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OCENE TRZNE VREDNOSTI POPOLNE LASTNINSKE
PRAVICE NA NEPREMICNINAH - OBMOGJE OBCINSKE
CESTE EUP SEN 30 PC (p)

Naroénica: OBCINA SENTRUPERT, s'entrupe;t 33, 8232 %q@ypeﬂ ) " T

7

D97
Ocenjena vrednost nepremiénin — popolne lastninske pravice na-
nepremiéninah: s adeve 0 - X
"y mvl\ oA~ 2k
Zap.§t. | Ko. Parc.8t. | Povr3ina | ID znak ID Lastnil/solastnik
iz sez. celotne e—
parcele
vm2 .
4. | 1398 Bistrica 2520 775 | 1398 2520 321313 Anica Skoporc
naslov: Prelesje 002, 8232 Sentrupert-
brez pravic
7. | 1399 Sentrupert | 116/3 5472 | 1399 116/3 6749587 Anton Jeroviek
Okrog 017, 8232 Sentrupert- vpisana
sluZnost
10. | 1399 Sentrupert | 126/10 2354 | 1399 126/10 1899183 Janez Primozi¢
naslov: Vrh 011, 8232 Sentrupert
12. | 1399 Sentrupert | 127/10 1530 | 1399 127/10 1730909 Simona Jeroviek

naslov: Okrog 017, 8232 Sentrupert-3/7
Anton Jerovsek

naslov: Okrog 017, 8232 Sentrupert-3/7
OBCINA SENTRUPERT

naslov: Sentrupert 033, 8232 Sentrupert-
17

preuZitek Justina Prelesnik

13. | 1399 Sentrupert | 126/16 132 | 1399 126 10 3883918) OBCINA SENTRUPERT

naslov: Sentrupert 033, 8232 Sentrupert-
4/7

ZUPNIJA SENTRUPERT

naslov: Sentrupert 020, 8232 Sentrupert-
3/7- sluZznost Elektro Celje

14. | 1399 Sentrupert 126/9 6535 | 1399 126/9 1531862 OBCINA SENTRUPERT

naslov: Sentrupert 033, 8232 Sentrupert-
1/81

ZUPNIJA SENTRUPERT

naslov: Sentrupert 020, 8232 Sentrupert-
80/81 in sluznost Elektro Celie

15. | 1399 Sentrupert | 127/11 433 | 1399 127/11 5341812 JoZefa Tratar
naslov: Prelesje 010, 8232 Sentrupert
prepoved odiujitve Obg&ina Sentrupert

16. | 1399 Sentrupert | 136/52 628 | 1399 136/52 5857117 TIMS LOVSE proizvodno in trgovsko
podjetje d.o.o.

naslov: Sentrupert 069, 8232 Sentrupert-
sluZnost Elektro Celie

17. | 1399 Sentrupert | 123/6 254 | 1399 123/6 2561425 | OBCINA SENTRUPERT

naslov: Sentrupert 033, 8232 Sentrupert-
Ya

Julij Jaklig

naslov: Sentrupert 030, 8232 Sentrupert-
3/4

sluZznost Elektro Celje

18. | 1399 Sentrupert 117 5580 | 1399 117 4146653 OBCINA SENTRUPERT

naslov: Sentrupert 033, 8232 Sentrupert-
1/10

Marija Kisovec

naslov: Sentrupert 026, 8232 Sentrupert-
9/10

sluZnosti

19. | 1399 éentrupert 1280 5586 | 1399 1280 418541 Roza Starina
naslov: Sentrupert 101, 8232 Sentrupert-
1/4
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Julij Jaklié
naslov: Sentrupert 030, 8232 Sentrupert-
3/4

23.

1399 Sentrupert

136/71

1167

1399 136/71

TERMOGRADNJE INZENIRING, vgradnja
ognjevzdrznih materialov, inZzeniring,
trgovina

in proizvodnja, d.o.o.

naslov: Cankarjeva cesta 001, 1270 Litija
za$&itena kmetija

sluZnost Elektro Celje

25.

1399 Sentrupert

136/1

5882

1399 136/1

3453464)

OBCINA SENTRUPERT

naslov: Sentrupert 033, 8232 Sentrupert-
1/60

ZUPNIJA SENTRUPERT

naslov: Sentrupert 020, 8232 Sentrupert-
59/60

29.

1399 Sentrupert

136/26

15477

1399 136/26

3453940

OBCINA SENTRUPERT

naslov: Sentrupert 033, 8232 Sentrupert-
1/61

ZUPNIJA SENTRUPERT

naslov: Sentrupert 020, 8232 Sentrupert-
60/61

kultumi spomenik

sluZnost Elektro Celje

31.

1399 Sentrupert

3983/32

137

1399 3983/32

6043599

TIMS LOVSE proizvodno in trgovsko
podjetje d.o.o.

naslov: Sentrupert 069, 8232 Sentrupert
sluznost Elektro

vpisani hipoteki

32.

1399 Sentrupert

3983/33

23

1399 3983/33

6043600

TIMS LOVSE proizvodno in trgovsko
podjetje d.o.o.

naslov: Sentrupert 069, 8232 Sentrupert
sluznost Elektro Celje

vpisani hipoteki

33.

1399 Sentrupert

3983/30

167

1399 3983/30

5857123

TIMS LOVSE proizvodno in trgovsko
podjetje d.o.o.

naslov: Sentrupert 069, 8232 Sentrupert
sluZnost Elektro Celje

vpisani hipoteki

Predmet ocenjevanja so deli parcel, ki so
oznateni v situaciji, ki so na obmoé&ju enote
urejanja prostora EUP SEN 30 CP (p)
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Predmet ocenjevanja so deli parcel, ki so na
obmodju enole urcjanja prostora EUP SEN
30 PC - obtinska cesta , ki povezuje obrtno
podjetnisko cono z lokalno cesto LC
425311

kupna ocenjna vrednost ppolnih lastninskih pravic na posameznih nepremic"nnah
in v obsegu iz projekta z upostevanjem solastniskih delezev Obéine Sentrupert je
15.997,7 EUR ter 89,2 EUR odskodnine za sluZnost.

Ocenjene vrednosti za posamezno nepremiénino in povrsino po projektu so razvidne
iz tabel, ki so sestavni del tega porodila- stran 15

Porodilo izdelala: Marija Starc
Trebnje, 28.12.2019




Ocena trzne vrednosti popolne lastninske pravice zemlji$&¢ za potrebe izgradnje obginske ceste EUP SEN 30 (p)

VSEBINA
. Stran

1.0 | POVZETEK POROCILA 5
1.5 | IZJAVA OCENJEVALCA 16
20 |UvoD 17
3.0 | PODATKI O PREDMETU OCENJEVANJA 21
4.0 | ANALIZA VPLIVOV NA OCENJENO VREDNOST NEPREMICNIN 23
5.0 | OCENJEVANJE VREDNOSTI 23
6.0 | ZAKLJUCEK 27
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1.0 POVZETEK POROCILA
1.1.Podatki o nepremiénini:

Obtina Sentrupert je pri GPI d.o.0. Novo mesto naroéila projekt prometne povezave Obrtno
podjetniske cone Sentrupert z lokalno cesto Sentrupert- Prelesje LC 425311. Cesta je v
makadamski izvedbi Ze izdelana. Cesta poteka delno po obé&inskem zemlji§éu- po trasi
obstoje¢e poti, delno pa po zemljis¢u, ki so v lasti drugih fiziénih ali pravnih oseb. Iz
navedene projektne dokumentacije izhajajo podatki o povr$ini posameznih delov parcel, ki jih
je potrebno odkupiti za potrebe izgradnje ceste oziroma pridobiti sluznost za izgradnjo
komunalnih vodov in drenaze cesti§éa.

Iz projekta je razvidno, da so na obmo&ju EUP DEN 30 PC naslednje parcele oziroma deli
parcel, navedene so tudi povrsine potrebne za cesto oziroma povrsine na katerih je potrebna
sluZnost zaradi ureditve drenaze oziroma komunalnih vodov:

Zap | Ko. Parc.8t. | Povrdina | Lastnik/solastniki Povr$ina | Sluznostza
.8t celotne za cesto- | komunalne
parcele v ureditev | indrevm2
m2 lastnistva
vm2
1. | 1398 Bistrica 2515 1174 | Javno dobro sluznost Elektro 8
Celie
2. | 1398 Bistrica 2514 1884 | Javno dobro sluznost Elektro 9
Celie
3. | 1398 Bistrica 2530/ 4484 | Javno dobro- sluznost telefon in 159 8
Elektro Celie
4. | 1398 Bistrica 2520 775 | Anica §koporc 4

gaslov: Prelesje 002, 8232
Sentrupert- brez pravic

5. | 1399 Sentrupert | 116/4 698 | Obcina Sentrupert 319 17
6. | 1399 Sentrupert | 114/6 14 | Obgina Sentrupert sluznost 11

Elektro Celie
7. | 1399 Sentrupert | 116/3 5472 | Anton Jeroviek 192

Okrog 017, 8232 Sentrupert-
vpisana sluznost

8. | 1399 Sentrupert | 114/5 784 | Obé&ina Sentrupert 421 4
9. | 1399 Sentrupert | 116/5 161 | Obéina Sentrupert 21
10. | 1399 Sentrupert | 126/10 2354 | Janez Primo%i& 12
naslov: Vrh 011, 8232
Sentrupert
11. | 1399 Sentrupert | 127/9 1219 | Obtina Sentrupert 602
12. | 1399 Qentrupert 127/10 1530 | Simona Jeroviek 285

naslov: Okrog 017, 8232
Sentrupert-3/7

Anton Jeroviek

naslov: Okrog 017, 8232
Sentrupert-3/7

OBCINA SENTRUPERT
naslov: Sentrupert 033, 8232
§entruper‘t- 177

preuzitek Justina Prelesnik

13. | 1399 Sentrupert | 126/16 132 | OBCINA SENTRUPERT 1296
naslov: Sentrupert 033, 8232
Sentrupert- 4/7

ZUPNUJA SENTRUPERT
naslov: Sentrupert 020, 8232
Sentrupert-3/7- sluznost Elektro
Celje

14. [ 1399 Sentrupert | 126/9 6535 | OBCINA SENTRUPERT 126
naslov: Sentrupert 033, 8232
Sentrupert- 1/81

ZUPNIJA SENTRUPERT
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naslov: Sentrupert 020, 8232
Sentrupert- 80/81 in sluZnost
Elektro Celje

15.

1399 Sentrupert

127/11

433

Jozefa Tratar

naslov: Prelesje 010, 8232
Sentrupert

prepoved odtujitve Ob¢ina
Sentrupert

16.

1399 Sentrupert

136/52

628

TIMS LOVSE proizvodno in
trgovsko podjetje d.o.o.
naslov: Sentrupert 069, 8232
antrupcrl- sluznost Elekiro
Celje

17.

1399 Sentrupert

123/6

254

OBCINA SENTRUPERT
naslov: Sentrupert 033, 8232
Sentrupert-

Julij Jakli¢

naslov: §entrupert 030, 8232
Sentrupert-3/4

sluznost Elektro Celje

124

18.

1399 Sentrupert

17

5580

OBCINA SENTRUPERT
naslov: éentrupert 033, 8232
Sentrupert-1/10

Marija Kisovec

naslov: Sentrupert 026, 8232
Sentrupert-9/10

sluznosti

779

18

18.

1399 Sentrupert

1280

5596

Roza Starina

naslov: Sentrupert 101, 8232
Sentrupert- 1/4

Julij Jaklig

naslov: Sentrupert 030, 8232
Sentrupert-3/4

54

14

20.

1399 Sentrupert

136/7

264

Obéina Sentrupert- sluznost
Elektro Celie

112

21,

1399 Sentrupert

39811

1532

Javno dobro- sluznost Elektro
Celie

169

22.

1399 Sentrupert

136/54

313

Obégina Sentrupert

193

23.

1399 Sentrupert

136/71

1167

TERMOGRADNIJE
INZENIRING, vgradnja
ognjevzdrznih materialov,
inZeniring, trgovina

in proizvodnja, d.o.o.

naslov: Cankarjeva cesta 001,
1270 Litija

zasd&itena kmetija

sluznost Elektro Celje

92

24.

1399 Sentrupert

136/49

447

Obgina Sentrupert- sluznost
Elektro Celie

360

25.

1399 Sentrupert

136/1

5882

OBCINA SENTRUPERT
naslov: Sentrupert 033, 8232
Sentrupert- 1/60

ZUPNIJA SENTRUPERT
naslov: Sentrupert 020, 8232
Sentrupert- 59/60

463

26.

1399 Sentrupert

14472

661

Obtina Sentrupert- stavbna
pravica &istilna naprava

27.

1399 Sentrupert

136/31

1190

Ob¢dina Sentrupert- sluznost
Elektro Celie

1177

28.

1399 Sentrupert

136/61

14

Obdina Sentrupert- sluznost

10
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Elektro Celje

29. | 1399 Sentrupert | 136/26 15477 | OBCINA SENTRUPERT 875
naslov: Sentrupert 033, 8232
Sentrupert- 1/61

ZUPNIJA SENTRUPERT
naslov: Sentrupert 020, 8232
Sentrupert- 60/61

kulturni spomenik

sluznost Elektro Celie

30. | 1399 Sentrupert | 136/44 198 | Ob&ina Sentrupert- Sluznost 180
Elektro Celjt_a
31. | 1399 Sentrupert | 3983/32 137 | TIMS LOVSE proizvodno in 39

trgovsko podjetje d.o.o.
naslov: Sentrupert 069, 8232
Sentrupert

sluznost Elektro

vpisani hipoteki

32. | 1399 Sentrupert | 3983/33 23 | TIMS LOVSE proizvodno in 23 1
trgovsko podjetje d.o.o.
naslov: §entrupert 069, 8232
Sentrupert

sluznost Elektro Celje
vpisani hipoteki

33. | 1399 Sentrupert | 3983/30 157 | TIMS LOVSE proizvodno in 144 16
trgovsko podjetje d.o.o.
naslov: Sentrupert 069, 8232
Sentrupert

sluznost Elektro Celje
vpisani hipoteki

Iz seznama zemlji3¢ pa je razvidno, da so posamezne parcele oziroma deli parcel ze v lasti
Obéine Sentrupert oziroma so parcele evidentirane kot javno dobro- bivia obéinska pot.

Potrebna pa je ureditev popolne lastninske pravice oziroma sluznosti za naslednje parcele
oziroma dele parcel:

Zap | Ko. Parc.8t. | PovrSina | Lastnik/solastniki PovrSina | Sluznost za
St celotne za cesto- | komunalne
parcele v ureditev | indre vm2
m2 lastnistva
v m2
4. | 1398 Bistrica 2520 775 | Anica skoporc 4

naslov: Prelesje 002, 8232
Sentrupert- brez pravic

7. | 1399 Sentrupert | 116/3 5472 | Anton Jeroviek 192
Okrog 017, 8232 Sentrupert-
vpisana sluZznost

10. | 1399 Sentrupert | 126/10 2354 | Janez Primozic¢ 12
naslov: Vrh 011, 8232
Sentrupert

12. | 1399 Sentrupert | 127/10 1530 | Simona Jeroviek 285

naslov: Okrog 017, 8232
Sentrupert-3/7

Anton Jeroviek

naslov: Okrog 017, 8232
Sentrupert-3/7

OBCINA SENTRUPERT
naslov: gentrupert 033, 8232
Sentrupert-1/7




Ocena trzne vrednosti popolne lastninske pravice zemlji¢ za potrebe izgradnje ob&inske ceste EUP SEN 30 (p)

preuzitek Justina Prelesnik

13. | 1399 Sentrupert | 126/16 132 | OBCINA SENTRUPERT 1296
naslov: Sentrupert 033, 8232
Sentrupert- 4/7

ZUPNIJA SENTRUPERT
naslov: §entrupert 020, 8232
Sentrupert-3/7- sluznost Elektro
Celje

14. | 1399 Sentrupert | 126/9 6535 | OBCINA SENTRUPERT 126
naslov: Sentrupert 033, 8232
Sentrupert- 1/81

ZUPNIJA SENTRUPERT
naslov: Sentrupert 020, 8232
Sentrupert- 80/81 in sluznost
Elektro Celje

15. | 1399 Sentrupert | 127/11 433 | Jozefa Tratar 9
naslov: Prelesje 010, 8232
Sentrupert
prepoved odtujitve Obé&ina
Sentrupert

16. | 1399 Sentrupert | 136/52 628 | TIMS LOVSE proizvodno in 4
trgovsko podjetje d.o.o.
naslov: Sentrupert 069, 8232
Sentrupert- sluznost Elektro
Celje

17. | 1399 Sentrupert | 123/6 254 | OBCINA SENTRUPERT 124
naslov: Sentrupert 033, 8232
Sentrupert- %

Julij Jaklig

naslov: Sentrupert 030, 8232
Sentrupert-3/4

sluznost Elektro Celje

18. | 1399 Sentrupert | 117 5580 | OBCINA SENTRUPERT 779 18
naslov: Sentrupert 033, 8232
Sentrupert-1/10

Marija Kisovec

naslov: Sentrupert 026, 8232
Sentrupert-9/10

sluznosti

19. | 1399 Sentrupert | 1280 5596 | Roza Starina 54 14
naslov: Sentrupert 101, 8232
Sentrupert- 1/4

Julij Jakli¢

naslov: §entrupert 030, 8232
Sentrupert-3/4

23. | 1399 Sentrupert | 136/71 1167 | TERMOGRADNIJE 92
INZENIRING, vgradnja
ognjevzdrznih materialov,
inZeniring, trgovina

in proizvodnja, d.o.o.

naslov: Cankarjeva cesta 001,
1270 Litija

zascitena kmetija

sluznost Elektro Celje

25. | 1399 Sentrupert | 136/1 5882 | OBCINA SENTRUPERT 463
naslov: Sentrupert 033, 8232
Sentrupert- 1/60

ZUPNUA SENTRUPERT
naslov: Sentrupert 020, 8232
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Sentrupert- 59/60

29. | 1399 Sentrupert | 136/26 15477 | OBCINA SENTRUPERT 875
naslov: Sentrupert 033, 8232
Sentrupert- 1/61

ZUPNIJA SENTRUPERT
naslov: §entrupert 020, 8232
Sentrupert- 60/61

kulturni spomenik

sluZznost Elektro Celie

31. | 1399 Sentrupert | 3983/32 137 | TIMS LOVSE proizvodno in 39
trgovsko podjetje d.o.o.
naslov: §entrupert 069, 8232
Sentrupert

sluZnost Elektro

vpisani hipoteki

32. | 1399 Sentrupert 3983/33 23 | TIMS LOVSE proizvodno in 23 1
trgovsko podjetje d.o.o.
naslov: gentrupert 069, 8232
Sentrupert

sluzmost Elektro Celje
vpisani hipoteki

33. | 1399 Sentrupert | 3983/30 157 | TIMS LOVSE proizvodno in 144 16
trgovsko podjetje d.o.o.
naslov: Sentrupert 069, 8232
Sentmpert

sluzmost Elektro Celje

PERT "F"“““" F0 infoom

Obstojeta obéinska pot, ki je na obmotju

nove trase povezovalne ceste Obrino

guxljcmiEke cone z lokalno cesto
entrupert- Prelesje

Legenda:
¢« K1 — obmoéje najbolj§ih kmetijskih zemlji§¢, K2 obmocje ostalih kmetijskih
zemljisé
¢ |G- obmogje stavbnih zemlji§¢ namenske rabe proizvodna dejavnost
* G- obmogje gozdov
* PC povrsine infrastrukture ceste

Skupna povrsina ocenjevanih zemlji§¢ je 4504 m2, potrebna ureditev popolne lastninske
pravice ter 66 m2 potrebna ureditev sluznosti za potrebe infrastrukture in drenaze ceste. Po
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korekciji povr§ine parcele 126/16 in 3983/30 k.o. Sentrupert je skupna povrsina za odkup
popolne lastninske pravice 4523 m2 ter 49 ureditev sluznosti. Pri tem pa je potrebno
upostevati tudi solastniske deleze Obéine Sentrupert na posameznih parcelah, povr$ina teh
pa je 1295 m2, tako da bo potrebno odkupiti 3209 m2 zemilji$§¢a. Ta izraéun je narejen na
podlagi podatkov projektanta, dejanske povr§ine pa bodo pridobljene z geodetsko odmero.

iy Parcele, ki so na obmo¢ju stavbnih 5
NS zemljis¢ -

\\
"":'Vf'-,‘i\

'_?

Parcele, na obmodju kmetijskih
zemljis¢ K1 in K2

Zemljidca so bila pred nacrtovanjem ceste v OPN po osnovni namenski rabi: kmetijska
zemljis¢a, gozdna zemlji§¢a in stavbna zemlji§¢a- za proizvodno dejavnost. V OPN so
sedaj te parcele opredeljene kot povrsine za gospodarsko javno infrastrukturo.
Namenska raba ocenjevanih zemlji§¢ je opredeljena z Odlokom o obéinskem
prostorskem naértu Obg&ine Sentrupert (Uradni list RS §t.81/2013)

Nacrtovana prostorska ureditev je del celovite ureditve Obrtno podjetniske cone Sentrupert in
sicer infrastruktura, potrebna za nemoteno poslovanje v Obrtni podjetnigki coni. Gradnja sodi
med gospodarsko javno infrastrukturo.

5. totka, 1.odstavka, 3.Clena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS &t. 61/2017- v
nadaljevanju ZUreP-2), v nadaljevanju ZUreP-2, dolo¢a:

»Gospodarska javna infrastruktura so objekti ali omreZja, ki so namenjeni opravijanju
gospodarskih javnih sluzb skladno z zakonom ter objekti ali omreZja za druge namene v
Jjavnem interesu, ki so kot taki doloéeni z zakonom ali odlokom lokalne skupnosti, kakor tudi
drugi objekti in omreZja v splosni rabi. Gospodarska javna infrastruktura je drZavnega in
lokalnega pomena. «.

Glede na sprejeti odlok Obgine Sentrupert ima navedena cesta status gospodarske javne
infrastrukture lokalnega pomena.

Nadalje ugotavljam, da 142. &len ZUreP-2 nepozidanim stavbnim zemiji§éem dolo&a
razvojne stopnje.

Razvojna stopnja nepozidanega stavbnega zemljiS§¢a predstavija §teviléno vrednost v
razponu od 1 do 4 in je dolodena na podlagi vrednotenja parametrov stanja, ki so odvisni od
regulacije zemljis¢a s prostorskimi akti, sorodnimi predpisi in drugimi splo$nimi akti, njegove
opremljenosti z gospodarsko javno infrastrukturo in obstoja ter statusa pravnih rezimov na
njem.

Razvojne stopnje nepozidanega stavbnega zemlji§¢a so:

— 1. razvojna stopnja: nezazidljivo zemlji§ée;

10
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— 2. razvojna stopnja: prostorsko neurejeno zemljisée;

— 3. razvojna stopnja: neopremijeno zemlji§ée;

— 4. razvojna stopnja: urejeno zazidljivo zemijisée.

2.alinea 2.odstavka 143. ¢len ZUreP- 2, med drugim dolo&a, da si med zemljiséa 1.razvojne
stopnje razvr§¢a tudi zemlji$ce, ki je namenjeno gradnji gospodarske javne infrastrukture s
spremljajoéimi povr§inami.

2. odstavek, 189.¢lena ZUreP-2, med drugim dologa:

»Drzava lahko dolo¢i obmodje predkupne pravice na obmodju:

— izbrane variante iz uredbe o najustreznej$i varianti,

— veljavnega DPN ali

— uredbe o varovanem obmodju.

Obmocje predkupne pravice mora biti doloéeno tako, da ga je mozno grafiéno prikazati v
zemljiskem katastru.

Obmocdje predkupne pravice se dolodi z uredbo viade ali odlokom obéinskega sveta.«

Obgina je sprejela OPN in v grafinem delu OPN, ki je sestavni del odloka, natan&no dologila
obmocje enote urejanja prostora EUP SEN 30 PC (p), na katerem je naértovana gradnja
obginske povezovalne ceste med lokalno cesto in objekti v Obrtno podjetnigki coni.

Ob upostevanju navedenih dolotil ZUreP-2 in veljavnih prostorskih aktov Obéine Sentrupert
so navedena zemlji§¢éa namenjen gradnji objektov gospodarske javne infrastrukture (GJI),
lokalnega pomena.

Ob upoStevanju narocila, podatkov projektanta, veljavnih prostorskih aktov Obéine
Sentrupert, sem na osnovi naroéila izdelala oceno trzne vrednosti popolne lastninske
pravice na predmetnih nepremitninah, skladno z navedenimi domnevami in omejitvenimi
pogoji, za potrebe sklenitve kupoprodajnih pogodb potrebnih za gradnjo naértovanih
objektov GJI, prometa in zvez, lokalnega pomena.

Trzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile (vir MSOV 2017).

V skladu z dolo¢ili 295.¢lena ZureP-2 sem upostevala:

nepremiénin:

1.2 Vpisi v Zemljiski knjigi

V Casu izdelave porotila o oceni vrednosti nepremiénine, na dan 28.12.2019 , je razvidno,
da so lastniki oziroma solastniki fizitne in pravne osebe, ki so navedene v seznamu. V
opombi je tudi navedeno ali so na nepremiénini vpisane sluznosti ali pravice drugih
(hipoteke). Pri ocenjevanju sem upostevala bremen prosta zemlji§¢a, ker sluznosti ne
vplivajo na vrednost, hipoteke pa bo potrebno pred sklenitviio pogodbe resiti oziroma
pridobiti soglasje hipotekarnega upraviéenca. Glede na to, da gre za manjsi del skupne
povrsine parcel, predvidevam, da ne bo prislo do ovir.

1.3 Podatki o lokaciji nepremiénine

Iz situacije (Vir Piso) je razvidno, da je lokacija nepremiénin v naselju Sentrupert - Obgina
Sentrupert.

Zap Povrsina zP:\S;?:- Sluznost za
S e e ety
;2 lastnistva m2
St vm2
1398
4. Bistrica 2520 775 4
1399
% Sentrupert 116/3 5472 192
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10. %Z?\?rupe | 126110 2354 12

12. éﬁfmpe | 127110 1530 285

13 ézafmpe | 128116 132 126

14, éi?‘frupe | 12619 6535 1296

15. éﬁfmpe | 127711 433 9

16. ézafmpe | 138152 628 4

17.| 2% wpert| 12976 254 124

18. 1S2?\?rupe . 117| 5580 779 18

18. ézifrupe o 1280 5508 54 14

23. éﬁfmpe | 13871 1167 92

25, ézafmpe [ 13611 5882 463

29, g"fmpe | 136726 15477 875

31. g?\frupe | 3983732 137 39

32 59 pert| 3983133 23 23 1

33 égﬁ?rupe 3983130 157 144 16
4504 66

Pri parceli pod zaporedno $tevilko 13 in 33 se uposteva celotna povrSina parcel, ker je

povrdina preostanka parceie minimaina in neustrezna za rabo.

Ob upostevanju navedenega je povr$ina ocenjevanih parcel naslednja:

zap Povrsina PovrSina ZS;uznost
celotne za cesto- komunalno
K.o. Parc.5t. ureditev |. . .
St parcele v lastnistva inf, in
m2 drenazo v
vm2 m2
1398
4. Bistrica 2520 775 4
1399
7. Sentrupert 116/3 5472 192
1399
10. Sentrupert 126/10 2354 12
1399
12. Sentrupert 127/10 1530 285
1399
13. Sentrupert 126/16 132 132
1399
14. Sentrupert 126/9 6535 1296
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15 gr"%upe 127111 433 9
16. g;?‘?mpe [ 136152 628 4
17, é?a?nst)rupe | 123 254 124
18. ézafmpe 4 117| 5580 779 18
19, gﬁfmpe . 1280 5596 54 14
23.[ 1299 ert | 136771 1167 92
26. ;’;?‘?rupen 136/1 5882 463
29, éiﬁfmpert 136/26 15477 875
31. éﬁ’mpe +[3s8ar32 137 39
32.[ 2399 cert | 3963/33 23 23
33, gﬁfrupen 3983/30 157 157

4523 49

1.4 OCENA VREDNOST! NEPREMICNIN NA DAN 28.12.2109 je:
1.4.1 Tabela s podathki o solastniskih delezih Obé&ine Sentrupert na posameznih
nepremicninah v m2

Solastniski

- ki Povrsina za .
Povrsina j:::;m”k' deles cesto- Razlika za SluznostI za
K.o. Parc.it. celotne Obéi obine v ureditey | odkupvm2 | komunalno
parcele v cine m2 " infrastrukturo
lastnistva v . .
m2 in drenazo
m2
1398 Bistrica 2520 775 4
1399 §entrupert 116/3 5472 192 192
1399 Sentrupert 126/10 2354 12 12
1399 §entrupert 127/10 1530 1/7 219 285 66
1399 Sentrupert 126/16 132 4/7 75 126 51
1399 Sentrupert 126/9 6535 1/81 81 1296 1215
1399 Sentrupert 127/11 433 9
1399 Sentrupert 136/52 628 4
1399 Sentrupert 123/6 254 1/4 64 124 60
1399 §entruper‘t 117 5580 1/10 558 779 221 18
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1399 3entrupert 1280 5596 54 54 14
1399 Sentrupert 136/71 1167 92 92

1399 Sentrupert 136/1 5882 1/60 98 463 365

1399 Sentrupert 136/26 15477 1/61 254 875 621

1399 Sentrupert 3983/32 137 39 39

1399 Sentrupert 3983/33 23 23 23 1
1399 Sentrupert 3983/3_0 157_ i _ _ 144 144 —16

1.4.2 OCENA VREDNOSTI NEPREMICNIN NA DAN 28.12.2109

z upostevanjem solastnis$kih

delezev Obéine Sentrupert, ocenjeno vrednost na obmoéju kmetijskih in gozdnih zemljisé 4,4

EUR/m2 ter 9,76 EUR/m2 na obmodju stavbnih zemlji§¢ za proizvodnjo dejavnost- obmodéje
Poslovno-obrtne cone

e oy . v EUR
. Solastniski Soiaftn|§k| povréina | RaZlika | siusnost 2a v UER/m2 | skupaj
Povrsina | delez dele? sto- | VM2 | komunalne
Zap « |celotne |obéine |obginev | oo |z - popolne | popoine
K.o Parc.5t. parcele | Zont ) ureditev dku vode in lastninske | .lastninske | Sluznost
Lastnitvo v m2 entrupert | m fastnistva | O9%UP | drenatov | pravice | pravice vEUR
. vm2 m2
St vm2 0,2
Anica Skoporc 4. 1.398. 2520 775 4
Bistrica 4,40 3,52
Anton Jeroviek 7. 1399 116/3 5472 192 192
Sentrupert 4,40 844,8
Janez Primozi¢ 10. ;399 126/10 2354 12 12
entrupert 4,40 52,8 10,56
Simona Jeroviek 1399
in Obfina 12. g 127/10 1530 1/7 219 285 66
g entrupert
entrupert
4,40 290,4
Zupnija
Sentrupert in 1399
Obéina 13. §entrupert 126/16 132 4/7 75 126 51
§entrupert 4,40 224.4
Zupnija
Sentrupert in 1399
Obtina 14. gentrupert 126/9 6535 1/81 81 1296 1215
Sentrupert 4,40 5.346,0
Joiefa Tratar 15. 1399 127/11 433 9
Sentrupert 4,40 7,92
TIMS LOV3E
proizvodno in 1399
; 4
trgovsko 16 Sentrupert 136/52 628
podjetje d.o.o.
9,76 7,808
lij Jakli¢ i
dulij Jaklic in 17, | 1399 123/6 254 1/4 64 124 60
Obcina Sentrupert 4,40 264,0
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Ocena trzne vrednosti popoine lastninske pravice zemljid& za potrebe izgradnje obginske ceste EUP SEN 30 (p)

Obcina 1399
Sentrupert in 18. | ¢ 117 5580 1/10 558 779 221 18
IR entrupert
Marija Kisovec
4,40 972,4| 15,84
Roza Starina 19. 1399 1280 5596 54 54 14
Sentrupert 4,40 756,0| 12,32
TERMOGRADNIE | 23, ;399 136/71 1167 92 92
INZENIRING entrupert 9,76 897,9
Obtina Zupnija | 25. 1399 136/1 5882 1/60 98 463 365
Sentrupert 4,40 1.606,0
) . 1399
Obéina Zupnija 29, 136/26 15477 1/61 254 875 621
Sentrupert 440 27324
TIM Lovie 31, | 399 3983/32 137 39 39
Sentrupert 9,76 380,6
TIM Lovée 32, | 1399 3983/33 23 23 23 1
Sentrupert 9,76 2245
TIM Lovie 33 ;399 3983/30 157 144 144 16
entrupert 9,76 1.405.4 31,23
4504 | 3155 66 15.997,7 89,2

POROCILO IZDELALA:

Marija Starc

MARIJA

STARC
Slakova 40
TREBNJE
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Ocena trzne vrednosti popolne lastninske pravice zemljis¢ za potrebe izgradnje obéinske ceste EUP SEN 30 (p)

1.5 IZJAVA OCENJEVALCA

v skladu z zahtevami Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti, ki jih je sprejel
Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti (International Valuation Standards
Committee — IVSC) in Pravilnika o izdajanju dovoljenj za izvajanje nalog in opravil
izvedeni$tva in ocenjevanja s podroéja gradbeni§tva, kmetijstva in gozdarstva (Uradni
list RS 32/2015)

po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

so podatki in informacije, ki so prikazani v porocilu, preverjeni v mejah moznosti
ter uporabljeni v dobri veri, pri Eemer verjamem in zaupam v njihovo toénost;

so prikazane analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in
omejitvenimi pogoji, navedenim v tem porocilu in da so analize mnenja in sklepi
nepristranski;

v zvezi z vrednotenjem te nepremi€nine nimam sedanjih ali prihodnjih interesov
glede imetja, ki je predmet tega poroéila, in nimam spodaj navedenih osebnih
interesov ter nisem pristranska glede oseb,ki jih ocena vrednosti zadeva;

placilo za opravijeno storitev v zvezi s cenitvijo te nepremiénine ni vezano na
naprej dologeno oceno vrednosti nepremiénine, ki bi bila ugodna za naroénika
cenitve, ali na velikost ocenjene vrednosti, doseganja dogovorjenega rezultata
ocenjevanja vrednosti ali pojava kakr§negakoli dogodka, povezanega s tako
obliko dogovora,

sem osebno opravila pregled posesti, ki je predmet tega poroéila in posesti, ki
sem jih upostevala kot primerljive prodaje,

nisem koristil strokovne pomo¢i drugih,

nisem dolZzna pricati pred sodi§¢éem ali na sestankih v zvezi z vsebino tega
porocila, razen, ¢e bo to posebej dogovorjeno,

nisem dolZna spreminjati ali aktualizirati tega poroéila, ée nastopijo drugaéni
pogoji ali okolis€ine od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen, &e bo to z
naro&nikom posebej dogovorjeno.

Za revidiranje tega porocila je pristojna komisija za revidiranje pri ZdruZenju
sodnih cenilcev in izvedencev Republike Slovenije, katerega ¢&lanica sem.
Komisija deluje v skladu s sprejetim pravilnikom in naroénik lahko naroéi revizijo
skladno z dolo¢bami 10. Elena Pravilnika o izdajanju dovoljenj za izvajanje nalog
in opravil izvedeniStva in ocenjevanja s podro&ja gradbeni$tva, kmetijstva in
gozdarstva (Uradni list RS 32/2015).

Cenilka: Marija Starc

- NN
TN
AN
= 2 AN
MARIJA o ‘.\
STARC ~ Z| J
! 14() /] [
TRESM)E —"_.",;
N/
R
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Ocena trzne vrednosti popolne lastninske pravice zemlji& za potrebe izgradnje obéinske ceste EUP SEN 30 (p)

2.0 UVOD
2.1 PREDMET OCENJEVANJA:
Predmet ocenjevanja je trzna vrednost popolne lastninske pravice in sluznost na zemljiséih
(delih navedenih parcel) , ki so na obmogju enote urejanja prostora EUP SEN 30 PC (p).

Predmet ocenjevanja so naslednje nepremiénine (pri povrsini so upo$tevan solastniski delezi
Obgine Sentrupert na posameznih parcelah).

o1 | Solastniski : Razlika
Povrsina S;I:;tmékl delez .E: \g:;?: za Sluznost za
K.o. Parc gt |celotne Obéine ob&ineVv | reditey | Odkup v komunalno
parcele v m2 lastnistva | M2 !nfrastrulfturo
m2 v m2 in drenazo
1398
Bistrica 2520 775 4
1399
Sentrupert 11673 472 192 192
1399
Sentrupert 126/10 2354 12 12
éz?b?rupert 12710 1530 17 219 285 66
1S2?1$rupert 126/16 132 a7 75 126 51
ézz?rupert 126/9 6535 1/81 81 1296 1215
1399
Sentrupert 127111 433 9
1399
Sentrupert 136/52 628 4
1S?egr)':;?rupert 123/6 254 1/4 64 124 60
éii?rupert 117 5580 1/10 558 779 221 18
1399
Sentrupert 1280 5596 54 54 14
1399
Sentrupert 136/71 1167 92 92
ézafmp o | 1361 5882 1/60 98 463 365
éae?\?rupert 136/26 15477 1/61 254 875 621
1399
Sentrupert 3983/32 137 39 39
1399
Sentrupert 3983/33 23 23 23 1
1399
Sentrupert 3983/30 157 144 144 16
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Obgina Sentrupert je bila ustanovljena v letu 2006, pred tem je bila del Ob&ine Trebnje. Ima
25 naselji, v katerih prebiva 2807 prebivalcev, na povrsini 49 km?2.
Sentrupert ima bogato zgodovino.

Gorati obronki Posavskega hribovja, po katerih te¢eta reki Bistrica in Mirna s pritoki Sotla,
Busenk in Jeseni€ica, so proti vzhodu prehodni preko rahlih vzpetin po grievju in cest v
ravnini. Proti severu zapirajo dolino obronki Kremena in Kamnja, proti zahodu pa Oplenka.
Tako se kraj odpira bolj proti jugovzhodu, kjer i§¢e povezavo z Mokronogom in naprej po
dolini reke Laknice s cesto Ljubljana - Novo mesto - Zagreb. Proti jugovzhodu se povezuje s
Trebnjem in cesto Novo mesto - Ljubljana, naprej proti severu z Avstrijo in s Srednjo Evropo,
proti zahodu pa z MHalijo in zahodnimi evropskimi drzavami. Proti severovzhodu in
severozahodu pa je dolina zaprta in razmeroma tezje prehodna preko Brunka v dolino
Zasavja. Vecina povrsin je porasla z gozdovi. Ugodne vremenske razmere so pogojevale
dobre Zivljenjske pogoje in razmeroma gosto naseljenost.« Tako je opisal pokrajino in njeno
preteklost, dr. Marko Marin.

Na obmocju obgine imajo sedeZ naslednji gospodarski subjekti: Plasta, Vinska klet Frelih,
Mikrografija , Presek, Terca , Optima Sentrupert, Bonum, Povse metal , Kljuéavnitarstvo
Bartolj. Ti proizvodniji obrati zagotavljajo prebivalcem delo v bliZini stalnega prebivali§éa.

2.2. NAROCNIK CENITVE : Obéina Sentrupert, Sentrupert 33, 8232 Sentrupert

2.3. NAMEN CENITVE :

Namen cenitve je ureditev lastnistva za zemljis¢a, ki so na obmodju trase ceste, ki povezuje
Obrtno podjetnisko cono z lokalno cesto.

2.4 OGLED NEPREMICNINE 9.12.2019 in 15.09.2019
2.5 PODLAGA VREDNOSTI
Ocenjujem trzno vrednost nepremiénin na dan 28.12.2019

Po MSQOV 2017 je trzna vrednost opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan
kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti
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v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta
stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Trzna vrednost je najverjetnej$a cena, ki jo lahko razumno doseZemo na trgu na datum
ocenjevanja vrednosti v skladu z opredelitvijo pojma trzne vrednosti. To je najbolj§a cena, ki
jo prodajalec lahko razumno doseze in najugodnej$a cena, ki jo kupec lahko razumno
doseze. Ocena izrecno izklju€uje ocenjeno ceno, ki je povi$ana ali znizana zaradi posebnih
pogojev ali okoli$¢in, kot so neobi¢ajno financiranje, dogovori o prodaiji in povratnem najemu,
posebne obravnave in ugodnosti, ki jih podeli nekdo, ki je povezan s prodajo, ali katera koli
prvina, ki je na voljo samo doloéenemu lastniku ali kupcu.

POJASNILO POJMQOV IZ MSOV :

"Ocenjeni znesek" se nanasa na ceno, izrazeno v denarju, pladljivo za sredstvo v poslu
med nepovezanima in neodvisnima strankama. Trzna vrednost je najverjetnej$a cena, ki jo
lahko razumno doseZzemo na trgu na datum ocenjevanja vrednosti v skiadu z opredelitvijo
pojma trzne vrednosti. To je najbolja cena, ki jo prodajalec lahko razumno doseze, in
najugodnejSa cena, ki jo kupec lahko razumno doseZe. Ta ocena izrecno izkljuéuje ocenjeno
ceno, Ki je poviSana ali znizana zaradi posebnih pogojev ali okoli§éin, kot so neobitajno
financiranje, dogovori o prodaji in povratnem najemu, posebne obravnave ali ugodnosti, ki jih
podeli nekdo, ki je povezan s prodajo, ali katera koli prvina, ki je na voljo samo doloéenemu
lastniku ali kupcu.

"Voljan kupec” se nana$a na tistega, ki je motiviran, vendar ni prisilien k nakupu. Ta kupec
ni niti pretirano navduSen niti odloéen, da kupi po kateri koli ceni. Kupuje v skladu s
stvarnostjo in pri¢akovanji sedanjega trga, ne pa namisljenega ali hipotetiénega trga, ki ga ne
moremo prikazati ali pri€akovati, da obstaja. Domnevni kupec ne bi placal visje cene, kot jo
zahteva trg.

"Voljan prodajalec” ni niti pretirano navdusen niti prisilien prodajalec, pripravljen prodati po
kateri koli ceni, niti ni pripravijen ponujati po ceni, ki na trenutnem trgu ne velja za primerno.
Voljan prodajalec je motiviran prodati sredstvo po trznih pogojih za najvi§jo ceno, ki jo lahko
doseZze na prostem trgu po ustreznem trZenju, ne glede na vi§ino te cene. Dejanske
okoli$¢ine sedanjega lastnika niso del te ocenitve, ker je voljan prodajalec hipotetiéni lastnik.

"Posel med nepovezanima in neodvisnima strankama" je posel med strankama, ki nista
v doloCenem ali posebnem razmerju, kot je npr. med obvladujoéim podjetjem in odvisno
druzbo ali najemodajalcem in najemnikom, zaradi katerega cena ne bi bila taka, kot je
znacilna za trg, ali bi bila zviS$ana zaradi sestavine posebne vrednosti. Domneva se, da se
posel po trzni vrednosti opravi med nepovezanima strankama, ki delujeta neodvisno.

"Po ustreznem trzenju" pomeni, da bi bilo sredstvo izpostavijeno trgu na najprimernejsi
nacin, ki vpliva na njegovo odprodajo po najbolj$i ceni, ki jo je razumno mogote dosedi v
skladu z opredelitvijo pojma trzna vrednost. Steje se, da je nadin prodaje najprimernejsi, da
prodajalec lahko doseZe najboljfo ceno na trgu, do katerega ima dostop. Cas
izpostavljenosti ni nujno doloéeno obdobje in se lahko spreminja v skladu z vrsto sredstva in
trznimi razmerami. Edino sodilo je, da mora trajati dovolj dolgo, da sredstvo lahko spozna
primerno S$tevilo trznih udeleZencev. Obdobje izpostavljenosti se zaéne pred datumom
ocenjevanja vrednosti.

"Pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno" predpostavija, da sta voljni
kupec in voljni prodajalec primerno seznanjena z naravo in znadilnostmi sredstva, z njegovo
dejansko in morebitno uporabo in razmerami na trgu na datum ocenjevanja vrednosti. Potem
domnevno vsaka od strank preudarno uporabi svoje védenje, da najde ceno, ki je
najugodnej$a za njen poloZaj v poslu. Preudarnost se ocenjuje s sklicevanjem na stanje trga
na datum ocenjevanja vrednosti, brez upostevanja koristi kasnej$ih spoznanj. Za prodajalca

19



Ocena trzne vrednosti popolne lastninske pravice zemljisé za potrebe izgradnje obéinske ceste EUP SEN 30 (p)

na primer ni nujno nepreudarno, ¢e na trgu s padajo¢imi cenami proda sredstva po ceni, ki je
nizja od predhodnih trznih ravni. V takih primerih, kakor velja tudi za druge situacije nakupov
in prodaj na trgih s spreminjajo¢imi se cenami, bo preudarni kupec ali prodajalec ravnal v
skladu z najbolj$imi informacijami o trgu, ki so takrat na voljo.

26 DATUMI
261 DATUM OCENJEVANJA 28.12.2019

2.6.2 DATUM OGLEDA : 9.12.2019 in 15.12.2019

2.6.3 DATUM POROCILA: 28.12.2019

2.7 IDENTIFIKACIJA IN STATUS CENILKE

Marija Starc, sem vpisana v registru sodnih cenilcev in izvedencev gradbene stroke
Ministrstva za pravosodje RS.

SICGRAS je skladno z doloc¢bami Pravilnika o izdajanju dovoljenj za izvajanje nalog
in opravil izvedeniStva in ocenjevanja s podroéja gradbeniStva, kmetijstva in
gozdarstva (Uradni list RS 32/2015) izdal za delo izvedeni$tva in ocenjevanja licenco
pod §t. 067.

2.8 PREDPOSTAVKE

Cenilka stvarnega premozenja-nepremiénin Marija Starc, po svojem najboljSem preprianju
in poznavanju tematike izjavljam, da sem cenitev in cenitveno poroéilo izdelala ob
upostevanju slededih predpostavk ;

» da so v poroéilu navedeni podatki in informacije preverjeni v skladu z
moznostmi ter prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v
njihovo toénost,

- da sem upoStevala podatke o povrS§inah, namenski in dejanski rabi
ocenjevanih nepremicnin iz uradnih  evidenc GURS ( portala PISO, e
PROSTOR in e sodstvo )

*» - dasem pri svojem delu upostevala doloila Mednarodnih standardov ocenjevanja
vrednosti 2017, za katere  ima avtorske pravice Odbor za Mednarodne standarde
ocenjevanja vrednosti( OMSOV ), Slovenski intitut za revizijo ( SIR ) pa ima njihovo

dovoljenje za prevod standardov v Slovenski jezik in za razmnoZevanje tega
dokumenta v prevodu.

° da platilo izdelave cenitve ni vezano na v naprej dolo¢eno vrednost predmeta
ocenjevanja ali drugega elementa porodila

° da sem osebno pregledala ocenjevane nepremitnine ter potrjujem, da sem

pri opravijanju naloge upostevala etiéne in strokovne zahteve
2.9 PRI OCENJEVANJU SEM UPOSTEVALA NASLEDNJE PREDPISE, STANDARDE in
DRUGI PODATKI:

» Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2017

» Standard SPS

» Zakon o evidentiranju nepremi¢nin (Uradni list RS, &t. 47/06, 65/07 - odl. US, 79/12 —
odl. US, 61/17 — ZAID in 7/18)

¢ Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, §t. 87/02 in 91/13)

» Podatki Geodetske uprave RS o povpreénih cenah nepremiénin na Slovenskem trgu
za obdobje januar 2018- december 2018 (datum ocenjene vrednosti 28.12.2019), ki
so zajeti na aplikaciji, dobljeni na spletnem naslovu https://cenilci.cgs-labs.com

» Odlok o ob&inskem prostorskem na&rtu Ob&ine Sentrupert (Uradni list RS §t.81/2013)

* Podatki iz Zemljike knjige (e sodstvo) in GURS-a — (e prostor) in aplikaciji Piso

210 POSEBNE PREDPOSTAVKE : ni
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2.11

OMEJITVENI POGOJI
- oceno trzne vrednosti ocenjevanih nepremiéninah sem izdelala za potrebe naroénice , ki
porocilo lahko uporabi v postopkih nakupa nepremiénin,
- ocena vrednosti je zaupne narave, tako za cenilko kakor za naroénico, zato ni dovoljena
njena objava ( dela, celote ali povzetka) ali kopiranje, javno komentiranje oziroma, naroanje
revizije s strani tretjih oseb ter uporaba za druge namene , kot je naveden v to¢ki 2.3, brez
pisne privolitve izdelovalke cenitve,
- cenitev velja le za ¢as in namen, ki sta navedena v tem cenitvenem porodilu,
- nisem dolZna spreminjati ali aktualizirati tega porogila v primeru, da bi nastopile drugaéne
okolis¢ine od tistih, ki so veljale na dan izdelave porogila, &e to ni posebej dogovorjeno,

- ocenjevane vrednosti so podane brez davka na promet z nepremiéninami,
- veljajo samo izvirno podpisani izvodi cenitvenega poroCila.
3.0 PODATKI O PREDMETU OCENJEVANJA - ZDRUZENI PODATKI VIR GURS, ZK in

v w

PISO- namenska raba zemlji§¢
Na Na
) Povi&ina obmocju obmodju Na IG Na
Zap E;\;ﬁlga za cesto- Zl‘LIiHOSt ::]metijséki.r;l !(metijf’ki.r;.l otbmt(:é'j# otbmgéj;:
K.o. Parc.5t. ureditev gozdnin | In gozdnih | stavorni Stavbni
parcele v lastnidtva v komunalne | zemljisé v | zemljis¢v | zemljisg IG | zemljis¢ IG
m2 m2 indre vm2 | m2 m2 - vm2- vm2-
St Lastni§tvo | SluZnost Lastnidtvo | SLuZnost
a.| 238 2520 775 4 4
7. éﬁ?rupe + | 11613 5472 102 -
10. %Za?mpen 126/10 2354 12 0
12. éi?‘?mpe + | 127110 1530 285 sas
13. égi?mpen 126116 132 126 .
14. éiifmpen 126/9 6535 1296 1266
15. éi?‘fmpe 1271 433 9 9
16. g?l?mp ot | 136152 628 4 .
17. éi‘ft’mpe + | 12306 254 124 24
18. ézf'?mpen 17 5580 779 18 779 18
19.| 499 et 1280 5596 54 14 54 14
23, éﬂ?‘fmpen 136/71 1167 92 0
25.| $399 oert | 138/1 5882 463 .
29, ;Za?m cert | 136/26 15477 875 a7
31. ézzfmpe | 3083132 137 39 a9
32| 39 pert | 3983/33 23 23 1 » 1
33. ézz?mpen 3983/30 157 144 16 157

21



Ocena trzne vrednosti popolne lastninske pravice zemlji¢ za potrebe izgradnje obéinske ceste EUP SEN 30 (p)

Podatke o ocenjevanih nepremiéninah sem pridobila :

* podatke o lastniku in identifikacijske podatke nepremiénin (ID znak in ID) v Zemljiski
knjigi- e prostor

» Podatke o planski namenski rabi parcel v grafitnem in tekstualnem delu Odloka o
obginskem prostorskem naértu Obéine Sentrupert (Uradni list RS §t.81/2013 —
Grafiéni del Vir Piso

» Podatke o povrsinah iz projekta, ki ga navajam.

3.1 LOKACIJA NEPREMICNIN

Lokacija nepremié&nin je na obmog&ju naselja Sentrupert, delno izven poselitvenega obmogja,
delno pa na obmogju Obrtno podjetniske cone

3.2 URBANISTICNI POGOJI

Prostorsko izvedbene pogoje dolota Odlok o obé&inskem prostorskem nacrtu Obgine
Sentrupert (Uradni list RS §t.81/2013)

Iz OPN- namenska raba zemlji$¢ je razvidno, da so zemlji§¢a namenjena gradniji
gospodarske javne infrastrukture GJi.

3.3 PROMETNA UREDITEV

Ocenjevana zemlji$€a so namenjena trasi povezovalne ceste med Obrtno podjetnisko cono
in obstoje&o lokalno cesto Sentrupert- Prelesje..

Nekatere razdalje od lokacije ocenjevanih nepremiénin:

Sentrupert-Trebnje prikljuéek AC vzhod 13 km
Sentrupert- Trebnje 11,5 km

Sentrupert- Trebnje zahod 15,5 km
Sentrupert- Ljubljana 60 km

Sentrupert- Novo mesto 30,5 km

3.4 OBSTOJECA KOMUNALNA OPREMA

Na obmodju ocenjevanih nepremicnin je naslednja infrastruktura:
------------ vodovod

----------- Jjavna kanalizacija

-------------- elektricno omreZje

------------- TK
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150 - SENTRUPERT (podatki 5 ot}

Komunalne naprave so na obmoéju, ko trasa ceste poteka v Obrtno podjetniski coni,
sicer oa ob in v trasi ceste ni komunalnih naprav (to je razvidno iz registra) Vir Piso

4.0 ANALIZA VPLIVOV NA VREDNOST NEPREMICNIN
4.1 ANALIZA NAJBOLJSE RABE NEPREMICNINE

Z veljavnim planskim dokumentom Obéine Sentrupert je na lokaciji ocenjevanih
nepremi¢nin moZna le gradnja naértovane ceste- zemlji§éa so namenjena gradnji
gospodarske javne infrastrukture.

4.2 LASTNOSTI, KI POVECUJEJO 0Z. ZMANJSUJEJO TRZNO VREDNOST
OCENJEVANIH NEPREMICNIN

Z veljavnim planskim dokumentom Obéine Sentrupert Je na lokaciji ocenjevanih nepremicnin
moZna le gradnja nacrtovane ceste.
Vse nastete elemente upos$tevam pri ocenjevanju po metodi primerijivih prodaj.

6.0 OCENJEVANJE VREDNOSTI

( VIR : MSOV 105 — NACINI IN METODE OCENJEVANJA VREDNOSTI )
Za dolotitev trzne vrednosti lastninske pravice nad nepremiéninami je potrebno upostevati
ustrezne in primerne nacina ocenjevanja vrednosti. V ocenjevalski praksi v glavnem
uporabljamo tri glavne nadine. Vsi trije temeljijo na ekonomskih nagelih ravnovesja cen,
pricakovanih koristi in substituciji. Glavni na&ini ocenjevanja vrednosti so :

1. naéin trznih primerjav,

2. nadonosu zasnovan naéin in

3. nabavno-vrednostni nagin.

Vsak od navedenih nadinov vkljuéuje razliéne in podrobne metode uporabe. Pri izbiri
nacinov in metod ocenjevanja vrednosti za neko sredstvo ( nepremiénino ) je potrebno
poiskati najprimernejSo metodo v danih okoli§&inah. V postopku izbire je potrebno upostevati
vsaj sledede :
a) primerno podlago vrednosti in premiso vrednosti, dolo&eno s pogoji in namenom
ocenjevanja vrednosti,
b) ustrezne prednosti in slabosti moZnih na&inov in metod ocenjevanja vrednosti,
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¢) primernost vsake izmed navedenih metod glede na vrsto sredstva ( nepremiénine ) ali
metode, ki jih uporabljajo udelezenci na ustreznih trgih,
d) razpolozljivost zanesljivih informacij, potrebnih za uporabo metode.

Od ocenjevalca se ne zahteva vet kot ene metode za ocenjevanje vrednosti enega sredstva
( nepremitnine ) S8e zlasti, kadar ocenjevalec vrednosti zelo zaupa v natanénost in
zanesljivost posamezne — uporabljene metode. V primerih, kadar ni na razpolago dovolj
stvarnih ali opazovanih podatkov, ki bi omogo¢ali, da bi Ze z eno samo metodo lahko prisli do
zanesljive sklepne ugotovitve o ocenjeni vrednosti, pa naj bi ocenjevalec razmislil o uporabi
ve¢ nacinov in metod ocenjevanja vrednosti.

Ceprav nobeden od navedenih naginov in v okviru njih znanih metod ni primerna za vse
okolis€ine, pa na splosno velja, da so informacije o cenah z delujoega trga najmo&nejsi
dokaz vrednosti.

Nacin trznih primeriav ( MSOV 105 — 20, 30) velja za nagcin, ki v najvecji mozni meri odraza

ceno nepreminine v odnosu na trenutne razmere na trgu. Uporablien je z namenom,
ugotoviti vrednost nepremi€ninskih pravic do primerljivih nepremicnin z enako koristnostjo.
Tako je pri naéinu izvedena primerjava ocenjevane nepremitnine s prodajami podobnih
nepremicnin, ki so izbrane tako, da so ¢im bolj podobne ocenjevani ter da so dovolj blizu
ocenjevane nepremiénine. Kadar primerljiva nepremiénina ni povsem enaka ocenjevani, je
potrebno opraviti proces prilagajanja. Rezultat prilagajanja morajo biti dovolj zanesljive
indikacijske vrednosti primerljivih nepremiénin.

Glede na to, da imam podatke iz trga primerljivih nepremiénin se zaradi tega, ker nimam na
razpolago utemeljene napovedi zneska in ¢asa prihodnjih dohodkov za ocenjevano sredstvo
(nepremicnino ) ne odlo¢im za ocenjevanje na donosu zasnovan naéin ( MSOV 105- 40, 50
), pa¢ pa za naéin trznih primerjav

5.1  OCENJEVANJE PO NACINU TRZNIH PRIMERJAV

Za oceno vrednosti ocenjevanih nepremiénin uporabim naéin trznih primerjav z isto
imensko metodo

Ocenjevanje vrednosti nepremi¢nine po nadinu trznih primerjav temelji na naéelu substitucije.
Predpostavljamo, da racionalni kupec ni pripravljen plagati za nepremicnino veé, kakor bi
zna$ali stroski nabave podobne nepremiénine za enakovredno uporabnostjo. DosezZene
cene primerljivih nepremiénin v obdobju, ki so bile prodane v obdobju 1.1.2018 do 1.12.2019
upostevam pri ocenjevanju predmetnih nepremiénin na dan 28.12.2019.

Z uporabo te metode se dolo¢i vrednost nepremi¢nine na podlagi primerjave prodaje ocenj s
podobnimi lastnostmi, kot jih imajo ocenjevane nepremicnine.primerljivimi nepremicéninami
na trgu.

5.2 OCENA VREDNOSTI NEPREMICNIN NA DAN 30.08.2019

Podatke o primerljivih prodajah v obdobju 1.1.2017 do 30.08.2019 sem pridobila na
SPLETNEM NASLOVU https://cenilci.cgs-labs.com

Tu so zbrani vsi podatki o transakcijah nepremiénin. Zbrala sem primerljive prodaje z
upostevanjem, da imajo zbrane nepremiénine, sliéne, primerijive lastnosti, kot jih
imajo ocenjevane nepremicnine:

PODATK! O PRIMERLJIVIH PRODANIH NEPREMICNINAH .

Obgina Sentrupert je v mesecu avgustu sklenila kupoprodajno pogodbo zemljisé na katerih
so objekti druzbene infrastrukture (muzej na prostem), za naslednje parcele: 3301, 4059,
4046, 4045 in 4043 vse k.o0. 1399 Sentrupert. Namenska raba teh zemlji$¢ je kmetijska
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zemlji$Ca na katerih so objekti, ki tvorijo muzej na prostem. Na podlagi ocene je bila
sklenjena pogodba za popolno lastninsko pravico po ocenjeni vrednosti 4,9 EUR/m2. Glede
na lokacijo zemlji$¢ primerljive prodaje (center Sentruperta ob meji za poselitev s
komunalnimi napravami) je prilagojena ocenjena vrednost zemlji$& na obmog&ju EUR SEN 30
PC naslednja:

4,9 EUR/m2 x 0,90 = 4,41 EUR/m2

Primerljive prodaje za obmogje stavbnih zemlji§&

Podatke o primerljivih prodajah sem pridobila na spletnem naslovu https:/cenilci.cgs-
labs.com . Upo&tevam dve prodaji in sicer prodaji nepremignin pac.st. 136/52 in 136/46 k.o.

1399 Sentrupert, ki so v obmo&ju Obrtno podjetniSke cone, na obmocju na katerem so tudi
nepremicnine, ki so predmet ocenjevanja z namensko rabo — proizvodna dejavnost.

Datum
uveljavitve V EUR
lastninske |  skupaj parc.it povriin
Id posla pravice | kupnina k.o. | k.o. : Obcina avm2 v EUR/m2 | Dele? lastninske pravice
SENTRUPER SENTRUPER
446.705 | 29.10.2019 6129 | 1399|T 136/52 | T 628 9,76 | 1/1
SENTRUPER SENTRUPER
446.895 | 29.10.2019| 4743,36| 1399 |T 136/46 | T 486 9,76 | 1/1

Primerljiva vrednost 9,76 EUR/m2

S T A —r

T T

g ™ Lokacija primerljivih nepremi¢nin 4

e

_ \‘- Lokacija ocenjevanih nepremiénin [ e I

1B

Iz situacije namenske rabe primerljivih in ocenjevanih nepremi&nin ugotavljam, da imajo
primerljive nepremi¢nine enake lastnosti kot ocenjevane, da so bile prodane v oktobru 2019,
zato ni potrebna prilagoditev zaradi lastnosti nepremi¢nin in ne zaradi &asa prodaje in
ocenjevanja.

V tabeli upostevam pri nepremiéninah, ki so v solastniétvu Obgine Sentrupert, za odkup
zmanj8ano povrsino, ki glede na solastniski delez pripada Ob¢ini Sentrupert ter da Obéina
Sentrupert po ureditvi lastnistva za cesto, nima veé solastni$kega deleZa na nepremiénini.
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Solas . Sluzno
tniski ;3'3?'2; Povrsina st za
Zap Povrsina | delez blé' za Razlika |komun | v EUR/m2 _
Parc. celotne | Obéin ozlnev cesto- aine lastninske | Skupaj v | Sluznost
K.o. arc.st | varcele |e il ureditev vode |pravice |EUR v EUR
vm2 lastnisty in
&t avm2 drenaz
ovm2 |vm2 0,2
1398
4
4| Bistrica 2520 75 4,40 3,52
1399
7. Sentrupert 116/3 5472 192 192 4.40 844 8
1399
10. Sentrupert 126/10 2354 12 12 4.40 528 10.56
1389
12. Sentrupert 127/10 1530 1/7 219 285 66
4,40 2904
1399
13. Sentrupert 126/16 132 a7 75 126 51
4,40 224.4
1399
14. Sentrupert 126/9 6535| 1/81 81 1296 1215
440| 5.346,0
1399
15. Sentrupert 1271 433 ° 4,40 7,92
1399
4
16. Sentrupert 136/52 628
9,76 7,808
1399
17. Sentrupert 123/6 254 1/4 64 124 60 4,40 264.0
1399
18. Sentrupert 117 5580( 1/10 558 779 221 18
4,40 972,4 15,84
1399
14
19. Sentrupert 1280 5596 54 54 4.40 756.0 12,32
1399
23. Sentrupert 136/71 1167 92 92 9.76 897.9
1399
25. Sentrupert 136/1 5882 | 1/60 98 463 365 4.40| 1.606.0
1399
29. Sentrupert 136/26 15477 | 1/61 254 875 621 4.40| 27324
1399
31 Sentrupert 3983/32 137 39 39 9.76 3806
1399
1
32. | Sentrupert | 3983/33 - 23 2 9.76| 2245
1399
33. Sentrupert 3983/30 157 144 144 16 0.76| 1.405.4 3123
Skupaj 4504 3155 66 15.997,7 89,2
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6.0 . ZAKLJUGEK

V spodnji tabeli je prikazana ocenjena trzna vrednost

lastninskih pravic na

posameznih parcelah in skupno trzna vrednost popolnih lastninskih pravic na delih
parcel (povrsine iz projekta- za pogodbe bo potrebno upostevati dejanske povrsine na
podlagi geodetskih izmer).

el . . v EUR
.| Solastniski | Solastnidki | poyezina | R3ZIka | glusnost 2a v UER/m2 | skupaj
Povrsina | dele; delei vm2
zap za cesto- komunatne | popolne popolne
p celotne | Obgine obéine v ; za : .
K.o. Parc.it. parcele | Sentrupert | m2 ureditev ik vode in lastninske | .lastninske | Sluinost
Lastniétvo v entrupert | m lastnidtva | O9%UP | drenafov | pravice pravice v EUR
" vm2 m2
-St. v m2 0,2
Anica Skoporc 4. 1.398. 2520 775 4
Bistrica 4,40 3,52
Anton Jeroviek 7. 1399 116/3 5472 192 192
Sentrupert 4,40 844,8
Janez Primozi¢ 10. 1399 126/10 2354 12 12
Sentrupert 4,40 528| 10,56
Simona Jeroviek
in Obtina 12. ;::tgru ort 127/10 1530 1/7 219 285 66
Sentrupert P
4,40 290.4
Zupnija
Sentrupert in 1399
Obgina 13. §entrupert 126/16 132 4/7 75 126 51
Sentrupert 4,40 2244
Zupnija
Sentrupert in 1399
Obéina 14. §entrupert 126/9 6535 1/81 81 1296 1215
Sentrupert 4,40 | 5.346,0
Joiefa Tratar 15. 1399 127/11 433 9
Sentrupert 4,40 7,92
TIMS LOVSE
proizvodno in 1399
trgovsko 16. Sentrupert 136/52 628 4
podjetje d.o.o.
9,76 7,808
Julij Jakli¢ in 1399
Obéina 17. §entrupert 123/6 254 1/4 64 124 60 .40 2640
Obcina
Sentrupert in 18. ;ear??ru ert 117 5580 1/10 558 779 221 18
Marija Kisovec P
4,40 972,4 15,84
Roza Starina 19. 1399 1280 5596 54 54 14
Sentrupert 4,40 756,0 | 12,32
TERMOGRADNIE | 23, ;399 136/71 1167 92 92
INZENIRING entrupert 9,76 897,9
Obdina zupnija 25. :g[399 136/1 5882 1/60 98 463 365
entrupert 4,40 1.606,0
Obtina Zupnija 29. 1339 136/26 15477 1/61 254 875 621
Sentrupert 4,40 2.732,4
TIM Lovée 31. 1399 3983/32 137 39 39
Sentrupert 9,76 380,6
TIM Lovie 32, 1399 3983/33 23 23 23 1
Sentrupert 9,76 2245
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1399

TiM Lovie 33. 3983/30 157 144 144 16
Sentrupert 9,76 1.4054| 31,23
4504 3155 66 15.997,7 89,2
POROCILO IZDELALA : Marija Starc
[N MARWA
v STARC
{ = il
\2 o
A\
WO
N\,
S /
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