodii¢e v Brezicah, C.P.B. 48, Brezice °

- Andrej Zigkar, Cresnjice pri Cerkljah 32, 8263 Cerklje ob Krki,

- RS; Gregortiteva ul. 20, Ljubljana, ki jo zastopa zak. zast. Drzavno odvetnistvo RS, Subi¢eva
ul. 2, Ljubljana, po Drzavnem odvetnistvu RS, Zunanjem oddelku v Novem mestu, Vrhovéeva
ul. 18, 8000 Novo mesto,

MiPLAN Miran Jakhel s.p.,  D.5.:29201390, P.R.Stevilka: SI56 0298 0025 9636 956, tel.: 040-261-291
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Andrej Zickar
Cresnjice pri Cerkljah 32
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