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POVZETEK

1/ Predmet cenitvenega porocila je ocena trine vrednosti nepremicnin, ki v naravi
predstavljajo stanovanjsko hiSo ter pomozZna objekta s pripadajoCimi stavbnimi zemljisci k.o.
758 Okoska vas parcela 474/1-del, 473 ter *87.

2/ Lastnika obravnavanih nepremicnin in z njimi povezanih nepremicninskih pravic sta Anton
Klinc ter JoZica roj. Fridrih Klinc, vsak do 1/2 nepremicnin.

3/ Narocnik pisnega porocila o oceni trine vrednosti nepremicnin je Okrajno sodisce v
Slovenski Bistrici, Kolodvorska ulica 10, 2310 Slovenska Bistrica.

4/ Namen ocenjevanja je ocena trine vrednosti nepremicnin za potrebe nadaljnjih sodnih
postopkov, v skladu z veljavhimi mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti
nepremicnin.

5/ Trine vrednosti predstavlja ocenjen znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki
delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

6/ Pri oceni trzne vrednosti je bila upostevana tako lokacija, namembnost, velikost ter stanje
obravnavanih nepremicnin, kakor tudi raba in oblika zemljis¢.

7/ Pri oceni trine vrednosti sem preveril primernost uporabe vseh pristopov ocenjevanja
vrednosti nepremicnin (nacin trinih primerjav, na donosu zasnovan nacin ter
nabavnovrednostni nacin). V obravnavanem primeru sem za oceno trzne vrednosti uporabil
nacin trznih primerjav, ter nabavnovrednostni nacin.

8/ Vrednost solastniskega deleza dolinika se oceni v viSini 1/2 trine vrednosti, saj
nepremicnin ni mozno fizicno razdeliti v skladu z lastniskimi deleZi (etazna lastnina ni
urejena). V danem primeru solastniski delez predstavlja racunsko dolocen idealni delez
nepremicnin v lasti dolznika.

9/ Ugotavlja se, da je moZna prodajo nepremicnin po sklopih kot izhaja iz cenitvenega
porocila, s ¢imer bi bilo moZzno doseci hitrejse poplacilo.

10/ Konéno oceno trine vrednosti obravnavanih nepremicnin sem uskladil kot priblizno
srednjo vrednost, ki sem jo dobil po obeh nadinih ocenjevanja, saj sem pri izvedbi
posamezne ocene vrednosti imel na razpolago podobno kvalitetne podatke.




11/ V skladu z opravljenimi analizami trga nepremicnin, izvedenimi nacini ocenjevanja
vrednosti, ter upoStevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da znasa trzna vrednost
obravnavanih nepremicnin;

OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN
STANOVANJSKI TER POMOZNA OBJEKTA S PRIPADAJOCIMI ZEMUISCI
K.O. 758 OKOSKA VAS PARCELA 474/1-DEL, 473 TER *87

128.600,00 EUR

OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN V LASTI DOLZNIKA (1/2 CELOTE)
STANOVANJSKI TER POMOZNA OBJEKTA S PRIPADAJOCIMI ZEMUISCI
K.O. 758 OKOSKA VAS PARCELA 474/1-DEL, 473 TER *87
64.300,00 EUR

OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN PO SKLOPIH
STANOVANJSKI TER POMOZNA OBJEKTA S PRIPADAJOCIM ZEMUISCEM
K.O. 758 OKOSKA VAS PARCELA 474/1-DEL

118.000,00 EUR

STAVBNI ZEMLIISCI K.O. 758 OKOSKA VAS PARCELA 473 TER *87
10.600,00 EUR

OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN PO SKLOPIH V LASTI DOLZNIKA (1/2 CELOTE)
STANOVANJSKI TER POMOZNA OBJEKTA S PRIPADAJOCIM ZEMUISCEM
K.O. 758 OKOSKA VAS PARCELA 474/1-DEL
59.000,00 EUR

STAVBNI ZEMLIISCI K.O. 758 OKOSKA VAS PARCELA 473 TER *87
5.300,00 EUR

Sodni cenilec/za gradbenistvo — nepremicnine
Bostjan Gat;f[jan
/
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1.0 SPLOSNI PODATKI

1.1 PREDMET CENITVE
Predmet cenitvenega porocila je ocena trine vrednosti nepremicnin, ki v naravi

.....

758 Okoska vas parcela 474/1-del, 473 ter *87.

1.2 NAROCNIK CENITVE

Narocnik pisnega porocila o oceni trzne vrednosti nepremicnin je Okrajno sodis¢e v
Slovenski Bistrici, Kolodvorska ulica 10, 2310 Slovenska Bistrica.

1.3 NAMEN CENITVE

Oceniti trzno vrednost nepremic¢nin v skladu z veljavnimi mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti, ki bo sluzZila narocniku cenitve za potrebe nadaljnjih sodnih
postopkov.

1.4 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNIN

Obravnavane nepremicnine predstavljajo stanovanjski objekt ter nedokoncana pomozna
objekta na Okoski gori v Obcini Oplotnica. Stanovanjski objekt je etaznosti delno klet,
pritli¢je ter mansarda. Objekt je klasi¢ne gradnje ter sprotno vzdrzevan, vendar Ze potreben
obnove. Ob stanovanjskem objektu se nahaja vkopana vinska klet ter vecdje gospodarsko
poslopje, ki pa ni predmet cenitve, saj se nahaja na sosednjem zemljiS¢u. PomoZna objekta
sta nedokoncana, ter predstavljata vecji delavniski objekt z naknadno izvedeno drvarnico.
PomozZna objekta sta zgrajena brez potrebne upravno-tehni¢ne dokumentacije (po
navedbah dolZnika v postopku legalizacije). Dostop je direktno iz asfaltirane lokalne ceste,
dvorisce je delno asfaltirano. Lokacija je solidna.

Zemljis¢e k.o. 758 Okoska vas parcela 474/1-del predstavlja pozidano ter funkcionalno
zemljisS¢e stanovanjskega ter pomoznih objektov. Zemljis¢e je po namenski rabi opredeljeno
kot povrsine razprSene poselitve, ter v manjSem delu kmetijsko zemljis¢e. Predmet ocene
vrednosti je samo stavbni del zemljis¢a. Zemljisce je ravninsko ter pravilne oblike.

Zemljisci k.o. 758 Okoska vas parcela 473 ter *87 predstavljata nezazidano stavbno zemljisce

.....

.....

pravilne oblike.

Neto tlorisna povrsina objektov - GURS

Stanovanjski objekt Neto tlorisna povrsina (mz)

K — kletni prostori ter vkopana vinska klet 55,09
P — bivalni ter spalni prostori 116,95
M — spalni prostori 84,93
Skupaj (NTP): 256,97
Pomoina objekta Neto tlorisna povrsina (mz)

Delavniski objekt 138,86
Drvarnica 45,75
Skupaj (NTP): 184,61




Raba ter velikost zemljis¢ - GURS

K.o. Parcela Dejanska raba Namenska raba Povrsina (mz) V naravi

Okoska 474/1 vinograd kmetijsko zemljis¢e | 83 pozidano ter

vas pozidano zemljiSCe | povrSine razprSene | 1.097 funkcionalno
poselitve zemljis¢e

Okoska 473 gozdno zemljisce povrsine razprsene | 424 nezazidano

vas pozidano zemljis¢e | poselitve zemljis¢e
povrsine cest 52

Okoska *87 pozidano zemljisce povrsine razprsene | 99 nezazidano

vas poselitve zemljisce

Upostevana raba ter velikost zemljis¢ - GURS

K.o. Parcela Dejanska raba Namenska raba Povrsina (mz) V naravi

Okoska 474/1 - del | pozidano zemljis¢e | povrsine razprsene | 1.097 pozidano ter

vas poselitve funkcionalno

zemljis¢e

K.o. Parcela Dejanska raba Namenska raba Povr§ina (m®) | V naravi

Okoska 473 gozdno zemljisce povrsine razprsene | 424 nezazidano

vas pozidano zemljis¢e | poselitve zemljis¢e
povrsine cest 52

Okoska *87 pozidano zemljis¢e | povrSine razprSene | 99 nezazidano

vas poselitve zemljisce

Skupaj 575

Lastnistvo nepremicnin

Priimek in ime Naslov EMSO Dele; | Status

Klinc Anton Okoska gora 48, 2317 Oplotnica / 1/2 lastnik

Klinc roj. Fridrih JoZica | Okoska gora 48, 2317 Oplotnica / 1/2 lastnik

1.5 STANDARD TRZNE VREDNOSTI

Trzne vrednosti predstavlja ocenjen znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki
delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

1.6 UPOSTEVANI ZAKONI IN PREDPISI TER VIRI PODATKOV

- Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti nepremi¢nin MSOV (2017),

- Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. I. RS, $t. 106/2010, 2/2015),

- Slovenski poslovno-finanéni standardi ocenjevanja (SPS 2, Ur. I. RS, §t. 56/2001, 46/2009),

- Uredba o stvarnem premozZenju drzave, pokrajin in ob¢in (Ur. I. RS, $t. 84/2007, 94/2007,
55/2009),

- Zakon o revidiranju, Zrev-2 (Ur. |. RS, st. 65/2008),

- Stvarnopravni zakonik (Ur. |. RS, $t. 87/2002, 18/2007),

- Nepremicninski informator, Vestnik za sodne izvedence in cenilce ter druga literatura,

- priporocila DICM in SICGRAS,

- podatki na spletu ter podatki o transakcijah pri razlicnih agencijah (www.gu.gov.si,
www.slonep.net),

- lastni podatki o podobnih transakcijah z primerljivimi nepremicninami,




- objektivna presoja na osnovi izkusenj pri vrednotenju nepremicnin,
- podatki gradbene operative, ter ogled na kraju samem.

1.7 UPOSTEVANI POGOJI

- Lastnistvo nepremicnin, povrsino zemljis¢ in rabo sem povzel iz portala Geodetske uprave
RS, ter podatkov zemljiske knjige.

- Iz podatkov GURS-a izhaja, da je zemljisce k.o. 758 Okoska vas parcela 474/1 po namenski
rabi opredeljeno kot povrSine razprSene poselitve, ter v manjSem delu kmetijsko zemljisce.
Predmet ocene vrednosti je samo stavbni del zemljis¢a. Zemljisci k.o. 758 Okoska vas parcela
473 ter *87 pa sta po namenski rabi opredeljeni kot povrsine ceste in povrsine razprsene
poselitve.

- Velikost, stanje ter namembnost obravnavanih objektov sem povzel na podlagi ogleda,
opravljenih izmer, podatkov solastnika, ter GURS-a.

- Ugotavlja se, da sta pomoZna objekta ter vinska klet zgrajena brez potrebne upravno-
tehni¢ne dokumentacije.

ki pa je danes Ze porusen.

- Na podlagi ZK izpisov se ugotavljajo ostala pravna dejstva v zvezi z obravnavanimi
nepremicninami.

2.0 OMEJITVENI POGOIJI IN POSTOPEK DELA

2.1 SPLOSNI OMEJITVENI POGOJI

Porodilo je izdelano ob upostevanju naslednjih splosnih omejitvenih pogojev:

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

- Narocnik in njegovi predstavniki so zagotovili, da so informacije in podatki, ki so jih
posredovali ocenjevalcu, popolni in to¢ni; z moje strani so preverjeni v skladu z moZnostmi
in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

- Posredovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali
celote tega porodila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega brez
pisne privolitve narocnika ali ocenjevalca.

- Ocenjevalec ni dolzan pricati pred sodiséem ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino
tega porocila, razen Ce je to posebej predhodno dogovorjeno.

- Ocenjevalec ni dolzan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugaéni
pogoji ali okolis¢ine od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, razen ¢e se o tem ne
dogovori.

2.2 SPECIFICNI OMEJITVENI POGOJI

Porocilo je izdelano ob upostevanju naslednjih specifi¢nih omejitvenih pogojev:
- Ocena vrednosti velja za cas, ki je naveden v porocilu, in to samo za predmet ter namen, ki
sta navedena v porocilu.




- Ocena vrednosti ne predstavlja nasveta v zvezi z investiranjem in se zato tudi ne sme
smatrati tako.

- Porocilo o oceni vrednosti v sedanjih razmerah ni akt, ki bi ga moral naroc¢nik oz. lastnik
nepremicnine obvezno upoStevati in ga ne obvezuje k sklenitvi prodajne pogodbe za ceno, ki
bi bila identicna z ocenjeno vrednostjo. Porocilo o oceni vrednosti je zgolj informacija o
vrednosti stvari.

- Potrebno je razumeti, da dejanska cena, dosezena v transakciji, ki vklju€uje ocenjevano
nepremicnino, lahko odstopa od ocenjene trine vrednosti zaradi razlicnih vzrokov, kot so
motivacija obeh strank, pogajalske sposobnosti strank, struktura (npr. finan¢na) transakcije
in drugih vzrokov specifi¢nih za transakcijo.

- Vrednost nepremicnine je ocenjena na stanje v ¢asu ogleda ob predpostavki, da je
nepremicnina bremen, stvari in oseb prosta. Visino eventualno vpisanih hipotek in njihovo
¢asovno dimenzijo ne ugotavljam.

- Predpostavljam, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje z nepremicnino,
ki je predmet ocenjevanja.

- Veljajo samo originalno podpisani in Zigosani izvodi cenitvenega porocila.

2.3 OCENA VREDNOSTI

Pri izvedbi ocene vrednosti sem uposteval Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. I. RS,
$t. 106/2010, 2/2015). V skladu z omenjeno Hierarhijo so osnovna podlaga za izvedbo ocene
vrednosti Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, ki predpisujejo tri osnovne nacine
ocenjevanja vrednosti:

- Nadin trznih primerjav je nacin za ocenjevanje vrednosti, s katerim primerjamo pretekle
prodaje (ali ponudbe) primerljivih nepremi¢nin z obravnavano. V okviru tega nacina
uporabimo metodo neposredne primerjave prodaj (ali ponudb) podobnih nepremicnin, ter s
temi postopki primerjanja ugotavljamo oceno vrednosti obravnavane nepremicnine.

- Na donosu zasnovan nacin (dohodkovni pristop) temelji na predpostavki, da je vrednost
obravnavane nepremicnine enaka kapitalizirani sedanji vrednosti njenega bodocega donosa.
Kapitalizacija povezuje donos in vrednost s pretvorbo zneska donosa v oceno vrednost s
pomocjo mere kapitalizacije (pri metodi direktne kapitalizacije) ali diskontne stopnje (pri
metodi diskontiranega denarnega toka).

- Nabavnovrednostni nacin (stroSkovni pristop) temelji na nacelu substitucije in sicer na
dejstvu, da obvescen kupec za nepremicnino ne bo pripravljen placati vec, kot znasa stroSek
gradnje nadomestne nepremicnine z enako uporabnostjo. Za to metodo je potrebno oceniti
tekoce reprodukcijske stroske (oz. nadomestitvene stroske) novega objekta; od te vrednosti
se odsStejejo stroski za odpravo pomanjkljivosti (fizicno, funkcionalno in ekonomsko
zastaranje) in doda vrednost nezazidanega stavbnega zemljisc¢a.

2.4 POSTOPEK DELA

Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem izvedel naslednije aktivnosti:

- opravil sem pregled dokumentacije in informacij v zvezi z obravnavano nepremicnino,

- opravil sem ogled nepremicnine, ki je predmet ocene vrednosti,

- preucil sem vse omejitve, ki se nanasajo na nepremiéninske pravice za obravnavano
nepremicnino,
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- preucil sem vpliv, ki ga ima na uporabo in vrednost nepremicnin veljavni predpisi o uporabi
zemljis¢, razumno verjetne spremembe veljavnih predpisov o uporabi zemljis¢, razmere na
trgu nepremicnin, fizicno prilagodljivost nepremicnin, predvidene spremembe v soseski in
najboljSo uporabo,

- vrednost zemljis¢a sem ocenjeval, kot ¢e bi bilo prazno in na voljo za to, da z razvojem
postane kar najbolj uporabno,

- vrednost izboljSav objektov sem ocenjeval na podlagi njihovega dejanskega prispevka k
vrednosti zemljis¢a.

Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem zbral, preveril, analiziral ter uskladil:

- ustrezno ugotovljene opisane podatke o primerljivih prodajah, ki so primerni za
ocenjevanje vrednosti,

- primerljive podatke o prihodkih od najemnin, ki so primerni za ocenjevanje trine
najemnine za obravnavano nepremicnino,

- primerljive podatke o poslovnih odhodkih, ki so primerni za ocenjevanje poslovnih
odhodkov za obravnavano nepremicnino,

- primerljive podatke, ki so primerni za ocenjevanje stopnje kapitalizacije,

- primerljive podatke o stroskih, ki so primerni za ocenjevanje stroskov novega objekta
oziroma izboljsav,

- primerljive podatke, ki so primerni za ocenjevanje razlike med stroski novega objekta in
sedanjo vrednostjo objekta.

Uposteval in analiziral sem vse vplive na vrednost, ki ga ima zdruZevanje razli¢nih sestavin na
vrednost celotne nepremicnine in se izogibal ocenjevanju vrednosti celote le na podlagi
sesStevanja posameznih vrednosti razli¢nih sestavin nepremicnine.

Opravil sem analizo najgospodarnejSe uporabe zemljiS¢a na obravnavani lokaciji.
NajgospodarnejSa uporaba je najverjetnejSa uporaba premozenja, ki je fizicno moina,
ustrezno utemeljena, zakonsko dopustna, finanéno izvedljiva in posledica tega je
najgospodarnejsa uporaba premozenja, katerega vrednost se ocenjuje.

3.0 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

Pri ocenjevanju obravnavanih nepremiénin in z njimi povezanih nepremicninskih pravic sem
opravil analizo nepremi¢ninskega trga, ki mi je dala osnovne podatke in kazalce o cenah
nepremicnin v Sloveniji in regiji v kateri je locirana obravnavana nepremiénina, ter nakazala
trende njihovega gibanja.

3.1 TRG NEPREMICNIN

Trg nepremicnin v Sloveniji je specificen predvsem zaradi majhnega geografskega obsega ter
velikih gospodarskih razlik med regijami. Spremembe v gospodarstvu ter spremembe
zakonodaje v Sloveniji, pa zaradi majhnosti prostora precej vplivajo tudi na trg nepremicnin.
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Obseg ter vrednost prometa z nepremicninami

Po rekordni skupni vrednosti in Stevilu kupoprodajnih poslov leta 2017 se je slovenski
nepremiéninski trg leta 2018 pri¢akovano umiril. Stevilo nepremiéninskih poslov se je v
primerjavi z letom 2017 zmanjsalo za okoli 10 odstotkov. Obseg kupoprodaj se je zmanjsal
za vse vrste stanovanjskih in poslovnih nepremicnin, kot tudi za vse vrste zemljis¢. Najbolj
opazno je bilo lani upadanje Stevila kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin, predvsem za
stanovanja v velstanovanjskih stavbah, nekoliko manj za stanovanjske hise. Najvecji upad
prometa s stanovanjskimi nepremicninami je bilo zaznati v Ljubljani in njeni okolici, rahel
upad ali vsaj stagnacija Stevila kupoprodaj pa sta bila prisotna prakti¢no povsod po drzavi.
Upadanje prometa s stanovanjskimi nepremicninami, kljub naras¢anju povprasevanja, gre
pripisati pomanjkanju ponudbe novogradenj in pospeseni rasti cen stanovanj v zadnjih treh
letih.

Za leto 2018 je bilo evidentirali okoli 33 tiso¢ sklenjenih kupoprodajnih pogodb za
nepremicnine. Njihova skupna vrednost je znasala okoli 2,3 milijarde evrov, kar je priblizno
toliko kot pred krizo nepremicninskega trga leta 2007. Po sicer Se zacasnih podatkih za leto
2018 je bilo stevilo evidentiranih pogodb za 10 odstotkov manjse kot leta 2017, njihova
skupna vrednost pa za okoli 5 odstotkov.

Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih 40 4

pogodb za nepremiénine, Slovenija, /—""—\
etno 2015-2018 30 3

STEVILO POSLOV
(v tisogh)

20 / VREDNOST POSLOV 2
(v mifjjardah €)

10 1

2015 2016 2017 2018

3.2 GIBANJE CEN NEPREMICNIN

Leta 2015, ko je priSlo do obrata cen stanovanjskih nepremicnin, se je zacela hitra rast
slovenskega nepremiéninskega trga. Stevilo in skupna vrednost nepremiéninskih poslov sta
rekordno vrednost dosegla leta 2017, ko smo evidentirali skoraj 37 tiso¢ pogodb s skupno
vrednostjo 2,4 milijarde evrov. Leta 2017 je bilo Stevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb v
primerjavi z letom 2015 vecje za petino, njihova skupna vrednost pa je bila veéja za tretjino.
V drugi polovici leta 2017 je bilo Ze zaznati rahel upad Stevila in skupne vrednosti
kupoprodaj nepremicénin in ne glede na to, da so podatki za leto 2018 Se zacasni in da bodo
koncne Stevilke za leto 2018 nekoliko visje, je jasno, da se je trend rahlega upadanja Stevila
in skupne vrednosti kupoprodajnih pogodb za nepremicnine nadaljeval tudi v letu 2018.

Stewvilo evidentiranih kupoprodaj stanovanjskib in
poslovnib nepremiEnin, Slowvenija, ketno 2015—2018

2015 2016 2018
STAMN O WA MULA 9. 73S 10972 A, 185
HISE 4. 595 5452 5.954
A RAFE 4 475 A4 BF1 3. 936
POSLOWNE MEPREM ICHMIMNE 2.310 2_306 2. 426

Cpomibe:

- Podatki za leto 2018 so Ea zacasmi;

- Kot stanowvanja 50 £teta stanovanja v vedstanovanjiskih stavbalk;

- Kot hife so Stete samostojne in vstme hife ter dvojcki, = pripadajofim zemljiscemnm;

- Kot garafe so Stete samostojme in vwstme garafe ter garade in parkirma mesta v skupnih garafZah oziroma garaiZnih hisah;
- Kot poslowne nepramiémine so £tet pisarmiski prostori, trgowski storitveni im gostinski lokali ter turisticme nepremiénine.




12

Zemljisca za gradnjo

V Sloveniji je bil v obdobju od leta 2015 do 2018 prisoten mocan trend rasti obsega
trgovanja z zemljis¢i na splosSno, kar je bila posledica gospodarske prosperitete in rasti
nepremicninskega trga v tem obdobju.

Zaradi sprememb v povprecni velikosti prodanih zemljiS¢ in dejstva, da cene na kvadratni
meter z velikostjo zemljiS¢a padajo, povprecne cene med leti precej nihajo. Relativno
najdrazja so sicer zemljiS¢a za gradnjo vedstanovanjskih stavb, ki omogocajo najvecjo
pozidavo glede na Stevilo stanovanjskih enot. Povprec¢na cena le-teh je v zadnjih Stirih letih
na ravni driave znagala okoli 200 €/m?. Po visini cen sledijo zemljis¢a za gradnjo poslovnih
nepremicnin s povprecno ceno okoli 100 €/m? in nato zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih his
z okoli 50 €/m’. Najcenejsa so zemljis¢a za gradnjo industrijskih objektov, katerih cena se je
v zadnjih letih gibala okoli 35 €/m’.

Povprefne cene in powriine prodanih TRENG ANALITICNO OBMOCIE 2015 2016 2017 2018
remljifé za gradnjo stavb, izbrana trina ORKOLICA LIUBLIANE
analiticna cbmodja, letno 2015—2018 welikost wzorca 145 225 ITE 228
Povprecna cema (€,/m") az 79 (=] 20
Povprecna powrisima zemljisca (m?) 870 1.140 1510 1070
DEOLCA MARIBORA
Welikost vzorca EE] a9 127 145
Fowvpredcna cena (€,/m"] 33 35 a0 35
Povpredna powrsima zemljisda [mA) 1020 1070 1130 D90
LIUBL1ARA,
Welikost vzorca 57 29 Sl 130
Powvpredcna cena (£,/m") 200 240 255 221
Powprecna powrsima zemljisca (mé) Q00 2 520 1130 1 480
OKOUCK CELLA
Welikost vzorca 45 45 EE] 65
FPowvpredcna cema (€,/m") 36 33 34 27
Povprecna powrsima zemljisca (m”) 940 Z2.240 Z 90 22940
OHOLUICA KRAMIA
Welikost vzorca A 45 &l 55
Povpredtna cema (€,/m?) 106 90 D6 76
Powpredna powrsima zemljisda (mf) 2810 2080 1500 2820
MARIBOR
Welikost vzorca 20 41 30 34
Povprecna cema (£,/m?) T3 7e (=] 83
Powvprecna powrsima zemijisca (m7) 1.500 S90 Z_.080 Ta0
OBALA BEREZ KOPRMA
‘Welikost vzorca 18 33 = | 16
Powpredna cema (€,/m"] 142 78 109 160
Powprecna powrsima zemljisca (mé) 240 1490 Qa0 1.1&0

Stanovanjske hise

V letih od 2015 do 2018 so cene hisS v Sloveniji naraséale pocasneje kot cene stanovanj v
veéstanovanjskih stavbah. Povpre€na cena rabljene hise s pripadajo¢im zemljiS¢éem na ravni
drzave je leta 2018 znasala 125.000 evrov in je bila za okoli 16 odstotkov visja kot leta 2015.
V primerjavi z letom 2017 je zrasla za 8 odstotkov. V obravnavanem obdobju je bilo zaznati
trend narascanja velikosti prodanih his tako, da se je povprecna povrsina hise leta 2018 v
primerjavi z letom 2015 povecala za priblizno 7 odstotkov. Ce to upostevamo, je bila
relativna sprememba cen his s pripadajo¢im zemljis¢em realno Se nekoliko manjsa, kot to
kaze primerjava povprecnih pogodbenih cen.




Povpreéne cene in lastnost pro-
danih stanovanjskih his, izbrana
tréna analitiéna obmodja,

letno 20152018
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TRENOANALTIEND OBMOLIE 2015 20016 2017 018
OKOLICA LIUBLIANE
Velikost vzorca 130 75 i bt
Povpreinz pogodbena cena (€) 155000 165000  170.000  183.000
Leto izgradnje (mediana) 1982 1982 1980 1981
Powréina hide (m’) m 177 181 187
Povréina zemljisca (m’) 710 B80 a6l 650
LIUBLIANA
Vielikost vzorca m 259 258 it
Povprecnz pogodbena cena (€) 208000 232000  248.000  276.000
Leto izgradnje {mediana) 1870 1966 1968 1968
Powréina hide (m?) 178 17 185 187
Povréina zemljisca (m’) 410 450 430 a10
OKOLICA MARIBORA
Velikost vzorca 123 184 205 187
Povpretna pogodbena cena €} 86.000  86.000 91.000  102.000
Leto izgradnje (mediana) 1978 1975 1986 1386
Povréina hige (m’) 156 153 149 163
Povréina zemljisca (m) 950 910 930 1040
MARIBOR
Velikost vzorca 82 84 ] 128
Povprecnz pogodbena cena (€) 106,000 108000  107.000  118.000
Leto izgradnje (mediana) 1960 1965 1865 1363
Povrdina hide {m’) 157 183 151 166
Powrsina zemijisca m?) 510 430 430 510
OKOLICA CELIA
Vielikost vzorca 81 95 121 17
Povpreéna pogodoena cenz (€) 76000 78.000  95.000 93.000
Leto izgradnje (mediana) 1873 1872 1975 1975
Powréina hide (m?) 147 152 160 165
Povréina zemljisca m’) 1080 990 980 950

OKOLICA KRANMA
Velikost vzorca
Povprecna pogodbena cena (€]
Leto izgradnje {mediana)
Powrsima hige (md)
Powrsina zemljisca (me)

OBALA BREZ KOPRA
Velikost vzorca
Povprecna pogodbena cena (€)
Leto izgradnje (mediana)
Powrgina hige (m')
Powrsina zemljisca (m?)

CELIE
Welikost vzorca
Povprecna pogodbena cena (€]
Leto izgradnje {mediana)
Powrgina hise (mé)
Powrsina zemljisca (m')

KRANI
Velikost vzorca
Povprecna pogodbena cena (€]
Leto izgradnje (mediana)
Powrsina hige (mé)
Powrsina zemljisca (m?)

58
158.000
1981
186

650

41
260.000
1972
167

740

41
98.000
1963
151
570

13
152,000
1971
176
430

79
136.000
1976
17

690

-]
277.000
1a70
157

490

42
105.000
1968
167
480

28
156,000
1965
190
490

a5
135.000
1975
169

630

35
297.000
1974

460

a9
99.000
1960
144
430

7
177.000
1966
22

540

a1
163.000
1980
133

630

37
334,000
1977
1el

510

46
114.000
18965
159

660

25
186,000
1963
134

610

Cene hi$ v Mariboru in Celju ostajajo podobne in so v povprecju skoraj 60 odstotkov nizje od
cen v Ljubljani. Povpreéna cena hiSe s pripadajo¢im zemljiSéem v Mariboru je leta 2018
znasala blizu 120.000 evrov, v Celju pa blizu 115.000 evrov. V Mariboru se je povprec¢na cena
v primerjavi z letom 2015 zvisala za 11 odstotkov, v Celju pa za 16 odstotkov. Pri tem je
treba opomniti, da se je v letu 2018 tako v Mariboru kot v Celju povprec¢na povrsina
prodanih his obcutno povecala, zato je rast cen realno Se manjSa. Za obe mesti je tako
znacilno, da cene his rastejo pocasneje od povpredja.

V okolici Maribora oziroma Celja so cene his v povprecju okoli 15 do 20 odstotkov nizje kot v
Mariboru oziroma Celju. Pri tem je treba upostevati, da je starostna in velikostna struktura
prodanih his razli¢na. HiSe, ki se prodajajo v okolici obeh mest so od 10 do 15 let novejse in
imajo od 300 do 500 kvadratnih metrov vecje pripadajoce zemljis¢e kot v mestih.

Povpreéne cene stanovanjskih his s pripadajodim

zemljis&em (v evrih), Slovenija skupno in izbrana trina

analiticna obmodja, letno 2015-2018

350.000
300.000 4
250.000 +
200.000 -
1S0.000 4
100.000 4
50.000 A
a +

OBALA BREZ KOPRA

UUBLIANA

@20

& OKOLCA LIUBLIANE |

C2016 ®@2017

SLOVENWA =

OKOLICA KRANJA

.
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MARIBOR. [rmmee!
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OKOUCA CELA |ty

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odlo¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, I1ZS st.: G-2042
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4.0 PREDMET OCENJEVANIJA

Predmet cenitvenega porocila je ocena trine vrednosti nepremicnin, ki v naravi

.....

758 Okoska vas parcela 474/1-del, 473 ter *87.

4.1 PODATKI O ZEMUISCIH IN LOKACUI
Zemljis¢e k.o. 758 Okoska vas parcela 474/1-del predstavlja pozidano ter funkcionalno

Zemljisce k.o. 758 Okoska vas parcela 473 Zemljisce k.o. 758 Okoska vas parcela *87

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odlo¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, I1ZS st.: G-2042
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Zemljisci k.o. 758 Okoska vas parcela 473 ter *87

7 fl‘ﬁg

Lokacija nepremicnin
Lokacija je solidna, saj se nepremicnine nahajajo na razprSenem obmocju stanovanjskih
objektov, ter kmeckih domacij v bliZini Oplotnice ter Slov. Bistrice.

MozZnost dostopa
Dostop je direktno iz asfaltirane lokalne ceste, dvorisce je delno asfaltirano.

Namenska raba
Po namenski rabi so obravnavana zemljis¢a opredeljena kot povrsine razprSene poselitve,
ter delno povrsine cest.

Namenska raba zemljis¢

- Obmolfa stanovan§ (S5, 58, SK, SP)
[j C - Obmolja centralnh defavnost! (CU, CD)
D 1+ 0bmot provodeh degwncat (7, 16, 1)
m 8- Posebna obmodja (BT, BD, BC)
D 2 Obmolja 2efenh povrdin (25, 29, 2V, 20, ZK)

P+ Comotja prometna i, °C, P2, P, PO)
. Obmotja ostae ifrastrukture (T, €, 0)

A Povrdine razpréen posalitve

Kmetjsia zemijitta (KL, K2)

Gatna zemifila

Powrkinske vode (VC, VM)

1+ Comodja vodne nfrastruture

L+ Dbmoksa minerainih suravi (LN, LP)

1+ oMo 22 potrebe cbrambe 2una) nased)
| ; . Obmodja za potrebe varsva pred narvaimi i

dugii nesrolam
omaka

Enote urejanja prostora (EUP)

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odlocba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS §t.: G-2042
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Razpolozljivost in opis komunalnih priklju¢kov

Zemljis¢e k.o. 758 Okoska vas parcela 474/1 je komunalno urejeno (voda, elektrika, TK,
lastna greznica), zemljis¢i k.o. 758 Okoska vas parcela 473 ter *87 pa sta delno komunalno
urejeni, saj se vsa potrebna komunalna infrastruktura nahaja v neposredni blizini.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnin
Na podlagi ZK izpisov se ugotavlja, da je na nepremicninah vknjizenih vec hipotek, ter
zaznamb izvrsb.

4.2 PODATKI O OBJEKTIH

Stanovanjska hisa zgrajena leta 1960 je klasi¢ne gradnje, ter osnovnega standarda. Objekt je
sprotno vzdrzevan, vendar Ze potreben obnove. Ob objektu se nahaja vkopana vinska klet, ki
pa ni zajeta v podatke GURS-a (brez ustrezne upravno-tehni¢ne dokumentacije). Okolica je
urejena.

Slikovni material

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odlo¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, I1ZS st.: G-2042
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Splosno
- Leto izgradnje: leta 1960

- Obnova: streha ter fasada, potrebno obnove
- EtaZnost: delno K+P+M, vkopana vinska klet
- Svetla viSina prostorov: klet 2,10 2,40 m, pritli¢je 2,50 m, mansarda 1,40 - 2,40 m

Prostori v etazah

- Klet: pomozni prostori, vinska klet
- Pritli¢je: bivalni ter spalni prostori
- Mansarda: spalni prostori

Konstrukcija
- Temelji: betonski temelji z AB ploséo

- Nosilna konstrukcija: masivna opeéna gradnja

- Predelni zidovi: opecna gradnja

- Stropna konstrukcija: pol-montazni opecni strop

- Streha: stresna konstrukcija je lesena, klasi¢ne izvedbe
- Kritina: ope€na kritina

- Kleparski izdelki: barvana plocevina

- Fasada: kontaktna izolacijska fasada

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odlo¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, I1ZS st.: G-2042
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Obdelava

- Vrata: zunanja ter notranja lesena

- Okna: klasi¢na lesena, klasicna zasteklitev

- Tlaki: klet — ilovica ter keramika, vinska klet — klinker; bivalni ter spalni prostori — PVC
obloga, laminat, parket; kopalnice, hodnik, predprostor — keramika; stopnisce — leseno

- Stene: ometane, fino obdelane ter slikane, delno lesen opaz

- Stropi: ometani, fino obdelani ter slikani, delno lesen opaZ, mansarda stiropor plosce

Instalacije
- Opremljenost: elektri¢na, vodovodna ter TK instalacija, sanitarne vode speljane v greznico

- Ogrevanje: ogrevanje centralno, radiatorsko na trdo kurivo, kaminska pec¢ v dnevni sobi ter
na hodniku

Zunanja ureditev
- Dostop: objekt dostopen iz asfaltirane lokalne ceste preko asfaltiranega prikljucka
- Okolje: asfaltirano dvoris¢ne, tlakovana terasa, zasaditev zelenih povrsin

Izmere objekta
Neto tlorisna povrsina —izmere

Stanovanjski objekt Dimenzije (m) Neto tlorisna povrsina (m2)

1/ Klet 55,09
shramba 3,70 3,90 14,43
pomozni prostor 4,20 4,00 16,80
vinska klet 2,90 4,40 12,76
predprostor 3,00 3,70 11,10

2/ Pritlicje 116,95
vetrolov 1,50 1,90 2,85
hodnik 5,50 1,90 10,45

5,50 1,20 6,60

3,50 1,00 3,50
dnevna soba 4,10 4,30 17,63
spalnica 4,30 4,60 19,78
soba 3,30 4,10 13,53
stopnisce 3,30 1,80 5,94
kopalnica 2,00 2,00 4,00
WC 1,00 1,00 1,00
kurilnica 1,90 1,30 2,47
kuhinja z jedilnico 4,00 7,30 29,20

3/ Mansarda 84,93

hodnik 1,10 3,50 3,85

2,50 4,00 10,00
kopalnica 1,50 2,50 3,75
soba 1 4,00 5,10 20,40
soba 2 4,60 3,40 15,64
soba 3 4,30 4,30 18,49
soba 4 3,20 4,00 12,80
Skupaj (NTP): 256,97
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Pomoina objekta sta nedokoncana, ter predstavljata vecji delavniski objekt z naknadno
izvedeno drvarnico. PomoZna objekta sta zgrajena brez potrebne upravno-tehni¢ne
dokumentacije (po navedbah dolZznika v postopku legalizacije).

Slikovni material

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odlo¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, I1ZS st.: G-2042
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Splosno

- Leto izgradnje: delavniski objekt 1999, drvarnica 2004

- Obnova: nedokonc¢an objekt

- Etaznost: P+ neizdelana M

- Svetla viSina prostorov: pritli¢je 3,90 m, mansarda 0,80 m do viSine slemena

Prostori v etazah
- Pritli¢je: delavnica, drvarnica
- Mansarda: neizdelano

Konstrukcija
- Temelji: betonski temelji z AB plosco

- Nosilna konstrukcija: masivna AB gradnja, betonski ter opecni zidak

- Predelni zidovi: betonski zidak

- Stropna konstrukcija: AB plosca

- Streha: stresna konstrukcija je lesena, klasi¢ne izvedbe

- Kritina: delavnica bitumenska valovitka, prizidek trapezna pocinkana plocevina
- Kleparski izdelki: pocinkana plocevina

- Fasada: brez

Obdelava

- Vrata: kovinska, klasi¢na zasteklitev

- Okna: pritli¢je kopelit steklo, mansarda PVC izolacijska zasteklitev
- Tlaki: pritli¢je industrijski tlak, mansarda betonska plosca

- Stene: delno ometane, fino obdelane ter slikane, delno brez

- Stropi: AB plosca

Instalacije
- Opremljenost: elektri¢na instalacija

- Ogrevanje: ni ogrevano

Zunanja ureditev
- Dostop: objekt dostopen iz asfaltirane lokalne ceste preko utrjenega prikljucka
- Okolje: utrjene dvoris¢ne povrsine

lzmere

Neto tlorisna povrsina —izmere
Pomoina objekta Dimenzije (m) Neto tlorisna povrsina (m2)

1/ Delavnica 138,86
delavniski prostor 10,60 13,10 138,86

2/ Drvarnica 45,75
skladisce 7,50 6,10 45,75
Skupaj (NTP): 184,61
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5.0 OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN

To je ocena vrednosti, ki je z vidika denarja najverjetnej$a, da jo bo posest dosegla na
konkuren¢nem trgu med neodvisnim prodajalcem in neodvisnim kupcem, ¢e nanju ne
vplivajo posebni zneski financiranja, drugi pogoji in obveznosti.

Za dolocanje trzne vrednosti se praviloma uporabljajo trije nacini:

- nacin trznih primerjav temelji na osnovi primerjav preteklih prodaj podobnih posesti v
¢asovno kratkem obdobju, ¢im blizje obravnavani lokaciji oz. priblizno enakem okolju.

- na donosu zasnovan nacin temelji na osnovi predpostavke, da je vrednost posesti enaka
sedanji vrednosti bodocih koristi od poslovanja posesti.

- nabavnovrednostni nacin temelji na nacelu zamenjave (substitucije) in sicer na trditvi, da
obvescen kupec ne bo pripravljen placati vec, kot je stroSek gradnje nadomestne posesti z
enako uporabnostjo in z upoStevanjem fizicnega, funkcionalnega in ekonomskega
zastaranja, kateremu priStejemo trzno vrednost zemljisca.

Za oceno trzne vrednosti obravnavanih nepremicnin sem uporabil nacin trznih primerjav, ter
nabavnovrednostni nacin.

5.1 NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Pristop trznih primerjav je nacin za ocenjevanje vrednosti, s katerim ugotavljamo na osnovi
vrednosti po neposrednih primerjavah cen, ter na osnovi znanih podatkov o prodajnih cenah
ali ponudbah oceno vrednosti obravnavane nepremicnine.

Pri oceni trznih primerjav sem izbral podobne nepremicnine, ki so bile prodane v bliznji
okolici obravnavane, pri tem pa uporabil lastno bazo podatkov, podatke GURS-a, podatke

dnevnega periodi¢nega tiska, nepremicninskih agencij ter FURS-a.

Za primerjavo so izbrane primerljive nepremicnine, za katere menim, da so po svojih
lastnostih najboljsi indikatorji vrednosti ocenjevane posesti.

Aplikacija CGSCenilci
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Odstotne prilagoditve so opravljene na kumulativni osnovi. Proces prilagajanja in ocene
posameznih razlik so razvidne iz mreze prilagoditev.
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Kategorije Ocenjevano Primerljiva Primerljiva Primerljiva
nepremicnina 1 nepremicnina 2 nepremicnina 3
Neto tlorisna povrsina (m2) 257 149 200 195
Vrednost (eur/m2) 369 475 461
Vpliv lokacije (%) 100 -5 0 -10
Vpliv velikosti (%) 100 -10 -5 -5
Vpliv starosti (%) 100 -5 -10 -10
Fizicne lastnosti (%) 100 5 0 0
Cas od prodaje (%) 100 0 0 0
Roki in pogoji prodaje (%) 100 0 0 0
Prilagoditve zaradi razlik
Prilagoditve skupaj (%) 100 -15 -15 -25
Ocenjena vrednost (eur/m2) 314 404 346
Indikativna vrednost (eur/m2) 355
Vrednost (eur) 91.235,00 €
PomozZna objekta
Kategorije Ocenjevano Primerljiva Primerljiva Primerljiva
nepremicnina 1 nepremicnina 2 nepremicnina 3
Neto tlorisna povrsina (m2) 185 149 200 195
Vrednost (eur/m2) 369 475 461
Vpliv lokacije (%) 100 -5 0 -10
Vpliv velikosti (%) 100 -5 0 0
Vpliv starosti (%) 100 10 5 5
Fizicne lastnosti (%) 100 -60 -65 -65
Cas od prodaje (%) 100 0 0 0
Roki in pogoji prodaje (%) 100 0 0 0
Prilagoditve zaradi razlik
Prilagoditve skupaj (%) 100 -60 -60 -70
Ocenjena vrednost (eur/m2) 148 190 138
Indikativna vrednost (eur/m2) 159
Vrednost (eur) 29.415,00 €

Ocenjena vrednost po nacinu trZznih primerjav:

5.2 NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

Nabavnovrednostni nacin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za
sredstvo ne bo placal veé, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali

z gradnjo oziroma izdelavo.

Koraki za izracun vrednosti po nabavno vrednostnem nacinu:

- ocena vrednosti zemljis¢a, kot da je prosto,

- ocena reprodukcijskih stroskov izgradnje novega objekta,
- ocena vseh stroskov za odpravo pomanjkljivosti na objektu (fizicno, funkcionalno

ekonomsko zastaranje),

- ocena stroskov zunanje ureditve (izboljSave),
- ocena amortizacije vseh izboljSav zemljis¢a ter

- ocena donosa investitorja.

120.650,00 EUR
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Pri amortizaciji upostevam tehnicno konstrukcijo, opremljenost in finalizacijo objekta.

Ocena vrednosti zemljis¢ (VZ)
Iz analize izvrSenih transakcij s podobnimi zemljis¢i na obravnavanem obmocju, v obdobju

.....

Uporabimo metodo direktne primerjave prodajnih cen, ki je temeljna metoda za
ocenjevanje trzne vrednosti zemljis¢a. Pri vrednotenju so v ceni zemljis¢a uposStevane
znacilnosti in lastnosti obravnavane lokacije ter primerjava s trznimi cenami v ozjem okolju.

Za ocenitev vrednosti nepremicnine po primerjalnem pristopu sem uporabil za enoto mere
. . 2 . v cev v
primerjave 1,0 m” cenitvene povrsine zemljisca.

Koraki uporabe metode trznih primerjav:

- Izberemo prodaje prostih zemljis¢, ki so podobna obravnavanemu zemljis¢u v pogojih in
potencialni uporabi. Zberemo informacije kot so prodajni pogoji, pogoji vsake prodaje in
placane cene.

- Primerjamo vsako prodajo primerljivih zemljis¢ po datumu prodaje, lokacijskih faktorjih in
fizicnih karakteristikah.

- Prilagodimo prodajne cene vsakega primerljivega zemljis¢a za pomembne razlike med njimi
in obravnavanim zemljis¢em. Prilagoditve lahko opravimo v denarni enoti ali odstotkih.

- Ocenimo indikativno vrednost za obravnavano zemljis¢e temelje€o na primerljivih
prodajah, ki smo jih analizirali.

Za primerjavo so izbrana podobna zemljis¢a, za katere menim, da so po svojih lastnostih
najboljsi indikatorji vrednosti ocenjevane posesti.

Aplikacija CGSCenilci
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Odstotne prilagoditve so opravljene na kumulativni osnovi. Proces prilagajanja in ocene
posameznih razlik so razvidne iz mreze prilagoditev.
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Zemljisce k.o. 758 Okoska vas parcela 474/1-del

Kategorije Ocenjevano Primerljiva Primerljiva Primerljiva
nepremicnina 1 nepremicnina 2 nepremicnina 3
Velikost zemljis¢a (m2) 1.097 700 1.078 1.049
Vrednost (eur/m2) 15,40 20,40 23,80
Vpliv lokacije (%) 100 -5 -5 -10
Vpliv velikosti (%) 100 -5 0 0
Fizicne lastnosti (%) 100 0 0 0
Cas od prodaje (%) 100 5 0 0
Roki in pogoji prodaje (%) 100 0 0 0
Prilagoditve zaradi razlik
Prilagoditve skupaj (%) 100 -5 -5 -10
Ocenjena vrednost (eur/m2) 14,63 19,38 21,42
Indikativna vrednost (eur/m2) 18,50
Vrednost zemljisc¢a (eur) 20.294,50 €
ZemljiS¢i k.o. 758 Okoska vas parcela 473 ter *87
Kategorije Ocenjevano Primerljiva Primerljiva Primerljiva
nepremicnina 1 nepremicnina 2 nepremicnina 3
Velikost zemljis¢a (m2) 575 700 1.078 1.049
Vrednost (eur/m2) 15,40 20,40 23,80
Vpliv lokacije (%) 100 -5 -5 -10
Vpliv velikosti (%) 100 5 10 10
Fizicne lastnosti (%) 100 -10 -10 -10
Cas od prodaje (%) 100 5 0 0
Roki in pogoji prodaje (%) 100 0 0 0
Prilagoditve zaradi razlik
Prilagoditve skupaj (%) 100 -5 -5 -10
Ocenjena vrednost (eur/m2) 14,63 19,38 21,42
Indikativna vrednost (eur/m2) 18,50
Vrednost zemljisca (eur) 10.637,50 €

Ocena nabavnega stroska novega objekta (NVNO)
StroSek gradnje predpostavim na osnovi analize dosegljivih podatkov o cenah v gradbenistvu
za objekte podobne konstrukcije, namembnosti in standarda gradnje.

ZmanjsSanje vrednosti (amortizacijo) izratunam neposredno za vsako vrsto zastaranja
posebej fizicna obrabljenost, funkcionalno zastaranje ter ekonomsko zastaranje.

Ocene investicijskih strosSkov za gradbeno-obrtniska dela in instalacije (GOI)

Vrsta objekta GOl (EUR/m2 neto tlor. povrsine) | GO (%) Sl (%) El (%) OST (%)
Poslovni objekt 900 —-1.200 73 12 12 3
Bolnice 1.300-1.800 66 16 16 2
Osnovne Sole 900 -1.200 75 11 11 3
Srednje Sole 900 - 1.300 76 11 11 2
Otroski vrtci 900 -1.300 78 10 10 2
Sportne dvorane 900 - 1.200 70 15 15 0
EnodruZinske hise 800 —1.000 72 14 14 0
Vrstne hise 700 —900 74 13 13 0
Vecstanovanjski objekti 700 —1.000 74 13 13 0
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Hoteli 1.300-1.800 68 14 14 4

Industrijski objekti 600 — 700 72 14 14 0

Po podatkih znasa stroSek izgradnje 1,0 m? neto tlorisne povrsine primerljivega objekta na
primerljivi lokaciji.

STANOVANISKA HISA
NVNO = 257 m? x 800 EUR/m? = 205.600 EUR

Fizi¢na obrabljenost
Struktura obrabljenosti primerljivega objekta glede na dolgotrajne in kratkotrajne
komponente; dolgotrajne komponente 40 %, kratkotrajen komponente 60 %.

Dejanska starost dolgotrajnih komponent je manjsa, kot je ekonomska Zivljenjska doba.
Fizina obrabljenost =59 let / 80 let = 0,74

Dejanska starost kratkotrajnih komponent je manjsa, kot je ekonomska Zivljenjska doba.
Fizina obrabljenost = 20 let / 30 let = 0,67

Funkcionalno zastaranje

Funkcionalno zastaranje je glede na leto ter nacin gradnje (lokacije gospodarskega poslopja
tik ob stanovanjskem objektu) Ze prisotno.

Funkcionalno zastaranje = 5%

Ekonomsko zastaranje

Parametrov ekonomskega zastaranja ni zaznati, saj lokacija ter objekt v toku zadnjih let nista
dodatno izgubljala na vrednosti.

Ekonomsko zastaranje = 0%

POMOZNA OBJEKTA - NEDOKONCANO
NSNO = 185 m? x 300 EUR/m?” = 55.500 EUR

Fizicna obrabljenost
Dejanska starost dolgotrajnih komponent je manjsa kot je ekonomska Zivljenjska doba.
Fizina obrabljenost = 20 let / 60 let = 0,33

Dejanska starost kratkotrajnih komponent je prav tako manjsa, kot je ekonomska Zivljenjska
doba le teh.
Fizina obrabljenost = 20 let / 30 let = 0,67

Funkcionalno zastaranje

Funkcionalno zastaranje je glede na leto, tip ter nacin gradnje Ze prisotno (nedokoncan
objekt).

Funkcionalno zastaranje = 5%
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Ekonomsko zastaranje

Parametrov ekonomskega zastaranja ni zaznati, saj lokacija ter objekt v toku zadnjih let nista
dodatno izgubljala na vrednosti.

Ekonomsko zastaranje = 0%

Ocena stroska zunanje ureditve (SZU)
StroSek zunanje ureditve je ocenjen na podlagi nadomestitvenega stroska ureditve
primerljive zunanje ureditve, zmanjsane zaradi fizi€ne obrabljenosti.

Okolica objekta predstavlja asfaltirano, tlakovano ter utrjeno dvorisce, zasaditev povrsin.

SZU =205.600 EUR X5 % = 10.280 EUR
Fizina obrabljenost = 20 let / 30 let = 0,67

Ocena donosa investitorja (DI)
Donos investitorja, ter ostalih stroskov gradnje se uposteva v vrednosti 6 % NVNO.

Donos investitorja (DI) = 6 %

Rekapitulacija

Vrednost zemljisca 20.295,00 EUR
1/ Vrednost zamljis¢a: 20.295,00 EUR
Nabavni stroSek novega objekta 205.600,00 EUR
Dolgotranje komponente 0,74 -60.857,60 EUR
Kratkotranje komponente 0,67 -82.651,20 EUR
Funkcionalno zastaranje 0,05 -10.280,00 EUR
Ekonomsko zastaranje 0,00 0,00 EUR
2/ Stro$ek stanovanjskega objekta: 51.811,20 EUR
Nabavni stroSek novega objekta 55.500,00 EUR
Dolgotranje komponente 0,33 -7.326,00 EUR
Kratkotranje komponente 0,67 -22.311,00 EUR
Funkcionalno zastaranje 0,05 -2.775,00 EUR
Ekonomsko zastaranje 0,00 0,00 EUR
3/ Strosek pomoznega objekta: 23.088,00 EUR
Nabavni strosel nove zunanje ureditve 10.280,00 EUR
Fizicno zastaranje 0,67 -6.887,60 EUR
4/ Stro3ek zunanje ureditve: 3.392,40 EUR
Donos investitorja 0,06 15.666,00 EUR
5/ Donos investitorja: 15.666,00 EUR
SKUPAJ: 114.252,60 EUR
6.0 ZAKUJUCEK

Predmet cenitvenega porodila je ocena trine vrednosti nepremicnin, ki v naravi

.....

758 Okoska vas parcela 474/1-del, 473 ter *87.
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Trzne vrednosti predstavlja ocenjen znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki
delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

6.1 ANALIZA PRISTOPOV

Pri ocenjevanju trzne vrednosti nepremicnin sem uporabil naslednja pristopa za izra¢un
vrednosti, pri cemer sem dobil indikativni vrednosti za obravnavano posest:

- Vrednost po nacinu trznih primerjav indicira vrednost nepremicnine na osnovi primerljivih
prodaj. Klju¢ni elementi te metode so podprti z razpoloZljivimi trznimi podatki.

Stanovanjska hi$a ter pomoZna objekta k.o. Okoska vas parcela 474/1-del  120.650,00 EUR
Stavbni zemljis¢i k.o. 758 Okoska vas parcela 473 ter *87 10.637,00 EUR

- Vrednost po nabavnovrednostnem nacinu sem dobil z izratunom nadomestitvenih
stroSkov, katerim sem pristel Se vrednost zemljis¢a, ki sem jo ocenil po pristopu primerljivih
prodaj.

Stanovanjska hida ter pomoZna objekta k.o. Okoska vas parcela 474/1-del  114.253,00 EUR

6.2 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Konéno oceno trine vrednosti obravnavanih nepremicnin sem uskladil z ozirom na
vrednosti, ki sem jih dobil po obeh nacinih ocenjevanja.

Stanovanjska hisa ter pomozna objekta

Nacin ocenjevanja Ocenjena indikacijska vrednosti Ponder Konéna vrednost

Nacin trznih primerjav 120.650,00 € 60% 72.390,00 EUR
Nabavnovrednostni nacin 114.253,00 € 40% 45.701,20 EUR
Ocenjena trZzna vrednost: 118.091,20 EUR

Pri oceni trine vrednosti je bila upoStevana tako lokacija kot velikost, starost, standard,
namembnost in funkcionalnost obravnavanih nepremicnin, kakor tudi dejstvo, da cene
stanovanjskih nepremicnin v urbanih okoljih rastejo, medtem ko na ruralnem obmocdju Se
vedno stagnirajo.

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremicnin, izvedenimi nacini ocenjevanja vrednosti,
ter upostevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da znasa;

Stanovanjska hisa ter pomoZna objekta k.o. Okoska vas parc. 474/1-del: 118.000,00 EUR

Stavbni zemljisci k.o. 758 Okoska vas parcela 473 ter *87: 10.600,00 EUR




28

7.0 IZJAVA CENILCA

Po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam da:
- so podatki in informacije, ki so prikazani v porocilu preverjeni v skladu z moZnostmi, ter
uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost,

- so prikazane analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in omejitvenimi
pogoji, navedenimi v tem porocilu, in da so to nepristranske analize, mnenja in sklepi,

- nimam sedanjih ali prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega porocila, niti
osebnega interesa ter nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih in pravnih), katerih se ocena
vrednosti tice,

- placilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej doloeno ceno vrednosti
predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za naroc¢nika, ali na velikost ocenjene vrednosti,
doseganje dogovorjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrsnegakoli dogodka,

povezanega s tako obliko dogovora,

- sem pri ocenjevanju vrednosti spostoval eticne in strokovne zahteve Kodeksa vedenja v
sklopu MSOV in Slovenske poslovno finanéne standarde,

- pri izdelavi porocila mi ni nihce nudil pomembne strokovne pomoci in

- da sem osebno opravil pregled posesti, ki je predmet tega porocila.
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8.0 PRILOGE

8.1 PODATKI O NEPREMICNINAH — GURS

Podrobni podatki o parceli
Katastrska obéina 758 Stevilka parcele 474/1

F'CI'&"F'.EINJI. PARCELE (M2} 1,180
DEJANSKA RABA PDVF‘.EIN.‘. DEJANSKE RAEBE IEHLJIEEA (2]
Vinograd 109
Pozidano zemljiste 1.071
NAMENSKA RABA PDVREINPA NAMENSKE RAEE IEHLJIEEA (M2}
druga kmetijska zemljista 83
pavrsine razprezne poselitve 1.097

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odlo¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, I1ZS st.: G-2042
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Katastrska obCina 758 &tevilka stavbe 25
Podrobni podatki o stavbi

MASLOV STAVBE

PARCELE, NA KATERIH 5TOJI STAVBA

KATASTRSKA DBCINA STEVILKA PARCELE FOVRSINA ZEMLJISCA POD STAVED (MZ)
758 OKDSKA VAS 47411 217

STEVILO ETAZ 2

STEVILKA PRITLICNE ETATE 1

VISINA STAVEE (M) 7.2

LETO IZGRADMJE STAVEE 1960

STEVILO STANOVANJ 1

STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV ]

TIP STAVEE -l

LETO OBNOVE STREHE 1388

LETO OBNOVE FASADE 1588

MATERIAL MOSILNE KONSTRUKCIIE 1 - opeka

WRSTA OGREVANJA 2 - centralng ogrevanje

PRIKLJUCEK NA VODOVODND OMREZIE Da

PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE Da

PRIKLJUCEK NA KANALIZACIISKO OMREZJIE Ne

PRIKLJUCEK NA OMREZJE ZA KABELSKO TV Ne

VPLIVND OBMOCJE

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odlo¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, I1ZS st.: G-2042
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Katastrska ob&ina 758 Stevilka stavbe 25 Stevilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe

HASLOV DELA STAVEE -

KATASTRSKI VRIS MNe
DEJANSKA RABA DELA STAVEE Stanovanje, ki se nahaja v krajni vrstni hisi
MOVA DEJANSKA RABA DELA STAVEE =

UPORABMA POVASINA DELA STAVEE (M2) 92,5

POVRSINA DELA STAVEE (M2) 114,5

STEVILKA ETAZE 1

UPRAVNIK STAVEE =

LEGA DELA STAVEE ¥ STAVEI 2 - pritije

STEVILKA NADSTROPJA =

LETO OBNOVE OKEN 1988

LETO OBNOVE INSTALACIY 1988

DVIGALO Me

DVE ALI VEC ETAZ Da

KLIMA Me

KUHINIA Da

KOPALNICA Da

STRANISCE Da

STEVILO SOE 5

POCITMISKI NAMEN STANOVANA Me

OPRAVLIANIE DEJAVNOSTI Ne

STEVILO SOE ZA OPRAVLJANJE DEJAVNOSTI =
POVRSINA NAMENJENA ZA OPRAVLJANIE DEJAVNOSTI -

Seznam dodatnih prostorov

PROSTORI PDVREINA PROSTORA [M2)
odpria terasa, balkon, lofa 8.00

kst 14,00

bivalni prostor 92,50

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odlo¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, I1ZS st.: G-2042
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Katastrska obCina 758 stevilka stavbe 20
Podrobni podatki o stavbi

NASLOV STAVEE

PARCELE, NA KATERIH 5TOJI STAVEA

KATASTRSKA DBCINA STEVILKA PARCELE FOVRSINA ZEMLJISCA FOD STAVEQ (M2}
758 DKOSKA VAS 474)1 54

STEVILO ETAZ 1

STEVILKA PRITLICNE ETAZE 1

VISINA STAVEE (M) 68

LETO IZGRADNJIE STAVEE 2004

STEVILO STANOVANJ 0

STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 0

TIP STAVEE 3 - krajna

LETO OBNOVE STREHE
LETO OBNOVE FASADE

MATERIAL MOSILNE KONSTRUKCIJE 1- opeka
VRSTA OGREVAMNJA 4 - ni ogrevanja
PRIKLJUCEK NA YODOVODND OMREZJE Ne
PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJIE Ne
PRIKLJUCEK NA KANALITACIISKO OMREZIE Ne

Katastrska ob&ina 758 Stevilka stavbe 20 Stevilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe
NASLOW DELA STAVEE -

KATASTRSKI VPIS Ne

DEJANSKA RABA DELA STAVEE Drug kmetijski del stavbe
NOVA DEJANSKA RAEA DELA STAVEE -

UPORABMA POVRSINA DELA STAVEE (M2} 35,0

POVRSINA DELA STAVBE (M2) 35,0

STEVILKA ETAZE 1

UPRAVMNIK STAVEE -

LEGA DELA STAVEE ¥ STAVEI 2 - pritligje

STEVILKA NADSTROPIA =
LETO DENOVE DKEN =
LETO OEMOVE INSTALACIY =

Seznam dodatnih prostorov
PROSTORI POVRSINA PROSTORA (M2)

kmetijski prostor 35,00

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odlo¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, I1ZS st.: G-2042
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Katastrska obcina 758 stevilka stavbe 21

Podrobni podatki o stavbi
NASLOV STAVBE | DkoSka Gora 48
PARCELE, MA KATERIH 5TOJI STAVEA

KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE

POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVED (MZ)
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Katastrska obina 758 Stevilka stavbe 21 Stevilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVEE Okotka Gora 48 |
KATASTRSKI VRIS Ne

Seznam dodatnih prostorov |
PROSTORI POVRSINA PROSTORA (M2}

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva $t.: 165-04-116/2002, 1ZS §t.: G-2042
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Fodrobm podatki o parceli
Katastrska obéina 758 Stevilka parcele 473

POVRSINA PARCELE (M2) 476
DEJANSKA RABA POVRSINA DEJAMSKE RABE ZEMLIISCA (M2)
Gozdno zemljiste 155
Pozidano zemljiste 281
NAMENSKA RABA POVREINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (MZ)
povrsine razpréene poselitve 424
povrsine cast 52
BOMITETME TOCKE kL]
POVRSINA ZEMLJISCA Z BONITETHIMI TOCKAMI (MZ) 155

RASTISCNI KOEFICIENT GOZDA
ODPRTOST GOZDA 100

=
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Podrobni podatki o parceli
Katastrska obéina 758 Stevilka parcele *87

PD\"F‘.EINA PARCELE (M2} 99
DEJANSEA RAEA PD\"R.EINA DEJANSKE RAEE ZEHLJIEEA (™2}
Pezidana zemljiste %9
HAMEMSKA RABA PDVR;IHA MAMEMSKE RABE IEHLJIEEA (=2}
povrsine razpréene poselitve %9
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8.2 ZEMUJISKO KNJIZNI 1ZPISI — DELNI

B LL200G . 802
VRHCYND SD0ES(E
REFUBLIKE SLOVENLE
Inlurmasajeki sistem cf K
Redni izpis iz remljitke knjige
fas trdelave rrpsas £ 11 5009 - 80238
N s
tip nepremifmine: | - ;embjska parcela
wir 1I¥ zmnka: 1 = membjdkn kataster
11} zmak: parcela 758 474/1
katustrska obfinn 758 (KOSKA VAS parcela 47401 (11} 1209947}
Elombe:
ndeva D 1 TET362019 (10D posiopka: 2333008)
nleick posiopka 24092019 (04459
Cas zadeikn uimikovanja 002 2HH 1: ] 5: 040
tip postopia 401 - vpis izvedene pravice i pravnega dejsiva iz sedmegs odsizvia 13, o clena £7K-|
siamje 2adeve 015 - shlep o vpisa adpravijen
maitin odleditve o vpisw 10 - vpis dovaljen v celow
tip pripada 0] - viodeno prvid
iniema ok e e i) L]
ndevn [rm IR TAZ 20149 |10 posiopka: 2355004)
mndeick posiopks 20 2009 048 14
2as rafeikn utinkovanja 09 2009 0948 14
tip postopka 401 - vpis irvedene pravice ali pravnega dejsiva iz sedmegs odstenda 13, o dlens Z7K-|
siamje 2pdeve 00 - mmdevn s ni dodeljena
radin odlsditve o vpise 0 = o vpisu & i adlodena
tip pripada @] - viadeno prvid
iniema oaaks: | XTRA0S
0 = inaladai ilni
11} psmovnegn puloEnja: 1321812
vrsta ssnevecgs pelodaja: 101 - vknjiEena lastnmska pravica
- 12
imeetnik:
1. EMSCH podatek v vpizam
asebno ime Amnton Klinc
mashow: (Meofka gora 48, 2317 Oplotmica
cadvick ufinkevamja vpra iecinika D000 1349 D000 00
umrj:ih]-: Chpaiarilec v primere vel cmciiley 2 mlim Ssom sdinkovim)e vpie & visini sod ueeloni m pedlagi dodstaih opsos pei
Pl ITaTI Il"n:i_." prayvES al M-JIII':
11} pmeejitve fus mmfetha néinkovanjn | vrsin
131551 3% D100, 1 E4% 000 [N 401 - vknjidena hipoteks
112272398 05052005 14 - H} 401 - vknjiFena hipoleka
11249853 120 2000 1 501 [HD 401 = viknjidena hapolbekas
1 32R66-45 1311 20608 090 () 401 = vknjidena hipoteks
siran | od 15
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11200 - B2

1325978 04,02 2005 16: 1 5:00 401 = vknjiena hapoleka
13344127 23022000 11:40:00 401 = vknjiena hipoleka
15652614 16.04.2013 15:04:47 401 - vknjidena hipoteks
1 E4320:46 23122016 11:25:15 401 = vknjiena hapoleka
204282TH 24092019 09:44: 14 401 = vknjidena hipoleka
11} nsmovnegn polonja: 1321813
vrsta mnovoegs polodaja: 101 - vknjrEena lastnmska pravica
delei: 12
imeetmik:
1. EMSC padatek ri Vpinam

asbno ime JoFica mj. Fridnh Khinc

nashowv: (Meodka gora 48, 2317 Oplotmica

ratvick ufinkovamjs vprica iecinika 0000 1345 {0000 00
tIITIIEj:iH-'l: Chpadarile: v peimesu vol cmcjiley 2 clim Srsom ulinkovinjs vpiss & vslni sed ugeli fa podlagi dodetaib opsdoy pei

FRISUTELT LN OUCTU (AR B i
11} mmeejitve cus mmfetka uéinkovamjn | vrsia
13153139 0101 1 E4% 000 () 401 = vknjiena hipoleka
11222398 0505 2005 140400 401 = vknjikena hipoteks
Padookai nodatii o i ik _— bak:

I} pravice | znznambe 131551 3%

ias znfetkn ufinkovanjs 0100 1549 (:(H-00
wrsta pravice | raenambe 401 « vknjriena hipoteka

glavna nepremiénina: katustrsks obdinn 755 OKOSKA VAS parcels 4472 (10 4903564
podutki & veebini pravice | znznambe

leraiey D000, DEM

i1 dospelost 1« do odpoklica

diodatm ops:

10, 000,00 [YER

Yiofemo 29 marca |996, dn. 5t 42096
Pa tus. sporasmamu = doe 29, marca |996,0pr.51. R TE%6 s
viknji# rsiavna pravica zads zavarovanga denarne terjatve | s pripadka

imeetnik:
1. matiima Sevilka:  podatek mi vpinae
firma / maziv: Ljudsks banka d.d. Lyublpna
mashov:

ratvick ufinkovamjs vprica iescinika 0000 1345 {0000 00
wvezn = I psmovmegs polodnja:
1321812
1321813

pravice | zarmambe pri izvedeni provied | cazmm bi:

[0 Cas zafetka uimkovania vriks

13468971 01011 EAS (0060 (WD T12 = mznamba vribe
1 14ERTEE 01011 E4% (0060 () 712 - muznamba zvribe
11468973 O] 1 EA5 (0080 (WD T12 - maznamba vribe
11468974 01011 EAS (0060 (M) T12 = mznamba vribe
1 2468975 01011 EL% (0060 (M) T12 = mznamba vribe
1146R976 O L] ]R8 (00060 (WD T1Z - zaznamba izvribe
11468977 O L] EA 0060 WD T12X = muznamba rvribe
| 146R9TE 01011 EAS (0060 (M) T12 = mznamba vribe
1 246R979 01011 EL% (0060 () 712 = muznamba vribe
1 146R980 O L] RS (00060 WD T1Z « ragnamba izvribe
1 146R9E 1 01011 EAS (0060 (M) T12 = mznamba vribe
1 146RTRD 01011 EAS (0060 (WD T12 = mznamba vribe

stran 2 od 15
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112009 - D4
WRHCH O SO0
REPUBLIKE SLOVENLIE
Infurmascijski sistem e K
Redni izpis i pemljifke knjige
fas rzdelave Epesa 1015009 - 8:04:2]
N s
tip nepremifmine: 1 - membjeka parcela
wir 1D} zmnka: 1 = mmhjgk katasier
11} zmak: parcela 758 473
katastrska obfinn 758 OKOSKA VAS parcels 473 (1D 4300042}
Elunhe:
ndeva [rm 1TETIA2019 (10 postopka: 2335008)
rafeiek posinpks A 2009 (44439
2as madetkn uimkovanja 0402 200K 16: 1500
tip postopka 401 - vpis izvedene pravice ali pravnega dejsiva iz sedmega odsizvim 13, o Clena Z7K-1
sizmje zadeve 015 - sklep o vpisa odpravljen
radin odloditve o vpise 10 - vpis dovaoljen v celod
tip pripada @1 = viedeno prvid
iniema aenaka: | XTTH019
2ndeva [ TG TR 2009 (10 posiopka: 23335004
mieiek posinpka 2409 2009 (48 14
2as rafeikn uiinkovanja 0 2009 0948 14
tip postopka 401 - vpis izvedene pravice ali pravnega dejsiva iz sedmega odsizvim 13, o Clena Z7K-1
sizmje zndeve O] - zzdevn de ni dodeljena
radin adloditve o vpise Ol - o vpisu &2 i adlolena
tip pripada 01 = viedeno prvid
iniema oamaks: | ITT019
0 = i naladai i
11} psmovnegn paloEnja: 1321810
vrsta esnovecgs pelodaja: 101 - vknprEena lastnmska pravica
- 12
imeetnik:
1. EMECK padatek ri vpizan
asebno ime Amion Klinc
masiow: Okofka gora 48, 2317 Oplotnica
catvick ufinkevamjs vpnoa e inika 0000 1349 Do
umrj:ihr[: [hpaanrilec v prirery vol cemcjiley 2 Slim Srom wdinkovimjs vpisa & vrsini eed wgelrsi m peallagi didemib opsoy pei
Pl vedeni praves sl semamiba
11} pameejiitve tus mictka néinkovanjn | vrsia
13153139 0101, 1549 O0-0: 00 401 - vknjidena hipoteks
131232398 05,05 2005 10 [H) 401 = vknjidena hipoleka
13249853 120 200 15060 {HD 401 = vknjidena hapoleka
13286645 13.11. 2008 09000 401 - vknjidena hipoteka
stran | od 15
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E11.M19- 804
13359078 (02 200 16:1 500 401 - vknjidena hipoteka
13344137 23022000 10 0o 401 - vknjikena hipoteka
15652614 1602003 15:04:47 401 - vknjidena hipoteka
12432046 23122006 11:28:15 401 - vknjidena hipoteka
2MARITY 209 20019 09-44:14 401 - vknjidena hipoteka
1Y osmovmega pabodaja: 1321811
vrila osnoviega poloEaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
ilisbek: 1z
imeinik:
1. EMSN podated i vpivan
osehno ime: Joica roj. Fridribh Kline
nasloy: Okodka gora 48 2317 Oploinica
zadstek udinkovanja vplsa imemniks 00 00, 189 00000
IJI'-L'jih'L': [ipozorils: v primery ved ome) ey ¢ iaim desom olinkovama viess s vrasd red ugoeiovi ne pedlags dodssl opisov po
pHcsimER iFvedeni irrvici all 2arassny
NI wwe jiive ias adeika wlinkovanja | vrsia
131531349 LR LR R ] 401 - vknjidena hipoteka
13332304 (5,005, 2005 14000 401 - vknjidena hipoteka
1 pravice / zazaambe 13153139
as radeika uéinkovanja LT b0 1 s Dbt
virsla pravice / zaznambe 4] - vknjidena hipoteka
glavna meprenEnin: katastreka obéing 738 OKOSKA VAS parcela 4472 (1D 4903964)
privdatki o viebin praviee | sarmambe
terjaley: 1 C0. CHh ek [XEM
tip dospelost 2 - do odpoklca
dodatni opis:
1000 Ok, (00 THEM
Viazeno 29 marca 1996, dn. 90 480096
P s, sporamanu 2 dise 29, marca |96 opran B 7896 se
vhknjih zastavisa pravica zaradi zavarovanja demnamne terjaive | s pnpadki
imneinik:
1. matitna dtevilka:  podated o ypivm
firma / maziv: Ljudska banka d.d. Ljubljana
naslov:
zadstek udinkovanja vplsa imemiks 01 00 189 00000
v - [ osnovnega pobodaja:
1321810
1321811
pravice | nxnambe pri ievedeni praviel [ sanamli:
¥ cas padetks wlinkovania vrata
13468971 LR RECRICECTRT 712 - zasmaniba izvidhe
13408980 LR RECSRICERCTRT 712 - zasmamiba izvidhe
13468973 LR RESRICECTRT 712 - zammamba izvidbe
1 3468974 LR RESRICECTRT 712 - zasmaniba izvidhe
13468975 BT 00 1 e KoL 712 - zamnamba izvidbe
13468976 LR RESE L CECTRT 712 - zammamba izvidbe
13468977 LR RESRICECTRT 712 - zasmaniba izvidhe
13468978 (R NESE IR TR 712 - zamnamba izvribe
1 34A8979 LR RESR I CECTET 712 - zammamba izvidbe
1 34E80R0 LR RESE L CECTRT 712 - zammamba izvidbe
13468981 LR RECRICECTRT 712 - zasmaniba izvidhe
13468982 (100 1 B (0Ol 12 - zamnamba izviihe
stran 2 o 13
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E11.2019 = §:05
VRHIVSD SONSCE
REFUBLIKE SLINENHE
lnTormeeijuld sistem K
Redni izpis iz 2emljiske knjige
Zas izdelave izpisa; 81120019 . 8:05:25
Nepremitning
lip mepremitnine: 1 - 2emljiska parcela
vir I e ko | - zemljizks kataster
1y Enak: parcela 758 *H7
katasirska obdina 755 OKOSKA VAS parcela *87 (1D 4367963)
Flombe:
Fadeva Tin 1767 56/ 2011 % { ILF postopka: 255 5008
radeick posiopka 24,09 70019 09:44:539
Cas rabetka ufmkovanja 04,02 0009 16 15:00
tip postapka 40 - vpis oovedene pravice ali pravnega dejstva iz sedmega odstavka 13, a &lena Z7K-1
stanpe zadeve 303 - sklep o vpisu odpravljen
madin odloditve o vpisu: 11 = vpis dowalpen v celoti
tip pripada 0 = viedeno prvit
mtema cemaka 127720019
zadeva Din I 7672019 {1} postopka: 2353004)
radetek posiopka 24092019 09:48: 14
Eas rafetka wémkovanja 24092019 09:48: 14
tip postopka 40 = vpis ovedene pravice ali pravnega dejstva iz sedmega odsiavka 13 a Elena Z78-1
stanpe radeve O}l = zadeva %e ni dodeljena
madim odloditve o vpisu: O} = 0 vpusw e ni odloleno
tip pripada 0 = viokeno prvié
miema cemaka 127720019
) P i Fai i .
1Y asmovivega palodaja: 1321816
vrsla osnovoega pobodaja: 101 - vknjifena lssminska pravica
lizbek: 11z
imetnil:
1. EMS0N poxdader i virivan
osehao ime: Anton Kline
naslov: Okoska gora 48, 2317 Oplotnica
adetek ulinkovin]a vpiss imemilka 00 00 149 000000
m-ejih-e: Cipozorils: v primeru ved omes) ey 2 iaim Jesom elinkovama vpesa g2 vrasd red ugeiov ne pedlags dodasul opisov po
Prcsamiensd iFvedeni praviei all ey
1Y e jirve dis ndeika ulfinkovanja | vrsia
13153139 [N ITECTECT 401 - vknjikena hipoteka
13222308 505 2005 140000 A0l - vknjidena hipoteka
13349853 12064 20006 15 -0l 401 - vknjidena hipoteka
13386645 13,10, 20008 08 Ol 401 - vknjikena hipoteka
stran | o 13
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£.11.2019- 8:08
13259074 (02, 2006 161500 401 - vknjidena hipoteka
13344127 23022000 114 401 - vknjidena hipoteka
15652614 I 6.0 2005 150447 401 - vknjidena hipoteka
15432046 3122006 11:28:15 401 - vknjikena hipoteka
20428279 24092009 09-44-14 401 - vknjidena hipoteka
1y esnovmega poboaja: 1321817
vrila esnoviega poloEaja: 101 - viknjidena lastninska pravica
lizbeck= 12
imseinik:
1. EM30n podadek i vivan
ozebno ime: Jodica roj. Frdeih Kline
nasloy: Okodka gora 48, 2317 Oplotnica
zadetek ufinkovamja vpiss imeiniks 0 00 1ESS 000000
IJI'IL'jil".'E: [hpozorils: v primeru vl ams) ey 2 sim Jesom ulinkovanma viess g2 vras rad agetovi ns podlag dedasil opleov po
prcsamer iEveden praveci all arsssny
11} amejiive dus gadeika wlinkovanja | vrsla
13153139 LR LR ] 401 - vknjidena hipoteka
13322304 5005 2005 1 4-00c0 401 - vknjidena hipoteka
1 pravice ! zaznambe 13153139
s Eadeika uwlinkovanja O 13549 Do i
vrsla pravice / zaznambe 41 - vknjidena hipobeka
glavna mepremidnin: katasirska obéina 758 OKOSKA VAS parcela 44772 (1D 4%03064)
privdlaiki o viehin pravice | sarmambe
Lerjatey 11000, CHD W DYEMA
tip dospelosti 2 - do odpoklica
dodatni opis:
00O 00 T¥E B
Wlndeno 29 marca 1996, dn. 3t 430096
P s, sporazamu 2 diee 29, marca 1996 oprie B 7296 e
vhenjih zastavia pravica zaradi zavarovanja denarme terjatve | s pnpadki
imieinik:
1. maténa Stevilka:  podased o vivan
firma / maziy; Ljudska banka d.d. Ljubljama
nasloy:
zadeiek ufinkovamja vpiss imeiniks 0 00, 1B 000000
vera = [ osnovnega pobokaja:
1321816
1321817
pravice | senambe pri izvedeni pravicl / saznambi:
10 cas radetka ulinkovana yEata
13468971 000, 1 & 00Dl T12 - zammamba izviibe
1 3468986 (.00, 1B 00Oy T12 - zammamba izvidhe
1346849713 (000, 0B OO T12 - zamnarmba izvidhe
13468974 (R0 1 A OO T12 - zamnamba izvidbe
13468975 LR ESTCIR TR 712 - zamnarmba izvidhe
13468976 (.00, 1B OO T12 - zamnarmba izvidhe
13468977 (01000, 0 B OO T12 - zamnarmba izviihe
13468978 LR RESH TR TR 712 - zamnamba izvidhe
13468979 (.00, 1B OO T12 - zamnarmba izvidhe
1 3468980 (000, 0B OO T12 - zamnarmba izvidhe
13468981 000, 1 & 00Dl T12 - zammamba izviibe
13468982 (.00, 0B OO T12 - zamnamba izvidhe
stran 2 o 13
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