MR

VS0161209823
IZVID O TRZNI VREDNOSTI

(mnenje v skladu z navodilom sodnice — mnenje skupaj s porocilom o oceni vrednosti
tvori nedeljivo celoto in se ju ne more in ne sme uporabljati lo¢eno)

Narocnik porocila

Okrajno sodisce v Mariboru

Uporabnik porocila

Udelezenci v izvr§ilnem postopku | 502/2024

Nepremicnina — predmet
vrednotenja: zemljis¢e v
k.o. 636

Parcela 242/35 = 251m2

Parcela 243/36 = 249 m2

Parcela 243/37 = 223 m2

Parcela 243/38 = 237 m2

Parcela 243/39 = 42 m2

Parcela 243/40 = 351 m2

Skupaj = 1353 m2;

Parcele lezijo v smeri S-J v dolzini ca131 m2,
povpreéne Sirine ca 10m

najozji del J parcela 243/40 = 8m

Zemlji$koknjizno stanje

Na vseh obravnavanih parcelah je vpisana »stvarna sluznost
nujne poti«, vpis iz leta 2017 (vpis vpliva na vrednost
nepremiénine), vpisane hipoteke in neprave stvarne sluznosti
ne vplivajo na oceno vrednosti nepremicnine;

Tudi na parceli 243/26, preko katere je edino mozen dostop do
javne ceste je vpisana »stvarna sluznost nujne poti«, vpis iz
leta 2017,

Na parceli 243/38 je v naravi lovilec mascob v upravljanju
Nigrada (neprava stvarna sluznost ni vpisana)

Na parceli 243/37 je v naravi jaSek za meteorne vode b v
upravljanju Nigrada (neprava stvarna sluznost ni vpisana)
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Lokacijska informacija

Vse parcele so opredeliene kot stavbno zemljisée v
ureditvenem obmodju naselja, varstveno obmogje VVO III. Po
Uredbi o varstvenem obmodgju za vodno telo vodonosnikov ...
(Url. RS 24/07, 32/11, 22/13, 79/15 in 182/20) ; zeleno
obmocje

Stanje ob ogledu

Po podatkih GURS so obravnavane parcele geodetska
urejene

V naravi so parcele zara$tene 243/35, 243/36 in delno
243/37do ceste.

Parcele 243/38, 243/39 in 243/40 so o&i$&ene, poravnane,
gramozirane in skupaj s parcelo 243/26 v naravi predstavljajo
parkirid€e (za tovorna vozila)

Dostop do vseh obravnavanih parcel je preko parcele 243/26
Z javne- prost dostop do javne ceste z obravnavanih parcel ni

moZen brez dogovora z lastnikom parcele 243/26
katastrska oblina 636 KAMNICA, parcela 243/26

M1y

Namen vrednotenja

Ocena trzne vrednosti v izvrsilnem postopku

Obseg ocenjevanih pravic
na nepremicnini

Polne pravice

Podlaga vrednosti

Trzna vrednost je po Mednarodnem standardu ocenjevanja
vrednosti (MSOV (veljavni od 31. 01. 2022), Splogni standardi
MSOV 104 - Podlage vrednosti, to¢ka 30.1 in 30.2) definirana
kot »ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum
ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta
stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile«.

Standardi ocenjevanja
vrednosti

1. Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (HPQV, Ur.l. RS
106/2010),

2. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSov
(veljavni od 31. 01. 2022); uporabo predpisuje HPOV),

3. Slovenski poslovno finanéni standard &t. 2 — ocenjevanje
vrednosti nepremiénin (SPS-2; Ur.l. RS &t. 48/2018).
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CENITEV NEPREMICNINE
Zemljiske parcele v k.o. 636 Kamnica

& 89 Cestav Roipoh

@

esta v Rospoh 91

#

1ZVRSILNA ZADEVA
| 50/2024 pri Okrajnem sodiS¢u v Mariboru

UPNIK
REPUBLIKA SLOVENIJA

DOLZNIK | 1
MARKIZET TRZNE NEPREMICNINE, d.o.0. Loska ul. 10, Maribor

OKROZNA SODNICA
Irena Lipovnik

DATUM IZDELAVE
Avgust 2024

DATUM VELJAVNOSTI CENITVE
31.7.2024

TRZNA VREDNOST ZA CELOTO znasa na dan cenitve 27.060,00 EUR
Sonja Gracanic, univ.dipl.inz.gr.

Sodna izvedenka za gradbeni$tvo splosno
in sodna cenilka za gradbenistvo-nepremicnine

SONJA z

GRACANIC m

Gragortiteva ulica 12 :‘g
MARIBOR
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Primerljive prodaje

Po podatkih iz javnih evidenc in program VALUER smo pri
vrednotenju uporabili naslednje transakcije, na katerih smo
izvedli prilagoditve zaradi &asa prodaje, fiziénih lastnosti
prodanih zemlji$¢, dostopnosti in komunalne opremljenosti:

PR 758087; 18,52 EUR/m2
PR 748249; 59,12 EUR/m2
PR 690182; 45,73 EUR/m2
PR 668450; 49,44 EUR/m2

Trzna vrednost na dan

Skupaj = 1.353m2 = 27.060,00 EUR

vrednotenja
Glede na velikost in obliko posameznih parcel sem mnenja, da
prodaja posameznega zemljis¢a ni smiselna z vidika
doseganja najvisje vrednosti. Kljub temu v skladu z navodilom
podajam vrednost posamezne parcele na dan vrednotenja:
MozZnost prodaje Parcela 242/35 = 5.020,00 EUR

Parcela 243/36 = 4.980,00 EUR
Parcela 243/37 = 4.460,00 EUR
Parcela 243/38 = 4.740,00 EUR
Parcela 243/39 = 840,00 EUR
Parcela 243/40 = 7.020,00 EUR

Datum veljavnosti ocene

1.avgust 2024

Datum ogleda

Julij 2024

Datum ogleda

1.avgust 2024

Pogled od parcele 243/40 na sever
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1 IZHODISCA
11  SKLEP SODISCA

V izvrSilni zadevi | 502/2024 pri Okrajnem sodi§éu v Mariboru

sem bila imenovana za cenilko z nalogo, da ocenim trzno vrednost nepremicnine —zeml;ji§é
v k.0. 636 Kamnica:

636 234/35; 636 234/36; 636 234/37; 636 234/38; 636 234/39; 636 234/40;

Ki so last druzbe MARKIZET TRZNE NEPREMICNINE, d.o.o. Loska ul. 10, Maribor

V skladu s sklepom sodi§éa mora sodna cenilka:
- opraviti ogled in podati mnenje o trzni vrednosti nastetih nepremicnin vsake posebe;j
- podati mnenje o nadinu prodaje nepremiénine (posamiéne nepremiCnine ali vse
skupaj kot celota)
- vse izdelati v roku 60 dni in dostaviti sodi&éu v 1 izvodu.

Z dopisom k sklepu je sodnica predpisala obliko in vsebimo »mnenja o oceni vrednosti«

PoroCilo v nadaljevanju je sestaviieno v skladu s 15.&lenom Zakona ZSCIT' o in
smernicami, ki jih je izdelal CIPS Center za izobrazevanje v pravosodju?

Mnenje v skladu z dopisom sodnice je priloZzeno Poroéilu kot Izvid, oba dokumenta skupaj
tvorita nedeljivo celoto in se ju lo&eno ne more in ne sme uporabljati.

Ker so obravnavana zemlji§¢a brez zgrajenih objektov, ogled v prisotnosti strank postopka ni
potreben. Opravila sem ga dne 1.8.2024

1.2  OSNOVE ZA IZDELAVO MNENJA

Sklep sodisca

ZK izpiski

Javne evidence — podatki iz katastra

Ogled obravnavane nepremiénine dne 1.8.2024

Lokacijska informacija §t. 3514-1541/2024-2 z dne 25.7.2024
Podatki s trga nepremicénin

Drugi javno dostopni podatki

Portal VALUER - primerljive prodaje

1 https://www.iusinfo.si/zakonodajna-knjiznica/zakon/Z183B0AZ/clen/15
2 https://cip.gov.si/media/1334/21-5 2014 _smernice.pdf
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1.3 SPLOSNE IN POSEBNE PREDPOSTAVKE

Poroéilo o oceni vrednosti pravic na nepremiénini bo izdelano na osnovi naslednjih splo3nih
predpostavk:

Ocena vrednosti velja le za v porogilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja.
Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile dostopne na dan ocenjevanja
vrednosti.

Morebitne kasnej$e spremembe ne morejo biti in niso upo$tevane pri oceni vrednosti.
Ocenjena je vrednost celotnega sveZznja nepremicninskih pravic oz. polne
nepremicninske pravice. V kolikor v porogilu ni drugaCe navedeno, je nepremicnina, ki je
predmet cenitve, ovrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen.

Predpostavija se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljavno zakonodajo. Ce
preveritev dokumentacije in skladnost z zakonodajo ni bila mogola, je to izrecno
navedeno, prav tako je izrecno navedeno v kolikor nepremicnina ni zgrajena v skladu z
veljavno zakonodajo.

Predpostavlja se, da gre za odgovorno lastni§tvo in odgovorno upravljanje z
nepremicnino, ki je predmet ocenjevanja. Ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za
morebitne skrite napake na nepremicnini, na katere je lastnik ali naro&nik nepremiénine ni
posebej opozoril.

Vsi zneski v cenitvenem poroéilu so podani v valuti EUR.

Porodilo o oceni vrednosti pravic na nepremicnini bo narejeno ob upostevanju naslednjih
posebnih predpostavk:

Pri lokacijski informaciji St. 3514-1541/2024-2 z dne 25.7.2024 je izpadia parcela $t.636
243/40; glede na lokacijo in namensko rabo vseh preostalih parcel sklepam, da so prostorski
kriteriji za to parcelo enaki preostalim in jo obravnavam enako
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1.4 OMEJITVE UPORABE, RAZSIRJANJA IN OBJAVE

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porogilo, se nanasajo le na predmetno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta. Ocena vrednosti veliale za v
porocilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja. Uporaba je omejena na naroénika
in uporabnike navedene v tem porocilu. Uporabljanje in fotokopiranje poroéila s strani tretjin
oseb je prepovedano.

Avtorske pravice so zavarovane. Porodila ali njegovega dela ni dovoljeno posredovati,
ponatisniti ali reproducirati brez dovoljenja avtorja.

2 IDENTIFIKACIJA PREDMETA OCENJEVANJA

STANJE V ZEMLJISKI KNJIGI

Na vseh obravnavanih parcelah je vpisana »stvarna sluZnost nujne poti«, vpis iz leta 2017
(vpis vpliva na vrednost nepremicnine), vpisane hipoteke ne vplivajo na oceno vrednosti
nepremicnine.

Tudi na parceli 243/26, preko katere je edino mozZen dostop do javne ceste je vpisana
»stvarna sluZnost nujne poti«, vpis iz leta 2017;

Na parceli 243/38 je v naravi lovilec magcob v upravljanju Nigrada (neprava stvarna sluznost
ni vpisana).

Na parceli 243/37 je v naravi jaek za meteorne vode b v upravijanju Nigrada (neprava
stvarna sluZnost ni vpisana).

PODATKI IZ KATASTRA

Po podatkih GURS so obravnavane parcele geodetska urejene.

V naravi so parcele zaras&ene 243/35, 243/36 in delno 243/37do ceste.

Parcele 243/38, 243/39 in 243/40 so oCisCene, poravnane, gramozirane in skupaj s parcelo
243/26 v naravi predstavijajo parkiriée (za tovorna vozila)

Dostop do vseh obravnavanih parcel je preko parcele 243/26

Z javna— prost dostop do javne ceste z obravnavanih parcel ni moZen brez dogovora z
lastnikom parcele 243/26

Parcela 242/35 = 251m2

Parcela 243/36 = 249 m2

Parcela 243/37 = 223 m2

Parcela 243/38 = 237 m2

Parcela 243/39 = 42 m2

Parcela 243/40 = 351 m2

Skupaj = 1353 m2;

Parcele lezijo v smeri S-J v dolZini ca131 m2,
povpreéne Sirine ca 10m

najozji del J parcela 243/40 = 8m

.....
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del pri parceli 243/34 12 m in najozji pri parceli 243/40 8 m — povprec¢no 10 m,
skupna dolZina merjeno v zracni liniji 131m (meritve priblizne na grafiki portala Javni
vpogled); na V strani vzdolz parcel, mogoce tudi delno po parcelah, te¢e potok v
smeri S-J. Na parceli 243/38 je vkopan lovilec olj, na parceli 243/37 pa jasek za
meteorne vode (podatki NIGRAD)

katastrska oblina 636 KAMNICA, parcela 243/26
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Thsniae

Zgoraj pogled proti J s parcele 243/35; spodaj lovilec olj na prceli 243/38
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Gramozirano parkiris¢e na parcelah 243/26, 243/38/ 243/39 in 243/40
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Lokacijska informacija — namenska in prostorska raba zemljisca

Pri oceni vrednosti smo imeli na razpolago podatke iz javno dostopnih portalov, Lokacijske
informacije &t. 3514-1541/2024-2 z dne 25.7. 2024.

od koder izhaja, da gre pri ocenjevanem zemljiscu za »stavbna zemlji§¢a v ureditvenem
okolju naselja« .

Veljavni akti: Odlok o spremembah in dopolnitvah zazidalnega nacrta za del obmocja S-10/1

(MUV 31/07)

Vse parcele so locirane v varovanem obmogju »varstveno obmocje VVO lll« po Uredbi o
varstvenem obmogju za vodno telo vodonosnikov3 ... (Ur.l. RS 24/07, 32/11, 22/13, 79/15 in
182/20): rezim varovanja prikazan na spodnji sliki

| e vodovarstvens obmotie "I

- Sude vodovarstveno comotie "I

Na podlagi skice in opisa ugotavljam, da za obravnavane Oparcele obstaja najbolj
enostavni nadin varovanja (zeleno) ; kak$na gradnja objektov je mozna na zelenem
obmodju je navedeno v tabeli v prilogi Uredbe

PRILOGA 3:
Tabela 1.1
ccsi™ |1 Em%sum“ e vvoi | vou |woiul
111 1 jsk & od &
112 2 |Vedstanovanjske stavbe - pd +
113 3 jske stavbe za namene = pd +
cC.si [} MWMRUAM“ L | wol [wou |voiul |
121 1 Qgﬁnske stavbe = pd +
122 2 _Vp in pisamidke stavbe - pd +
12301 3 [T e stavbe - pd +
12302 4 e dvorane, razstavista - pp +
12303 inski servisi - - pp
12304 8 vbe za druge stori dejavnosti - pd +
1241 7 Postaje, terminali, stavbe za izvajanje elektronskih komunikacij 7 11
in 2 njimi povezane stavbe iz e £
1242 8 stavbe oo pd
1251 9 ind ke stavbe - pp pp
1252 10 Rezervoarji, silosi in skladista, razen rezervoarjev za zemeljski _ o o
in ter silosov in skiadis nenevamnih snovi
10 a Bilosi in skladis&a nenevarnih snovi - pp. pd
10 b Rezervoarii za zemeliski plin - [ op

3 Uredba o vodovarstvenem obmogju za vodno telo vodonosnikov Rug, Vrbanskega platoja, Limbuske

dobrave in Dravskega polja
Uradni list RS, §t. 24/07, 32/11, 22/13, 79/15 in 182/20
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UPRAVNA DOVOLJENJA

Niso mi znana kakr$nikoli upravna dovoljenja za obravnavane nepremiénine.

ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

Analizo najgospodarnejSe uporabe izvajamo v §tirih korakih, s katerimi preverimo moznost
uporabe, ki je pravno dovoljena, fizisno mozna, finanéno upravi¢ena in daje nepremiénini
najvisjo donosnost. Tako MSOV kot najgospodarnej$o uporabo definira
»najverjetnej$o uporabo premoZenja, ki je fizi¢no mozna, primerno upraviéena, zakonsko
dopustna, finan¢no izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najvisjo vrednost premozenja,
katerega vrednost se ocenjuje.«

Pri analizi najgospodarnej$e rabe preverimo:

1. ZAKONSKO DOPUSTNOST
Zakonsko dopustna uporaba je tista, ki je v skladu z zakonskimi akti, ki urejajo obmocje
zemljisCa in soseske. Tako je potrebno prouditi skladnost predvidenih izboljSav z
zakonodajo, prostorskimi predpisi, gradbenimi standardi in kulturno-zgodovinskimi
omejitvami. 5

2. ANALIZA FIZICNE I1ZVEDLJIVOSTI
Proucimo teoreti¢no optimalno zgradbo po kriteriju  tehni¢ne izvedljivosti in
funkcionalnosti objekta. Preverimo moZnost za izvedbo izboljSav ali izbolj$av Ze
obstojeCih objektov z vidika velikosti parcele oziroma obstoje€ih objektov, oblike,
strukture terena, dostopnost in podobno. Popolna izraba fizi¢nih danosti ne pomeni
nujno tudi optimalno resitve.

3. FINANCNA UPRAVICENOST
Preverimo finanéno upraviéenost oziroma izvedljivost predpostavijene gradnje, bodisi
skozi trzno kotacijo zgrajenih nepremiénin, bodisi skozi donosnostni kriterij. Pomembno
je, da se na tem mestu opiramo na analize trga in zajamemo pri¢akovane trzne trende.
Ocenimo stroSke povezane z razvojem ter vzdrZevanjem nepremicnine. Pri spremembi
uporabe izboljSanih nepremiénin upostevamo zgolj nadomestitvene stroske, ki so
potrebni za spremembo uporabe.

4. ANALIZA DONOSNOSTI
Z analizo finanéne upravienosti lahko ugotovimo, da je obstojea uporaba zemlji$éa
financno upraviena, oziroma, da je finanéno upravicenih ve¢ razligic izbolj$av. V tem
primeru moramo izvesti §e »nadaljevanje« testa finanéne upravi¢enosti, ki se nanasa na
proucevanje najvisje donosnosti, pri Cemer je temelj nagelo, da je najgospodarnej$a tista
izboljSava zemlji§¢a ter izraba oblike prostora, ki imata za posledico najvisjo vrednost
zemljis¢a.

Tretji in Cetrti korak sta v praksi pogosto zdruzena, saj izracun finanéne upraviéenosti in

najvisjega donosa izvedemo z uporabo enakih metod.

Pri oceni vrednosti smo imeli na razpolago podatke iz javno dostopnih portalov in Lokacijske
informacije.

Kot ZAKONSKO DOPUSTNA je sicer mozna gradnja na vseh parcelah (v skladu z
lokacijsko informacijo). Vendar pa ni urejen dostop do javne ceste, vsaka posamezna
parcela pa ima tudi tak$no obliko, ki ne omogo¢a na posamezni parceli gradnje
enostanovanjskega objekta z ustrezno velikim funkcionalnim zemljiS¢em. Zato sem
mnenja, da gradnja na zemljiS€u brez urjenega dostopa do glavne ceste i brez
ustrezne parcelacije FIZICNO NI IZVEDLJIVA; zato nadaljnjih kriterijev (FINANCNO
UPRAVICENA ter hkrati NAJBOLJ DONOSNA) ne ugotavljam.

ZemljiS¢e ovrednotim kot »stavbno komunalno neopremljeno zemljiS¢e brez dostopa
do javne ceste«.
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3 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN4

Stavbna zemljiS¢a

Na splo$no se je tudi dejavnost trga zemljiSC za gradnjo stanovanjskih stavb ze
drugo leto zapored opazno zmanjSala. To je bila predvsem posledica pomanjkanja
ponudbe ustreznih zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih stavb v urbanih sredis¢ih, ob
sicer Se vedno velikem povpradevanju. Med najveéjimi mesti se je Stevilo prodaj
zemljisé za gradnjo stanovanjskih stavb v letu 2023 v primerjavi z letom 2022
§e najmanj zmanj$alo v Mariboru, po nasi oceni za 24 odstotkov, v primerjavi z
letom 2021 je bilo manj$e za 17 odstotkov. Najbolj se je Stevilo prodaj zmanjsalo v
Kopru oziroma na Obali, kjer je bilo po nasi oceni v primerjavi z letom 2022 manjse
za 39 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za okoli 45 odstotkov. V Celju se je
zmanjsalo v primerjavi z letom 2022 za 36 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za
42 odstotkov. V Ljubljani se je po nasi oceni $tevilo prodaj za gradnjo stanovanjskih
stavb v primerjavi z letom 2022 zmanjalo za tretjino, v primerjavi z letom 2021 pa je
bilo manjse skoraj za polovico, kolikor je bilo manjSe tudi v Severni okolici Ljubljane,
kjer pa se je v primerjavi z letom 2022 $tevilo prodaj zmanj$alo za slabo Cetrtino. V
Vzhodni okolici Ljubljane se je 3tevilo prodaj zemljis¢ v primerjavi z letom 2022
zmanjsalo za 17 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za 43 odstotkov. V Kranju je
bilo po nasi oceni Stevilo prodaj v primerjavi z letom 2022 manjSe za 28 odstotkov, v
primerjavi z letom 2021 pa kar za 57 odstotkov oziroma se je med najvedjimi mesti
zmanjsalo najved.

Na splogno se ravni cen zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih stavb po nasih
analiti¢nih obmogéjih povsem ujemajo z ravnmi cen stanovanjskih nepremicénin.
S tem, da zaradi zelo majhne ponudbe, predvsem v Ljubljani, na Obali in v turisti¢nih
krajih, v obdobjih prosperitete nepremicninskega trga zrasejo v nebo, razlike v cenah
med urbanimi, sub urbanimi in ruralnimi obmogji pa so Se bistveno veCje kot za
stanovanjske nepremicnine.

V Mariboru $e ne moremo govoriti o takni gradbeni ekspanziji kot v Ljubljani, saj je
trenutno v gradniji priblizno 350 stanovanjskih enot, ze nacrtovanih pa Se 200 enot.
Ce nadrtov ne prepredi kriza nepremicninskega trga, pa je, glede na veliko
povpradevanje investitorjev po zemljisCih za gradnjo stanovanjskih stavb, v
prihodnjih letih tudi v Mariboru pricakovati bistveno povedanje novogradnje
stanovanjskih enot. Stevilo evidentiranih transakcij z zemlji§ci za gradnjo stavb
je bilo tudi lani zelo majhno. Ob Ze tako majhni ponudbi, je tudi za zemljisCa za
gradnjo stanovanj zadnji dve leti prisoten razmeroma moéan trend upadanja Stevila
realiziranih kupoprodajnih poslov.

Gibanje cen zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih stavb praviloma sledi gibanju
cen stanovanjskih nepremiénin. Za zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb so
zaradi razmeroma ne reprezentativnih vzorcev sicer mogoce le zelo grobe ocene
trendov njihovih cen, primerjave med razli¢nimi obmocji pa so prakticno nemogoce.

4 vir: hitps://www.e-
prostor.gov.siffileadmin/Podrocja/Trg._ vrednosti_nep/Trg_nepremicnin/Porocila_o_ trgu_nepremicnin/2023/Letno_porocilo_za_1
eto_2023.pdf
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Statisticno so se v zadnjih petih letih cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb
na ravni drzave zviSale za 54 odstotkov. Tako kot to velja za stanovanjske
nepremicnine, so tudi cene zazidljivih zemljis¢ poskoéile po epidemiji in rekordno
zrasle v letu 2022, v primerjavi z letom 2021 za 17 odstotkov. V letu 2023, ko so
cene zemljiSC zrasle za 8 odstotkov, se je njihova rast sicer umirila, a ostala
razmeroma enakomerna.

Preglednica 23: Gibanye cen stanovany n hid, TAO Maribor od leta 2018 do 2023 (kumulativio glede na cene v

ety 2018)

Stanovanja Hige
2018-2019 7% 9%
2018-2020 9% 13%
2018-2021 29% 16%
2018-2022 60% 40%
2018-2023 68% 55%

Slika 13: Gibarye cen stanovary m hié, TAO Maribor, od leta 2018 do 2023 (0snova <o cene v lety 2018}

TAO MARIBOR
18
17
16
15
14
1.3
12
11
10
09

2018 2019 2020 2021 200 2023

—Stanovanja —Hide

Iz gornjih grafov je razvidno od sredine leta 2022 umirjanje rasti sten stanovanjskih
nepremicnin in skladno s tem tudi cen zemlji$¢ za gradnjo. Kljub vsemu je mozZno na
dolocenih lokacijah, ki so trino zelo zanimive, da posamezna prodaja zemlji$¢éa
doseze tudi visje vrednosti od povpreénih za posamezno obmodje.

Obsirnej$o analizo trga hrani izvajalec v svojem arhivu.
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4.0 OCENA VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINAH

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti opredeljujejo tri naCine ocenjevanja vrednosti
pravic na nepremicninah:

Nadin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi

ali podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah.
Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v

eno samo sedanjo vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega nadina se vrednost
sredstva doloci s sklicevanjem na vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri
stroskih, ki jih to sredstvo ustvari.

Nabavnovrednostni na¢in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec

za sredstvo ne bo placal veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z
nakupom ali z gradnjo oz. izdelavo, razen ¢e gre za neprimeren C&as, tezave ali
nevs$ecnosti, tveganje ali druge dejavnike. Ta nacin nakazuje vrednost z izraunavanjem
sedanje nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z odbitki za
fizicno poslabsanje in vse druge pomembne oblike zastarelosti.

Po opravljeni analizi ANU zemljiS¢ée ovrednotim kot »stavbno komunalno
neopremljeno zemljiSCe brez dostopa do javne ceste«. Za oceno takSne
nepremiénine je najbolj ustrezen »nacin trznih primerjav«. Drugih dveh nacinov
vrednotenja ne izvedem.

Nacin trznih primerjav

Nacin trznih primerjav je nalin za ocenjevanje vrednosti, s katerimi primerjamo pretekle
prodaje ali ponudbe primerljivih nepremi¢nin z obravnavano nepremiénino, potem ko smo
opravili potrebne prilagoditve zaradi razlik v sestavinah primerjave. Ta nacin je u€inkovit na
aktivnih trgih, kjer je mo¢ najti dovolj primerljivih prodaj in ustrezne podatke zanje. Pri
uporabi tega nacina so obi€ajni koraki:

poisSCe se realizirane prodaje primerljivih nepremicnin na ustreznem trgu,
preveri se podatke o prodajnih transakcijah,

prilagodi se razlike, obi¢ajno na osnovi izbranih enot primerjave,
analizira se prilagojene vrednosti in presodi indikacijsko trzno vrednost.

Ocenjevano nepremicnino primerjamo z nepremiéninami, ki so Ze prodane oz. so v prodaji z
upo$tevanjem odstopanj v sestavinah primerjave. Kot sestavine primerjave Mednarodni
standardi ocenjevanja vrednosti opredeljujejo razlike med:

pravico za katero smo dobili podatke o ceni, in pravico katere vrednost se ocenjuje,
razliénimi lokacijami,

kakovostjo zemljiS¢ ali starostjo in znacilnostmi objektov,

dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako
nepremicnino,

okoli§¢inami, v katerih je bila cena dolo¢ena, in zahtevano podlago vrednosti,

datumom zacCetka veljavnosti doblienega podatka o ceni in zahtevanim datumom
ocenjevanja vrednosti.
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V nadaljevanju prikazemo kupoprodajne transakcije s primerljivimi nepremi¢ninami v k.o.
Kamnica v obdobju 1.1.2022 do 15.7.2024 (obSirni podatki so v arhivu izvajalca).

Po podatkih portala VALUER je bilo na obmocju Mestne ob¢éine Maribor-k.o. Kamnica,
v obdobju od 01. 01. 2022 do 15 julij 2024, izvedenih 9 kupoprodajnih transakcij s
stavbnimi zemlji$¢i, povpreéne povrsine 495 m2 m? in povpreéne cene 50,31 EUR/m2.
Pri tem opozarjamo, da so v analizi zajeti samo posli, ki so prodani v delezu 1/1 od
celote.

PodrobnejSo analizo smo izvedli na naslednjih transakcijah (v tabeli oznaéeno z rumeno
barvo), ki so po lokaciji in namembnosti najbolj primerljive obravnavani lokaciji.

1D posia Pogodbena cena Datum skienitve $ifra KO Parceina Stevili— . PovrSina zemiji**~ Vrsta zemijista s Podrobna namenska rak~ EUR/m®
v v v L - - k. .
- ‘ T T ST UT TR FrEUTIT ST
PR-758087 500,00 8. 10, 2023 836 25§23 27,00 inje deing j ali & '] 18352
= RgoTegrIuTT T
PR-757937 950,00 28.05. 2023 836 173158 61,00 in je deino ki § T i alik cbmodja stanovanj 16,23
Zemijiste na katerem je mogode graditi stavbo in ima = 2
R . 08 7
PR-755258 1.100,00 04.09. 2023 836 173/15¢ 75,00 gradbeno dovoljenje obmotja stancvanj 18,67
e TeoTrOTTTOROtT Y oo
836 158713 418,00 inje deino premijenc ali Zja stanovanj
| PR-743282 110.000,00 18.07. 2023 connpae, He nawe T FERTUG NMuguce groun sievuw 272,28
£36 15814 390,00 in je deino k it ati ¢ja stanovanj
e SR T
835 18110 23400 in je deino P il ali obmodja stanovanj
compne, ne Ao ST FEBTUT Mugure groui stevuu
PR-748243 £2.000,00 06.06. 2023 §36 181/3 684,00 inje deino jano ati i i 59,12
Lainpane, ne Ao S PE BTG Mugune groviy weviw .
Sk « A obmotja prometne
239/1 ;00 in je daino pres ati bR
\ &6 181718 111300 inje deino P ijeno aii kor gja \ovanj
. PR-520182 £3.000,00 Bouonws Lo, e TEBTTR grouiL 3tavuy | 45,73
: ; s Byg 122300 inje - aii :
¢ LEHIIE, 118 ABLSI ST TE BT LU TTUg VAT I SUil 3iavisu
PR-675806 7.000,00 15.09.2022 636 78/5 109,00 inje deing 10 opremijenc ati obmodja stanovanj 4,85
- T PR AogoTE greTTTSTEvoD
836 2395 626,00 inje deino j aii
PR-G68450 80.000,00 23.08 2022 LTHIpIE, 1 MGG T TE BITUG Tuguns g1 ouiu 3wavvy 49,84
836 2396 992,00 inje deing i ali &
Zemijiste, na katerem je mogode graditi stavho in je
PR-§45177 155000 102 2022 636 18120 31,00 komunaino opremijeno {prikijuéki na vodo, etektrike obmoija stancvanj 50,00
in neposredni dostop do dovozne poti)
T TR T T T T U T TS TOTIT
838 158/13 418,00 in je deino ki P J1 ali &
PR-842017 80.000,00 £5.02 2022 emupsee, na aoue N TEETUS M Rgune grousi siavay 98,01
’ 836 138718 390,00 in je deing il ali &j
: — :
 skupaj 395.140.00 EUR 7.934,00 m2/parcelo
;uem 50,31 EUR/m2 495,88 m2
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Izbrane sestavine primerjave — stavbna zemlji§¢a, komunalno neopremljena, za
stanovanjsko gradnjo:

o Cas prodaje — Cene na trgu se neprestano spreminjajo, zato upostevamo casovni odmik
prodaje nepremiénin. Upostevamo gibanje cen po podatkih lastnih analiz in po podatkih
iz letnega porotila GURS 2% na leto v opazovanem obdobju

o Lokacija nepremi¢nin — Na primerljivih transakcijah se oceni viSina prilagoditve glede

lokacije. Ocenjevana in primerljive nepremicnine so v isti obgini, na podobni lokaciji med
seboj oddaliene do 1km. Vse nepremi¢nine sodijo v isto vrednostno skupino po tabeli
GURS (mnozi¢no vrednotenje)- brez prilagoditve

¢ Oblika —prilagoditev opravimo glede na geometri¢no obliko

e Komunalna oprema — Nepremiénine so podobno komunalno opremljene, prilagoditev ne

opravimo.
e Namenska raba — Ocenjevano in primerljiva zemlji§¢a so si iz vidika namenske rabe

podobna, gre za stavbna zemlji¢a — obmogja stanovanj, prilagoditve ne opravimo.
e Povrgina zemlji§a — na podlagi primerjave med prim. prodajo $t.1 in drugimi je razvidna

razlika v ceni/m2 zaradi povr$ine zemlji§¢ in moznosti za izrabo

e Dostop — Analiziramo razlike v dostopu med ocenjevano nepremicnino in primerljivimi
nepremicninami. Opravimo prilagoditve.

-

636 243/35; 243/36;
243/37:243/38,
243/39: 243/40 :
S— — — —
Zemijiite 1 Jeeniyite Zemijiite3 Zemijifted
% B/’ e o’ s o/’ % Btm’
10 3nak ¥se parcele PR-758087 PR-T4825% PR-630182 PR-6£3450
Cens 500,00 18,52 §0.000,00 5212 63.000,00 45,73 80.000,00 43,44
Zaraéunan DOV Ne 0,00% Ne 0,00% e 0,00% Ne 0,00%
& odaj 4.10.2022 0,18 6.06.2023 058 28.01.2023 .69 23.08.2022 083
(Casprodaje 1,00% 1 1,50% o 2,00%
Kerigirana cens 18,70 $8.71 46,82 50,43
i Kamnica MARIBOR MARIBOR MARIBOR MARIBCR
i £36 €36 KAMNICA 6386 KAMNICA £38 KAMMNICA £36 KAMNICA
| Lokacija WREDNCSTNA RAVEN 9 0,00 ] 000 E] 0,00 s 0,00
245/23 131710, 181/8;238/1 181/16;181/17 23578, 238/¢
| 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
{ czka, podelgs iketnik; kvagratca 2 stencte; 5 i
| Oblika neuporabna 12 neupor. 0,00 23571 cesta 836 ReROeat; a § puce 11,80 MBI 48 3 Suges -10,08
¢ stanovanjsko gradnje 0,00% -15,00% -25,00% -20,00%
Zemijiite, na katerem j@ ali Zemijiite, na katersm je 8li (Zemiiiie, ns katerem je 3li Zemijifte, na katerem je ali
i bo mogote graditi stavbe in bo mogode graditi stavbo in bo mogode graditi stavbe in be mogote graditi stavbo in
| Raba 2emijisés stavbno u_mmm 2 ie d’lm kofnun:mo 0,00 je wno kafmm:lne 0,00 je wno kotnumlno 0,00 ie da.lno kcfmmllno 0.00
graditev opremijenc ali kemunaing epremijanc ali komunaine cpremijenc ali komunaine cpramijenc sli komunraing
necpremijenc nespremijenc recpremijenc neopremijenc
S5 T e Thiw
 pouii o 383, 00 : 0.00 am 235 13, - -15,13
Povriing temijifta 1.353,00 500% .00 35,005 17,51 Sooon 13,92 36.00%
Destep ni urejen enzko 0,00 enzks 0,00 urgjen -5.00 urejen -5,00
Skupaj 18,70 32,84 15,39 20,22
Utedi 30,005 10,00% 30,00% 30,00%
Ocena EUR/m’ 15,73
QOzena EUR 26.685,65
Natiiaes = oppis Fpescsower vy T o T e e r e T . & e

Rezultat predstavija ocena vsake posamezne prodajne

cene primerljive prodaje, kot da bi
imela enake lastnosti kot ocenjevana nepremignina. Upostevali smo tiste prilagoditve, ki se
odraZajo na trgu.

Na osnovi razpoloZljivih podatkov, opravijenih analiz trga nepremi¢nin smo ocenili, da trzna
vrednost pravic na obravnavani nepremicnini kot celoti , ocenjena s pomocjo nacina
primerljivih prodaj, na dan ocenjevanja znasa:

OCENJENA TRZNA VREDNOST na dan vrednotenja: 20,00 EUR/m2 ali 27.060,00 EUR
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5.0 KONCNA USKLADITEV OCENE VREDNOSTI

Za potrebe ocene trzne vrednosti pravic na nepremiénini smo izvedli nadin trznih primerjav v
skladu z doloCili MSOV (veljavni od 31. 01. 2022).

Pri_nacinu trznih primerjav smo izhajali iz dejanskih transakcij. Tako smo analizirali
izvedene transakcije s stavbnimi zemlji$¢i na portalu VALUER ter tudi oglase na portalu
Nepremicnine.net. Na podlagi le-teh smo izbrali primerljive nepremi¢nine in opravili
prilagoditve za izbrane sestavine primerjave. Izbrana enota primerjave je EUR/m2. Rezultat
predstavlja ocena vsake posamezne prodajne cene primerljive prodaje, kot da bi imela
enake lastnosti kot ocenjevana nepremi¢nina. Za posamezne primerljive nepremiénine smo
razporedili utezi in kot rezultat dobili ocenjeno trzno vrednost zemljiséa.

Pri izdelavi cenitvenega porocila smo uporabili kot podlago vrednosti trzno vrednost. Trzna
vrednost je po Mednarodnem standardu ocenjevanja vrednosti (MSOV (veljavni od 31. 01.
2022), Splosni standardi MSOV 104 — Podlage vrednosti, to¢ka 30.1 in 30.2) definirana kot
»ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali
obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile«.

Cenitveno poroCilo je izvedeno za namen izvrSilnega postopka. Ocena vrednosti ni
namenjena radunovodskemu poroganiju.

Pri oceni vrednosti po nacinu trznih primerjav smo imeli na razpolago podatke o prodajno —
nakupnih poslih s stavbnimi zemlji$éi.

Nabavno vrednostnega naéina nismo izvedli.

Na donosu zasnovanega nacina nismo izvajali, ker ne razpolagamo z ustreznimi podatki o
najemninah podobnih objektov.

Iz analize trga sledi:

- Opravili smo analizo cen stavbnih zemljis¢ na obmo&ju Mestne obdine Maribor — k.o.
Kamnica na portalih VALUER in Nepremicnine.net.

- Na obravnavanem obmodju so prisotne izvedene transakcije s stavbnimi zemljiSCi, prav
tako se oglasujejo za prodajo. Ugotavljamo, da je nepremi¢ninski trg aktiven, pri
podrobni analizi posameznih izvedenih transakcij najdemo primerljive nepremic¢nine
ocenjevani nepremicnini, zato obmogja analiz ne razsirimo.

Na osnovi razpoloZljivih podatkov, izvedenih naginov ocenjevanja vrednosti, nameravane
uporabe porodila, opravijenih analiz trga nepremiénin in upostevanih predpostavk in
posebnih predpostavk smo ocenili, da trzna vrednost pravic na nepremiénini, ki je predmet
ocene vrednosti, na dan ocenjevanja zna3a:

OCENJENA TRZNA VREDNOST na dan vrednotenja: 20,00 EUR/m2 ali 27.060,00 EUR
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6.0 PREDLOG ZA PRODAJO POSAMEZNIH PARCEL

V skladu s sklepom sodidéa in navodilom za izdelavo mnenja o vrednosti nepremicnin smo
prougili moznost posamicne prodaje vsake obravnavane parcele skupaj in smo mnenja, da
posamezna prodaja ni smotrna in bi pri posamezni prodaji lahko bile dosezene povpretni
nizje vrednosti od prodaje za celoto.

Utemeljitev:

Nobena od parcel nima urejenega dostopa do javne ceste; menim, da so pogajanja
med lastnikom parcele 243/26 in bodoCim enim lastnikom preostalih parcel
enostavnej$a kakor pogajanje med 1 napram 6 bodoc¢im lastnikom;

Povpreéna §irina parcel je 10 m2, kar ne omogoda primerne arhitekture za izgradnjo
ind.st objekta

Povréina posamezne parcele ne dosega povpreéne velikosti parcele za stanovanjsko
gradnjo po podatkih o primerljivih prodajah 495 m2; posebej izstopata parceli §t.
243/39 (42m2) in parcela §t. 243/40 (351 m2); le-ta pa je Se oZja od preostalih in meri
v §irino ca 8m1.

Na parceli §t. 243/38 je lovilec olj, na parceli §t. 243/37 pa jaSek meteorne
kanalizacije; v primeru posamezne prodaje bi stroSki za ureditev/imorebitno
prestavitev jaSkov verjetno presegali ocenjeno (sedanj) trzno vrednost zemljis€a

Kljub temu v skladu z navodilom sodnice podajam vrednost posamezne parcele na dan
vrednotenja:

Parcela 242/35 = 5.020,00 EUR
Parcela 243/36 = 4.980,00 EUR
Parcela 243/37 = 4.460,00 EUR
Parcela 243/38 = 4.740,00 EUR
Parcela 243/39 = 840,00 EUR
Parcela 243/40 = 7.020,00 EUR
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IZJAVA SODNEGA CENILCA

Po svojem najbolji§em poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

Sonja Graéanig, univ.dipl.inZ.gr.
Sodna izvedenka za gradbeni$tvo splogno
in sodna cenilka za gradbeniStvo-nepremiénine

Imam potrebne strokovne izkusnje in znanje za izvedbo predmetne naloge,
Da je naloga izvedena objektivno in nepristransko,

Da smo o predmetu ocenjevanja pridobili vse potrebne informacije, ki bistveno
vplivajo na izvedbo naloge. V kolikor obstajajo skrite lastnosti predmeta ocenjevanja
in nanje nismo bili opozorjeni, ne prevzemamo odgovornosti za njihov vpliv na

rezultat,

Podatki in informacije, ki so prikazani v poroCilu so preverjeni v skladu z moZnostmi
ter uporabljeni v dobri veri, pri emer verjamemo in zaupamo v njihovo toénost,

Prikazane lastne analize, mnenja in sklepi so omejeni samo s predpostavkami in
omejitvenimi pogoji, navedenimi v tem poroéilu,

Nimamo sedanjih ali prihodnjih interesov do premozZenja, ki je predmet tega porodila,
niti osebnega interesa ter nismo pristranski glede oseb (fiziénih ali pravnih), katerih
se ocena vrednosti tice,

Placilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej doloéeno oceno
vrednosti predmeta vrednotenja ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja
vrednosti ali pojava kakrinegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz,
mnenj in sklepov tega poroéila,

Da je ocenjevalka vrednosti opravila osebni pregled ocenjevane nepremiénine v
skladu z moZnostmi

Pri izdelavi porogila ni imela ocenjevalka zunanjih sodelavceyv,
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MESTNA UPRAVA
Urad za komunalo, promet in prostor
Sektor za urejanje prostora
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25.07.2024

Stevilka:
Datum:

GRACANIC SONJA
GREGORCICEVA ULICA 12
2000 MARIBOR

INFORMACIJA

LOKACIJSKA

1. ZEMLJISKA PARCELA, ZA KATERO SE IZDA LOKACIJSKA INFORMACIJA

Sifra in ime katastrske obé&ine | 636 KAMNICA

Stevilka zemljiske parcele 243/35, 243/36, 243/37, 243/38, 243/39

2. NAMENSKA RABA PROSTORA

St. parcele Oznaka Oznaka namenske | Naziv namenske rabe Opis namenske
EUP rabe rabe

243/36 / / stavbna zemljis¢a v ureditvenem obmogju | -
naselja . . .

243/37 / / stavbna zemlji§éa v ureditvenem obmotju |,

naselja

243/38 / / stavbna zemljis€a v ureditvenem obmodju | ,
naselja

243/39 / / stavbna zemljiS¢a v ureditvenem obmodju . /
naselja

243/35 / / stavbna zemljisca v ureditvenem obmogju |
naselja .

Opomba; Ker Mestna ob¢ina Maribor $e nima sprejetega Obéinskega prostorskega naérta, se podatek o EUP ne
navaja. Pod opis namenske rabe se do sprejema OPN navajajo drugi pogoji iz veljavnih prostorskih aktov-

3. VELJAVNI PROSTORSKI AKTI IN PROSTORSK! AKTI V PRIPRAVI

§t. parcele Veljavni prostorski akti Prostorski akti v pripravi

243/35, . . . . "

243/36, Odlok o spremembah in dopolnitvah zazidainega | Program priprave Strategije prostorskega
243/37, naérta za del obmodja S-10/1 v Kamnici | razvoja Mestne obcine Maribor (Medobginski
243/38, (Medobé&inski  uradni  vestnik, _ & 31/07) | uradni vestnik, §t. 26/06), Skiep o pripravi
243/39 Odlok o spremembah in dopolnitvah Odloka o | oblinskega prostorskega nalrta Mestne




 zazidalnem nacitu za de/(76n75C/a 'S - 101 v obdine Maribor (Medobcinski uradni vestnik,
Kamnici (Medobcinski uradni vestnik, st. 19/13} ©St22/07, 32110, 1513 20017

Coemba: 295, ¢len ZUreP 3 doloca. da so z dnem njegove uveljavitve prenehale veljati prostorske sestavine
1skega dolgoroénega plana za obdobje od leta 1986 do lets 2000 in prostorske sestavine obcinskega
srednjerocnega druZbenega plana za obdobje od leta 1986 do leta 1990, Ne glede na te se te sestavine Se uparabljajo
de uvelavitve OPN v skladu s tem zakonom, najpozneje pa do 31. decembra 2024 in se ga za polrebe izdaje te
lokaciske informacije posebef ne navaja.

U Za zemljisko parcelo velja drZzavni prostorski izvedbeni akt in obéina namenske rabe prostora Se ni dolocita
v skladu z njim.
St. parcele: / , pravna podiaga: /

4. ZACASNI UKREP!I

] St. parcele | Vrsta zacasnega ukrepa Pravna podlaga Vzpostavitev in cas trajanja zacasnega '
| ukrepa
/ / / /

5. PREDKUPNA PRAVICA
I Zemljiska parcela se nahaja v obmocju predkupne pravice obcine glede na Odiok o predkupni pravici na

obmocju Mestne obCine Maribor (Medobéinski uradni vestnik, §t. 1/04, 28/05, 17/06, 28/06, 11/08, 30/21):
( .

| St parcale Pravina podiaga

. -

b /

| N

Predxupna pravica ob¢ine ne obstaja.

[J Obcina izjavlja, da v skladu z zakonom, ki ureja urejanje prostora, ne uveljavlja predkupne pravice na

naslednji zemljiski parceli Stevilka: / *

* Viagatelj viogo za izjavo o ne/uveljavijanju predkupne pravice nasiovi na naslov Mestna obéina Maribor, Mestna
uprava, Urad za gospodarske dejavnosti, ki vodi postopke za uveljavljanje zakonite predkupne pravice obéine ali na
elektronski naslov obcine: mestna.obcina@maribor. si

Ll Zemljiska parcela se nahaja v obmogju predkupne pravice drzave, ki je bila ustanovijena v skladu z
zakonom, ki ureja urejanje prostora:

&t. parcele Pravha podlaga
/ 7

6. PRAVNI REZIMI

Opomba: Podatki o varovanju in omeiitvah po posebnih predpisih sc informativni in jih je treba v vsakem primeru
~ pridobiti od pristojnih institucij

Stevilka - | Vrsta varovanega Ime varovanega obmocja Predpis

parcele cbmocéja - = . : i
243/36, varstveno obmodje HI. Uredba o vodovarstvenem obmodju za
243/37, VVO il ] , . _ | vodno telo vodonosnikov Rus, Vrbanskega
243/38, ‘platoja. Limbu3ke dobrave in Dravskega
243/39, : : polja (Ur. I. RS, &t. 24/07, 32/11, 22/13,
243/35 79/15in 182/20)

7. RAZVOJNA STOPNJA NEPOZIDANEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA IN OBMOCJE PLACEVANJA
TAKSE ‘ - ,



{1 Zemljiska parcela je stavbno zemljisce.

St. parcele: _oznaka . e }

Naziv razvojne stopnje zemijisca: o
[ Zemljiska parcela se nahaja v obmocju ptacevanja takse za nois~onséeno stavbno zemljisce.

St. parcele: / . pravna podlaga:

Opomba: V skladu s 7. clenom Pravilnika o lokacijski informacyi (Uradn: list RS, st 92/22 in 72/23), se do vzpostavitve
razvojnih stopenj zemljis¢ v evidenci stavbnih zemljisé v skladu z 322 ¢lenom Zakona o urejanju prostora (Uradni list
RS, st. 199/21, 18/23-ZDU-10, 78/23-ZUNPEOVE in 95/23-ZIVOPZP). podatek o razvojni stopnji stavbnega zemljisca
v lokacijski informaciji ne navede.

8. SOGLASJE ZA SPREMINJANJE MEJE PARCELE

[ Zemljiska parcela se nahaja v obmocju. na katerem je treba pridobiti soglasje za spreminjanje meje parcele.

St. parcele: / , pravna podlaga:_ e

Opomba: V skladu z 9. Clenom Pravilnika o lokacijski informacii (Uradni list RS, §t. 82/22 in 72/23) in 4. odstavkom
196 Glena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, $t. 199/21 18/23-ZDU-10, 78/23-ZUNPEOVE in 35/23-

ZIUOPZP) je izdaja soglasja pogojena s sprejemom odloka obcine. ki bi dolocal posebna obmodja za spreminjanje mej
parcel. Mestna obcina Maribor takega akta ni sprejela, zalo soglasy za spreminjanye mej parcel ne izdaja.

9. PRILOGA: IZSEK GRAFICNEGA DELA PROSTORSKEGA AKTA
K Vlagatelj tega podatka ni zahteval.

10. PRILOGA: PROSTORSKI IZVEDBENI POGOJI
) Vlagatelj tega podatka ni zahteval.

11. PLACILO UPRAVNE TAKSE
O Plagana upravna taksa.

Opozorilo: Lokacijska informacija je izdelana na osnovi parcelnin mej veljavnih na dan uveljavitve
prostorskega akta. Zaradi razlicnih podatkovnih virov graficni prikazi ne zagotavljajo nujno pravilno prikazane

rabe na parceli.

Opozorilo: izdana lokacijska informacija velja, dokler ni glede predmetnih nepremiénin uveljavijen nov ali
spremenjen prostorski izvedbeni akt oziroma dopolnjen veljavni prostorski izvedbeni akt ali dokler ni

uveljavijena nova ali spremenjena pravna podiaga.

KreSimir ALATIC, dipl. inZ. grad.
vi§ji svetovalec

Vi5j svetovalec,
Podplsnik: KRESIMIR ALATIC

Cas podpisa; 25.07.2024 14:13
\zslajatelj: SIGEN-CA G2

Veljavan do: 11.01.2028 12:57

1D: 425C3124000000005729850A
St Dokumenta: 3514-1541/2024-2
DOKUMENT JE ELEKTRONSKO

PODPISAN

Posiano po posti:
@ GRACGANIC SONJA, GREGORCICEVA ULICA 12, 2000 MARIBOR
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MALA 17BA, GOSTINSTVO, TRGOVINA IN STORITVE, 0.0

BRACICEVA ULICA 94, 2314 IGORNJA POLSKAVA
1D za DOV: 5167315291

p E.: OROZNOVA ULICA 5, 2000 MARIBOR

Racun stevilka: TCP-1-3035
MARIBOR: 06.08.2024 13:22

‘oim placila: Gotovina
1zdal/a: SUZANA R.
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DOV je vkljucen v CERO

Hvala za obisk!
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