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Opr. §t.1254/2019

POROCILO O OCENJENI VREDNOSTI
CELOTNEGA SVEZNJA NEPREMICNINSKIH PRAVIC
stanovanjske stavbe in garaze
na naslovu Na terasi 5, Maribor

Maribor, 26.09.2019
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PRAVDNA ZADEVA:

PREDMET POROGILA:

NASLOV NEPREMICNINE:

PARCELNE STEVILKE,
KATASTRSKA OBCINA:

DOLZNIK:

UPNIK:

CENILEC:

KRAJ in DATUM:

Opr. 8t.1254/2019

Ocenitev trZzne vrednosti 3 stanovanjske stavbe na nastovu Na terasi 5,
Maribor, ki se nahaja na parceli §t. 323/8 k.o. Zrkovci, garaze in
zemljisc, ki se nahajata na parcelah §t. 323/10 in 323/11 k.0. Zrkovci

Na terasi 5, Maribor

Parcele §t. 323/8, 323/10 in 323/11 vse k.0. Zrkovci

Viado Simonic, Na terasi 5, Maribor

Republika Slovenija, Gregorci¢eva ulica 20, Ljubljana

Sodni cenilec za nepremi¢nine in sodni cenilec za gradbenidtvo David
Cafnik, dipl. inZ. gradb., Plenikova ulica 5, 2000 Maribor.

Maribor, 26.09.2019

-

\

TrZna vrednost ocenjevane nepremiénine na dan 26.09.2019 znaSa (zaokr.):

307.000€
Stevilka parcele Dele? Vrednost
323/10 1/1 20.700
323/11 1/1 12.400
323/8 3/8 273.900

SKUPAJ

307.000 /

Sodni cenilec za gradbenitvo in nepremiénine David Cafnik, PruSnikova ulica 2, Maribor

Stran 2
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Sodni cenilec za gradbenistvo splosno
in nepremiénine

David Cafnik, dipl.inZ.grad.

Prusnikova ulica 2

2000 Maribor

OKRAJNO SODISCE V MARIBORU
Cafova ulica 1
2000 Maribor

ZADEVA:  Spremno pismo o ocenitvi nepremicnine

V skladu s sklepom Okrajnega sodiSCa v Mariboru sem izdelal cenitveno porogilo, v katerem sem ocenil
vrednost nepremicninskih pravic na nepremicni v lasti Simoni¢ Branke, Na terasi 5, Maribor; Simonic Terezije,
Na terasi 5, Maribor in Simoni¢ Vlada, Na terasi 5, Maribor z namenom, da podam oceno vrednosti
stanovanjske stavbe, garaze in zemljiS¢ za potrebe sodnega postopka. Predmet ocenjevanja so stanovanjska
stavba, garaza in zemljiSCe, ki se nahajajo na parcelah §t. 323/8, 323/10 in 323/11 vse k.o. Zrkovci, na
naslovu Na terasi 5, Maribor. .

Ocenitev trZzne vrednosti 3 stanovanjske stavbe, garaze in zemljiS¢a na naslovu Na terasi 5, Maribor sem
opravil v skladu s Slovenskim poslovno finanénim standardom 2, ki opredeljuje ocenjevanja vrednosti v skladu
z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti 2017 (International Valuation Standards 2017), ob
upostevanju Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS §t. 106/2010).

Pri izvajanju ocenitve sem uporabil standard trzne vrednosti. Le-ta predstavlja znesek izrazen v denarju, na
dolocen datum, za katerega se upraviceno priCakuje, da ga bo kupec pripravijen placati in prodajalec sprejeti
in je enako pomemben za oba. Pri tem niti eden niti drugi ni prisiljen prodajati oziroma kupovati in sta oba
seznanjena z vsemi pomembnimi dejstvi.

Pri ocenjevanju trzne vrednosti 3 stanovanjske stavbe, garaze in zemljiS§¢a na naslovu Na terasi 5, Maribor
sem uporabil nacin trznih primerjav in nabavnovrednostni nadin. Na osnovi omenjenih analiz in vsebine
priloZenega je moje mnenje, da je trzna vrednost 3 stanovanjske stavbe, garaze in zemijiS¢a na naslovu Na
terasi 5, Maribor na dan 26.09.2019:

307.000€
Stevilka parcele Dele? Vrednost
323/10 1/1 20.700
323/11 /1 12.400
323/8 3/8 273.900
SKUPAJ 307.000

Zahvaljujemo se vam za dano priloZnost in upamo, da me boste ob morebitnih prihodnjih potrebah po
ocenjevanju ponovno upostevali.

V kolikor imate glede zakljuckov in vsebine tega poroCila kakrSnakoli vprasanja me prosim obvestite, glede
nadaljnjih informacij pa usmerjam vaso pozornost na priloZeno porogilo o vrednotenju.

S spostovanjem,
Sodni cenilec
David Cafnik dipl. inZ. grad.

D
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| 40 POVZETEK

4.1 ldentifikaclja in status ocenjevalca

PoroGilo o ocenjevanju vrednosti nepremicnine je izdelal sodni cenilec za nepremicnine in sodni cenilec za
gradbeniétvo ter poobladdeni inZenir InZenirske zbornice Slovenije David Cafnik, dipl. inZ. grad., PruSnikova
ulica 2, Maribor. Ocenjevalec je zmoZen zagotoviti objektivno in nepristransko ocenjevanje vrednosti
nepremicnine.

4.2 Identifikacja stranke
Narocénik cenitvenega porocila je Okrajno sodi$¢e v Mariboru, Cafova ulica 1, Maribor

4.3 Podatki o lastnikih nepremiCnine

Lastnik ocenjevane nepremicnine - stanovanjske stavbe s pripadajofim zemljiSéem na naslovu Na terasi 5,
Maribor, ki se nahaja na parceli §t. 323/8 k.o. Zrkovci (ID znak: parcela 682 323/8; ID 3791416) so po
podatkih Zemljike knjige Branka Simoni¢, Na terasi 5, Maribor do 3, Terezija Simonic, Na terasi 5, Maribor do
%. in Vlado Simonié, Na terasi, Maribor do 3s. Lastnik zemljiS¢, ki se nahajata na parcelah §t. 323/10 (ID znak:
parcela 682 323/10; ID 302503) in 323/11 (ID znak: parcela 682 323/11; ID 3492841) obe k.o. Zrkovci je
po podatkih ZemljiSke knjige Vlado Simoni€, Na terasi, Maribor do celote.

4.4 Namen ocenjevanja vrednosti nepremiénine

Namen ocenitve vrednosti stanovanjska stavba s pripadajoim zemljis¢em, garaZe s pripadajocim zemljis¢em
in zemljiS¢a, ki se nahajajo na parcelah §t. 323/8 (ID znak: parcela 682 323/8; ID 3791416), 323/10 (ID
znak: parcela 682 323/10; ID 302503) in 323/11 (ID znak: parcela 682 323/11; ID 3492841) vse k.o.
Zrkovci, na naslovu Na terasi 5, Maribor je izradunati izhodiS¢no ceno ocenjevane nepremicnine, ki bo
narocniku cenitve sluZila kot podlaga v sodnem postopku.

4.5 Identifikacija nepremiCnine, ki Jo je potrebno ovrednotiti

Ocenjevana nepremicnina predstavlja stanovanjsko stavbo s pripadajo¢im zemljiS¢em, garazo s pripadajogim
zemljisem in zemljiSCe, ki se nahajajo na parcelah §t. 323/8 (ID znak: parcela 682 323/8; ID 3791416),
323/10 (ID znak: parcela 682 323/10; ID 302503) in 323/11 (ID znak: parcela 682 323/11; ID 3492841)
vse k.o. Zrkovci, na naslovu Na terasi 5, Maribor

4.6 Podlaga vrednosti
Vrsta ocenjevanega interesa je ocena trzne vrednosti nepremicninskih pravic na prej navedeni nepremicnini.
Glede na namen ocenjevanja vrednosti izberemo vrsto (podlago) trzne vrednosti.

Postena trZna vrednost je definirana kot cena, ki je z vidika denarja najverjetnejSa in bi jo posest morala

doseti na konkurenénem trZiS¢u pod vsemi pogoji, potrebnimi za poSteno prodajo, pri kateri tako kupec kot

prodajalec delujeta razumno in zdomnevo, da na ceno niso vplivali neprimerni dejavniki.

V definiciji so vkljuéeni naslednji pogoji:

- motivacija kupca in prodajalca,

- obe strani sta dobro obveséeni in vsaka deluje v skladu s svojimi najboljSimi interesi,

- na razpolago je dovolj Casa za delovanje na odprtem trziscéu,

- pladilo je izvedeno z gotovino ali njegovim ekvivalentom,

- financiranje, e obstaja, se izvaja po sploSno veljavnih pogojih skupnosti na dolocen dan in po pogojih,
obic¢ajnih za to vrsto posesti na tem obmogju,

- cena predstavija znesek, ki je normalno povracilo za prodano posest in na katerega niso vplivali posebni
zneski financiranja ali pogoji, usluge, honorariji, stroski ali obveznosti, nastali v teku transakcije.

4,7 Datum ocenjevanja vrednosti
Vse podane vrednosti v poro€ilu se nanasajo na dan 26.09.2019

4.8 Datum izdelave porotila
Datum poroCila je 26.09.2019
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49 Obseg raziskav
V obsegu raziskav z namenom ocenjevanja vrednosti je potrebno dologiti kakrSnekoli omejitve pri raziskavi,
poizvedovaniju in analizi. Ce ustrezne informacije niso na voljo in zato pogoji za izvedbo naloge omejujejo
raziskavo in Ce je naloga kljub temu sprejeta, je potrebno pri obsegu raziskav te omejitve in vse potrebne ali
posebne predpostavke opisati.
Obseg dela je naslednji:

1. prouditev potrebnih dokazov za preveritev pravice na nepremicnini in vseh pomembnih povezanih
pravic,
prouditev obsega kakrdnegakoli pregleda,
proucitev odgovornosti za informacije o povrsini zemijis¢a in povrsini objektov,
proucitev odgovornosti za potrditev natanénega opisa in stanja vsakega objekta,
prouditev obsega raziskave v naravi, natancnega opisa in ustreznosti komunalnih prikljuckov,
proucitev obstoja kakrSnihkoli informacij o stanju tal in temeljev,
prouditev odgovornosti za prepoznavanje dejanskih ali moZnih okoljskih tvegan;.

NoOrWN

AD1.) Opravil sem vpogled v ZemljiSko knjigo in kataster stavb. Ker sta ZemljiSka knjiga in kataster stavb
javni listni, zaupam v njuno verodostojnost glede navedenih pravic na nepremicnini.

AD2.) Opravii sem osebni vizualni pregled nepremicnine in izvedel meritve nepremicnine. Preiskav
materialov in sestave tal nisem opravil.

AD 3.) Podatke o povrsini zemljis¢a sem povzel iz javnega vpogleda v podatke o nepremicninah. Osebno
sem izmeril ocenjevano nepremicnino.

AD 4.) Na osnovi vizuainega ogleda ocenjevane nepremicnine sem opravil opis nepremi¢nine in opisal tudi
stanje nepremicnine. Ker raziskave materialov nepremicnine in raziskave zemljis¢a niso bile
opravijene, ne prevzemam odgovornosti za skrite materiale in instalacije.

ADS5.) NatanCnega pregleda komunalnih prikljuckov nisem mogel opraviti. Podatke o komunalnih
prikljuckih sem pridobil iz javnega vpogleda v podatke o nepremicninah. Ker je te podatke v javni
vpogled vnesla Geodetska uprava RS, zaupam v njihovo verodostojnost.

AD®6.) O stanju tal in temeljev nisem imel na razpolago nobenih informacij. Za pridobitev informacij o
stanju tal in temeljev bi moral opraviti terenske preiskave.

AD7.) Niso mi poznana nobena okoljska tveganja.

4.10 Narava in vir informacij na katere se ocenjevalec zanasa

Pri svoje delu sem uporabil vse javno dostopne informacije (javni vpogled v podatke o nepremicninah,
ZemljiSka knjiga, internetne strani gradbenih podjetij, internetne strani nepremicninskih podjetij, strokovno
literaturo,..). Preveril sem vse dostopne podatke o nepremicnini in jih primerjal s podatki pridobljenih ob ogledu
nepremicnine.

4.11 Postopek dela in izbran pristop vrednotenja
Pri izvedbi ocenjevanija vrednosti sem izvedel naslednje aktivnosti:
> pregledal sem dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremicnino (opishe podatke o
nepremicnini iz spletnega portala Geodetske uprave ter aZzurne podatke, ki nama jih je posredoval
narocnik),
> proudili sem omejitve, ki se nana$ajo na nepremicninske pravice za cbravnavano nepremicnino,

» analizirali sem sosesko in najbolj$o uporabo nepremicnine,

Zbral, preveril, analiziral in uskladil sem:
» podatke o realiziranih prodajah primerljivih nepremicénin glede na lokacijo, velikost in starost
nepremicnine,
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Pred izvedbo ocene vrednosti smo opravili analizo trga nepremicnin, kjer smo preverili stanje na trgu
nepremicnin v Sloveniji ter regiji in obCini, kier se nahaja obravnavana nepremicnina.

Pri izvedbi ocene vrednosti sem upoSteval Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS §t.
106/2010). V skladu z omenjeno Hierarhijo so osnovna podlaga za izvedbo ocene vrednosti Mednarodni
standardi ocenjevanja vrednosti. Preveril sem moZnost uporabe vseh treh naCinov k oceni vrednosti
nepremicnin in pri ocenjevanju uporabil tiste nacine, ki jih je bllo moZno izvesti glede na kvaliteto in obseg
podatkov s trga nepremicnin.

1. Nacin trznih primerjav je nacin pri katerem predmet ocenjevanja vrednosti primerjamo s ceno drugih
pravic na nepremicninah, ki so bile v zadnjem ¢asu izmenjane ali so morda trenutno na razpolago na
trgu. Pri tem nacini je potrebno uporabiti primerno enoto primerjave. Enote primerjave, kise obitajno
uporabljajo so med drugim analize prodajnih cen z izraCunavanjem na kvadratni meter objekta ali na
hektar zemljis¢a. Druge enote, ki se uporabljajo za primerjavo cen, kadar so fizicne lastnosti dovolj
enovite, so med drugim cena na sobo ali cena na enoto proizvoda. Enota primerjave je uporabna le, ¢e
je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena za tako premoZenje, katerega vrednost se ocenjuje,
kot za primerljivo premoZenje (MSOV 450, Pravice na nepremicninah).

2. Na donosu zasnovan naéin - za oceno vrednosti na donosu zasnovanem nadinu se uporabljajo
razli¢ne metode s skupno znadilnostjo, da vrednost temelji na dejanskem ali ocenjenem donosu, ki ga
ustvarja ali bi lahko ustvaril lastnik pravice. Pri naloZbenih nepremicninah bi bil ta donos lahko v obliki
najemnine; v objektu, ki ga zaseda lastnik, bi bil to lahko domnevna najemnina (ali prihranjena
najemnina) na podlagi cene, ki bi jo lastnik moral placati za najem enakovrednega prostora (MSOV
450, Pravice na nepremiéninah).

3. Nabavnovrednostni nalin predstavija izratun nadomestitvene vrednosti nepremicnine s sodobno
enakovredno nepreminino na datum ocenjevanja. lziema je le kadar mora biti nadomestitvena
nepremicnina kopija nepremicnine, katere vrednost se ocenjuje, tako da zagotavlja trznemu
udeleZzencu enako koristnost. V takem primeru bi morali uporabiti stroSek kopiranja (reprodukcije)
zadevnega objekta. Nadomestitvena vrednost mora vkljuCevati vse s tem povezane stroSke, kot so
vrednost zemljiS¢a, infrastrukture, projektantske honorarje in stroSke financiranja, ki bi jih imel trzni
udeleZenec z ustvarjanjem enakovrednega sredstva (MSOV 450, Pravice na nepremicninah).

Pri ocenitvi sem uporabil naslednje nacine ocenjevanja:
- nacin trznih primerjav
- nabavnovrednostni nacin

NACIN TRZNIH PRIMERJAV - je pristop primerjave dejanskih izmenjav nepremiénin, je tehnika za ocenjevanje
trzne vrednosti pravic na nepremicninah, ki se naslanja na dejanske izmenjave nepremicnin. Ocenjevalec
analizira dejanske trzne izmenjave nepremicnin in jih primerja z obravnavanim premoZenjem. Pristop temelji
na nacelu substitucije, saj racionalni kupec oz. investitor naj ne bi bil pripravijen placati za neko posest vec,
kot znaajo strodki pridobitve podobnega premoZenja z enako koristnostjo. Cene, ki jih pri prodaji doseZejo
podobne ali primerljive posesti, naj bi oznacevale trzno vrednost premoZzenja, ki ga ocenjujemo.

NABAVNOVREDNOSTNI NACIN - nabavnovrednostni nagin pri ocenjevanju lahko uporabimo za ocenjevanje
posesti, kier je potrebno logiti objekt od zemljis¢a in na neaktivnih trgih. Ocenjevalec dolo€i viSino stroSkov za
reprodukcijo enake nove posesti ali vi§ino stroSkov za nadomestitev posesti, ki jo ocenjuje, nato pa odSteje
predvideno zmanjSanje vrednosti, ki ga je utrpela izboljSava - amortizacijski popravki (fiziéna obraba,
funkcionalna in gospodarska zastarelost). Tako dobljenemu znesku doda vrednost, ki bi jo imelo zemljisCe, ce
bi bilo prosto. Dobljeni znesek je skupna ocena posesti.

4.12 Potrditev da e bllo ocenjevanje vrednosti opravijeno v skladu z MSOV
Ocenitev nepremicnine je bila opravijena v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti - 2017
katere je izdal Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti in veljajo od 01. julija 2017 dalje.

4.13 Omelitven! pogoji in predpostavke

> Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno vrednotenje in ne
smejo biti uporabljene izven tega konteksta.

> Narocnik jaméi, da so informacije in podatki, ki mi jih je posredoval, popolni in tocni, iz moje strani so
preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

> Posedovanje tega poroGila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali celote tega
porodila, niti ne sme biti uporablijeno za noben namen s strani koga drugega ali brez pisne privolitve
narocnika.
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Ocenjevalec ni dolzan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, e nastopijo drugaéni pogoji od tistih, ki so
veljali na dan ocenjevanja, razen e se o tem posebej ne dogovorimo.

Ocenjevalec nima sedanijih ali prihodnjih interesov glede premoZenija, ki je predmet tega porocila in nima
osebnega interesa ali pristranosti glede oseb (fizicnih ali pravnih), ki se jih ocena tice.

Pladilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrsenkoli poslovni dogodek, ki bi bil posledica
analize mnenj ali sklepov tega porocila.

Cenilno porocilo je izdelano v treh izvodih. Veljajo samo originaino podpisani in Zigosani izvodi cenitvenega
porodila.

Ocena vrednosti velja le za v porocilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja.

Cenitveno porocilo o vrednosti v sedanjih razmerah ni akt, ki bi ga moral naroénik oz. lastnik nepremicnine
obvezno upostevati in ga ne obvezuje k skienitvi prodajne pogodbe za ceno, ki bi bila enaka z ocenjeno
vrednostjo. Porocilo o oceni vrednosti je zgolj informacija o vrednosti ocenjevane nepremicnine.

Potrebno je razumeti, da dejanska cena, doseZena v transakciji, ki vkljuCuje ocenjevano nepremicnino,
lahko odstopa o ocenjene trzne vrednosti zaradi razli¢nih dejavnikov, kot so: motivacija strank, pogajalske
sposobnosti strank, nacin financne transakcije in drugih dejavnikov, ki so specifiCni za transakcijo
ocenjevane nepremicnine.

Vrednost nepremicnin je ocenjena na stanje v ¢asu ogleda ob predpostavki, da so nepremicnine bremen,
stvari in oseb proste. ViSine eventualno vpisanih hipotek in njihove ¢asovne dimenzije ne ugotavljamo.
Avtorske pravice so zavarovane.
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-

’,&0 FRECEVMITEY RECYSE, MESTME OESING LURIEDR IN ANALIZA TREA NEPRE.EI

5.1 Podravska Regija

Podravsko regijo naravnogeografsko zaznamujejo gricevie na severovzhodu, subalpsko gozdnato hribovje
(Pohorje in Kozjak) na zahodu ter Dravsko - Ptujsko polje od reki Dravi. Vodno bogastvo izkoris¢a regija za
pridobivanje elektriCne energije (veriga HE na Dravi), plodno zemljo pa za kmetijsko dejavnost, saj ima najvecje
povrSine kmetijskih zemljiS¢ v uporabi v vsej Sloveniji (83 000 ha). Regija je na drugem mestu po prispevku k
siovenskem BDP, za osrednjeslovensko. Najvedji delez bruto dodane vrednosti ustvarijo storitvene dejavnosti.
51,6 % vseh prebivalcev, starih 15 let ali vec, je dejansko tudi delovno aktivnih, kar je najmanj v drZavi. Delez
prostih delovnih mest od vseh delovnih mest (prostih in zasedenih) je med visjimi v drzavi. Sodi med regije s
pozitivnim selitvenim prirastom, vendar vedji negativni naravni prirast na drugi strani vpliva na upadanje Stevila
prebivalcev. Regija ima bogato kulturno tradicijo.

5.2 Mestna Obé&ina Maribor

Mestna obgina Maribor leZi v SV Sloveniji v sredisCu Zgomjega Podravja in zavzema povr§ino 147 km2. V

Mestni obdini Maribor prebiva 110.904 prebivalcev (statisticni podatki, junij 2006). Maribor leZi na 269,5 m

nadmorske visine, 15° 39' 12" zemljepisne dolZine in 46° 33' 39" zemljepisne Sirine, vse izmerjeno na

jugozahodnem vogalu grajske kapele med Grajskim trgom in Grajsko ulico. Mesto se je razsirilo na obe strani

reke Drave. V njem se naravno stekajo sklenjene pokrajine:

- Dravska dolina med Pohorjem in Kozjakom, ki se pri Selnici raztegne v SirSo diluviaino nizino Mariborske
ravni;

- Slovenske gorice, mladoterciarno griCevje iz miocenskih laporjev in peSéenceyv;

- Dravsko - Ptujsko polje, ki se v obliki velikega trikotnika kot velikanski vrsaj prodnatih diluvialnih nanosov
razteza proti Ptuju.

Dostop in logistiéne moZnosti

v %

Mesto Maribor leZi na kriziS¢u dveh panevropskih prometnih koridorjeyv, to sta:

e  koridor 10, na relaciji Passau - Solun

e koridor 3, Milano- Trst - Budimpesta - Kijev
kriZzis¢e pa ZelezniSki promet proti Gradcu, Celovcu, Ljubljani in Madzarski. Maribor lezi namreC ob zelezniSki
progi Nirnberg - Regensburg - Maribor - Trst (z odcepom za Dunaj, MadZarsko in Hrvasko) in ob ZelezniSki
progi Maribor - Dravograd.
Skupaj z letali§éem je Maribor opredeljen kot intermodalni kopenski logisticni center, ki je od najbliZjega
pristani§Ca v Kopru oddaljen ca 220 km. LetalisCe v Mariboru je mednarodno javno letaliSCe, ki je tudi redni
¢lan ZdruZenja letalis¢ Evrope ACI Europe. Njegova trina strategija obsega: letalski tovorni promet, redni
potnidki promet, potniski charterski promet in center za Solanje pilotov evropskih letalskih druzb (Swissair,
AUA, LTU ...).

G arstvo

Po podatkih AJPES - Agencije Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve, je bilo v mariborski
obgini na dan 30.09.2018 registriranih 12.319 poslovnih subjektov, kar predstavlja 43,30% vseh poslovnih
subjektov v Podraviju in 5,71%-ni deleZ na nivoju celotne Slovenije.

Demo ki atki

Po podatkih, SURS-a, je bilo v Mestni obgini Maribor v mesecu oktobru 2018 60.643 delovno aktivnih
prebivalcev. Stopnja registrirane brezposelnosti je znadala 12,40% in je v rahlem porastu glede na prejdnji
mesec. Povpreéne plade ne dosegajo republiSskega povpredja, so pa viSje od regijskega povpregja. Nekateri
demografski podatki so prikazani v spodnji tabeli.

Preblvaistvo* | Povrsinav km2* Plade (meseZne) v €* b rezf,to‘;‘;'l‘izsu*
Bruto Neto
Mestna obGina Maribor 112.642 147 1627,82 | 1.063,70 12,40%
Podravska regija 319.114 2170 156400 | 102657 9,20%
Slovenija 167638 | 108680 7.90%

* Vir podatkov: Statisticni urad RS, ZRSZ in Ajpes za september in oktober 2018
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53 Analiza trga nepremicnin

CENE NEPREMICNIN

Po rekordni skupni vrednosti in Stevilu kupoprodajnih poslov leta 2017 se je slovenski nepremicninski trg leta
2018 pricakovano umiril. Stevilo nepremicninskih poslov se je v primerjavi z letom 2017 zmanj$alo za okoli 10
%. Obseg kupoprodaj se je zmanjSal za vse vrste stanovanjskih in posiovnih nepremicnin, kot tudi za vse vrste
zemljiSC. Najbolj opazno je bilo v letu 2018 upadanje Stevila kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin, predvsem
za stanovanja v veCstanovanjskih stavbah, nekoliko manj za stanovanjske hiSe. Najvecji upad prometa s
stanovanjskimi nepremicninami je bilo zaznati v Ljubljani in njeni okolici, rahel upad ali vsaj stagnacija Stevila
kupoprodaj pa sta bila prisotna praktiéno povsod po drzavi. Upadanje prometa s stanovanjskimi
nepremicninami, kljub naraSCanju povpraSevanja, gre pripisati pomanjkanju ponudbe novogradenj in
pospeSeni rasti cen stanovanj v zadnjih treh letih. NaraSCajoCe povpraSevanje po stanovanjskih
nepremicninah, ki so ga v lanskem letu Se naprej vzpodbujale ugodne sploSne socialnoekonomske okoliscine,
predvsem nizke obrestne mere in dostopnost kreditov, gospodarska rast ter rast zaposlenosti in plaé,
postopoma vzpodbujajo nov stanovanjski investicijski in gradbeni cikel po vsej Sloveniji. Tudi v Ljubljani in na
Obali, kier je povprasevanje najveje in se je ta tudi najprej zadel, pa zadostne ponudbe novih stanovanj v
lanskem letu Se ni bilo. Vecjo ponudbo novih stanovanj lahko pricakujemo Sele od druge polovice letoSnjega
leta 2019 dalje. Kljub visoki rasti cen v zadnjih treh letih so bile cene stanovanjskih nepremic¢nin se vedno pod
rekordnimi iz leta 2008. iziema je glavno mesto, kjer je bila rast cen daleC najvija in so cene stanovanj in his
Ze dosegle nove rekordne vrednost. Na trgu poslovnih nepremicnin lani ni bilo posebnosti. Trgovanje s
poslovnimi nepremi¢ninami na splosSno se je zmanjSalo nekaj manj kot za desetino. Cene pisarniSkih prostorov se v
primerjavi z letom prej prakti¢no niso spremenile, cene trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov pa so celo
rahlo padle. Interesa investitorjev za gradnjo novih poslovnih in trgovskih stavb za prodajo na trgu zaenkrat Se ni
bilo zaslediti. V primerjavi z letom 2017 se je v letu 2018, kljub velikemu povpraSevanju, nekoliko zmanjSal tudi
obseg trgovanja z zazidljivimi zeml;jiSéi, kar gre pripisati rasti cen in vse manjsi ponudbi za takojSnjo gradnjo
primernih zemlji3¢ v urbanih sredi§ih. Cene zazidljivih zemljiS¢ so se v primerjavi z letom prej opazno zvidale in
povsod po drZavi kaZejo nadaljnjo tendenco rasti. Tudi na trgin kmetijskih in gozdnih zemlji3¢ lani ni bilo
izrazitih posebnosti. Stevilo kupoprodaj kmetijskih zemljis& je po rekordnem letu 2017 lani opazno upadlo,
cene pa so se nekoliko znizale. Upadlo je tudi Stevilo kupoprodaj gozdnih zemljis¢, medtem ko so se cene nekoliko
zviSate.

CENE NEPREMICNIN 1

V Sloveniji se je obseg trgovanja v letu 2018 v primerjavi z letom 2017 zmanj3al za vse vrste stanovanjskih in
poslovnih nepremicnin. Po Se zaCasnih podatkih GURS-a se je v primerjavi z letom 2017 Stevilo evidentiranih
kupoprodaj stanovanj zmanjSalo za 12%, his za 4%, garaZ in parkirnih prostorov za 29% in poslovnih
nepremicnin skupaj za 9%.

Stevilo evidentiranih kupoprodaj stanovanjskih in
poslovnih nepremicnin, Slovenija, letno 2015-2018

2015 2016 2017 2018
STANOVANJA 9.739 10972 11.518 10.189
HISE 4,599 5452 6.224 5.954
GARAZE 4.475 4871 5.572 3.936
POSLOVNE NEPREMICNINE  2.310 2.306 2.657 2426

Opombe:
- Podatki za eto 2018 so 3e zaCasni;
- Kot stanovanja so Steta stanovanja v veCstanovanjskih stavbah;
- Kot hise so Stete samostojne in vrstne hiSe ter dvojcki, s pripadajoim zemljiséem;
- Kot garaie so Stete samostojne in vrstne garaZe ter garaZe in parkirna mesta v skupnih garaZah oziroma garaZnin hisah;
- Kot poslovne nepremi&nine so Steti pisarniski prostori, trgovski, storitveni in gostinski lokali ter turistiCne nepremicnine.

Po ofivitvi trga v letu 2014 je Stevilo kupoprodaj stanovanjskih in poslovnih nepremicnin hitro naras¢alo in v
letu 2017 doseglo rekordno vrednost. Stevilo kupoprodaj stanovanj v vedstanovanjskih stavbah je sprva
naraséalo precej hitreje kot za hide. Po obratu cen stanovanjskih nepremi¢nin leta 2015 pa so se zacCele vse
bolje prodajati tudi hide. Obseg trgovanja z garaZami in parkirnimi prostori je ve€ ali manj sledil trendom
trgovanja s stanovanji in hisami. Trgovanje s pisarniSkimi prostori, trgovskimi in gostinskimi lokali ter
turistiénimi nepremiéninami (hoteli, apartmaji ipd.) se je opazneje povecalo Sele v letu 2017 in se nato hitro
umirilo. Nasploh kaZe, kljub $e zadasnim podatkom GURS-a za leto 2018, da se je lani zaCel obseg trgovanja
zmanij$evati tako za stanovanjske kot za poslovne nepremicnine.

1 Vir: Porodilo o stovenskem trgu nepremicnin za leto 2018 (GURS)
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Po nastopu krize nepremiCninskega trga leta 2008 je povsod po drZavi, Se zlasti pa v najvecjih mestih in
turistiénih krajih, v tako imenovanih nasedlih projektih obti¢alo veliko Stevilo nedokoncanih ali neprodanih
stanovanjskih enot, stanovanjska novogradnja pa se je prakticno ustavila. Do oZivitve nepremicninskega trga
leta 2014 je bilo povpraSevanje po novih stanovanjskih nepremicninah skorajda zanemarljivo. Po obratu cen
leta 2015 so se ob pomanjkanju novograden;j kon¢no zacele prodajati zaloge stanovanj iz ¢asa krize. Do konca
leta 2017 so zaloge dokoncanih stanovanj iz preteklih let v glavhem poSle. Naras€ajoCe povpraSevanje po
novih stanovanjskih nepremicninah, najprej v Ljubljani in na Obali, postopoma pa tudi drugod po Sloveniji, je
koncéno vzpodbudilo nov investicijski in gradbeni cikel. Najprej so se zaceli graditi manjsi stanovanjski objekti in
obujati v Casu krize zaustavljeni projekti. Ker pa se ponudba na nepremi¢ninskem trgu ne more na hitro
prilagoditi povpraSevanju, saj je za projektiranje in zgraditev novih stanovanj potreben ¢as, zato lahko
pricakujemo vecje Stevilo kupoprodaj na primarnem trgu Sele letos in v naslednjih dveh do treh letih. Od leta
2015, ko so se zacCele razprodajati zaloge stanovanj iz v ¢asu krize nasedlih projektov, se delez kupoprodaj
stanovanj na primarnem trgu iz leta v leto zmanjSuje. Delez kupoprodaj novih oziroma prvi€ vseljivih stanovan;j je
leta 2015 znaSal ve€ kot 11% v vseh kupoprodaj stanovanj. Leta 2016 se je zmanjSal na 9% in leta 2017, ko so
zaloge dokoncanih stanovanj iz prejSnjih let prakticno podle, na 8%. Leta 2018 je zaradi pomanjkanja
novogradenj deleZ prodaj na primarnem trgu, po sicer Se zatasnih podatkih, znaSal le Se slabe 3%. DeleZi
kupoprodaj hi§ na primarnem trgu so zaradi tradicionalno previadujoGe gradnje his v lastni reZiji Se bistveno
manjsi kot za stanovanja. Leta 2015 je deleZ kupoprodaj hi§ na primarnem trgu znasal 1,8% vseh kupoprodaj his, v
letih od 2016 do 2018 pa le Se okoli 0,8%.

STANOVANJSKE NEPREMICNINE

Cene stanovanj so od obrata cen v letu 2015 do lanskega leta narascale vse hitreje. Kljub zmanjSanju Stevila
kupoprodaj v drugi polovici feta 2018, je bila povpreéna cena rablienega stanovanja na ravni drzave 1.770
€/m2, in je bila v primerjavi z letom 2015 visja Ze za 22%. Samo v letu 2018 se je povpreCna cena stanovan;j v
primerjavi z letom 2017 zviSala za 10%. Najvi§jo raven cen stanovanj v veCstanovanjskih stavbah ima
Ljubljana, ki je v letu 2017 prvi€ prevzela primat najvisjih cen stanovanj letoviskim mestom na Obali. Sledijo
Obala brez Kopra, Koper in Okolica Ljubljane, kier cene rabljenih stanovanj v povprecju presegajo 2.000 €/m2,
V Kranju so cene malo nad Slovenskim povpredjem, cene stanovanj na ostalih obmocjih pa so pod njim.
NajniZja raven cen stanovanj med obravnavnimi obmodji je v Murski Soboti, kjer cene v povprecju dosegajo
tretjino tistih v glavnem mestu. Maribor in Celje sta na enaki ravni, cene pa so v povprecju vec kot polovico
niZje kot v Ljubljani. Razkorak med cenami stanovanj v Ljubljani ter Mariboru in Celju se je po koncu krize
nepremicninskega trga, zaradi hitrejSe in viSje rasti cen v glavnem mestu, Se povec€al. Ljubljana je edino
obmogje, kjer je povpretna cena stanovanj (2.770 €/m2) lani Zze dosegla novo rekordno vrednost oziroma za
priblizno 4% presegla ceno v primerjavi s cenovnim vrhom leta 2008 (2.660 €/m?2). V Kranju se je povpretna
cena stanovanj (1.830 €/m2) izenadila s tisto iz leta 2008, v Okolici Ljubljane (2.040 €/m2) je bila od cene leta
2008 (2.080 €/m2) niZja le $e za 2%. V Mariboru so bile cene stanovanj leta 2018 (1.260 €/m?2) v povprecju
za 6% niZje od cen leta 2008 (1.340 €/m2). Na vseh ostalih obmogjih drZave so bile povprecne cene stanovanj
Se dale¢ od rekordnih. V primerjavi z letom 2008 na primer v Kopru (2.320 €/m?) za okoli 8% v, v Celju (1.230
€/m?2) za okoli 12%, najdlje pa so bile na obmogju Obale brez Kopra (2.460 €/m2), kjer so bile v povpregju Se
vedno niZje za okoli 20%. Cene stanovanj so v obdobju od leta 2015 dale€ najbolj zrasle v Ljubljani in so bile
leta 2018 v primerjavi z letom 2015 Ze za okoli 36% v vi§je. Po rasti cen stanovanj v obdobju od ieta 2015 do
2018 je sledil Koper. Povpredna cena rablienega stanovanja v Kopru je bila lani v primerjavi z letom 2015 vigja
za 28%, na obmogju okolice Ljubljane za 26 %, Novega mesta za 24 %, Maribora za 20 %, Celja za 17 % in
Obale brez Kopra za 16 %. Tudi v zadnjem letu je bila rast povpre¢ne cene rabljenega stanovanja najvecja v
Ljubljani, kjer je zrasla za okoli 15 %. Na obmoGju Okolice Ljubljane je zrasla za 12 %, v Mariboru, Kopru in
Novem mestu za okoli 10 %, v Celju za 8 % in na obmocju Obale brez Kopra za 6 %. Na ostalih obravnavanih
obmoagijih so velikosti vzorcev prodanih stanovanj premajhne za natan¢nejSe primerjave cen, so se pa po
ocenah GURS-a v primerjavi z letom 2015 cene zvisale za 10 do 20 %, v primerjavi z letom 2017 pa za 8 do 15
%.

STANOVANJSKE STAVBE

Zaradi razmeroma velike razprienosti gradnje stanovanjskih hi$ v Sloveniji je koncentracija njihovih prodaj v
vegjih urbanih sredidéih precej manj3a kot za stanovanja v vedstanovanjskih stavbah. Velikosti letnih vzorcev
kupoprodaj hi§ za analitiéna obmogja Kranj, Koper, Novo mesto, Murska Sobota, Nova Gorica, Krsko in
BreZice, Postojna, Sezana ter Slovenj Gradec so premajhne, da bi bile reprezentativne za analize ter primerjave
ravni in gibanja cen. Za prikaz kazalnikov v porocilu je GURS zato izbral le devet urbanih obmocij, kjer je bilo
Stevilo evidentiranih kupoprodaj hi§ v obdobju od leta 2015 do leta 2018 najvecje. V izbranih analiticnih
obmoagjih je bilo v letih od 2015 do 2018 skupno evidentiranih okoli 40 % vseh kupoprodaj stanovanjskih his.
Okoli 10 % kupoprodaj je bilo evidentiranih na obmogju Okolice Ljubljane, v Ljubljani okoli 9 %, v Okolici
Maribora okoli 7 %, v Mariboru in v Okolici Celja po okoli 4 %, v Okolici Kranja 3 % in po priblizno 2 odstotka v
Celju in na obmogju Obale brez Kopra. V letih od 2015 do 2018 so cene hi$ v Sloveniji narascale poCasneje
kot cene stanovanj v veCstanovanjskih stavbah.
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Povpreéna cena rabljiene hiSe s pripadajocim zemtijiséem na ravni drZzave je leta 2018 znaSala 125.000 evrov
in je bila za okoli 16 % viSja kot leta 2015. V primerjavi z letom 2017 je zrasla za 8 %. V obravnavanem
obdobju je bilo zaznati trend nara$canja velikosti prodanih hi$ tako, da se je povprecna povrSina hise leta
2018 v primerjavi z letom 2015 povecala za priblizno 7 %. Ce to upostevamo, je bila relativna sprememba cen
hiS s pripadajocim zemljiS¢em realno Se nekoliko manjSa, kot to kaZe primerjava povprecnih pogodbenih cen.
V primerjavi z letom 2008, ko je bil v Sloveniji dosezen cenovni vrh, so bile cene his v letu 2018 v povpredju Se
vedno niZje za 10 do 15 %. Cene his se Se niso tako priblizale rekordnim vrednostim kot cene stanovanj, ker so
v Gasu krize padle bolj kot za stanovanja, po oZivitvi nepremiCninskega trga pa tudi poCasneje narascajo.
Posebej viden je ta kontrast v Ljubtjani, kjer so cene stanovanj v lanskem letu Ze dosegle novo rekordno
vrednost, medtem ko so bile cene his v povprecju Se vedno za Cetrtino niZje od tistih iz leta 2008.
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Povpregne cene stanovanjskih hi$ s pripadajocim zemljis¢em (v evrih), Slovenija skupno in izbrana trzna analitiéna obmodja, letno 2015
2018

Za razliko od stanovanj v vecstanovanjskih stavbah cene stanovanjskih hi§ ostajajo najvisje na Obali, kjer je
povpre¢na cena leta 2018 krepko presegla 300.000 evrov. V primerjavi z letom 2015 je povpre€na cena his
na obmocju Obale brez Kopra zrasla za 28 %, v primerjavi z letom 2017 pa za okoli 12 %. Glede na raven cen
sledi Ljubljana s povprecno ceno, ki je v letu 2018 znasSala blizu 280.000 tiso¢ evrov. Cene hiS so v zadnjih
treh letih najbolj zrasle prav v Ljubljani in sicer za priblizno tretjino, samo v zadnjem letu pa nekoliko ve¢ kot 10
%. Na obmocju Okolice Ljubljane, ki v zadnjih letih velja za najbolj dejaven trg stanovanjskih his v drzavi, je bila
povpreCna cena hiSe leta 2018 okoli 180.000 evrov, torej ve€ kot tretjino nizja kot v glavnem mestu. V
primerjavi z letom 2015 je bila vi§ja za 17 %, v primerjavi z letom 2017 pa za 7 %.

Nad Slovenskim povprecjem (125.000 evrov) so Se cene hi$ v Okolici Kranja, kjer je bila leta 2018 povpregna
cena preko 160.000 evrov. V okolici Kranja so zaCele cene hiS mocéneje narascati Sele v lanskem letu, tako da
$0 v primerjavi z letom 2015 na tem obmocju zrasle najmanj med vsemi obravnavanimi obmogji.

Cene hi v Mariboru in Celju ostajajo podobne in so v povpreéju skoraj 60 % niZje od cen v Ljubljani. Povpreéna
cena hiSe s pripadajocim zemljis¢em v Mariboru je leta 2018 znaSala blizu 120.000 evrov, v Celju pa blizu
115.000 evrov. V Mariboru se je povpreéna cena v primerjavi z letom 2015 zviSala za 11 %, v Celju pa za 16
%. Pri tem je treba opomniti, da se je v letu 2018 tako v Mariboru kot v Celju povprecna povrsina prodanih his
obdutno povedala, zato je rast cen realno e manjSa. Za obe mesti je tako znadilno, da cene hi§ rastejo
pocasneje od povprecja.

POSLOVNI PROSTORI:

V Sloveniji je Stevilo kupoprodaj poslovnih nepremicnin na prostem trgu razmeroma majhno. Trgi pisarniSkih
prostorov, $e bolj pa trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov so sorazmerno majhni in skoncentrirani na sredica
najvedjin mest in veje trgovsko poslovne centre. Poslovni subjekti v veliki meri reSujejo vpraSanje prostorov za
opravljanje svoje poslovne dejavnosti tudi z najemom, posebej v Casu gospodarske prosperitete pa tudi z gradnjo
lastnih poslovnih prostorov. Pogosto, predvsem v kriznih ¢asih, poslovne nepremiénine zamenjajo lastnika s
kupoprodajami in prevzemi podjetij, ki so lastniki teh nepremi¢nin. V poro€ilu po izbranih trznih analiticnih
obmogjih GURS analizira in podaja podatke o trgu pisarn in lokalov. Ostalih skupin poslovnih nepremi¢nin, kot
so industrijske nepremicnine, turisticne nepremicnine in posebne nepremicnine v poroCilu ne obravnavamo, ker se
na prosto-konkurenénem trgu prakticno ne pojavijajo. Slovenski trg pisarniSkih prostorov je razmeroma majhen
in skoncentriran na srediS¢a oziroma poslovne cone najvecjih mest. Za kupoprodajni trg pisarn je znacilna tudi
mocna konkurenca najemnega trga, saj najem pisarn gospodarskim subjektom omogoCa vecjo poslovno
prilagodljivost kot investiranje v lastne prostore. Novogradenj poslovnih stavb s pisarnami za prodajo ali oddajo
na trgu v Sloveniji prakti¢no ni Ze od zaCetka nepremicninske krize v letu 2008. Novih poslovnih stavb, razen
tistih, ki jih gradijo podjetja za lastno uporabo, zaenkrat tudi Se ni v nacrtih investitorjev. Trgovanje s
pisarniSkimi prostori na ravni drzave se je izrazito povecalo leta 2017, nato pa v lanskem letu prvi¢ po oZivitvi
trga leta 2014 upadlo. V zadnjih treh letih je bil prisoten trend rasti cen pisarniSkih prostorov, cene pa so
zrasle bistveno manj kot cene stanovanjskih nepremicnin. V primerjavi z letom 2015 je bila povprecna cena
pisarne leta 2018 vi§ja za manj kot 5 %, v primerjavi z letom 2017 pa se prakticno ni spremenila.
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Najvisja je tako raven cen pisarn v Ljubljani, sledijo pa cene pisarn v Kopru in obalnih krajih. V Mariboru, ki je
sicer drugo najvedje poslovno srediSce v drzavi, so cene pisarn, podobno kot cene stanovanj, v povpredju za
vec kot polovico niZje kot v Ljubljani. V Ljubljani je bilo, v nasprotju s preostankom Slovenije, v obdobju od leta
2015 zaznati razmeroma mocan trend rasti cen pisarn. Podobno kot cene stanovanj so tudi cene pisarn
najbolj zrasle prav v glavhem mestu, le da je bila rast le-teh bistveno manjSa kot za stanovanja. Povprecna
cena pisarniskih prostorov v Ljubljani je bila leta 2018 za 15 % vi§ja kot leta 2015, s tem da se velikostna in
starostna struktura prodanih prostorov ni bistveno spremenila. Trgi trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov v
Sloveniji so skoncentrirani na velike trgovske centre in srediS¢a veéjih mest. Tako kot kupoprodajni trg
pisarniSkih prostorov, ima tudi trg vseh vrst lokalov moéno konkurenco v najemnem trgu. Slovenski trg lokalov
v zadnjih letih zaznamujejo predvsem prodaje in prevzemi nakupovalnih srediS¢, ki predstavijajo najvedji
najemni fond lokalov v drzavi. Po ocenah je v letth 2017 in 2018 zamenjalo lastnika okoli 25 nakupovalnih
srediS¢ po Sloveniji. Kljub Ze sedaj (pre)velikemu Stevilu nakupovalnih srediS¢, ki je znacilno za Slovenijo, se
nadrtujejo nova. V Ljubljani v Siski je v gradnji Sparov nakupovalni center, ki naj bil dokongan v letu 2019. V
prihodnosti je naértovano Se dokoncanje trgovskega srediS¢a v Sportnem kompleksu v StoZicah, ki je lani
dobilo novega lastnika, in gradnja nakupovalnega srediS¢a v okviru prenove bezigrajskega stadiona. Kljub
nihanju povpre€nih cen, ki je predvsem posledica sprememb v strukturi prodanih lokalov glede na njihov
namen in mikro lokacijo, ocenjujemo da je bil, za razliko od stanovanjskih nepremiénin in pisarn, v zadnjih
Stirih letih za lokale na sploSno prisoten rahel trend padanja cen. Podobno kot za pisarne je bilo tudi za lokale
v izbranih analiti¢nih obmodjih v zadnjih §tirih letih realiziranih okoli 60 % vseh kupoprodaj v drzavi. S tem, da
je razprsenost lokalov izven veéjin mest $e ve€ja kot za pisarne. V Ljubljani je bila realizirana tretjina vseh
kupoprodaj lokalov v drZavi, v Mariboru 9 %, v Okolici Ljubljane 6 %, na Obali brez Kopra 5 %, v Celju 4 %, v
Kopru 3 % in v Kranju 1 %

STAVBNO ZEMLIISCE:

Zemljis¢a za gradnjo stavb v poroCilu GURS obravnava po enakih trznih analiticnin obmodjih kot stanovanjske
nepremicnine. Trgovanje z zemlijiSéi za gradnjo stavb je namreC tesno povezano s trgom stanovanjskih
nepremicnin, saj skoraj 90 % kupoprodaj nezazidanih stavbnih zemljiS¢ predstavljajo zemljiS¢a za individualno
gradnjo druzinski hi$ in vestanovanjskih stavb.

Za kupoprodaje zemljiS¢ za gradnjo je tako kot za kupoprodaje stanovanjskih his znacilna velika razprsenost.
ustreznih zemljiS¢ v vecjih mestih vse bolj seli na njihovo obrobje oziroma na primestna obmodja.

Zaradi sprememb v povprecni velikosti prodanih zemljiS¢ in dejstva, da cene na kvadratni meter z velikostjo
zemljis¢a padajo, povpreéne cene med leti precej nihajo.

SLOVENLA

2015 2016 2017 2018
Velikost vzorca 1.240 1.565 1.858 1.705
Povpredna cena (€/m?) 46 64 53 59
Povpretna povrsina 1.120 1.380 1440  1.430

zemljisca {m?)

Povpretne cene in povrsine prodanih zemljisc za gradnjo stavb, Slovenija, letno 2015-2018

Relativno najdraZja so sicer zemljiCa za gradnjo veCstanovanjskih stavb, ki omogocajo najvecjo pozidavo glede na
Stevilo stanovanjskih enot. Povpreéna cena le-teh je v zadnjih Stirih letih na ravni drzave znaSala okoli 200 €/m?>.
Po vigini cen sledijo zemljisCa za gradnjo poslovnih nepremicnin s povpreéno ceno okoli 100 €/m? in nato
zemljiséa za gradnjo stanovanjskih hi§ z okoli 50 €/m?. NajcenejSa so zemljis¢a za gradnjo industrijskih
objektov, katerih cena se je v zadnjih letih gibala okoli 35 €/m2.
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| 6.0 PREDSTAVITEV NEPREMIENINE

6.1 Identifikacila nepremitnine

Ocenjevana nepremicnina predstavlja dvostanovanjsko hi$o s poslovnim prostorom na naslovu Na terasi 5,
Maribor, ki se nahaja na parceli 8t. 323/8 k.o. Zrkovci. Predmet ocenjevanje je garaZa, ki se nahaja na
parcelah 8t. 323/8 in 323/10 obe k.o. Zrkovci in zemlji§Ce, ki se nahaja na parceli §t. 323/11 k.o. Zrkovci. V
nadaljevanju podaj opis po posameznih stavbah.

STANOVANJSKA STAVBA

Na parceli 5t. 323/8 k.o. Zrkovci se nahaja samo stanovanjska stavba katera je predmet cenitve. Po podatkih
gospoda Viada Simonica je bila stavba zgrajena leta 1980 ter je bila etaznosti K + P. V letih 1996 - 2000 je
bila stavba dograjena tako da je sedaj etaznosti K + P + I. nadstropje + mansarda. Za stanovanjsko stavbo je
bila izdana Odlocba §t. 351-4/2019-5, ki jo je izdal Upravna enota Maribor dne 23.01.2019 s Kkatero je bilo
odloceno, da ima stanovanjska stavba na podlagi 118. ¢lena Gradbenega zakona gradbeno in uporabno
dovoljenje. Kletni zidovi so betonski, zidovi pritli¢ja, nadstropja in mansarde so opecni. Stropne konstrukcije so
opedni montazni stropi z izdelanimi tlaénimi ploSCami. Stredna konstrukcija je lesena, pokrita s ploGevinasto
kritino. Kleparski izdelki so iz barvne plocevine. Fasada je toplotno izolirana po sistemu DEMIT - 7 cm toplotne
izolacije. Stavba je prikijutena na vodovodno, elektricno, telefonsko in CATV omreZje. Odpadne vode so
speljane v kanalizacijo. Ogrevanje stavbe je centralno - energent je kurilno olje v kombinaciji s toplotno
¢rpalko zrak voda. V stanovanju mame (osnovni del stavbe) in v kletnih prostorih so ogrevaina telesa radiatorji.
V novejSem stanovanju je narejeno taino ogrevanje. Do stavbe vodi asfaltirana cesta z urejenimi plocniki.
ZemljiS€e je v celoti ograjeno. Na cestni strani so urejena parkiri§a za stranke. V celoti stavbi so vgrajena
lesena okna s termopan zasteklitvijo in imajo names&ene Zaluzije. Notranja vrata so lesena. V nadaljevanju
podajam opis po posameznih etazah.

KLET:

V kleti so poslovni prostori in kurilnica. V pisarniSkem prostoru je na tleh poloZen laminat, v vseh ostalih kletnih
prostorih je na tleh polozena keramika. Stene so beljene. Vrata so kovinska.

PRITLICIE:

Na uli¢ni strani so pisarniSki prostori s skladiS¢em na dvori§éni strani pa je stanovanje mame in vhod v
stanovanje v | . nadstropju. V pisarniSkih prostorih je na tleh poloZena keramika, v skiadiS¢u je na tleh estrih.
Stene so beljene. V delavnici so kovinska vrata, ostala vrata so lesena. V delu stavbe kateri predstavija vhod v
stanovanje v I. nadstropju je na hodniku in stopni§éu polozena keramika. Stene na hodniku in stopniSéu so
beljene. V nadaljevanju podajam opis maminega stanovanja: Stanovanje obsega naslednje prostore: hodnik s
predprostorom, kopalnico, sanitarije, kuhinjo, spainico, dnevno sobo in balkon. V predprostoru je na tleh
poloZen kamen, na hodniku je na tleh keramika. V kopalnici in v sanitarijah je na tieh poloZena keramika, v
kuhinji je na tleh PVC pod, v dnevni sobi in v spalnici je na tleh parket. Stene v predprostoru, na hodniku, v
spalnici in v dnevni sobi so beljene. Stene v kopalnici in v sanitarijah so delno oblozene s keramiko, delno so
beljene. V kuhinji so stene v obmodcju kuhinjskih elementov delno obloZene s keramiko, preostali del sten je
beljen.

NADSTROPJE:

V nadstropju so naslednji prostori: hodnik, kuhinja z jedilnico, dnevna soba z zimskim vrtom, kabinet, spalnica,
otroSka soba, pralnica, kopalnica in sanitarije. Na hodniku, v kuhinji z jedilnico, v zimskem vrtu, v kopatinici in v
sanitarijah je na tleh keramika. V prainici je na tleh PVC pod. V dnevni sobi, spalnici in v otroSki sobi je na tleh
parket. Stene so beljene, v kopalnici so stene do stropa obloZene s keramiko. Stene zimskega vrta so iz PVC
profilov, zastekljene s termopan steklom in imajo namescene Zaluzije. Vrata so lesena.

MANSARDA:

Dostop do mansardnih prostorov je po kovinskih stopnicah in obsega naslednje prostore: hodnik in dve sobi.
Na hodniku in v eni sobi je na tleh laminat, v eni sobi je na tleh itison. Stene so beljene. Vgrajena so stredna
okna tip VELUX.

GARAZA

Na parcelah &t. 323/8 in 323/10 obe k.o. Zrkovci stoji samostojeca garaza s kovinskim nadstreSkom. Za
garaZo je bil izdano Gradbeno dovoljenje §t. 351-996/2009-22(7125), ki ga je izdala Upravna enota Maribor
dne 22.06.2010. Temelji stavbe so kiasiCni armiranobetonski pasovni, ¢ez katere je izdelana talna
armiranobetonska plod&a. Nosilne stene so iz opetnega votlaka. StreSna konstrukcija je lesena Stirikapnica,
pokrita s Tegola kritino. Kleparski izdelki so iz barvne plocevine. Fasada stavbe je ometana. Stavba je
prikljuena na elektricno omreZje. Delno so lesena okna s termopan zasteklitvijo, delno so okna iz PVC
materiala s termopan zasteklitvijo. GaraZzna vrata so sekcijska. Vrata za osebni prehod in vrata shrameb so
lesena.
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NADSTRESEK:
Ob garazi stoji kovinski nadstresek. StreSna konstrukcija je kovinska, pokrita s valovito ploGevino, ki je toplotno
izolirana.

OKOLJE:
Utrjene poti ob stavbah so delno asfaltirane, delno so tiakovane. ZemljiS¢a so delno ozelenjena - zelenice.
Ograje je delno betonska s kovinskim polnilo, delno je iz Ziénega pletiva.

6.2 Ogled nepremitne
Ogled nepremicnine je dne 10.09.2019 opravil David Cafnik v prisotnosti gospoda Viada Simonica.

6.3 Lokaclla ocenjevane nepremiGnina

Ocenjevana nepremicnine se nahaja v kraju Zrkovci v obCini Maribor. V neposredni bliZini ocenjevane
nepremicnine so druge individualne stanovanjske stavbe, kanal reke Drave, reka Drava in avtocesta Sentilj -
Maribor.

Parcela 8t. 323/8 k.o. Zrkovcl:

Katastrska obgina Stevilka parcele Povrdina parcele (m2) Urejena parcela Katastrski dohodek (EUR) Vrednost nepremignine Grafiéni prikaz
682 ZRKOVCH 323/8 726 NE 0,00

Legenda podatkov: D Register nepremiénin D Zemijiski kataster
Podrobni podatki o parceli
Katastrska ob&ina 682 Stevilka parcele 323/8

PowrSina parcele (m2) 726
Delanska raba Povriina dejanske rabe zemlji5ta (m2)
Pozidano zemljisée 726
[ Namenska raba | Povr¥ina namenske rabe zemijisa (m2)
[Lcbmogia stanovani il 726 |
Rabe zem{ji5& Povriina zem{ji5%a pod stavbo (m2) Stevilka stavbe, ki sto)l na parcel!
ZEMLIISCE POD STAVBO PRED 2006 *108 114
ZEMLNSCE POD STAVBO PRED 2006 *95 114
ZEMUISCE POD STAVBO PRED 2006 *31 110

* Znak zvezdica (*) pred povrsino zemljis€a pod stavbo pomeni, da je povr§ina ocenjena

Podatki o lastnikih in upravljavcih

Prilmek In Ime / naziv Naslov Leto rojstva / mati¢na Stevilka DeleZ Status
Podatek o lastniku ni javen

Parcela §t. 323/10 k.o. Zrkovci:

Katastrska ob&ina Stevilka parcele Povrdina parcele (m2) Urejena parcela Katastrski dohodek (EUR) Vrednost nepreminine Grafi&ni prikaz
682 ZRKOVCH 323/10 186 DA 0,00

Legenda podatkov: E] Register nepremicnin D Zemljiski kataster
Podrobni podatki o parceli
Katastrska obGina 682 Stevilka parcele 323/10

Povr3ina parcele (m2) ’ 186
Dejanska raba Povriina dejanske rabe zem|ji5ta (m2)
Pozidano zemljisce 186
{ Namenska raba ] Povriina nemenske rabe zemijiSta (m2),
[ obmogja stanovan; I 186 |

Podatki o lastnikih in upravijavcih
Priimek In Ime / naztv Naslov Leto rojstva / mati€na Stevilka DeleZ Status
Podatek o lastniku ni javen
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11 k.o. 4
Katastrska obgina Stevilka parcele Povrdina parcele (m2) Urejena parcela Katastrski dohodek (EUR) Vrednost nepremicnine Grafigni prikaz
682 ZRKOVCI 323/11 158 DA 0,00
Legenda podatkov: . Register nepremiénin ' Zemljiski kataster

Podrobni podatki o parceli

Katastrska ob@ina 682 Stevilka parcele 323/11
Povrsina parcele (m2) 158

Dejanska raba PovrSina dejanske rabe zem|jis%a (m2)
Pozidano zemljiste 158

Podatki o lastnikih in upravijavcih

Prilmek In ime / naziv Naslov Leto rojstva / mati€na Stevilka DeleZ Status
Podatek o lastniku ni javen

ZEM .
Parcelna Stevilka Katastrska ob&ina Namenska raba PovrSina
323/8 Zrkovci obmodje stanovanj 726 m?2
323/10 Zrkovci obmodje stanovanj 186 m2
323/11 Zrkovci obmodje stanovanj 158 m?2

SKUPAJ 1.070 m?

-
“r

o -

Slika 1: Z modro barvo je oznacena lokacija nepremicnine, ki jpredmt prila
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6.4 Urbanisti¢ni predpisl in upravna dovoljenja

Osnovna namenska raba zemljiS¢, ki se nahajajo na parcelah st. 323/8, 323/10 in 323/11 vse k.o. Zrkovci je
stavbno zemljisCe v ureditvenem obmoCju naselja. Za obmocje v katerem se nahajajo ocenjevana
nepremicnina velja Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmodje urbanisti¢ne zasnove Maribora (MUV,
§t. 26/98, 14/02, 22/11, 10/13 - obv. razl., 16/14 (popr.)). V Zemljiski knjigi na parcelah st. 323/8, 323/10
in 323/11 vse k.o. Zrkovci ni vpisana nobena zaznamba nedovoljene gradnje.

Slika 3: Prikaz namenske rabe prostore (Vir: | obina)

6.5 Povrsine nepremiénine
Cenilec je na licu mesta izmeril povr3ino ocenjevane nepremicnine ob upoStevanju Standarda za izraunavanje
povrin in prostornin SIST ISO 9836 in jo uporabil kot osnovo za ocenjevanje nepremicnine.

Uporabna
Opis prostora Neto povrSina p%o wiiine
KLET
Vhod 15,70 m?2
Kletni prostor 18,90 m2
Kletni prostor 13,90 m?
Kurilnica 10,80 m?
Hodnik s stopnis¢em 890 m?2
Sanitarije 2,20 m?
| Kiet skupa 70,40 m? ]
POSLOVNI PROSTOR
Predprostor 520 m?2 520 m?
Sanitarije 290 m?2 290 m?
Delavnica 40,50 m?2 40,50 m?
Pisarna s predprostorom 21,50 m? 21,50 m?
Stopnisce 6,50 m?2 6,50 m?
Kletni skladi§¢ni prostor 32,50 m? 32,50 m?
| Poslovni prostor skupaj 109,10 m? 109,10 m2 |
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STANOVANJE PRITLICJE
Dnevna soba 20,80 m? 20,80 m?2
Spalnica 13,20 m? 13,20 m?
Balkon 562 m?2
Kuhinja 17,80 m?2 17,80 m?2
Hodnik s predprostorom 10,80 m? 10,80 m?
Kopalnica 6,00 m2 6,00 m?2
Sanitarije 1,40 m? 1,40 m?2
| Stanovanje pritiitje skupaj 75,62 _m2 7000 m? |
STANOVANJE I. NADSTROPJE
Stopnisce s hodnikom 11,00 m? 11,00 m?2
Kletni prostor 9,00 m? 9,00 m?
Hodnik 1490 m?2 14,90 m?
Dnevna soba z zimskim vrtom 39,30 m? 39,30 m?
Kuhinja z jedilnico 19,80 m? 19,80 m?
Kabinet 9,00 m?2 9,00 m2
Spalnica 21,30 m? 21,30 m2
OtroSka soba 14,60 m? 14,60 m?
Kopalnica 11,10 m? 11,10 m?2
Sanitarije 1,90 m2 1,90 m?
Pralnica 4,40 m? 4,40 m?2
Balkon 22,30 m2
Balkon 562 m?
Hodnik - mansarda 460 m? 4,60 m?2
Soba - mansarda 15,40 m? 15,40 m?
Soba - mansarda 1290 m? 1290 m?
| Mansarda skupaj 217,12 m? 189,20 m? |
| Stanovanjska hisa skupal 472,24 m? 368,30 m? |
POMOZNI PROSTORY
Garaza 47,66
Shramba 3,04
| PomoZni prostori skupaj 50,70 m?
NADSTRESEK
NadstreSek 31,50
| NadstreSek skupaj 31,50 m?
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7.1 NajboljSa uporaba zemljista
Nacelo najboljSe uporabe je smiselna in verjetna uporaba, ki bo prispevala k najvisji doloceni sedanji vrednosti
na dan vrednotenja oz. tista izmed smiselnih, verjetnih in zakonsko dovoljenih alternativnih uporab, ki je
fizilno mozna, primerno podprta in finanéno izvedljiva in ki daje najviSjo vrednost zemlje. Ocenjevalec mora pri
dolo¢anju najboljSe uporabe oceniti naslednje dejavnike:
- preveriti obstojeCe predpise glede mozZnosti uporabe zemlje in oceniti logi¢no verjetne spremembe le
teh;
- oceniti in preveriti fizicne moznosti uporabe zemljiSc¢a;
- oceniti stroSke in preveriti financne moznosti za razvoj izboljSav;
- na osnovi analize trznih podatkov, povprasevanja in ponudbe ter vrednostnih trendov oceniti donosnost
nepremicnine;
- oceniti optimalno uporabo nepremicnine.

MSOV navajajo, da doloCitev najgospodarnejSe rabe vkljucuje premislek. Osnove zahteve, ki sestavljajo

najgospodarnej$o uporabo:

= Fizitno mozZna in urbanisticno sprejemljiva je tista uporaba, ki jo je tehniéno mozno izvesti ter v najvedji
meri uposteva lokacijo, karakteristike zemlji§¢a in skladnosti z urbanim okoljem

= Zakonsko dopustna uporaba je tista, ki je v skladu z zakonskimi akti, ki urejajo obmocje zemljisca in
soseske. Obicajno so to prostorski ureditveni pogoji ali prostorski izvedbeni nacrti oziroma urbanisti¢ni redi
ali lokacijski nacrti v obmocjih kjer so sprejeti

= Uporabe, ki ni pravno dopustna ali fiziéno mozna ne pojmujemo kot najgospodarnejSo uporabo. Uporaba,
ki je pravno dopustna in fizicno moZna pa lahko vseeno zahteva pojasnilo cenilca, ki utemelji zakaj je ta
nacin uporabe ustrezno verjeten

= Financno izvedljiva: potem ko z analizo ugotovimo, da je eden ali ve¢ nacinov uporabe ustrezno verjetnih
jih testiramo glede finanéne izvedljivosti. Uporaba katere posledica je najvisja vrednost v primerjavi z
ostalimi primeri je najgospodarnejSa raba

= Uporabo ki da najvisjo vrednost ocenjevanega zemljis¢a dolo¢imo na podlagi Studije alternativne uporabe
zemljiSCa. Rezultati takih Studij so npr: mozne dejavnosti, ki se bodo v izboljSavah zemljis¢a opravljale,
optimalna notranja izraba objektov, smiselne in dopustne etaznosti ter gabariti objektov, ipd.

Glede na lokacijo obravnavane nepremicnine, ki v naravi predstavija stavbno zemljiSCe ocenjujem, da je
tovrstna uporaba zemljis¢a (pripadajoce zemljis¢e k stanovanjski stavbi, velikosti 1.070 m2) na tej lokaciji
edina mozna in dopustna. V neposredni blizini ocenjevane nepremicnine se nahajajo nepremicnine enakega
tipa. Na podlagi navedenega lahko trdim, da obravnavana uporab zemljisCa vodi k najgospodarnejsi rabi
zemljisca.

7.2 Ocenjevanje vrednosti po na€inu trZznih primerjav

Nacin primerljivih _prodaj predstavija temeljni in najbolj realisti¢en nacin ocenjevanja trzne vrednosti
nepremicnine. Po tej metodi cenilci ocenjujejo trzno vrednost obravnavane nepremicnine na podlagi trznih cen
dejansko opravljenih prodaj primerljivih nepremicnin. Analizirajo dejanske transakcije z nepremi¢ninami, do
katerih je prislo na doloGenem trgu nepremicnin v bliznji preteklosti, e predvsem:

- prodajne cene nepremicnin,

- znacilnosti nepremicnin,

- okolisCine, v katerih je bila nepremiénina prodana.

Na podlagi te analize izberejo primerljive nepremicnine, to je nepremicnine, ki so ¢im bolj primerljive z
ocenjevano in ocenjujejo vrednost ocenjevane (obravnavane) nepremicnine na dan ocenjevanja. Pri tem
morajo upostevati tudi razmere na trgu nepremicnin.

Razlike med primerljivo in ocenjevano nepremicnino izhajajo iz razlik:

- v Casu prodaje, zaradi ¢esar pride do razlik v razmerah na trgu in

- v znacilnostih med njima.

Ce so razlike med primerljivo in ocenjevano nepremiénino majhne, potem cenilec primerljivi nepremicnini
prilagodi ocenjevano. To pomeni, da opravi vse prilagoditve na primerljivi nepremicnini.

Pri tej metodi dobijo cenilci neposredno trzno vrednost nepremicnine, to je vrednost po kateri naj bi se
nepremicnina na trgu prodala.
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REA E PRODAJE (Vir: Ti :

Id posia Vrstaposia  Datum Skupna Vrsta

406159  Prodajana Stanovanjska
prostem hisa
trgu 20.11.2018 165.000,00
Zemljiste
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajote
zemljisSe
(zemljiste
pod stavbo,
dvorite,
dovozna pot,
vrt, zelenica,
stanovanjski
atrij in
podobno)
406256 Prodaja na Parkirni
prostem prostor
trgu 16.11.2018  190.000,00
Stanovanjska
hida
Zemljisce
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajote
zemljiste
(zemljisce
pod stavbo,
dvorisge,
dovozna pot,
vrt, zelenica,
stanovanjski
atrij in
podobno)
407229 Prodaja Tehnitni ali
med pomozni
druzinskimi prostori
Elani ali
povezanimi
fizi€nimi in
pravnimi
osebami 31.10.2018  170.000,00
Stanovanjska
hisa
Zemljisce
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajoce
zemljiste
(zemljiste
pod stavbo,
dvoriste,
dovozna pot,
vrt, zelenica,
stanovanjski
atrij in
podobno)
Zemljisce
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajoce
zemljisce
(zemljiste
pod stavbo,
dvoriste,
dovozna pot,
wrt, zelenica,
stanovanjski
atrij in
podobno)
410233 Prodaja na Stanovanjska
prostem hisa
trgu 28.11.2018 190.000,00
Zemijiste, na
katerem je ali
bo mogoge
graditi stavbo
in je deino
komunalno
opremljeno
all
komunaino

GASILSKA ULICA
25, DOGOSE

PRI POSTI 14,

LIMBUS

TRCOVA 219

POHORSKA
ULICA 37,
MARIBOR

Sifra
KO

683

683

661

661

647

647

647

647

677

677

Iime KO

DOGOSE

DOGO3E

LIMBUS

LIMBUS

LIMBUS

TRCOVA

TREOVA

TRCOVA

TRCOVA

ZGORNJE
RADVANJE

ZGORNJE
RADVANJE

ilﬂ‘

511/5

530/14

458/1

458/7

907/2

2016

158,00

1981

36,00
1981

158,00

1990

33,00
1984

219,00

1989

215,00

[m2]

408,00

740,00

618,00

708,00

187.00
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411015  Prodajana
prostem

trgu 19.10.2018  166.000,00

414954 Prodaja na
prostem

trgu 08.01.2019  185.000,00

415684  Prodajana
prostem

trgu 14.12.2018  130.000,00

416001  Prodaja na
prostem

trgu 14.12.2018  130.000,00

neopremijeno

Zemljidte
pod stavho
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajote
zemljiste
(zemijisce
pod stavbo,
dvoriste,
dovozna pot,
vrt, zelenica,
stanovanjski
atrij in
podobno)
Stanovanjska
hisa

GaraZa

Zemljiste na
katerem je
mogote
graditi stavbo
inima
gradbeno
dovoljenje
Zemljiste na
katerem je
mogote
graditi stavbo
inima
gradbeno
dovoljenje
Zemlji3te na
katerem je
mogode
graditi stavbo
inima
gradbeno
dovoljenje
Zemljiste na
katerem je
mogode
graditi stavbo
inima
gradbeno
dovoljenje
Stanovanjska
hisa

Zemljisce
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajote
zemljisce
(zemljisCe
pod stavbo,
dvorisge,
dovozna pot,
vrt, zelenica,
stanovanjski
atrij in
podobno)
GaraZa

Stanovanjska
hisa

Zemljiste
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajoce
zemljiste
(zemljiste
pod stavbo,
dvoriste,
dovozna pot,
vrt, zelenica,
stanovanjski
atrij in
podabno)
Stanovanjska
hisa

Zemljisce
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajote
zemljiste
(zemljiste
pod stavbo,
dvori3te,

CESTAV
ROSPOH 66,
KAMNICA

RUPERCE 31C

ULICA GOCETA
DELCEVA 32,
MARIBOR

ULICA
TABORNIKOV
35, MARIBOR

677 ZGORNJE
RADVANJE

909/2

636 KAMNICA

636 KAMNICA

636 KAMNICA 173/87

636 KAMNICA 173/93

636 KAMNICA 173/92

636 KAMNICA 173/91

644 RUPERCE

644 RUPERCE 159/1

681 POBREZIE

681 POBREZJE

681 POBREZJE 979/58

6860 STUDENCI

660 STUDENCI 269/2

404,00
2009

156,20

2009 22,90

68,00

248,00

187,00

52,00
2005

224,00

2.408,00
1967

17,00
1967

167,00

389,00
1982

215,00

450,00
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418000  Prodaja na
prostem

trgu

418456 Prodaja na
prostem

trgu

419851 Prodaja na
prostem

trgu

421563  Prodaja na
prostem

trgu

421882 Prodaja na
prostem

trgu

15.02.2019

12,02.2019

21.01.2019

20.03.2019

18.03.2019

170.000,00

150.000,00

150.000,00

145.000,00

157.000,00

dovozna pot,

wrt, zelenica,

stanovanjski

atrij in

podobno)

Stanovanjska  ULICA 639

hia SANTLOVIH 37,
MARIBOR

Zemljisce 639

pod stavbo

ali drugo

stavbi ali

delu stavbe

pripadajote

zemljiste

(zemljiste

pod stavbo,

dvoriste,

dovozna pot,

wit, zelenica,

stanovanjski

atrijin

podobno)

GaraZa 680

Stanovanjska  JEROVSKOVA 680
hida ULICA 9,
MARIBOR
Zemljiste 680
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajoce
zemljiste
(zemljisCe
pod stavbo,
dvoriste,
dovozna pot,
vrt, zelenica,
stanovanjski
atrijin
podobno)
Zemljisce 680
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajote
zemljide
(zemljiste
pod stavbo,
dvori§te,
dovozna pot,
wvrt, zelenica,
stanovanjski
atrij in
podobno)
Stanovanjska ~ KOSARJEVA 658
hisa ULICA 24,
MARIBOR
Zemljisce 658
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajote
zemijisce
(zemljiste
pod stavbo,
dvoriste,
dovozna pot,
vrt, zelenica,
stanovanjski
atrij in
podobno)
Stanovanjska  PADEZNIKOVA 660
hisa ULICAT7,
MARIBOR
GaraZa 660

Zemijisée 660
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajote
zemijiste
(zemljiste
pod stavbo,
dvorisge,
dovozna pot,
vrt, zelenica,
stanovanjski
atrijin
podobno)
Stanovanjska  GERSAKOVA 681
hisa ULICA 26,
MARIBOR

POCEHOVA

POCEHOVA

TEZNO

TEZNO

TEZNO

KOROSKA
VRATA

KOROSKA
VRATA

STUDENCI

STUDENCI
STUDENCI

POBREZJE

422/23

249

248

1178/7

1564

1974

1953

1953

1987

2008

266,00

39,00

183,00

141,00

100,00

992,00

247,00

243,00

322,00

592,00
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422889  Prodajana
prostem

trgu 11.02.2049  185.000,00

423679  Prodaja na
prostem

trgu 20.02.2019  140.000,00

425728  Prodajana
prostem

trgu 05.04.2019  185.400,00

426669  Prodajana
prostem

trgu 05.04.2019  150.000,00

426889  Prodajana
prostem

trgu 03.04.2019  150.000,00

Zemljiste
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajoce
zemljiste
(zemljiste
pod stavbo,
dvorisce,
dovozna pot,
vrt, zelenica,
stanovanjski
atrij in
pedobno)
GaraZa

Stanovanjska
hisa

Drugo

Zemijiste
pod stavho
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajote
zemljiste
(zemljisce
pod stavho,
dvoriste,
dovozna pot,
vrt, zelenica,
stanovanjski
atrij in
podobno)
Stanovanjska
hisa

Zemljisce
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajote
zemljiste
(zemljisce
pod stavbo,
dvorite,
dovozna pot,
vit, zelenica,
stanovanjski
atrij in
podobno)
GaraZa

Stanovanjska
hida

Zemijisce
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajoce
zemljiste
(zemljisce
pod stavbo,
dvori&te,
dovozna pot,
vrt, zelenica,
stanovanjski
atrijin
podobno)
Stanovanjska
hisa

Zemljiste
pod stavbo
ali drugo
stavbi all
delu stavbe
pripadajote
zemljiste
(zemljise
pod stavbo,
dvorisge,
dovozna pot,
vrt, zelenica,
stanovanjski
atrij in
podobno)
Stanovanjska
hida

Zemljiste
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali

BOLFENSKA
ULICA 62,
MARIBOR

LORBEKOVA

ULICA 2, PEKRE

LEDINKOVA
ULICA 10,
MARIBOR

NA PRODU 8,
BRESTERNICA

VESNAVERJEVA
ULICA 30,
MARIBOR

681 POBREZJE

678 SPODNJE
RADVANJE

878 SPODNJE
RADVANJE

678 SPODNJE
RADVANJE

678 SPODNJE
RADVANJE

676 PEKRE

676 PEKRE

660 STUDENCI

660 STUDENCI

660 STUDENC!

635 BRESTRNICA

635 BRESTRNICA

677 ZGORNJE
RADVANJE

677 ZGORNJE
RADVANJE

1124/2

748

84/7

771/3

171/17

296/2

1968

1968

1968

1990

1980

1980

1977

1990

204,00

52,00

196,00

204,00

138,00

213,00

476,00

531,00

568,00

566,00

465,00
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434197  Prodajana
prostem

trgu 10.06.2019

438818  Prodaja na
prostem

trgu 02.07.2019

441338 Prodaja na
prostem

trgu 23.07.2019

PRIMERLJIVE PRODAJE:

delu stavbe
pripadajote
zemljiSte
(zemljiste
pod stavbo,
dvoriste,
dovozna pot,
vit, zelenica,
stanovanjski
atrij in
podobno)

Stanovanjska

hisa
164.000,00
Zemljisce
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajoCe
zemljiste
(zemljisce
pod stavbo,
dvoriste,
dovozna pot,
vrt, zelenica,
stanovanjski
atrij in
podobno)
Garaia

169.000,00
Stanovanjska
hisa

Zemljiste
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajoce
zemljiste
(zemljise
pod stavbo,
dvoriste,
dovozna pot,
vrt, zelenica,
stanovanjski
atrij in
podobno)
Stanovanjska
hisa
169.500,00
Zemljisce
pod stavbo
ali drugo
stavbi ali
delu stavbe
pripadajote
zemljisce
(zemljisce
pod stavbo,
dvorisce,
dovozna pot,
vit, zelenica,
stanovanjski
atrij in
podobno)

DUPLESKA
CESTA 58D,
MARIBOR

656

656

660

ULICA
POHORSKEGA
BATALJONA 47,
MARIBOR

660

660

DOGOSKA 2712
CESTA 162,
MARIBOR

2712

BREZIE

BREZJE

STUDENCI

STUDENCI

STUDENCI

DOBRAVA

DOBRAVA

2006

154,00
989/6

1970
28,00
1970

291,00
1764

2019

104,00
638/4

192,00

433,00

987,00

Znacilnosti

Ocenjevana
nepremicnina

Primerljiva nepremi¢nina &t. 1

Primerljiva nepremicnina &t. 2

Vir podatka ID

Trgoskop

Trgoskop

Lokacija nepremicnine

Na terasi 5

Pohorska ulica 37

Bolfenska ulica 62

Prodajna cena v €/m2

883,72

895,02

Prodajna cenav €

190.000,00

185.000,00

Prilagoditev

Prilagoditev

Datum transakcije

28.11.2018

0,00%

11.02.2019

0,00%

Vrsta transakcije

prosti trg

0,00%

prosti trg

0,00%

Lokacija v obg&ini

k.0. Zrkovci

k.0. Zgornje Radvanje

0,00%

k.0. Spodnje Radvanje

0,00%
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\‘fi’;'f;bna BRI 368,30 136,30 -14,00% 108,60 -14,00%
Povrsina kleti, shramba,
kurilnica, garaza (m?) 70,40 69,70 0,00% 64,70 0,00%
PovrSina balkon, terasa, 2792 9.00 8.00% 32.90 0.00%
loZa (m?) ! ! ’ . !
Pomozni objekt garaia NE 2,00% garaza 0,00%
Povrsina stavbnega
zemljista (m? 1.070 591 -8,00% 476 -10,00%
Tip stavbe samostojeca samostojeca 0,00% vrstna 3,00%
Ogrevanje centralno ogrevanje centralno ogrevanje 0,00% centralno ogrevanje 0,00%
Obnova ni podatka o obnovi ni podatka o obnovi 0,00% okna- . 1999 0,00%
2 parkirna mesta v . .
Parkiranje garazi in 2 parkirna 2 parkima T e 4,00% 1 parkimo ".‘esm v 6,00%
garazi stavhi
mesta na prostem
; 1969 / streha - |.
Leto gradnje/obnova 1980 / 1996 -2000 1989 2,00% 2004: fasada - 1. 2012 4,00%
Konéna prilagoditev -22,00% -11,00%
Indikacijska vrednost 689,30 796,57
Ponder v % 413,58 60,00% 318,63 40,00%
Ocenjena vrednost v €/m? 732,21
Ocenjena vrednostv € 305.667,59

lzragun vrednosti = (uporabna povrsina + (povrsina kleti x 0,50) + (povrSina balkona x 0,50)) x 732,21 €/m?

Primerljiva nepremiénina 3t.1:
Splo$ni podatki o poslu Podatki o delih stavb
$ Dodal v kosarico 8 tzvoai v POF g Prikati na zomievidu

A STANOVANJSKA HISA 112211, POHORSKA ULICA 37, MARIBOR ‘
1.Pravni posel
= C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe
Vrsta pravnega posia: Kupoprodajni posel — - e o
Virsta pravnega posia podrobno;  Prodaja na prostem trgu Stevika stavbe: 122
Datum skleritve pogodbe: 28112018 Steviika deia stavbe: ¥
D praviga posia: 410233 5t stanovanja ali poslovnega prostora:  /
Naslov: POHORSKA ULICA 37
2.Podatki o pogodbi Naselje: MARIBOR
Skupna pogodbena cena: 190.000,00 € Obina: MARIBOR
Stopnja DDV: i Ime KO: 677 - ZGORNJE RADVANJE
DUyt he C.2 Padatki o delu stavbe
Trinost posia: —_— -
Vrsta dela stavbe: Stanovanjska hisa
3.P bene stranke - jalci alnamenska raba dela stavbs; 1110001 - Stanovanje v samostojedi
°,9°d "'?d”’ - - 8 = Loy i stavbi z enim stanovanjem
Bravnd obfika: N Koordinate: X:154809.81 Y:546636.76
3 Lelo zgradnje stavbe: 1989
4.Pogodbene stranke - k
bens sy — ﬁc‘— —_— Leto zgradnje dela stavbe: 1989
Frmpg oomraacittanblica:— f Neto florisna povrdina dela stavbe: 215,00 m2
Uporabna povriing dela stavbe: 130,30 m2
Lega dela stavbe v stavbi: prilicie
Stevilo sob; 3
Alrijsko stanovanje: Ne
Prostori stanovanja: bivaini prostor,gara2a kiet,odpria lerasa,

balkon, loZa prostor 99
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.
Primerijiva nepremiénina §t.2:
Sploéni podatki o posiu | A STANOVANJSKA HISA 1178/1, BOLFENSKA ULICA 82. MARIBOR &
Ao okerin W foyeal 406 1@ Pkl v zampea C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe
1.Pravni posel Stevilka stavba: 178
Vrsta peavnaga posia: Kupoprodajni posel Stevilka dela stavbe: 1
Vrsta pravnega posla podrobno:  Prodaja na prostem trgu &t stanovania all poslovnega prostora:  /
Datum sklenitve pogodbe: 11.22018 Naslov: BOLFENSKA ULICA 62
1D pravnega posla: 422889 Naselje: MARIBOR
Obgina: MARIBOR
2.Podatki o pogodbl - - Ime KO: 678 - SPODNJE RADVANJE
Skupna pogodbena cena: 185.000,00 € .
Stopnja DOV: / CziPodaﬂui o delu stavbe - - -
DDV vidjusen: Ne Vrsta dela stavbe: Stanovanjska hia
Dejanskainamenska raba deta stavbe; 1110002 - Stanovanie, ki se nahaja v
Tr2nost posia: ejal Frajod Wl
3/Pogodbene stranike - prodajaidl Koordinate: X:155154.92 Y:548808.58
= Leto zgradnje stavbe: 1968
pt M Leto izgradnje dela stavbe: 1968
4 Pogodbene stranke - kupci Neto tiorisna povrSina dela stavbe: 193,20 m2
= o Uparabna povrsina dela stavbe: 108,60 m2
v peonpizspipkmchivar _ ! Lega dela stavbe v stavhi prititje
Stevilo sob: 5
Atrijsko stanovanje: Ne
Prostori stanovanja: bivainl prostor,garaZa, kiet,odprta terasa,

balkon, loZa prostor 83

Podatke o primerljivih nepremi¢ninah sem pridobili iz podatkov Trgoskopa. Primerjal sem tiste podatke, ki so
navedeni v transakciji (velikost stanovanja, velikost hise, povrsina, dvigalo, starost, datum prodaje, ....).

Iz zgoraj navedenega izhaja, da so podatki nepremicnine Stev. 1 in 2 verodostojni in jih lahko uporabimo kot
primerljive ter tako ocenimo trZzno vrednost na osnovi vrednosti nepremicnine Stev. 1 in 2 po kriteriju
prilagoditve in ponderju.

Ocenjena vrednost nepremicnine - stanovanjske stavbe in garaZe s pripadajo€imi zemljiS¢i -
zna$a po »nacinu trZznih primerjave na dan 26.09.2019 (zaokr.):

306.000 €

7.3 Ocenjevanje vrednosti po nabavnovrednostnem naginu

Nabavnovrednostni nacin temelji na nacelu substitucije, ob predpostavki, da preudarni investitor za obstojeco
nepremicnino ni pripravijen placati ve¢, kot znasajo stroSki postavitve enakovredne nepremicnine. Zato pristop
zahteva oceno stroskov postavitve enakovredne nepremicnine oziroma objekta, od katerih nato odStejemo
fizicno poslab$anje, funkcionalno in ekonomsko zastarelost in ji dodamo vrednost zunanje ureditve in vrednost
zemljiSGa, na katerem objekt stoji. Vrednost zemljis¢a ocenim, kot da bi bilo prazno in pripravljeno za najboljSo
uporabo.

Dologi se viina strodkov za reprodukcijo enake nove nepremicnine ali viSino stroSkov za nadomestitev
nepremicnine, ki se ocenjuje, nato se odSteje predvidena amortizacija, ki jo je utrpela nepremicnina. Za
ocenjevanje stroSkov se najpogosteje uporabljajo naslednje metode:

- Metoda kvantitativnega pregleda - potrebno je doloCiti kolicnike za vsako enoto in jih pomnoZiti s cenami.

- Metoda po »enoti« - poiScemo reprodukcijske stroSke za razlicne sestavne dele reprodukcije. Pogosto se
dodajo Se strodki za inStalacijska dela, vgrajeno opremo, stroSke projektne dokumentacije, obresti med
gradnjo, zavarovanje in druge investitorske stroske.

- Razlitne metode po »enoti« - poznamo tri razliCice in sicer: metoda pogodb o izvajanju, razdelitev
dejavnosti in oddvojitve stroSkov.

- Metoda primerljivih enot - za osnovo vzamemo orientacijsko enoto, oziroma stroSek za kvadratni ali
kubicni meter celotne »tipicne« zgradbe.
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Pri ocenjevanju pomeni amortizacija faktor, ki vpliva na sedanjo vrednost ne glede na historicne stroSke,
definirana je kot izguba uporabnosti in zato tudi izguba vrednosti iz kakrSnegakoli razloga. ZmanjSanje lahko
dolo¢imo:
- posredno - vrednosti nepremicnine odstejemo reprodukcijske stroSke, ki smo jim pristeli
vrednost zemljiSCa
- neposredno - zmanjSanje vrednosti ocenimo za vsak del posesti posebej
- fizitno poslabSanje
- funkcionalno zastaranje
- ekonomsko zastaranje

ENA M :

izirane r: :

idposla  Vrsta posia Datum Skupna Cena na Stopnja  Vrsta SifraKO  Ime KO Povrsina
podrobno skienitve pogodbena kvadratni DDV predmeta
pogodbe cena meter pravnega [m2]
[€/m2] posia

Es-
:
F

405175 Prodaja na Zemljiste na 681 POBREZIE  705/76
Jjani draZbi v katerem je
izvrSilnem mogote
postopku ali graditi stavbo
ste¢aju inima
gradbeno
03.12.2018  101.250,00 22,0% dovoljenje 1.281,00
Zemljis&e na 681 POBREZJE 705/77
katerem je
mogote
graditi stavbo
inima
gradbeno
dovoljenje 67,00
410470 Prodaja na Zemljisce, na 681 POBREZIE 2149/1
prostem trgu katerem je ali
bo mogote
graditi stavbo
in je delno
komunaino
opremijeno
all
komunaino
22.11.2018 76.125.00 75,00 neopremljeno 1.015,00
428806 Prodaja na Zemijiste, na 680 TEZNO 987/2
javni drazbi katerem je ali
(prostovoljna) bo mogote
graditi stavbo
in je delno
komunalno
opremijeno
ali
komunalno
22.05.2019 37.820,00 66,47 22,0% neopremljeno 569,00
429001 Prodaja na Zemljiste, na 680 TEZNO 991/1
javni drazbi katerem je ali
(prostovoljna) bo mogote
graditi stavbo
in je delno
komunalno
opremijeno
ali
komunalno
28.05.2019 31.537.00 61,00 22,0% neopremljeno 517,00
430176 Prodaja na Zemljis¢e, na 656 BREZIE 194/1
prostem trgu katerem je ali
bo mogote
graditi stavbo
in je deino
komunaino
opremijeno
ali
komunaino
16.05.2019  36.440,00 70,35 neopremljeno 518,00
434106 Prodaja na Zemljis¢e, na 638 KRCEVINA 139/31
prostem trgu katerem je ali
bo mogote
graditi stavbo
in je delno
komunalno
opremijeno
ali
komunaino
10.06.2019  38.000,00 68,35 neopremlijeno 556,00
434618 Prodaja na Zemljis¢e, na 660 STUDENCI  2367/29
prostem trgu katerem je all
bo mogote
graditi stavbo
in je delno
komunaino
08.05.2019  50.000,00 80,91 opremljeno 618,00
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neopremijeno
436820 Prodaja na Zemljis€e, na 680 TEZNO 211472
javni draZbi katerem je ali
{prostovoljna) bo mogote
gaditi stavbo
in je deino
komunaino
opremljeno
ali
komunaino
05.07.2019 5271620 77,98 22,0% neopremijeno 676,00
441251 Prodaja na Zemljiste, na 660 STUDENC! 378/2
javni drazbi katerem je ali
{prostovaljna) bo mogote
graditi stavbo
in je delno
komunaino
opremljeno
ali
komunaino
10.08.2019  36.295,00 61,00 22,0% neopremijeno 595,00
Primerijive nepremiCnine:
o . Ocenjevana . " R ) " I
Znadilnosti nepremignina Primerljiva nepremicnina st. 1 Primerljiva nepremicnina &t. 2
Vir podatka ID Trgoskop Trgoskop
Lokacija ) 5
nepremicnine K.0. Zrkovci k.0. Tezno k.0. PobreZje
Prodajna cena v
€/m?2 63,92 75,00
Prodajna cenav € 52.716,20 76.125,00
Prilagoditev Prilagoditev
Datum transakcije 05.07.2019 0,00% 22.11.2018 0,00%
Vrsta transakcije javna drazba 0,00% prosti trg 0,00%
Lokacija v ob¢ini k.0. Zrkovci k.0. Tezno 0,00% k.o0. Pobrezje 0,00%
PovrSina stavbnega o
zemijis&a v (m?) 1.070 676 -7,00% 1.015 -1,00%
voda, elektrika, ni komunaino .
Komunalna oprema CATV, kanalizacija opremijeno 16,00% seka elektrika 12,00%
Namembnost stavbno zemijis¢e stavbno zemljisce 0,00% | stavbno zemiji§ce 0,00%
v blizini v blizini v bliZini
Lega stanovanjskih stanovanjskih 0,00% stanovanjskih in -4,00%
stavb stavb trgovskih stavb
Dostop iz ceste iz ceste 0,00% iz ceste 0,00%
Konéna prilagoditev 9,00% 7,00%
Indikacijska vrednost 69,67 80,25
Ponder v % 34,84 50,00% 40,13 50,00%
Ocenjena vrednost v €/m? 74,96
Ocenjena vrednostv € 80.208,70

Podatke o primerljivih nepremicninah sem pridobil iz podatkov Trgoskopa. Primerjal sem tiste podatke, ki so
navedeni v transakciji (velikost zemlji§¢a, komunalna oprema, lokacija, datum prodaje, ....).

Sodni cenilec za gradbenistvo in nepremicnine David Cafnik, Prusnikova ulica 2, Maribor Stran 28



Stanovanjska stavba z garaZo - Na terasi 5, Maribor
iz zgoraj navedenega izhaja, da so podatki nepremicnine Stev. 1 in 2 verodostojni in jih lahko uporabimo kot
primerljive ter tako ocenimo trzno vrednost na osnovi vrednosti nepremiCnine Stev. 1 in 2 po kriteriju
prilagoditve in ponderju.

VREDNOST STANOVANJSKE STAVBE:

| STANOVANUSKA STAVBA |
NADOMESTITVENI STROSEK (NS)
neto koristna povrsina v m2 437,46
nadomestitvena cena 650,00
Nadomestitveni strosek 284.349,00

Ocena popravka wrednosti (fiziéno poslab3anje)

kratkotrajne komponente
nadomestna vrednost (NS-1) 113.739,60
ekonomska Zivljenjska doba (EZD) 30,00
dejanska starost (DS) 19,00
preostala Zivljenjska doba (PzD) 11,00
stopnja AM 63,00%
znesek zmanjSanja vrednosti 71.655,95
dolgotrajne komponente
nadomestitveni stroki (NS-12) 170.609,40
ekonomska Zivljenjska doba (EZD) 70,00
dejanska starost (DS) 19,00
preostala Zivljenjska doba (PZD) 51,00
zmanjsanje vrednosti 27,00%
znesek zmanjSanja vrednosti 46.064,54
IZRACUN VREDNOSTI
ocenjeni nadomestitveni stroSki 284.349,00
kratkotrajne komponente -71.655,95
dolgotrajne komponente -46.064,54
fiziéno zastaranje 0,00
ekonomsko zastaranje 0,00
funkcionalno zastaranje 0,00
investitorski stroski 5% 14.217,45
Sedanja vrednost 180.845,96
VREDNOST GARAZE:
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| GARAZA
NADOMESTITVENI STROSEK (NS)
neto koristna povrsina v m2 50,70
nadomestitvena cena 300,00
Nadomestitveni stroSek 15.210,00

Ocena popravka vrednosti (fiziéno poslab3anje)

kratkotrajne komponente

nadomestna vrednost (NS-1) 4.563,00
ekonomska Zivljenjska doba (EZD) 30,00
dejanska starost (DS) 12,00
preostala ivijenjska doba (PZD) 18,00
stopnja AM 40,00%
znesek zmanjSanja vrednosti 1.825,20
dolgotrajne komponente

nadomestitveni stroki (NS-12) 10.647,00
ekonomska Zivijenjska doba (EZD) 70,00
dejanska starost (DS) 12,00
preostala Zivljenjska doba (PZD) 58,00
zmanjsanje vrednosti 17,00%
znesek zmanj$anja vrednosti 1.809,99
IZRACUN VREDNOST!

ocenjeni nadomestitveni stroski 15.210,00
kratkotrajne komponente -1.825,20
dolgotrajne komponente -1.809,99
fizicno zastaranje 0,00
ekonomsko zastaranje 0,00
funkcionalno zastaranje 0,00
investitorski stroski 5% 760,50
Sedanja vrednost 12.335,31

VREDNOST PO NABAVNOVREDNOSTNEM NACINU

{ SKUPNA REKAPITULACUJA

Stanovanjska stavba 180.845,96 €
Stavbno zemljisce 80.208,70 €
Garaza 12.335,31 €
Nadstresnica - ocenjeno 9.000,00 €
Ureditev okolja - ocenjeno 27.000,00 €
| Skupa) celotna vrednost 300.389,97 | € |

Ocenjena vrednost nepremiénine - stanovanjske stavbe in garaZe s pripadajo€imi zemi;jis¢i -
zna$a »po nabavnovrednostnem na€inu« na dan 26.09.2019 (zaokr.):

309.000 €
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| 8.0 USKLADITEV INDIKACU VREDNOSTI V KONGNO VREDNOST

8.1 Konéna uskladitev

Vrednost po na€inu trZnih primerjav - ocenitev vrednosti stanovanjske stavbe, garaZe in zemlji§ée je s to
metodo prinesla vrednost, ki za ocenjevano nepremi¢nino predstavlja realno vrednost in se je po presoji
ocenjevalca tudi najbolj priblizala trenutnemu stanju na trgu z nepremicninami.

Vrednost po nabavnovrednostnem naéinu - ta metoda zahteva oceno nadomestitvenih stroSkov za izgradnjo
novega identiénega objekta z odstevanjem stroSkov za odpravo pomanjkljivosti (fizicne obrabe, funkcijske in
gospodarske zastarelosti) in priStevanjem vrednosti stavbnega zemljisca.

- Nadin trznih primerjav 306.000 €
= Nabavnovrednostni nacin 309.000 €

8.2 Kond&na ocena vrednosti

Pri ocenitvi trzne vrednosti nepremicnin upoStevamo ocenjeno trzno vrednost po dveh omenjenih pristopih, ki
sta podrobneje obrazioZena v predhodnih poglavijih.

Po skrbnem preudarku vseh ustreznih in razpoloZijivih informacij, z upoStevanjem povedanega in glede na
tukaj vsebovane domneve in omejitvene pogoje, znasa trina vrednost (TV) predmetne nepremiéne na dan
ocenjevanja 26.09.2019 ( zaokr.)

IzraCun konéne ocene vrednosti nepremicninskih pravic:

Ocene vrednosti po Ponder Ocena vrednosti

- nacin trznih primerjav 6/10 183.600 €
- nabavnovrednostni nacin 4/10 123.600 €
Konéna ocena vrednosti 1 307.200 €

TrZna vrednost ocenjevane nepreminine na dan 26.09.2019 zna$a (zaokr.):

307.000€
Stevilka parcele Delez Vrednost Vrednost zaokr.
323/10 1/1 20.731 20.700
323/11 1/1 12.371 12.400
323/8 3/8 273.898 273.900
SKUPAJ 307.000 307.000

Opomba: vse vrednosti in cene vtem poroilu so brez davka
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[ 9.0 VIRI, LITERATURA, ZAKONODAJA IN STANDARDI

Vsi podatki iz elaborata,

Ogled na kraju samem,

Internetne strani (Geodetska uprava RS, ZemljiSka knjiga, nepremic¢ninska podjetja,....).
LITERATURA:

Ocenjevanje trine vrednosti stavbnih zemljisg, Lj. 1996 (dr. Maruska Subic - Kovad);
Vrednotenje stavbnih zemljisé, Lj. 1997 (dr. Maruska Subic - Kovad);

Dosedanja vrednotenja nepremicnin;

Indeksi za obradun razlike v ceni gradbenih storitev (indeksi podrazitev): GZS - Zdruzenje za gradbenistvo
in industrijo gradbenega materiala.

ZAKONODAJA:

Zakon o revidiranju - ZRev-1 (Ur. list RS §t. 11/01);

Stvarnopravni zakonik - SPZ (Ur. list RS §t. 87/02);

Zakon o urejanju prostora - ZUreP-2 (Ur. list RS §t. 61/2017);

Gradbeni zakon - GZ (Ur. list RS §t. 61/2017);

Zakon o nepremicninskem posredovanju - ZNPosr (Ur. list RS §t. 42/03);

Stanovanjski zakon SZ-1 (Ur. list RS §t. 69/03);

Zakon o spremembabh in dopolnitvah Stanovanjskega zakona SZ-1A (Ur. list RS 57/08).
STANDARDI:

Slovenski poslovnofinanéni standardi ocenjevanja nepremicnin 2 - SPS 2 (Ur. list RS St. 48/2018);
Slovenski raunovodski standardi 2016 - SRS (Ur. list RS §t. 95/2015);

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2017, 2013 (MSQOV 2017, 2013);
Standard za izraCunavanje povrsin in prostornin SIST ISO 9836;

Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS st. 106/2010).

[10.0 PRILOGE

zemljiSkoknijiZni izpisek
fotografije

[ 11.0 IZJAVA CENILCA

IZJAVA CENILCA

Po svoJem najboljSem poznavanju in preprianju izjavijam, da:

so v poroGilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skiadu z moZnostmi ter uporabljeni v dobri
veri, pri Cemer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost;

so prikazane analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in omejitvenimi pogoji in
predstavljajo moje osebne, nepristranske in strokovne analize, mnenja in sklepe;

nimam osebnih sedanjih ali prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega porogila, niti nisem
pristranski glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), katerih se ocena vrednosti tiCe;

pladilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej doloGeno vrednost predmeta
vrednotenja, ki bi bila ugodna za naroCnika, ali na velikost ocenjene vrednosti, doseganje
dogovorjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrSnegakoli dogodka, povezanega s tako
obliko dogovora;

sem opravil osebni pregled nepremicnine, ki je predmet porogila;

MSOV 2017

Cenilec:
David Cafnik, dipl. inZ. ¢
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VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige
das izdelave izpisa: 8.10.2019 - 6:34:50

Nepremiéni
tip nepremi¢nine: 1 - zemlji¥ka parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 682 323/8
Kkatastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremi¢nine:

ID osnovnega poloZaja: 6828130
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 1/4
imetnik:
1. EMS0: 2009970*+*4+x
osebno ime: Branka Simoni¢
naslov: Na terasi 005, 2000 Maribor

zaletek ulinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00

omejitve: Opozorilo: v primeru ved omejitev z istim Casom u¢inkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov pri
posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve ¢as zaletka uinkovanja | vrsta
13323426 12.03.2010 13:53:00 401 - vknjiZena hipoteka
17252512 25.05.2015 10:28:42 401 - vknjiZena hipoteka

ID osnovnega polozaja: 6828131
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 1/4
imetnik:
1. EMSO: 0506937+ **
osebno ime: Terezija Simoni¢
naslov: Na terasi 005, 2000 Maribor

zadetek utinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00

omejitve: Opozorilo: v primeru vet omejitev z istim &asom udinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podiagi dodatnih opisov pri
posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve {as zaletka ufinkovanja | vrsta
13323426 12.03.2010 13:53:00 401 - vknjiZena hipoteka
17321558 19.06.2015 13:17:57 410 - vknjiZena pravica prepovedi odtujitve

ID osnovnega poloZaja: 6828132
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vrsta osnovnega poloZaja:

101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 1/4
imetnik:
1. EMSO: 1005964%**#%%

osebno ime: Vlado Simoni¢

naslov: Na terasi 005, 2000 Maribor

zaletek uinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00
omejitve: Opozorilo: v primeru ve¢ omejitev z istim Sasom utinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov pri

posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID emejitve ¢as zaletka uinkovanja | vrsta
13323426 12.03.2010 13:53:00 401 - vknjiZena hipoteka
16729585 08.10.2014 09:07:08 401 - vknjiZena hipoteka
16972076 27.01.2015 08:54:31 401 - vknjiZena hipoteka
17252512 25.05.2015 10:28:42 401 - vknjiZena hipoteka
17296498 29.05.2015 10:30:36 401 - vknjiZena hipoteka
17799570 25.03.2016 13:45:42 401 - vknjiZena hipoteka
19948166 05.02.2019 10:58:17 401 - vknjiZzena hipoteka
19978701 11.02.2019 10:16:47 401 - vknjiZena hipoteka

ID osnovnega poloZaja: 6828133
vrsta osnovnega polozaja:

101 - vknjizena lastninska pravica

delez: 1/8
imetnik:
1. EMSO: 1005964****x*

osebno ime: Vlado Simoni¢

naslov: Na terasi 005, 2000 Maribor

zatetek utinkovanja vpisa imetnika 30.01.2008 10:18:00
omejitve: Opozorilo: v primeru ves omejitev z istim asom udinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov pri

posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve &as zaletka uinkovanja | vrsta
13323426 12.03.2010 13:53:00 401 - vknjiZena hipoteka
16729585 08.10.2014 09:07:08 401 - vknjiZena hipoteka
16972076 27.01.2015 08:54:31 401 - vknjiZena hipoteka
17252512 25.05.2015 10:28:42 401 - vknjiZena hipoteka
17296498 29.05.2015 10:30:36 401 - vknjiZena hipoteka
17799570 25.03.2016 13:45:42 401 - vknjiZzena hipoteka
19948166 05.02.2019 10:58:17 401 - vknjizena hipoteka
19978701 11.02.2019 10:16:47 401 - vknjiZena hipoteka

ID osnovnega poloZaja: 6828134
vrsta osnovnega poloZaja:

101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 1/8
imetnik:
1. EMSO: 2909970 %*+¥**
osebno ime: Branka Simoni¢
naslov: Na terasi 005, 2000 Maribor
zatetek udinkovanja vpisa imetnika 30.01.2008 10:18:00
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

¢as zaletka ufinkovanja

vrsta

13323426 12.03.2010 13:53:00 401 - vknjiZena hipoteka
17252512 25.05.2015 10:28:42 401 - vknjiZena hipoteka
P i atki o izvedenih pravicah in zaznambah;
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ID pravice / zaznambe 13323426
tas zaletka u€inkovanja 12.03.2010 13:53:00
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremi¢nina: katastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 60.000,00 EUR

tip dospelosti 2 - do odpoklica

dodatni opis:

60.000,00 EUR

Na podlagi izjave, hipotekarne kreditne pogodbe §tev. 251620-001 in sporazuma o zavarovanju denarne terjatve z
zastavno pravico na vknjiZeni nepremiénini po 142. ¢lenu Stvarmnopravnega zakonika (SPZ) z dne 12. marca 2010,
opr. §t. SV 443/2010se vknjiZi hipoteka z naslednjimi podatki o terjatvi, zavarovani s hipoteko;
terjatev upnice v znesku 60.000,00 EUR (Sestdesettiso¢ evrov 00/100) s pripadki
pogodbena sestavljena nominalna obrestna mera kredita je 3- mese¢ni EURIBOR + 3,05 % letno;
na dan odobritve kredita dne 04. 03. 2010 znaga 3-mese¢ni EURIBOR 0,654 %, pogodbena obrestna mera pa skupaj
zna$a 3,704 %
rok vratila terjatve je 120 mesecev - najkasneje do dne 18. 04. 2020 z mozZnostjo odstopa od pogodbe iz 14. ¢lena
hipotekarne kreditne pogodbe, potrjene v citiranem notarskem zapisu, v korist upnice SKB BANKA d. d. Ljubljana,
Ajdovséina 4, mati¢na $tevilka: 5026237.
imetnik:
1. mati¢na §tevilka: 5026237000
firma / naziv: SKB BANKA D.D. LJUBLJANA
naslov: Ajdovscina 004, 1000 Ljubljana
zaletek utinkovanja vpisa imetnika 12.03.2010 13:53:00
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6828130
6828131
6828132
6828133
6828134

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

D ¢as zadetka ucinkovanja vrsta
13583404 12.03.2010 13:53:00 706 - zaznamba neposredne izvr§ljivosti

ID pravice / zaznambe 13583404

Cas zatetka utinkovanja 12.03.2010 13:53:00

vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti
podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Na podlagi izjave, hipotekarne kreditne pogodbe Stev. 251620-001 in sporazuma o zavarovanju denarne terjatve z
zastavno pravico na vknjiZeni nepremicnini po 142. &lenu Stvarnopravnega zakonika (SPZ) z dne 12. marca 2010,
opr. §t. SV 443/2010se zaznamuje neposredna izvriljivost terjatve.

ID pravice / zaznambe 16729585
as zatetka ulinkevanja 08.10.2014 09:07:08
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob&ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 39.969,71 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dologen dan

datum dospelosti 26.09.2014

dodatni opis:
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Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 39.969,71 EUR s pp , ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju opr. §t. Z 360/2014 Okrajnega sodi§¢a v Mariboru z dne 7.10.2014.
imetnik:
1. mati¢na §tevilka: 5854814000
firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA
naslov: Gregorgigeva ulica 020, 1000 Ljubljana
zaletek utinkovanja vpisa imetnika 08.10.2014 09:07:08
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6828132
6828133

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zacetka uCinkovanja vrsta

16729586 08.10.2014 09:07.08 706 - zaznamba neposredne izvr§ljivosti

ID pravice / zaznambe 16729586

&as zadetka uéinkovanja 08.10.2014 09:07:08

vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Zaznamba izvr§ljivosti je vpisana podlagi sklepa o zavarovanju opr. §t. Z 360/2014 Okrajnega sodi$€a v
Mariboru z dne 7.10.2014.

ID pravice / zaznambe 16972076
¢as zaletka ufinkovanja 27.01.2015 08:54:31
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremi¢nina: Kkatastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 31.262,06 EUR

obresti glej dodatni opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 26.01.2015

dodatni opis:

Zastavna pravica je ustanovljena v zavarovanje terjatve 31.262,06 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi§¢a v Lenartu, opr.§t. Z 6/2015 z dne 26.1.2015.
imetnik:
1. matiéna §tevilka: 5854814000
firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA
naslov: Gregor¢iteva ulica 020, 1000 Ljubljana
zatetek u¢inkovanja vpisa imetnika 27.01.2015 08:54:31
zveza - 1D osnovnega poloZaja:
6828132
6828133

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID Gas zadetka ucinkovanja vrsta
16972077 27.01.2015 08:54:31 706 - zaznamba neposredne izvr§ljivosti

ID pravice / zaznambe 16972077
¢as zadfetka u€inkovanja 27.01.2015 08:54:31
vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvr§ljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe
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{ dodatni opis:
| Zaznamba izvrsljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi§¢a v Lenartu, opr.st. Z
| 672015 z dne 26.1.2015.

ID pravice / zaznambe 17252512
as zacetka uéinkovanja 25.05.2015 10:28:42
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob&ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 22.139,74 EUR

obresti 0

tip dospelosti 1 - dolo¢en dan

datum dospelosti 21.05.2020

dodatni opis:
VknjiZi se hipoteka v znesku 22.139,74 EUR, z morebitnimi zamudnimi obrestmi ter drugimi pripadki in strogki, z
zapadlostjo 21.05.2020.

imetnik:
1. EMSO: 1005964 * *+**+*
osebno ime: Boris Simoni¢
naslov: Dvorjane 0324, 2241 Spodnji Duplek

zaletek ucinkovanja vpisa imetnika 25.05.2015 10:28:42
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6828130
6828132
6828133
6828134

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

ID pravice / zaznambe 17296498
¢as zaCetka uéinkovanja 29.05.2015 10:30:36
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 93,64 EUR

obresti glej dodatni opis

tip dospelosti 1 - dolo¢en dan

datum dospelosti 28.05.2015

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 93,64 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa o
zavarovanju Okrajnega sodi§¢a v Lenartu, opr.§t. Z 25/2015 z dne 28.5.2015.
imetnik:
1. mati¢na §tevilka: 5854814000
firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA
naslov: Gregortiteva ulica 020, 1000 Ljubljana
zatetek udinkovanja vpisa imetnika 29.05.2015 10:30:36
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6828132
6828133

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID ¢as zaletka udinkovanja vrsta

17296499 29.05.2015 10:30:36 706 - zaznamba neposredne izvrSljivosti
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ID pravice / zaznambe 17296499
tas zaCetka ulinkovanja 29.05.2015 10:30:36
vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Zaznamba izvriljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi¢a v Lenartu, opr.it. Z
25/2015 z dne 28.5.2015.

ID pravice / zaznambe 17321558
¢as zadetka ufinkovanja 19.06.2015 13:17:57
vrsta pravice / zaznambe 410 - vknjiZena pravica prepovedi odtujitve

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
tip trajanja 2 - nedolocen ¢as
dodatni opis:
VknjiZi se prepoved odtujitve in obremenitve.
imetnik:
1. EMSO: 1005964+ *****
osebno ime: Boris Simonié¢
naslov: Dvorjane 032A, 2241 Spodnji Duplek

zaletek ulinkovanja vpisa imetnika 19.06.2015 13:17:57
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6828131

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

ID pravice / zaznambe 17799570
¢as zaletka ucinkovanja 25.03.2016 13:45:42
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremi¢nina: katastrska ob&ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 15.276,15 EUR

obresti glej dodatni opis

tip dospelosti 1 - dolo€en dan

datum dospelosti 23.02.2012

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 15.276,15 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa
Okrajnega sodi$¢a v Lenartu, opr.3t. VL 27052/2016 z dne 25.3.2016 in pravnomotnega sklepa o izvrbi Okrajnega
sodiS¢a v Ljubljani, opr.8t. VL 56054/2012 z dne 23.4.2012.
imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5860571000

firma / naziv: NOVA LJUBLJANSKA BANKA d.d., Ljubljana

naslov: Trg republike 002, 1000 Ljubljana

zatetek udinkovanja vpisa imetnika 25.03.2016 13:45:42
zveza - ID osnovnega poloZaja:

6828132
6828133
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
ID as zadetka udinkovanja vrsta
17799571 25.03.2016 13:45:42 712 - zaznamba izvrsbe
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ID pravice / zaznambe 17799571
tas zadetka udinkovanja 25.03.2016 13:45:42
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAINO SODISCE V LENARTU

opr. §t. postopka VL 27052/2016

dodatni opis:

Zaznamba izvrsbe je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodi§€a v Lenartu, opr.it. VL 27052/2016 z dne
25.3.2016.

ID pravice / zaznambe 19948166
¢as zaletka utinkovanja 05.02.2019 10:58:17
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremi¢nina: katastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 1.217,61 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 25.01.2019

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 1.217,61 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa
o zavarovanju Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. §t. Z 24/2019 z dne 31.1.2019.
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5854814000
firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIA
naslov: Gregoréigeva ulica 020, 1000 Ljubljana
zadetek ulinkovanja vpisa imetnika 05.02.2019 10:58:17
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6828132
6828133

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

D Cas zadetka u€inkovanja vrsta
19948167 05.02.2019 10:58:17 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

ID pravice / zaznambe 19948167
Cas zacetka uinkovanja 05.02.2019 10:58:17
vrsta pravice / zaznambe 726 - zaznamba izvr§ljivosti terjatve

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodi§¢e v Mariboru

opr. §t. postopka Z 24/2019

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 1.217,61 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. §t. Z 24/2019 z dne 31.01.2019.

ID pravice / zaznambe 19978701
¢as zaletka ucinkovanja 11.02.2019 10:16:47
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob&ina 682 ZRKOVCI parcela 323/10 (ID 302503)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 41.776,54 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan
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datum dospelosti 25.01.2019

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 41.776,54 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o izvr§bi Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. §t. I 254/2019 z dne 4. 2. 2019.

imetnik:

1. mati¢na Stevilka: 5854814000
firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA
naslov: Gregor¢i¢eva ulica 020, 1000 Ljubljana
zaletek ucinkovanja vpisa imetnika 11.02.2019 10:16:47
zveza - ID osnovnega poloZaja:

6828132
6828133

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

D

Cas zaletka udinkovanja vrsta

19978702

11.02.2019 10:16:47 712 - zaznamba izvribe

ID pravice / zaznambe 19978702

¢as zaletka utinkovanja 11.02.2019 10:16:47
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvr$be
podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodi§¢e v Mariboru
opr. §t. postopka 1254/2019

dodatni opis:

Zaznamba izvr$be je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. §t. I 254/2019 z dne 4. 2. 2019.
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VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENUE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljifke knjige
Cas izdelave izpisa: 8.10.2019 - 6:36:11

remicnina
tip nepremicnine: 1 - zemljika parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 682 323/10
katastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/10 (ID 302503)
Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjifna zadeva, o kateri Se ni pravnomocéno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj remiéni

ID osnovnega poloZaja: 7997106
vrsta esnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 1/1
imetnik:
1. EMSO: 1005964 ******

osebno ime: Vlado Simoni¢

naslov: Na terasi 005, 2000 Maribor

zadetek udinkovanja vpisa imetnika 16.07.2002 15:11:00
omejitve: Opozorilo: v primeru ved omejitev z istim Easom ucinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov pri

posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.
ID omejitve ¢as zaletka uéinkovanja [ vrsta
16729585 08.10.2014 09:07:08 401 - vknjiZena hipoteka
16972076 27.01.2015 08:54:31 401 - vknjiZzena hipoteka
17296498 29.05.2015 10:30:36 401 - vknjiZena hipoteka
17799570 25.03.2016 13:45:42 401 - vknjiZena hipoteka
19948166 05.02.2019 10:58:17 401 - vknjiZena hipoteka
19978701 11.02.2019 10:16:47 401 - vknjiZena hipoteka
robni atki o i enih pravicah in zaz

ID pravice / zaznambe 16729585

¢as zafetka ucinkovanja 08.10.2014 09:07:08
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremiénina: katastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 39.969,71 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dologen dan

datum dospelosti 26.09.2014

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 39.969,71 EUR s pp , ki je podrobneje opisana v izreku
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sklepa o zavarovanju opr. §t. Z 360/2014 Okrajnega sodis¢a v Mariboru z dne 7.10.2014.
imetnik:
1. mati¢na §tevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: Gregor¢i¢eva ulica 020, 1000 Ljubljana

zaletek uinkovanja vpisa imetnika 08.10.2014 09:07:08
zveza - ID osnovnega poloZaja:

7997106

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zaletka uéinkovanja vrsta

16729586 08.10.2014 09:07:08 706 - zaznamba neposredne izvr$ljivosti

ID pravice / zaznambe 16729586

&as zadetka ucinkovanja 08.10.2014 09:07:08

vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvr§ljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Zaznamba izvrsljivosti je vpisana podlagi sklepa o zavarovanju opr. §t. Z 360/2014 Okrajnega sodisca v
Mariboru z dne 7.10.2014.

ID pravice / zaznambe 16972076
¢as zactetka u¢inkovanja 27.01.2015 08:54:31
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremi¢nina: katastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 31.262,06 EUR

obresti glej dodatni opis

tip dospelosti 1 - doloCen dan

datum dospelosti 26.01.2015

dodatni opis:
Zastavna pravica je ustanovljena v zavarovanje terjatve 31.262,06 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi§¢a v Lenartu, opr.5t. Z 6/2015 z dne 26.1.2015.
imetnik:
1. mati¢na §tevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: Gregor&iteva ulica 020, 1000 Ljubljana

zadetek udinkovanja vpisa imetnika 27.01.2015 08:54:31
zveza - ID osnovnega poloZaja:

7997106

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zadetka uCinkovanja vrsta

16972077 27.01.2015 08:54:31 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

ID pravice / zaznambe 16972077

&as zadetka ufinkovanja 27.01.2015 08:54:31

vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvriljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Zaznamba izvrSljivosti terjatve je vpisana na podlagi skiepa o zavarovanju Okrajnega sodi§¢a v Lenartu, opr.5t. Z
672015 z dne 26.1.2015.
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ID pravice / zaznambe 17296498
&as zatetka ulinkovanja 29.05.2015 10:30:36
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 93,64 EUR

obresti glej dodatni opis

tip dospelosti 1 - dologen dan

datum dospelosti 28.05.2015

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 93,64 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa o
zavarovanju Okrajnega sodi§€a v Lenartu, opr.§t. Z 25/2015 z dne 28.5.2015.
imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: Gregor¢i¢eva ulica 020, 1000 Ljubljana

zatetek ucinkovanja vpisa imetnika 29.05.2015 10:30:36
zveza - ID osnovnega poloZaja: )

7997106
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
D ¢as zaletka uCinkovanja vrsta
17296499 29.05.2015 10:30:36 706 - zaznamba neposredne izvr§ljivosti

ID pravice / zaznambe 17296499
&as zatetka udinkovanja 29.05.2015 10:30:36
vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvisljivosti
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:
Zaznamba izvrSljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodis¢a v Lenartu, opr.3t. Z
25/2015 z dne 28.5.2015.
ID pravice / zaznambe 17799570

¢as zadetka ucinkovanja 25.03.2016 13:45:42
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: Kkatastrska ob&ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 15.276,15 EUR

obresti glej dodatni opis

tip dospelosti 1 - doloden dan

datum dospelosti 23.02.2012

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 15.276,15 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku skiepa
Okrajnega sodis¢a v Lenartu, opr.§t. VL 27052/2016 z dne 25.3.2016 in pravnomod&nega sklepa o izvrSbi Okrajnega
sodi¥¢a v Ljubljani, opr.§t. VL 56054/2012 z dne 23.4.2012.
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5860571000

firma / naziv: NOVA LJUBLJANSKA BANKA d.d., Ljubljana

naslov: Trg republike 002, 1000 Ljubljana

zaletek udinkovanja vpisa imetnika 25.03.2016 13:45:42
zveza - ID osnovnega poloZaja:

7997106
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pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

10) cas zaletka uCinkovanja vrsta
17799571 25.03.2016 13:45:42 712 - zaznamba izvisbe

ID pravice / zaznambe 17799571
¢as zaletka uinkovanja 25.03.2016 13:45:42
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V LENARTU

opr. §t. postopka VL 27052/2016

dodatni opis:

Zaznamba izvr$be je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodi$a v Lenartu, opr.§t. VL 27052/2016 z dne
25.3.2016.

1D pravice / zaznambe 19948166
tas zacetka udinkovanja 05.02.2019 10:58:17
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremiénina: Kkatastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 1.217,61 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 25.01.2019

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 1.217,61 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa
o zavarovanju Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. §t. Z 24/2019 z dne 31.1.2019.
imetnik:
1. matiéna §tevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: Gregorticeva ulica 020, 1000 Ljubljana

zaletek ulinkovanja vpisa imetnika 05.02.2019 10:58:17
zveza - ID osnovnega poloZaja:

7997106
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
1D ¢as zaCetka u€inkovanja vrsta
19948167 05.02.2019 10:58:17 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

ID pravice / zaznambe 19948167
¢as zadetka ucinkovanja 05.02.2019 10:58:17
vrsta pravice / zaznambe 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodi$te v Mariboru

opr. §t. postopka Z 24/2019

dodatni opis: .

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 1.217,61 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. §t. Z 24/2019 z dne 31.01.2019.

ID pravice / zaznambe 19978701
Cas zacetka ucinkovanja 11.02.2019 10:16:47

stran 4 od 5



8.10.2019 - 6:36

vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremi¢nina: katastrska obcina 682 ZRKOVCI parcela 323/10 (ID 302503)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 41.776,54 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolo&en dan

datum dospelosti 25.01.2019

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 41.776,54 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o izvr$bi Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. §t. [ 254/2019 z dne 4. 2. 2019.
imetnik:
1. maticna §tevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: Gregorciceva ulica 020, 1000 Ljubljana

zaletek uinkovanja vpisa imetnika 11.02.2019 10:16:47
zveza - ID osnovnega poloZaja:

7997106

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID Cas zacetka ucinkovanja vrsta

19978702 11.02.2019 10:16:47 712 - zaznamba izvrsbe

1D pravice / zaznambe 19978702
tas zadetka ucinkovanja 11.02.2019 10:16:47
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvribe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodi§¢e v Mariboru

opr. §t. postopka 1254/2019

dodatni opis:

Zaznamba izvrsbe je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodi§ta v Mariboru, opr. §t. I 254/2019 z dne 4. 2. 2019.
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@ Vv
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENKE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 8.10.2019 - 6:36:49

N I

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemlji8ki kataster

ID znak: parcela 682 323/11
katastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/11 (ID 3492841)
Plombe;

Z nepremiénino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

snovni pravni poloZaj emicni

1D osnovnega poloZaja: 9037433
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

&as zadetka ulinkovanja
vrsta pravice / zaznambe
glavna nepremi¢nina:

dodatni opis:

delez: 1/1
imetnik:
1. EMSO: 1005964 +*+%%

osebno ime: Vlado Simoni¢

naslov: Na terasi 005, 2000 Maribor

zatetek uinkovanja vpisa imetnika 16.07.2002 15:11:00
omejitve: Opozorilo: v primeru ve& omejitev z istim &asom udinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov pri

posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.
1D omejitve ¢as zaletka uCinkovanja | vrsta
12922577 15.11.2006 12:13:00 404 - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno breme
12958376 15.11.2006 12:13:00 404 - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarmo breme
12958377 15.11.2006 12:13:00 404 - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno breme
12922576 15.11.2006 12:13:00 404 - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno breme
16729585 08.10.2014 09:07:08 401 - vknjiZena hipoteka
16972076 27.01.2015 08:54:31 401 - vknjiZena hipoteka
17296498 29.05.2015 10:30:36 401 - vknjiZena hipoteka
17799570 25.03.2016 13:45:42 401 - vknjiZena hipoteka
19948166 05.02.2019 10:58:17 401 - vknjiZena hipoteka
19978701 11.02.2019 10:16:47 401 - vknjiZena hipoteka
robni tki 0 izvedenih pravicah in zaznambah;:

ID pravice / zaznambe 12922576

15.11.2006 12:13:00
404 - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno breme
katastrska ob¢&ina 682 ZRKOVCI parcela 323/11 (ID 3492841)

podatki o vsebini pravice / zaznambe
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Na podlagi sluznostne pogodbe z dne 13.11.2006se na parc. §tev. 323/2 vknjiZi sluznostna pravica polozitve in
vzdrZzevanja vodovodnega prikljuka v smislu t&. 3. citirane pogodbe v korist vsakokratnega lastnika parc. Stev.
318/4,318/5 vl. §t. 305 te k.o. in parc. Stev. 319/4 in 319/5, v1. §tev. 138 te k.o.
Zaradi pripisa iz vl. §t. 138 z DN §t. 12556/2006 se prenese vpis.
Zaradi delitve/zdruZitve parcel z DN $t. 8061/2010 se prenese vpis.
imetnik:

1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 319/5 (ID 4050453)
zveza - ID osnovnega poloZaja:

9037433

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

ID pravice / zaznambe 12922577
¢as zadetka u€inkovanja 15.11.2006 12:13:00
vrsta pravice / zaznambe 404 - vknjiZena stvarna sluZznost / nujna pot / nepravo stvarno breme

glavna nepremi¢nina: katastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/11 (ID 3492841)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi sluznostne pogodbe z dne 13.11.2006se na parc. Stev. 323/2 vknjiZi sluZnostna pravica poloZitve in
vzdrZevanja vodovodnega prikljucka v smislu té. 3. citirane pogodbe v korist vsakokratnega lastnika parc. §tev.
.318/4,318/5 vl. §t. 305 te k.o. in parc. §tev. 319/4 in 319/5, v1. §tev. 138 te k.o.
Zaradi pripisa iz vl. §t. 305 z DN 3§t. 12556/2006 se prenese vpis.
Zaradi delitve/zdruZitve parcel z DN §t. 8061/2010 se prenese vpis.
imetnik:

1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: Katastrska obé¢ina 682 ZRKOVCI parcela 318/5 (ID 5224675)
zveza - ID osnovnega poloZaja:

9037433

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

ID pravice / zaznambe 12958376
¢as zaletka ucinkovanja 15.11.2006 12:13:00 :
vrsta pravice / zaznambe 404 - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno breme

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/11 (ID 3492841)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi sluZnostne pogodbe z dne 13.11.2006se na parc. §tev. 323/2 vknjiZi sluZznostna pravica poloZitve in
vzdrzevanja vodovodnega prikljutka v smislu t€. 3. citirane pogodbe v korist vsakokratnega lastnika parc. tev.
318/4,318/5 vl. §t. 305 te k.o. in parc. §tev. 319/4 in 319/5, v1. §tev. 138 te k.o.
Zaradi pripisa iz v1. §t. 305 z DN §t. 12556/2006 se prenese vpis.
Zaradi delitve/zdruZitve parcel z DN §t. 8061/2010 se prenese vpis.
Zaradi delitve/zdruZitve parcel z DN §t. 13298/2010 se prenese vpis.
imetnik:

1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: Katastrska ob&ina 682 ZRKOVCI parcela 318/6 (ID 4050452)
zveza - ID osnovnega poloZaja:

9037433

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

ID pravice / zaznambe 12958377

&as zacetka ulinkovanja 15.11.2006 12:13:00

vrsta pravice / zaznambe 404 - vknjiZena stvarna sluznost / nujna pot / nepravo stvarno breme
glavna nepremi¢nina: Kkatastrska obé&ina 682 ZRKOVCI parcela 323/11 (ID 3492841)
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podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:
Na podlagi sluZnostne pogodbe z dne 13.11.2006se na parc. §tev. 323/2 vknjiZi sluznostna pravica poloZitve in
vzdrzevanja vodovodnega prikljucka v smislu t¢. 3. citirane pogodbe v korist vsakokratnega lastnika parc. §tev.
318/4,318/5 vi. §t. 305 te k.o. in parc. $tev. 319/4 in 319/5, vl. §tev. 138 te k.o.
Zaradi pripisa iz vl. §t. 138 z DN $t. 12556/2006 se prenese vpis.
Zaradi delitve/zdruZitve parcel z DN §t. 8061/2010 se prenese vpis. °
Zaradi delitve/zdruZitve parcel z DN §t. 13298/2010 se prenese vpis.
imetnik:

1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 318/6 (ID 4050452)
zveza - ID osnovnega poloZaja:

9037433

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

ID pravice / zaznambe 16729585
¢as zaletka uinkovanja 08.10.2014 09:07:08
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 39.969,71 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolo€en dan

datum dospelosti 26.09.2014

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 39.969,71 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju opr. §t. Z 360/2014 Okrajnega sodi$¢a v Mariboru z dne 7.10.2014.
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENDIJA

naslov: Gregorgigeva ulica 020, 1000 Ljubljana

zatetek utinkovanja vpisa imetnika 08.10.2014 09:07:08
zveza - ID osnovnega poloZaja:

9037433

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

D Cas zacCetka u€inkovanja vIsta
16729586 08.10.2014 09:07:08 706 - zaznamba neposredne izviSljivosti

ID pravice / zaznambe 16729586

tas zaetka ufinkovanja 08.10.2014 09:07:08

vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvr§ljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Zaznamba izvrljivosti je vpisana podlagi sklepa o zavarovanju opr. §t. Z 360/2014 Okrajnega sodis¢a v
Mariboru z dne 7.10.2014.

ID pravice / zaznambe 16972076
¢as zatetka ulinkovanja 27.01.2015 08:54:31
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremiénina: katastrska ob¢&ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
terjatev: 31.262,06 EUR
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obresti glej dodatni opis
tip dospelosti 1 - doloCen dan
datum dospelosti 26.01.2015
dodatni opis:

Zastavna pravica je ustanovljena v zavarovanje terjatve 31.262,06 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi§¢a v Lenartu, opr.§t. Z 6/2015 z dne 26.1.2015.
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: Gregorciceva ulica 020, 1000 Ljubljana

zaletek uinkovanja vpisa imetnika 27.01.2015 08:54:31
zveza - ID osnovnega poloZaja:

9037433

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zacetka uc¢inkovanja vrsta

16972077 27.01.2015 08:54:31 706 - zaznamba neposredne izvr$ljivosti

ID pravice / zaznambe 16972077

¢as zacetka ucinkovanja 27.01.2015 08:54:31

vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvr§ljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Zaznamba izvriljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodis¢a v Lenartu, opr.st. Z
672015 zdne 26.1.2015.

ID pravice / zaznambe 17296498
¢as zaletka utinkovanja 29.05.2015 10:30:36
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremi¢nina: Kkatastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
peodatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 93,64 EUR

obresti glej dodatni opis

tip dospelosti 1 - dologen dan

datum dospelosti 28.05.2015

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 93,64 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa o
zavarovanju Okrajnega sodi§¢a v Lenartu, opr.t. Z 25/2015 z dne 28.5.2015.
imetnik:
1. mati¢na §tevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: GregortiGeva ulica 020, 1000 Ljubljana

zaletek udinkovanja vpisa imetnika 29.05.2015 10:30:36
zveza - ID osnovnega poloZaja:

9037433
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
D Cas zaCetka udinkovanja vrsta
17296499 29.05.2015 10:30:36 706 - zaznamba neposredne izvrljivosti

! ID pravice / zaznambe 17296499
¢as zaCetka ucinkovanja 29.05.2015 10:30:36
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i vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti [
| podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis: !
Zaznamba izvi§ljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodis¢a v Lenartu, opr.t. Z |
25/2015 z dne 28.5.2015. '
ID pravice / zaznambe 17799570

Cas zacetka uCinkovanja 25.03.2016 13:45:42
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremi¢nina: katastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 15.276,15 EUR

obresti glej dodatni opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 23.02.2012

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 15.276,15 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa
Okrajnega sodi3¢a v Lenartu, opr.§t. VL 27052/2016 z dne 25.3.2016 in pravnomoénega sklepa o izvr§bi Okrajnega
sodi§ga v Ljubljani, opr.§t. VL 56054/2012 z dne 23.4.2012.
imetnik:
I. mati¢na Stevilka: 5860571000

firma / naziv: NOVA LJUBLJANSKA BANKA d.d., Ljubljana

naslov: Trg republike 002, 1000 Ljubljana

zaletek ucinkovanja vpisa imetnika 25.03.2016 13:45:42
zveza - 1D osnovnega poloZaja:

9037433

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID {as zaletka uinkovanja vrsta

17799571 25.03.2016 13:45:42 712 - zaznamba izvrsbe

1D pravice / zaznambe 17799571
¢as zaletka uéinkovanja 25.03.2016 13:45:42
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvribe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V LENARTU

opr. §t. postopka VL 27052/2016

dodatni opis:

Zaznamba izvr$be je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodi§¢a v Lenartu, opr.3t. VL 27052/2016 z dne
25.3.2016.

ID pravice / zaznambe 19948166
Cas zacetka ucinkovanja 05.02.2019 10:58:17
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremi¢nina: katastrska ob&ina 682 ZRKOVCI parcela 323/8 (ID 3791416)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 1.217,61 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dologen dan

datum dospelosti 25.01.2019

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 1.217,61 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa
o zavarovanju Okrajnega sodi$¢a v Mariboru, opr. §t. Z 24/2019 z dne 31.1.2019.
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8.10.2019 - 6:36

imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5854814000
firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA
naslov: Gregor¢iceva ulica 020, 1000 Ljubljana
zatetek ufinkovanja vpisa imetnika 05.02,2019 10:58:17
zveza - ID osnovnega poloZaja:

9037433
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
1D Cas zacetka ulinkovanja vrsta
19948167 05.02.2019 10:58:17 726 - zaznamba izvr§ljivosti terjatve

ID pravice / zaznambe 19948167

as zaletka udinkovanja 05.02.2019 10:58:17

vrsta pravice / zaznambe 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodi§ée v Mariboru

opr. §t. postopka Z24/2019

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 1.217,61 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o0 zavarovanju Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. §t. Z 24/2019 z dne 31.01.2019.

ID pravice / zaznambe 19978701
¢as zaletka udinkovanja 11.02.2019 10:16:47
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremi¢nina: katastrska ob¢ina 682 ZRKOVCI parcela 323/10 (ID 302503)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 41.776,54 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dologen dan

datum dospelosti 25.01.2019

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 41.776,54 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o izvr$bi Okrajnega sodi$¢a v Mariboru, opr. §t. 1254/2019 z dne 4. 2. 2019.
imetnik:
1. maticna Stevilka: 5854814000
firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENUA
naslov: Gregoréiteva ulica 020, 1000 Ljubljana
zadetek utinkovanja vpisa imetnika 11.02.2019 10:16:47

zveza - ID osnovnega poloZaja:
9037433

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID ¢as zaletka uéinkovanja vrsta
19978702 11.02.2019 10:16:47 712 - zaznamba izvrSbe

! ID pravice / zaznambe 19978702
| €as zaCetka ucinkovanja 11.02.2019 10:16:47
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodi§¢e v Mariboru
opr. §t. postopka 1254/2019

dodatni opis:

stran 6 od 7
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! Zaznamba izvrSbe je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodi§éa v Mariboru, opr. §t. 1254/2019 z dne 4. 2. 2019. I
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REPUBLIKA SLOVENIJA
+UPRAVNA ENOTA MARIBOR

Ulica heroja Staneta 1, 2501 Maribor

 F:022208340
- GOA{E ueimaribor@gov.si

i
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Stevilka: 351-4/2019-5
Datum: 23. 1. 2019

Upravna enota Maribor izdaja na podlagi 1. odstavka 7. &lena Gradbenega zakona (Uradni list
RS, &t. 61/17 in 72/17 — popr. — v nadaljevanju GZ) v zadevi izdaje odlotbe, da se Steje, da ima
objekt gradbeno in uporabno dovoljenje po samem zakonu, na zahtevo Branke Simonic,
stanujode Na terasi 5, Maribor, Viada Simoni€, stanujotega Na terasi 5, Maribor in Terezije
Simoni¢, stanujote Na Terasi 5, Maribor, ki ju po pooblastilu zastopa Branka Simoni¢ naslednjo

ODLOCBO

1. Steje se, da ima stanovanjska stavba, etaZnosti K + P (zahodni del) + M, s prizidanim
poslovnim prostorom v JZ delu pritii¢ja, st. stavbe 114, na naslovu Na terasi 5, Maribor,
zgrajeni na zemljiséu s parcelno Stevilkko 323/8, k.0. Zrkovci, gradbeno in uporabno
dovoljenje po samem zakonu.

2. Posebni stroski postopka za izdajo te odlotbe niso zaznamovani.
Obrazlozitev

Terezija, Vlado in Branka Simoni&, vsi stanujoci Na Terasi 5, Maribor, so dne 4. 1. 2019 pri
tukajsnji upravni enoti podali zahtevo za izdajo odlotbe, s katero se Steje, da ima objekt,
zgrajen na zemljis&u parc. 323/8, k.o. Zrkovci, gradbeno in uporabno dovoljenje na podiagi 118.
tlena GZ.

GZ v 118. &lenu dologa, da se &teje, da imajo objekti, ki izpolnjujejo pogoje iz 187. in 198. €lena
Zakona o graditvi objektov (Uradni list RS, st 102/04-uradno pre&i&&eno besedilo, 14/05 -
popr., 92/05 — ZJC-B, 93/05 - ZVMS, 111/05 - odl. US, 126/07, 108/09, 61/10 — ZRud-1, 20/11
— odl. US, 57/12, 101/13 — ZDavNepr, 110/13, 19/15, 61/17- GZ in 66/17 — odl. US; v
nadaljevanju: ZGO-1) ali pogoje iz 124. ¢lena Zakona 0 spremembah in dopolnitvah Zakona o
graditvi objektov (Uradni list RS, §t. 126/07), pridobljeno gradbeno in uporabno dovoljenje po
tem zakonu, o éemer se na zahtevo stranke izda odlocba.

Na podiagi 3. totke 1. odstavka 197. &lena ZGO-1 pa imajo uporabno dovoljenje vse
enostanovanjske stavbe, ki so bile zgrajene na podiagi gradbenega dovoljenja in so z dnem
uveljavitve tega zakona v uporabi ter na predpisan nacin evidentirane v zemljiSkem katastru.

Odlogba je izdana na podlagi 118. €lena GZ v povezavi s 3. tocko prvega odstavka 197. Elena
ZGO-1.

Getrti odstavek istega &lena pa dolo&a, da se odiogba, da ima objekt uporabno dovoljenje izda
na zahtevo lastnika objekta, &e so s tak&ni zahtevi priloZzena dokazila iz katerih izhaja, da so

izpolnjeni pogoji iz prvega odstavka tega &lena.



Upravni organ izda odloébo na zahtevo lastnika objekta iz prvega odstavka tega &lena oz.
etaznega lastnika stanovanja oz. poslovnega prostora, ée so k zahtevi za izdajo odlotbe o
pridoblienem gradbenem in uporabnem dovoljenju priloZzena dokazila, kot to izhaja iz 4.
odstavka 197. élena ZGO-1. Za tak$na dokazila se lahko poleg potrdil in drugih listin; ki jih
izdajo pristojni drzavni organi, organi lokainih skupnosti in nosilci javnih pooblastil, stejejo tudi
izjave izvedencev, prié in ogledi objektov iz 1. odstavka 197. ¢lena ZGO-1 oz. prostorov v njih v
skladu s predpisi, ki urejajo splosni upravni postopek.

V obravnavani zadevi je upravni organ na podlagi vpogleda v zemljiSko knjigo in zemljiski
kataster ugotovil, da je stavba &t. 114, zgrajena na zemljis€u s parcelno $tevilko 323/8, k.o.
Zrkovci, vpisana pod Stevilko dela stavbe 1 - kot stanovanje v samostojeti stavbi z enim
stanovanjem in pod $tevilko dela stavbe 2 — kot poslovni prostori in da je ves &as v uporabi.
Opravijen je bil tudi vpogled v elektronsko zemijisko knjigo, iz katere izhaja, da so Terezija
Simonié, Vlado Simonié& in Branka Simoni¢ solastniki parcele &t. 323/8, k.o. Zrkovci.

Stranke so v postopku predloZile:

- pooblastilo Viada in Terezije Simoni¢ solastnici Branki Simoni¢, za zastopanje v postopku
izdaje odlocbe pri UE Maribor;

- izjava viagateljev zahteve, da je bila stavba zgrajena na podlagi gradbenih dovoUenj, daje
bila 1. 1. 2003 v uporabi in da je evidentirana v zemljiSkem katastru; _

~ lokacijsko dovoljenje &t 351-01-145/95-1010/14, z dne 8. 3. 1995, za legalizacijo
stanovanjske hiSe; ~ .

— gradbeno dovoljenje, St. 351-05-789/95-1010/14, z dne 13. 7. 1995, za gradnjo
enodruZinske stanovanjske hise z garazo (K+P+M);

— gradbeno dovolienje, &t 35105/1457/96-1010/14, z dne 23. 9. 1996, za gradnjo
stanovanjskega prizidka (vzhodni del);

— gradbeno dovoljenje, &t. 351-05-964/97-1010/14, z dne 12. 8. 1897, za ureditev delavnice
za izdelavo Stukatur in okrasnih predmetov za opremo prostorov in fasad v prizidku k zgradbi
(vzhodni del);

— enotno gradbeno dovoljenje, §t. 351-05-0257/99-1010/14, z dne 30. 8. 1999, za gradnjo
prizidka za ureditev razstavno-prodajnega salona 3tukaterskih in drobnih okrasnih izdelkov
(jugozahodni del);

— uporabno dovoljenje §t. 351-05-817/99-1010/14, z dne 6. 6. 2000, za delavnico za izdelavo
&tukatur in okrasnih predmetov za opremo prostorov in fasad v prizidku stanovanjske hise;

- izris parcele, opisni podatki o nepremiénini, ZK izpisek;

—~ danasnje fotografije objekta;

— tlorisi, prerezi in fasade objekta iz PGD.

Upravni organ na podiagi prejete dokumentacije ugotavija, da je za vzhodni del prizidanega
dela stavbe (K+P), Ze bilo izdano zgoraj citirano uporabno dovoljenje za ureditev delavnice za
izdelavo Stukatur in okrasnih predmetov za opremo prostorov in fasad v prizidku k obstojeci
zgradbi. Za gradnjo jugozahodnega dela prizidka (pritligje) je bilo izdano zgoraj citirano
gradbeno dovoljenje, za gradnjo prizidka in ureditev razstavno-prodajnega salona ob pogoju, da
se uporabno dovoljenje pridobi v posebnem postopku. Nadalje pa podani zahtevek obsega
pridobitev uporabnega dovoljenja za stanovanjski in poslovni del, ki se nahaja v jugozahodnem
delu, zato je upravni organ odloéil kot je navedeno v 1. tocki izreka te odlocbe.

Upravni organ je na podlagi vse predloZene in pridobljene dokumentacije ugotovil in zakljugil, da
je bila obravnavana stavba zgrajena na podiagi gradbenih dovoljenj, da se namembnost stavbe
ni spreminjala, da je zemljig&e s parc. &t. 323/8, k.o. Zrkovci, na predpisan naéin evidentirano v
zemljiskem katastru, da je bila stavba ves &as v uporabi ter da so viagatelji solastniki
nepremicénine.



A

Glede na navedeno je bilo odloéeno tako, kot izhaja iz 1. togke izreka te odlogbe.

V skladu s 5. odstavkom 213. &lena Zakona o splo§nem upravnem postopku (Uradni list RS, &t.
24/06 - uradno preis&eno besedilo, 105/06-ZUS-1, 126/07, 65/08, 8/10, 82/13) je bilo treba
odloéiti tudi o strodkih postopka. Glede na to, da v tem postopku stroski niso nastali, je bilo
odlo&eno, kot izhaja iz 2. totke izreka te odlotbe.

POUK O PRAVNEM SREDSTVU: Zoper to odlo¢bo je dovoliena pritoZba na Ministrstvo za
okolje in prostor, Dunajska c. 48, 1000 Ljubljana. PritoZba se vioZi pri Upravni enoti Maribor,
Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor, pisno neposredno, ali se poslje priporo&eno po posti,
lahko pa se poda tudi ustno na zapisnik pri organu, ki je to odlogbo izdal. Pritozba se vioZi v 15
dneh od vrogitve te odlotbe. Taksa za pritozbo mora biti plagana po tarifni §t. 2 Zakona o
upravnih taksah (Uradni list RS, &. 106/10 — uradno preci§teno besedilo, 32/16) z 18,10 EUR
upravne takse. Taksa za pritozbo se lahko plaga pri Upravni enoti Maribor ali se nakaze na
podra&un Upravne enote Maribor, §t. 01100-8450026023, sklic 11 62278-7111002-00002018.
Vse obvezne dajatve se lahko pla&ajo s plagilnimi karticami brez stroSkov plagilnih storitev na
negotovinskih plagilnih mestih UJPlatam (www.ujp.gov.si).

Postopek vodit:
mag. Boris Potré
visji svetovalec /|

dr. Bojjané1 Zadrav,
V. d. riaelnice

Vroditi:
1. Branka Simoni&, Na terasi 5, 2000 Maribor - osebno
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Stevilka: 351-996/2009-22 (7125)
Maribor: 22. 6. 2010

Upravna enota Maribor, izdaja na zahtevo Simoni¢ Vlada, Na terasi 5, Maribor, v upravni zadevi
izdaje gradbenega dovoljenja, na podiagi 2. odstavka 24. ¢lena Zakona o graditvi objektov (Uradni {ist
RS &. 102/2004 — uradno pre&idteno besedilo, popravek §t. 14/2005, sprememba $t. 126/07 — v
nadaljevanju ZGO-1), naslednje

GRADBENO DOVOLJENJE

L Simoni¢ Vladu, Na terasi 5, Maribor, se izda gradbeno dovoljenje za legalizacijo manj

.....

zahtevnega objekta — garaZe za osebni avtomobil (P), zgrajene na zemljis¢ih parc. $t. 323/8 in
323/10, k.o. Zrkovci.

IL. Investitor je dolZan upostevati lokacijske podatke, razvidne iz vodilne mape projekta za pridobitev
gradbenega dovoljenja, 3t. 044/2008 z datumom januar 2009, ki ga je izdelal DOMES, Sebastijan

Brence s.p., Maribor, projektne pogoje in soglasja soglasodajalcev:

1. NAMEMBNOST:
GaraZa za osebni avtomobil — CC-SI 12420 (garazne stavbe)
CC-SI - Enotna klasifikacija vrst objektov CC-SI (Uradni list RS, &. 33/03, popravek §t. 78/05,

sprememba §t. 25/10 ).

2. LEGA IN VELIKOST:
Gara¥a bo zgrajena v odmiku 3,30 m od parcelne meje parcele St. 318, k.o. Zrkovci, v odmiku

2,52 m od parcelne meje parcele §t. 323/2, k.o. Zrkovci, ter v odmiku 13,30 m od parcelne meje
parcele §t. 923/2, iste k.o.. Mikrolokacija je razvidna iz grafi¢nih prilog vodilne mape projekine
dokumentacije. .

Velikost garaze:

- tlorisna velikost objekta (bruto): 6,14 m x 9,64 m
bruto tlorisna povr¥ina objekta bo 59,19 m*

- etaznost: P

- nulta kota ( £ 0.00) pritli¢ja bo na koti 255,10 m n.v.

- max. vi¥ina objekta bo 4,66 m nad talno koto pritli¢ja

3. OBLIKOVANJE IN IZVEDBA:
Na zemljisgih parc. §t. 323/8 in 323/10, k.o. Zrkovci, je zgrajena pritli¢na garaza za osebni

avtomobil. Stavba je pravokotne podolgovate oblike, zidana z opeko deb. 20 cm. Streha je
simetri¢na dvokapnica s &opi, naklona 28°, krita s ope¢no kritino, na kateri so name$€enimi
snegolovi. Sleme strehe poteka v smeri SV —JZ. Uvoz v objekt je preko obstojecega dvori3ta na
severovzhodni strani. Fasada garaZe je izvedena v gladkem ometu svetle barve. Prezraevanje

garaZe je naravno.



4. KOMUNALNI PRIKLJUCKT:
Objekt je prikljuéen na nizkonapetostno omreZje obstojete stanovanjske hise v skladu s pogoji

upravljavca druzbe Elektro Maribor d.d.. V garaZi ne bo vode, prav tako pa ne bo ogrevana.
Padavinske odpadne vode s strehe garaze bodo speljane v ponikovalnico.

5. STAVBNA PARCELA:
Za zemljise, namenjeno za gradnjo in normalno uporabo objekta je Steti parceli 323/8 in
323/10, k.o. Zrkovci, v celoti. s

6. DOSTOP, DOVOZ IN PARKIRANJE:
Dovoz in dostop na parcelo je obstoje¢ in je urejen na severovzhodni strani iz javne ceste
(parc. &t. 885/2, k.0. Zrkovei). V garazi bo zagotovljeno parkiranje za en osebni avtomobil.

7. VARSTVO OKOLJA:
Komunalni odpadki: Upostevati se mora Odlok o ravnanju s komunalnimi odpadki na

obmogju - ob&ine Maribor (MUV, 8t. 15/03, 4/06).

Gradbeni odpadki:
Upostevati je potrebno Uredbo o ravnanju z odpadki, ki nastanejo pri-gradbenih delih (Uradni

list RS, . 34/2008 — v nadaljevanju Uredba), Uredbo o ravnanju z odpadki (Uradni list RS,
§t. 34/2008) in Pravilnik o odlaganju odpadkov (Uradni list RS, 3t. 5/00, 41/04-ZVO-1, 43/04,

32/06).

8. POZARNA VARNOST:
Upostevati se mora Pravilnik o poZarni varnosti v stavbah (Uradni list RS, §t. 31/2004,

~___ 10/2005-sprem., 83/2005-sprem.,-14/2007-sprem.). -— -~ — ———— -~ =~

IIL Investitor je izvedel gradnjo po priloZenem projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja 3t.
044/2008, z datumom januar 2009, ki ga je izdelal DOMES, Sebastijan Brence s.p., Maribor.

Projekt sestavljajo naslednji nadrti:
e vodilna mapa, §t. 044/2008 z datumom januar 2009, ki jo je izdelal DOMES, Sebastijan
Brence s.p., Maribor, ki ima priloZena naslednja soglasja:
- soglasje Telekoma Slovenije d.d., 8t. 2075/2008-MB-1V z dne 23. 12. 2008;
- izjavo Elektra Maribor d.d., §t. 79-MK/414 z dne 28. 1. 2009;
e nadrt arhitekture, §. 044/2008 z datumom november 2008, ki ga je izdelal DOMES,

Sebastijan Brence s.p., Maribor;
o nadrt gradbenih konstrukeij, §t. 044/2008 z datumom januar 2009, ki ga je izdelal DOMES,

Sebastijan Brence s.p., Maribor;

e elaborati:
- geodetski naért, §. 35/2008 z datumom 17.12.2008, ki ga je izdelala Area- geodetske

storitve Igor Mauko s.p., Rude;
- zasnova pozarne varnosti, §t. 044/2008 z datumom januar 2009, ki ga je izdelal

DOMES, Sebastijan Brence s.p. iz Maribora.
IV. Investitor je dolzan:

1. Zaprositi pri pooblastenem geodetskem podjetju ali samostojnem podjetniku posamezniku,
ki ima dovoljenje za opravljanje geodetskih storitev, po dokon¢anju gradnje pa za njegovo
odmero.
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2. Izvajanje gradbenih del poveriti registriranemu izvajalcu oz. dela izvajati v lastni reZiji pod
pogojem, da je zagotovljen gradbeni nadzor po doloébah ZGO-1.

3. Ce se po izdaji pravnomo&nega gradbenega dovoljenja projekt za izvedbo tako spremeni, da
pomeni to za objekt, ki se bo gradil spremembo pogojev dolo¢enih z gradbenim dovoljenjem,
je potrebno pridobiti spremembo gradbenega dovoljenja. Ce investitor, ki mu je bilo izdano

_gradbeno dovoljenje pred zatetkom gradnje ali med gradnjo prenese pravico graditi na novo
osebo, se sme na zahtevo te osebe gradbeno dovoljenje spremeniti. Sprememba gradbenega
dovoljenja je mozna samo v &asu njegove veljavnosti.

4. Po dokon&anju gradnje pri tukaj$nji upravni enoti zaprositi za uporabno dovoljenje ter vlogi
priloZiti dokazila iz 3. odstavka 101. ¢lena ZGO-1.

V. To gradbeno dovoljenje neha veljati, &e investitor ne zatne z gradnjo v dveh letih po
pravnomocnosti odlo¢be.

VI. V tem postopku niso nastali posebni stro3ki.

Obrazlozitev:

Simoni& Vlado, Na terasi 5, Maribor, je dne 12. 8. 2009 vlozil pri tukajsnji upravni enoti zahtevek za
izdajo gradbenega dovoljenja za legalizacijo manj zahtevnega objekta — garaze, zgrajene na zemljis¢ih
parc. §t. 323/8 in 323/10, k.o. Zrkovci. ;

Na podlagi 54. ¢lena ZGO-1, mora investitor zahtevi za izdajo gradbenega dovoljenja poleg podatkov
o parcelni $tevilki in katastrski ob&ini zemlji$¢a z nameravano gradnjo in zemlji¥¢, po katerih bodo
potekali prikljugki na infrastrukturo, & se objekt nanjo prikljucuje, priloZiti najmanj dva izvoda
projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja in druge listine, &e tako doloca zakon. Investitor mora
zahtevi za izdajo gradbenega dovoljenja priloZiti tudi dokazilo o pravici graditi, Ce ta pravica $e ni
vpisana v zemljisko knjigo (4. odstavek 54. Elena ZGO-1).

Investitor je zahtevek dopolnjeval do dne 12. 5. 2010, ter prilozil slede€o dokumentacijo in listine:
e v izreku cit. projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja z vodilno mapo;

e gradbeno dovoljenje, §t. 35105/1457/96-1010/14, z dne 23.9.1996, za gradnjo stanovanjskega
prizidka k zgradbi na zemljis&u parc. §t. 323/8, k.o. Zrkovci, izdano Vladu in Branki Simoni€ iz

Maribora, Na terasi 5;

e soglasje lastnikov sosednjega zemlji§¢a parc. §t. 318/5, k.o. Zrkovci, Senekovi¢ Dejana in
Senekovi¢ Mihaele, k odmiku objekta manj kot 4,0 m od parcelne meje;

e soglasje solastnic nepremi¢nine parc. . 323/8, k.o. Zrkovci, Simoni¢ Terezije in Simoni¢ Branke,
obe Na terasi 5, Maribor, z dne 15. 3. 2009, da dovoljujeta in soglaSata z nameravano gradnjo
garaze;

e potrdilo o plagilu nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora v znesku 389,87 EUR;



.....

07/806707-KM z dne 16. 12. 2009, o plagilu komunalnega prispevka v znesku 317,18 EUR.

Upravni organ je v postopku, z vpogledom v Zemljisko knjigo, v viozek §t. 1072, ugotovil, da je
Simoni& Vlado, Na terasi 5, Maribor, lastnik nepremi&nin parc. §t. 323/10 in 323/2, k..o. Zrkovei (po
parcelaciji nova parcela §t. 323/11, ista k.0.). Nadalje je bilo ugotovljeno, z vpogledom v vlozek 3t.
924, da je imenovani skupaj s Simonié¢ Branko in Simoni& Terezijo tudi solastnik nepremi¢nine parc.
§t. 323/8, k.o. Zrkovei.

Z vpogledom v Zemljisko knjigo, v vioZek 3t. 1114, je upravni organ ugotovil, da sta Senekovi€ Dejan
in Senekovié Mihaela, Male¢nik 1, Male¢nik, solastnika nepremi¢nine parc. §t. 381/5, k.o. Zrkovei
(pred parcelacijo parcela §t. 318, iste k.0.), ter z vpogledom v vloZek §t. 1064, da je nepremicnina parc.
§t. 885/2, k.o. Zrkoveci, cesta v javnem dobru.

Iz prikaza obmog&ja za dologitev strank v postopku izdaje gradbenega dovoljenja, ki je priloZen
projektni dokumentaciji na podlagi Uredbe o obmodju za dolotitev strank v postopku izdaje
gradbenega dovoljenja (Ur. 1. RS, §t. 37/08), je razvidno, da obmoé&je za dologitev strank sega samo na
obravnavani parceli 323/8 in 323/10, k.o. Zrkovei, ki sta v lasti oz. solastnini investitorja.

Tukaj¥nji upravni organ je kljub s strani investitorja prilozenemu soglasju, ponovno obvestil solastnika
sosednje nepremi&nine parc. §t. 318/5, k.o. Zrkoveli, Senekovi¢ Dejana in Mihaelo, in ju seznanil, da
lahko v roku 8 dni od prevzema dopisa opravita vpogled v projektno dokumentacijo in podata
eventualne pripombe. Navedena se v postavljenem roku nista odzvala, zato tukaj$nji upravni organ
meni, da s gradnjo sogla3ata.

Upravni organ je na podlagi 4. odstavka 62. Elena ZGO-1 o nameravani gradnji z dopisom obvestil
- Mestno ob&ino Maribor in-jo povabil kot stranko v postopek izdaje gradbenega dovoljenja. Mesta
obéina Maribor, Sektor za urejanje prostora je z dopisom St. 35016-302/2009-1, z dne 20. 11. 2009
obvestila tukaj$nji upravni organ, da ne priglasa udelezbe kot stranka v postopku izdaje gradbenega

dovoljenja.

V upravnem postopku je bilo ugotovljeno, da je zemlji¥¢e z obravnavano gradnjo po Odloku o
spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoronega in srednjerotnega druZbenega plana
ob&ine Maribor za obmogje mestne ob&ine Maribor (MUV, &t. 7/93, 8/93, 8/94, 5/96, 6/96, 27/97,
6/98, 11/98, 26/98, 11/00, 2/01, 23/02, 28/02, 19/04, 25/04, 8/08 in Uradni list RS, &t. 72/04, 73/05,
9/07, 27/07, 36/07 in 111/08) - v nadaljevanju Odlok, opredeljeno kot stavbno zemljis¢e v
ureditvenem obmod&ju naselja. V skladu s cit. Odlokom se obravnavani poseg ureja na podlagi Odloka
o prostorsko ureditvenih pogojih za obmogje urbanistiéne zasnove Maribora (MUV, &t. 26/98, 2/01,
14/02 — v nadaljevanju PUP), po katerem se obravnavani parceli nahajata v soseski S 52/1, upoStevaje
morfologke enote v obmo&ju za individualno stanovanjsko gradnjo- redka pozidava.

Obravnavano obmotje se v skladu s 1. odstavkom 4. ¢lena cit. PUP trajno ureja s PUP za katera ni
predvidena izdelava prostorskih izvedbenih aktov. Skupna merila in pogoji za obmogja, ki se trajno
urejajo s prostorskimi ureditvenimi so doloCena v 9. ¢glenu cit. PUP, in sicer so na obmocjih, ki se
trajno urejajo s prostorskimi ureditvenimi pogoji (1. ost. 4. &lena) moZni naslednji posegi: tekoCa
vzdrzevalna dela na objektih in napravah, funkcionalne izboljSave- rekonstrukcije in adaptacije,
dopolnilne in nadomestne gradnje objektov in naprav, gradnje, ki pomenijo zaokroZitev obstojetih
gradbenih struktur, nadzidave in dozidave zaradi funkcionalne dopolnitve in povetanja zmogljivosti
obstojetih objektov, spremembe namembnosti in dejavnosti v obstojesih objektih v okviru
namembnosti morfoloske enote, odstranitev obstojetih objektov in delne rusitve stavb s ciljem
o&is¢enja stavbnega fonda nefunkcionalnih oz. neestetskih sestavin, objekti in naprave za potrebe
obrambe in za$dite, vodnogospodarske ureditve in novogradnje objektov in naprav javne
infrastrukture. '



Poleg posegov iz 1. odstavka 9. ¢lena je v obmogjih individualne stanovanjske zazidave morfoloskih
enot med drugim dovoljena tudi gradnja dopolnilnih in pomoZnih objektov (garaZe, drvarnice ipd.) na
funkcionalnem zemlji$¢u stanovanjske hiSe (6. alinea 2. odst. 10. ¢lena PUP).

Novogradnje, nadzidave, prizidave in ostali posegi v prostor naj vzdrzujejo vzpostavljeno oblikovno
identiteto in homogenost obmo&ja. Zato naj se prilagajajo okoliskim objektom in ureditvam po:
zasnovi izrabe funkcionalnega zemljis¢a, odmiku od sosednjih objektov, visini in gradbeni &rti,
naklonu streh in smereh slemen, barvi streh in fasad, nadinu izvedbe ograj in ostalih posegov v
prostor. Te zahteve se smiselno upostevajo tudi pri oblikovanju pomoznih objektov. Na obmogjih, ki

so bila urejena na osnovi prostorskega izvedbenega nadrta, morajo novi posegi v prostor upostevati
nadelo kontinuitete v oblikovanju ter vzdrZevati in izpopolnjevati vizualno enotnost (15. ¢len PUP).

16. &len PUP dolota, da morajo biti v obmog&jih individualne stanovanjske zazidave, v obmogjih
prostostojetih objektov, novi objekti odmaknjeni od parcelne meje tako, da ni motena sosednja posest,
da je mozno vzdrzevanje ter da so upostevani poZarnovarstveni, sanitarni in drugi tehniCni pogoji.
Odmik objekta od parcelne meje mora biti 4,0 m. Ta je lahko tudi manjsi s soglasjem soseda, in e so
zagotovljeni pogoji glede osonéenja.

Merila in pogoji prometnega urejanja so navedeni v 18. &lenu PUP, ki pogojuje, da mora biti do vsake
parcele zagotovljen trajen dostop in dovoz. Pogoji glede ureditve parkiri3¢ so navedeni v 22. ¢lenu
PUP, ki dolo&a na enodruZinsko hi$o 2 PM + 10% za obiskovalce. Pogoji za komunalno opremo so
navedeni v 26. &lenu PUP, ki pogojuje, da morajo biti objekti v naseljih prikljuceni na javno
vodovodno in kanalizacijsko omreZje, v kolikor to obstaja. Pogoje za prikljucitev podajo upravljalci
komunalnih in energetskih naprav.

Glede na zgoraj navedeno se ugotavlja, da je obravnavan poseg dovoljen, saj cit. PUP dopusca
graditev garaz na obmogju za individualno stanovanjsko gradnjo. Objekt je etaznosti P, streha objekta
je simetri¢na dvokapnica s opi, naklona 28°, krita z opetno kritino, ter se oblikovno prilagaja
obstojeti stanovanjski stavbi. Solastnika sosednje nepremi¢nine sta za odmik garaze, ki je manjsi od
4,0 m od njune parcelne meje, podala soglasje. Garaza je priklju€ena na obstojete nizkonapetostno
omrezje v skladu s pogoji upravljalca, dostop do garaze pa je zagotovljen iz javne ceste (parc. $t.
885/2, k.o. Zrkovci).

Nadalje je bilo v upravnem postopku na podlagi 66. &lena ZGO-1 ugotovljeno, da:

— je projekt izdelan v skladu z izvedbenim prostorskim aktom;

— je projekt izdelala pravna oseba, ki izpolnjuje s tem zakonom predpisane pogoje za projektanta;

— ima projekt vse s tem zakonom predpisane sestavine;

— so k predvideni gradnji pridobljena vsa predpisana soglasja;

- je investitorka prilozila dokazila o placanih dajatvah in prispevkih, doloCenih z zakonom;

— ima investitor pravico graditi na obravnavanih nepremiéninah;

— iz projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja izhaja, da je zagotovljena minimalna komunalna

oskrba objekta.

Ker je predvidena gradnja v skladu z veljavnim prostorskim aktom in so izpolnjeni pogoji iz 66. ¢lena
ZGO-1 za izdajo tega dovoljenja, je upravni organ izdal gradbeno dovoljenje v skladu s pogoji 54.
¢lena ZGO-1 ter odlotil, kot je navedeno v izreku te odlocbe.

Na podlagi dolo¢b 1. odstavka 118. Glena Zakona o splosnem upravnem postopku — (Uradni list RS, St.
24/06 — uradno pre&iséeno besedilo, sprememba 126/07, sprememba 65/08 — v nadaljevanju ZUP),
odloéi organ v odlogbi o stroskih postopka, kdo jih trpi, koliko zna3ajo ter komu in v katerem roku jih
je treba placati.
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Glede na to, da v predmetnem postopku posebni stroski niso nastali, je upravni organ odlo¢il, kot je
razvidno iz izreka odlocbe.

Taksa je platana po tar. 3t. 1 in 39 Zakona o upravnih taksah (Uradni list RS, 8t. 42/07 - uradno
prediséeno besedilo, sprememba 126/07 — v nadaljevanju ZUT), v znesku 93,42 EUR.

POUK O PRAVNEM SREDSTVU: Zoper to odlogbo je dovoljena pritozba na Ministrstvo za okolje
in prostor, Dunajska c. 48, Ljubljana, v 8 dneh od vrogitve odlotbe. Pritozba se vlozi pisno
neposredno ali priporo&eno po posti ali da ustno na zapisnik pri organu, ki je izdal to odlocbo.

PritoZba mora biti plaana po tar. §t. 2 ZUT v znesku 14,18 EUR.

Postopek vodila: . NACELNIK
Tadeja Kapitanovi, udig. Zeljko VOGRIN, univ.dipl.prav.
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Vroditi:

1. Simoni¢ Vlado - osebno
Na terasi 5, Maribor

2. Simoni¢ Terezija - osebno
Na terasi 5, Maribor

3. Simoni¢ Branka - osebno
Na terasi 5, Maribor

4. Senekovi¢ Dejan - osebno
Male¢nik 1, 2229 Maleénik

5. Senekovi¢ Mihaela - osebno
Maleénik 1, 2229 Maleénik

6. Elektro Maribor d.d.
Vetrinjska ulica 2, Maribor

7. Telekom Slovenije, PE Maribor
Titova cesta 38, Maribor

Vroéiti — po e-posti:

8. [Inpektorat RS za okolje in prostor, Enota Maribor
(IRSOP.OE-MB@GOV .SI)

9. Javno podjetje za gospodarjenje s stavbnimi zemljisCi
(INFO@JP-GSZ-MB.SI)
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OPOMBA: Situacijo komunalnih vodov je informativna. ToZno lokacijo doto&i upravijelec na terenu samem

LEGENDA:
OBSTOJECE: _ PREDVIDENO:
‘ KANALIZACIJA - METEORNA
' NNEL R -
TELEKOMUNIKACIJA
} 0 PONIKOVALNICA o
VHOD
» DOVOZ
J
| GARAZA - LEGALIZACIJA
{ STANOVANJSKA STAVBA - NI PREDMET OBDELAVE
e 1 ZELENICA
|
, UTRJENA POVRSINA

Mere kontrolirati na objektu.
V primeru kakr$nekoli nejasnosti se obvezno posvetujte s projektantom.

Sprememba] Opis spremembe Datum Podpis

St prop 044 /2008-A

Investitor : SIMONIC VLADO
NA TERASI 5

@@@ . 2000 MARIBOR

Sebastijan Brence s.p.
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