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POVZETEK

1/ Narocnik pisnega porocCila o oceni trzne vrednosti nepremicnin je Okrajno sodisce v
Slovenski Bistrici, Kolodvorska ulica 10, 2310 Slovenska Bistrica.

2/ Lastnika obravnavanih nepremicnin in z njimi povezanih nepremicninskih pravic sta
Alenka ter Vojko Brence, vsak do 1/2 nepremicnin.

3/ Predmet cenitvenega porocila je ocena trine vrednosti nepremicnin, ki v naravi
predstavljajo stanovanjsko hiSo ter pomozZni objekt, s pripadajoima stavbnima deloma
zemljis¢ k.o. 773 Pecke parcela 900/1 ter 900/2 (povrsine podeZelskega naselja ter povrsine
ceste).

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

5/ Trina vrednost je 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, pri ¢emer sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile.

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

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/ Prodaja po delih ali sklopih ni moZna, saj obravnavane nepremicnine predstavljajo
zaokroZeno celoto sestavljeno iz stanovanjskega ter pomoznega objekta s pripadajo¢imi

.....

.....

.....

10/ V primeru loc¢ene prodaje bi bil predvsem stanovanjski objekt prakticno brez vrednosti,
oziroma ga ne bi bilo mo¢ prodati, kar bi bilo v Skodo tako dolZniku kot upniku.

11/ Vrednost dolZnikovega deleza sem ocenil v visini 1/2 trine vrednosti, saj nepremicnin ni
mozno fizicno razdeliti v skladu z lastniSkimi deleZi (etazna lastna ni urejena), oziroma bi
delitev predstavljala bistveno zniZzanje vrednosti. V danem primeru solastniski delez
predstavlja raCunsko dolocen idealni delez nepremicnin v lasti dolZznika.




12/ ZmanjSanje vrednosti nepremicnin zaradi prodaje solastniskega deleza, eventualno
vknjizenih sluznosti in stvarnih bremen se uposSteva v samem postopku dolocanja trine
vrednosti nepremicnin - proces prilagoditev.

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

14/ 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
STANOVANJSKA HISA TER POMOZNI OBJEKT S PRIPADAJOCIMA STAVBNIMA DELOMA
ZEMUISC K.O. 773 PECKE PARCELA 900/1 TER 900/2
87.000,00 EUR

OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN V LASTI DOLZNIKA (1/2 CELOTE)
STANOVANJSKA HISA TER POMOZNI OBJEKT S PRIPADAJOCIMA STAVBNIMA DELOMA
ZEMUISC K.0. 773 PECKE PARCELA 900/1 TER 900/2
43.500,00 EUR
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1.0 SPLOSNI PODATKI

1.1 PREDMET CENITVE

Predmet cenitvenega porocila je ocena trine vrednosti nepremic¢nin, ki v naravi
predstavljajo stanovanjsko hiSo ter pomozni objekt, s pripadajofima stavbnima deloma
zemljis¢ k.o. 773 Pecke parcela 900/1 ter 900/2 (povrsine podezZelskega naselja ter povrsine
ceste).

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 trino vrednost nepremicnin v skladu z veljavnimi mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti, ki bo sluzZila narocniku cenitve za potrebe nadaljnjih sodnih
postopkov.

1.4 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNIN

Nepremicnine predstavljajo stanovanjsko hiSo ter pomoZni objekt s pripadajo¢imi zemljis¢i v
razprSenem naselju stanovanjskih his, ter kmeckih domacij v Peckah pri Makolah.
Stanovanjski objekt etaznosti delno K+P+M je klasicne gradnje, osnovnega standarda ter
solidno vzdrievan. Dostop do objekta je iz lokalne ceste preko asfaltirane prikljucka.
Pomozni objekt predstavlja enostaven lesen objekt namenjen spravilu orodja. Objekt je
nizjega standarda ter solidno vzdrzevan.

.....

.....

delno pod naklonom.

Neto tlorisna povrsSina objektov na podlagi ogleda ter podatkov GURS-a

Stanovanjska hisa, st. stavbe 140 Neto tlorisna povrsina (mz)

K - pomozni prostori 18,27
P - bivalni prostori 70,20
M — spalni prostori 68,85
Skupaj (NTP): 157,32
Pomoini objekt Neto tlorisna povrsina (mz)

P —lesena uta

Skupaj (NTP): 16,56

Raba ter velikost zemljis¢ — GURS

K. o. Parcela | Dejanska raba Namenska raba Povriina (m°) | V naravi

Pecke 900/1 ostali trajni nasad kmetijsko zemljisce 427 pozidano zemljisce
kmetijsko zemljis¢e | podezelsko naselje 155 ter cesta
pozidano zemljis¢e | povrsine cest 65

Pecke 900/2 kmetijsko zemljis¢e | kmetijsko zemljisce 1.407 pozidano zemljisce
pozidano zemljis¢e | podeZelsko naselje 248




Upostevana raba ter velikost zemljis¢ - GURS

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

Pecke 900/1 pozidano zemljis¢e | podeZelsko naselje 155 pozidano zemljisce
povrsine cest 65 ter cesta

Pecke 900/2 pozidano zemljis¢e | podeZelsko naselje 248 pozidano zemljisce

Skupaj 468

Lastnistvo nepremicnin - ZK

Priimek in ime Naslov Leto rojstva Delez Status
Brence Alenka Pecke 55c, 2321 Makole 1962 1/2 lastnik
Brence Vojko Pecke 55c¢, 2321 Makole 1960 1/2 lastnik

1.5 STANDARD TRZNE VREDNOSTI

Trzna vrednost 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, pri ¢emer sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno 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, st. 106/2010, 2/2015),

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

- Uredba o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in obcin (Ur. I. RS, st. 84/2007, 94/2007,
55/2009),

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

- Stvarnopravni zakonik (Ur. I. RS, st. 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 nepremicénin,

- podatki gradbene operative, ter ogled na kraju samem.

1.7 UPOSTEVANI POGOII

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

kmetijski, ter delno gozdni zemljis¢i. Predmet ocene vrednosti je samo stavbni del zemljis¢.

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

- Ugotavlja se, da se pomozni objekt nahaja na delu zemljis¢a, ki po namenski rabi
predstavlja kmetijsko zemljisS¢e. UposSteva se, da gre za enostaven objekt, za katerega ne
potrebujemo gradbenega dovoljenja.

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




2.0 OMEJITVENI POGOIJI IN POSTOPEK DELA

2.1 SPLOSNI OMEJITVENI POGOJI

Porocilo 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 porocila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega brez
pisne privolitve narocnika ali ocenjevalca.

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

- Ocenjevalec ni dolZzan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugacni
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 specificnih 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 identi€na z ocenjeno vrednostjo. Porodilo o oceni vrednosti je zgolj informacija o
vrednosti stvari.

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

- Vrednost nepremiénine je ocenjena na stanje v Casu 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. 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 odStejejo stroski za odpravo pomanjkljivosti (fizicno, funkcionalno in ekonomsko
zastaranje) in doda vrednost nezazidanega stavbnega zemljisca.

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 nepremicninske pravice za obravnavano
nepremicnino,

- 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 zemljisca.

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
seStevanja posameznih vrednosti razli¢nih sestavin nepremicnine.
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3.0 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

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

3.1 TRG NEPREMICNIN

Trg nepremicnin v Sloveniji je specifiéen predvsem zaradi majhnega geografskega obsega ter
velikih gospodarskih razlik med regijami. Spremembe v gospodarstvu ter spremembe
zakonodaje v Sloveniji, zaradi majhnosti prostora precej vplivajo tudi na trg nepremicnin.

Na slovenskem nepremicninskem trgu se je leta 2016, predvsem na racun rasti Stevila
ki se je zacCela z intenzivno oZivitvijo trga leta 2014. Potem ko so cene stanovanjskih
nepremicnin v letu 2015 dosegle dno, so se lani zvisale toliko, da lahko govorimo o obratu
cen na slovenskem stanovanjskem trgu.

Obseg prometa

V letu 2016 je bilo priblizno 62 odstotkov vrednosti prometa z nepremiéninami realiziranega
s stanovanjskimi nepremicninami (stanovanja v vedstanovanjskih stavbah in hiSe s
pripadajo¢im zemljis¢em), okoli 17 odstotkov s poslovnimi nepremicninami (pisarniski
prostori, industrijske nepremicnine in trgovski, storitveni in gostinski lokali), okoli 10

.....

ostalih 8 odstotkov z vsemi preostalimi vrstami nepremicnin skupaj.

Stevilo evidentiranih prodaj po vrstah nepremiénin, Slovenija 2007 — 2016
12000

Stavovans
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3.2 GIBANJE CEN NEPREMICNIN

V porocilu o Slovenskem trgu nepremicnin za leto 2016, ki ga je izdala Geodetska uprava
Republike Slovenije, sem pridobil podatke o transakcijah z nepremi¢ninami po posameznih
regijah in mestih.

Na Stajerskem je bilo leta 2016 evidentiranih:

- 1.876 prodaj stanovanj, kar je 20 odstotkov vec¢ kakor leta 2015,

- 974 prodaj his, kar je 19 odstotkov vec¢ kakor leta 2015,

- 490 prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb, kar je 33 odstotkov vec¢ kakor leta 2015,

- 1.223 prodaj kmetijskih zemljis¢, kar je 8 odstotkov vec kakor leta 2015,

- 335 prodaj gozdnih zeml;jis¢, kar je 28 odstotkov vec kakor leta 2015,

- 188 prodaj pisarniskih prostorov, 68 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov in 32 prodaj
gostinskih lokalov.

Stanovanjske hise

Leta 2016 je bilo na Stajerskem obmog¢ju evidentiranih okoli 980 prodaj hi s pripadajo¢im
zemljis¢em, kar je skoraj petino vec kakor leto prej. Povprec¢na cena je znasala 82.000 evrov
oziroma 2 odstotka vec kot leto prej. V povpredju so se prodajale tri leta mlajSe hise,
medtem ko se njihova velikost in velikost pripadajocega zemljis¢a nista bistveno spremenili.
V Mariboru je bila povpre¢na cena hiSe 106.000 evrov (upoStevano Stevilo prodaj je 107,
srednje leto zgraditve je 1967, povprecna povrSina hise 170 m?, povprecna povrsina
zemljis¢a 550 mz). Kakor po navadi v zadnjih letih so se tudi lani najdrazje hiSe na Stajerskem
obmocju prodajale v mariborskem predelu KoroSka vrata. Z oddaljenostjo od Maribora se
cena his zniZuje, zniZuje se njihova starost in veca se povrsina pripadajocega zemljis¢a. V SirSi
okolici Maribora je bila povprecna cena hiSe 77.000 evrov (upostevano Stevilo prodaj je 187,
srednje leto zgraditve je 1979, povprecna povrSina hise 130 m?, povprecna povrsina
zemljis¢a 1.100 mz), na obmocju Dravskega polja je bila povpreéna cena 60.000 evrov
(upostevano Stevilo prodaj je 74, srednje leto zgraditve je 1978, povprecna povrsina hise
120 m?, povprec¢na povrsSina zemljiséa 1.500 mz), na Ptuju z okolico pa je bila povprecna
cena 91.000 evrov (upostevano Stevilo prodaj je 30, srednje leto zgraditve je 1971,
povprecna povrsina hise 170 m?, povprecna povrsina zemljis¢a 1.100 m).

Zazidljiva zemljis¢a

Lani je bilo na Stajerskem evidentiranih skoraj 500 prodaj zazidljivih zemlji$¢, kar tretjino ve¢
kakor leto prej. Prodaja je bila v glavnem omejena na prodajo zemljis¢ za gradnjo druzinskih
his, saj je povprasSevanje po vecjih zemljis¢ih za gradnjo stanovanjskih in poslovnih stavb
prava redkost. Lani smo evidentirali zgolj dve prodaji zemljis¢, namenjenih gradnji poslovnih
objektov, s povrsino vec¢jo od 5.000 kvadratnih metrov. Nahajata se v poslovni coni Tezno
oziroma v Limbusu. Povprec¢na cena zemljis¢a za gradnjo je znasala 36 evrov/m” in je bila za
9 odstotkov visja kakor leto prej. NajviSje cene za zazidljiva zemljiS¢a so bile dosezene v
Mariboru, v povprecju 73 evrov/m’ (upostevano stevilo prodaj je 49, povprecna povrsina
zemljis¢a je 660 mz). NajviSja cena, prek 200 evrov/mz, je bila dosezena pod Pohorjem za
zemljisce v izmeri okoli 280 mZ. V &iréi okolici Maribora je bila povprecna cena 31 evrov/m’
(upostevano sStevilo prodaj 93, povprecna povrsina zemljis¢a 1.020 mz), na Ptuju z okolico je
bila povprecna cena 42 evrov/m’ (upostevano Stevilo prodaj 26, povprecna povrsina
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zemljis¢a 1.440 m?), na obmocju Dravskega polja pa 18 evrov/m’ (upostevano Stevilo prodaj
41, povprecna povrsina zemljis¢a 940 m?).

4.0 PREDMET OCENJEVANIJA

Predmet cenitvenega porocila je ocena trine vrednosti nepremic¢nin, ki v naravi
predstavljajo stanovanjsko hiSo ter pomozni objekt, s pripadajofima stavbnima deloma
zemljis¢ k.o. 773 Pecke parcela 900/1 ter 900/2.

4.1 PODATKI O ZEMUISCIH IN LOKACII

.....

.....

oblike, ter delno pod naklonom.

Zemljis¢e k.o. 733 Pecke parcela 900/1 Zemljis¢e k.o. 733 Pecke parcela 900/2

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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Namenska raba zemljis¢
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Lokacija nepremicnin

Lokacija je slabsa, saj se nepremiénine nahaja na ruralnem obmodju.

MozZnost dostopa
Dostop do stanovanjskega objekta je iz asfaltirane lokalne ceste, preko asfaltiranega
prikljucka.

Razpolozljivost in opis komunalnih priklju¢kov
Zemljis¢i sta v pozidanem delu komunalno urejeni (voda, elektrika, TK, sanitarne vode
speljane v lastno greznico).

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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Pravice uporabe, pravice do prehoda in druge ugodnosti
Na podlagi zemljisko knjiznih izpisov se ugotavlja, da je na nepremicninah vknjizenih vec
hipotek ter zaznamba izvrsbe.

4.2 PODATKI O OBJEKTIH
Stanovanjski objekt etaznosti delno K+P+M je klasi¢ne gradnje, osnovnega standarda ter
solidno vzdrzevan.

o = |Wum Il ’/

Hﬂj f
’ "' iy ”‘l’

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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Splo$no
- Leto izgradnje: 1997

- Obnova: sprotno vzdrzevano
- Etaze: delno K+P+M
- Svetla viSina prostorov: klet 2,30 m, pritli¢je 2,40 m, mansarda 1,10-2,30 m

Prostori v etazah

- Klet: pomozni prostori

- Pritli¢je: bivalni prostori

- Mansarda: spalni prostori

Konstrukcija
- Temelji: betonski temelji z AB plosco

- Nosilna konstrukcija: masivna klasi¢na opecna gradnja
- Predelni zidovi: opecna gradnja

- Stropna konstrukcija: AB plosca

- Streha: stresna konstrukecija je lesena dvokapnica

- Kritina: pocinkana plocevina, Zlebovi barvana plocevina
- Fasada: kontaktna izolacijska

Obdelava

- Vrata: zunanja lesena, garazna ALU dviZzna, notranja tipska furnirana

- Okna: leseno, izolacijska zasteklitev

- Tlaki: klet ter pritlicje; keramika, mansarda; klasi¢en parket, garaza, kopalnice keramika,
leseno stopnisée

- Stene: ometane, fino obdelane ter slikane

- Stropi: ometani, fino obdelani ter slikani

Instalacije
- Opremljenost: elektricno, vodovodno ter TK omrezje, sanitarne vode speljane v greznico

- Ogrevanje: centralno radiatorsko, pe¢ na drva ter TC, krugna pe¢ v bivalnem prostoru

Zunanja ureditev
- Dostop: preko asfaltiranega prikljucka
- Okolje: asfaltirano dvorisce, delna ograditev, zatravitev ter zasaditev

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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lzmere

Neto tlorisna povrsina na podlagi izmer
Stanovanjski objekt Dimenzije (m) Neto tlorisna povrsina (m2)

1/ Klet 18,27
kurilnica 4,20 2,30 9,66
predprostor 2,70 2,30 6,21
klet 1,60 1,50 2,40

2/ Pritlicje 70,20
bivalni prostor z kuhinjo 3,90 7,30 28,47
vetrolov ter stopnisce 3,10 1,90 5,89
koplanica 1,80 1,70 3,06
soba 3,20 3,00 9,60
garaZa 6,10 3,80 23,18

3/ Mansarda 68,85
hodnik 1,00 1,80 1,80
spalnica 3,10 4,10 12,71
soba 2,80 5,20 14,56
kopalnica 3,00 3,00 9,00
kabinet 1,90 4,00 7,60
pokrita terasa 6,10 3,80 23,18
Skupaj (NTP): 157,32

Pomoini objekt predstavlja enostaven lesen objekt namenjen spravilu orodja. Objekt je
nizjega standarda ter solidno vzdrZevan.

Splosno
- Leto izgradnje: 1995

- Obnova: sprotno vzdrzevano
- EtaZe: pritlicen objekt

Prostori v etazah
- Pritli¢je: pomozni prostori

Konstrukcija

- Temelji: AB plosca

- Nosilna konstrukcija: lesena konstrukcija

- Streha: stresna konstrukcija je lesena dvokapnica

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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- Kritina: pocinkana plocevina, brez zZlebov
- Fasada: lesen opaz

Obdelava

- Vrata: dviZna, barvana plocevina
- Tlaki: keramika

- Stene ter strop: lesen opaz

Instalacije
- Opremljenost: grobe elektro instalacije

Zunanja ureditev
- Dostop: ni urejen, mozZen za pes promet preko zelenice
- Okolje: v sklopu stanovanjskega objekta

Izmere

Neto tlorisna povrsina na podlagi izmer
Pomoini objekt Dimenzije (m) Neto tlorisna povrsina (m2)

1/ |Pritli¢je
lesena uta 3,60 4,60 16,56
Skupaj (NTP): 16,56

5.0 OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNINE

To je ocena vrednosti nepremicnine, ki je z vidika denarja najverjetnejsa, da jo bo posest
dosegla na konkurenénem trgu med neodvisnim prodajalcem in neodvisnim kupcem, ce
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.

- nabavno vrednostni nacin temelji na nacelu zamenjave (substitucije) in sicer na trditvi, da
obveséen 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 v danem primeru uporabil nacin
trznih primerjav ter nabavnovrednostni nacin.

5.1 NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Pristop trZznih 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.
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Pri oceni primerljivih prodaj 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 CSG Cenilec

Semam | Zemjeid  RENsezan Uedipo I s omdie 4 RN O e
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Portal Nepremicnine.net
STARI GRAD, ZNIZANA CENA
f Prodaja: Hisa

Leto: 1990
Zemljigée: 2090 m2

06,2 m2, samostojna

m2 zemljisca, prodamo. C

Odstotne prilagoditve so opravljene na kumulativni osnovi. Proces prilagajanja in ocene
posameznih razlik so razvidne iz mreze prilagoditev.

Stanovanjska hisa s pripadajocim zemljis¢éem

Kategorije Ocenjevano Primerljiva Primerljiva Primerljiva
nepremicnina 1 nepremicnina 2 nepremicnina 3
Neto tlorisna povrsina (m2) 157 151 148 107
Vrednost (eur/m2) 530 540 653
Vpliv lokacije (%) 100 0 0 5
Vpliv velikosti (%) 100 0 0 -5
Vpliv starosti (%) 100 0 5 0
Fizicne lastnosti (%) 100 -5 0 -10
Cas od prodaje (%) 100 0 0 0
Roki in pogoji prodaje (%) 100 0 0 -10
Prilagoditve zaradi razlik
Prilagoditve skupaj (%) 100 -5 5 -20
Ocenjena vrednost (eur/m2) 504 567 522
Indikativna vrednost (eur/m2) 531
Vrednost (eur) 83.367,00 €
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Pomozni objekt s pripadajocim zemljis¢em

Kategorije Ocenjevano Primerljiva Primerljiva Primerljiva
nepremicnina 1 nepremicnina 2 nepremicnina 3

Neto tlorisna povrsina (m2) 16 151 148 107

Vrednost (eur/m2) 530 540 653

Vpliv lokacije (%) 100 0 0 0

Vpliv velikosti (%) 100 0 0 0

Vpliv starosti (%) 100 0 5 0

Fizicne lastnosti (%) 100 -60 -60 -60

Cas od prodaje (%) 100 0 0 0

Roki in pogoji prodaje (%) 100 0 0 -10

Prilagoditve zaradi razlik

Prilagoditve skupaj (%) 100 -60 -55 -70

Ocenjena vrednost (eur/m2) 212 243 196

Indikativna vrednost (eur/m2) 217

Vrednost (eur) 3.472,00 €

Ocenjena vrednost po nacinu trznih primerjav: 86.839,00 EUR

5.2 NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

Nabavnovrednostni nacin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za
sredstvo ne bo placal ve¢, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali
z gradnjo oziroma izdelavo.

Koraki za_izradun 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 in
ekonomsko zastaranje),

- ocena stroSkov zunanje ureditve (izboljSave),

- ocena amortizacije vseh izboljSav zemljis¢a ter

- ocena donosa investitorja.

Pri amortizaciji upostevam tehni¢no konstrukcijo, opremljenost in finalizacijo objekta.

Ocena vrednosti zemljisS¢ (VZ)
Iz analize izvrSenih transakcij s podobnimi zemljis¢i na obravnavanem obmocdju, 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 oZzjem okolju.
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Za ocenitev vrednosti nepremicnine po primerjalnem pristopu sem uporabil za enoto mere
. . 2 . v cev v
primerjave 1,0 m” cenitvene povrsine zemljis¢a.

Koraki uporabe metode primerljivih prodaj:

- 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 temeljeCo 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 CSG Cenilec
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Portal Nepremicnine.net
PECKE

Prodaja: Posest

1.000 m2, zazidijiva. prodamo. Cena: 20,00
EUR/M2

1.000.00 m2
20.00 €/m2

Odstotne prilagoditve so opravljene na kumulativni osnovi. Proces prilagajanja in ocene
posameznih razlik so razvidne iz mreze prilagoditev.

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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Kategorije Ocenjevano Primerljiva Primerljiva Primerljiva
nepremicnina 1 nepremicnina 2 nepremicnina 3
Velikost zemljis¢a (m2) 468 2.615 968 1.000
Vrednost (eur/m2) 6,10 18,60 20,00
Vpliv lokacije (%) 100 0 -5 0
Vpliv velikosti (%) 100 30 20 20
Fizicne lastnosti (%) 100 60 -10 -5
Cas od prodaje (%) 100 -5 0 0
Roki in pogoji prodaje (%) 100 0 0 -10
Prilagoditve zaradi razlik
Prilagoditve skupaj (%) 100 85 5 5
Ocenjena vrednost (eur/m2) 11,29 19,53 21,00
Indikativna vrednost (eur/m2) 17,30
Vrednost zemljisca (eur) 8.096,40 €

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

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

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

Vrsta objekta GOl (EUR/mz) GO (%) SI (%) El (%) OST (%)

Poslovni objekt 800,00 —1.200,00 73 12 12 3
Bolnice 1.200,00 — 1.800,00 66 16 16 2
Osnovne Sole 700,00 -1.100,00 75 11 11 3
Srednje Sole 800,00 — 1.200,00 76 11 11 2
Otroski vrtci 700,00 — 1.000,00 78 10 10 2
Sportne dvorane 800,00 - 1.200,00 70 15 15 0
Enodruzinske hise 700,00 — 900,00 72 14 14 0
Vrstne hise 600,00 — 800,00 74 13 13 0
Vedstanovanjski objekti 700,00 - 1.000,00 74 13 13 0
Hoteli 1.100,00 — 1.600,00 68 14 14 4
Industrijski objekti 600,00 — 800,00 72 14 14 0

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

STANOVANJSKA HISA

NVNO = 157 m” x 800 EUR/m’ = 125.600 EUR
Fizicna obrabljenost

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

Fizina obrabljenost = dejanska Zivljenjska doba / ekonomska Zivljenjska doba
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Dejanska starost dolgotrajnih komponent je manjsa kot je ekonomska Zivljenjska doba.
Fizina obrabljenost = 20 let / 80 let = 0,25

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

Funkcionalno zastaranje
Funkcionalno zastaranje glede na leto, nacin gradnje, ter vrsto objekta ni prisotno.
Funkcionalno zastaranje = 0%

Ekonomsko zastaranje

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

Ekonomsko zastaranje = 0%

POMOZNI OBJEKT
NSNO = 16 m? x 400 EUR/m? = 6.400 EUR

Fizi¢na obrabljenost
Dejanska starost dolgotrajnih komponent je manjsa kot je ekonomska Zivljenjska doba.
Fizina obrabljenost = 22 let / 60 let = 0,37

Dejanska starost kratkotrajnih komponent je manjsa, kot je ekonomska Zivljenjska doba.
Fizina obrabljenost = 22 let / 30 let = 0,73

Funkcionalno zastaranje
Funkcionalno zastaranje glede na leto, nacin gradnje, ter vrsto objekta ni prisotno.
Funkcionalno zastaranje = 0%

Ekonomsko zastaranje

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

Ekonomsko zastaranje = 0%

Ocena nadomestitvene vrednosti zunanje ureditve (NVZU)
StroSek zunanje ureditve je ocenjen na podlagi nadomestitvenega stroSka ureditve
primerljive zunanje ureditve, zmanjSane zaradi fizicne obrabljenosti.

Zunanja ureditev predstavlja asfaltirano dvorisc¢e, delna ograditev, zatravitev ter zasaditev.

SZU =125.600 EUR x 10 % = 12.560 EUR
Fizina obrabljenost = 15 let / 30 let = 0,50

Ocena donosa investitorja (DI)
Donos investitorja ter ostalih stroSkov gradnje se upoSteva v vrednosti 6 % NSNO.
Donos investitorja (DI) = 6 %
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Rekapitulacija

Vrednost zemljis¢ 8.096,00 EUR
1/ Vrednost zamljis¢: 8.096,00 EUR
Nabavni strosek novega objekta 125.600,00 EUR
Dolgotranje komponente 0,25 -12.560,00 EUR
Kratkotranje komponente 0,67 -50.491,20 EUR
Funkcionalno zastaranje 0,00 0,00 EUR
Ekonomsko zastaranje 0,00 0,00 EUR
2/ Stro$ek stanovanjskega objekta: 62.548,80 EUR
Nabavni strosek novega objekta 6.400,00 EUR
Dolgotranje komponente 0,37 -947,20 EUR
Kratkotranje komponente 0,73 -2.803,20 EUR
Funkcionalno zastaranje 0,00 0,00 EUR
Ekonomsko zastaranje 0,00 0,00 EUR
3/ Strosek pomoznega objekta: 2.649,60 EUR
Nabavni strosel nove zunanje ureditve 12.560,00 EUR
Fizicno zastaranje 0,50 -6.280,00 EUR
4/ Strosek zunanje ureditve: 6.280,00 EUR
Donos investitorja 0,06 7.920,00 EUR
5/ Donos investitorja: 7.920,00 EUR
SKUPAJ: 87.494,40 EUR
Ocenjena vrednost po nabavnovrednostnem nacinu: 87.494,00 EUR
6.0 ZAKLJUCEK

Predmet cenitvenega porocila je ocena trine vrednosti nepremicnin, ki v naravi
predstavljajo stanovanjsko hiSo ter pomozni objekt, s pripadajofima stavbnima deloma
zemljis¢ k.o. 773 Pecke parcela 900/1 ter 900/2.

Trzna vrednost je 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, pri ¢emer sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile.

6.1 ANALIZA PRISTOPOV

Pri ocenjevanju trzne vrednosti nepremiénin sem uporabil naslednja pristopa za izracun
vrednosti, pri ¢emer sem dobil dve indikativni vrednosti za obravnavano posest:

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

Vrednost po nacinu trznih primerijav: 86.839,00 EUR
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- Vrednost po nabavnovrednostnem nacinu sem dobil z izraCunom nadomestitvenih
stroskov, katerim sem pristel Se vrednost zemlji$ca, ki sem jo ocenil po pristopu primerljivih
proda;j.

Vrednost po nabavnovrednostnem nacinu: 87.494,00 EUR

6.2 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Koncno oceno trine vrednosti obravnavanih nepremic¢nin sem uskladil z ozirom na
vrednosti, ki sem jih dobil po obeh nacinih ocenjevanja.

Nacin ocenjevanja Ocenjena indikacijska vrednosti Ponder Konéna vrednost

Nacin primerljivih prodaj 86.839,00 € 60% 52.103,40 EUR
Nabavnovrednostni nacin 87.494,00 € 40% 34.997,60 EUR
Ocenjena trZzna vrednost: 87.101,00 EUR

Pri oceni trine vrednosti je bila upoStevana tako lokacija kot velikost, starost, standard,
namembnost in funkcionalnost obravnavanih nepremicnin, kakor tudi dejstvo, da se
nepremicninski trg pocasi prebuja, ter da cene stanovanjskih nepremicnin predvsem v
urbanih okoljih Ze kaZejo znake rasti, medtem ko na ruralnem obmocju Se vedno stagnirajo.

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

Ocenjena trzna vrednost nepremicnin: 87.000,00 EUR
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7.0 IZJAVA CENILCA

Po svojem najboljSem poznavanju in prepricaniju 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 773 Stevilka parcele 900/1

PG‘:'R;INA PARCELE (M2) 647
DEJANSKA RABA PDVREINA DEJAMSKE RAEBE ZE.*L_IE(EJ\ (M2}
Cstali trajni nasad 210
Kmetijeko zemljiste 139
Pozidanc zemljisde 258
MAMENSKA RABA POVREINA MAMENSKE RAEBE ZEHLJIEE# (=2}
druga kmetijska zemljiséa 427
povrsine podezeljskega naselja 155
povriine cast &5

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 obgina 773 Stevilka stavbe 140

Podrobni podatki o stavbi
MASLOV STAVEE Paths 55C

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA
KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVED (M2)
VISINA STAVBE (M) 9,4

Katastrska obcina 773 Stevilka stavbe 140 Stevilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVBE | Patke s5C |

PROSTORI STANOVANJA POVRSINA PROSTORA (MZ)

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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Podrobni podatki o parceli
Katastrska obtina 773 Stevilka parcele 900/2

FO‘-'REINA PARCELE (M2} 1.655
DEJANSKA RAEBA PD\JREINA DEJAMSKE RABE IE."'L.IECUA (M2)
Kmetijsko zemljiste 1.405
Pozidano zemljiééa 250
MAMENSKA RABA PO\‘REINA MAMEMSKE RABE ZEHLJIEEA 1M2]
druga kmetijska zemljisca 1.407
povréine podedeliskega naselja 248

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 773 stevilka stavbe 307
Podrobni podatki o stavbi

MASLOV STAVEE =

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVEA

KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVED (M2)

Katastrska obdina 773 Stevilka stavbe 307 Stevilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe

MASLOV DELA STAVEE

KATASTRSKI VPIS Ma

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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8.2 ZEMUJISKO KNJIZNA IZPISA

15,0208 - 15:19
VRHCAND SD0ES(T
REFUBLIKE SLOVESLE
Informasijuli sistem Xk
Redni izpis iz remljiike knjige
tas pdelave rpesac 1512008 - 13:019:02
N -
tip nepremifmime: 1 « membljdka parcela
wir 1D} zmaka: 1 = bk kataster
11} zmak: parcela 773 W1
katustrska obéinn 773 PECKE parcela 9001 (1D 2564217}
Elombe:
£ Aepremicaing a povezana nobess semipibednitng sadeve, o kaveri de 11 praviamodme odled e,
) " : palatai it
11} nsmovnegn pobofnje: 1349556
vrsta snovaegs polofaja: 101 « vknjifena lastnmska pravica
eleE: 12
imeetnik:
1. EME0: D61 29GTreeees
osebno ime: Alenka Brence
naskov: Petke 0550, 2321 Makole
maifvick efinkovanf vpia imciniks D00 L1545 00 000
tll!l'l!j:il'l‘l‘: Chpsioriles ¥ pimeiu vel ame]iley @ mlim dsom slinkovinjs vpiea & vrlni sed agobi fa podlagi dodstaibh opsoy pei
PR ivedeai praves oh monamba
11} ameejiitve fus mmfetka uéinkovanjn | vrsta
171 20040 23.03.2015 15:11:03 A = vknjihena hipoteka
1B177593 I9.08. 2016 13:16:02 A = vknjibena hapoteka
19103012 06112017 15:23:21 I = vknjibena hapoleka
19143853 OB 1120017 10:37:12 400 = vknjidena hipoteks
11} vsmovnegn poloinja: 1349557
vrsta esnovoega pologaja: 101 = vknjiZena lastnmska pravica
eleE: 12
imeetnik:
1. EMS0: LIS BN
osebno ime: Vigko Brence
naskov: Pecke 0550, 2321 Makole
ealitek wfinkoyinj vipia imsdniks 0000 1E4% 00 00k
nmejitve:
Vpivana m mobeng pravica @lf pravmo dejsie, ki fuje lastningko provice ao nepremicming
Paidrobmi podatki 8 ivedenil -y ki
I} pravice ! znzmambe 171 240
&as znfetkn uéinkovanja 23032015 15:11:03
siran | od 4

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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15,1200 8 - 1519

vrsta pravice / raenambe
glavna nepremifnina:
pudatki @ veehini pravice

401 = vknjrkena hipoteka
katustrsks obfinn 773 PECKE parcels 90051 (11D 2564217}
{ znzmambe

terpde: 11.775,53 ELIR
ohrest gleg opis

tap dospelosti 1 = doloen dan
datum dospelosti 17.03.2015
dodatmi opis:

Hpoteka je wstanovipena v zavarovanje terjatve v znesko 11.775,.53 ELUR s prpadki, ki je podrobneje opasam v tzreka
sklepa o mvarovanju Okrajnega sodidia v Slov, Betno z doe 2332015, opr.dt, £ 1772015,

imeetnik:
1. matiéra Sevilka:
firma § naziv:
masho:

SR548 14000
REPUBLIEA SLOYENIIA
CGnegortebeva ulica 020, 1000 Ljubdjana

eatelck ufinkovisjs vpia imciniks T30, 205 15:010:03
rvezn = I} osmovmegs pobodnja:
1349556

pravice { zazmambe pri izvedeni pravic / caznamibi:

(18] Eas zaletka uémkovanja vty

17120041 23032015 15:11:03 T = muznamba neposredne 1zvrdljivos

1 pravice  saenanshe 17120041

Lax zaleika ulinkevanja 23052015 15:11:03

vrsta pravice § zaemambse T - zemamba neposredne invrdljivost

stk o veehink pravice ! zamambse

dodatni opis

Famamba ivriljvesti terjarve je vpisana na podlagi sklepa o mvarovanjs Okrajnega sodisos v Slov. Bistrici z dne
2552015 oprii. & 12013,

I} pravice ! znznambe 18177593

Enx zadfethkn néinkovinjs
vrsta pravice / ricenambe
glavna nepremifnina:

29082016 13:16:02
401 = vknjrdena hipoteka
katastrsks ohdinn 773 PECKE parcels S00] {11 2564217}

podatki & vsehini pravice { znemambe

lerpie: 6.178,03 EUR
obresh gley ops

tap dospelosti 1 = doloen dan
datum dospelost 19.08.2016
dodatm opis:

Hpodeka je wstamovijena v zavarovamje terjabve v zneske 6.1 78,03 EUR s prapadk, ki je podrobnege opisana v ooreku
sklepa o mvarovaniu Okranega sodidia v Slov, Betno z doe 29, B, D016, opr.iL £ 4802016,
imeetnik:
1. matiées Sevilka:  SE54R 14000

firma J maziv: REPUBLIEA SLOVENIIA

mashow: Gregortsbeva ulica 020, 1004 Ljubljara

eatelck ufinkovinjs vpna imciniks  T906 2006 131602
rvezn = I} osmovmegs pobodnja:

1349556
pravice { znznambe pri izvedeni pravics / caznnmibi:
(1] Eas zaletka vEmkovania vrsty
1177594 ZOU08.2016 13:16:02 TiG = zuznamba 1rvriljivosts

siran 2 od 4

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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15,1 2008 < 15:19

10 pravice  saenamhbe 181775094

Lax zaleika ulinkevanja 20082016 135:16:02

vrsta praviee § saemamise T06 - senamba neposredne invriljivost

pstdaiki o vuetvinl pravice ! zaenambse

dodatni apis:

Lamamba evrilpvesti ienjaive je vpisana na podlag sklepa o zvarovanps Okrajnega sodista v Slov. Bisinici z dne
24, B, 2016, oprii. ¥ 402016,

I} praviee { znzmambe 1910302
Enx zadfethkn néinkovinjs 06. 11,2017 15:23:21
vrsta pravice § raenamlbe 401 = vknjrZena hipobeka

glavna nepremifnina: katustrsks ohéing 773 PECKE parcels 9001 {11 2564217)
podatki & vsehini pravice { znemambe

leraiey: 6. 190,35 ELIR

ohrest gleg opis

tap dospelost 1 = doloen dan

datum dospelost ITnzemT

dodatm ops:

Hpodeka je uwstanovipena v zavarovame terjatve v znesku 26, 190,35 EUR s pnpadkl, ki je podrobneje opusima v 1zreka
sklepa o mvrdhe (hragnega sodiia v Shov, Bisino = dne 6. 11. 2017, opr.g. [ 4052017,
imeetnik:
1. matifrs Bevilka:  5E54R14000

firma / naziv: REPUBLIEKA SLOVENIIA

mnashow: Gregortsleva ulica 020, 1000 Ljubljama

eatedek ufinkevinjs vpia imciniks 65001, 7 15:23:21
xvezn = I} osmovmega poboinja:

13249556

pravice { zarmambe pri izvedeni pravied § eaznnmibi:

1D Cas zalelka uémkovanja vrsia
19103003 D6.11.2017 15:2%:21 T12 « ruznamba irvribe
Podrohni tki o pravici / rarmnmbi pri tevedeni pravici £ snensmbi:

1D pravice § saenanshe 191050035

Lo zadeiks ulinkevanja 06,11.2017 15:25:21

vrsta praviee § saemambse T12 - senamhba trvrihe

pstdaiki o vuetvinl pravice ! zaenambse

argan, ki vodi posiopek OFRATNO SOMMACE W SLOVENSK] BISTRICI

apr. &1, postopla 1 4052017

dodatni opis:

Famamba izvribe je vpisana m podlagi silepa o izvrihi Okragnega sodifa v Slov, Bistrici z dne 6. 11, 2017,
Tl | 4052017,

I} pravice ! znznambe 19143852

ax znéetkn ufinkovanja 02112017 1:37:12

vrsta pravice / raenambe 401 = vknjrkena hipoteka

glavna nepremiénina: katastrsks ohéing 773 PECKE parcels $001 {11 2564217)
pudatki @ veehini pravice { znzmambe

terpde: 5216,17 EUR

ohrest gleg opis

tap dospelosh 1 = dolofen dan

datum dospelosti IR 102017

stran 5od 4

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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15,1 2008 - 15:19

dodatn opis:
Hmpodeka je wanovlyena v zavarovam)e terjatve v znesku 5.216,17 EUR s propadi, ki pe podrobneye omsana v coreku
sklepa o zavarovanju Okmnega sodidia v Slov, Bstno z dee 6. 11, 3017, opr.it £ 502017,
imeetnik:
1. matiCea Sevilka: 5ES4R14000

firma # maziv: REPUBLIEA SLOVEMNIIA

nashow: Cinegortadeva alica 020, 1004 Ljubdjama

saliiek ufinkeyimjs vipia imsciniks 068.010.20067 137012
ovezi = I} vsmovnega pobodnja:

1349556

pravice { zaznambe pri izvedeni pravic § cazmambi:

10 tas zalelka uémkovanja vrky
19143853 OB.11.2017 10237012 T26 = rarnamba zvrilivosh erjatve

1D pravice { snrnamhe 19145845

{as zadetka ulinkevanja Q8102017 10:37:12

vrsta praviee / caemambse T26 - sonamba Gvriljivesti terjatve

pesdlathl o vsehink praviee ! ranambe

argan, ki vodi posiopek OERATNO S0MACE V SLOVENSK] BISTRICI

apr. L. posiopha £ 502017

dodetni opis

Laenamba cvrdlpvesti enjatve je vpisana na podlagi sklepa o zvarovanju Okragnega sodifta v Slow, Bisirici z dne
6. 11, 2017, oprsi. 2 052007,

siran 4 od 4

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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15.1. 2008 - 15:19
¥ RHOV N SO0
REFUELIKE SLIVESLIE
Informasijuki sistems ek
Redmi izpis iz remljitke knjige
Eas rzdelave rrpesas 150 3018 - 13:19:46
N i#ni
tip nepremifmine: 1 = embjdka parcela
wir I} zmnka: 1 = membjeikn kadaster
I1¥ zmak: parcela 773 S0V
lentastrska obéinn 773 PECKE parcela S0 (113 3403301}
Elombe:
£ nepresidnine mi povezana nobems zemifihoknine tadeve, o koverd fe nf provaomadne oolodems.
) = i nalatai iZni
I} psmovnegn poloEnje: 1349558
vrsta esnovoega poloZaja: 101 « vknpriena lastnmska pravica
elei: 12
imeetnilk:
1. EMS0: 061 29HT*enes
osebno mez Alenka Brence
mashov: Petke 0550, 2321 Makode
walfitck efinkeyvanjp vpna imcnika 00101 1549 D000
tIITIfj:il'l'l': Chpniieribec W peifcru vol amcjilcy @ mlim Saeem uinkoyvimjs vpies & vraini sed el o podlgi dodstaih opsoy pei
pusanEmi ineedeni praves sh memamb
11} pameejitve cas mietka nfinkovanjn | vrsia
1712030 23.03.2015 15:11:03 401 « vknjidena hipoteks
18177593 200082006 13:16:02 401 = vknjidena hipoleka
1910302 06.11.2017 15:23:21 401 = vknjidena hipoleka
19143853 OR.11.2017 10:37:12 401 = vknjidena hipobeka
II¥ psmovnegn poloZnja: 1349559
vrsta ssnovaegs polofaja: 101 « vknjrZena lastnmska pravica
ielei: 12
imetnik:
1. EMS0: L T
osebno ime: Viogkn Brence
naskov: Pecke 055, 2321 Makode
mafvick efinkevanj vpia imciniks 0101 1549 00000
nmejitve:
Vpirama mi mobena pravica alf pravmg dejsna, k& omejuje lestningko provico na nepremicming
Eadabi nedathi 8 ol ki Bak;
II¥ pravice { znzmambe 171 204400
Ens zndethn udinkovanja 23032015 15:11-:03
stran | od 4

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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15.1.2018 - 15:19

vrsta pravice [ zaenambe 401 = vknprEena hipoteka

glavna nepremiénin: katastrska ohéinn 773 PECKE parcels 9001 {11 256421 T}
podatki o veebini pravice ! znznambe

teraiev: 11.775,53 ELIR

abresti glej opis

tp dospelosh 1 = doloen dan

datum dospelost 17.03.2015

dodatm opms:

Hpideka je wstanovijena v zavarovan)e terjatve v znesko 11.775,53 EUR s pnpadka, ki je podrobneje opasama v tzrekn
sklepa o mvanovanju (Mrajnega sodidéa v Shov, Bestrict = dee 23,3.2015, opr.dt, Z | V2005,

imetnilk:
1. matiérs Sevilka: 5854814000
firma J naziv: REPUBLIEA SLOVENLIA
nashow: Gregorésleva ulica 030, 10 Ljubljars

maivick ufinkevanjs vpia imcimiks  I303, D35 1500003
rvezi = [} osmovmegs polodnjaz

1349558
pravice { zaznambe pri izvedeni provici / caemmbi:
(1] Cus zaletka ufmkovanja wrsa
17120041 I3.03.2015 15:11:03 T = mnamba neposredne ixvriljivost

1D pravies ! nenanshe 17120041

Eam wadeths ulinkevan s 23052015 15:11:03

vrsta praviee / saemdambe T - zrenamba neposredne izvriljivosti

stk @ vuehink praviee § zaenambe

dodatni apis

Zamamba vrllpvosti erjaive je vpisana na podlagi sklepa o sxvarovenys Okragnega sodifta v Slow. Bisirici z dne
2552015, oprai. ¥ 172003,

I} pravice ! znrmambe 18177593
£as zncetkn ufinkovanja 29.08.2016 13: 16002
vrsta pravice [ raccnambse 401 » vknjrZena hipobeka

glavna nepremiénin: keatustrska ohéinn 773 PECKE parcels 9001 {113 256421 T}
podatki @ veehini pravice ! znznambe

teriev: 617803 EUTR

abresh gley opis

tap dospelosh 1 = dolofen dan

datum dospelost 19.08. 2006

dodatm opis:

Hepeteka je wtanovijena v zavarovanje terjabve v znesku 6.178,03 EUR 5 prapadki, ki je podrobnege opisana v ooreku
sklepa o rmvarovanju (krajoega sodidéa v Shov, Betrici z doe 29, B 3016, opr.St. £ 482016,

immetnilk:
1. matiérs Sevilka: SE54814000
firma J naziv: REPUBLIEA SLOVENIIA
nashow: Gregorésleva alica 030, 10 Ljubljars

maitvick ufinkevanjs vpia imciniks  I906 De 131602
rvezi = [} osmovmegs polodnjaz

1349558
pravice { zaznambe pri izvedeni provied / cazmmbi:
10 Eas zafetka uémkovamja vrsta
1E1TT394 I0.08. 3006 13:16:02 T = rienamba neposredne ovriljivosi

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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15,0200 8 - 15:19

1 pravice f smenanshe 16177404

{am zadetks ulinkevanja 20,08.2006 13:16:02

vrsta praviee ! raenambe ‘T - znamba meposredne izvrdljivosti

pestdatkl o veehink pravice § camambse

dodatni opis

Lanamba vriljvesti erjaive je vpisana na podlagi sklepa o zrvarovanjs Okrajnega sodifta v Slow. Bisirici z dne
20. 8. 2016, opr.ti. £ S0

I} pravice ! znzmambe 19103002
Eax zafetkn néinkovanja 06.11.2017 15:23:21
vrsta pravice / raenambe 401 = vknjrFena hipoteka

glavna nepremifnina: katustrsks obéinn 773 PECKE parcela SO0 {11 2564217)
podntki & vsehini pravice ! znznambe

terpdey: 36.190,35 ELIR

abresh gley ops

tap dosspelosh 1 = daloden dan

datum dospelost 7102017

dodatm opis:

Hmpodeka je wstanovijena v zavarovamje terjatve v znesko 26 190,35 EUR s pnpadki, ki je podrobneje opisama v izreko
sklepa o mzvrda Okragneea sodidfa v Shov. Bistinct z dne 6. 11, 2017, opr.g. [ 4052017,
imeetnik:
1. matifrs Sevilka:  SR54E14000

firma f maziv: REMIBLIEA SLOVENIIA

mashow: Gregortadeva aluca 020, 1080 Ljubljam

saivick ufinkevanjs vpia imcmiks 05, 11.2017 15:23:21
evezn = I} osmovmega poloinja:

13149558

pravice { rarmambe pri irvedeni pravied / saznnmbi:

10 tas zafetka uémkovanja vty
19103003 061120017 15:23:21 T12 = rarnamba wvribe
Podrohmi tki 0 pruvici / zarnnmbi pri evedeni pravici { @snenambi;

1D pravice { mnznambe 19105003

o radeths ulinkevan ja 06112017 15:23:21

vrsta praviee ! raenambe T12 - snamba irvrihe

pestdatkl o veehink pravice § camambse

argan, ki vodi pastopek O AT SOMMACE W SLOVEMSK] BISTRICI

opr. &L posiopla 1 4052017

ZLanamha vrihe je vpisana ra podlagi silepa o imvrihi Okrajnega sodifa v Slov. Bistrici z dne 6, 11, 2017,
4L, | 4052017,

II¥ pravice ! znznambe 19143852

&ax znéetkn ufinkovanja 02102017 k3712

vrsta pravice / zaenambe 401 = vknjrZena hipoteka

glavna nepremifnina: katustrsks obéinn 773 PECKE parcela $001 {11 2564217)
podntki & vsehini pravice ! znznambe

terpdey: 5.216,17 EUR

ohrest gleg opis

tap dosspelosh 1 = doloden dan

datum dospelost B 102017

siran 50d 4

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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15.1.2008 - 15:19

dodatm opms:
Hmpodeka je wstanovijena v zavarovane terjatve v znesku 5.216,17 EUR s prapadki, ki je podrobnege opisana v ooreln
sklepa 0 mmvarovanju Okmanega sodidia v Slov, Bestno z doe 6. 11, 2017, opriL £ SN2017.

imeetnil:
1. matiioa #evilka: SES4E14000
firma J naziv: REPMUBLIE A SLOVENLIA
nasho: Ciregortsdeva ulica 020, 100 Ljubljam

catwick ufinkevanjs vpia ieciniks 6.1 0397 Ik37:02
wvezn = [} nsnovmegan poboduja:

1349558
pravice ! zarmambe pri izvedeni provied / oz mombi:
18] Cas zaletka utmkovanja vrsky
19143853 OBE.11.2017 1:37:12 726 = rznamba iveiljvosh berjalve

1 praviee { zaznambe 19143853

Lam padetka ulinkevanja 08112017 10:5%:12

vrsta praviee § eaemambe T26 - seonamba tvriljivest rerjatve

stk o vuetinh praviee / aenambse

argan, ki vodi posiopek OKRAING S0MACE V SLOVEMSK] BISTRICI

Opr. &t postopda £ S2017

dodatni apis:

Zzmamba vl prvesti enjarve je vpisana na podlag sklepa o zzvaroveanps Okragnega sodisca v Slov. Bisirici z dne
o, 11, 2007, oprsi. £ 502007,
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