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[ Sodni cenilec gradbene stroke Mihael Ogoreve-neprefiithine
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Stevilka mnenja: SP 31 /2019 o

POROCILO O OCENI TRZNE VREDNOST INEPREMICNIN V IZVRSILNEM POSfOPf(U ;

OJ Krsko 0293 VL 16382/2015

Predmet: Ocena nepremicnin v izvrSilnem postopku za potrebe Okrajnega sodis¢a v KRSKEM
Sklep OJ Kriko 0293 VL 16382/2015 z dne 17.06.2019 (prejel 19.06.2019)
Sodnika pomoénica Renata Cepin

Upnik: ZAVAROVALNICA TRIGLAYV d.d., Miklosi¢eva cesta 19, Ljubljana, ki ga zastopa

MOJMIRA PLANINC ROBEK, Trg Matija Gubca 1, Kr¥ko, kot upnik
Dolznik: LILIJANA IZLAKAR, Stara vas -Bizeljsko 39,8259 Bizeljsko

V navedeni zadevi mi je sodisCe odredilo (tudi cenilcu kmetijske stroke), da ocenim nepremi&nine s

parcelami 5t. (ID znak) 1272 593/2, 1272 592

Naslov stavbe: Stara vas — Bizeljsko 39, 8259 Bizeljsko
LOKACIA: OBCINA BREZICE, UE BREZICE
NAMEN OCENE:

OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNINE V IZVRSILNEM POSTOPKU

Predmet ocene parcele $t: 592 k.o. 1272 Stara vas do 1/1 in 593/2 k.o. 1272 Stara vas do 1/1.

(V tem poro€ilu ocenjen del parcele 593/2 k.o. Stara vas s stavbam (kmetijsko zemljis&e ni zajeto)
Datum prejema sklepa: 19.06.2019 (dolocen je rok 60 dni).

Datum ogleda: 09.07.2019

Datum za katerega velja ocena: 09.07.2019

Datum izdelave cenilnega porocila: 12.08.2019

Izbrana metoda: nacin prifierjave prodaj

Sodni cenilec:mag. MIH OGOREVC,

podrogje gradbenistva, drocje u’ppremu,nme

(Odlo¢ba Ministrstva sodje, $1.1705/74/2007 z dne 7. 3.201 1)
bk

Stran | od 31 OJ Kr3ko 0293 VL 1638272015
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I1ZJAVA

Po svojem najboljSem poznavanju in prepricanju izjavlijam, da:
- s0 v cenilnem poroéilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi
ter prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri Eemer verjamem in zaupam v njihovo toénost:

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

— nimam sedanjih oziroma prihodnijih 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;

— platilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dologen 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 nepremiénin, ki so predmet te ocene, na nacin kot je opisan v
porogilu;

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

Brezice, 12.08.2019

Cenilec:
mag. Mflagl Ogoreve
*OPOMBA CENILCA:

Na podlagi sklepa sem dne 20.06.2019 pripravil razpis-vabilo za ogled za dne 09.07.2019. Ogled sem
opravil skupaj s cenilcem kmetijske stroke Gabriel Metelko. Na ogledu sta bila prisotna Liljana Izlakar
in Roman Izlakar. Pri tem sta mi omogo¢ila, da opravim pregled stavbe (razen podstresja-kjer je spal sin),
dvolila sta fotografiranje. Zatrdila sta, da so izmere neto tlorisnih povrsin pravilne (po popisu GURS).
Po podatkih REN je bila stavba zgrajena leta 1948, Roman lzlakar pove, da naj bi bila stavba po pedatkih
prodajalke v celoti prenovljena — rekonstruirana leta 1985. Na moje vprasanje glede dokumentacije-
dovoljenja za rekonstrukcijo (&e je bila na primer izvedeni posegi v nosilne dele konstrukeije) pove, da je
po njegovem vse v redu (ni pa kaj takega prejel ob nakupu). Glede na dejstvo, da je bila stavba grajena
pred letom 1967 (in ni vpisa gradbene inSpekcije) bom v tej oceni smatral, da gradnja legalna. Z cenilcem
kmetijske stroke opozoriva, da je v srediS¢u dvorisca parcela *197, ki v sklepu sodiS¢a ni navedena, na
njej pa je evidentirana noveja pozidana in pomozna kmetijska stavba ali drvamica (dejansko po grafiéni
evidenci GURS z ve¢jim delom na parceli 593/2 zato jo vklu¢im v oceno).

(%)
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POVZETEK CENILNEGA POROCILA

Okrajno sodi3¢e - Sklep OJ Kriko 0293 VL 16382/2015 z dne 17.06.2019 je odredilo cenitev s
parcelami 5t. 593/2 in 592 obe k.0. 1272 Stara vas (imenova posebej cenilec kmetijske stroke). Cenilea
ocenita nepremiénine skupaj in specificirata vrednost posamezrie parcele, ter opredelita ali jih je moZno
—smotrno prodajati skupaj alt lo¢eno.Naloga cenilcev je, da v roku 60 dni izdelata cenitev v enem
izvodu vse last dolZnika.

POVZETEK CENITVE
Upostevaje dejstvo, da sva bila s sirani sodi$¢a dologena dva cenilea, (gradbene-nepremicnine, kmetijske
stroke), sem v tem podilu ocenjeval le tiste nepremicnine (dele parcel). ki so po namenski rabi opredeljeni
kot stavbrio zemljisCe, oziroma so pozidani § stavbami-pripadajoCe zemljisCe. Po proutevanju vseh
podatkov, ogleda na kraju samem, usklajevanja z cenilcem kmetijske, sem v tem porodilu cenil:
del parcele s stanovanjsko hiSo 593/2 k.o. 1272 Swara vas (povrsina 737 m2). Drugo je ocenil cenilec
kmetijske stroke in v tej oceni ni zajeto.
PODLAGE IN STANDARDI, ODSTOPANJA:
Podlaga za ocena je trina vrednost, ker pa gre za izvrSilni postopek (prisila sodis¢a) so odstopanja od siandardoy,
ter gre za smiselno uporabo le teh. Pri oceni Irine trine vrednosti nepremicrin je dolnost cenilca upostevati
dolocila MSOV (mednarodni standardi vrednotenja). V tent smishe siandardi dolodajo nacin zbiranja podatkov o
nepremicninah s sodelovanjem lastnika in spredvidevanjem, da je tudi volja lastnika, da na trgu doseie trino
vrednost. V konkretrni zadevi gre za izvrilni postopek pred sodiscem(po volji upnika in prisile sodiséa), zato lahko
gre za odstopanje glede predpisanih postopkoy zbiranja podatkov (fastnik ne sodehige po volji ali pa sploh ne
sodeluje). Nadalje je odstop od standardov vrednotenja v dejsevu, da za ocenfeno stavbo cenileu ni dana na vpogled
dokumentacije za gradnjo-rekonstrukeijo (tudi #i opisana kaj je bilo dejansko izvedeno, dolznik ni izvajal gradnje,
ker je nepremicnino kupil pred 5 leti), iako niti ni bilo moZno v celoti preveriti skladnost gradvje (sicer stavba naj
bi bila grajena [948, kar se po ZGO smatra za legalno, ker je grajena pred [967). Ni pa vpisa v zemljiski knjigi
glede gradnje s strani inSpekeije.
OPREDELITEV IZVEDENCA GLEDE PRAVICE GRADITI
V primeru gradnje (rekonstrukeije, spremembe) brez dovoljenja, bi se za eventueino legalizacijo lahko uporabliajo
dolocita Zakona o graditvi objektav azivoma novega Gradbenega zakona (GZ, Uradni list 61/2017 z dne 2.11,2017).
Ne morem zatrditi, da gre za nedovoljeno gradnjo, ker ni izpolnjen pogdj, da je tako ugotovicey zapisala v zemljisho
knjigo gradbena inipekcifa (po zakonu edina poobla§éena za tak$no ugotovitev). V tej cenitvi smatram to stavho za
legalno grajeno.Opozerim §e da so predmet ocene nepremicnine (stavba z zemiljiséem) brez opreme in pohisiva.

PODATKI O POSTOPKU: Sklep sodisca prejmem 19.06.2019 (rok 60 dni). Ogled sem razpisal dne
20.06.2019 za 09.07.2019. Vabila so bila strankam poslana priporoteno dne 24.6.2019. Z vabilom sem
sem od vabljenih strank zahteval, da mi omogo¢ijo vstop, izmere in mi dajo na vpogled dokumentacijo
na podalgi katere so stavbe zgrajene. Dolznica je bila prisoina na ogledu, mi omogoéi pregled stavbe, vse
razen podstresja (tudi fotografiranje). Pri cenitvi uporabim javno dosegljive podatke in tiste, katere sem
zbral z ogledom. Zaradi narave izvrsilnega postopka (po sklepu sodi$&a) nadaljujem s postopkom cenitve.
Po proucevanju vseh podatkov, opravljenem ogledu, opredelim da je predmet ocene v tem poroilu del
parcele §t. 593/2 k.o. 1272 Stara vas z zgrajeno stanovanjsko hiSo na nasfovu Stara vas-Bizeljsko 39, 8259
Bizeljsko. Drugo je ocenil cenilec kmetijske stroke in v tej oceni ni zajeto.

PREDMET OCENE:

V navedeni zadevi mi je sodisée odredilo (tudi cenilec kmetijske stroke), da ocenim nepremitnine s
parcelami §t. 593/2 in 592 obe k.o. 1272 Stara vas.

ZEMIJISCE

V tej cenitvi ocenim 737 m2 zemljis¢a na parceli 593/2 k.o. 1272 Stara vas kot pripadajode zemljisce k
tam zgrajeni stanovanjski hisi (ID 335). Pracela je sicer povriine 983 m2 po namenski rabi 75% povriine
razpriene poselitve (983 x 0.75 = 737,25 m2 za oceno 737 m2). Preostalo zemijisée na tej parceli in
celotna parcela 592 sta po namenski rabi kmetijsko zemljiS¢e in ocenjene s strani cenilca kmetijske stroke.
Parcela je v naravi pozidana s stanovanjsko hiSo (v REN-register nepremicnin pri GURS oznaka
ID 335) in pomozno stavbo (v REN oznaka ID 336-vsaj v ve&jem delu) in ima delno utrjeno
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dvoriS€e z dostopom. Parcela (ta del zemljis¢a) v naravi dejansko predstavlja dvorisde, zato
cenim v celoti kot pripadajoce zemljis¢e k stavbam. Zemljis¢e je komunalno opremljeno z
osnovno komunalno oskrbo: zagotovljen je dostop ., na javni vodovod in elektriko (V REN
podatek, da je izveden prikljugek). Ni podatka o odvajanju fekalnih vod. Ker na tem obmogju ni
kanalizacije sklepam da se odpadne vode odvajajo v greznico.

Zemljise je na grievnatem terenu, zemljis¢e deloma tdi v nagibu. Lokacija oddaljena od
Javnih ustanov vet kot 2 km. Lokacija naselja Stara vas preteZno ob Regionalni cesti BreZice-
Bizeljsko. Bistvenih omejitev na tem obmogju ni leZijo pa te parcele na robu Kozjanskega parka.
Pri opredeljevanju trzne vrednosti je Se pomembno, da je na podebnem obmod&ju ponudba
nepremicnin vedja kot povprasevanje.

b) STAVBE: Po podatkih REN (register nepremi¢nin po GURS) ID st. 335 je evidentirana kot
samostojeca stavba-stanovanjska raba. Zgrajena leta 1948, klasi¢na masivna gradnja-opeka, 2
etaze, NTP 66,60 m2, UP = 41,30 m2. Za stanovanje, kuhinja, kopalnica, we. 1z ogleda na terenu
sklepam, da je stavba klasi¢no masivno zidana (opeéno zidovje, horizontalne AB plo$¢a, ostresje
leseno tramovno, kritina opeka), povpretna obdelava. V stavbi je izvedeno centralno ogrevanje.
Zunanja ureditev ni posebej izvedena. Stavbe nisem izmeril (sin je spal v sobi podstreja),
prisotna lastnica zatrdi, da so izmere pravilne po GURS. Pregledam stavbo in fotografiram.
Prisotna sta 3e izjavila, da je bila stavba (pred dobrimi 30 leti) v celoti prenovljena (nista pa
izvajala to sama, ker sta stavbo kupila skupaj z zemljitem). Glede na navedeno in podatke, da
je bila fasada izvedena 1985, isto leto so bile prenovljene instalacije (okna 1968, streha 2000).
bom pri oceni uposteval leto gradnje 1985. Stavba ima delno izkorid¢eno podstreje. Na ogledu
in iz dokumentacije je razvidna 3¢ pomozna kmetijska stavba-drvarnica:ID 336, zgrajena leta
1948, NTP 22,50 m2, ope¢no zidovje, nestanovanjska raba, ni instalacij, zgrajena 1948 (videti
novejsa), streha prenovljena 1985. Opozorim, da obstaja moznost, da je manj3i del te stavbe na
parceli *197-ni predmet ocene (tako kaze grafika GURS-mozno preveriti le z geodetom na
terenu, ker stavbe niso na ustrezen nacin evidentirane v REN).

Stanje v zemljiski knjigi izpi§em novo stanje (09.07.2019-preveriti na dan uporabe):
za parcelo ID 1272-593/2

Lastninska pravica dolZnik LILJANA IZLAKAR do 1/1

Vpisana pravica sluZznostne poti preko parcele 593/1 k.o. 1272 Stara vas.

Vpisana bremena: VknjiZena hipoteka ID omejitve 16720308

Vpisana bremena: Vknjizena hipoteka ID omejitve 18076232

Vpisana bremena: VknjiZena hipoteka ID omejitve 19354372

Stanje doiga na dan ocene cenilcu ni znano (koliko je odplacano, koliko so pripadki, ugotavija sodisée).
Opredelitev cenilca glede vpisanih hipotek: Ocena se izvaja v sklopu postopka, ki ga vodi sodisée, zalo je samo

pristojno za presojo vseh pravnih vprasanj vkijucno = vpisanimi bremeni in omejitvami. Pravice upnikov bo v
postopku izvrsbe, kot tudi glede vpisanih plomb presojalo sodisée kot pravna vprafanja. Ocena je podana brez
vrednotenja teh bremen (realno stanje dolgov —izbrisne pobotnice na dan poplacila se od ocenjene vrednosti
odsteje).

Glede na prouécne pridobljene podatke opravljenega ogleda ter glede na domneve in tukaj vsebovane
omejitvene pogoje, je moje mnenje, da je ocenjena trzna vrednost na dan 09 07 20 9:

Ocenjena trina vrednost: 31.653.25 €

Trzna vrednost je navedena kot najverjetnejsa cena in ocenjena brez pon;atnna pn safdajp

Sodni cem]et{,%‘éqbene

[ BREZICE , dne 12.08.2019 ( mag, PGOR!
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3.0 VLOGA (CENILCA)IZVEDENCA V SODNEM POSTOPKU

Vloga cenilca je dolo€ena z obsegom in vsebino, ki ju doloci sodiSte. Dolznost izvedenca,
cenilca je, da sodid€u na njegovo zahtevo poda izvid in mnenje glede strokovnih vprasanj, za
katera tako dologa zakon oziroma za kar sodif¢e oceni, da pri oceni potrebuje pomo¢
strokovnjaka (urejeno v Zakonu o sodnih izvedencih , sodnih cenilcih in sodnih tolmagih-
(ZSICT), UL RS 22/18-velja od 1.1.2019 ). Sodis¢e mnenje cenilca obravnava v svojem
postopku , lahko ga sprejme v celoti, deloma ali pa sploh ne.

4.0 POOBLASTILO ZA OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN
Cenilec, ki je izdelal to strokovno mnenje je:
1. Pridobil Cestifikat za cenilca nepreminin Agencije republike Slovenije za prestrukturiranje in
privatizacijo 10.maja 1994,
2. Pridobil LICENCO 3t. GR 064, zdruZenja SICGRAS za opravljanje nalog izvedenca gradbene
stroke in cenilca stvarnega premoZenja-nepremicnine.
3. 7 Odlocbo Ministrstva za pravosodije 8t. 165-04-918/00 z dne 25.02.2004 imenovan za sodnega
cenilea za podrolje gradbeniStva®,
4. Imenovan za sodnega cenilca gradbene stroke, podpodrocje nepremicnine z odloc¢bo St 705-
74/2007 z dne 07.03.201 1%,

Splosni omejitveni pogoji

» Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poro¢ilo, so povzeti iz virov, za katere ocenjevalec
meni, da so zanesljivi ;

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

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

» Ocena vrednosti velja za ¢as, ki je naveden v poro&ily, in to samo za predmet ter namen, ki sta
navedena v porogilu.

¢ Nekateri podatki, ki 50 navedeni v tem porodilu so navedeni izkljuéno za potrebe te cenitve .

5.0 STROKOVNE PODLAGE

5.1 MBOV-Mednarodni standardi vrednotenja

Pri svojem delu je cenilec dolZan upostevati strokovne standarde za podrodje ocenjevanja vrednosti
nepremiénin. V Sloveniji so to predvsem Standardi katere objavija Slovenski intitut za revidiranje.
Standard: Ocena je skladna z zahtevami MSOV 2017. Zaradi natina narotila in SirSega namena cenitve,

je potrebna smiselna uporaba standardov.

Odstopanje je okolis€ina, v kateri je treba delati po posebnih zakonskih,

reguiativnih ali drugih oblastvenih zahtevah, ki se razlikujejo od nekaterih

zahtev v MSOV-jih. Cesoodshpmjaobmmzam ker mora

vrednosti ravnati v skladu s posebnimi zakonskimi, regulativnimi afi drugimi

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

acenjevanje vrednosti $e vedno v skiadu z MSOV-ji. Kadar pride do odstopanj

v taksnih okolis&inah, ocenjevalec vrednosti 8e vedno lahko navede, da je bilo

13ksno ocenjevanje vrednosti opravijeno v skiadu z Msav-ﬁ
Trina 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 ¢éemer sta stranki delovali seznanjeno, preudamo in brez
prisile.

Nepremiénina — zemljise in vse stvari, ki so naravni del zemljis&a, npr. drevesa, minerali, in  stvari,

ki so bile dodane zemljiscu, npr. objekti in izboljSave na zemljis¢u ter vsi trajni prikljucki

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

Cena je znesek, po katerem povpraSujemo in ki je ponujen ali placan za neko sredstvo. Zaradi finanénih
zmoZnosti, motivacij ali posebnih interesov dolocenega kupca ali prodajalca je pla¢ana cena lahko
drugacna od vrednosti, ki bi jo drugi lahko pripisali temu sredstvu.

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

Vrednost pa ni dejstvo, pa¢ pa mnenje o:

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

(b) gospodarski koristi lastniStva tega sredstva.

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

Izraz yocenjevanje 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 sodis¢a, ogled na kraju samem, podatki iz uradnih evidenc kot so navedeni v samem poroCilu.
Namen je oceniti trzno vrednost v postopku izvrsbe.V tem delu so odstopanja od utegenih pravil
zaradi narave izvrSilnega postopka.

6.0 PREDMET OCENE

V navedeni zadevi mi je sodi$¢e odredilo (tudi cenilec kmetijske stroke), da ocenim nepremiénine s
parcelami §t. 593/2 in 592 obe k.o. 1272 Stara vas.

Podatki o parcelah so prikatzani s pomogjo:
https://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp?obcina=BREZICE

STARA VAS 3592 Jot

STARA VAS 583/2 983
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Namenska raba-stavbno-povrsine razprsene poselitve

BT Vecji del parcele 593/2 je na obmodju namenjenem za
gradnjo.

OPHN - Namenska raba :
OZNAKA PNEP: A
OZNAKA PNRPP: Ak
OZNAKA OPPN: :
PREN OZNAKA: PREN-05
IME: GREBENSK! SVET VZHODNO OD DRAMLIE

PROSTORSKI IZVEDBENI AKT: .

OPOZORIM (parcela

*197 k.o. Stara vas ni predmet ocene):

Nadalje opozorim, da obstaja velika verjetnost, da stavba ID 336 v vedjem delu lezi na parceli 593/2, ki
je predmet ocene (po podatkih GURS-REN —grafika spodaj, le manj$i del na parceli* 197 ki ni predmet
te ocene).
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VAROVANJA IN OMEJITVE:

o

Zavarovana oboﬁa ( - pogoni:

ID: 1413

IME: Kozjanski park

PREDPIS: Zakon o Spominskem parku Trebce
STATUS: regijski park

DATUM PREDPISA: 1981-01-20723:00:00Z

POVRSINA [HA]: 20308.843606

ZADNJA SPREMEMBA: 2010-04-15722:00:00Z

OBJAVA: Uradni list SRS, st. 1/81

LETO ZAVAROVANJA: 1981

OPOMBA: zamenijali poligon s tistim, ki ga je poslala M. Kunst in je po odloku
POMEN: drzavni

Skozi parcelo 593/2 poteka meja regijskega Kozjanskega parka.

INFRASTRUKTURA:

kategorizirane ceste in poti

& cca 250 m od Regionalne ceste Brezice-Bizeljsko

Prvih 200 m po cesti v Javnem Dobru — parcela 1562 in del (cca 50 m) preko parcele 593/1 , Kjer je
vpisana pravica sluznosti.

PARCELA "% ' g_,

1562 1272-STARA VAS 22 1798

17 /66
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819 ne PR-05203 6.3.2005
JAVNC DOBRO, BREZICE /1

OBCINA BREZICE, CESTA PRVIH BORCEV 18, 8250 BREZICE

ZEMLIISCE 1.798,00
30000 obmodja gozdnih remijise 28,00
1000 kmetijsko zemijisce 53,20
2000 gozdno zemijisce 24,10
3000 pozidano zemljiste 22,00
nepremicnina
o
1681560 G0Z:0.28 KME:0.72 955,45
@ i

parcela 1562 preteino kmetijska zemljiséa (72%) 1.798,00 955,45

Podatki o posamezni parceli:

grejena p

o T ST e i P L Y= P I B B T
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PODATKI O STAVBAH
V celoti stanovanjska stavbha

hidna it.: Stara vas-Bizeijsko 39, 8259 Bizeljsko
katastrska obcina: 1272-STARA VAS, parcela: 593/2 (povrsina 983 m2), stavba: 335

PODATKI O STAVBI
stavba ‘ katastrska obdina : S1D (identifikator)

335 1272-STARA VAS 21681398
nasiov ‘ parcele i povriina: obris {(zemljis<e pod

stavbo} [m2]

najnizja visina [m] najvisja visina [m] karakteristitna visina
197,40 191,60
Katastrski vpis : Et.delov f datum zajema

skupna neto povrsina stavbe ; ietc izgradnje ! ieto obnove strehe (fasade)
{m2]

dvigale konstrukcija

19/66
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centraino ogrevanje da » da =

tlorisna pevrsina | uporabna povrsina [m2]
{2}

kopalnica stranisce
da . da ' da 1

feto ebnbve instalacd | izolacija

prijavijena dejavnast

dodatni prostori

pariirma masta
modeli dolocitve rep.

raba povrsing ‘
parcela 593/2  pretedno stavbna zemljisca (75%) 983,00
dei stavbe 335-1 1110001 stanovanje v samostojedi stavhi z enim stanovanjem 66,60

V VECJEM DELU LEZI NA PARCELI 593/2

w
I3
8 katastreka obéina S10 {identifikator)
E: 1272-STARA VAS 21681399
]
o)
g
i = 12
o
£l
¥
F
5
o~
@
3
g 20/ 66
o



parcele { pavrsina: obris (zem!jisfe pod

stavba) [m2]

a visina [m]

industrijski tok komprimiran zrak i cistilna naprava
? o ? ?

del stavbe : stanovanje { DST SID {identifikator)

dejanska raba | neto tiorisna povrsina uporabna povrsina {m2]
: [m2]

1271401 drug kmetijski del stavbe

kopalnica ‘ stranisce

leto obnove instalacij ‘ izolacija : kiima

prijavijena dejavnost upravnik
? IR ni podatica

dodatni prostan

povrsina [m2)]

parkirna mesta Stevilo

modeli dolocitve nep. B s
f nep.

26772470 PKO T 119,61

oviEing vrednost enote
L

stavbna rem#jiSéa (100%) 42,00 45,36
22,50 74,25

parcela *197
del stavbe 336-1 1271401 drug kmetijski del stavbe

09522588 - 21/66 - B 142/ S: 4183/ |D, 10647 / zpp ! 120R1F
s
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STANJE NA DAN OGLEDA:
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POVZETEK PODATKOV ZA OCENO

V navedeni zadevi mi je sodisce odredilo (tudi cenilec kmetijske stroke), da ocenim nepremicnine s
parcelami $t. 593/2 in 592 obe k.0. 1272 Stara vas. -

ZEMLIISCE

V tej cenityi ocenim 737 m2 zemljis¢a na parceli 593/2 k.0. 1272 Stara vas kot pripadajoce zemljisée k
tam zgrajeni stanovanjski hisi (ID 335). Pracela je sicer povrsine 983 m2 po namenski rabi 75% povrSine
razpriene posclitve (983 x 0,75 = 737,25 m2 za oceno 737 m2). Preosialo zemljisce na tej parceli in
celotna parcela 592 sta po namenski rabi kmetijsko zemljis¢e in ocenjene s strani cenilca kmetijske stroke.
Parcela je v naravi pozidana s stanovanjsko hiSo (v REN-register nepremicnin pri GURS oznaka
[D 335) in pomoZno stavbo (v REN oznaka ID 336-vsaj v vecjem delu) in ima delno utrjeno
dvoris¢e z dostopom. Parcela (ta del zemljista) v naravi dejansko predstavlja dvorisce, zato
cenim v celoti kot pripadajote zemljis€e k stavbam. Zemljisée je komunalno opremljeno z
osnovno kemunalno oskrbo: zagotovljen je dostop , na javni vodovod in elekiriko (V REN
podaiek, da je izveden priklju¢ek). Ni pedatka o odvajanju fekalnih vod. Ker na tem obmodju ni
kanalizacije sklepam da se odpadne vode odvajajo v greznico.

16
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ZemljisCe je na griCevnatem terenu, zemljis¢e deloma tudi v nagibu. Lokacija oddaljena od
javnih ustanov ve¢ kot 2 km. Lokacija naselja Stara vas pretezno ob Regionalni cesti BreZice-
Bizeljsko. Bistvenih omejitev na tem obmodju ni leZijo pa te parcele na robu Kozjanskega parka.
Pri opredeljevanju trZzne vrednosti je $e pomembno, da je na podobnem obmod&ju ponudba
nepremi¢nin vedja kot povpraSevanje.

b) STAVBE:

Po podatkih REN (register nepremi¢nin po GURS) ID $t. 335 je evidentirana kot samostojeca
stavba-stanovanjska raba. Zgrajena leta 1948, klasi¢na masivna gradnja-opeka, 2 etaze, NTP
66,60 m2, UP = 41,30 m2. Za stanovanje, kuhinja, kopalnica, wc. 1z ogleda na terenu sklepam,
da je stavba klasi¢no masivno zidana (ope¢no zidovje, horizontalne AB plos¢a, ostre§je leseno
tramovno, kritina opeka), povpretna obdelava. V stavbi je izvedeno centralno ogrevanje.
Zunanja ureditev ni posebej izvedena. Stavbe nisem izmeril (sin je spal v sobi podstresja),
prisotna lastnica zatrdi, da so izmere pravilne po GURS. Pregledam stavbo in fotografiram.
Prisotna sta e izjavila, da je bila stavba (pred dobrimi 30 leti) v celoti prenovljena (nista pa
izvajala to sama, ker sta stavbo kupila skupaj z zemljis¢em). Glede na navedeno in podatke, da
je bila fasada izvedena 1985, isto leto so bile prenovljene instalacije (okna 1968, streha 2000).
bom pri oceni upo3teval leto gradnje 1985. Stavba ima delno izkoriS¢eno podstresje.

Na ogledu in iz dokumentacije je razvidna $e pomozna kmetijska stavba-drvarnica:

ID 336, zgrajena leta 1948, NTP 22,50 m2, opec¢no zidovje, nestanovanjska raba, ni instalacij,
zgrajena 1948 (videti novej3a), streha prenovljena 1985. Opozorim, da obstaja moznost, da je
manj3i del te stavbe na parceli *197-ni predmet ocene (tako kaze grafika GURS-moZno preveriti
le z geodetom na terenu, ker stavbe niso na ustrezen nacin evidentirane v REN).

7.0 LOKACIJA
7.1 SIRSA LOKACLIA
Nepremicnine so locirane v obmocju ob¢ine BREZIC, vasko naselje Stara vas na Bizeljskem.
To naselje se v ve¢jem delu razteza ob regionalni cesti BreZice-Bizeljsko. Poselitev razpriena.
Lokacija na severnem delu, gri¢evnato obmocje pod Orliskim pogorjem na severu in
panonskim nizaviem-obsoteljska ravan na juzni strani. Sedez ob¢ine in UE je v BreZicah.
BreZice so naselje mestnega znacaja s sedeZzem Ob¢ine BreZice, sedezem UE-upravne enote
BreZice in sedezem Okrajnega sodis¢a Brezice, zdravstveni in Solski center v BreZicah.
BreZice so mesto in sredisée Obcine BreZice. So najvetje naselje v ob&ini po Stevilu
prebivalcev. V mestu se nahajajo $ole (osnovna Sola, gimnazija, srednja ekonomska in trgovska
Sola in vi§ja strokovna Sola, glasbena 3ola, fakulteta), Zupnija, bolni3nica (za obmodje Posavia)
in zdravstveni dom, policijska in gasilska postaja, knjiZznica. kino, mladinski center (prvi
tovrstni v Sloveniji), pokrajinski muzej, nekaj podjetij, trgovskih centrov, Zelezniska in
avtobusna postaja ter prikljudek na avtocesto Ljubljana - ObreZje v neposredni bliZini Cateskih
toplic. (vir: http://sl.wikipedia.org/wiki/Bre%C5%BEice, dostopno dne 15.06.2015)
Podatki o obcini BreZice:

Statistika: Ob¢ina BrezZice

Povrsina: 268 km2

Stevilo prebivalcey: 23.253

Stevilo krajevnih skupnosti: 20

Stevilo naselij: 109
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Dolzina meddrzavne meje z Republiko Hrvasko: 67 km

Mednarodni mejni prehodi: Obrezje

Meddrzavni mejni prehodi: Ore§je, Rigonce, Slovenska vas
Maloobmejni prehodi: Nova vas ob Sotli, Stara vas-Bizeljsko, Rakovec
Gradovi: Bizeljsko, PiSece, Brezice, Mokrice

Zavarovana obmodja: Jovsi

Makro lokaeija

Regijsko uvri¢amo BreZice v regijo Posavje (neformalno). BreZice so locirane cea 100 km
jugovzhodno od Ljubljane, oziroma cca 35 km zahodno od Zagreba (glavnega mesta RH)
oziroma med 15-20 km od meje z RH (8¢ vedno Schengenska meja).
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WS P P~ cea 13 km do Brezic
Obcina Brezice in lokalno sredis¢e v BreZicah ima dobro lego smislu prometne dostopnosti,
katero predstavlja:
a) Zelerniska povezava |jubljana-(Dobova) Zagreb, najblizja Zelezniska postaja Brezice
oddaljena do 2 km
b) Aviocestna povezava Ljubljana — (ObreZje) Zagreb, najblizji izvoz CateZ ob Savi (Terme
Catez) do 2 km
¢) BliZina letalis¢ Zagreb (40 km), Bmik 120 km, Cerklje ob Krki 15 km (vojasko s pespektivo
civilnega sedaj omejen civilni program predvsem za $portni del)
Brezice o S¢ prepoznavne po turisticni destinaciji TERM Catez, sotoju rek Sava, Krka. Zadnje ase pa
e po akumulacijskem jezeru HE BreZice.

7.2 MIKRO LOKACIJA-STARA VAS BIZELJSKO

Posebej izstopa vaska karateristika, kjer so najblizje javne ustanove (OS Bizeljsko, trgovine.
gostilne) oddaljene najmanj 3 km, Kjer ni javnega prevoza. Do lokacija sicer vodi preteZno
makedamska in asfalina pot.

Gricevnat teren, lokacija ob gozdu, lega juzna do jugozahodna. Zemljiice pozidano in v
nagibu.
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Na vrednost nepremiénin vplivajo zunanji vplivi:

1) Fizi¢ni: zemljis¢e na obmo&ju razpriene pozidave

a) Naravni viri: (vaSko obmocje, oddaljenost do sredis¢a obéine do 15 km, do AC odcep Catez
ob Savi do 17 km).

b) Umetni viri: lokalno srediS¢e in javne ustanove oddaljeno veg kot 2 km.

2. Socialni vplivi-ni posebnosti

3. Ekonomski vplivi: Obmocje vaske zasnove. Ob¢ina BreZice ima za Slovenske razmere,
sploh pa za Posavje nadpovpreéno razvit turizem. Zaledje manj razvito. Ponudba nepremi¢nin
—stanovanj se je ustalila, povprasevanje Ze presega ponudbo, kar vpliva na rast cen. Na vagkih
obmodjih rast cen bistveno zaostaja.

4. Politi¢ni vplivi-Ni posebnosti

5. Posebnosti lokacije. Prednosti in slabosti lokacije

Prednosti:

- mirno okolje ob gozdu,

Slabosti:

- oddaljenost od mestnega sredisca, gri¢evnat teren.

8.0 TRG NEPREMICNIN

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

TRG NEPREMICNIN

Pri svojem delu se bom posluZeval lastnih podatkov, predvsem pa podatkov, ki jih od leta 2005 dalje
objavlja Republiska geodetska uprava in temeljijo na dejansko opravljenih transakcijah. Zadnje poro€ilo
iz marca 2019 za leto 2018.

VIR: http://www.e-prostor.gov.si/

POROCILO ZA LETO 2018

(Objavil GURS marca 2019)

Posamezni povzetki po izboru cenilca, sicer glej spletno stran

TRG NEPREMICNIN V LETU 2018

Porotilo ugotavlja, da se je po rekordni rasti (skupni vrednosti) v letu 2017 slovenski nepremicninski

trg v letu 2018 umiril.

So pa cene stanovanjskih nepremié¢nin kljub upadu prometa $e naprej rastle (glede na leto 2017 za

10%), glede na leto 2015 pa so bile visje za 22%.

PREGLEDNICA 2
Vresinost in daledi promets po vrstah
epremiinin, Sloveniig, leto 2018

VREDNOST PROMETA (v mifijonth €) DELEZ FROMETA

TANTIVAN 184 %

590

RITVER! IN GUSTINGKI LO%A
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SLIKA Zemijiita 7:: @radajo
elefi proneta po visial 11,
reprerncoin. Slovenss, leto 2018

g 2%

. éjnh’ln parkieni prostori
1.6%

Gozdna remljiiéa

Ostaie nepremidnine 10%
15

PREGLEDNICA 3.
Srevilo evidentiranit kupopoda) stanavaniskii in
poslovni nepramitnin, Slovenija, letno 70152018

TANCVAN A

pOnRDe:

Thi 28 W0 S o e aaiatie

Bt stanovanE v velitenoven; skill stavhah

& demoittyne o ustne hide t2r dyojfia, s oripadaiotm semjfidem;

ot garale so Hete samostopne i vrtne garede ter garale in parkiena mesta v skupaits garalah coicoms garalni: hifas,
Kot pasiowne aspremdn e <o 28t prrarnigk prostor, Rce, sloritvent i gostirsks iokal tar tunsDIne nepreniinine.

Stanovanja’

Cene stanovanj so od obrata cen v letu 2015 do lanskega leta naraséale vse hitreje. Kijub ananjsnju
“tevila kupoprodaj v drugj polovici leta 2018, je bila povpreéna cena rabljenega stanovanja na ravni
drzave 1770 €/nv’, in je bila v primesjavi z letom 2015 vidia Je za 22 odstotkov: Same vleta 2018 se
ie povpretna cena stanovanj v primerjavi 2 letom 2017 zvisala za 10 odstotkov.

PREGLEDNICA &

Povpredne rene m lastnosti prodanih SUOVENIA
tancvan], Slovenija, letno 20152018 RS s 2016 2047 201
Vieidhot vaorca 5745 688e 7154 ©3538
Povprelna cenas (€/o7) L&S0 1520 1818 177
Letn irgradage ((mediana) 1975 1975 975 1898
Uporabne pove§ing jmi®) 52 >3 L 5
ATy PRGN LROHERae TeSimnIl sanoein) v VRl BNovenhh aBeh ne PRostEn gl n prostius) nld jevmitt dealbsl
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Cene his v Mariboru in Celiir ostajajo podobne in so v povpredju skoraj 60 odstotkov nizje
ud cen v Liubljani. Povpreéna cena hise s pripadajocim zemljiséem v Maribory j¢ leta 2018
znasala blizu 120.000 evrov, v Celju pa blizu 115.000 evrov. V Mariboru se je povpreina cena
v primerjavi z letom 2015 zvisala za 11 odstotkov. v Celju pa za 16 odstotkov. Pri tem je treba
opomnitl, Ja se je v letu 2018 tako v Mariboru kot v Celju povpredna povriina prodanih- his

béutno povedala, zato je rast cen realno Se manjsa. Za obe mesti je tako znacilno, da cene his

rastejo podasneje od povpredia.

ckolict Maribora oziroma Celja so cene his v povprecju okoli 15 do 20 odstotkov nizje kot
v Mariboru oziroma Celju. Pri tem je treba upodtevati. da je starostna in velikostna struktura
prodanth his razlicna. Hide, ki se peodajajo v okolici obeh mest so od 10 do 15 let novejie in
imaje od 300 do 500 kvadratnih metrov vedje pripadajoce zemljisle kot v mestih.

Posavsko obmodéje

Trg stanovaniskib nepremicnin na Posavskem obmeodju je, pradvsem na racun povedanja
devila kupoprodaj stanovaniskih his. izeazito arasel leta 2017, Promet s stanovaniskimi
wpremicninami je nato, tako kot prakticno povsod po drizavi, leta 2018 zacel upadati. Cene
sanuvanj v vedstanovanjskih stavbah so se v primerjavi z letom 2015 zvBale skorai za petino,
medtem ko so cene hid s pripadajotim zemfjisZem, ki so zadele opazneje rasti Sele lanl, zrasle
ra okoli 5 odstotkav,

EDBNICA 47:

viden? N upopnga

prodanih ovanizish nep e
VRSTA SEPREMK BirsE Sond W5 wis | ooz s
Sranovenia 15,000 e i o

P 1t - 8¢

. o 54.000 1550
‘ 5 20 o

tn. & i85 7
¢ S B o
Mele $i.100

s 111 12 154
53000 <3006 54 0
5 73
5 5 31 L2

930 ]
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Za analize trga in prikaz podatkov na Posavskem obmoéiu simo izbrali tri zasavske obéine in
tri spodnjesavske obline, v katerih je bilo v preteklib Stirih letih realizirano najvecie stevilo
kupoprodaj stanovanj in his. Majhni vzorci za kupoprodaje stanovanj in his omogocajo le
grobe ocene ravni in trendov cen po izbranih obéinah.

9.0 OCENA VREDNOSTI NEPREMICNIN

30. Podlaga vrednosti po MSOV - Trzna vrednost

30.1 TrZna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredsivo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti
v posiu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem frZzenju,
pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudamo in brez prisile

30.2 Opredelitev pojma frZna vrednost je treba uporabljati v skladu z naslednjim
pojmovnim okvirom:

a) "Ocenjeni znesek” se nanasa na ceno, izraZzeno v denarju, pladijivo za
sredstvo v posiu med nepovezanima in neodvisnima strankama. TrZna
vrednost je najverietnejia cena, ki jo lahko razumno doseZzemo na trgu na
datum ocenjevanja vrednosti v skladu z opredelitvijo pojma trzne

vrednosti. To je najboljSa cena, ki jo prodajalec lahko razumno doseze, in
najugodnejSa cena, ki jo kupec lahko razumno doseze. Ta ocena izrecno
izklju€uje ocenjeno ceno, ki je povidana ali znizana zaradi posebnih

pogojev ali okolis&in, kot so neobiajno financiranje, dogovori o prodaji in
povratnem najemu, posebne obravnave ali ugodnosti, ki jih podeli nekdo,

ki je povezan s prodajo, ali katera koli prvina, ki je na voljo samo

dolocenemu lasiniku ali kupcu.

b) "Naj bi zamenjala sredstvo ali obveznost" se nanasa na dejstvo, da je
vrednost sredstva ocenjeni znesek in ne vnaprej doloéeni znesek ali

10.1 Upostevati je freba ustrezne in primeme nacine ocenjevanja vrednosti. V
nadaljevanju so opisani in opredeljeni trije glavni nacini, ki se uporabljajo za
ocenjevanje vrednosti. Vsi temeljijo na ekonomskih nacelih ravnovesja cen,
pri¢akovanih koristi ali substituciji.

Glavni nacini ocenjevanja vrednosti so.

a) nadin trznih primenav,

b) na donosu zasnovan nacin in

c) nabavnovrednostni nacin.

10.2 Vsak od teh natinov vkljuéuje razliéne in podrobne metode uporabe

MSQV 105 — Nacini in metode ocenjevanja vrednosti

Skladno z MSOV so osnovni pristopi ocenjevanja vrednosti pristop primerjave prodaj, na donosuh
zasnovan nadin in nabavnovrednostni.Cilj pri izbiri pristopov vrednotenja in metod za sredstvo je najti
najprimernej$o metodo v dolo&enih okoli§¢inah. Nobena metoda ni primemna v vseh moZnih razmerah.
Postopek izbire mora upoStevati najmanj:

(A) ustrezno osnovo (-e) vrednosti in premozenja (-ov) vrednosti, ki jih dolo¢ajo pogoji in namen
dodelitve vrednotenja,

(B) ustrezne prednosti in pomanjkljivosti moznih pristopov in metod vrednotenja,

(C) primernost vsake metode zaradi narave sredstva in pristopov ali metod, ki jih uporabljajo udelezenci
na upostevnem trgu, in

(D) razpoloZljivost zanesljivih informacij, potrebnih za uporabo metode (-ov).

Za hige, je najbolj primeren na¢in vrednotenja nadin primerjave prodaj. Ker se informacije o cenah z
aktivnega trga na splosno Stejejo za najmoénejSe dokaze o vrednosti, bom uporabil pristop nacin
primerjave prodaj (imenovan tudi trzni pristop), ker je trg aktiven in je po moji presoji dovolj primerjalnih

(89
(%]
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podatkov. Primerjave prodaj (trZni pristop) zagetavlja navedbo vrednosti s primerjavo sredslv.a z eqakim?
ali primerljivimi (to je podobnimi) sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah. Izpolnje pa je tudi
drugi pogoj, da dejansko obstajajo podatki iz frga nepremicnin. T T
Ker je v sklopu ocenjevanih nepremicnin tudi ve&je §tevilo pomoznih stavb, uporabim v kombinaciji tudi
nabavnovrednostni natin s pomodjo katerega ocenim predvsem pomoZne stavbe v sklopu dvorisca, katere
obi¢ajno niso v samostojnem prometu, tako ocenjene dodam kot izboljSavo, ocenjeni hisi.

9.1 CENITEV - NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

V konkretnem primeru gre za stanovanjsko hiSo, kjer je najbolsi nadin za oceno na¢in primerjave prodaj.
Loc¢eno ocenim le izbolj§avo-pomoZno stavbo.

Nabavnovrednostni nacin nakazuje vrednost z uporabo ckonomskega nalela, da kupecza
sredstvo ne bo placal ve¢, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti znakupom ali z
gradnjo oziroma izdelavo.Ta nacin 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 ¢as, tezave alinevietnosti,
tveganje ali druge dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost seocenjuje, zaradi starosti
ali zastarelosti manj privlaéno od drugega, ki bi ga bilo mogocekupiti ali izdelati. V takem
primeru utegnejo biti potrebne tudi prilagodiive na ceno drugega moZnega sredstva glede na
zahtevano podlago vrednosti.

OCENA 1ZBOLJSAV, POMOZNA STAVBA &t. ID, evidentirana v REN kot ID 336 , NTP 22,50 m2

Ocenjena vrednost:

VSE SKUPA)

Pomoina stavba kmetijski objekt drvarmica (NTP 22,50 m2)

Nabavna vrednost 350 €/m2 855000 <€
£2D =80 let

Rekonstrukeija 1985

Starostn = 34 jat
Stopnja amortizadije g43
Vrednost amoctizacije 3.633,75 <

Ocenjena vrednost pomeine kmetijske stavbe-drvarnice 491625 € |

()PQMBA: stanovanjska stavba je ocenjena s pomocjo nacina pri,metjave prodaj, kjer je zajeto
tudi pripadajoce zemljisce vkljucno s fundusi teh stayvb (zato se ne ceni posebej v tem delu)

9.2 CENITEV NACIN PRIMERJAVE PRODAJ (stan
zemljisée)
20. Nacin trinih primerjav
20.1 Nagin tr2nih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredsiva
z enakimi ali podebnimi sredsfvi, za katera so na volje informacije o cenah.
20.2 Nacin trznih primerjav naj bi bil uporabljen v naslednjif okoliscinal in imel pri
tem pomembno tezo:
a) ocenjevano sredstvo je bilo nedavno prodano v posiu, ki je po podiagi
vrednosti primeren za proucevanje;
g)ipcizlmmaﬁtemu bistveno podobno sredstvo se dejavno javno

i infali
c}e?stajajo pogosti in/ali nedavni opazovani posli z bistveno podobnimi
sredstvi.
20.3 Ceprav bi navedene okoligéine kazale, da bi bilo traba uporabiti nagin tr2nih
primerjav in mu dati pomembno teZo tudi kadar navedena merila niso
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izpeinjena, je v navedenih dodatnih okoli§€inah mogoce uporabiti nadin trznih

primerjav in mu dati pomembno teZo. Kadar se naéin trZnih primerjav uporabi

v navedenih okeliStinah, naj bi ocenjevalec vrednosti proudil, ali je mogoée

uporabiti Se kaksne druge nacine in jih pretehtati v potrditev dologitve

vrednosti, pridobliene z na¢inom trZnih primerjav:

Naéin trZnih primerjav — nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so na razpolago informacije o cenah.Vkljuduje primerjavo
predmetne posesti s podobnimi posestmi.ki so Ze prodane ali so naprodaj in z upostevanjem
odstopanj od predmetne. Vrednost je ocenjena s primerjavo transakeijskih cen za prodane
primerljive nepremi¢nine. Vegjo tezo damo primerljivim objektom glede na lokacijo (obmotje
Obcine BreZice) in glede na obdobje leta gradnje in glede na zadnji &as prodaje. Primerljive
nepremicnine morajo biti prodane v bliZznji preteklosti, pri temer upoStevamo &as prodaje,
namembnost velikost, njegova funkcionalnost.

30. Metode nacina trZnih primerjav

Metoda primerijivih posiov
30.1 Metoda primerfjivih poslov izkori8¢a informacije o poslih s sredstvi, ki so enaka

V postopku prilagajnaja je potrebno preveriti razli¢ne lastnosti nepremi¢nine. Glavne lastnosti
50!
Lokacija (ekonomska lokacija, dostop, povezave)
Roki in pogoji prodaje (hipoteke, kupceve in prodajalé¢eve motivacije in znanje)
Pogoji financiranja (koli¢nik zadolZenosti, obrestna mera, rok posojila, strodki
financiranja)

4. Fizitne lastnosti (fizitne lastnosti, kvaliteta gradnje in vzdrZzevanje, 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 z ogledom primerljivih nepremiénin in s pomog&jo PISO, ter dodam
manjkajoce, ki v bazi niso razvidni.

G B e

OCENA STANOVANJSKE HIS_E Z ZEMLJISCEM

30. Podiaga vrednosti po MSOV — Trzna vrednost

30. Metode nacina trznih primerjav

Metoda primerifivih poslov

30.1 Metoda primerijivih poslov izkori$€a informacije o poslih s sredstvi, ki so enaka
ali podobna ocenjevanemu sredstvu, da tako pridejo do dolocitve vrednosti

9.2.1 PONUDBA NA TRGU NEPREMICNIN-OGLASEVANO
PONUDBA
vir: https://www.nepremicnine.net/oglasi-prodaja/posavska/brezice/hisa/samostojna/

St ustreznih oglasov: 114

Omejim izbor z letom gradnje
htips:/Awvww.nepremicnine. net/oglasi-prodaja/posavska/brezice/hisa/samostojnalletnik-od-1970-do- 1979/
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Za naselje PiSece ni zaslediti primerjaine ogiasevane nepremiénine.

Pri oglaSevanih nepremi¢ninah je potrebno opozoriti, da so obi¢ajna pri¢akovanja ponudnikov
visja, kot so kasneje dejansko realizirane prodaje. V postopku kupoprodaje prihaja do pogostih
diskontov prodajalcev (5-10% ali pa tudi ve¢) predvsem v obdobju, ko ponudba 3e presega
povpraSevanje.

9.2.2 TRG STANOVANIJSKIH HIS-STRAN REALIZIRANE PRODAJE

Za oceno nepremi&nine, pristop primerjave prodaj pa uporabimo dejanske transakcije, katere
prilagodim za konkretno nepremiénino.

Podatke o primerljivih prodajah pois¢em na spletnem portalu: Iz aplikacije GSCenilec
(SICGRAS) primerljive transakcije. Primerljive lokacije in v zadnjem obdobju prodana
zemljiSCa skupaj s stanovanjsko stavbo. Uporabim podatke iz lastne baze in dejansko izvedene
prodaje-spletna aplikacija SICGRA S :https://cenilci.cgs-labs.com/

Uvodoma statisti¢nio podatki za zadnje leto transkacije stanovanjskih hi§ na obmo¢ju Ob¢ine
BreZice:

REALIZIRANA PRODAJA

Vhodni podatki:

Ocenjevana nepremi¢nina:

ID 5t. 335 je evidentirana kot samostojeca stavba-stanovanjska raba. Cenim kot stanovanjska stavba z
naslovom Stara vas 39, 8259 Bizeljsko. Stavba evidentirana v REN (register nepremiénin). Po podatkih
iz REN ima stavba 2 etaZe, grajena leta 1948, opeka. Stavba ima centralno ogrevanje, prikljuéena na
vodovod, elektriko. Obnovljena streha 2000, fasada 1985, okna 1968, instalacije 1985. Po izjavi lastnika
Je bila izvedena totalna prenova med letom 1985-1987.

FIZICNE LASTNOSTI: NTP =neto tlorisna povr¥ina 66,60 m2, UP = 41,30 m2.

Pojasnila:

NTP = neto tlorisna povrSina vseh etaz vkljuéno z kletjo, shrambami, balkonom

UP = neto tlorisna povrsina stanovanjskih prostorov (brez kleti, shramb, balkona)

LOKACIA: STARA VAS-BIZELJISKO (gri¢evnato obmocje)

POGOIJI PRODAIJE: Trzna vrednost (prodaja na trgu nepremicnin)
POGOJI FINANCIRANJA: niso predmet presoje (trzno delovanje za nepremicnine bremen proste)
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PODATKI O 1ZVEDENIH TRANSAKCHA-DEJANSKE PRODAJE NRPREMICNIN
vir: hitps://cenilei.cgs-labs.com/
Statistiéni podatek za realizirane zadnje prodaje stanovanjskih his na cbmo&ju Obéine BreZice (omgjitev
z letom gradnje 1948-1985).
Prodanih je 9 stanovanjskih hi¥ povpreéne NTP 140,22 m2, doseZena povpreCna PC 49.453,33 ¢
oziroma 352,68 €/m2.
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9.2. 3 OCENA NEPREMICNIN-METODA PRIMERLJIVIH POSLOV

Izbor cenilca za oceno:

#1) PODVINIE, pravni posel 426.725 z dne 07.03.2019, NTP 54 m2, UP = 39,00 m2, cena
26.000 €, leto gradnje 1984. Prenove streha, fasada, okna, instalacije 2003. ZemljisCa ve¢ 3471
m2.
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#2) BOJSNO, pravni posel 406.058 z dne 17.10.2018, NTP 83,20 m2, UP = 52,50 m2, cena
35.000.00 €, leto gradnje 1980. PomeoZna stavba 20,00 m2, lesena 6 m2. Zemljis&a 3.465,00 m2.

Virs s {

a5
L — (S
Pibesar -
- k|
] 4
- \
- e ;
i (J

36 /66




#3) DOLENJA VAS PRI ARTICAH, pravni posel 401.281 z dne 26.09.2019, NTP 152,40 m2.
UP = 91,20 m2, cena 50.000 €, leto gradnje 1965. Okna prenova 2007. Zemljidca veé 240 m2.
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44) ZEINO, pravni posel 398.896 z dne 25.08.2018, NTP 143,60 m2. UP = 60,70 m2, cena
50.000 €, leto gradnje 1982. Zemljis¢e podobna pov.
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PREMERIAVE STANOVANISKON STAVE
Fodetie 0 ocenjidvant stavi - stven: godsta

VSE SKUP A NTP s m2
P 2.3 m2
P/NTR (fumkagnstnodt-ikontidenost) a2
A0 grasnie (rekonstiuisiie) 1545, reNonstnukesis 198y 1785
Franove irstalachie. fasada 1985
streba o
MNagelie i s
FLEMENT PRIMERIAVE REFERENC NE PROODAJE I TRGA
G L o3 Laind
Crraks peada it iTH 436,725 korekcijs A6 058 sorekeila A3 281 vowedciid 398 396 | korehriiol
Transake: tka cond - 6.000,00 35.000,00 S0.000.00 50.000,00
Pamoink sTavoe pocades el iy
Kmetsjgkal 2ATLO0 | 235635 Fuee ewasimes] 272808 230,00 10,060
Korigitand wedngst 2374359 X200 _S2.380.00 30.20C.00
Nefo tonisna posding ml 54,00 o 83,20 15240 q_‘ L5 b
Uporsne stan, powliog m 39,00 o 5250 2120 o 50,70 o
Pricvwsejei=d &/ WNTP m2 ] 3970 E 350,68 [ 327,30 of 34813 o
Oatum \ransecije 7.3.2019 17.30. 2018 o 2#&39.20:8} o 258.2018 o
Funksisnainost (LP/VTP) 725 - 663 05| % 1 25 10
! L maglery hosny 3 MRTNIG o masivoa O  =esivos 0
1588 oA 1550 1.5 1565 14 98 4
1) E E
POOVINIE 3 BOSNO P} DOL VAS of  ¥ENnO o
SHUPAS KORERCHA 13 kL ) 3.4
PRLAGCIENA VREDNOST €/m2 404,52 430,06 42523 459,96
OCEMIEND POVIRELIE €/m2 A3
Donder 0.70 0,19 0,19 0,10
Deled 2 prneriave v ocenen: wed. 8317 4.0 255 46,00
Friowe | ino-irina wednon €/m2 1272 |
OCENJENA STAN. HIAA. TRINA VAEDNOST NACIN PRIMERIAVE TSN €
OCENIENA STAN. WIEL-TRINA VEEONOST NASIN PRIMERIAVE 2748700 €
Pamadne cavie £91528 ¢
OCENIENA TRINA VAEDNOST iAThe AN € 1
S1aW0e niso N EStTezen nalin gvideatirane v
aern | ik AR in Satastry stoviy-strodek. coeas 75000 €
CCEA D& PARCES 553/1 {pozsiang staytno) 1
CCERIENA TRINA VAEDNOST SADN PRIMERIAVE 3185325 € |
DELEE DOLIMIKL LASTHIH NEPREMICNIN 1/1 SN

Pojasailo k posameznim prilagoditvam:

Pri oceni vrednosti je lokacija bistvena za vrednost. To smo upostevali tako, da so vse primerjalne
nepremi¢nine iz obmodja Obéine Brezice. Cene nepremi&nin so razliéne tako po regijah kot
Obtinah(ve je razvidno naprinter iz letnih poro&il GURS RS). Zaradi tega je najbliZje k ocenjevani
podatek iz iste obeine (Ce je na razpolago). V nadaljevanju pa Se izvedem prilagoditve glede
posameznih karakteristik.

Zaradi delovanja trga nepremicnin (rast prodajnih cen) smo vgradili tako, da so primerjalne
nepremicnine prodane v obdobju leta 2018-2019. Najvecjo te#o damo primerjavi 1. ker je stanovanjska
hisa NTP 54,00 m2, torej najbliZje ocenjevani (tudi najmanj prilagoditev).

[. Ce obstaja pomozna stavba ali veja povrdina kmetijskih zemljise jo odstejemo od
transakcijske cene /primer!-4/.

2. Vse vrednosti preratunavamo na neto stanovanjsko povr$ino (kupnina/NTPm2), to
utemeljujem s tem, da je ta podatek bolj zanesljiv. Pravilnost izmer na terenu se ka’e v vedjih
odstopanjih glede UP (niso upoStevani vsi prostori, ni nposievan standard, itd...)

3. Vpliv cenovnega obdobja: Izbiram transakcije v letu 2018-2019 (zadnje leto)

4. Funkcionalnost delo¢amo NTP, za bistveno vecje povrsine dodam +10%, za bistveno manjse
-10%, ker je povpre¢na vrednost obi¢ajno niZja po m2.

5. Dodaten kriter za funkcionalno izrabo (razmerje med UP/NTP). Prilagoditev izvedem za raliko

30
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te stopnje, zmanj$ano za 50%.

5. Leto gradnje, kot je razvidno v evidencah, korekcija +-70% razlike kot ocenjen vpliv na
vrednost.

Posebej zmanjsam vrednost (750 €), ker stavbe niso na ustrezen nain vnesene v zemljiki
kataster in kataster stavb- posledi¢no tudi ni ugotovljena skladnost ali je del pomoZne stavbe res
naparceli *197.

Podlago za postopek predstavlja Sklep Okrajnega sodis¢a v Brezicah.

Ocenjena trzna vrednost stanovanjske stavbe , pomozne stavbe s pripadajo¢im zemljid¢em je
ocenjena na 31.653,25 € (kmetijsko zemljisée je ocenjeno posebej in tu ni zajeto)

Mnenje obsega 31 strani in priloge.
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