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POVZETEK

1/ Predmet cenitvenega porocila je ocena trine vrednosti nepremicnin, ki v naravi
predstavljajo stanovanjsko hiSo ter pomozni objekt s pripadajocim stavbnim delom zeml;jis¢
k.o. 2661 Gaj parcela *154 in 599/1.

2/ Lastniki obravnavanih nepremicnin in z njimi povezanih nepremicninskih pravic so Ana
Kancler do 11/80 celote nepremic¢nin, Sabina Kancler do 49/240 celote nepremicnin, Adolf
Kancler do 49/240 celote nepremicnin, ter Klavdija Kancler do 109/240 celote nepremicnin.

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

4/ Namen izdelave cenitvenega porocila je ocena trine vrednosti nepremicnin za potrebe
nadaljnjih sodnih postopkov. Cenitev se izdela v skladu z veljavnimi mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti nepremicnin.

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 nepremiénin, kakor tudi raba in oblika zemljis¢.

7/ Pri oceni trine vrednosti sem preveril primernost uporabe vseh pristopov ocenjevanja
vrednosti nepremicnin (nacin trznih primerjav, na donosu zasnovan nacin ter
nabavnovrednostni nacin).

8/ V obravnavanem primeru sem za oceno trzne vrednosti uporabil nacin trznih primerjav ter
nabavnovrednostni nacin.

9/ Prodaja po delih ali sklopih je nadelom moZna, saj obravnavane nepremicnine
predstavljajo zaokroZzeno celoto sestavljeno iz stanovanjskega in pomoZnega objekta s
pripadajo¢im zemljis¢em, ter odmerjenega vecinsko kmetijskega zemljisca.

10/ Smatra se, da bi bilo mozZno s prodajo obravnavanih nepremicnin po delih dosedi visjo
ceno in hitrejSe poplacilo, bi pa bilo pred prodajo potrebno izvesti izravnavo parcel v delu
stanovanjskega objekta.

11/ Vrednost solastniskih delezev se oceni v viSini idealnih lastniskih delezev, saj
nepremicnin v naravi ni mozno fizi¢no razdeliti v skladu z lastniskimi delezi. V danem primeru
solastniSki delez predstavlja racunsko doloéen idealni delez nepremicnin v lasti solastnikov.




12/ Zmanjsanje vrednosti nepremicnin zaradi prodaje solastniskega deleza, eventualno
vknjiZzenih sluznosti in stvarnih bremen se uposSteva v samem postopku dolo¢anja trine
vrednosti.

13/ Konéno 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;

OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN
STANOVANISKA HISA TER POMOZNI OBJEKT S PRIPADAJOCIM STAVBNIM
DELOM ZEMUISC K.O. 2661 GAJ PARCELA *154 IN 599/1
70.000,00 EUR

OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN V LASTI DOLZNIKA (49/240 CELOTE)
STANOVANJSKA HISA TER POMOZNI OBJEKT S PRIPADAJOCIM STAVBNIM
DELOM ZEMUJISC K.O. 2661 GAJ PARCELA *154 IN 599/1
14.292,00 EUR

1
Sodni cenileg/za gradbenistvo — nepremicénine
BoStjan Gat}, jan '
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1.0 SPLOSNI PODATKI

1.1 PREDMET CENITVE

Predmet cenitvenega porocila je ocena trine vrednosti nepremicnin, ki v naravi predstavljajo
stanovanjsko hiSo ter pomozZni objekt s pripadajo¢im stavbnim delom zemljis¢ k.o. 2661 Gaj
parcela ¥*154 in 599/1.

1.2 NAROCNIK CENITVE

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

1.3 NAMEN CENITVE

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

1.4 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNIN

Obravnavane nepremicnine predstavljajo stanovanjsko hiSo in pomoZni objekt s
pripadajo¢imi zemljiS¢i v Gaju pri Pragerskem. Stanovanjska hisa je pritlicne etaZnosti,
nedokoncana, v slabem stanju ter potrebna generalne obnove. Ob stanovanjski hisi se
nahaja nedokoncan pomozZni objekt v zelo slabem stanju, ter brez vecje vrednosti.

Zemljis¢i sta v obravnavanem delu popolnoma ravninski, ter dokaj pravilne oblike. Lokacija je
slabsa, saj se nepremicnine nahajajo v blizini komunalnega odlagalis¢a in Cistilne naprave
Pragersko.

Neto tlorisna povrsina objektov na podlagi opravljenih izmer

Stanovanjski objekt, st. stavbe 532 Neto tlorisna povriina (m?)
P — bivalni ter spalni prostori 77,79
Skupaj (NTP): 77,79
Pomoini objekt, st. stavbe 533 Neto tlorisna povrsina (m?)
P — pomozni prostor 9,00
Skupaj (NTP): 9,00

Raba ter velikost zemljis¢ — GURS

K. o. Parcela | Dejanska raba Namenska raba Povriina (m2) | V naravi

Gaj *154 kmetijska zemljis¢a | kmetijska zemljis¢a | 269 pozidano ter
cestna infrastru. povrsine razprsene | 805 funkcionalno zemlji.
poseljena zemljis¢a | poselitve
tloris stavbe

Gaj 599/1 kmetijska zemljis¢a | kmetijska zemljis¢a | 2.211 kmetijsko zemljis¢e

stanova. povrsine 68
Upostevana raba ter velikost zemljis¢ — GURS
K. o. Parcela | Dejanska raba Namenska raba Povriina (m?) | V naravi
Gaj *154 kmetijska zemljis¢a | povrsine razprSene | 805 pozidano ter

cestna infrastru.

poselitve

funkcionalno zemlji.




poseljena zemljis¢a
tloris stavbe

Gaj 599/1 kmetijska zemljis€a | stanovanjske 68 kmetijsko zemljis¢e
povrsine
Skupaj 873

LastniStvo nepremicnin — ZK

Ime in priimek Naslov EMSO Dele? Status
Ana Kancler Travniska ulica 9, 2331 Pragersko 2606967 11/80 lastnik
Sabina Kancler Pionirska ulica 14, 2331 Pragersko 1807987 49/240 lastnik
Adolf Kancler Travniska ulica 9, 2331 Pragersko 2403996 49/240 lastnik
Klavdija Kancler Linhartova ulica 4, 2000 Maribor 1503986 109/240 | 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 nepremicnin MSOV,

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

- Slovenski poslovno-financni 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. I. RS, §t. 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 nepremiéninami,

- objektivna presoja na osnovi izkuSenj pri vrednotenju nepremicnin,

- podatki gradbene operative ter

- ogled na kraju samem.

1.7 UPOSTEVANI POGOJI

- LastniStvo, povrSino zemljiS¢ in rabo sem povzel iz portala Geodetske uprave RS, ter
podatkov zemljiSke knjige.

- Iz podatkov GURS-a izhaja, da obravnavana zemljis¢a predstavljajo stavbna ter kmetijska
zemljis¢a. Predmet ocene vrednosti je samo stavbni del zemljisc.

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

- Ugotavlja, da je stanovanjski objekt zgrajen delno na kmetijskem zemlji$€u, ter posledi¢no
brez ustrezne upravno-tehni¢ne dokumentacije.

- 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

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 naroc¢nika ali ocenjevalca.

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

- Ocenjevalec ni dolZan 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 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.

- Porotilo 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 identiéna z ocenjeno vrednostjo. Porodilo o oceni vrednosti je zgolj informacija o
vrednosti stvari.

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

- Vrednost nepremicnine je ocenjena na stanje v cCasu 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:

- Nacin trznih primerjav je nacin za ocenjevanje vrednosti, s katerim primerjamo pretekle
prodaje (ali ponudbe) primerljivih nepremic¢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 obves$cen kupec za nepremicnino ne bo pripravljen placati vec, kot znasa strosek
gradnje nadomestne nepremiénine 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 naslednje aktivnosti:

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

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

- preudil 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.
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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 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.

Obseg ter vrednost prometa z nepremicninami
Lani je bila na slovenskem nepremicninskem trgu Ze drugo leto zapored doseZena nova
rekordna raven cen, Stevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov pa se je zmanjsalo za 5 do 10
odstotkov, kar kaZze na postopno ohlajanje trga.

Stevilo trznih transakcij s stanovanjskimi nepremiéninami se je v primerjavi z letom 2021
zmanjsalo za 10 odstotkov. Predvsem na racun manjSega Stevila transakcij s stanovanji v
vecstanovanjskih stavbah, medtem ko se Stevilo transakcij s stanovanjskimi hisami, ki je bilo
leto prej rekordno, ni bistveno spremenilo. ZmanjSanje trgovanja s poslovnimi
nepremicninami (pisarniski prostori, trgovski, storitveni in gostinski lokali) je bilo Se nekoliko
vecje kot s stanovanjskimi, saj se je Stevilo transakcij zmanjsalo za slabih 15 odstotkov.

.....

zmanjsalo za dobrih 15 odstotkov. Kar gre pripisati manjSemu povprasevanju zaradi visokih
cen zemljis¢ in visokih gradbenih stroskov ter manjsanja kupne moci prebivalstva, kaze pa
tudi na postopno zmanjSevanje gradbene aktivnosti v bodoce. V Ljubljani se sicer na veliko
gradi in nacrtuje nove stanovanjske projekte, v ostalih najvecjih mestih pa se lahko zgodi, da
se bo zaradi ohladitve trga in visokih stroskov gradnje vecja gradbena ekspanzija ustavila Se
predno se je dobro zacela.

Stevilo transakcij s stanovanjskimi nepremiéninami se je lani zmanj$alo v vseh najvegjih
mestih, najvecje pa je bilo zmanjSanje v Ljubljani, kjer se je ob¢uten upad prodaje stanovanj
v veéstanovanjskih stavbah pri¢el Ze konec leta 2021. Lani se je na slovenskem
nepremicninskem trgu nadaljevala visoka rast cen nepremicnin. Rast cen stanovanj v
veéstanovanjskih stavbah in zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb je bila ponovno
rekordna, medtem ko so cene stanovanjskih his zrasle nekoliko manj kot leto prej. Cene
stanovanj so v primerjavi z letom 2021 zrasle za 19 odstotkov, cene zemljis¢ za gradnjo
stanovanjskih stavb 17 odstotkov, cene his pa za 12 odstotkov.

Na visoko rast cen stanovanjskih nepremicnin v letu 2022 je vplivala predvsem izredna rast
cen v prvi polovici leta, medtem ko se je rast cen v drugi polovici leta umirila. V drugi polovici
lanskega leta so cene stanovanj v najvecjih mestih prakti¢no stagnirale.
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V primerjavi z letom 2015, ko je priSlo do zadnjega obrata cen nepremicnin, so bile lani v
Sloveniji cene stanovanj viSje Ze za 90 odstotkov, cene hi$ za okoli 55 odstotkov, cene
zazidljivih zemljiS€ za stanovanjsko gradnjo pa za okoli 65 odstotkov.

Glede na upad stevila transakcij, rekordne cene nepremiénin in manjSe povprasevanje po
zazidljivih zemljis¢ih se zdi, da je bil v Sloveniji Ze v prvi polovici leta 2022 doseZzen vrh
nepremicninskega cikla in smo presli v fazo upocasnitve oziroma ohlajanja trga.

3.2 GIBANJE CEN NEPREMICNIN

Za leto 2022 je bilo do sredine letoSnjega februarja na ravni drzave evidentirali okoli 33.800
sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, katerih skupna vrednost je znasSala okoli
2,8 milijarde evrov. Na podlagi zacasnih podatkov in glede na to, da je zaznati trend
zmanjSevanja prometa z nepremicninami, se ocenjuje, da koncno Stevilo kupoprodajnih
pogodb za leto 2022 ne bo preseglo 35 tiso¢, njihova skupna vrednost pa bo okoli 2,9
milijarde evrov.

V primerjavi z letom prej se glede na vrsto kupoprodajnega posla struktura poslov lani ni
bistveno spremenila. Glede na Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb so posli
na prostem trgu predstavljali slabih 95 odstotkov vseh poslov z nepremi¢ninami. Delez
prostovoljnih javnih prodaj je znaSal okoli 1,5 odstotka, delez prisilnih javnih prodaj v
izvrSbah in stecajih pa okoli 2,5 odstotka. Deleza kupoprodaj med povezanimi osebami in
financnih lizingov nepremicnin sta ostala zanemarljiva.

Stevilo in vrednost kupoprodajnih pogodb za nepremiénine, Slovenija, 2015 - 2022

40,0 4.0
35,0 /\-//_\_/‘\ 1 35
00 STEVILO POGODS |v tisafih) ] =0
25.0 { 25
VREDNOST POGODE (v milijardah €)
20,0 1 2,0
15,0 1 15
10,0 {1 10
5,0 0,5
0,0 0,0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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Mesecni podatki o sklenjenih kupoprodajnih pogodbah kaZejo, da sta se v prvih treh mesecih
leta 2022 v primerjavi z letom prej Stevilo in skupna vrednost sklenjenih poslov z
nepremi¢ninami $e povecevala. Stevilo evidentiranih pogodb je bilo v prvem etrtletju leta
2022 v primerjavi s prvim Cetrtletjem leta 2021 vecje za 25 odstotkov. Od aprila 2022 dalje
pa sta se Stevilo in skupna vrednost sklenjenih poslov v primerjavi s primerljivimi meseci leta
2021 zmanjsevala, kar nedvoumno kaze na ohlajanje slovenskega nepremi¢ninskega trga.

Najbolj izrazito je bilo v primerjavi z letom prej zmanjSanje prometa z nepremicninami prav
ob koncu leta 2022. Po nasi oceni sta se v primerjavi z decembrom 2021 tako Stevilo kot
skupna vrednost sklenjenih poslov zmanjsala za dobrih 30 odstotkov.

Vrednost in deleZi prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, leto 2022

Vrednost prometa Delez v skupnem
VRSTA NEPREMICNINE (v mio €) prometu
Stanovanja 1.099 39,7%
Hise 828 29,9%
Zemljisca za gradnjo stavb 401 14,5%
Trgovski, storitveni in gostinski lokali 90 3.3%
Pisarne 80 2,9%
Industrijske nepremiénine 65 2,3%
Kmetijska zemljisca 64 2,3%
Pozidana zemljisca 43 1,6%
Gozdna zemljis¢a 37 1.3%
Turistiéni objekti 28 1.0%
Garaze in parkirni prostori 17 0,6%
Ostale nepremicnine 19 0,7%

Zemljisc¢a za gradnjo stavb

Po trendu rasti Stevila kupoprodaj zazidljivih zemljis¢, ki je bil v Sloveniji prisoten od leta
2015, posebno izrazit pa je bil leta 2021, ko je Stevilo realiziranih transakcij poskocilo kar za
35 odstotkov, se je leta 2022 ta trend obrnil, saj se je po nasi oceni Stevilo transakcij
zmanjsalo za vec kot 15 odstotkov.

Srednja cena zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih stavb je leta 2022 v Sloveniji znasala 53 €/m?2.
V primerjavi z letom prej se ni spremenila, kljub temu, da so cene zazidljivih zemljiS¢ na ravni
drzave v zadnjem letu rekordno zrasle in so, tako kot cene stanovanjskih nepremicnin, na
zgodovinsko visoki ravni.
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‘welikost vzorca in mediana oen za stanovanija in hige na sskundarnem trgu ter zemljisca za gradnjo
stanavangskih stavb, Slovenija in po trznih analitidnih obmodjib, leto 2022

Stanovamja | Stanovanja | Hide Hide Zemljilda | Zemljilia
za gradnjo | 2a gradnjo

ANALITIENG OBMOEIE Velikost | Cena v €/m? | Velkest | Cenav€ | Velikost |Cena

vEorea [mediana) | viorca [mediana) | vzorca v £/

[mediana)

SLOWVENLIA 6.351 Z.400 3094 132000 1.637 53
LPLFEL IAK A 1501 3950 165 360000 48 457
MARIBOR 896 2020 143 174000 a7 1
OBALA 412 3770 108 298000 52 226
GOREMISKD OBMOCIE 34 2310 111 180,000 £2 173
SEWVERMA ORDLICA LIUELMMNE 208 3120 144 300000 BT 220
CELIE 274 2130 &2 165000 g 114
KRAM] £ OROLCD 256 2,630 (-] 236000 36 201
KOROSKA, POHORIE, KOZMAK 202 1.380 95 139000 43 i3
ZASAVIE 201 1.380 BB 92000 17 24
JUFNA OKOLICA MARIBORA 177 1.540 203 130,000 138 44
SALESEA DOLINA 155 1.950 30 150,000 12 40
SLOVENSKE GORICE 155 1.400 190 95000 120 24
MO MESTO M OROLICA 152 2230 139 95.000 75 449
JUZNA OEOLICA LILUBLMME 151 3.060 135 267.000 116 104
PTLUSED POLIE 142 1.430 131 120000 B3 a5
NOAA GORICA, VIPRYSKA DOLIMA, BROA 12 2.230 a7 150,000 55 &1
PREKMURIE 105 1.140 169 6E000 92 14
NOTRARMISKD OEMOCIE 103 1.680 71 110,000 77 41
ALPSED TURISTIENG OBEMOCIE 92 3.580 a4 270000 23 277
SAVIBLISKA DOLINA B5 1970 =11 136000 46 71
KRAS B5 2.190 69 1500000 a4 &7
KREKO-BREFISKD POLIE 74 1.620 7o 90000 49 kL
VZHODMA OEOLICA LIUBLIAME 73 2,140 51 1300000 k=] BS
POSOLIE IM IDRUSKD OBMOLIE 70 1.230 63 82000 EL] 43
KOCEVSED D8MOLIE &7 1.240 B0 85000 £2 a5
SAVINLSKD HRIBOVIE B 1.460 149 100,000 54 ia
POSAVIE 51 1.250 141 72000 48 3
HALOZE, BOC a1 1.210 93 &5.000 3} 27
BELA KRAJINA, 40 1.100 51 65000 =] 27
SLOVENSKA ISTRA BREZ OBALE -- -- 24 195.000 25 50

Tudi v letu 2022 so cene zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb ostale dale¢ najvisje v
Ljubljani, kjer jih je bila ve¢ina prodanih po ceni od 350 do 790 €/m?. Sledita Alpsko turisti¢no
obmodgje, kjer se je velina zemljis¢ prodala po ceni od 220 do 510 €/m? in Obala, kjer se jih je
vecina prodala po ceni od 170 do 330 €/m?2. Precej nad slovenskim povpreéjem oziroma nad
mejo 100 €/m? so bile $e srednje cene v Severni okolici Ljubljane, v Kranju z okolico in na
Gorenjskem obmocju (brez Kranja in okolice in alpskih turisti¢nih krajev), kjer se je sicer
vedina zazidljivih zemlji$¢ lani prodala po cenah od 130 do 650 €/m?.

V Celju in Mariboru so bile tudi lani cene zazidljivih zeml;jis¢, tako kot cene stanovanjskih
nepremicnin, zelo podobne, zemljis¢a pa so se vecinoma prodala po cenah od 90 do 160
€/m?2.

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042
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Kot obi¢ajno so bila lani zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb najcenejsa v Prekmuriju,
kjer so se vec¢inoma prodala po cenah od 10 do 25 €/m?. Med najcenejsimi so bili Se Bela
Krajina, Slovenske Gorice in Zasavje, kjer so se zemljis¢a vecinoma prodala po cenah od 25
do 40 €/m>.

Stanovanjske hise

Tako kot za stanovanja v veéstanovanjskih stavbah se je lani v Sloveniji nadaljevala tudi rast
cen stanovanjskih his, cene pa so dosegle novo zgodovinsko rekordno vrednost. Srednja cena
hiSe s pripadajocim zemljiS¢em je leta 2022 znasSala 132.000 evrov in je bila v primerjavi z
letom prej viSja za 22.000 evrov, pri ¢emer so se v povprecju prodajale dve leti mlajse hise,
vecje za 11 kvadratnih metrov in z enako velikim pripadajo¢im zemljis¢em.

Po cenah hiS na prvem mestu tudi lani ostaja Ljubljana, kjer je srednja pogodbena cena
prodane hiSe znasala 360.000 evrov in se je v primerjavi z letom 2021 zvisala za 35.000

evrov.

Srednja cena his (mediana) po trznih analiticnih cbmodjin (TAQ), leto 2022
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Na drugo mesto po ravni cen his se je lansko leto prebila Severna okolica Ljubljane, kjer je
srednja cena znasSala 300.000 evrov. Podobna pa je glede na starostno in velikostno
strukturo prodanih his raven cen Se na obmodju Obale (srednja cena 298.000 evrov) in
Alpskem turisticnem obmocju (270.000 evrov). Nad mejo 200.000 pa je bila, tako kot Ze leta
2021, Se srednja pogodbena cena v Juzni okolici Ljubljane (267.000 evrov) in na obmocju
Kranja z okolico (236.000 evrov).

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbeniStvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042
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Na obmocju Maribora in Celja so bile cene stanovanjskih his podobne in $e vedno ostajajo v
povprecju za ve€ kot polovico nizje kot v Ljubljani. Srednja cena prodane hise v Mariboru je
bila lani 174.000 evrov, v Celju pa 165.000 evrov, s tem da so se v Mariboru prodajale v
povprecju 2 leti starejSe in 15 kvadratnih metrov manjse hise, s 70 kvadratnih metrov vedjim
zemljis¢em.

NajcenejSe ostajajo hiSe na ruralnih obmocgjih, kjer so najcenej$a tudi zemljis¢a za gradnjo
stanovanjskih his. Kot obi¢ajno so bile cene hi$ tudi v lanskem letu najnizje v Beli Krajini
(srednja cena 65.000 evrov) in v Prekmurju (srednja cena 68.000 evrov).

4.0 PREDMET OCENJEVANJA

Predmet cenitvenega porocila je ocena trzne vrednosti nepremicnin, ki v naravi predstavljajo
stanovanjsko hiSo ter pomozni objekt s pripadajo¢im stavbnim delom zemljis¢ k.o. 2661 Gaj
parcela ¥*154 in 599/1.

4.1 PODATKI O ZEMUISCIH IN LOKACUI
Obravnavani zemljis¢i predstavljata zemljis¢e pod objektoma, ter funkcionalno zemljisce

Namenska raba zemljis¢
Po nameski rabi sta zemljis¢i opredeljeni kot stavbna ter kmetijska zemljis¢a. Predmet ocene
vrednosti je samo stavbni del zemljisc.

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042
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Lokacija nepremicnin
Lokacija je slab$a, saj se nepremicnine nahajajo v blizini komunalnega odlagalis¢a in Cistilne

naprave Pragersko.

Lokacija nepremi¢nin
Pragerskigrad »C
\ ¢ ' % /

Ty

N

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odlocba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS $t.: G-2042
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MozZnost dostopa
Dostop do obravnavanih nepremicnin je iz asfaltirane lokalne ceste, preko neurejenega
prikljucka.

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

Kataster komunalne ureditve
// (] QUEPEEE LEGENDA:

Komunikacije

U Kanalizacija

Plinovod

Elektrovod

Parcele

O

Pravice uporabe, pravice do prehoda in druge ugodnosti

Na podlagi zemljisko knjiznih izpisov se ugotavlja, da je na nepremicnini k.o. 2661 Gaj parcela
*154 vknjizena neprava stvarna sluznost za potrebe vzdrZevanja elektro in kanalizacijskega
sistema, hipoteka ter zaznamba izvrsbe. Na nepremicnini k.o. 2661 Gaj parcela 599/1 pa je
vknjizena hipoteka in zaznamba izvrsbe.

4.2 PODATKI O OBJEKTIH

Obravnavane nepremic¢nine predstavljajo stanovanjsko hiSo in pomozni objekt s
pripadajoCimi zemljiS¢i v Gaju pri Pragerskem. Stanovanjska hisa je pritlicne etaznosti,
nedokoncana, v slabem stanju ter potrebna generalne obnove. Ob stanovanjski hiSi se
nahaja nedokon¢an pomozni objekt v zelo slabem stanju, ter brez veéje vrednosti.

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042
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Slikovni material

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042



Splosno
- Leto izgradnje: 1990

- Obnova: nedokoncano, nevzdrzevano, potrebno generalne obnove
- EtaZe: P
- Svetla viSina prostorov: pritli¢je 2,50 m

Prostori v etazah
- Pritli¢je: bivalni ter spalni prostori

Konstrukcija

- Temelji: temelji ter plos¢a AB

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

- Stropna konstrukcija: AB plosca

- Streha: streSna konstrukcija je lesena veé-kapnica

- Kritina: betonska kritina

- Kleparski izdelki: brez

- Fasada: brez, delno stiropor

Obdelava

- Vrata: zunanja PVC, notranja klasi¢na furnirana

- Okna: PVC, izolacijska zasteklitev

- Tlaki: keramika v kopalnicah ter na hodniku, parket v dnevni sobi in sobi, laminat v
vetrolovu, spalnici, kuhinji in jedilnici

- Stene: fino obdelane ter slikane

- Stropi: fino obdelani ter slikani

Instalacije

- Opremljenost: elektricne, vodovodne ter strojne instalacije, sanitarne vode speljane v
lastno greznico

- Ogrevanje: na elektri¢ne radiatorje

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042
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Zunanja ureditev
- Dostop: dostop iz asfaltirane ceste preko delno utrjenega prikljucka
- Okolje: ni urejeno, dotrajani pomozni objekti

lzmere

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

1/ Pritlicje 77,79
vetrolov 2,50 2,40 6,00
dnevna soba 4,50 2,90 13,05
soba 4,50 2,90 13,05
hodnik 2,40 1,60 3,84
kopalnica 1 1,60 2,30 3,68
spalnica 4,50 3,50 15,75
kopalnica 2 1,60 2,30 3,68
kuhinja z jedilnico 4,50 3,50 15,75
shramba 2,30 1,30 2,99
Skupaj (NTP): 77,79

5.0 OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN

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 obdobiju, ¢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
obvescen kupec ne bo pripravljen placati ve¢, kot je stroSek gradnje nadomestne posesti z
enako uporabnostjo in z upostevanjem fizicnega, funkcionalnega in ekonomskega zastaranja,
kateremu pristejemo trzno vrednost zemljis¢a.

Za oceno trzne vrednosti obravnavanih nepremicnin sem v danem primeru uporabil nacin
trZznih 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 primerljivih prodaj sem izbral podobne nepremiénine, ki so bile prodane v bliznji
okolici obravnavane, pri tem pa uporabil lastno bazo podatkov, podatke GURS-a, podatke
aplikacije Trgoskop, dnevnega periodi¢nega tiska, nepremicninskih agencij ter FURS-a.
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Za primerjavo so izbrane primerljive nepremicnine, za katere menim, da so po svojih
lastnostih najboljsi indikatorji vrednosti ocenjevane posesti.

Aplikacija Trgoskop

D Datum  "analysiscteontractvalue Cena/m2  Leto Pogodbena
[Dposla  Predmetposla  nepremicnine Naslov pogadbe 0 0 izgradnje povrsina
B3 Stanovanjsks - 042021 / 2003 106,00 m?
BB30D  Sovengs & nnan T3 €/ 26000 m*
T U 18072023 00 /

Odstotne prilagoditve so opravljene na kumulativni osnovi

posameznih razlik so razvidne iz mreze prilagoditev.

10 195,00 m?

. Proces prilagajanja in ocene

Kategorije Ocenjevano Primerljiva Primerljiva Primerljiva
nepremicnina 1 nepremicnina 2 nepremicnina 3
Neto tlorisna povrsina (m2) 78 106 260 155
Vrednost (eur/m2) 811 731 529
Vpliv lokacije (%) 100 -5 -5 -5
Vpliv velikosti (%) 100 10 30 20
Vpliv starosti (%) 100 -5 10 15
Fizicne lastnosti (%) 100 0 -5 20
Cas od prodaje (%) 100 10 5 0
Roki in pogoji prodaje (%) 100 -5 -5 -5
Prilagoditve zaradi razlik
Prilagoditve skupaj (%) 100 5 30 45
Ocenjena vrednost (eur/m2) 851,55 950,30 767,05
Indikativna vrednost (eur/m2) 856,30
Zaokrozeno (eur/m2) 856
Vrednost (eur) 66.768,00 €
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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 zemljiSca, 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 zemljisc¢a ter

- ocena donosa investitorja.

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

Ocena vrednosti zemljisc (VZ)

.....

.....

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

Koraki uporabe metode primerljivih prodaj:

- lzberemo 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
fiziénih karakteristikah.

- Prilagodimo prodajne cene vsakega primerljivega zemljis¢a za pomembne razlike med njimi
in obravnavanim zemljiS¢éem. 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 Trgoskop

ID posla Predmet posla

D
nepremicning
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Datum  “analysisctcontractvalue’ Cenam2  Leto  Pogodbena

Naslov pogodbe 0 0 izgrame  povrsina
il B 3509 88500 m
€

6092022 34 143200

; el Golodl
109202 PR 45500m'

&/ 0|0

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

Kategorije Ocenjevano Primerljiva Primerljiva Primerljiva
nepremicnina 1 nepremicnina 2 nepremicnina 3

Velikost zemljis¢a (m2) 873 855 1.432 455

Vrednost (eur/m2) 35,10 35,60 22,00

Vpliv lokacije (%) 100 -10 -10 -5

Vpliv velikosti (%) 100 0 5 -5

Fizi€ne lastnosti (%) 100 0 0 10

Cas od prodaje (%) 100 5 5 5

Roki in pogoji prodaje (%) 100 0 0

Prilagoditve zaradi razlik

Prilagoditve skupaj (%) 100 -5 0 5

Ocenjena vrednost (eur/m2) 33,35 35,60 23,10

Indikativna vrednost (eur/m2) 30,68

Zaokrozeno (eur/m2) 30,70

Vrednost zemljisc¢a (eur) 26.801 €

Vrednost po posameznih zemljiscih

k.o. Parcela Povrsina (m2) Ocenjena vrednost (eur/m2) [Ocenjena vrednost (eur)

Gaj *154 805 30,70 24.713,50 €
Gaj 599/1 68 30,70 2.087,60 €
Skupaj 873 26.801,10 €

Ocena vrednosti objektov (NVNO)
StroSek gradnje predpostavim na osnovi analize dosegljivih podatkov o cenah v gradbenistvu
za objekte podobne konstrukcije, namembnosti in standarda gradnje.
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ZmanjSanje vrednosti (amortizacijo) izraCunam neposredno za vsako vrsto zastaranja
posebej; fizicna obrabljenost, funkcionalno zastaranje ter ekonomsko zastaranje.

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

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

Vrsta objekta GOl (EUR/m? neto tlor. GO (%) SI (%) El (%) OST (%)
povrsine)

Poslovni objekt 1.200 - 1.400 73 12 12 3
Bolnice 1.800 —2.000 66 16 16 2
Osnovne Sole 1.400-1.600 75 11 1 3
Srednje Sole 1.400 - 1.600 76 11 11 2
Otroski vrtci 1.800 - 2.000 78 10 10 2
Sportne dvorane 1.200 - 1.400 70 15 15 0
EnodruZinske hise 1.100 - 1.300 72 14 14 0
Vrstne hise 1.000 -1.100 74 13 13 0
Vedstanovanjski objekti 900 -1.100 74 13 13 0
Hoteli 1.800 —2.000 68 14 14 4
Industrijski objekti 700 —-900 72 14 14 0

Ocenjen strosek izgradnje (NVNO)

Neto tlorisna povrsina objekta (m2) Ocena vrednosti (EUR/m2) Ocenjena trzna vrednost (EUR)
stanovanjski objekt 78 1200 93.600,00 €
1/ Skupaj strosek izgradnje: 93.600,00 €
Ocena zastaranja (amortizacija) glede na dolgotrajne in kratkotrajne komponente
Dejanska starost (leta) |Ekonomska Zivljenska doba (leta) |Zastaranje (%)

Fizi¢no zastaranje - dolgotrajne komponente (nedokoncano, potrebno obnove)
25| 80| 0,31
Fizicno zastaranje - kratkotrajne komponente (nedokoncano, potrebno obnove)
20| 30| 0,67
Funkcionalno zastaranje (neustrezna upravno tehni¢na dokumentacija)
5| 100 0,05
Ekonomsko zastaranje (blizina odlagalisca ter CN)
5| 100 0,05
Ocenjen stro$ek zunanje ureditve (SZU)
Ocenjena trzna vrednost (EUR) Ocena stroska (%) Ocenjen strosek ureditve (EUR)
93.600 0,15 14.040,00 €
2/ Skupaj strosek zunanje ureditve: 14.040,00 €
Ocena zastaranja (amortizacija)
Dejanska starost (leta) |Ekonomska Zivljenska doba (leta) Zastaranje (%)
Fizicno zastaranje (ni urejeno)
25| 30 0,83
Ocena donosa investitorja (DI)
Ocenjena trina vrednost (EUR) Ocena stroska (%) Ocenjen strosek ureditve (EUR)
93.600 0,08 7.488,00 €
3/ Skupaj donos investitorja: 7.488,00 €
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REKAPITULACUA

Vrednost zemljisc¢a k.o. Gaj parcela *154 24.713,00 €
1/ Vrednost zamljiséa (VZ): 24.713,00 €
Nabavni strosek novega objekta 93.600,00 €
Dolgotranje komponente 0,31 -11.606,40 €
Kratkotranje komponente 0,67 -37.627,20 €
Funkcionalno zastaranje 0,05 -4.680,00 €
Ekonomsko zastaranje 0,05 -4.680,00 €
2/ Strosek stanovanjskega objekta (SO): 35.006,40 €
Nabavni strosel nove zunanje ureditve 14.040,00 €
Fizicno zastaranje 0,83 -11.653,20 €
3/ Strosek zunanje ureditve (SZU): 2.386,80 €
Donos investitorja 0,08 7.488,00 €
4/ Donos investitorja (DI): 7.488,00 €
SKUPAJ: 69.594,20 €
6.0 ZAKLJUCEK

Predmet cenitvenega porocila je ocena trine vrednosti nepremicnin, ki v naravi predstavljajo
stanovanjsko hiSo ter pomozni objekt s pripadajo¢im stavbnim delom zemljis¢ k.o. 2661 Gaj
parcela ¥*154 in 599/1.

6.1 ANALIZA PRISTOPOV

Pri ocenjevanju trzne vrednosti nepremicnin sem uporabil naslednja pristopa za izraCun
vrednosti, pri cemer 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.

Objekti ter stavbni del zemljis¢a k.o. 2661 Gaj parcela *154: 66.768,00 EUR
Stavbni del zemlji$éa k.o. 2661 Gaj parcela 559/1: 2.088,00 EUR

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

Objekti ter stavbni del zemljis¢a k.o. 2661 Gaj parcela *154: 69.594,00 EUR

6.2 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Konéno oceno trzne vrednosti obravnavanih nepremicnin sem uskladil z ozirom na vrednosti,
ki sem jih dobil po obeh nacinih ocenjevanja.
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Objekti ter stavbni del zemljis¢a k.o. 2661 Gaj parcela *154

Nacin ocenjevanja Ocenjena indikacijska vrednosti Ponder Koncna vrednost

Nacin primerljivih prodaj 66.768,00 € 60% 40.060,80 EUR
Nabavnovrednostni nacin 69.594,00 € 40% 27.837,60 EUR
Ocenjena trzna vrednost: 67.898,40 EUR

Pri oceni trzne vrednosti je bila upoStevana tako lokacija kot velikost, starost, standard,
namembnost in funkcionalnost obravnavanih nepremicnin, kakor tudi dejstvo, da se cene
nepremicnin pocasi umirjajo.

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

Objekti ter stavbni del zemljisca k.o. 2661 Gaj parcela *154: 67.900,00 EUR
Stavbni del zemljiséa k.o. 2661 Gaj parcela 559/1: 2.100,00 EUR
70.000,00 EUR

7.0 1ZJAVA 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 éemer verjamem in zaupam v njihovo toc¢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 dolo¢eno ceno vrednosti
predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za narocnika, ali na velikost ocenjene vrednosti,
doseganje dogovorjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrsnegakoli dogodka,

povezanega s tako obliko dogovora,

- sem pri ocenjevanju vrednosti spostoval eti¢ne in strokovne zahteve Kodeksa vedenja v
sklopu MSOQOV in Slovenske poslovno financ¢ne standarde,

- pri izdelavi porocila mi ni nih¢e nudil pomembne strokovne pomodi 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

b’ Republika Slavenija Stran1 od 3

Datum izdelave izpisa: 27Mn.2023

IZPIS PODATKOV O PARCELI

Katastrska obéina: 2661 GA)

Parcelna stevilka: 154

Povriina parcele: 1.074 m2

Urejena parcela: ni urgjena

Katastrski dohodek: 309€

Stevilo bonitetnih toék: 45

Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne

Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne

Vrsta dejanske rabe DeleZ dejanske rabe
zemljii€ na parceli zemljis¢ na parceli

%

poseljena zemljisca

javna obéinska cestna infrastruktura 13,5%

kmetijska zemiiita brez tajnih nasadoy T

poseljena zemljista 17,8 %

orisstavbe

Vrsta namenske rabe zemlji5¢ DeleZ namenske rabe zemljis¢

na parceli na parceli

najboljsa kmetijska zemljidca 25,0 %

povriine razpriene poselitve 75,0 %

Pasebni reZzimi parcele: !

Gozdno gospodarsko obmoéje /

Upravljavci parcele: f

Lastniitvo parcele

tip lastnika matiéna §tevilka delez
naziv sedei /nepremiénina

P - pravi lastnik 49240
Padatek ni javen e e

P - pravi lastnik 1/80
Podatek ni javen e e

P T T 7
Podatek ni javen e e

P - pravi lastnik 497240
Podatek ni javen e e

Stavbe na parceli

katastrska obéina Stevilka stavbe

2661 2661 UA) 532

2661 2661 CA) 533

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJAMA T: (01) £78-48-00, E: pisarna. gui@gov.si

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042
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Stran2 od 3

Naslov in prostorske enote

DObéina:

Naselje:

Poitni akolis:
Upravna enota:
Solski okoli3:
Krajevna skupnast:
Vaska skupnost:
Cetrtna skupnost:
Statistiéna regija:
Volilna enota DZ:
Volilni okraj:

DZ voliée:

Lokalna volilna enota:

Lokalno volisée:

Slovenska Bistrica

Pragerska

Pragersko

Slaveriska Bistrica

PS Pragersko

Pragersko

/

/

Podravska

Valilna enata Maribor

Valilni okraj Maribor 1

Drudtva KKS Pragersko, Kolodvarska ul. 9
Vaolilna enata 2

Drustvo KKS Pragersko, Ulica Poh. bataljona 10

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJAMNA T: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu®gov.si

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042
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@ Republika Slovenija Stran1od 3

Datum izdelave izpisa: 27.1.2023

IZPIS PODATKOV O STAVBI IN DELIH STAVBE

Katastrska obéina: 2661 GA)

Stevilka stavbe: 532

Status stavbe: Reagistrski vpis

Bruto tlorisna povriina stavbe: /

Stevilo etaZ: 1

EtaZa, ki je pritli¢je: 1

Etevilo stanovanj: 1

Stevilo poslovnih prostarov: 0

Tip poloZaja stavbe: samostojeca stavba

NajniZja vidinska kota stavbe: !

Majvisja vidinska kota stavbe: 2539m

Karakteristiéna visina stavbe: 2469 m

Leto izgradnje stavbe: 1990

Material nosilne konstrukcije: opeka

Leto abnove fasade: !

Leto obnove strehe: /

Prikljuek na elektri¢no omreZje: Da

Prikljufek na vodovodno omreZje: Da

Prikljutek na kanalizacijsko omredje: Ne

Prikljuek na omreZje plinovoda: Ni podatka

Parcele pod stavbo povréina tlorisa
zemljis€a pod stavbo povriina tlorisa

katastrska ob€ina itevilka parcele na parceli stavbe na parceli

2661 GAJ 154 139 m2 138 m2

Naslovi stavbe

Slevenska Bistrica, Pragersko, Travniska ulica 9

Stevilka dela stavbe: 1

Naslov: Slovenska Bistrica, Pragersko, Travnidka ulica 9

St.stanovanja ali posl.prostora: !

Status: Registraki

Dejanska raba: stanovanje v enostanovanjski stavbi

Uporabna povriina: 70,0 m2

Neto tlorisna povriina: 75,7 m2

Stevilka etaZe: 1

Stevilka etaZe glavnega vhoda: 1

Upravnik:

Status upravnika: !

Dvigalo: Ne

Leto obnaove instalacij: !

Leto obnove oken: /

Prostornina rezervoarjev in silosov: f

Del stavbe v etaZni lastnini: Ne

Del stavbe skupni del stavbe v etaZni lastnini: ~ Ne

Prostori dela stavbe

Vrsta prostora Povriina
bivalni prostor 70,0 m2
e —m
Sestavine dela stavbe: /

Upravljavei dela stavbe: !

Ljubljana, Zemljemerska ubica 12, 1000 LJUBLJAMNA T: (01) 478-48-00, E: pisarna gu@gov.si

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042



@ Republika Slovenija

30

Stran2 od 3

Lastniitvo dela stavbe

tip lastnika matiZna Stevilka delez
naziv sedeZ /nepremiénina

V - lastnik povezanih parcel 49/240
Podatek ni javen e e

V - lastnik povezanih parcel 11/80
Podatek ni javen e e

V - lastnik povezanih parcel 109/240
Podatek ni javen e e

V - lastnik povezanih parcel 49/240

Podatek ni javen

Naslov in prostorske enote

Obéina:

Naselje:

Po3tni okolis:
Upravna enota:
Solski okolid:
Krajevna skupnost:
Vaika skupnost:
Cetrtna skupnost:
Statisti€na reglja:
Volilna enota DZ:
Volilni okraj:

DZ volidce:
Lokalna volilna enota:
Lokalno volise:

Slovenska Bistrica
Pragersko

Pragersko

Slovenska Bistrica

PS5 Pragersko
Pragersko

/

/

Podravska

Volilna enota Maribor
Valilni akraj Maribor 1

Drustva KKS Pragersko, Kolodvarska ul. 9

Volilna enota 2

Drudtvo KKS Pragersko, Ulica Poh. bataljona 10

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJAMA T: (01) 478-48-00, E: pisarna gu@gov.si

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,

gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odlocba ministrstva $t.: 165-04-116/2002, 1ZS $t.: G-2042
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@' Republika Slovenija Stran 3 od 3

katastrska ob¢ina 2661 GA), stavba 532

1030/2

— ribliZ00 20 M Informativno merilo 1: 500
Legenda oznak [ Parcele 123/47 Stevilka parcele [ Tierisi stavb 123 Stevilka stavhe
e Urejene meje Poligoni sestavin Stevilka dela stavbe
Meje katastrskih obfin delov stavh sestane

* Znak zvezdica (*) pred stevilko parcele pomeni, da gre za stavbno parcelno Stevilko.
* Znak tri zvezdice (***) pomeni, da osebni podatki o fizitnih osebah niso javni
Vse pravice kopirana in razmnozevanja pridrzane, © Geodetska uprava Republike Slovenije

Vir podatkov: Geodetska uprava Republike Slovenije, Jawni Vpogled
Evidenca: Kataster nepremicnin

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBL|ANA T: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042
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Stran1 od 3

Datum izdelave izpisa:

271.2023

IZPIS PODATKOV O STAVBI IN DELIH STAVBE

Katastrska obéina:
Stevilka stavbe:
Status stavbe:

2661 GA)
533
Registrski vpis

Bruto tlorisna povriina stavbe: /
Stevilo etai: 1
EtaZa, ki je pritligje: 1
Stevilo stanovanj: 0
Stevilo poslovnih prostorov: 0

Tip poloZaja stavbe:

samostajefa stavba

NajniZja viinska kota stavbe: /!
Majvisja vidinska kota stavbe: 2515m
Karakteristiéna vifina stavbe: 2469 m
Leto izgradnje stavbe: 1977
Material nosilne konstrukcije: les
Leto obnove fasade: /
Leto obnove strehe: /
Prikljufek na elektriéno omreZje: Da
Prikljuéek na vodovodno omrezje: Ne
Priklju€ek na kanalizacijsko omreZje: Ne
Prikljufek na omreZje plinovoda: Ni podatka
Parcele pod stavbo povrina tlorisa
zemljiita pod stavbo povriina tlorisa
katastrska obéina Stevilka parcele na parceli stavbe na parceli
2661 0A] 154 I m2 T7m2
Maslovi stavbe:
Stevilka dela stavbe: 1
Naslov: /
St.stanovanja ali posL.prostora: !
Status: Registrski

Dejanska raba:
Uporabna povréina:

pomoZni kmetijski del stavhe
61,2 m2

Neto tlorisna povriina: 61,2 m32

Stevilka etaZe: 1

Stevilka etaZe glavnega vhoda: 1

Upravnik: !

Status upravnika: !

Dvigala: Ni podatka

Leto obnove instalacij: !

Leto obnove oken: !

Prostornina rezervoarjev in silosov: !

Del stavbe v etaZni lastnini: Ne

Del stavbe skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne

Prostori dela stavbe

Vrsta prostora Povriina

kmetijski prostor 61,2 m2

Sestavine dela stavbe:

Upravijavci dela stavbe:

Lastnistvo dela stavbe

tip lastnika matiéna Stevilka deleZ
naziv sedei /nepremiénina

Ljubljana. Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJANA T: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,

gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odlocba ministrstva $t.: 165-04-116/2002, 1ZS $t.: G-2042
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Republika Slovenija Stran 2 od 3

V - lastnik povezanih parcel 48240
Podatek ni javen mee e

V- lastnik povezanih parcel 1180
Podatek ni javen e e

V - lastnik povezanih parcel 109/240
Podatek ni javen e e

V - lastnik povezanih parcel 48240
ey ra

Podatek ni javen

Naslov in prostorske enote

Obéina:

Naselje:

Poitni okoli:
Upravna enota:
Solski okalii:
Krajevna skupnaost:
Vaska skupnost:
Cetrtna skupnost:
Statistitna regija:
Volilna enota DZ:
Volilni okraj:

DZ volidée:
Lokalna volilna enota:
Lokalno valiiée:

Slovenska Bistrica

Pragersko

Pragersko

Slavenska Bistrica

FS Pragersko

Pragersko

!

!

Padravska

Valilna enota Maribor

Valilni akraj Maribar 1

Drustvo KKS Pragersko, Koladvorska ul. 9
Volilna enota 2

Drustvo KKS Pragersko, Ulica Pah. bataljona 10

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJAMA T: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,

gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odlocba ministrstva st.: 165-04-116/2002, IZS st.: G-2042



34
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katastrska obéina 2661 GA), stavba 533

1030/2

— Priblizno 20 m Informativno merile 1: 500
Legenda oznak [ Parcele 123/47 Stevilka parcele [ TMorisi stavh 125 Stevilka stavbe
e Urejene meje Poligoni sestavin Stevilka dela stavbe
Meje katastrskifh abgin delov stavh sestavine

* Znak zvezdica (*) pred Stevilko parcele pomeni, da gre za stavbno parcelno Stevilko.
* Znak tri zvezdice (***) pomeni, da osebri podatki o fizicnih asebah niso javni
Vse pravice kopiranja in razmnoZevanja pridrzane, @ Geodetska uprava Republike Slovenije

Vir podatkew: Geodetska uprava Republike Slavenije, Jawni Vpoglad
Ewidenca: Kataster nepremicnin

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 L|UBLJANA T: (01) 478-48-00, E: pisarna gu@gov.si

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042
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Stran1 od 2

Datum izdelave izpisa: 2711.2023

IZP1S PODATKOV O PARCELI

Katastrska obéina:

Parcelna itevilka:

Povriina parcele:

Urejena parcela:

Katastrski dohodek:

Etevilo bonitetnih tok:

Omejitve spreminjanja mej parcele:

Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini:

Vrsta dejanske rabe
zemljis¢ na parceli

2661 GAJ
59911
22719 m2
fli urgjena
1976 €
45

Ne

Ne

DeleZ dejanske rabe
zemljis¢ na parceli

kmetijska zemljisa brez trajnih nasadaov

Vrsta namenske rabe zemljis¢
na parceli

100,0 %

Delez namenske rabe zemljis¢
na parceli

stanovan|ske povrsing

30%

najboljsa kmetijska zemljisia

97,0 %

Posebni rezimi parcele:
Gozdno gospodarsko obmodje
Upravljavci parcele:
Lastnitvo parcele
tip lastnika

naziv

S

matitna étevilka
/nepremiénina

delez

P - prawi lastrik

Padatek ni javen

P-pravilastnik

Padatek ni javen

P-pravi lastnik
Padatek ni javen

L

L

(L]

109/240

T 1/80

- 49/240

P - prawi lastnik
Padatek ni javen

(L]

49/260

5 parcelo ni povezana nobena stavba.

Naslov in prostorske enote

Obéina: Slaveniska Bistrica

Naselje: Pragersko

Poitni okolis: Pragersko

Upravna enota: Slovenska Bistrica

Eolski okolis: PS Pragersko

Krajevna skupnost: Pragersko

Vaska skupnost: /

Cetrtna skupnost: /

Statistitna regija: Paodravska

Volilna enota DZ: Volilna enota Maribor

Volilni okraj: Volilni okraj Maribor 1

DZ voliice: Druitvo KKS Pragersko, Kolodvorska ul. 9
Lokalna volilna enota: Volilna enota 2

Lokalno voliice: Druitvo KKS Pragersko, Ulica Poh. bataljona 10

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJAMA T: (01) 478-48-00, E: pisarna gu@gov.si

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042
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@ Republika Slovenija Stran2 od 2

katastrska ob¢ina 2661 GA), parcela 599/1

532 \/

Priblizno 20 m Infarmativna merile 1: 500
Legenda oznak [ Parcele 123/47 Stevilka parcele D Tlarisi stavh 123 Stevilka stavbe
e Urejene meje Poligoni sestavin Stevilka dela stavbe
Meje katastrskih obgin delov stavb sestavine

* Znak zvezdica (*) pred itevilko parcele pomeni, da gre za stavbno parcelno Stevilko.
* Znak tri zvezdice [***) pameni, da osebni podatki o fiziénih osebah nisa javni
Vse pravice kopiranja in razmnoZevanja pridriane, © Geodetska uprava Republike Slovenije

Vir podatkov: Geodetska uprava Republike Slovenije, |awni Vpogled
Evidenca: Kataster nepremicnin

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 L|UBL|ANA T: (01) 478-48-00, E: pisarna gu@gov.si

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042
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8.2 ZEMULJISKO KNJIZNA IZPISA

B

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNDO
s oOoDISCE

Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige

¢as izdelave izpisa: 27.11.2023 - 14:53:38

Nepremiénina
tip nepremiénine: 1 - zemljiska parcela

vir 1D znaka: 1 - zemljiZki kataster
ID znak: parcela 2661 *154

katastrska obé&ina 2661 GAJ parcela *154 (1D 716670)

Plombae:

Z nepremiféning ni poverana nobena zemljifkoknjiing radeva, o kateri e ni pravnomodéno odlofeno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicénine:

I} osnovnega poloZaja: 6140250
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delei: 11/80
imetnilk:
1. EMS0: 2E0HYETH=
osebno ime: Ana Kancler
naslov: Travniska ulica 009, 2331 Pragersko
omej itves: Opozorilo: v primern ved omejitev z istim fasom ufinkovanga vpisa se vrsini red ugotovi na podlagi dodatnih opisow
pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.
ID omejitve | éas zadetka uéinkovanja | vrsta
22178112 22.10.2021 13:38:11 415 - vhknjiZena neprava stvarna sluZnost
222H9866 (4.01.2022 15:46:40 404 - vknjizena stvarna sluinost / nujna pot [/ nepravo stvarno
breme
ID osnovnega poloZaja: 6140252
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delei: 49 /240
imetnilk:
1. EM30: 1807GRT*##=*x
osebno ime: Sabina Kancler
naslov: Pionirska ulica 014, 2331 Pragersko
D‘n‘lej itves: Opozorilo: v primeru ved omejitev z istim £asom ufinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dedatnih opisoy
pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.
1D omejitve | éas zadetka uéinkovanja | vrsta
22178112 22.10.2021 13:38:11 415 - vknjifena neprava stvarna slufnost
22289866 04.01.2022 15:46:40 404 - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot [ nepravo stvarno
breme
ID osnovnega poloZaja: 6140253
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delei: 49240
imetnik:
1. EMS0: 240399p%# =
osebno ime: Adolf Kancler
naslov: Travnika ulica 009, 2331 Pragersko
1/3

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbeniStvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042
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umejihae: Opozorilo: v primeru ved omejitev z istim a=om ulfinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov
pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve | éas zadetka uéinkovanja | vrsta
22178112 22.10.2021 13:38:11 415 - vknjiZena neprava stvarna sluinost
22280866 04.01.2022 15:46:40 404 - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno
breme
23480763 14.09.2023 10:43:11 401 - vknjiZena hipoteka
1D osnovnega poloZaja: 20299484
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delei: 109240
imetnik:
1. EMSO: 1503986 #=+**
osebno ime: Klavdija Kancler
naslowv: Linhartova ulica 014, 2000 Maribor
umejitve: Opozorilo: v primeru ved omejitev 2 istim fasom ufinkovania vpisa se vrstnd red ugotovi na podlagi doedatnih opisov

pri posamerni izvedeni pravici ali zaznambi.

1D omejitve |éas zacetka uéinkovanja | vrsta
22178112 22.10.2021 13:38:11 415 - vknjifena neprava stvarna slu#nost
2IROBO6 04.01.2022 15:46:40 404 - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno
breme
Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:
1D pravice / zaznambe 22178112

cas zacetka uéinkovanja 22.10.2021 13:38:11
vrsta pravice [ zaznambe 415 - vknjiZena neprava stvarna sluZnost

glavna nepremiénina: katastrska obéina 2661 GAJ parcela *154 (1D 716670)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi Pogodbe o sluZnostni pravici 5t.: 283-21 z dne 006.10.2021, se vknjizi slnfnostna pravica voznje in hoje
ob graditvi in vzdrzevalnih delih na nizkonapetostnem kablovodu oziroma nizkonapetostnem prikljuéku.
imetnik:

1. matitna Stevilka: 5231698000

firma / naziv: ELEKTRO MARIBOR, podjetje za distribucijo elektricne energije, d.d.
naslov: Vetrinjska ulica 002, 2000 Maribor
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6140250
6140252
6140253
20299484

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo

1D pravice / zaznambe 22289866
cas zacetka uéinkovanja 04.01.2022 15:46:40
vrsta pravice [ zaznambe 404 - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno breme

glavna nepremiénina: katastrska obéina 2661 GAJ parcela *154 (1D 716670)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Vknjizi se sluZnostna pravica izgradnje, rabe in vzdrzevanja kanalizacijskega omreZja za odvajanje fekalnih
odpadkov.

imetnik:

1. wvsakokratni lastnik nepremifnine: katastrska obéina 2661 GAJ parcela 567 /8 (1D 7126295)
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6140250
6140252
6140253
20299484

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

2/3

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbeniStvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042
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| Pri izvedeni pravici / zaznambi ni upisana nobena pravica ali pravno dejstvo

ID pravice [ zaznambe 23480763
cas zacetka uéinkovanja 14.09.2023 10:43:11
vrsta pravice [ zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremiénina: katastrska obéina 715 MARJETA NA DRAVSKEM POLJIU parcela 1046 (1D
3938059)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 23.811,92 EUR

abresti glej dodatni opis

tip dospelosti 3 - glej dodatni opis

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v zneskn 23.811,92 EUR s pp., ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa Okrajnega sodiiéa v Mariboru, opr. 5t. 1 2016/2023 z dne 12.09.2023, v zvezi z sklepom o izvrshi
Okrajnega sodisfa v Ljubljani, opr. 5t. VL 18902 /2023 z dne 16.03.2023.
imetmik:
1. matiéna Stevilka: 5860580000

firma / naziv: NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d.

naslov: Ulica Vita Kraigherja 004, 2000 Maribor
zveza - ID osnovnega poloZaja:

6140253

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D ¢as zacetka uéinkovanja vrsta

23480764 14.09.2023 10:43:11 712 - zaznamba izvrihe

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice [ zarnambe 23480764

cas radetka uéinkovanja 14.09.2023 10:43:11

vrata pravice [ zarmambe 712 - zaznamba ivribe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

argan, ki vodi postopek Okrajno sodidde v Mariboru

apr. it postopka 12016/2023

dodatni opis:

Zarnamba izvrEbe je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodifta v Mariboru opr. 8t 1 2016/2023 2 dne
12.09.2023 v zves s sklepom o izvedbi Okrajnega sodiféa v Ljubliani opr$t. VL 18902/2023 z dnel6.03.2023.

3/3

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,

gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odlocba ministrstva $t.: 165-04-116/2002, 1ZS $t.: G-2042
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<)

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNDO
s oDISCE

Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige

¢as izdelave izpisa: 27.11.2023 - 14:54:23

Nepremiénina

tip nepremicnine: 1 -zemljifka parcela
vir 1D znaka: 1 - zemljidki kataster
ID znak: parcela 2661 599/1

katastrska obéina 2661 GAJ parcela 599/1 (1D 2732447)

Plombe:

Z nepremiténino ni povezana nobena zemljifkoknjifne xadeva, o kateri e ni pravnomodno odlodeno.

Osnovni pravni poloZaj nepremiénine:

ID osnovnega polozaja: 6140244
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 11/80
imetnik:
1. EMSO: 2606967+
osebno ime: Ana Kancler
naslov: Travniika ulica 009, 2331 Pragersko
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravne dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremiénini
ID osnovnega poloZzaja: 6140246
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 49/240
imetnik:
1. EM30: 1807987 =#++++*
osebno ime: Sabina Kancler
naslov: Pionirska ulica 014, 2331 Pragersko
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini
ID osnovnega poloZzaja: 6140247
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZzena lastninska pravica
delei: 49,240
imetnik:
1. EMSO: 240399 #axs
osehno ime: Adolf Kancler
naslov: Travniska ulica 009, 2331 Pragersko
umej itve: Opozorilo: v primeru ved omejitev z istim fasom uéinkovanja vpisa se vrsini red ugotovi na podlagi dodatnih opisov

pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

1D omejitve | éas zadetka uéinkovanja | vrsta
23480763 14.09.2023 10:43:11 401 - vknjiZena hipoteka

ID osnovnega poloZaja: 20299485

vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delei: 109/240

imetnik:

1/2

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbeniStvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042
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|
1. EMS0: 1503086+ ##=+*
osebno ime: Klavdija Kancler
naslov: Linhartova ulica 014, 2000 Maribor
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice [ zaznambe 23480763
éas zacetka uéinkovanja 14.09.2023 10:43:11
vrsta pravice [ zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremiénina: katastrska obéina 715 MARJETA NA DRAVSKEM POLJU parcela 1046 (1D
3938059)

podatki o vsebini pravice [ zaznambe

terjatev: 23.811,92 EUR

obresti glej dodatni opis

tip dospelosti 3 - glej dodatni opis

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v zneskn 23.811,92 EUR s pp., ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa Okrajnega sodista v Mariborn, opr. 5t. 1 2016/2023 z dne 12.09.2023, v zvezi z sklepom o izvrshi
Okrajnega sodiséa v Linbljani, opr. 5. VL 18902/2023 z dne 16.03.2023.

imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5860580000
firma [ naziv: NOVA KREDITNA BANEKA MARIBOR d.d.
naslov: Ulica Vita Kraigherja 004, 2000 Maribor

zveza - ) osnovnega poloZaja:
6140247

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D cas zacetka uéinkovanja vrsta

23480764 14.09.2023 10:43:11 712 - zaznamba izvribe

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID praviee [ zaznambe 23480764
cas radetka uéinkovanja 14.00.2023 10:43:11
vrsta pravice [ zarnambe 712 - saznamba tovribe

podatki o vsebini pravice [ zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodidie v Mariboru

opr. it postopka 12016/2023

dodatni opis:

Zarnamba jzvrshe je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodiiéa v Mariboru opr. 5t 1 2016/2023 2 dne
12,09, 2023 v zvez s sklepom o izvrEbi Okrajnega sodifta v Ljubljani opr.gt. VL 18902/2023 x dnel 6.03.2023.

2/2

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
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