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Izvedenec: Mojca Turkovié, univ.dipl.ing.grad.
Maistrova 15, 6250 llirska Bistrica

Naroénik: REPUBLIKA SLOVENIJA
OKRAJNO SODISCE V ILIRSKI BISTRICI

Oznaka spisa: 1 17/2022

IZVEDENISKO MNENJE

o trzni vrednosti
nepremicnine z ID znakom: parcela 2524 3043

Mojca Turkovic¢
Sodna izvedenka
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Mojca Turkovié,s.p.
Maistrova 15
6250 llirska Bistrica

cenilka gradbene stroke

Stev.: 15/2023Sodna

Podpodrocje: nepremicnine in stavbna zemljis¢a

E-posta: mojca.turkovic@gmail.com
GSM 031 358 668

POROCILO O OCENJEVANJU VREDNOSTI
Ocena trzne vrednosti nepremicnine s parc. st. 3043/0 k.o. 2524
Trnovo z vsemi izboljSavami

PREDMET CENITVE:

Nepremicnina z ID znakom: parcela 2524 3043
to je stanovanjska hiSa Gabrije 4, Il. Bistrica,
dvori§€e in pomozni objekt

LASTNIKI NEPREMICNINE:

Sevdi Gashi, Ulica Nikola Tesla 4, llirska
Bistrica

NAROCNIK:

Okrajno sodis¢e v llirski Bistrici, sklep §t. |

llirska Bistrica, 27. 3. 2023

17/2022
Mojca Turkovié, univ.dipl.inz.grad.
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1 SPREMNO PISMO S POVZETKOM VSEBINE

Mojca Turkovié,s.p.

MAISTROVA 15

6250 ILIRSKA BISTRICA

E-posta: mojca.turkovic@gmail.com Datum: 27. 3. 2023
GSM: 031 358 668

OKRAJNO SODISCE
ILIRSKA BISTRICA

ZADEVA: 117/2022

Na podlagi sklepa sodis¢a opr. $t. | 17/2022 sem izdelala izvedeni$ko mnenje, ki vam ga v
nadaljevanju podajam. Svojo nalogo sem opravila na naslednji nacin:

1.

2.

Seznanila sem se z obravnavano zadevo

Opravila ogled nepremicnine.

Preucila strokovne predpise, ki se nanasajo na vsebino zadane naloge
Opravila vpogled v uradne evidence ZK, CBZK, GURS, Kaliopa, cgs cenilec
Pregledala in prebrala elaborat cenitve izdelan v zadevi | 29/2016

Pridobila podatke o trznih vrednostih nepremi¢nin za obmogje obé&ine llirska Bistrica
ter za sosednje obc&ine

Zakljuéek o vrednosti:
Ob upostevanju tega porocila, na podlagi izvedenih analiz in izvedenih izradunov znasa trzna

vrednost nepremiénine z ID znakom: 2524 3043,

nadan:21.32023-& . =.-. .. 143.000 EUR.

S spostovanjem!

Sestavila:

Mojca Turkovié, u.d.i.g.
j CCen
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2 OBSEG DELA

2.1 Predmet vrednotenja

Parc. $t. v k.o. Vrsta rabe Zazidana Neto tlorisna Uporabna
2524 Trnovo povrina m? povr$ina m? povrsina m?
3043 Stanovanjska stavba, 109 pritl. 81,42 60,57
§t. stavbe 527
nadstr. 101,55 58,95
Skupaj stan. hisa 182,97 119,52
Pomozni objekt 63,27 63,27

Povrs$ina 543 m? Dvori§ée 370,73

Opomba: vse dimenzije izmerjene z laserskim merilcem v prisotnosti Bekima Gashija na ogledu v zadevi In 14/2012

> Nepremi¢nina s parc. S§t. 3043 k.o. 2524 Trnovo - po namenski rabi stavbno
zemljis¢e (543m?). V naravi je na tem zemlji§¢u zgrajena stanovanjska hisa z
naslovom Gabrije 4, zazidane povr§ine 109 m? (podatek iz GURS se ujema z
meritvami izvedenimi ob ogledu — vendar samo glede povrsine zemlji§¢a pod stavbo
oz. zazidanega zemlji$¢a). Stavba je etazne viSine P+1, zunanjih tlorisnih dimenzij
cca 17,00 x 6,00 m + kurilnica 3,30 x 2,5 m.

» Na SV strani zemlji$¢a je postavljen leseni pomozni objekt tlorisne povrine 63,27 m?,
etazne viSine P z enokapno streho.

» Dvori$¢e je urejeno pred stanovanjsko hi$o — na juzni strani zemlji§&a ob mestni ulici.
Na delu zemljis¢a med stanovanjsko hio in pomoznim objektom je travnata povr$ina.
Gurs 'vni voIed: TR

astart| @@ B O | #Prefeto - mogea... | EMirosoft Word | _IMROKORVA, ... | . Trenta Velika ... [ Javni vpogled...

2.2 Narocnik porocila
Okrajno sodisce v llirski Bistrici, sklep §t. | 17/2022.

2.3 Lastnik nepremic¢nine

Lastniki nepremicnine z ID znakom: parcela 2524-3043 je po podatkih zemlji§ke knjige
Sevdi Gashi, Ulica Nikola Tesla 4, 6250 llirska Bistrica.




2.4 Namen vrednotenja: Namen vrednotenja je ocenitev trzne vrednosti nepremiénine za
potrebe naro€nika zaradi nadaljevanja izvr$ilnega postopka.

2.5 Definicija trzne vrednosti

Trzna vrednost je definirana kot ocenjen znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri ¢emer sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile (Vir: Mednarodni standardi ocenjevanja
vrednosti , v nadaljevanju MSOV 2022).

Trzna vrednost se pojmuje kot vrednost sredstva, ocenjenega ne glede na stroke prodaje ali
nakupa in brez poracuna pripadajocih davkov.

2.6 Datum veljavnosti ocene
Datum veljavnosti ocene je 21.3.2023

2.7 Datum izdelave porocila
Datum izdelave porocila je 27.3.2023

2.8 Datum ogleda

Datum ogleda nepremiénine je 21.3.2023. Pri ogledu ni bil prisoten nihée. Posta z obvestilom
o ogledu ni bila dvignjena. V nabiralniku je bila vecja koli¢ina poste iz &esar sklepam, da v
hisi trenutno ne prebiva nihce.

2.9 Predpostavke in omejitvene okoli§éine

e Za podatke, ki so jih priskrbele tretie osebe, se predpostavija, da so zanesljivi.
Izvajalec ne jaméi za njihovo toCnost oziroma pravilnost ter s tem v zvezi ne
prevzema nobene odgovornosti.

e Nepremicnina je ovrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen, razen &e ni drugaée
navedeno.

e Ocena vrednosti temelji na ocenjevalcu znanih informacijah v &asu sestavitve
porocila.

e Nacrti, skice in slikovni material so priloZeni le zato, da si bralec laZje predstavija
predmet vrednotenja.

» Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porogilo, se nanasajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

e Ocena vrednosti velja le za v poroCilu navedeni namen uporabe in datum
vrednotenja. Ocena vrednosti ne predstavlja nasveta v zvezi z investiranjem in se
zato tudi ne sme smatrati kot taka.

e Predpostavija se, da zemljiS¢e ali zgradbe ne vsebujejo nikakrsnih $kodljivih
materialov. Ocenjevalec ni kvalificiran, da tak§ne materiale, ki so skriti v zgradbi ali
pod zemljo, odkrije.

» Predpostavija se, da je nepremi¢nina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko (ekologko)
zakonodajo, razen, ¢e iz porocila izhaja drugace.

e S podatkom o pregledu temeljnih tal ne razpolagam, zato predpostavljam, da so bila
pred zacCetkom gradnje (sanacije in obnove objekta) pregledana s strani
geomehanika.

2.10 Poroéilo je sestavljeno ob upostevanju naslednjih splo$nih omejitev:
» Razpolaganje s porocilom ali kopijo le tega, ne daje pravice njegove javne objave.
e Ocenjevalec ni dolzan spreminjati ali aktualizirati tega poroéila, &e nastopijo drugaéne
okolisCine od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, &e to ni posebej dogovorjeno.
e Ocenjene vrednosti so podane v neto zneskih, davek na promet z nepremiéninami ali
DDV nista upostevana.



e Porocila ali njegovega dela ni dovoljeno natisniti, reproducirati ali posredovati s
kakrsnimikoli sredstvi, elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugace,
brez pisnega dovoljenja avtorja-izvajalca.

e Veljajo samo izvirno podpisani izvodi cenitvenega porocila.

2.11 Obrazlozitev predpisov in metod pri ocenjevanju vrednosti
Pri ocenjevanju vrednosti so upostevani nasledniji predpisi oziroma standardi:
e Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. list RS, §t. 106/2010)
¢ Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti MSOV 2022
¢ Slovenski poslovnofinanéni standard §t. 2 — ocenjevanje nepremicnin (Ur. list RS, &t.
106/201)
e Kodeks poklicne etike
Navedeni standardi predvidevajo tri osnovne nacine ocenjevanja vrednosti nepremiéninskih
pravic:
» nacin trznih primerjav
» na donosu zasnovan nacin
» nabavnovrednostni nacin

Pri naéinu trznih primerjav, se primerja predmetno nepremi¢ninsko posest s primerljivimi
prodanimi posestmi. Cene primerljivih nepremicninskih posesti se prilagodi, v kolikor
obstajajo razlike, ki vplivajo na vrednost. Prilagojene cene so kazalci trzne indikacijske
vrednosti predmetne nepremicninske posesti po nacinu trznih primerjav.

Po na donosu zasnovanem nacinu se indikacijsko vrednost nepremiéninskih pravic oceni
tako, da se spremeni nacrtovane dobicke v sedanjo vrednost. Vrednost nepremiéninskih
pravic predstavlja znesek, ki bi ga obi€ajen kupec bil pripravljen pla¢at za pravice do
sprejema prihodnjih dobi¢kov, ki jih bo ustvarila predmetna nepremiénina.

Enako kot nacin primerljivih prodaj in nacin kapitalizacije donosa tudi nabavnovrednostni
nacin temelji na nacelu nadomestitve (substitucije), ki pravi, da » preudarna oseba ne bi
platala za blago ali storitev ve¢, kot znasa nabavna vrednost enako ustreznega
nadomestnega blaga ali storitve, brez zapletenega dejavnika ¢asa, velikega tveganja in
neprijetnosti. NiZja nabavna vrednost najboljSe druge mozZnosti, e gre za nadomestek ali
original, predstavlja podlago za trzno vrednost. «

V tem primeru je treba zapisano temeljno nacelo razumeti v smislu, kakor ga navaja Whitmer
(Encyclopedia of Investments, 1990), da preudarni naloZbenik za ocenjevano nepremiénino
ni pripravljen placati ve€, kakor znasajo stroski postavitve enakovredne nepremiénine. Zato
terja metoda, ki pripada nabavnovrednostnem nacinu, oceno stro$kov postavitve
enakovredne zgradbe oziroma objekta. To vrednost nato koregiramo za obseg zmanj$anja
vrednosti zaradi fizi¢nih, notranjih in zunanjih vplivov ter jo pove¢amo za vrednost zemlji§éa,
na katerem stoji ocenjecani objekt, in za vrednost zunanje ureditve. (P$under, Torkar:
Vrednost nepremiéninskih pravic, str. 154)

2.12 Definicija pojmov
Vrednost ni dejstvo pa¢ pa mnenje o:
(a) Najverjetnejsi ceni, ki jo je treba plaéati za neko sredstvo v menjavi, ali
(b) Gospodarski koristi lastni$tva tega sredstva
Vrednost v menjavi je hipoteti¢na cena, hipotezo, po kateri se ocenjuje vrednost, pa dologa
namen ocenjevanja vrednosti. Za lastnika je vrednost ocena koristi, ki jih bo doloéena
stranka imela od lastniStva. Vrednost je v sploSnem odvisna od trznih dejavnikov, vrednost
posamezne nepremicnine pa opredeljujejo predvsem $tirje osnovni dejavniki vrednosti:
e uporabnost oz. koristnost
e redkost
e privlaénost (povprasevanje)



e dostopnost (zmoznost nabave)
Cena je pojem za znesek, po katerem povprasujemo in ki je ponujen ali platan za neko
sredstvo. Zaradi finanénih zmoznosti, motivacij ali posebnih interesov doloéenega kupca ali
prodajalca je platana cena lahko druga¢na od vrednosti, ki bi jo drugi lahko pripisal temu
sredstvu.
Strodek je znesek, ki je potreben, da se sredstvio pridobi ali ustvari. Ko je to sredstvo Ze
pridobljeno ali ustvarjeno, je njegov strosek dejstvo. Cena je povezana s stroskom, ker
postane cena, platana za neko sredstvo, njegov stro$ek za kupca.
Neto tlorisna povrSina stanovanja (NTP) je sestevek povrsin vseh prostorov, ki sestavljajo
stanovanje /npr. dnevna soba, kuhinja, kopalnica, spalnica, otroska soba, kabinet, klet)
oziroma pripadajo istemu delu stavbe in se v geodetskih evidencah ne vodijo kot samostojen
del stavbe z lastno Stevilko dela stavbe. Vanjo je vklju¢ena povr§ina vseh bivalnih in
nebivalnih prostorov stanovanja.
Uporabna povrSina_stanovanja (UP) je seStevek vseh zaprtih prostorov za bivanje brez
tehniCnih prostorov in skupnih prostorov, ki pripadajo istemu delu stavbe. Prostori za bivanje
so dnevna soba, kuhinja, kopalnica, spalnica, otroSka soba, kabinet, strani$&e, notranji
hodnik ipd. Tehnini prostori so klet, shramba za Zivila, susilnica, pralnica, garaza, drvarnica,
kurilnica, stopni$Ce znotraj stanovanja, delavnica, garderoba ipd. Med tehniéne prostore se
Stejejo tudi odprte in zaprte terase, balkoni, loZe. Za prostore, ki se nahajajo v mansardi, v
uporabno povrsino Stejemo samo del povrsine, kjer je vi§ina stropov enaka oz. vi§ja od 1,6
m.
Zazidana povr$ina (SIST ISO 9836) je povrsina zemlji§¢a, ki ga pokrivajo dokon&ane stavbe.
Zazidano povrs$ino dolo¢a projekcija zunanjih dimenzij stavbe na zemlji$&e.
Vklju€eni niso:
1. Zgradbe ali deli zgradb, ki ne segajo nad povrsino zemlji§¢a
2. Sekundarni deli (zunanja stopni§¢a, zunanje klan&ine, nadstreski nad vhodi,
vodoravni sonéni zasloni, elementi cestne razsvetljave)
3. PovrSine pomoznih objektov (rastlinjaki, lope)

2.13 Izjava o skladnosti
Izjavljam, da sem pri opravljanju naloge ocenjevanja vrednosti upostevala etiéne in strokovne
zahteve Kodeksa vedenja in MSOV 2022.

2.14 Kvalifikacija ocenjevalke

Podpisana ocenjevalka Mojca Turkovi¢, univ.dipl.inz.gr. sem sodna cenilka gradbene stroke,
podpodro¢je nepremicnine in stavbna zemlji§éa ter sodna izvedenka gradbene stroke —
splosno, pri Ministrstvu za pravosodje RS.



3 I1ZJAVA OCENJEVALKE

Pri svojem najboljS$em poznavanju in prepri¢anju izjavljam:

Podpisana ocenjevalka Mojca Turkovi¢ s.p. Maistrova 15, 6250 llirska Bistrica sem
sodna cenilka gradbene stroke, podpodro¢je nepremicnine in stavbna zemlji§éa ter
sodna izvedenka gradbene stroke — splo$no, pri Ministrstvu za pravosodje RS.
Opravila sem tudi vse izpite na SIR v sklopu izobraZevanja za poobla$éenega
ocenjevalca vrednosti nepremicnin.

Izjavllam da sem sposobna zagotoviti objektivno in nepristransko ocenjevanje
vrednosti

Izjavljlam da nisem kakorkoli povezana ali vkljuéena v predmet ocenjevanja vrednosti
in da nimam nikakr&nih povezav z naro€nikom ocenjevanja vrednosti

Da so v porocilu prikazane navedbe dejstev v dobri veri avtorja, da so pravilne.

Da so analize in sklepi omejeni samo s predpostavkami in pogoji, opisanimi v poroéilu
Da nimam interesov glede premozenja, ki je predmet tega porogila

Da placilo za storitev ocenitev vrednosti ni vezano za noben vidik poroéila

Da je ocenjevanje vrednosti opraviieno v skladu s kodeksom etike in standardi
navedenimi v porocilu

Da sem izpolnila zahteve po strokovnem izobrazevanju

Da imam izkuSnje v zvezi z lokacijo in vrsto premoZenja, katerega vrednost
ocenjujem, zato sem sposobna prevzeti ocenjevanje vrednosti

Da sem osebno pregledala predmetno premozenje in

Da nih¢e mi ni dajal strokovne pomodi pri pripravi porogila

Mojca Turkovié, s.p.
sodna cénilka

mrrr———

C \\CC(, A



4 OPIS OKOLJA, SOSESKE IN OCENJEVANE POSESTI
4.1 Opis okolja

Obcina llirska Bistrica ima ugodno pozicijo glede na oddaljenost od morja (cca 30 km), ter od
prvega smucisCa (cca 20 km). V neposredni okolici mesta so moznosti za rekreacijo in
aktivno prezivljanje prostega ¢asa (akumulacijski jezeri Mola in Klivnik, Crne njive, Kettejeva
pot, Susec...).

Prometni tokovi niso ugodni, saj je do priklju¢ka na AC v Postojni cca 35 km, do prikljuéka v

Divaci ravno toliko. Veliko Stevilo ob&anov se dnevno vozi na delo izven obéine.
4.2 Znacilnosti nepremiéninskega trga

Razvoj trga nepremiénin je odvisen od ponudbe in povprasevanja po nepremiéninah.
Povprasevanje oz. ponudba, pa sta odvisna od razliénih dejavnikov. Med najpomembnejsimi
so stopnja naseljenosti in gostote nepremi€nin na opazovani lokaciji, razvitost gospodarstva
(ki vpliva na kupno mog, stopnjo zaposlenosti,...), gospodarska rast, stopnja inflacije, itd.
NOTRANJSKO OBMOCJE Slika 43: Trzno analitiéno obmogje (TAO) Notranjsko obmocje in
lokalna analiticna obmocja (LAO)
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FOND NEPREMICNIN IN OBSEG PRODAJ Preglednica 108: Stevilo evidentiranih delov
stavb (fond) in $tevilo evidentiranih prodaj za stanovanja in hise, TAO Notranjsko obmogje,
po lokalnih analitiénih obmogjih
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Preglednica 9: Gibanje cen stanovanj in his, Slovenija, od leta 2016 do 2021 (verizno glede na predhodno leto)

VRSTA NEPREMICNINE | 2015-2016 | 2016-2017 | 2017-2018 | 2018-2019 | 2019-2020 | 2020-2021
Stanovanja 6% 9% 10% 6% 4% 15%
Hise 5% 4% 5% 4% 2% 13%

Leta 2021 smo bili v Sloveniji prica rekordni rasti cen stanovanjskih nepremicnin od zacetka
sistematicnega spremljanja leta 2007. V primerjavi z letom 2020 so se cene stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah zvisale za okoli 15 odstotkov, cene stanovanjskih his pa za 13 odstotkov.
Cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb so se zvisale za 12 odstotkov.

Preglednica 10: Gibanje cen stanovanj in hid, Slovenija, od leta 2015 do 2021

(kumulativno glede na cene v letu 2015)

VRSTA NEPREMICNINE | 2015-2016 | 2015-2017 | 2015-2018 | 2015-2019 | 2015-2020 | 2015-2021
Stanovanja 6% 15% 26% 33% 39% 60%
Hise 5% 9% 15% 20% 23% 39%

Po obratu cen nepremicnin leta 2015 so zacele hitro narascati predvsem cene stanovanj, medtem
ko je bila rast cen his in zemljis¢ za gradnjo stavb pocasnejsa. Leta 2021 so bile v primerjavi z letom
2015 cene stanovanj na ravni drzave visje Ze za 60 odstotkov, medtem ko so se cene stanovanjskih
his zvisale za slabih 40 odstotkov, za kolikor so zvisale tudi cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih

stavb.

FOND NEPREMICNIN IN OBSEG PRODA)J

Preglednica 85: Stevilo evidentiranih delov stavb (fond) in 3tevilo evidentiranih prodaj za stanovanja in hide,
TAO Notranjsko obmodje, po lokalnih analitiénih obmodjih, leto 2021

Stanovanja | Stanovanja- | Hise- | Hise - it
ANALITIENO OBMOCJE -fond | tprodyj | fond | prodaj
TAO NOTRANJSKO OBMOCJE 6.761 161 17.720 194
LAO POSTOJNA 3.098 60 981 18
LAO ILIRSKA BISTRICA 1.169 27 893 6
LAO CERKNICA, RAKEK 1.072 28 3177 30
LAO NOTRANSKO OBMOCJE BREZ VECIIH KRAJEV 754 35 10.878 123
LAO PRESTRANEK, PIVKA 668 1" 1.791 17
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TRZNE CENE

Preglednica 86: Cene in lastnosti prodanih stanovanj na sekundarnem trgu, TAO Notranjsko obmodje, po
lokalnih analiti¢nih obmodjih, leto 2021

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m’ | Cena€/m¥ | Leto | Uporabna
ANALITIENO OBMOCJE vzorea M (mediana) | (75. percent) | Zgraditve W"""
TAO NOTRANJSKO OBMOCJE 102 1.050 1.290 1.770 1972 56
LAO POSTOJNA 49 1.290 1.750 2050 1969 56
LAO ILIRSKA BISTRICA 16 1.070 1.120 1290 1976 54
LAO CERKNICA, RAKEK 15 1.100 1.300 1.590 1971 58
LAO NOTRANSKO OBMOCJE BREZ VECJIH KRAJEV 12 710 810 960 1977 58
LAO PRESTRANEK, PIVKA 10 1.160 1210 1270 1972 55

Preglednica 87: Cene in lastnosti prodanih hid na sekundarnem trgu, TAO Notranjsko obmodje, po lokalnih
analitiénin obmodjih, leto 2021

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m? | Cena €/m? | Leto Povriina | Povriina
TAO NOTRANJSKO OBMOCJE 84 49.000 85.000 130.000 1950 162 600
LAO NOTRANSKO OBMOCJE BREZ 50 45.000 75.000 120.000 1953 160 820
VECJIH KRAJEV
LAO CERKNICA, RAKEK 12 90.000 105.000 213.000 1970 182 560
LAO POSTOJNA 10 79.000 98.000 150.000 1953 177 270
Opomba:

- Podatki za ostala lokalna analitiéna obmodja niso prikazani, ker je velikost vzorca premajhna za izracun statisticnih
kazalnikov.

GIBANJE CEN

Preglednica 88: Gibanje cen stanovanj in hi3, TAO Notranjsko obmodje, od leta 2015 do 2021 (kumulativno
glede na cene v letu 2015)

VRSTA NEPREMICNINE | 2015-2016 | 2015-2017 | 2015-2018 | 2015-2019 | 2015-2020 | 2015-2021
Stanovanja 4% 12% 18% 35% 41% 66%
Hise 7% 6% 13% 21% 36% 34%

Preglednica 89: Gibanje cen stanovanj in his, TAQ Notranjsko obmodje, od leta 2016 do 2021 (verizno glede na

predhodno leto)

VRSTA NEPREMICNINE

2015-2016 | 2016-2017 | 2017-2018 | 2018-2019 | 2019-2020 | 2020-2021
Stanovanja 4% 8% 5% 14% 4% 18%
Hise 7% -1% 7% 7% 12% -2%

Vir: »Porogilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2021«Geodetska uprava RS, maj 2022
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V prvi polovici leto$njega leta (2022) se je na slovenskem nepremiéninskem trgu Stevilo realiziranih
trznih prodaj stanovanjskih nepremic¢nin nekoliko zmanj$alo, cene pa so ponovno rekordno zrasle.
Stevilo trznih transakcij s stanovanjskimi nepremiéninami se je v primerjavi z drugim polletiem 2021
zmanj$alo za 3 do 4 odstotke. Predvsem na raéun manjSega Stevila transakcij s stanovanji v
vec¢stanovanjskih stavbah, medtem ko je ostalo Stevilo transakcij s stanovanjskimi hiSami ve¢ ali manj
na enaki ravni. Stevilo transakcij s stanovanji je bilo manj$e na vseh obmogjih drzave, razen na Obali.
Stevilo kupoprodaj zemlji$& za gradnjo stanovanjskih stavb je na ravni drzave upadio Ze drugo polletje
zapored, kar kaze, da se zaradi visokih cen zemlji$¢ in rasti cen gradbenih materialov povpradevanje
po zazidljivih zemljis¢ih pocasi ohlaja. Cene rabljenih stanovanj so se na ravni drzave v prvem polletju
2022 v primerjavi z drugim polletiem 2021 zviSale za 12 odstotkov, stanovanjskih hi§ pa za 8
odstotkov, kar je pomenilo najvisjo polletno rast cen stanovanj in hi$ od leta 2007, ko smo cene zaceli
sistematicno spremljati. Rekordna rast cen stanovanjskih nepremi¢nin je bila predvsem posledica
visoke rasti cen stanovanj v najvecjih mestih. V Mariboru, Celju in Kopru so cene stanovanj poskocile
za okoli 15 odstotkov, v Kranju in Ljubljani pa za okoli 10 odstotkov. Na visoko rast cen stanovanjskih
nepremicnin v prvi polovici leta so poleg razmeroma velikega povpradevanja vplivali predvsem $e
vedno premajhna ponudba novogradenj, ob&utna rast gradbenih stro$kov in visoke cene zemljis¢ za
gradnjo. KazZe sicer, da je slovenski nepremicninski trg Ze dosegel vrh nepremi¢ninskega cikla in da
prehaja v fazo upo€asnitve oziroma ohlajanja trga. Glede na to, da se je v Ljubljani Ze v drugi polovici
leta 2021 Stevilo realiziranih transakcij s stanovanji zmanj$alo za skoraj 20 odstotkov, in da je v prvi
polovici letoSnjega leta pri$lo do upada $tevila transakcij s stanovaniji na ravni drzave, ki ga potrjujejo
tudi preliminarni podatki za zadnje tri mesece, je tudi v bodoce pri¢akovati postopno podalj$evanje
tasa prodaje in nadaljnji upad prodaje stanovanj in hi§, na vseh obmogjih drzave. Se posebno, ker se
bo zaradi visokih cen nepremicnin, nadaljnjega zviSevanja obrestnih mer in drazitve stanovanjskih
kreditov gotovo zmanj$alo tudi placilno sposobno povprasevanje. V zadnjem €asu se Ze kazejo prvi
znaki umirjanja cen stanovanj v najvecjih mestih. Ko pa bo ponudba novih stanovanj, ki so trenutno v
gradniji, presegla placilno sposobno povprasevanje in se bodo zacele kopiciti zaloge neprodanih novih
stanovanj, bodo zacele padati tudi cene stanovanjskih nepremi¢nin. S kak$nim tempom naj bi se
Stevilo transakcij zmanjSevalo ter kdaj in za koliko naj bi zacele padati tudi cene pa seveda $e ni

mogoce napovedati.
Vir: »Polletno poroéilo o slovenskem trgu nepremiénin za leto 2022«Geodetska uprava RS, Oktober 2022«

4.3 Lokacija

Klagenfurt am
Worthersee
o )

illac]

o
Varazdin

dine
° Slovenija £55 |

Za%reb

3 oVelika Goric

lirska Bistrica [ €70 |

Parar  OPatjac oRijeka G

Obéina llirska Bistrica spada v Notranjsko statisti¢no regijo, TAO Notranjsko obmogje in Lao llirska Bistrica

4.4 Soseska

Ocenjevana nepremi¢nina se nahajajo v mestu llirska Bistrica, na severnem delu, ki se
imenuje Gabrije. Oddaljenost javnih objektov (trgovine, Sole, zdravstvenega doma) je max
500 m. Nahaja se v obmocju »S«, ki je namenjeno stanovanjski gradnji. Gabrije so
najstarejSi del llirske Bistrice — del kjer se ljudje $e ukvarjajo s kmetijstvom. Domacije so
sestavljene iz stanovanjskih objektov in gospodarskih objektov.

llirska Bistrica je ob&insko sredi§€e z vsemi javnimi in infrastrukturnimi objekti. Mesto ima
urejeno fekalno in meteorno kanalizacijo ter Cistiino napravo. Ima osnovno zdravstveno
oskrbo, dve osnovni $oli, vrtec, gimnazijo, Upravno enoto, policijsko postajo, posto, trgovske
centre, bencinske Crpalke, dom starejSih ob&anov, center za socialno delo, geodetsko
pisarno, izpostavo davéne uprave, banke, cerkve, pokopali§Ce, gostinske lokale ipd.
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llirska Bistrica ima ugodno pozicijo glede na oddaljenost od morja (cca 30 km), ter od prvega
smucisCa (cca 20 km). V neposredni okolici mesta so moznosti za rekreacijo in aktivno
preZivljanje prostega ¢asa (akumulacijski jezeri Mola in Klivnik, Crne njive, Kettejeva pot,
Susec...).

5 OCENJEVANA POSEST

5.1 Predstavitev

Ocenjevana nepremicnina je locirana tako da na severu, vzhodu in zahodu meji na javno
dobro, na jugu pa je stanovanjska hi$a zgrajena stikoma s sosednjo stanovanjsko hio. V
zemljiski knjigi je vknjizena stvarna sluznost — nujna pot v korist parcele §t. 1524/1k.o.
Trnovo. PovrSina , ki je oznaéena na skici v spisu N 24/2009 znasa 33,6 m2.

Ogled ocenjevane nepremicnine sem skus$ala opraviti 21.3.2023, vendar ni bil v higi nihé&e.
Posnela sem fotografije zunanjosti objekta, zato ostali opis povzemam po Ze izvedenem
ogledu 29.6.2016, pri katerem je bil prisoten Bekim Gashi — sin lastnice Sevdi Gashi.
Povedal je, da v hisi Zivi brat z druzino. Prostori so opremljeni.

Stanovanjska hisa je bila obnovljena leta 1964, temeljito pa je bila rekonstruirana 2007 leta.
Medetazne konstrukcije so ostale lesene, dodana je toplotna izolacija, stropniki so
zamenjani. Obnovljene so vse instalacije. Fekalne vode so speljane v kanalizacijo. Objekt je
prikljucen na kebelsko TV (omarica na fasadi). Stre$na konstrukcija ni bila zamenjana.
Salonitna kritina je bila names§cena okrog 1980. leta, odtoéni Zlebovi pa 2007. leta. Takrat je
zgrajen tudi nov dimnik za centralno kurjavo iz schiedel elementov (tuljava fi 20 s pladéi, v
tuljavo vstavljena inox cev. Nad streho (cca 1,5 m) je dimnik obzidan s klinker opeko, tako da
so zunanje dim. dimnika 65 cm x 65 cm. Nad prvo etaZo (proti podstresju) je postavljena
aluminijska konstrukcija za knauf plo$ce, ter names&eno 30 cm tervola. Tako izveden strop
je nepohoden.

V pritli¢ju stanovanjske hise Gabrije 4 so urejeni naslednji prostori: vhod, hodnik s
stopnis€em, levo dnevna soba, desno kuhinja z jedilnico, skozi katero je prehod v manjsi
hodnik, iz njega pa v kopalnico, shrambo in pomozZno kuhinjo, iz te pa je prehod v pisarno.
Kurilnica, ki je locirana na jugozahodnem delu ima zunanji vhod. Stanovanjska hi$a je ozka
in dolga, prostori (razen dnevne sobe) so prehodni, kar zmanjsuje funkcionalnost prostorov.
V nadstropje vodijo delno zavite stopnice, ki so zaradi nezadostne $irine pohodnega dela na
mestu zavoja, nevarne. Nimajo ograje. Stopnice so betonske, obloZene s tapisonom.

V nadstropju so urejene 4 spalnice, zraéne, svetle in primerne velikosti, hodnik z izhodom na
balkon ter kopalnica.

Balkon se v delu nad kurilnico razsiri v teraso.

Prostori v pritli¢ju imajo tlake obloZene s keramiko, v nadstropju pa je polozen laminat, razen
kopalnice, kjer je keramika. V kuhinji ter kopalnicah je keramika polozena tudi po zidovih.
Stavbno pohistvo je iz PVC profilov, z dvojno termopan zasteklitvijo. Rolete so plasti¢ne
Vhodna vrata so tudi iz PVC profilov. Notranja vrata so lesena furnirana. Okenske police so
kamnite tako notranje kot tudi zunanje.

Po balkonu in terasi je poloZzena keramika, namesto ograje je zgrajen zid, ki se zakljuéi s
kamnito polico.

Ogrevanje objekta je urejeno centralno. Peg na trda goriva je locirana v kurilnici, ki ima ognje
odporna vrata. Radiatorji so aluminijski, montirani v vseh prostorih (povzeto iz elaborata
cenitve v zadevi In 14/2012).

Vsi prostori v stanovanjski hisi so opremljeni, hi§a je naseljena. Mali hodnik, shramba in
pisarna nimajo okna. Pisarna ima nekaj dnevne svetlobe skozi $ipe vgrajene na vhodna
vrata(pisarna ima tudi zunanji vhod).

Pred stanovanjsko hi$o je urejeno dvori§ée, ki je obdano s kamnitim zidom visine 60 — 75
cm, ob katerem so posajene ciprese viSine ve¢ kot 2,0 m (29 kom). Dolzina zidu je 18,50 m.
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Del dvori$¢a proti vhodu v stan. hiSo je tlakovan (povrsina cca 7,0 m?). Ob hisi je betonski
plocnik Sirine 1,30 m, izpod celotne dolZine balkona. Ostala povrsina je zatravljena.

PomozZni objekt je tlorisne velikosti cca 11,10 m x 5,70 m, lesen, z enokapno streho. Visina
na nizjem delu je 2,40 m, na viSjem pa 3,0 m. Vgrajeni sta dve plastiéni okni in dvojna lesena
vrata, saj je v notranjosti objekt pregrajen na dva dela. V enem delu, ki je provizoriéno
izoliran, so imeli prostor za ozimnico, ostali del pa je namenjen spravi (povzeto iz elaborata
cenitve v zadevi In 14/2012).

Parkiranje je omogofeno na zatravlienem delu med stanovanjsko hi§o in pomozZnim
objektom.

Iz skice narejene na ogledu povzamem neto tlorisne povrsine (NTP) prostorov:

PRITLICJE NTP m? NADSTROPJE NTP m?
hodnik s stopni§¢em 10,00 spalnica 1* 19,05
dnevna soba* 17.51 spalnica 2* 8,82
kuhinja z jedilnico* 16,55 spalnica 3* 13,76
kopalnica* 4,73 spalnica 4* 14,28
hodnik mali 1,62 kopalnica*® 3,04
shramba 2,78 hodnik 12,63
omozna kuhinja* 6,20 stopnisée 3,31
pisarna* 15,58 balkon + terasa 26,66
kurilnica 6,45 SKUPAJ (N) 101,55
SKUPAJ (P) 81,42 SKUPAJ P+N 182,97
Uporabna povrs§ina UP m?
Pritli¢je (vse povrsine z *) 60,57
Nadstropje (vse povrsine z *) 58,95
SKUPAJ 119,52 m?

Povzeto po In 14/2012

5.2 Opis opravljenega dela

K ocenjevanju vrednosti obravnavane nepremiénine sem pristopila z analiziranjem
statisticnih podatkov o nepremi¢ninskem trgu za Slovenijo, Notranjsko krasko regijo in samo
Obcino llirska Bistrica ter za sosednje obCine. Pridobila sem podatke iz Zemljigke knjige
preko vpogleda v E-sodstvo, podatke iz geodetske uprave preko portala CBZK ter podatke iz
obCinskega informacijskega sistema, iz Atlasa okolja, iz gradbenega Peg portala ter
nepremicninskih portalov kot je Nepremicnine.net, cgs. Cenilec.

6 OCENJEVANJE VREDNOSTI

6.1 Nacin trznih primerjav
Ocenjevanje vrednosti nepremicninskih pravic po naéinu trznih primerjav temelji na nadéelu
nadomestitve (substitucije). NiZja nabavna vrednost najboljSe druge moznosti, &e gre za
nadomestek ali original, predstavlja podlago za trzno vrednost. (MSOV 2011)
Predstavitev nacina
Nacinu trznih primerjav pripadata dve metodi in sicer:
e metoda neposredne primerjave prodaj
e metoda mnoziteljev
Uporabila sem metodo neposredne primerjave prodaj, ki sem izvajala v naslednjih korakih:
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1. Preucila sem trg in prodaje primerljivih nepremi¢nin, s pomogjo statisti¢nih podatkov
ter podatkov iz poro€il Geodetske uprave in Evidence trga nepremiénin. Ker nisem
dobila dovolj ustreznih podatkov o izvedenih transakcijah, sem se posluzila
agregatnih podatkov, kar standardi omogoc¢ajo. Kot primerljive sem izbrala ponudbe
na portalu Nepremi¢nine.net. Pridobljene podatke sem selekcionirala glede na
njihovo primernost.

2. lzvedla sem prilagoditve. Pri tem gre za oceno vrednosti nepremiéninskih pravic
primerljive nepremi¢nine, ki bi jo imela ob enakih znailnostih, kakor jih ima

ocenjevana nepremiénina.

Po podatkih portala CGSCenilci, sem za podroéje ob&ine Il. Bistrica, dobila naslednje

podatke o prodajah nepremicnin — zemlji§¢a za gradnjo v ¢asu od 2018- 2022

Id |Pogodbena sll()l::;tn\l'e Sifra ime KO :;;":}?;22 Cena na m?
posla | Cena [€] pogodise KO [m2] [€/m2]
413.597 9.064 29.1.2019 2577 | HruSica 824 11,00
414.401 1.880 14.1.2019 2528 | Koseze 94 20,00
425.981 1.300 4.3.2019 2528 | Koseze 65 20,00
363.311 5.500 17.1.2018 2577 | HruSica 537 10,20
441.167 28.320 21.8.2019 2540 | Mala Bukovica 1.180 24,00
482.203 5.965 18.12.2019 2580 | Racice 217 27,50
498.094 3.714 15.7.2020 2509 | Bac 150 24,80
555.244 7.360 12.8.2021 2528 | Koseze 368 20,00
643.165 8.445 23.2.2022 2540 | M. Bukovica 416 20,30
482.202 13.035 18.12.2019 2580 | Racice 474 27,50
673.494 15.000 3.10.2022 2511 | KneZak 602 24,90
669.316 33.341 29.8.2022 2508 | Koseze 736 45,00

Glede na zgoraj izbrane podatke in po pregledu vseh izvedenih transakcij, lahko z gotovostjo

zaklju¢im, da bi zemlji§¢e lahko doseglo vrednost 27,0 EUR/m? Vrednost zemlji§¢a bom
potrebovala tudi zaradi prilagoditve na velikost zemlji$éa.

Podatki o izvedenih transakcijah stanovanjskih objektov v obé&ini llirska Bistrica éasu od
2018 — 2022. Objekti zgrajeni med 1970 in 1995

Primerljiva prodaja 1 (434.603) 1.6.2019
Stanovanjska hi$a Bobkova 10, Il. Bistrica
Leto izgradnje 1988,
Energijski razred E

Neto tlorisna povrs§ina 349 m2, UP 98,4 m?

Povrsina zemlji§¢a 796 m?

Vrednost 165.000 EUR
473 EUR/m2 NTP
1.667 EUR/m2 UP

! Bobkova ulica 10, llirska Bistrica

Q | X
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Primerljiva prodaja 2 (431.827) 17.
4.2019

Stanovanjska hisa Podgrajska 18, |l
Bistrica

Leto izgradnje 1975

Neto tlorisna povrsina 184 m2, UP 1311
m2

Kmetijski objekt NTP 32 m?

Povrsina zemljis¢a 870 m?

Vrednost 105.000 EUR
570,6 EUR/m2 NTP
800,92 EUR/m2 UP

Primerljiva prodaja 3 448.223) 12.9.2019
Stanovanjska hi§a Zupangiteva 22, II.
Bistrica

Leto izgradnje 1976

Neto tlorisna povrsina 144 m2, UP 91,3 m?
Kmetijski objekt NTP 11m?2

Povrsina zemljis¢a 725 m?

Vrednost 98.000 EUR
680,6 EUR/m2 NTP
1.073,4 EUR/m2 UP

Ocenjevani objekt

stanovanjska stavba Gabrije 4 - en
posamezni del

Zgrajena 1964-2007

Neto tlorisna povr§ina 183 m?

Velikost zemljis¢a 543 m?

Dodatno pomozZni objekt 63 m?2

MREZA PRILAGODITEV:
ocen;. Bobkova prilag. Podgrajska prilag. Zupanéiéeva prilag.
Gabrije 4 Il. Bistrica, II. Bistrica, Il. Bistrica,
Cena 2 165.000 % 105.000 % 98.000 %
NTP m? 183 349 184 144
EUR/m? NTP 473 570,6 680,6
Obseg neprem. absolutna absolutna 0 absolutna 0 absolutna 0
ravic
Prodajni pogoji obic¢ajni obicajni 0 obicajni 0 obicajni 0
Vrsta lzvrsba prodaja 5 prodaja +5 prodaja +5
transakcije
Leto izgradnje 1964-2007 1988 +10 1975 +5 1976 +5
Lokacija-regija dobra podobna 0 podobna 0 podobna 0
Vmesna pril. v +71 +15 D7 +10 +68 +10
eur/m?)
Vmesna 544 627,7 748,7
rilagoditev
pril. pril. pril.
% % %
Velikost 543 796 -8 870 -10 725 -8
zemljis€a
stavbno)
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Cas prodaje Q1/2023 Q2/2019 +12 Q2/2019 +12 Q3/2019 +12

Dodatno Pomozni / +20 Kmet objekt 32 +10 Kmet objekt 11 +15
objekt 63 m? m?
m2
garaza \% V stavbi 0 V stavbi 0 V stavbi 0
pomoznem
objektu
Celota ali celota celota 0 celota 0 celota 0
posamezni del
Energetska ne ne 0 ne 0 ne 0
ucinkovitost
Centralno da da 0 da 0 da 0
ogrevanje
Legalnost da da 0 da 0 da 0
gradnje
Dostop da da 0 da 0 da 0
Prikljuéki Vsi Vsi 0 Vsi 0 Vsi 0
Konéna prilag. v +130,5 +24 +75,3 +12 +142,2 +19
%
674,6 703,0 890,9
utez 421,8 0,6 356,36 0,4
Indikacijska 778,16
vrednost
EUR/m? NTP
Zaokrozeno 780

Vrednost EUR 142.740

ZAOKROZENO 143.000

Pri nacinu primerljivih prodaj, se vrednost zemlji§¢a ne raduna posebej, ker je zajeta v
izraCunu vrednosti za objekt. Vrednost zemlji§¢éa sem uporabila pri izradunu vigine
prilagoditev zaradi velikosti zemlji§&a.

Izvedla sem prilagoditve na lokacijo, na leto gradnje, na velikost zemlji§¢a in predvsem na
Cas prodaje. Utezi sem dolocila glede na vi§ino potrebnih prilagoditev.

Indikacijska vrednost nepremiénine z ID znakom: parcela 2425 3043 skupaj s stavbo
2524-527 po nacinu trznih primerjav znasa zaokrozeno 143.000 EUR .

[1] VMSOV je med drugim navedeno: »Od ocenjevalcev vrednosti se ne zahteva uporaba vec kot ene metode za
ocenjevanje vrednosti enega sredstva, zlasti kadar ocenjevalec vrednosti zelo zaupa v natancnost in zanesljivost
posamezne metode glede na dejstva in okolis¢ine posla ocenjevanja vrednosti. Vendar pa naj bi ocenjevalci
vrednosti razmislili o uporabi ve¢ naéinov in metod in proucili veé kot en sam nacin ali eno samo metodo, ki bi jih
lahko uporabili za doloCitev vrednosti. To bi prislo v postev, zlasti kadar nimajo dovolj stvarnih ali opazovanih
vhodnih podatkov, ki bi omogo¢ali, da bi Ze z eno samo metodo lahko prisli do zanesljive sklepne ugotovitve o
ocenjeni vrednosti.«

[2] Ne glede na nehomogenost pravic na nepremicninah (e drugega ne, je razlika v lokaciji) se za ocenjevanje
vrednosti pravic na nepremicninah obiéajno uporablja nacin trinih primerjav; Nacin trznih primerjav nakazuje
vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije
o cenah.
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7 Sklep o vrednosti

Trzna vrednost nepremiénine z ID znakom: parcela 2425 3043 skupaj z vsemi izbolj§avami,

znasa na dan
21.3.2023........c.00000hneniinseninsaine143.000 EUR

Sodna cenilka

Mojca Turkovi¢
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ke) Republika Slovenija

Stran 1 od 2

Datum izdelave izpisa:

27.02.2023

IZPIS PODATKOV O PARCELI

Katastrska ob¢ina:
Parcelna stevilka:
Povrsina parcele:
Urejena parcela:
Katastrski dohodek:
Stevilo bonitetnih toék:

2524 TRNOVO
3043

543 m2

ni urejena

/

/

Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne

Vrsta dejanske rabe
zemljiS¢ na parceli

Delez dejanske rabe
zemljiS¢ na parceli

nedolo¢ena raba
pozidana zemlji§¢a
tloris stavbe
pozidana zemljiS¢a

14,1 %
221 %

63,8 %

Vrsta namenske rabe zemlji§é Delez namenske rabe zemlji§¢

na parceli

na parceli

povrsine podezelskega naselja 100,0 %

Posebni rezimi parcele:

Gozdno gospodarsko obmocje

odprtost zemljis¢a

rastiS¢éni koeficient

80 %
Upravljavci parcele:
Lastnistvo parcele

tip lastnika
naziv

5

mati¢na Stevilka
sedez Inepremicnina

delez

P - pravi lastnik

Podatek ni javen

dedkk ek

Stavbe na parceli

katastrska obéina

Stevilka stavbe

2524 2524 TRNOVO

527

Naslov in prostorske enote

Obcina:

Naselje:

Postni okolis:
Upravna enota:
Solski okolis:
Krajevna skupnost:
Vaska skupnost:
Cetrtna skupnost:
Statisticna regija:
Volilna enota DZ:
Volilni okraj:

DZ volisce:

Lokalna volilna enota:
Lokalno voli§ce:

llirska Bistrica

llirska Bistrica

llirska Bistrica

llirska Bistrica

OS D. Ketteja llirska Bistrica
llirska Bistrica

/

/

Primorsko-notranjska
Volilna enota Postojna
Volilni okraj llirska Bistrica
Juréiceva 1, llirska Bistrica
Volilna enota 1

Jurci€eva ulica 1, llirska Bistrica
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>j | | \/ 1523/
3329/1

3030
3326/#
> 1963/12

1956/7

1524/1

1527/1

1018 /
531
1017/
3333
),
3306
1531/1
3 1912/1\1910f1 A ;
IBR1/21 .
————  Priblizno 20 m Informativno merilo 1 : 500
Legenda oznak [ Parcele 123/45 Stevilka parcele 1 Tlorisi stavb 123 Stevilka stavbe

= Urejene meje [ Poligoni sestavin delov stavb
B M Meje katastrskih obgin

* Znak zvezdica (*) pred $tevilko parcele pomeni, da gre za stavbno parcelno Stevilko.

Vse pravice kopiranja in razmnoZevanja pridrzane, © Geodetska uprava Republike Slovenije

Vir podatkov: Javni Vpogled
Evidenca: Kataster nepremiénin

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJANA T: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si
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Stran 10d 3

Datum izdelave izpisa: 27.02.2023

IZPIS PODATKOV O STAVBI

Katastrska ob¢ina:

Stevilka stavbe:

Status stavbe:

Bruto tlorisna povrsina stavbe:
Stevilo etaz:

Etaza, ki je pritlicje:

Stevilo stanovanj:

Stevilo poslovnih prostorov:

Tip polozaja stavbe:

Najnizja viSinska kota stavbe:
Najvisja viSinska kota stavbe:
Karakteristi¢na viSina stavbe:
Leto izgradnje stavbe:

Material nosilne konstrukcije:
Leto obnove fasade:

Leto obnove strehe:

Prikljuc¢ek na elektricno omrezje:
Priklju¢ek na vodovodno omrezje:
Prikljuéek na kanalizacijsko omrezje:
Prikljuéek na omrezje plinovoda:

Parcele pod stavbo

katastrska obéina

2524 TRNOVO
527
Registrski vpis

/
1
1
1
1

samostojeca stavba
/

4292 m
422,7m
1935
kamen

/

/

Da

Da

Da

Ni podatka

povrsina tlorisa
zemljis¢a pod
stavbo na parceli

povrsina tlorisa

Stevilka parcele stavbe na parceli

2524 TRNOVO

Naslovi stavbe

3043 109 m2 109 m2

llirska Bistrica, llirska Bistrica, Gabrije 4

Del stavbe

Stevilka dela stavbe:
Naslov:

St.stanovanja ali posl.prostora:
Status:

Dejanska raba:

Uporabna povrs$ina:

Neto tlorisna povrsina:
Stevilka etaze:

Stevilka etaze glavnega vhoda:
Upravnik:

Status upravnika:

Dvigalo:

Leto obnove instalacij:

Leto obnove oken:

Prostornina rezervoarjev in silosov:

Prostori dela stavbe
Vrsta prostora

kmetijski prostor

Sestavine dela stavbe:
Upravljavci dela stavbe:

1
llirska Bistrica, llirska Bistrica, Gabrije 4, 1
1
Registrski
pomozni kmetijski del stavbe
36,0 m2
36,0 m2
.
1
/
/
Ne
/
/
/

Povrsina

36,0 m2

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



@ Republika Slovenija

Stran 2 od 3
LastniStvo dela stavbe
tip lastnika matiéna Stevilka delez
naziv sedez Inepremiénina
V - lastnik povezanih parcel 1

Podatek ni javen

Naslov in prostorske enote

Ob¢ina:

Naselje:

Postni okolis:
Upravna enota:
Solski okolis:
Krajevna skupnost:
Vaska skupnost:
Cetrtna skupnost:
Statisticna regija:
Volilna enota DZ:
Volilni okraj:

DZ volisce:
Lokalna volilna enota:
Lokalno voliscée:

llirska Bistrica

llirska Bistrica

llirska Bistrica

llirska Bistrica

08 D. Ketteja llirska Bistrica
llirska Bistrica

/

/

Primorsko-notranjska
Volilna enota Postojna
Volilni okraj llirska Bistrica
Jurci¢eva 1, llirska Bistrica
Volilna enota 1

Jur€iceva ulica 1, llirska Bistrica

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJANA T: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si
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katastrska ob¢ina 2524 TRNOVO, stavba 527

/ 493 ’ ’ :

152371
29/f
3030 \ b
- . 3326/
1963/12

1524/1

N

1956/7

‘ 1527/1
1018 3
3058 ‘¥ 3! 531

1017/2

s/

956/9 @;
\!

1963/38

912/2
1531/1
, 91q/1 \
306 I 914 /21
80 AN 1910
\ 19134 ~ {

— Priblizno 20 m Informativno merilo 1 : 500
Legenda oznak [ Parcele 123/45 Stevilka parcele 71 Tlorisi stavb 123 Stevilka stavbe
= Jrejene meje B Poligoni sestavin delov stavb

3306

I B8 Meje katastrskih obgin

* Znak zvezdica (*) pred $tevilko parcele pomeni, da gre za stavbno parcelno $tevilko.
Vse pravice kopiranja in razmnozevanja pridrzane, © Geodetska uprava Republike Slovenije

Vir podatkov: Javni Vpogled
Evidenca: Kataster nepremi&nin

Ljubljana, Zemliemerska ulica 12, 1000 LJUBLJANA T: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si
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Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
Cas izdelave izpisa: 27.2.2023 - 15:02:56

Nepremié¢nina

tip nepremic¢nine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 2524 3043

katastrska obéina 2524 TRNOVO parcela 3043 (ID 3714394)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri $e ni pravnomoéno odlodeno.

Osnovni pravni polozaj nepremiénine:

ID osnovnega polozaja: 8370962
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 1/1
imetnik:
1. EMSO: 1904952 *uxx

osebno ime: Sevdi Gashi

naslov: Ulica Nikola Tesla 004, 6250 Ilirska Bistrica
omejitve: Opozorilo: v primeru veé omejitev z istim ¢asom uéinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov

pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.
ID omejitve | éas zadetka uéinkovanja |vrsta
13128331 21.02.2008 14:15:00 401 - vknjiZzena hipoteka
13353314 10.11.2010 15:30:00 402 - vknjizena maksimalna hipoteka
15308993 27.07.2012 08:35:07 404 - vknjizena stvarna sluznost / nujna pot / nepravo stvarno
breme

16400844 24.04.2014 09:55:53 401 - vknjiZzena hipoteka
18636148 24.03.2017 10:38:46 401 - vknjiZzena hipoteka
20347075 02.08.2019 07:32:02 401 - vknjiZzena hipoteka
21783770 23.03.2021 11:04:19 401 - vknjiZzena hipoteka
22486266 13.04.2022 07:51:50 401 - vknjiZzena hipoteka

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 13128331
¢as zacetka u¢inkovanja 21.02.2008 14:15:00
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremié¢nina: katastrska ob¢ina 2524 TRNOVO parcela 3043 (ID 3714394)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 50.000,00 EUR

tip dospelosti 1 - dolo¢en dan

datum dospelosti 28.02.2023

dodatni opis:

50.000,00 EUR

Na podlagi notarskega zapisa Hipotekarne kreditne pogodbe t. 145677-003 in sporazuma o zavarovanju
denarne terjatve, zapisanih v notarskem zapisu notarke mag. Sonje Zeleznik iz Ilirske Bistrice z dne 21.2.2008,
opr.8t. SV 52/08se vknjizi hipoteka z naslednjimi podatki o terjatvi, zavarovani s hipoteko:

- glavnica: 50.000,00 EUR (¢ista vrednost kredita)
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