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OCENA VREDNOSTI NEPREMICNIN

del stavbe 1200-292-40, del stavbe 1200-292-42,
stavbi na

ki je v naravi stanovanje s shrambo v poslovno stanovanjski
naslovu Askercev trg 14, 3240 Smarje pri JelSah
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POVZETEK OCENE VREDNOSTI

Narocénik ocene
vrednosti:

Uporabniki porocila o
oceni vrednosti:

Izdelovalec ocene
vrednosti nepremicnin:

Namen ocenjevanja
vrednosti:

Identifikacija ocenjevanih
nepremicnin:

Podlaga vrednosti:

Uporabljeni standardi
ocenjevanja vrednosti:
Datum ocene vrednosti:
Datum ogleda:

Datum izdelave porodila:

Ocenjena vrednost
celote nepremicnin:

Ocenjena vrednost

solastnega dela %2
nepremicnin:

Vojnik, 21.2.2024

Okrajno sodig¢e v Smarju pri Jel$ah

Okrajno sodi§¢e v Smarju pri Jel$ah

Helena Colari¢ Pritekelj
sodni cenilec za gradbenistvo

Prodaja nepremicnin v izvrSilnem postopku

Predmet ocene vrednosti sta nepremicnini: del stavbe 1200-

292-40, del stavbe 1200-292-42, ki sta v naravi stanovanje s

shrambo v poslovno stanovanijski stavbi na naslovu Askercev

trg 14, 3240 Smarje pri Jeldah.

Imetnika lastninske pravice sta:

e Monika Cak$ Lorger, Askerev trg 014, 3240 Smarje pri
JelSah, do %z celote,

e Sebastijan Lorger, Askeréev trg 014, 3240 Smarje pri
JelSah, do V% celote.

Ocenjena je trzna vrednost nepremicnine, to je ocenjeni znesek
za prenos pravic na nepremicninah med voljnim kupcem in
voljnim prodajalcem na datum ocenjevanja vrednosti v poslu
med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
trzenju, pri Cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile.

Ocena vrednosti je izdelana v skladu s Hierarhijo pravil
ocenjevanja vrednosti in Mednarodnimi standardi ocenjevanja
vrednosti.
15.2.2024
6.10.2023

21.2.2024

226.000,00 €

101.700,00 €

Stran 2



KAZALO VSEBINE

1 UVODNI DEL...citeuiiiieeniiiienniiiieesiesienieriensiosisnsiosssnssssssnssssssnssssssnssssssnssssssnssssssnssssssnssssssnssssssnssssssnsssssanssssssnsssssanssns 4
1.1 PODATKI O NAROCNIKU 1vveeeeieeiutreteeeeeeesiuussseeseeesaausseseseesaasisssssssesssasassssssesssesassssssesssessassssssesssesasssssssesssesassssssseees 4
1.2 NAMEN OCENJEVANJA VREDNOSTI IN NALOGE ....eeeeeeieuurreeeeeeeeasiusreeeeeeesaniussasseesesesassssseesssessassssssesesessassssssesssssssssssseseens 4
13 P ODLAGA VREDNOSTI...ttttteeeteesurtereeeeeessanrussreesesesasssssseesesssassssseessesssamssssssssesssasssssssssessssssnssssssesssessssssseeesssssnsssssseeeens 4
14 UPORABNIKI POROCILA O OCENI VREDNOSTI ..vvvveeteseseuurreeesesssessussseesesssssssssssseesssssssssssssesssassnssssssesssssssssasssesssssssssssseeeens 4
1.5 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNIN IN PRAVIC NA NEPREMICNINI . ceeeetieutverreeeeessesuerneeeesesesnessneeessssssssssssesessssssssssessssssnsssnseeses 4
1.6 POMEMBNI DATUMI «..tvttteeseeeiiiitteeeeeeeseitateeeseesseusetaeaeesssassssseesasssasssstaaasesssassssaaeeesssassnsssnesesssassnssanesesssesnnsssneeees 4
1.7 PODATKI O 1ZVAJALCU OCENJEVANIA VREDNOSTI 1eieeeiuerrrreeeeseseiursneesesssessserseseessssssssssneeessssssnssssssesssssssssssseesssssssssssseeees 5
1.8 RAZKRITIA IN PREDPOSTAVKE . eieieieieieieieieieseiesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesssesssesesesssssesesesesesssssesssesesesesesssssssesesssesessens 5
1.9 OMEJITVE UPORABE.....cititieieieieeeeeeeeeeee et et et et et et et et e e et e e et eeeeeeeae e et et etatetatetatetatatatetatetetetarererereeererereeererererereeerererererereeens 5
1.10  OPIS OPRAVLIENEGA DELA ZA OCENO VREDNOST L ceettieieiiiitiieteieeeieeeeeieeeeeeeseeeeeseeeaeaeeeeeaeeeaeeeaeseseseeeseseseseseseseseseseeeseseeerens 5
1.11 UPORABLIENA LITERATURA IN VIR 11 teteieieieieieieeeieeesesesesesesesesesesasesesesasasesasssesesesesesssssesesesesssssssesssesesesesssssssesesssssnsessans 6

2 OPIS NEPREIMICNIN .....ocuveevieieeieecreteeesessesesseessesessesssssssessessasssssssessassssssssssessassessesessasssssssensessassessssnsestessesssens 6
2.1 0] Yl 1N PR

2.2 STANOVANJE

3.1 GOSPODARSKO STANJE 1.vveuveeureeuseessesssesssesseesssesseasseassesssesssessesssesssesssesssssssesssesssassesssesssessesssemssesssessssssessseessesssesssenns 10
3.2 ANALIZA NEPREMICNINSKEGA TRGA 1.vveeuvreevressesesssesssesasssesssssasssssasesasssssnsesasssssssssasssssssssesssssnsssessssssssesssssssssessssesssees 11
4 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE ........ccceeerreeresenesseesseessssessssenesssssessssssssensssssssssssssssssssensesssensssensenes 16
5  OCENJEVANIJE VREDNOSTI ...cuetiiiiinniiiinsnniiisssesiisssnesissssssssssssessssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssanssssssasssssssssssssse 16
5.1 OCENA VREDNOSTI PO NACINU TRZNIH PRIMERJAV .....vveevveesureesesesssesasesesssesssesesssssssssesssssnsssasssssssssessessssesensessssesensesans
5.1.1  Izbor in predstavitev primerljivii NEPIreMUCHIN. ............ccccveeeeeiiieeeieeeeecieeecee e esite e e ettt e e eeetaeseseaaasesseaaans
5.1.2  MreZa prilagoditev in indikacija vrednosti po nacinu trZznih primerjav
5.2 KKONCNA OCENA VREDNOSTI NEPREMICNIN ...ttt eutteeesireeeesuteeesaureeesausteessuteeesaseeeesssteessaseeesansseeesanssessssenesssseeessneees
5.3 ZMANJSANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN, V KOLIKOR JE PREDMET PRODAJE LE SOLASTNI DEL NEPREMICNIN ...c.vveevrereeereeeveenrenns 19
6 1ZJAVA OCENJEVALCA VREDNOSTI cccceceereriereersissnessesssnessessnessssssnessessasssssssnesssssanessassasssssssnssssssanesssssanssssssnsssasse 19

Stran 3



1 UVODNI DEL

1.1 Podatki o naroc¢niku

Naroénik ocene vrednosti je Okrajno sodi¢e v Smarju pri Jel8ah, sklep &t. VL 75045/2022, |
187/2022 z dne 6.9.2023.

1.2 Namen ocenjevanja vrednosti in naloge
Ocena vrednosti je izdelana za namen prodaje nepremiénin v izvrSilnem postopku.

Po sklepu sodis¢a je potrebno izvesti ogled nepremicnin: del stavbe 1200-292-40, del stavbe 1200-

292-42 in izdelati cenitev nepremi€nin po trzni vrednosti na dan cenitve. |z cenitve mora biti razvidno:

¢ Ali bi se s prodajo nepremicnin po delih ali po skupinah delov dosegla vi$ja cena,

o Aliin koliko so nepremi¢nine manjvredne zaradi vknjiZzene sluZnosti in stvarnega bremena,

e Ali na zmanjSanje vrednosti vpliva okoliS€ina, da je predmet izvrSbe le del nepremicnin,

e Seznam druzinskih €lanova ali drugih oseb, ki prebivajo oz. imajo sedez v stanovanju, ki je
predmet cenitve,

e Ocena vrednosti tudi po posameznih parcelnih Stevilkah.

1.3 Podlaga vrednosti
Podlaga vrednosti je izbrana glede na namen, t.j. trzna vrednost (MSOV, 104-Podlage vrednosti).

Trzna vrednost nepremicnin je ocenjeni znesek za prenos pravic na nepremi¢ninah med voljnim
kupcem in voljnim prodajalcem na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri Cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno
in brez prisile.

1.4 Uporabniki poro¢€ila o oceni vrednosti
Uporabnik tega poroéila je naroénik Okrajno sodigée v Smarju pri Jel$ah skladno z namenom ocene
vrednosti.

1.5 Identifikacija nepremicnin in pravic na nepremicnini

Predmet te ocene vrednosti sta nepremicnini: del stavbe 1200-292-40, del stavbe 1200-292-42, ki
sta v naravi stanovanje s shrambo v poslovno stanovanjski stavbi na naslovu ASkerCev trg 14, 3240
Smarje pri Jelah.

ID znak Dejanska raba Netf,) tiorisna Upora!)lna tiorisna ) ) ) Solast. | Omejitve lastninske
nepremiénine GURS povrsina GURS povrsina GURS Imetnik lastninske pravice v ZK deles pravice v ZK
(m2) (m2)
Monika Caks$ Lorger, Askerdev trg .
) ’ 1/2 |hipotek:
del stawwe | 1250 l06o  |014. 3240 Smarje pri Jelsah potera
1200-292-40 I ' ' Sebastijan Lorger, Askercev trg 014, 1/2 |6x hinoteka
3240 Smarje pri Jel$ah P
Monika Cak$ Lorger, Askergev trg .
. ! 1/2 |hipotek
del stavbe shramba 41 014, 3240 Smarje pri JelSah poteka
1200-292-42 ' Sebastijan Lorger, ASkercev trg 014, 1/2 l6x hinoteka
3240 Smarje pri Jelsah P

Tabela 1: Podatki iz katastra nepremicnin, zemljiske knjige, vir: GURS, e-zemljiSka knjiga

1.6 Pomembni datumi
e ogled nepremicnin je opravljen dne 6.10.2023
na podlagi obvestila vsem strankam in njihovim zastopnikom, ogleda se ni udelezil nihcCe,
ogled notranjosti stanovanja ni bil omogocen.
e ocena vrednosti je izdelana na dan 15.2.2024
e porocilo je izdelano dne 21.2.2024
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1.7 Podatki o izvajalcu ocenjevanja vrednosti

Helena Colari¢ Pritekelj, Arclin 29C, 3211 ékofja vas, univ. dipl. inz. gradb., sodni cenilec in
izvedenec za gradbenistvo, z:

licenco Ministrstva za infrastrukturo in prostor §t. 02243 za opravljanje poslov posredovanja v
prometu z nepremi¢ninami,

licenco SICGRAS &t. GR 079 za opraviljanje nalog izvedenke gradbene stroke in cenilke
stvarnega premoZzenja-nepremiénine,

dovoljenjem Slovenskega instituta za revizijo za opravljanje nalog pooblaséenega ocenjevalca
vrednosti nepremicnin §t. DON-P-2/22-589.

1.8 Razkritja in predpostavke

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, so povzeti iz virov, za katere kot
ocenjevalka menim, da so zanesljivi in predpostavljam, da so resnicni.

Podatki o pravicah na nepremi€ninah so povzeti iz zemljiSke knjige.

PovrSine stanovanja so povzete po podatkih iz katastra nepremicnin pri GURS.
Predpostavljam, da nepremiénina ni kontaminirana ali obremenjena z drugimi okoljskimi tveganii.
Morebitne skrite napake, ki jih pri obi¢ajnem pregledu ni mogoc€e opaziti in nanje nisem bila
posebej opozorjena, niso upostevane pri izdelavi ocene vrednosti.

Podatki, uporabljeni pri ocenjevanju vrednosti po nacinu trznih primerjav, so povzeti brez
vpogleda v pogodbene dokumente.

Vrednost nepremicnin je ocenjena na stanje v ¢asu ogleda nepremicnin.

Ocenjena vrednost nepremiénin je vrednost lastninske pravice na nepremicninah brez omejitev,
Ce le-te v porocilu niso posebej opredeljene.

Iz javno dostopnih podatkov je razvidno, da je bilo za 14 stanovanj v 3. in 4. nadstropju stavbe
1200-292 izdano uporabno dovoljenje 5t. 351-160/2019 z dne 18.3.2019. V zemljiSki knjigi ni
vpisnih zaznamb nedovoljenih gradenj. Pri oceni vrednosti upoStevam, da gre za legalno gradnjo
s skladno uporabo.

Dostop in dovoz do stanovanjskega dela stavbe je v naravi urejen neposredno s kategorizirane
javne lokalne ceste.

1.9 Omejitve uporabe

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno ocenjevanje
vrednosti pravic na nepremic¢ninah in se lahko uporabljajo le za namen, ki je naveden v tem
porocilu.

1.10 Opis opravljenega dela za oceno vrednosti
V zvezi z izvajanjem ocenjevanja vrednosti nepremicnin so bila izvedena naslednja dejanja:

Identifikacija naroCnika in opredelitev naloge

Identifikacija ocenjevanih nepremicnin in pravic

Zbiranje podatkov o ocenjevanih nepremi¢ninah:

- Podatki iz katastra nepremic¢nin pri GURS

ZK podatki

Podatki o gospodarskem in druzbenem okolju ter trgu nepremicnin
Podatki o izvrSenih transakcijah, najemninah, ponudbenih cenah, predracunskih cenah
primerljivih nepremicnin

Ogled nepremiénin

Izdelava analiz

Izvajanje ocenjevanja vrednosti po razli¢nih nacinih

Presoja rezultatov

Izdelava sklepa o oceni vrednosti

Izdelava pisnega porocila

Predaja porocila naroCniku

Arhiviranje dokumentacije
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1.11 Uporabljena literatura in viri

e Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (UL §t. 106/10, 91/12, 2/15)

¢ Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV)

e Zakon o sodis€ih (Uradni list RS, §t. 94/07 — uradno preciS¢eno besedilo, 45/08, 96/09, 86/10 —
ZJINepS, 33/11, 75/12 — ZSPDSLS-A, 63/13, 17/15, 23/17 — ZSSve, 22/18 — ZSICT, 16/19 —
ZNP-1, 104/20, 203/20 — ZIUPOPDVE in 18/23 — ZDU-10)

e Zakon o izvrsbi in zavarovanju (Uradni list RS, §t. 3/07 — uradno precis¢eno besedilo, 93/07,
37/08 — ZST-1, 45/08 — ZArbit, 28/09, 51/10, 26/11, 17/13 — odl. US, 45/14 — odl. US, 53/14,
58/14 — odl. US, 54/15, 76/15 — odl. US, 11/18, 53/19 — odl. US, 66/19 — ZDavP-2M, 23/20 —
SPZ-B, 36/21, 81/22 — odl. US in 81/22 — odl. US)

¢ Kodeks poklicne etike ocenjevalca vrednosti
Standardi za lastnosti stavb - Definicija za racunanje indikatorjev povrsine in prostornine SIST
ISO 9836

e Gradivo za izobrazevanje za naziv ocenjevalec vrednosti nepremi¢nin na Slovenskem institutu
za revizijo

o Dr. Igor PSunder, dr. Renato Vren€ur: Nepremi¢ninsko pravo in vrednost pravic na
nepremicninah, strokovna zbirka Slovenskega instituta za revizijo, 2012

¢ Javno dostopni podatki na raznih spletnih naslovih

2 OPIS NEPREMICNIN

2.1 Lokacija

Nepremiénina lezi v srediéu Smarja pri Jel$ah, ki je tudi sredi$¢e Obgine Smarije pri Jel$ah. Soseska
je komunalno opremljena. Dostop in dovoz do stanovanjskega dela stavbe je urejen neposredno s
kategorizirane javne lokalne ceste.

Frankolovo

Ljubeéna

Mestinje

Tehagie OSmarje pri Jelsah

Lokap
Slika 1: Lokacija nepremicnin, vir: Google maps
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Slika 2: Soska, vir: Google maps

Obgina Smarije pri Jel$ah je del savinjske statistiéne regije. Meri 108 km2. Po povr$ini se med 212
slovenskimi ob&inami uvrd€a na 62. mesto. Obc¢ina ima priblizno 10.390 prebivalcev in se po Stevilu
prebivalcev med slovenskimi ob&inami uvrs¢a na 53. mesto. Obc&ina ni znana po gospodarstvu, je
pa pomembno upravno srediS¢e. Je kmetijska obcCina, kjer sta razvita vinogradnistvo in Zivinoreja,
vse bolj pa se razvijajo dopolnilne dejavnosti in kmecki turizem. Za razvoj podjetniStva je obcina
uredila poslovno-obrtne cone.

\-

/A

vir: Prostorski informacijski sistem obcin

\ >
> L ES

Slika 3: Parc‘ele, ki pripadajo stavbi,

2.2 Stanovanje

Stanovanje — del stavbe 1200-292-40, del stavbe 1200-292-42 se nahaja v 2. nadstropju poslovno-
stanovanjske stavbe, v kateri je skupno 14 stanovanj in 31 poslovnih prostorov v etazni lastnini.
Poslovni prostori se nahajajo v 1., 2. in 3. etazi stavbe, stanovanja pa v 4 in 5. etaZi. Vhodi v poslovne

Stran 7



prostore in v stanovanjski del stavbe so lo¢eni. Stavbi pripadajo: parcela 1200-1199/1, parcela 1200-
1200/1, parcela 1200-1200/4, ki predstavljajo zemljiS¢e pod stavbo. Parkiranje je mogoce na javnih
parkirisih v lasti Ob&ine Smarje pri Jelah. Stavba je etaZnosti: klet, pritlije, 3 nadstropja, z
dvigalom. Stavba je bila zgrajena leta 1979, leta 2018 pa nadzidana in v celoti obnovljena v skladu
s takrat veljavno zakonodajo v smislu ucinkovite rabe energije. Stavba je masivne gradnje, sodobne
zasnove in je v dobrem fizicnem stanju.

Ogled notranjosti stanovanja ni bil omogoc¢en. Pri oceni vrednosti upostevam, da je stanovanje v
dobrem fizitnem stanju z vgrajenimi materiali viSjega cenovnega razreda. PovrSino stanovanja
povzamem iz katastra nepremicnin pri GURS (izveden je katastrski vpis stavbe po ZEN): neto
tlorisna povrsina 125,9 m2 (bivalni prostori + loza), uporabna povrsina 106,2 m2. Kot neto tlorisno
povrsino upostevam tudi shrambo 4,1 m2.

V stanovanju prebiva lastnik stanovanja z druzino.

ETAZNI NACRT ' OBRAZEC K-3

| Stevilka stavbe: 1200 - 292 l
| Stevilka etaze: |4 |

Datum: 22.1.2019 J

Prerez stavbe

Faiee AA N ')-x B3
'l‘ il m-f-l | i1 [l §f 8 satn
[ i H hrinwnoe = | J; 1~ 1 ( daate
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Slika 4: Lokacija stanovanja (St. 40) in shrambe (St. 42) iz elaborata za katastrski vpis stavbe pri GURS
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Stanje nepremicnin je razvidno tudi iz fotografij pri ogledu:
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3 ANALIZA VPLIVOV NA VREDNOST NEPREMICNIN

3.1 Gospodarsko stanje

Na vrednost nepremicnin vplivajo druzbeni in gospodarski procesi. Ti lahko vplivajo na nivoju
sosescine, mesta, regije, drzave ali pa imajo mednarodni vpliv.

Vir: UMAR: Porocilo o razvoju 2023, maj 2023:

Slovensko gospodarstvo je ob podpori ekspanzivno naravnane fiskalne politike po epidemiji hitro
okrevalo. BDP na prebivalca po kupni moci je lani dosegel 92 % povprecja EU, kar je najvec dosle;.
Ukrepi za podporo prebivalstvu med epidemijo in energetsko draginjo so mo&no ublazili vpliv obeh
kriz na socialni in materialni polozaj prebivalstva. Javnofinan¢ni polozaj se je po umiku ukrepov za
blaZitev posledic epidemije in mo¢nem gospodarskem okrevanju v letih 2021-2022 postopno
izboljSeval, vendar je primanjkljaj lani Se vedno zna$al 3 % BDP. V letu 2022 se je visoka pokovidna
gospodarska rast z energetsko krizo in pove€ano negotovostjo v mednarodnem okolju umirila, s
ponudbenim energetskim in surovinskim Sokom pa se je v razmerah okrepljene pokovidne zasebne
potroSnje in pomanjkanja delovne sile zviSala inflacija. Velik razvojni zaostanek na podrocju
produktivnosti se ob prepoCasni preobrazbi v pametno in zeleno gospodarstvo le postopno
zmanjSuje. PoCasen napredek v produktivnosti je posledica nizkega obsega investicij. Vlaganja v
RRD, IKT, druge stroje in opremo, ki so tesno povezana s pametno preobrazbo, so kljub postopni
rasti v zadnjih letih nizka tako v primerjavi z vodilnimi inovatorkami kot tudi viSegrajskimi drzavami.
Na podrodju inovacij je po letu 2016 priSlo do premikov, a se podjetja procesov modernizacije,
digitalne in zelene preobrazbe pogosto lotevajo preve¢ povrsinsko in brez celostnih organizacijskih
sprememb, premalo pa se zavedajo tudi koristi in nujnosti ekosistemskega povezovanja. Pospesitev
avtomatizacije in reorganizacije delovnih procesov je vse bolj nujna tudi z vidika pomanjkanja
delovne sile. Premajhna so tudi vlaganja za zeleni prehod. Slovenija je v tem kontekstu v preteklih
letih naredila dolo€en napredek le pri rabi energije, zaostanek za povprejem EU v energetski
produktivnosti gospodarstva se je tako LETA 2021 zmanjSal na 8 %. Zaostanka glede emisijske in
snovne produktivnosti pa se Ze daljSe obdobje ohranjata na okoli 10 %. Se bistveno manj uspe$na
je pri obnovljivih virih energije, saj se je njihov delez v skupni rabi energije po letu 2005 povecal
najmanj med vsemi ¢lanicami EU, cilj za leto 2020 pa ni bil dosezen. Epidemija je prekinila dolgoletni
trend izboljSevanja zdravstvenega stanja prebivalstva, vzpostavitev finanéno vzdrznega in
odpornega zdravstvenega sistema in sistema dolgotrajne oskrbe ostaja pomembna razvojna naloga
Slovenije. Kljuéni kazalniki zdravstvenega stanja prebivalstva (pri¢akovano trajanje Zzivljenja,
prezgodnja umrljivost, leta zdravega Zivljenja) so se v desetletju pred nastopom epidemije
izboljSevali, leta zdravega Zivljenja pa so po zadnjih podatkih viSja od povprecja EU. Z epidemijo pa
se je mo¢no povecala presezna umrljivost in poslabSala dostopnost do zdravstvenih storitev, ki je
bila Ze pred tem resna tezava zaradi pomanjkanja druzinskih zdravnikov in dolgih ¢akalnih dob. Ob

Stran 10



tem se je povecal tudi delez neposrednih izdatkov iz Zepa v potroSnji gospodinjstev. SlabSa
dostopnost zdravstvenih storitev je najbolj prizadela bolnike s kroni€nimi nenalezljivimi boleznimi in
znova povecala neenakosti v zdravju. Med epidemijo so se izrazito povecale tudi ze pred tem rastoce
tezave v duSevnem zdravju, zlasti otrok in mladostnikov. Dodatno so se poslab$ale razmere v
dolgotrajni oskrbi, predvsem zaradi pomanjkanja kadrov v domovih za starejSe in slabo razvite
oskrbe na domu. Javni izdatki za dolgotrajno oskrbo kljub pospeSeni rasti v zadnjih letih Se zaostajajo
za povprec¢nimi v EU, javni izdatki za zdravstvo pa so po rasti v zadnjih letih blizu povpredja drzav
EU (oboje v delezu BDP). Za blazitev tezav v zdravstvenem sistemu in dolgotrajni oskrbi so bili v
letih 2020-2022 sprejeti zaCasni in srednjeroéni ukrepi, podprti z vecjimi izdatki iz drzavnega
proraduna, znatna sredstva so bila namenjena za investicije v zdravstvu. Klju€en izziv v obeh
sistemih pa ostaja pove€anje dostopnosti z zagotovitvijo zadostnega obsega kadrov, skrajSanjem
Cakalnih dob, digitalizacijo in vzpostavitvijo vzdrznega financiranja obeh sistemov.

Vir: UMAR, Jesenska napoved gospodarskih gibanj, september 2023:

Gospodarska rast se v letu 2023 umirja, zlasti v izvoznem delu gospodarstva, nizja kot lani je tudi
rast zasebne potro3nje, nadaljuje pa se rast investicij v zgradbe in objekte. V letu 2023 se predvideva
1,6-odstotno realno rast bruto domacega proizvoda (BDP). Spremenili so se kazalniki stopnje
varCevanja gospodinjstev, ki je precej vi§ja, in produktivnosti, predvsem v predelovalnih dejavnostih,
ki je upadla. Rast izvoza blaga in storitev bo letos tako nekoliko zaostajala za rastjo tujega
povprasevanja. PriCakuje pa se nadaljevanje visoke aktivnosti pri investicijah v zgradbe in objekte,
ki se bo umirjala. Odpravljanje posledic avgustovskih poplav bo na aktivhost v gradbenistvu vplivalo
spodbudno. Predvideva se prehoden negativen vpliv poplav na aktivnost predelovalnih dejavnosti in
transporta ter izvoza, zato vpliv kljub veliki prizadetosti na lokalnih ravneh, na makroekonomski ravni
ne bo velik. Rast zasebne potro$nje bo nizja kot lani. Pricakuje se, da se bo v drugi polovici leta
zmerno povecevala, na kar bodo vplivali visoka zaposlenost, nadaljnja zmerna realna rast plac ter
vladni ukrepi za blaZitev rasti cen energentov in odpravo posledic naravnih nesre€, v manjsi meri pa
tudi nadomestitve poSkodovanih proizvodov v avgustovskih poplavah. V letu 2024 se pri¢akuje
ponovno nekoliko visja rast BDP, 2,8 %. S postopno vis$jo rastjo tujega povpraSevanja se pri¢akuje
ponovna rast izvoza in krepitev rasti dodane vrednosti v predelovalnih dejavnostih, nadaljevala se
bo rast storitvene menjave. Za leto 2024 se napoveduje nadaljnja rast investicij, spodbujeno s
sanacijo in obnovo po letoSnjih poplavah in ponovno rastjo podjetniskih investicij v opremo in stroje.
Rast zaposlenosti in upadanje brezposelnosti se bosta do konca letoSnjega leta $e umirjala, veliko
pomanjkanje delovne sile pa tudi v prihodnijih letih ne bo dopusc¢alo vidnejSe rasti zaposlenosti. V
nadaljevanju leta 2023 se bo inflacija Se naprej umirjala, a manj izrazito kot v preteklih mesecih. Proti
2 % bi se lahko postopoma znizala 3ele konec leta 2025. Negotovosti, povezane z uresnicitvijo
tokratne napovedi, izhajajo zlasti iz gospodarskih razmer v mednarodnem okolju, kjer se aktivnost
umirja, SirSih gospodarskih posledic nedavnih poplav v Sloveniji, hitrosti umirjanja inflacije in vplivov
poslabSevanja stroSkovne konkuren¢nosti na izvozni sektor gospodarstva.

3.2 Analiza nepremi€éninskega trga

Vir: GURS, marec 2023: Porocilo o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za leto 2022:

V letu 2022 je bila na slovenskem nepremicninskem trgu Ze drugo leto zapored dosezena nova
rekordna raven cen, Stevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov pa se je zmanjSalo za 5 do 10 odstotkov,
kar kaZe na postopno ohlajanje trga. Stevilo trznih transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami se je
v primerjavi z letom 2021 zmanjSalo za 10 odstotkov predvsem na raun manjSega Stevila transakcij
s stanovanji v vecstanovanjskih stavbah, medtem ko se Stevilo transakcij s stanovanjskimi hisami,
ki je bilo leto prej rekordno, ni bistveno spremenilo. ZmanjSanje trgovanja s poslovnimi
nepremicninami (pisarniski prostori, trgovski, storitveni in gostinski lokali) je bilo Se nekoliko vecje
kot s stanovanjskimi, saj se je zmanjSalo za slabih 15 odstotkov. Tudi Stevilo transakcij z zemljiSCi
za gradnjo, ki je bilo leta 2021 prav tako rekordno, se je zmanjSalo za dobrih 15 odstotkov. To gre
pripisati manjSemu povpraSevanju zaradi visokih cen zemljiSC in visokih gradbenih stroSkov ter
manjSanja kupne modi prebivalstva, kaze pa tudi na postopno zmanjSevanje gradbene aktivnosti v
bodoce. V Ljubljani se sicer na veliko gradi in nacrtuje nove stanovanjske projekte, v ostalih najvecjih
mestih pa se lahko zgodi, da se bo zaradi ohladitve trga in visokih stroSkov gradnje vecja gradbena
ekspanzija ustavila Se predno se je dobro zacela. V letu 2022 se je na slovenskem nepremicninskem
trgu nadaljevala visoka rast cen nepremicnin. Rast cen stanovanj v ve€stanovanjskih stavbah in
zemlji8€ za gradnjo stanovanjskih stavb je bila ponovno rekordna, medtem ko so cene stanovanjskih
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hi§ zrasle nekoliko manj kot leto prej. Cene stanovanj so v primerjavi z letom 2021 zrasle za 19
odstotkov, cene zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb 17 odstotkov, cene hi$ pa za 12 odstotkov.
Na visoko rast cen stanovanjskih nepremicnin v letu 2022 je vplivala predvsem izredna rast cen v
prvi polovici leta, medtem ko se je rast cen v drugi polovici leta umirila in v najvecjih mestih prakti¢no
stagnirala. Glede na upad Stevila transakcij, rekordne cene nepremic¢nin in manjSe povprasevanje
nepremi¢ninskega cikla in smo presli v fazo upoCasnitve oziroma ohlajanja trga. Visoke cene
nepremic¢nin in viSanje obrestnih mer 8e naprej zmanjSujejo plagilno sposobno povpraSevanje
prebivalstva in investicijsko povpradevanje po stanovanjskih nepremiéninah. Zato je pri¢akovati, da
se bo ohlajanje nepremicninskega trga nadaljevalo tudi v letu 2023. Prav tako je pri¢akovati, da se
bo visoka rast cen stanovanjskih nepremi¢nin ustavila. Ponekod bo zelo verjetno prislo do stagnacije
ali celo rahlega upada cen stanovanj, predvsem na sekundarnem trgu. Kdaj bo priSlo do takega
upada trgovanja z nepremicninami, da bomo lahko govorili o krizi nepremi¢ninskega trga, bo v veliki
meri odvisno od dogajanja na primarnem stanovanjskem trgu v Ljubljani. V glavhem mestu, Ki
narekuje trende na slovenskem nepremiéninskem trgu, zaenkrat povpraSevanje po novih
stanovanjih Se vedno presega ponudbo in se je ve€ina novih stanovanj prodala Zze v predprodaji
oziroma v Casu gradnje. V zadnjem Casu pa je Ze zaznati manjSe zanimanje za rezervacije
stanovanj, ki so trenutno v gradnji. Ko bo priSla na trg vecja koli€ina novih stanovanj, ki so se ze
zacCela graditi oziroma katerih zaCetek gradnje se nacrtuje v kratkem, bo ponudba slej kot prej
presegla placilno sposobno povprasevanje. Takrat lahko priCakujemo skokovit padec Stevila
transakcij na stanovanjskem trgu, podobno kot se je to zgodilo ob krizi leta 2008. Poka
nepremi¢ninskega balona v smislu nenadnega velikega padca cen nepremicnin pa ni priCakovati.

Slika 1: Stevilo in vrednost kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, Slovenija, 2015 — 2022
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STANOVANJA V VECSTANOVANJSKIH STAVBAH

V letu 2022 so cene stanovanj na ravni drzave Se naprej rasle. Srednja cena stanovanja (2.400
€/m2) se je v primerjavi s prej rekordnim letom 2021 zviSala kar za 340 evrov na kvadratni meter.
Cene stanovanj na letni ravni so bile $e vedno najvi§je v Ljubljani, a so jih v zadnjem Cetrtletju, prvi¢
po letu 2017, ponovno prehitele cene na Obali. Srednja cena prodanih stanovanj v Ljubljani (3.950
€/m2) je bila lani v primerjavi z letom 2021 sicer viSja za 540 evrov na kvadratni meter, srednja cena
na Obali (3.770 €/m2), ki vklju€uje tudi Koper, Piran, Portoroz, 1zolo in Ankaran, pa kar za 720 evrov.
Na tretiem mestu po ravni cen stanovan;j je bilo lani Alpsko turisticno obmocdje (srednja cena 3.580
€/m2), ki vklju€uje tudi Kranjsko Goro, Bled in obmo¢je Bohinjskega jezera. Na tem obmocju se je
lani srednja cena prodanih stanovanj v primerjavi z letom 2021, ko smo tu zabelezili izredno rast cen
stanovanj, zviSala za 320 evrov na kvadratni meter. Nad slovenskim povprecjem so bile lani, tako
kot leto prej, Se srednje cene prodanih stanovanj na obmocju Severne okolice Ljubljane, ki vklju€uje
tudi Medvode, Domzale in Kamnik (3.120 €/m2), srednja cena na obmocju Juzne okolice Ljubljane,
ki vkljuCuje tudi Grosuplje, Vrhniko in Logatec (3.060 €/m2), ter v Kranju z okolico (2.890 €/m2).
Nekoliko pod slovenskim povprecjem so bile cene stanovanj na obmocju Gorenjske (brez Kranja in
podalpskih turisti¢nih krajev), ki vkljuéuje tudi Skofjo Loko, Radovljico, Trzi¢ in Jesenice, kjer je bila
srednja cena 2.310 €/m2. Tik za njim pa obmocji Novega mesta z okolico (ki vklju€uje tudi Trebnje)
in Nove Gorice z Vipavsko dolino in Goriskimi Brdi (ki vklju€uje tudi Ajdovacino), kjer je bila srednja
cena stanovanja enaka, 2.230 €/m2. Tako kot Ze leto prej so bila lani najcenejSa stanovanja v Beli
Krajini, kjer pa je srednja cena stanovanja (1.100 €/m2) prvi¢ prebila mejo tiso€ evrov na kvadratni
meter. Pod mejo 1.200 €/m2 je bila lani sicer le Se srednja cena stanovanj v Prekmurju (1.140 €/m2).

Preglednica 7: \elikost vzorca in mediana cen za stanovanja in hise na sekundarnem trgu ter zemijisca za gradnjo

stanovanjskih stavb, Slovenija in po trznih analiticnih obmodih, leto 2022
Stanovanja | Stanovanja | Hise Hise Zemljiséa | Zemljisca
za gradnjo | za gradnjo

ANALITICNO OBMOCJE Velikost Cena v €/m? | Velikost Cenav€ Velikost Cena

vzorca (mediana) | vzorca (mediana) |vzorca v &/m?

(mediana)

SLOVENIJA 6.351 2.400 3.094 132.000 1.637 53
LJUBLJANA 1.501 3.950 165 360.000 438 457
MARIBOR 896 2020 143 174000 a7 m
OBALA 412 3770 108 298.000 52 226
GORENJSKO OBMOCIE 314 2310 111 180.000 62 173
SEVERNA OKOLICA LJUBLJANE 208 3.120 144 300.000 87 22
CELJE 274 2130 2 165.000 9 14
KRANJ Z OKOLICO 256 2890 69 236.000 36 201
KOROSKA, POHORJE. KOZJAK 202 1.360 95 139.000 43 33
ZASAVIE 20 1.380 68 92.000 17 24
JUZNA OKOLICA MARIBORA 177 1.540 203 130.000 138 43
SALESKA DOLINA 155 1.960 30 150.000 12 40
SLOVENSKE GORICE 155 1.400 190 93.000 120 24
NOVO MESTO IN OKOLICA 152 2230 139 95.000 7 49
JUZNA OKOLICA LIUBLIANE 151 3.060 135 267.000 116 104
PTUJSKO POLIE 142 1.490 131 120.000 a3 35
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA BRDA 112 2230 107 150.000 55 61
PREKMURJE 105 1.140 169 68.000 (7] 14
NOTRANJSKO 03MOCIE 103 1.680 71 110.000 77 4
ALPSKO TURISTICNO OBMOCIE 92 3.580 a4 270.000 23 277
SAVINJSKA DOLINA 85 1.970 99 138.000 456 71
KRAS 85 2190 69 150.000 a4 67
KRSKO-BREZISKO POLIE 74 1.620 70 20.000 49 20
VZHODNA OKOLICA LJUBLIANE 7 2140 51 130.000 EL:] 85
POSOCIE IN IDRIJSKO OBMOCIE 70 1.230 63 82.000 30 43
¥OCEVSKO OBMOCIE 67 1.240 20 85.000 62 E
SAVINJSKO HRIBOVIE 64 1.460 149 100.000 54 38
POSAVIE 51 1.250 161 72.000 43 29
HALOZE, 30C 41 1210 93 85.000 31 27
BELA KRAJINA 40 1.100 51 65.000 28 27
SLOVENSXA ISTRA BREZ OBALE - - 24 195.000 25 50

Opombe:

- Velikost vzorca je podatek o Stevilu proday, ki so bile upostevane za izracun kazalnikov cen;

- Analiticna obmodja so razvri¢ena padajoce po velikosti vzorca za stanovanja;

- Podatki za stanovanja za obmocje »Slovenska Istra brez Obale« niso prikazani ker je vzorec premajhen.
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Slika 63: TrZzno analiticne obmocje (TAQ) Haloze, Boc in lokalna analitic
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Preglednica 145: Cene in lastnosti prodanin stanovan na sekundamem trgu, TAO Haloze, Bod, po lokalnih

a0

analiticnin obmodjin, leto 2022

Velikost | Cena €/m? | Cena €/'m?® | Cena €m” | Leto Uporabna
AMNALITIEND OBMOCIE vzorca | (25percentd) | imediana) | (75. percentil | zgraditve | povriina
(mediana) | (mediana)
TAQ HALOZE, BOC 11 300 1.210 1.460 19738 54
LAC ROGASKA SLATINA 23 1.050 1.240 1.360 1975 54

Opomba:

- Podatki ra omtala lokalng analiti‘ng obmodja niso prikazani ker je velikost vzorca premajhng 7o izrodun statisticnih
kazalnikov.

Slika 64: Gibanje can stanovanj in his, TAD Haloze, Bod, od leta 2015 do 2022 (osnova so cene v letu 2015)
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Vir: GURS, oktober 2023, Porocilo o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za prvo polletje 2023:

V prvem polletju 2023 se je na slovenskem nepremininskem trgu nadaljeval trend upadanja
kupoprodaj nepremicnin, skokovita rast cen nepremiénin, ki smo ji bili prica predvsem v prvi polovici
leta 2022, pa se je povsem umirila. Stevilo oziroma skupna vrednost sklenjenih kupoprodajnih
pogodb z nepremi¢ninami se je v prvem polletju 2023 zmanjSala tretje polletje zapored, in sicer v
primerjavi z drugim polletiem 2022 za tri do pet odstotkov. V prvi polovici leta 2023 v primerjavi z
drugo polovico leta 2021, ko je po epidemiji Stevilo transakcij s stanovanjskimi nepremicninami
doseglo vrh, je bilo Stevilo transakcij s stanovanji v ve€stanovanjskih stavbah in stanovanjskimi
hiSami manjSe ze za okoli 25 odstotkov, Stevilo kupoprodaj zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih in
poslovnih stavb pa za okoli 30 odstotkov. Kljub obCutnemu zmanjSanju Stevila transakcij s
8e ni tako drasticen, da bi Ze lahko govorili o novi krizi slovenskega nepremi¢ninskega trga. Ocitno
pa je zmanjSanje placilno sposobnega povprasevanja, ki so ga nacele visoke cene in obresti, in
posledicno manjSe Stevilo transakcij Ze vplivalo na rast cen nepremicnin. Potem, ko so v prvi polovici
leta 2022 cene stanovanjskih nepremiénin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo na polletni ravni rekordno
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zrasle, saj so cene stanovanj na ravni drZzave zrasle za 12 odstotkov, cene hi$ za 8 odstotkov, cene
zemlji8€ za gradnjo stanovanjskih stavb pa za 17 odstotkov, se je rast cen pri€ela umirjati. V drugi
polovici leta 2022 so cene stanovanj, hi$ in zemljiS¢ za njihovo gradnjo zrasle »le« Se za okoli 5
odstotkov. V prvi polovici leta 2023 so nato cene stanovanj in zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih
stavb prakti¢no stagnirale, medtem ko so cene hi§ Se zmerno zrasle, in sicer za okoli 4 odstotke. O
obratu cen na slovenskem nepremicninskem trgu sicer Se ne moremo govoriti, bi pa morda do njega
lahko priSlo ze letos oziroma v naslednjem letu. Nenadnega velikega padca cen nepremicnin tudi po
obratu ne gre pri¢akovati.

Preglednica 11: Cene in lastnosti prodanih stanovanj na sekundarnem trgu, Slovenija po izbranih analiticnin
obmodjin), 1. polletje 2023

ANALITIENO OBMOCIE Velikast Cena €/m* | Cena €/m? | Cena €&/m?* Leta Uporabna
vzorca (25. percentil) | (mediana) | (75. percentil) | zgraditve | powrsina
{mediana) | (mediana)
SLOVEMLIA 270 1.840 2.550 3.540 1974 51
LIUBLIAMNA 677 3410 3.880 4.500 1972 g2
OBALA 144 3.210 3.690 4480 1975 50
SEVERMA OKOLICA LIUBLIANE 139 2750 3210 3.610 1082 49
JUZMA OKOLICA LIUBLIAME an 2.660 3.070 3.600 2000 52
KRAMI Z OKOLICD 116 2.690 3010 3.600 1972 47
CELIE 123 1.880 2120 2.400 1970 21
MARIBOR 359 1.690 2.040 2310 1968 51

Slika 12: Gibanje cen stanovanj, Slovenija in po izbranih analitiéninh obmodjih,
2. polletie 2020 (osnova) — 1. polletie 2023
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4 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

Trzna vrednost sredstva odraza njegovo najgospodarnejSo uporabo. NajgospodarnejSa uporaba
sredstva je tista, ki maksimira njegovo zmogljivost oz. potencial in ki je mogoc€a, zakonito dopustna
in finan¢no izvedljiva. Najgospodarnej$a uporaba se lahko nanaa na nadaljevanje sedanje uporabe
sredstva ali na neko drugacno vrsto uporabe. To je dolo€eno glede na uporabo, ki jo trzni udelezenec
za sredstvo predvideva, ko oblikuje ceno, ki bi jo bil pripravljen ponuditi (vir: MSOV).

V konkretnem primeru gre za sodobno stanovanje v poslovno-stanovanjski stavbi v centru Smarja
pri JelSah. Stavba ima Se precejSnjo preostalo ekonomsko dobo uporabe, zato menim, da obstojeca
uporaba ustreza kriterijem najgospodarnejSe rabe zemljis¢a.

5 OCENJEVANJE VREDNOSTI

Po MSOV se ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah izvaja z uporabo treh nacinov
ocenjevanja vrednosti:

¢ Nacin trznih primerjav je najbolj neposreden odraz nepremiéninskega trga in se obi¢ajno
uporablja pri ocenjevanju trzne vrednosti nepremicnin. Izpolnjen pa mora biti pogoj, da je na
voljo dovolj uporabnih podatkov z nepremi¢ninskega trga. Nacin trznih primerjav temelji na
primerjavi ocenjevane nepremicnine s primerljivimi prodanimi, lahko tudi ponujenimi
nepremicninami na trgu, ki se od ocenjevane nepremicnine razlikujejo v fizi€nih, pravnih in
ekonomskih znacilnostih. Cene primerljivih nepremiénin na izbrano enoto primerjave zato
prilagodimo ocenjevani nepremicnini s postopkom prilagoditev. Prilagojene cene primerljivih
nepremiénin so indikacije vrednosti ocenjevane nepremicnine.

¢ Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost nepremicnin s pretvorbo prihodnjih dejanskih
ali ocenjenih donosov od nepremicnin (najemnine, zmanjSane za stroSke in tveganja) v
sedanjo vrednost. Gre za dolocitev sedanje vrednosti prihodnjih donosov nepremicnine v
dobi njene koristnosti. Ta naéin se prednostno uporablia za ocenjevanje vrednosti
nepremicnin, ki so sposobne ustvarjati donos (npr. trgovski lokali).

¢ Nabavno vrednostni nacin nakazuje vrednost nepremi¢nin z uporabo ekonomskega nacela,
da kupec za nepremicnino ne bo placal vec, kot je cena za pridobitev nepremicnine enake
koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo. Ta nacin nakazuje vrednost z
izraCunavanjem sedanje nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosti nepremicnine
z odbitki za fizi€no, funkcionalno in gospodarsko poslabSanje. Obi¢ajno se uporablja, kadar
ni dokazov o cenah iz poslov za podobno premozenje ali kadar ni mogoce opredeliti
dejanskega ali fiktivnega toka donosa, ki bi pritekal lastniku nepremicnine.

Oceno vrednosti konkretne nepremicnine izvedem po nacinu trznih primerjav, ki je najbolj
neposreden odraz stanja na nepremiéninskem trgu.

5.1 Ocena vrednosti po nacinu trznih primerjav

5.1.1 Izbor in predstavitev primerljivih nepremic¢nin

Realizirane prodaje primerljivih nepremi¢nin poiS¢em v GURS: Evidenca trga nepremicnin z
aplikacijo TRGOSKOP in preverim aktualno ponudbo za prodajo primerljivih nepremicnin:
http://www.slonep.net/, http://www.nepremicnine.net/. lzmed vseh izvrSenih prodaj in ponudb
izberem za analizo trzne vrednosti po nacinu trznih primerjav naslednje nedavno prodane primerljive
nepremicnine na prostem trgu v blizini ocenjevanih nepremicnin:
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Slika 5: Lokacija primerljivih nepremicnin, vir TRGOSKOP

Primerljive nepremic¢nine:

A §marje pri JelSa

Slika 7: Prvomajska 17, 17A, Rogaska Slatina
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Neto
N Uporabna
Datum Skupna Leto tlorisna ovriina | Povrsina
! 3 P! Vrstapredmeta . . St. |St.dela|, | povrsina P .. | cenanam2
ID posla sklenitve pogodbena Naslov Obgina Ime KO St. parcele izgradnje dela |zemljiséa
pravnega posla stavbe | stavbe dela NTP
pogodbe cena stavbe stavbe [m2]
stavbe 2
[m2] [m2]
. Cankarjeva ulica 13, SMARIE SMARIE
64704116.03.2022 97.000€ stanovanje Smarje pri jelah PRI JELSAH [ PRI JELSAH 905 > 2000 | 688 60,9 1.410€
. Prvomajska ulica 17, | ROGASKA [ ROGASKA
685165 (22.11.2022| 210.676 € Stanovanje Rogaika slatina SLATINA | SLATINA 1989 | 12 2022 | 79,6 74,2 2.487 €
Tehni¢ni ali ROGASKA [ ROGASKA
pomozni prostori SLATINA | SLATINA 1988 | 32 2022 51 51
ROGASKA [ ROGASKA
Garas
araza SLATINA | SLATINA 1988 7 2022 | 12,5 12,5
Zemljisce, na ROGASKA | ROGASKA
K R
ateirem J.e ievsta SLATINA | SLATINA 586/16 13
ali parkirisce
. Prvomajska ulica 17A, | ROGASKA [ ROGASKA
685167 (14.12.2022| 202.000€ Stanovanje Rogaika slatina SLATINA | SLATINA 1990 | 11 2022 | 73,2 63,8 2.538¢€
s ROGASKA | ROGASKA
GaraiZa SLATINA | SLATINA 1988 | 16 2022 | 12,5 12,5
Tehni¢ni ali ROGASKA [ ROGASKA
pomozni prostori SLATINA | SLATINA 1988 | 20 2022 6,4 64
: Kolodvorska ulica 40, | SMARJE | SMARIE
734682 (04.03.2023| 188.000€ Stanovanje Smarje pri jelsah PRI JELSAH | PRI JELEAH 918 19 2009 | 120,8 | 65,9 1.556 €
. Zibernik 39, Rogaska ROGASKA | ROGASKA
751328 (03.08.2023 95.000 € Stanovanje slatina SLATINA | SLATINA 1631 | 24 2004 | 78,4 73,5 1.212€
. Zibernik 39, Rogaska ROGASKA | ROGASKA
Parkirni prostor slatina SLATINA | sLaTINA 1631 | 42 2004 | 16,1 16,1

Tabela 2: Opis primerijivih nepremiénin

5.1.2 Mreza prilagoditev in indikacija vrednosti po nac¢inu trznih primerjav

. Prilagoditve
Primerjalni kriteriji n?s;::fi\é:?naa Primerljiva nepremi¢nina 1 Primerljiva nepremi¢nina 2 | Primerljiva nepremi¢nina 3 | Primerljiva nepremi¢nina 4 | Primerljiva nepremi¢nina 5
% €m2 % €/m2 % €m2 % €/m2 % €/m2
Cena 97.000 € 1.410€ | 210.676 €| 2487€ | 202.000€| 2.538€ [ 188.000€| 1.556€ | 95.000 € 1.212 €
Prodaja/ponudba prodaja 0€ prodaja 0€ prodaja o€ prodaja o€ prodaja 0€
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Cas prodaje 15.02.2024 [ 16.3.2022 0€ 22.11.2022 o€ 14.12.2022 0€ 4.3.2023 0€ 3.8.2023 o€
0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Prilagojena cena 1.410 € 2.487 € 2.538 € 1.556 € 1.212 €
Neto tlorisna powina 130,0 68,8 g6€ 847 A13€ |—126 28€ |—1208 A4 184 63€
-6,1% -4,5% -5,0% -0,9% -5,2%
0, 0, 0, 0, 0,
UP/NTP 81,7% 88.5% s3€ [RO% | e3¢ [ 882 ore [2A0% | o5 | 935% 80€
-3,8% -6,6% -3,6% 14,9% -6,6%
Starost v letih 6 2 81€ 2 a2€ 2 ae —2 45e | —22 54€
5,8% -1,3% -1,3% 2,9% 4,5%
Lokacija Smar:]e pri primerljiva o€ boljSa 124 € bolj$a 27 € primerljiva 0€ primerljiva 0€
Jelsah 0,0% -5,0% -5,0% 0,0% 0,0%
Etaznost 3. naQStropJe z| primerljivo 0€ primerljivo 0€ primerljivo o€ primerljivo 0€ primerljivo 0€
dvigalom 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Fiziéno stanje stavbe dobro slabse 70€ [—Rolise 25€ |oolfe 25€ |Slabse a7¢ [Slabse 61€
5,0% -1,0% -1,0% 3,0% 5,0%
Fizi¢no s.tanje dobro slabSe 141 € primerljivo 0€ primerljivo 0€ slabSe 78 € slabse 121€
stanovanja 10,0% 0,0% 0,0% 5,0% 10,0%
Parklrna mesta, jawna podobna 0€ boljSe 130 € boljse 101 € podobna o€ boljSe 38 €
garaza 0,0% -5,2% -4,0% 0,0% -3,2%
Urejenost soseske dobra podobna 0€ podobna 0€ podobna 0€ podobna 0€ podobna 0€
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Dostop zagotovijen podoben 0€ podoben o€ podoben 0€ podoben 0€ podoben o€
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Skupaj 1.563 € 1.900 € 2.034 € 1.944 € 1.267 €
Ponder 20,0% 20,0% 20,0% 20,0% 20,0%
. na m2 NTP 1.742 €
Ocena vrednosti —
nepremic¢nine 226.405 €

Tabela 3: Izraéun prilagoditev cen primerljivih nepremicnin in indikacija vrednosti ocenjevane nepremicnine po nacinu
trznih primerjav
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5.2 Konéna ocena vrednosti nepremicnin

Trzno vrednost nepremiénin: del stavbe 1200-292-40, del stavbe 1200-292-42 ocenjujem na

dan 15.2.2024
zaokrozeno v visini 226.000,00 €.

Oba dela stavbe ni mogoce prodajati loCeno, saj skupaj predstavljata funkcionalno celoto.

Ocenjena vrednost nepremiénin je brez strodkov prodaje in brez prilagoditev za kakrsne koli davke,
ki jih mora ena ali druga stranka placati zaradi sklenitve posla.

5.3 ZmanjSanje vrednosti nepremicnin, v kolikor je predmet prodaje le solastni del

nepremicénin

Ocenjujem, da je trzna vrednost nepremi¢nin manjSa za 10%, v kolikor je predmet prodaje le solastni
del % celote nepremicnin in znasa:

6

1
226.000,00 € *90% = 5= 101.700,00 €

Trzno vrednost solastnega dela 2 nepremi¢nin: del stavbe 1200-292-40, del stavbe 1200-

292-42 ocenjujem na dan 15.2.2024
v visini 101.700,00 €.

IZJAVA OCENJEVALCA VREDNOSTI

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepri€anju izjavljam:

Vojnik, 21.2.2024

Priloge:

Ocena vrednosti je izdelana v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV)
brez odstopanja od njihovih dologil.

Ocena vrednosti je izdelana v skladu s Slovenskim poslovno finanénim standardom 2 (SPS-2):
Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah (UL RS, §t. 48/18) in v skladu s Hierarhijo pravil
ocenjevanja vrednosti (Ur. list RS 106/10, 91/12, 2/15).

Imam potrebno znanje in izkuSnje za izvedbo ocene vrednosti predmetnih nepremicnin.
Ocenjevanje vrednosti je izvedeno objektivno in nepristransko.

Pridobila sem vse informacije, ki bistveno vplivajo na oceno vrednosti ocenjevane nepremicnine.
Informacije in podatki, uporabljeni pri ocenjevanju vrednosti nepremicnine, so preverjeni v skladu
z moznostmi ter prikazani in uporabljeni v dobri veri, da so tocni.

Analize in sklepi so omejeni samo s predpostavkami in pogoji, opisanimi v porocilu.
Nepremicnino, Ki je predmet ocenjevanja vrednosti, sem si osebno ogledala.

Pri izdelavi naloge mi ni nihée dajal pomembne strokovne pomogi.

Nimam sedanijih ali prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem porocilu in sem
nepristranska do oseb, ki jih ocena vrednosti zadeva.

Sama oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih nismo opravljali storitve ali transakcije
s sredstvi oz. premozenjem, ki so predmet te ocene vrednosti.

Placilo za storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost predmeta
ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava
kakrSnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega porocila.

Helena Colari¢ Pritekelj

ZK izpiski
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REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNDO
soDISCE

Informacijski sistem eZK

Sestavljeni izpis za stavbo / del stavbe iz zemljiSke knjige in katastra stavb

Nepremicnina

Cas izdelave izpisa: 19.2.2024 - 9:16:30

tip nepremicnine: 2 - stavba
vir ID znaka:
ID znak:

2 - kataster stavb
stavba 1200-292

katastrska obé&ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 (ID 6953032)
opis:

naslov: ASKERCEV TRG 14, 3240 Smarje pri Jel$ah

Podatki o stavbi, vpisani v katastru stavb:

Stevilo etaz:

5

Stevilka pritlicne etaze: 2

Plombe:
Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.
Ce je lastninska pravica na nepremicnini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremicnina, ki je predmet tega izpisa,

pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremicnina, glede morebitnih zemljiskoknjiznih zadev, o katerih se ni
pravnomocno odloceno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundarne zaznambe

pri tej izvedeni pravici / zaznambi, glej izpis za glavno nepremicnino (drugi in tretji odstavek 134. ¢lena ZZK-1).

V korist vsakokratnega lastnika nepremicnine so vpisane te pravice oziroma pravna dejstva:

1.

vrsta pravice:

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomozni nepremic¢nini

delez: 1/1

na nepremiénini: Katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del stavbe 16 (ID
6952990)

ID pravice 19968463

vrsta pravice:
delez:

na nepremicnini:

ID pravice

vrsta pravice:
delez:

na nepremicnini:

ID pravice

vrsta pravice:
delez:

na nepremicnini:

2. vrsta pravice: 106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomozni nepremicnini
delez: 1/1
na nepremiénini: katastrska obé&ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del stavbe 17 (ID
6952991)
ID pravice 19968464

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomozni nepremic¢nini

1/1

katastrska ob¢éina 1200 SMARJE PRI JELSAH parcela 1200/4 (ID 6926581)
19799626

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomoZni nepremicnini

1/1

katastrska obé¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH parcela 1200/1 (ID 6926579)
19799624

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomozni nepremic¢nini

1/1
Kkatastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH parcela 1199/1 (ID 6926584)

1/9




10.

11.

ID pravice

vrsta pravice:
delez:

na nepremicénini:

ID pravice

vrsta pravice:
delez:

na nepremicnini:

ID pravice

vrsta pravice:
delez:

na nepremicénini:

ID pravice

vrsta pravice:
delez:

na nepremicnini:

ID pravice

vrsta pravice:
delez:

na nepremicnini:

ID pravice

vrsta pravice:
delez:

na nepremicénini:

ID pravice

19799629

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomozni nepremic¢nini

1/1

katastrska ob¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del stavbe 57 (ID
6953031)

19968602

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomozni nepremic¢nini

1/1

katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del stavbe 21 (ID
6952995)

19968534

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomozni nepremic¢nini

1/1

katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del stavbe 22 (ID
6952996)

19968535

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomozni nepremic¢nini

1/1

katastrska obé&ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del stavbe 29 (ID
6953003)

19968548

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomozni nepremic¢nini

1/1

katastrska obé&ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del stavbe 55 (ID
6953029)

19968599

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomoZni nepremicnini

1/1

katastrska ob¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del stavbe 19 (ID
6952993)

19968499

Osnovni pravni polozaj nepremié¢nine:

ID osnovnega poloZaja:
vrsta osnovnega poloZaja:
delez:
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremicnine:

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremiénini

19968384
105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
1/458

katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 1 (ID 6952975)

ID osnovnega poloZaja:
vrsta osnovnega poloZaja:
delez:
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremicnine:

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremiénini

19968385
105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
1/916

katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 2 (ID 6952976)

ID osnovnega poloZaja:
vrsta osnovnega poloZaja:
delez:
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremicnine:

19968386
105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
1/916

katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 3 (ID 6952977)

2/9




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

ID osnovnega poloZaja: 19968387
vrsta osnovnega polozaja: 105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 5/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obé¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 4 (ID 6952978)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968388
vrsta osnovnega polozaja: 105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 5/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 5 (ID 6952979)
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicénini

ID osnovnega poloZaja: 19968389
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 5/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 6 (ID 6952980)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968390
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 3/1832
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 7 (ID 6952981)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968391
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 1/916
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 8 (ID 6952982)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968392
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 1/916
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 9 (ID 6952983)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968393
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 3/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 10 (ID 6952984)
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omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega poloZaja: 19968394
vrsta osnovnega polozaja: 105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 3/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obé¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 11 (ID 6952985)
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega poloZaja: 19968395
vrsta osnovnega polozaja: 105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 15/1832
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 12 (ID 6952986)
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicénini

ID osnovnega poloZaja: 19968396
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 59/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 13 (ID 6952987)
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicénini

ID osnovnega poloZaja: 19968397

vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 87/3664

imetnik:

1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 14 (ID 6952988)
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremiénini

ID osnovnega poloZaja: 19968398
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 43/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 15 (ID 6952989)
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremiénini

ID osnovnega poloZaja: 19968399
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 9/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 18 (ID 6952992)
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremiénini

ID osnovnega poloZaja: 19968400
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 81/1832
imetnik: N “
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska ob¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del

stavbe 20 (ID 6952994)
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omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega poloZaja: 19968401
vrsta osnovnega polozaja: 105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 6/229
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obé¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 23 (ID 6952997)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968402
vrsta osnovnega polozaja: 105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 155/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 24 (ID 6952998)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968403
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 79/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 25 (ID 6952999)
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicénini

ID osnovnega poloZaja: 19968404
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 215/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 26 (ID 6953000)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968405
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 1/458
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 27 (ID 6953001)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968406
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 43/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 28 (ID 6953002)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968407
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 869/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 30 (ID 6953004)
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omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega poloZaja: 19968408
vrsta osnovnega polozaja: 105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 35/1832
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obé¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 31 (ID 6953005)
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega poloZaja: 19968409
vrsta osnovnega polozaja: 105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 155/1832
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 32 (ID 6953006)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968410
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 71/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 33 (ID 6953007)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968411
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 19/1832
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 34 (ID 6953008)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968412
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 47/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 35 (ID 6953009)
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremiénini

ID osnovnega poloZaja: 19968413
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 47/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 36 (ID 6953010)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968414
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 27/1832
imetnik: N “
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska ob¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del

stavbe 37 (ID 6953011)
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omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega poloZaja: 19968415
vrsta osnovnega polozaja: 105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 67/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obé¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 38 (ID 6953012)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968416
vrsta osnovnega polozaja: 105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 57/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 39 (ID 6953013)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968417
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 63/1832
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 40 (ID 6953014)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968418
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 79/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 41 (ID 6953015)
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremiénini

ID osnovnega poloZaja: 19968419
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 1/916
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 42 (ID 6953016)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968420
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 1/916
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 43 (ID 6953017)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968421
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 1/916
imetnik: N “
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska ob¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del

stavbe 44 (ID 6953018)
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omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega poloZaja: 19968422
vrsta osnovnega polozaja: 105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 129/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obé¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 45 (ID 6953019)
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega poloZaja: 19968423
vrsta osnovnega polozaja: 105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 55/1832
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 46 (ID 6953020)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968424
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 135/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 47 (ID 6953021)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968425
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 73/1832
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 48 (ID 6953022)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968426
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 25/916
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 49 (ID 6953023)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968427
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 1/916
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 50 (ID 6953024)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968428
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 7/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 51 (ID 6953025)
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omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega poloZaja: 19968429
vrsta osnovnega polozaja: 105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 1/916
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obé¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 52 (ID 6953026)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968430
vrsta osnovnega polozaja: 105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 1/916
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 53 (ID 6953027)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968431
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 7/3664
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 54 (ID 6953028)
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja: 19968432
vrsta osnovnega poloZaja: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez: 67/1832
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del
stavbe 56 (ID 6953030)
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremiénini
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Informacijski sistem eZK
Sestavljeni izpis za stavbo / del stavbe iz zemljiSke knjige in katastra stavb

Cas izdelave izpisa: 19.2.2024 - 9:17:06

Nepremicnina

tip nepremicnine: 3 - posamezni del stavbe
vir ID znaka: 2 - kataster stavb
ID znak: del stavbe 1200-292-40

katastrska obé&ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del stavbe 40 (ID 6953014)

vrsta: 1 - stanovanje
opis: 5 5 5
naslov: ASKERCEV TRG 14, 3240 Smarje pri Jelsah

Podatki o delu stavbe, vpisani v katastru stavb:

dejanska raba: Stanovanje
Stevilka etaze: 4
neto tlorisna povrsina (m2): 125,9

Plombe:

Z nepremic¢nino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.
Ce je lastninska pravica na nepremiénini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremicnina, ki je predmet tega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremicnina, glede morebitnih zemljiskoknjiznih zadev, o katerih se ni

pravnomocno odloceno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundarne zaznambe
pri tej izvedeni pravici / zaznambi, glej izpis za glavno nepremicnino (drugi in tretji odstavek 134. ¢lena ZZK-1).

V korist vsakokratnega lastnika nepremicnine so vpisane te pravice oziroma pravna dejstva:

1. vrsta pravice: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez:

na nepremicnini:

ID pravice

. vrsta pravice:
delez:

na nepremicnini:

ID pravice

. vrsta pravice:
delez:

na nepremicnini:

ID pravice

63/1832
katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 (ID 6953032)
19968417

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomozni nepremic¢nini

18/185

katastrska obé¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del stavbe 20 (ID
6952994)

19968518

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomoZni nepremi¢nini

18/185

katastrska obé&ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del stavbe 18 (ID
6952992)

19968483

Osnovni pravni polozaj nepremic¢nine:

ID osnovnega poloZaja: 20786427
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delez: 1/2
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L} -
imetnik:
1. EMSO: 2308986%*****
osebno ime: Monika Caks Lorger
naslov: Askercev trg 014, 3240 Smarje pri Jelsah
omejitve: Opozorilo: v primeru ve¢ omejitev z istim ¢asom ucinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov

pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve | Cas zaCetka uc¢inkovanja | vrsta

20857080 30.04.2020 10:29:44 401 - vknjiZena hipoteka

ID osnovnega poloZaja: 20786428
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 1/2
imetnik:
1. EMSO: 0108980 *****

osebno ime: Sebastijan Lorger

naslov: Askeréev trg 014, 3240 Smarje pri Jelsah
omejitve: Opozorilo: v primeru ve¢ omejitev z istim ¢asom u¢inkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov

pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve | ¢éas zaCetka uc¢inkovanja | vrsta
20857080 30.04.2020 10:29:44 401 - vknjizena hipoteka
22667116 05.04.2022 09:20:46 401 - vknjiZzena hipoteka
22912496 24.11.2022 09:01:05 401 - vknjiZzena hipoteka
23059639 09.02.2023 15:09:35 401 - vknjiZzena hipoteka
23551447 13.10.2023 14:22:45 401 - vknjiZzena hipoteka
23666242 17.11.2023 09:02:38 401 - vknjiZena hipoteka

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 20857080
Cas zacetka ucéinkovanja 30.04.2020 10:29:44
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremic¢nina: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del stavbe 40
(ID 6953014)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 95.000,00 EUR

obresti 3 mesecni Euribor + 1,55 % letno

tip dospelosti 1 - doloc¢en dan

datum dospelosti 18.05.2040

dodatni opis:

-Oglavnica: 95.000,00 EUR,

-Opogodbena obrestna mera: 3 mesecni Euribor + 1,55 % letno, pogodbena obrestna mera je sestavljena iz
referencne obrestne mere 3 mesecni Euribor in obrestnega pribitka v visini 1,55 % letno, letni pribitek je fiksen
in se v ¢asu do dokonc¢nega vracila kredita ne spreminja, razen v primeru dogovora iz 15. ¢lena pogodbe Pogodbe
za stanovanjski kredit Stevilka 537943 -002, v primeru, da je referen¢na obrestna mera negativna, se Steje, da le-
ta znasa 0,00 %, obresti tecejo od dneva ¢rpanja kredita,

-Ozamudna obrestna mera: v viSini predpisane letne obrestne mere zakonitih zamudnih obresti,

-Onacin vracila kredita skupaj z obrestmi in datum zapadlosti zadnje anuitete: v zaporednih mese¢nih anuitetah
v vi$ini, doloceni v Pogodbi za stanovanjski kredit stevilka 537943 -002, ki zapadejo v placilo 18. dan v mesecu,
zapadlost glavnice je v roku 240 mesecev od zadnjega ¢rpanja kredita, vendar najkasneje do 18.05.2040, oziroma
je zapadlost terjatve odvisna od odpoklica banke na podlagi 14. ¢lena navedene pogodbe za stanovanjski kredit,
-Oostali pogoji so dolodeni v notarskem zapisu notarja Sergeja Rojsa v Smarju pri Jel$ah opr. §t. SV 171/20 z
dne 30.4.2020.

imetnik:
1. maticna stevilka: 5026237000
firma / naziv: SKB BANKA D.D. LJUBLJANA
naslov: Ajdovscina 004, 1000 Ljubljana
zveza - ID osnovnega poloZaja:
20786427
20786428

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
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ID Cas zacetka ucinkovanja vrsta

20857081 30.04.2020 10:29:44 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

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

ID pravice / zaznambe 20857081
¢as zacetka ué¢inkovanja 30.04.2020 10:29:44
vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Zaznamuje se neposredna izvr§ljivost notarskega zapisa notarja Sergeja Rojsa v Smarju pri Jel$ah opr. §t. SV
171/20 z dne 30.4.2020 za celotno terjatev banke po Pogodbi za stanovanjski kredit stevilka 537943 -002.

ID pravice / zaznambe 22667116
Cas zacetka uc¢inkovanja 05.04.2022 09:20:46
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremic¢nina: katastrska ob¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH parcela 169/24 (ID 6826191
)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 95.000,00 EUR

obresti s pripadki

tip dospelosti 1 - dolo¢en dan

datum dospelosti 09.06.2022

dodatni opis:

Se v vrstnem redu predznamovane hipoteke vknjizi hipoteka za zavarovanje placila obveznosti za terjatev kot
izhaja iz odlo¢be FURS st. DT 0610-4496/2020-29-12-510-08 z dne 9.5.2022. Vknjizba hipoteke ucinkuje od
trenutka, od katerega ucinkuje predznamba navedene hipoteke.

imetnik:
1. maticna stevilka: 5854814000
firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA
naslov: Gregorciceva ulica 020, 1000 Ljubljana

zveza - ID osnovnega poloZaja:
20786428

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID ¢as zacetka u¢inkovanja vrsta

22667117 05.04.2022 09:20:46 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

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

ID pravice / zaznambe 22667117
¢as zacetka uéinkovanja 05.04.2022 09:20:46
vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Na podlagi odlo¢be FURS st. DT 0610-4496/2020-29-12-510-08 z dne 9.5.2022 se zaznamuje neposredna
izvrs§ljivost

ID pravice / zaznambe 22912496
cas zacetka ucinkovanja 24.11.2022 09:01:05
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH parcela 169/24 (ID 6826191
)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 7.943,30 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 3 - glej dodatni opis

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 7943,30 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa
o izvrsbi Okrajnega sodisca v Ljubljani, opr. §t. VL. 75045/2022, z dne 20.10.2022.
imetnik:
1. maticna Stevilka: 6635245000
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firma / naziv: ELITIS, nespecializirana trgovina na debelo, d.o.o.
naslov: Arja vas 102, 3301 Petrovce

zveza - ID osnovnega poloZaja:
20786428

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID ¢as zacetka u¢inkovanja vrsta

22912497 24.11.2022 09:01:05 712 - zaznamba izvrSbe

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

ID pravice / zaznambe 22912497
cas zacetka uc¢inkovanja 24.11.2022 09:01:05
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe
podatki o vsebini pravice / zaznambe
organ, ki vodi postopek Okrajno sodi$¢e v Smarju pri Jel$ah
opr. §t. postopka VL 75045/2022
dodatni opis:
Zaznamba izvrsbe je dovoljena na podlagi sklepa Okrajnega sodisca v Ljubljani, opr. §t. VL 75045/2022, z dne
20.10.2022.
ID pravice / zaznambe 23059639

Cas zacetka ucéinkovanja 09.02.2023 15:09:35
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 218 del stavbe 7 (ID
6303083)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 40.000,00 EUR

valorizacija "

obresti "glej opis"

tip dospelosti 3 - glej dodatni opis

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena za zavarovanje denarne terjatve v znesku 40.000,00 EUR s pripadki, ki so podrobneje
opisani v sklepu Okrajnega sodi$¢a v Smarju pri Jel$ah I 187/2022 z dne 9.2.2023 in sklepa o izvr$bi Okrajnega
sodi$¢a v Smarju pri Jel$ah opr. §t. I 187/2022 z dne 28.12.2022.

imetnik:
1. EMSO: 1607981 *****x

osebno ime: Branimir Ceko

naslov: Pot na Rakovo jelSo 027, 1000 Ljubljana
zveza - ID osnovnega poloZaja:

20786428

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
ID ¢as zacetka u¢inkovanja vrsta
23059640 09.02.2023 15:09:35 712 - zaznamba izvrsbe

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

ID pravice / zaznambe 23059640

¢as zacetka uéinkovanja 09.02.2023 15:09:35

vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodi$¢e v Smarju pri Jel$ah

opr. st. postopka 1187/2022

dodatni opis: 5

Zaznamba izrsbe je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodis¢a v Smarju pri Jelsah I 187/2022 z dne 9.2.2023
in sklepa o izvr$bi Okrajnega sodi$¢a v Smarju pri Jel$ah opr. §t. I 187/2022 z dne 28.12.2022.

ID pravice / zaznambe 23551447

Cas zacetka ucéinkovanja 13.10.2023 14:22:45

vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremi¢nina: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH parcela 169/24 (ID 6826191
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)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
terjatev: 12.170,43 EUR
obresti "glej opis"
tip dospelosti 1 - dolocen dan
datum dospelosti 11.10.2023

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 12.170,43 EUR s pp., ki so podrobneje opisani v izreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi$¢a v Smarju pri Jel$ah z dne 12.10.2023, Z 40/2023.
imetnik:
1. maticna Stevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: Gregorciceva ulica 020, 1000 Ljubljana
zveza - ID osnovnega poloZaja:

20786428

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID Cas zacetka ucinkovanja vrsta

23551448 13.10.2023 14:22:45 726 - zaznamba izvr§ljivosti terjatve

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

ID pravice / zaznambe 23551448

cas zacetka ucé¢inkovanja 13.10.2023 14:22:45

vrsta pravice / zaznambe 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodis$¢e v Smarju pri Jelsah

opr. §t. postopka 7.40/2023

dodatni opis:

Na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodis¢a v Smarju pri Jel$ah z dne 12.10.2023, Z 40/2023, se
zaznamuje izvrsljivost terjatve.

ID pravice / zaznambe 23666242
cas zacetka ucinkovanja 17.11.2023 09:02:38
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 218 del stavbe 7 (ID
6303083)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 3.796,96 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 3 - glej dodatni opis

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 3.796,96 EUR s pripadki in dospelostjo, kot je podrobneje
opisano v izreku sklepa o izvrsbi Okrajnega sodis¢a v Ljubljani, opr. st. VL. 76408/2023 z dne 13.10.2023.
imetnik:
1. maticna stevilka: 6635245000

firma / naziv: ELITIS, nespecializirana trgovina na debelo, d.o.o.

naslov: Arjavas 102, 3301 Petrovce
zveza - ID osnovnega poloZaja:

20786428

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID Cas zacetka ucinkovanja vrsta

23666243 17.11.2023 09:02:38 712 - zaznamba izvrsbe

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

{ ID pravice / zaznambe 23666243

| &as zacetka uéinkovanja 17.11.2023 09:02:38

i vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

| podatki o vsebini pravice / zaznambe

i organ, ki vodi postopek Okrajno sod. v Ljubljani - centralni oddelek za verodostojno listino
! opr. §t. postopka VL 76408/2023
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i dodatni opis:
| Zaznamba izvrsbe je vpisana na podlagi sklepa o izvrsbi Okrajnega sodisc¢a v Ljubljani, opr. $t. VL 76408/2023
{ zdne 13.10.2023.
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B

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNDO
soDISCE

Informacijski sistem eZK
Sestavljeni izpis za stavbo / del stavbe iz zemljiSke knjige in katastra stavb

Cas izdelave izpisa: 19.2.2024 - 9:17:25

Nepremicnina

tip nepremicnine: 3 - posamezni del stavbe
vir ID znaka: 2 - kataster stavb
ID znak: del stavbe 1200-292-42

katastrska obé&ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del stavbe 42 (ID 6953016)
vrsta: 2 - shramba
opis:

naslov: ASKERCEV TRG 14, 3240 Smarje pri Jel$ah

Podatki o delu stavbe, vpisani v katastru stavb:

dejanska raba: Poslovni prostor

Stevilka etaze: 4
neto tlorisna povrs§ina (m2): 4,1
Plombe:

Z nepremic¢nino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

Ce je lastninska pravica na nepremiénini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremicnina, ki je predmet tega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremicnina, glede morebitnih zemljiskoknjiznih zadev, o katerih se ni
pravnomocno odloceno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundarne zaznambe
pri tej izvedeni pravici / zaznambi, glej izpis za glavno nepremicnino (drugi in tretji odstavek 134. ¢lena ZZK-1).

V korist vsakokratnega lastnika nepremicnine so vpisane te pravice oziroma pravna dejstva:

1. vrsta pravice: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini

delez:

na nepremicnini:

ID pravice

. vrsta pravice:
delez:

na nepremicnini:

ID pravice

. vrsta pravice:
delez:

na nepremicnini:

ID pravice

1/916
katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 (ID 6953032)
19968419

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomozni nepremic¢nini

4/1295

katastrska obé¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del stavbe 20 (ID
6952994)

19968520

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomoZni nepremi¢nini

4/1295

katastrska obé&ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del stavbe 18 (ID
6952992)

19968485

Osnovni pravni polozaj nepremic¢nine:

ID osnovnega poloZaja: 20786429
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delez: 1/2
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L} -
imetnik:
1. EMSO: 2308986%*****
osebno ime: Monika Caks Lorger
naslov: Askercev trg 014, 3240 Smarje pri Jelsah
omejitve: Opozorilo: v primeru ve¢ omejitev z istim ¢asom ucinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov

pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve | Cas zaCetka uc¢inkovanja | vrsta

20857080 30.04.2020 10:29:44 401 - vknjiZena hipoteka

ID osnovnega poloZaja: 20786430
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 1/2
imetnik:
1. EMSO: 0108980 *****

osebno ime: Sebastijan Lorger

naslov: Askeréev trg 014, 3240 Smarje pri Jelsah
omejitve: Opozorilo: v primeru ve¢ omejitev z istim ¢asom u¢inkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov

pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve | ¢éas zaCetka uc¢inkovanja | vrsta
20857080 30.04.2020 10:29:44 401 - vknjizena hipoteka
22667116 05.04.2022 09:20:46 401 - vknjiZzena hipoteka
22912496 24.11.2022 09:01:05 401 - vknjiZzena hipoteka
23059639 09.02.2023 15:09:35 401 - vknjiZzena hipoteka
23551447 13.10.2023 14:22:45 401 - vknjiZzena hipoteka
23666242 17.11.2023 09:02:38 401 - vknjiZena hipoteka

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 20857080
Cas zacetka ucéinkovanja 30.04.2020 10:29:44
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremic¢nina: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 292 del stavbe 40
(ID 6953014)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 95.000,00 EUR

obresti 3 mesecni Euribor + 1,55 % letno

tip dospelosti 1 - doloc¢en dan

datum dospelosti 18.05.2040

dodatni opis:

-Oglavnica: 95.000,00 EUR,

-Opogodbena obrestna mera: 3 mesecni Euribor + 1,55 % letno, pogodbena obrestna mera je sestavljena iz
referencne obrestne mere 3 mesecni Euribor in obrestnega pribitka v visini 1,55 % letno, letni pribitek je fiksen
in se v ¢asu do dokonc¢nega vracila kredita ne spreminja, razen v primeru dogovora iz 15. ¢lena pogodbe Pogodbe
za stanovanjski kredit Stevilka 537943 -002, v primeru, da je referen¢na obrestna mera negativna, se Steje, da le-
ta znasa 0,00 %, obresti tecejo od dneva ¢rpanja kredita,

-Ozamudna obrestna mera: v viSini predpisane letne obrestne mere zakonitih zamudnih obresti,

-Onacin vracila kredita skupaj z obrestmi in datum zapadlosti zadnje anuitete: v zaporednih mese¢nih anuitetah
v vi$ini, doloceni v Pogodbi za stanovanjski kredit stevilka 537943 -002, ki zapadejo v placilo 18. dan v mesecu,
zapadlost glavnice je v roku 240 mesecev od zadnjega ¢rpanja kredita, vendar najkasneje do 18.05.2040, oziroma
je zapadlost terjatve odvisna od odpoklica banke na podlagi 14. ¢lena navedene pogodbe za stanovanjski kredit,
-Oostali pogoji so dolodeni v notarskem zapisu notarja Sergeja Rojsa v Smarju pri Jel$ah opr. §t. SV 171/20 z
dne 30.4.2020.

imetnik:
1. maticna stevilka: 5026237000
firma / naziv: SKB BANKA D.D. LJUBLJANA
naslov: Ajdovscina 004, 1000 Ljubljana
zveza - ID osnovnega poloZaja:
20786429
20786430

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
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ID Cas zacetka ucinkovanja vrsta

20857081 30.04.2020 10:29:44 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

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

ID pravice / zaznambe 20857081
¢as zacetka ué¢inkovanja 30.04.2020 10:29:44
vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Zaznamuje se neposredna izvr§ljivost notarskega zapisa notarja Sergeja Rojsa v Smarju pri Jel$ah opr. §t. SV
171/20 z dne 30.4.2020 za celotno terjatev banke po Pogodbi za stanovanjski kredit stevilka 537943 -002.

ID pravice / zaznambe 22667116
Cas zacetka uc¢inkovanja 05.04.2022 09:20:46
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremic¢nina: katastrska ob¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH parcela 169/24 (ID 6826191
)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 95.000,00 EUR

obresti s pripadki

tip dospelosti 1 - dolo¢en dan

datum dospelosti 09.06.2022

dodatni opis:

Se v vrstnem redu predznamovane hipoteke vknjizi hipoteka za zavarovanje placila obveznosti za terjatev kot
izhaja iz odlo¢be FURS st. DT 0610-4496/2020-29-12-510-08 z dne 9.5.2022. Vknjizba hipoteke ucinkuje od
trenutka, od katerega ucinkuje predznamba navedene hipoteke.

imetnik:
1. maticna stevilka: 5854814000
firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA
naslov: Gregorciceva ulica 020, 1000 Ljubljana

zveza - ID osnovnega poloZaja:
20786430

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID ¢as zacetka u¢inkovanja vrsta

22667117 05.04.2022 09:20:46 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

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

ID pravice / zaznambe 22667117
¢as zacetka uéinkovanja 05.04.2022 09:20:46
vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Na podlagi odlo¢be FURS st. DT 0610-4496/2020-29-12-510-08 z dne 9.5.2022 se zaznamuje neposredna
izvrs§ljivost

ID pravice / zaznambe 22912496
cas zacetka ucinkovanja 24.11.2022 09:01:05
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH parcela 169/24 (ID 6826191
)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 7.943,30 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 3 - glej dodatni opis

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 7943,30 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa
o izvrsbi Okrajnega sodisca v Ljubljani, opr. §t. VL. 75045/2022, z dne 20.10.2022.
imetnik:
1. maticna Stevilka: 6635245000

3/6




firma / naziv: ELITIS, nespecializirana trgovina na debelo, d.o.o.
naslov: Arja vas 102, 3301 Petrovce

zveza - ID osnovnega poloZaja:
20786430

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID ¢as zacetka u¢inkovanja vrsta

22912497 24.11.2022 09:01:05 712 - zaznamba izvrSbe

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

ID pravice / zaznambe 22912497
cas zacetka uc¢inkovanja 24.11.2022 09:01:05
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe
podatki o vsebini pravice / zaznambe
organ, ki vodi postopek Okrajno sodi$¢e v Smarju pri Jel$ah
opr. §t. postopka VL 75045/2022
dodatni opis:
Zaznamba izvrsbe je dovoljena na podlagi sklepa Okrajnega sodisca v Ljubljani, opr. §t. VL 75045/2022, z dne
20.10.2022.
ID pravice / zaznambe 23059639

Cas zacetka ucéinkovanja 09.02.2023 15:09:35
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 218 del stavbe 7 (ID
6303083)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 40.000,00 EUR

valorizacija "

obresti "glej opis"

tip dospelosti 3 - glej dodatni opis

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena za zavarovanje denarne terjatve v znesku 40.000,00 EUR s pripadki, ki so podrobneje
opisani v sklepu Okrajnega sodi$¢a v Smarju pri Jel$ah I 187/2022 z dne 9.2.2023 in sklepa o izvr$bi Okrajnega
sodi$¢a v Smarju pri Jel$ah opr. §t. I 187/2022 z dne 28.12.2022.

imetnik:
1. EMSO: 1607981 *****x

osebno ime: Branimir Ceko

naslov: Pot na Rakovo jelSo 027, 1000 Ljubljana
zveza - ID osnovnega poloZaja:

20786430

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
ID ¢as zacetka u¢inkovanja vrsta
23059640 09.02.2023 15:09:35 712 - zaznamba izvrsbe

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

ID pravice / zaznambe 23059640

¢as zacetka uéinkovanja 09.02.2023 15:09:35

vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodi$¢e v Smarju pri Jel$ah

opr. st. postopka 1187/2022

dodatni opis: 5

Zaznamba izrsbe je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodis¢a v Smarju pri Jelsah I 187/2022 z dne 9.2.2023
in sklepa o izvr$bi Okrajnega sodi$¢a v Smarju pri Jel$ah opr. §t. I 187/2022 z dne 28.12.2022.

ID pravice / zaznambe 23551447

Cas zacetka ucéinkovanja 13.10.2023 14:22:45

vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremi¢nina: katastrska obéina 1200 SMARJE PRI JELSAH parcela 169/24 (ID 6826191
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)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
terjatev: 12.170,43 EUR
obresti "glej opis"
tip dospelosti 1 - dolocen dan
datum dospelosti 11.10.2023

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 12.170,43 EUR s pp., ki so podrobneje opisani v izreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi$¢a v Smarju pri Jel$ah z dne 12.10.2023, Z 40/2023.
imetnik:
1. maticna Stevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: Gregorciceva ulica 020, 1000 Ljubljana
zveza - ID osnovnega poloZaja:

20786430

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID Cas zacetka ucinkovanja vrsta

23551448 13.10.2023 14:22:45 726 - zaznamba izvr§ljivosti terjatve

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

ID pravice / zaznambe 23551448

cas zacetka ucé¢inkovanja 13.10.2023 14:22:45

vrsta pravice / zaznambe 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodis$¢e v Smarju pri Jelsah

opr. §t. postopka 7.40/2023

dodatni opis:

Na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodis¢a v Smarju pri Jel$ah z dne 12.10.2023, Z 40/2023, se
zaznamuje izvrsljivost terjatve.

ID pravice / zaznambe 23666242
cas zacetka ucinkovanja 17.11.2023 09:02:38
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 1200 SMARJE PRI JELSAH stavba 218 del stavbe 7 (ID
6303083)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 3.796,96 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 3 - glej dodatni opis

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 3.796,96 EUR s pripadki in dospelostjo, kot je podrobneje
opisano v izreku sklepa o izvrsbi Okrajnega sodis¢a v Ljubljani, opr. st. VL. 76408/2023 z dne 13.10.2023.
imetnik:
1. maticna stevilka: 6635245000

firma / naziv: ELITIS, nespecializirana trgovina na debelo, d.o.o.

naslov: Arjavas 102, 3301 Petrovce
zveza - ID osnovnega poloZaja:

20786430

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID Cas zacetka ucinkovanja vrsta

23666243 17.11.2023 09:02:38 712 - zaznamba izvrsbe

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

{ ID pravice / zaznambe 23666243

| &as zacetka uéinkovanja 17.11.2023 09:02:38

i vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

| podatki o vsebini pravice / zaznambe

i organ, ki vodi postopek Okrajno sod. v Ljubljani - centralni oddelek za verodostojno listino
! opr. §t. postopka VL 76408/2023
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i dodatni opis:
| Zaznamba izvrsbe je vpisana na podlagi sklepa o izvrsbi Okrajnega sodisc¢a v Ljubljani, opr. $t. VL 76408/2023
{ zdne 13.10.2023.
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