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2360 Radlje ob Dravi

zastopan po ste¢ajnem upravitelju Zoranu Masten

Maribor, 17.10.2022
Zadeva: Spremno pismo

Spostovani!

V skladu z vaSim narocCilom sem za vas izdelala porocilo o oceni vrednosti, v katerem sem
ocenila vrednost pravic na nepremicnini, ki v naravi predstavlja nepremicnino na naslovu Sv.
Trije Kralji 27, 2360 Radlje ob Dravi, ID znaki: 790 656/1, 790 658, 790 659, 790 660, 790
662/3, 790 662/4, 790 662/6, 790 663, 790 664, 790 665, 790 666, 790 668, 790 669,
790 670/1, 790 671,790 672,790 673,790 675, 790 676, 790 677, 790 678, 790 679,
790 680/2, 790 680/5, 790 681, 790 682/2, 790 682/3, 790 682/4, 790 683/1 in 790
700/5.

Namen cenitve je dolocCitev trZzne vrednosti in likvidacijske vrednosti nepremicnine v stecaju,
v skladu z Mednarodnimi nacini uporabe ocenjevanja vrednosti (MSOV 400), po
mednarodnim standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV, veljajo od januarja 31. januarja
2022, v nadaljevanju MSOV) ter v skladu z 327. ¢lenom ZFPPIPP (odstavki 1, 2 in 3).

TrZna vrednost je v skladu z opredelitvijo pojmov (MSOV) podana 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.

Likvidacijska vrednost je definirana po definiciji, kot jo opredeljuje standard MSOV:
»Likvidacijska vrednost je znesek, ki bi ga dosegli s prodajo sredstva ali skupine sredstev po
kosih. UpoStevala naj bi stroSke za pripravo sredstev v stanje, primerno za prodajo, kakor
tudi stroSke same odprodaje«. (MSOV: MSOV 104)

Pri oceni vrednosti sem preverila primernost uporabe vseh nacinov vrednotenja
nepremicninskih pravic v skladu z MSOV in se odlocila uporabiti tiste, ki so najbolj ustrezni.

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremicnin, izvedenimi nacini ocene vrednosti in
upostevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da sta trZzna vrednost in likvidacijska
vrednost pravic na nepremicnini, ki je bila ocenjena na dan ocenjevanja:



ID znak Povrsina (m2) TrZna vrednost (€) Likvidacijska vrednost (€)

1(790 656/1 1.025,00 820,00 656,00

2(790 658 3.913,00 3.913,00 3.130,40

3|/790 659 802,00 802,00 641,60

4/790 660 2.629,00 2.560,60 2.048,48

5(790 663 1.338,00 1.338,00 1.070,40

6(790 664 432,00 432,00 345,60

7790 666 180,00 180,00 144,00

8|790 668 7.121,00 7.064,00 5.651,20

9(790 669 2.352,00 2.243,80 1.795,04

10(790 670/1 16.662,00 16.662,00 13.329,60

11|790 671 716,00 716,00 572,80

12790 672 2.881,00 2.881,00 2.304,80

13|790 673 3.618,00 3.618,00 2.894,40

14|790 675 2.500,00 2.500,00 2.000,00

15|790 676 2.032,00 1.767,80 1.414,24

16|790 677 637,00 637,00 509,60

17|790 678 2.032,00 12.659,60 10.127,68

18790 679 1.597,00 1.584,20 1.267,36

19(790 680/2 162,00 162,00 129,60

20({790 680/5 1.050,00 1.050,00 840,00

21|790 681 8.848,00 8.830,40 7.064,32

22|790 682/2 13.452,00 11.061,20 8.848,96

23|790 683/1 5.257,00 4.405,40 3.524,32

24790 700/5 18,00 18,00 14,40

25790 662/3 1.167,00 94.000,00 75.200,00

VSE SKUPAIJ: 181.906,00 145.524,80

SLUZNOSTI
BREZ SLUZNOSTI Trina vrednost (€) Likvidacijska vrednost (€) |[SLUZNOST |Trina vrednost (€) Likvidacijska vrednost (€)

26(790 662/4 229,00 5.954,00 4.763,20 -10% 5.358,60 4.286,88
27|790 662/6 16.049,00 16.050,80 12.840,64 -5% 15.248,26 12.198,61
28790 665 93.479,00 93.477,80 74.782,24 -10% 84.130,02 67.304,02
29790 682/3 126,00 152,00 121,60 -90% 15,20 12,16
30|790 682/4 23.570,00 23.571,80 18.857,44 -5% 22.393,21 17.914,57
VSE SKUPAIJ: 139.206,40 111.365,12 127.145,29 101.716,23
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1 IZHODISCA

Naroénik ocene vrednosti je Ivan Santl (pok.), Sv. Trije Kralji 27, 2360 Radlje ob Dravi,
zastopan po ste¢ajnem upravitelju Zoranu Masten.

Lastnik obravnavane nepremiénine je Ivan Santl (pok.), Sv. Trije Kralji 27, 2360 Radlje ob
Dravi, v delezu do celote (1/1).

Predmet ocenjevanja vrednosti je nepremicnina, ki v naravi predstavlja nepremic¢nino na
naslovu Sv. Trije Kralji 27, 2360 Radlje ob Dravi, ID znaki: 790 656/1, 790 658, 790 659, 790
660, 790 662/3, 790 662/4, 790 662/6, 790 663, 790 664, 790 665, 790 666, 790 668,
790 669, 790 670/1, 790 671, 790 672,790 673, 790 675,790 676, 790 677, 790 678,
790 679, 790 680/2, 790 680/5, 790 681, 790 682/2, 790 682/3, 790 682/4,790 683/1 in
790 700/5.

Namen cenitve je dolocitev trZzne vrednosti in likvidacijske vrednosti nepremicnine v stecaju,
v skladu z Mednarodnimi nacini uporabe ocenjevanja vrednosti (MSOV 400), po
mednarodnim standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV, veljajo od januarja 31. januarja
2022, v nadaljevanju MSOV) ter v skladu z 327. ¢lenom ZFPPIPP (odstavki 1, 2 in 3).

Datum ocenjevanja vrednosti: vse podane vrednosti v poroCilu se nanasajo na dan
17.10.2022.

Datum porocdila o ocenjevanju vrednosti: porocilo je bilo izdelano dne 17.10.2022.

Standardi vrednotenja: Pri izdelavi ocene vrednosti so upoStevani Hierarhija pravil
ocenjevanja vrednosti (Ur. I. RS, §t. 106/10, 91/12, 2/15), Mednarodni standardi ocenjevanja
vrednosti v veljavi od 31. januarja 2022 (v nadaljevanju MSOV): okvir MSOV, standardi 101 —
105 (obseg dela, raziskave in skladnost, porocanje, podlage vrednosti ter nacini in metode
ocenjevanja vrednosti) in standard 400: pravice na nepremicninah ter Slovenski
poslovnofinan¢ni standard 2 - Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah (Ur. I. RS, st.
48/18).

Podlaga vrednosti — vrsta vrednosti: Podlaga vrednosti je v skladu z namenom ocene
vrednosti trZzna vrednost, ki je opredeljena kot ocenjen znesek, za katerega naj bi voljan
kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti
v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta
stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile. Zasnova trzne vrednosti predvideva
ceno dosezeno s pogajanji na prostem in konkurentnem trgu, na katerem udeleZenci
delujejo svobodno. Trg, na katerem je sredstvo predvidoma namenjeno prodaji, je trg na
katerem se sredstvo obi¢ajno tudi zamenja. Vecina podlag vednosti predstavlja ocenjeno
menjalno ceno sredstva brez upoStevanja prodajnih stroSkov prodajalca ali nakupnih
stroSkov kupca in brez prilagoditve za kakrsne koli davke, ki jih mora placati ena ali druga
stranka kot neposredno posledico izvedenega posla(MSOV, standard 104, to¢ka 30.1-30.3,
210.1).

Ocenjena vrednost je izraZzena v valuti EUR, brez vkljucenega davka na dodano vrednost
(DDV).



Premisa vrednosti: pri oceni predmetne nepremicnine je uporablijena premisa sedanje
oziroma obstojece uporabe nepremicnine (MSOV 104, tocka 130 - 150.1).

Metode vrednotenja trzne vrednosti: pri vrednotenju se obicajno uporablja najmanj enega
izmed treh nacinov k vrednotenju. Ti nacini so nacin trznih primerjav, na donosu zasnovan
nacin in nabavnovrednostni nacin (Splosni standardi 105, MSOV). Cilj uporabe vec kot enega
nacina vrednotenja je pridobiti z razlicnih zornih kotov podprto osnovo za oblikovanje
cenitvenih sklepov.

Definicija nepremicnine: nepremicnina je fizicno sredstvo in predstavlja zemljis¢e in objekte,
ki so na, nad ali pod njim. SveZenj pravic na nepremicninah predstavlja vse pravice, deleze in
koristi, ki so povezani z lastniStvom nepremicnine. Pravice so last tistega, ki je lastnik
nepremicnine in so lahko vse ali posamezna med njimi predmet pravnega posla in hkrati
predmet cenitve. SveZenj pravic na nepremicninah predstavlja skupek stvarnih pravic na
nepremicnini, med katere spadajo: lastninska pravica (pravico do posesti, razpolaganja in
izkoris¢anja stvari), sluznost (upravicenec lahko na stvari izvaja le nekatera lastninska
upravicenja, lastnik je dolZan to trpeti, zato je njegova lastninska pravica omejena), zastavna
pravica (pri nepremicninah se imenuje hipoteka, je oblika zavarovanja terjatve, pri kateri je
dodatno jamstvo za izpolnitev obveznosti Se vrednost zastavljene stvari), zemljiski dolg (je
oblika zavarovanja terjatve v obliki prenosljivega vrednostnega papirja, katerega prinositelj
lahko zahteva poplacilo obveznosti iz vrednosti nepremicnine (prenehanje obstoja 2013),
stvarno breme in stavbna pravica (je omejena stvarna pravica na zemljis¢u, ki daje njenemu
imetniku pravico da ima na, nad ali pod tujim zemljiS¢em zgrajen objekt in je ¢asovno
omejena). V obravnavanem primeru ocenjujem vrednost vseh pravic na nepremicninah.

lzvajalka: predmetno oceno vrednosti sem izdelala pooblas¢ena ocenjevalka vrednosti
nepremicnin Barbara Klugler, mag. prav. in manag. neprem. K porocilu je priloZzena izjava o
neodvisnosti ocenjevalke vrednosti ter fotokopija dovoljenja za delo .*

Pisno porocilo: predloZeno porocilo je napisano v skladu s standardom 101 - 103 MSOV.

SplosSni omejitveni pogoji in okoliS¢ine: porocilo je izdelano ob upoStevanju naslednjih
splosnih predpostavk:
e To porocilo je namenjeno narocniku.
e Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.
e Ocena vrednosti velja le za v poroCilu navedeni namen uporabe in datum
vrednotenja.
e Narocnik jamci, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popolni in
tocni, z nase strani so preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani ter uporabljeni v
dobri veri. Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v
Casu izdelave porocila.

I Imenovana imam Odlo¢bo Slovenskega instituta za revizijo (SIR) §t. DON-P-1/20-486 z dne 15.01.2020, s
katerim se mi je podaljsalo veljavnost dovoljenja za opravljanje nalog pooblaséenega ocenjevalca vrednosti
nepremicnin do 29.12.2022 in sem vpisana v imenik pooblas¢enih ocenjevalcev vrednosti nepremicnin pri SIR
(www.si-revizija.si)

2 Splodni standardi: MSOV 101 — obseg dela; MSOV 102 — Raziskave in skladnost; MSOV 103 - Porodanje




e Posedovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela
ali celote tega porocila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga
drugega ali brez pisne privolitve narocnika.

e Ocenjevalka ne prevzemam odgovornosti za morebitne skrite napake na
nepremicnini, na katere ga narocnik ni posebej opozoril.

e Ocenjevalka nisem dolZzna spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo
drugacne okolis¢ine od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja.

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

e LastniStvo na nepremicnini sem povzela iz rednih izpiskov iz zemljiske knjige.

e Velja samo originalno podpisani izvodi cenitvenega porocila. Porocila ali njegovega
dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakrSnimi koli sredstvi,
elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugace, brez pisnega
dovoljenja avtorja - izvajalca. Izvajalkac s sklenitvijo te pogodbe na narocnika prenasa
materialne avtorske pravice v obsegu, da lahko narocnik porocilo uporabi za namen,
za katerega je pripravo porocila narocil.

Predpostavke in posebne predpostavke: porocilo je izdelano ob uposStevanju naslednjih
predpostavk:
e Podatki, ki jih je posredoval narocnik, so upostevani kot verodostojni in jih posebej ne
preverjam.
e Predpostavljam, da gre za odgovorno lastniSstvo in odgovorno upravljanje z
nepremicnino, ki je predmet ocenjevanja.
e Predpostavlja se, da zemljisce ali zgradba ne vsebuje nikakrsnih Skodljivih materialov.
Ocenjevalka nisem kvalificirana, da takSne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod
zemljo, odkrije.

Posebne predpostavke (sprejete predpostavke)

Posebna predpostavka je predpostavka, ki predpostavlja dejstva, ki se razlikujejo od
dejanskih dejstev, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti. Posebne predpostavke se
pogosto uporabljajo za ponazoritev u€inka spremenjenih okolis¢in na vrednost.

Porocilo je izdelano ob upostevanju sledecih posebnih predpostavk:

- nepremicnina je ocenjena kot prosta stvari, oseb in bremen.

- ocena vrednosti je bila izdelana v okolis¢inah povefane negotovosti - zaradi pomembne
negotovosti povezane z ocenjevanim premozenjem, lahko pri¢akujemo, da bodo cene
premoZenja v €asu trajanja negotovosti neobicajno in nadpovpre¢no nihale. Ocenjena
vrednost odraza stanje, kot je veljalo na datum ocenjevanja vrednosti in vkljuCuje zgolj
informacije, ki so bile razpolozljive na datum ocene vrednosti.

-pri izraCunu trzne vrednosti kmetijskega in gozdnega zemljiS¢e uporabim nacin trznih
primerjav in podatke Trgoskopa in na podlagi le teh izraCcunam vrednost zemljis¢a. Gozdni
prirast, zaloge niso predmet te cenitve!

Obseg dela: z naro¢nikom sem dogovorila naslednji obseg dela:
e Pregledala sem javno dostopne dokumente in informacije v zvezi z obravnavano
nepremicnino (izdelala sem pravno identifikacijo).
e Opravila sem ogled predmetne nepremicnine.
Zbrala, preverila, analizirala in uskladila sem:



e dejanske in primerljive podatke prodajah, ki so primerne za ocenjevanje obravnavane
nepremicnine.

e Predizvedbo ocene vrednosti sem opravila analizo trga nepremicnin. Preverila sem
stanje na trgu nepremicnin v Sloveniji ter regiji in obcini, kjer se nahaja obravnavana
nepremicnina.

Pri izdelavi ocene vrednosti sem razpolagala s slede¢imi podatki:

- obseg predmeta ocenjevanja vrednosti je povzet po podatkih narocnika,

- lastnis$tvo in bremena na nepremicnini so povzeti po zemljisSkoknjiznem izpisu,

- povrsina prostorov je povzeta po podatkih katastra stavb,

- podatki o realiziranih transakcijah so povzeti po bazi Trgoskop. Ponudbe so povzete po
spletnem nepremiéninskem portalu.

Razkritja in izjava o skladnosti s standardi ocenjevanja

Ocena vrednosti je izvedena v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti
(MSQV). V predmetnem primeru ni odstopanj, ki bi vplivala na naravo opravljenih
postopkov, uporabljenih predpostavk in na sklepe ocenjevanja vrednosti. Razkriti so
elementi ocenjevanja za potrebe primerljivosti, ustreznosti in verodostojnosti.

2 IDENTIFIKACIJA PREDMETA OCENJEVANJA

Predmet vrednotenja so pravice na nepremicnini, ki v naravi predstavlja nepremi¢nino na
naslovu Sv. Trije Kralji 27, 2360 Radlje ob Dravi, ID znaki: 790 656/1, 790 658, 790 659, 790
660, 790 662/3, 790 662/4, 790 662/6, 790 663, 790 664, 790 665, 790 666, 790 668,
790 669, 790 670/1, 790 671, 790 672,790 673, 790 675, 790 676, 790 677, 790 678,
790 679, 790 680/2, 790 680/5, 790 681, 790 682/2, 790 682/3, 790 682/4,790 683/1in
790 700/5.

2.1 SOSESKA

Ocenjevana nepremicnina je locirana na naslovu Sveti Trije kralji 27, nad Radljami ob Dravi. V
okolici se nahajajo predvsem gozdne in kmetijske povrsine. Soseska je ve¢inoma komunalno
neopremljena.

e Kralji 27,
adlje ob Dravi

.. Slika 1-2: Makro in mikro lokacija obravnavane nepremicnine (Google maps, 2022)



2.2 ZEMUISCE

Predmetno zemljiS¢e predstavlja parcele st. 656/1, 658, 659, 660, 662/3, 662/4, 662/6,
663, 664, 665, 666, 668, 669, 670/1, 671, 672, 673, 675, 676, 677, 678, 679, 680/2,
680/5, 681, 682/2, 682/3, 682/4, 683/1 in 700/5 v k.o. (790) Brezovec. Parcele so
nepravilnih oblik, nekatere tezje dostopne. Celoten teren je pod nagibom.
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Slika 3: Ortofoto posnetki obravnavanih nepremicnin ir: Atlas 6kolja 2022)

Povrsina, dejanska in namenska raba zemljis¢a so povzeti po podatkih zemljiSkega katastra
(GURS, javni vpogled), ID znak po izpisu iz zemljiSke knjige.



ID znak Namembnost Povrsina (m2)

1(790 656/1 gozdno zemljisce 1.025,00
2|790 658 druga kmetijska zemljisca 3.913,00
3|790 659 druga kmetijska zemljisca 802,00
4(790 660 gozdno zemljisce 342,00
druga kmetijska zemljisca 2.287,00

skupaj: 2.629,00

5/790 663 druga kmetijska zemljisca 1.338,00
6/790 664 druga kmetijska zemljisca 432,00
7|790 666 druga kmetijska zemljisca 180,00
8/790 668 druga kmetijska zemljisca 6.836,00
gozdno zemljis¢e 285,00

skupaj: 7.121,00

9(790 669 druga kmetijska zemljisca 1.811,00
gozdno zemljis¢e 541,00

skupaj: 2.352,00

10|790 670/1 druga kmetijska zemljisca 16.662,00
11(790 671 druga kmetijska zemljisca 716,00
12(790 672 druga kmetijska zemljisc¢a 2.881,00
131790 673 druga kmetijska zemljisca 3.618,00
14(790 675 druga kmetijska zemljisca 2.500,00
15(790 676 gozdno zemljisée 1.321,00
druga kmetijska zemljisca 711,00

skupaj: 2.032,00
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790 677 druga kmetijska zemljisca 637,00
790 678 gozdno zemljisce 127,00
druga kmetijska zemljisca 12.558,00
skupaj: 12.685,00
790 679 druga kmetijska zemljisca 1.533,00
gozdno zemljisce 64,00
skupaj: 1.597,00
790 680/2 druga kmetijska zemljisca 162,00
790 680/5 druga kmetijska zemljisca 1.050,00
790 681 gozdno zemljisce 88,00
druga kmetijska zemljisca 8.760,00
skupaj: 8.848,00
790 682/2 druga kmetijska zemljisca 1.498,00
gozdno zemljisce 11.954,00
skupaj: 13.452,00
790 683/1 gozdno zemljisce 4.258,00
druga kmetijska zemljisca 999,00
skupaj: 5.257,00
790 700/5 druga kmetijska zemljisca 18,00
790 662/3 povrsine razprSene gradnje 1.167,00
790 662/4 povrSine razprSene gradnje 229,00
790 662/6 druga kmetijska zemljisca 14.123,00
gozdno zemljisce 1.926,00
skupaj: 16.049,00
790 665 druga kmetijska zemljisca 6.543,00
skupaj: 93.479,00
790 682/3 povrsine razprSene gradnje 126,00
790 682/4 druga kmetijska zemljisca 1.886,00
gozdno zemljisce 21.684,00
skupaj: 23.570,00
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Slike 4-7: Ocenjevano ziji§Ee

2.3 STANOVANJSKI OBJEKT NA PARCELI 5T. 662/3

15

ZASNOVA OBIJEKTA

Tip objekta Zidan objekt
Opis TroetaZni objekt
Etaznost K+P+M
KONSTRUKCUA

Tip konstrukcije

Zidan objekt

Obodne in nosilne stene

Zidane

Predelne stene

Zidane

Stropna konstrukcija

Nad kletjo betonska, nad pritli¢jem lesena

Streha Dvokapna

Kritina Salonit, pusca

Kleparski izdelki Pocinkana plocevina
Fasada Ometana (brez izolacije)

Toplotna izolacija

/

OBDELAVA IN FINAL. PROSTOROV

Talne obloge v objektu

Keramika, novejsi laminat, topli pod

Stene Grobo in fino ometane, slikane
Stavbno pohistvo:

okna Lesena, stara

vrata Lesena, stara

KOMUNALNI VODI IN INSTALACIJE

Vodovod

Lastno zajetje

Kanalizacija Greznica
Elektrika Da
Telekomunikacije Ne

OGREVANJE IN PREZRACEVANJE

PrezraCevanje

Naravno, skozi okna

Ogrevanje

Centralno na trdo gorivo

UREDITEV OKOLIA

ne
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PROSTORI V OBJEKTU

Klet: kletni prostori, kletna kuhinja, prostor za
druzenje

Pritlicje: 3 sobe, kuhinja, balkon, kabinet,
samostojno stranis¢e, kopalnica, hodnik
Medetaza: kuhinja, kopalnica, stranisce,
balkon

e Leto zgraditve oz. vselitve: 1989

e Adaptacija: /

e |ZMERA — podatek Gursa: NTP: 306,60 m2

Opomba:

Objekt je prazen in zapuscen. Pojavljajo se poskodbe zaradi vlage. Del mansarde je

neizdelano podstresje. Streha pusca. Lastno zajetje vode pocasi presahuje.




Pritlicje

Mansarda
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Klet
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Slike 8 —26: Objekt &t. 157




Katastrska obina Stevilka stavbe Katastrski vpis

790 BREZOVEC 157 DA

Stevilo delov stavbe Vrednost nepremicnine

: ©

Legenda podatkov: Register nepremicnin Kataster stavb Zbirni kataster GJI Drugi upravljavci

Katastrska ob€ina 790 Stevilka stavbe 157
Podrobni podatki o stavbi

NASLOV STAVBE Sv. Trije Kralji 27
POVRSINA STAVBE (M2) 306,6
DEJANSKA RABA STAVBE stanovanjska 11

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVEO (M2)
790 BREZOVEC 662/3 118
STEVILO ETAZ 3
STEVILKA PRITLICNE ETAZE )
VISINA STAVBE (M) 7.0
LETO IZGRADNJE STAVBE 1989
STEVILO STANOVANJ 1
STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 0
TIP STAVBE 1 - samostojeca
LETO OBNOVE STREHE .
LETO OBNOVE FASADE =
MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE 1- opeka
VRSTA OGREVANJA 2 - centralno ogrevanje
PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE Da
PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE Da
PRIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE Ne
PRIKLJUCEK NA OMREZJE ZA KABELSKO TV Ne
VPLIVNO OBMOCJE -
Seznam delov stavbe J
STEVILKA DELA |STEVILKA STANOVANJA ALI DEJANSKA RABA DELA KATASTRSKI VREDNOST
STAVBE POSLOVNEGA PROSTORA STAVBE VPIS NEPREMICNINE
: : ey ) B ©

Legenda podatkov:  Register nepremicnin  Kataster stavb =~ Drugi upravljavc
Katastrska obcina 790 Stevilka stavbe 157 3tevilka dela stavbe 1

Podatki o delu stavbe
NASLOV DELA STAVBE
KATASTRSKI VPIS
DEJANSKA RABA DELA STAVBE
NOVA DEJANSKA RABA DELA STAVBE
UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (M2)
POVRSINA DELA STAVBE (M2)
STEVILKA ETAZE
UPRAVNIK STAVBE
LEGA DELA STAVBE V STAVBI
STEVILKA NADSTROPJA
LETO OBNOVE OKEN
LETO OBNOVE INSTALACIJ
DVIGALO
DVE ALI VEC ETAZ
KLIMA
KUHINJA
KOPALNICA
STRANISCE
STEVILO 50B
POCITNISKI NAMEN STANOVANJA
OPRAVLJANJE DEJAVNOSTI
STEVILO SOB ZA OPRAVLJANJE DEJAVNOSTI
POVRSINA NAMENJENA ZA OPRAVLJANJE DEJAVNOSTI
Seznam dodatnih prostorov
PROSTORI
odprta terasa, balkon, loZa
garaza
ket
nerazporejen prostor
bivalni prostor

Sv. Trije Kralji 27

DA

Stanovanje v samostojedi stavbi z enim stanovanjem
Stanovanje v enostanovanjski stavbi

106,3

306,6

Ne
Da
Ne
Da
Da
Da

Ne
Ne

POVRSINA PROSTORA (M2)
17,30

27,50

54,00

*101,50

106,30

Slika 27: Podatki Gurs za objekt st. 157
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PRAVNA IDENTIFIKACUA

LastniStvo pripada Bostjanu Kelc, Stojnci 56 B, 2281 Markovci v delezu do celote (1/1).

Plombe: podrobno v zk izpisu v prilogah.

Bremena in pravice drugih:

20

1D znak Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD-
Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SVUDf WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA
WESTSTEIERMARK eGenAuvstrija, DEZELNA BANKA SLOVENIJE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d.,
SLOVENLUE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d., ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING
ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING drusba za financiranje d.0.o. - v likvidaciji, BANKA
druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA 11790 671 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. |Zaznamba izvribe
656/1 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. _|Zaznamba izvrsbe Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD-
Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD- WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA
WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA SLOVENIJE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d.,
SLOVENLE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d., ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., BANKA SPARKASSE d.d,
ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING 12|790 672 NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. Zaznamba izvribe
druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD-
658 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. _|Zaznamba izvrsbe WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA
Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SVUD’ SLOVENIJE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d.,
WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING
SLOVENLE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d., druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA
ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING 13790 673 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. |Zaznamba izvribe
druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA o Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD-
659 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. |Zaznamba izvrsbe WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA
Hipoteke v korist: RAIFFHSEN'_B_ANK SVUDf SLOVENIJE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d.,
XZSVTES;E':E%A::nige;:i":?:r;;if‘d’\‘: BANKA ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING
- T druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA
ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING 14790 675 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. |Zaznamba izvribe
druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA . Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD-
660 ﬁg:ﬁisf kdo:S S?{Xﬁg{:i?&%i’;ﬁ? MARIBOR d.d. _|Zaznamba izvrSbe WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA
WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA SLOVENLE d.d, Banka Intesa Sanpaclo d.d.,
SLOVENLIE d.d, Banka Intesa Sampaclo d.d., ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING
ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING druzba za financiranje d.o.o. - vlikvidaciji, BANKA o
drutba za financiranje d.o.o. - v ikvidaciji, BANKA 15790 676 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. _|Zaznamba izvisbe
663 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. |Zaznamba izvribe Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD-
Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SOID- WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA
WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA SLOVENLE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d.,
SLOVENUE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d., ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING
ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING druzba za financiranje d..o. - v likvidaciji, BANKA
drutba za financiranie d.0.0. - v likvidaciji, BANKA 16790 677 SPARKASSE ., NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. _|Zaznamba izvisbe
664 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. |Zaznamba izvribe Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD-
Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD- WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA
WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA SLOVENIE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d.,
SLOVENIIE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d., ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING
ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., BANKA SPARKASSE d.d, druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA
666 NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. Zaznamba izvrébe |_17/790 678 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. _|Zaznamba izvisbe
Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD- Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD-
WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA
SLOVENLUE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d., SLOVENIJE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d.,
ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING
druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA
668 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. |Zaznamba izvribe | 18790 679 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. |Zaznamba izvr$be
Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD- Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD-
WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA
SLOVENLE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d., SLOVENIE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d.,
ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING
druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA
669 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. |Zaznamba izvrébe | 19]790 680/2 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. |Zaznamba izvribe
Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD- Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD-
WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA
SLOVENLUE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d., SLOVENIJE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d.,
ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING
druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA
670/1 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. |Zaznamba izvrébe | 20790 680/5 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. |Zaznamba izvribe
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Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD-
WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA
SLOVENIJE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d.,
ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING
druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA
SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d.
Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD- vknjiZzena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno o
WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA 26|790 662/4 breme . _ Zaznamba izvrsbe
Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD-
SLOVENLIE d.d, Banka Intesa Sanpaclo dd., WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA
ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING SLOVENUE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d.,
druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., BANKA SPARKASSE d.d,
790 681 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. |Zaznamba izvrSbe NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d.
Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SVUD' vknjiZzena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno
WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA 27|790 662/6 breme Zaznamba izvrébe
SLOVENLIJE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d., Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD-
ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA
druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA SLOVENUE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d.,
22|790 682/2 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. |Zaznamba izvrSbe ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., BANKA SPARKASSE d.d,
Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD- NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d.
WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA vknjiZzena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno
SLOVENIJE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d., 28/790 665 breme _ Zaznamba izvribe
ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD-
druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA XZS\:—ES;EI;z“gAS:nijT:g\;S:?:r;;izlcf:N: BANKA
23(790 683/1 SI.)ARKASSE d'd_’ NOVA KREDITNA BAN_KA MARIBOR d.d. |Zaznamba izvr§be ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING
Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SVUD_ druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA
WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d.
SLOVENLE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d., vknjiZzena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno
ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING 29790 682/3 breme Zaznamba izvrébe
druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD-
24/790 700/5 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. |Zaznamba izvrSbe WESTSTEIERMARK eGenAvstrija, DEZELNA BANKA
SLOVENIJE d.d, Banka Intesa Sanpaolo d.d.,
Hipoteke v korist: RAIFFEISENBANK SUD-WESTSTEIERMARK ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN LEASING
eGenAvstrija, DEZELNA BANKA SLOVENIJE d.d, Banka Intesa druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA
Sanpaolo d.d., ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d., SPARKASSEN SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d.
LEASING druzba za financiranje d.o.o. - v likvidaciji, BANKA vknjiZzena stvarna sluznost / nujna pot / nepravo stvarno
25/790 662/3 SPARKASSE d.d, NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d. Zaznamba izvr$be | 30790 682/4 breme Zaznamba izvrSbe

Dostop: vse nepremicnine nimajo svojega dostopa do javne povrsine. Sluznosti so urejene.
Gradbeno/uporabno dovoljenje: Gradbeno dovoljenje $t. 351-29/81-4/5 z dne: 20.05.1982

Izjava v skladu s 94 ¢l. GZ: v zemljiski knjigi ni vpisana zaznamba prepovedi v skladu s 94.
¢lenom GZ.

Prostorski red: predmetna lokacija je po podatkih Lokacijske informacije S$t. 35010-
102/2022/2-07 z dne: 19.09.20220predeljena kot delno stavbno zemljis¢e, delno kmetijsko
zemljise in delno gozdno zemljisce.

Pogodbe, najemi, tozbe in podatki o morebitnih preteklih prodajah obravnavane
nepremicnine: ni podatka.

3 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

NajgospodarnejSa uporaba je najverjetnejSa uporaba premozenja, ki je fizicno mozna,
ustrezno utemeljena, zakonsko dopustna ter finanéno izvedljiva kar povzroca najvisjo
vrednost premoZenja, katerega vrednost se ocenjuje.

Predmetna lokacija je po podatkih Lokacijske informacije $t. 35010-102/2022/2-07 z dne:
19.09.20220predeljena kot delno stavbno zemljis¢e, delno kmetijsko zemljis¢e in delno
gozdno zemljisce.
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ID znak Namembnost Povrsina (m2)

1|790 656/1 gozdno zemljiice 1.025,00 18(790 679 druga kmetijska zemljisca 1.533,00

2|790 658 druga kmetijska zemljis¢a 3.913,00 gozdno zemljisce 64,00

3|790 659 druga kmetijska zemlji$ca 802,00 skupaj: 1.597,00

4|790 660 gozdno zemljisée 342,00/ |19|790 680/2 druga kmetijska zemljisca 162,00

druga kmetijska zemljis¢a 2.287,00| [ 20|/790 680/5 druga kmetijska zemljisca 1.050,00

skupaj: 2.629,00||21(790 681 gozdno zemljisce 88,00

5(790 663 druga kmetijska zemljis¢a 1.338,00 druga kmetijska zemljis¢a 8.760,00

6/790 664 druga kmetijska zemljisca 432,00 skupaj: 8.848,00

7|790 666 druga kmetijska zemljis¢a 180,00{ 122|790 682/2  |druga kmetijska zemlji$ca 1.498,00

8/790 668 druga kmetijska zemljis¢a 6.836,00 gozdno zemljiiée 11.954,00

gozdno zemljisce 285,00 skupaj: 13.452,00

SRR 7:121,001153]790 683/1  |gozdno zemljidce 4.258,00

9(790 669 druga kmetijska zemljisca 1.811,00 druga kmetijska zemljisca 999,00

gozdn9 zemljisce 541,00 skupaj: 5.257,00

10|790 670/1 ZI:E::JI.(metijska zemljisca 122:;88 28009100/ 5 drugi kmetijskva zemljiééa. 18,00
111790 671 e e e 716,00 25(790 662/3 povrffne razprfene gradnjle 1.167,00
12790 672 druga kmetijska zemljisca 2.881,00 26790 662/4 posmiicliazhienclziadie e il
131790 673 e el s e 3.618,00 27|790 662/6 druga kmetijska zemljisca 14.123,00
14[790 675 druga kmetijska zemljisca 2.500,00 gozdno zemljisce 1.926,00
15(790 676 gozdno zemljidce 1.321,00 skupaj: 16.049,00
druga kmetijska zemljit¢a 711,00 28|790 665 druga kmetijska zemljisca 6.543,00

skupaj: 2.032,00 skupaj: 93.479,00

16(790 677 druga kmetijska zemlji$¢a 637,00| [ 29|790 682/3 povriine razprSene gradnje 126,00
17790 678 gozdno zemljid¢e 127,00/ |30/790 682/4 druga kmetijska zemljisca 1.886,00
druga kmetijska zemljis¢a 12.558,00 gozdno zemljisce 21.684,00

skupaj: 12.685,00 skupaj: 23.570,00

Glede na pravno in fizi€no stanje nepremiénin na obravnavani lokaciji ni realno pricakovati
drugaéne rabe zemljis¢a kot je trenutno - tudi npr. ob spremembi lastniStva, bo raba
zemljiS¢a ostala enaka trenutni rabi oziroma rabi opredeljeni v urbanisti¢ni dokumentaciji.
Sklep: raba premozenja v skladu z urbanisti¢cno dokumentacijo predstavlja najgospodarnejso
uporabo in najverjetnejSo uporabo premozenja.

4 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN - v prilogi!

5 OCENA VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINAH

Glede na obseg pridobljenih podatkov na trgu nepremicnin, namembnosti in stanja
nepremi¢nine sem se odlocila, da pri oceni trzne vrednosti nepremicnine uporabim nacin
trznih primerjav.

Nacin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah. Nacin naj bi bil uporabljen v
naslednjih okolis¢inah in imel pri tem pomembno teZo: ocenjevano sredstvo je bilo nedavno
prodano v poslu, ki je po podlagi vrednosti primeren za proucevanje; ocenjevano sredstvo ali
temu bistveno podobno sredstvo se dejavno javno trZi in/ali obstajajo pogosti in/ali nedavni
opazovani posli z bistveno podobnimi sredstvi.

Ceprav bi navedene okolié¢ine kazale, da bi bilo treba uporabiti na¢in trinih primerjav in mu
dati pomembno teZo tudi kadar navedena merila niso izpolnjena (posli niso bili sklenjeni
dovolj nedavno glede na stopnje spremenljivosti in Zivahnosti trga; sredstvo se javno trzi,
vendar ne dejavno; informacije o poslih na trgu so na razpolago, vendar se primerljiva
sredstva pomembno razlikujejo od ocenjevanega sredstva, zaradi Cesar bi bile verjetno
potrebne subjektivne prilagoditve; informacije o nedavnih poslih niso zanesljive; pomembna
sestavina, ki vpliva na vrednost sredstva, je prej cena, ki bi jo sredstvo doseglo na trgu, kot
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pa cena njegove obnovitve ali njegova zmoZnost ustvarjati dohodek), je v navedenih
dodatnih okolid¢inah mogoce uporabiti nacin trznih primerjav in mu dati pomembno te7o.2

5.1 PARCELA ST. 662/3 — STANOVANJSKI OBJEKT

Primerljivi podatki: Analiza transakcij s podobnimi nepremicninami: pri iskanju primerljivih
podatkov na trgu nepremicnin sem se osredotocila na transakcije z nepremi¢ninami, ki so po
svojem fizicnem stanju najbolj podobna obravnavani nepremicnini. Pri tem sem se oprla
predvsem na javno objavljene podatke o prodaji (www.trgnepremicnin.si). Za glavno enoto
primerjave sem izbrala m2 neto tlorisne povrsine.

Prodaje (vir: www.trgnepremicnin.si, 2022):

Skupna e (e T [T G Leto Neto tlorisna Povriina |Ocenjena cena
Id posla| sklenitve pogodbena Naslov Ob¢ina Ime KO izgradnje povrsina dela zemljiséa na kvadratni
.| pogodbe cena = posla stavbe stavbe stavbe [m2] [m2] meter [€/m2]

540453 | 19.04.2021 60.000,00|Stanovanjska hisa Spodnja viZinga 66, Spodnja viZzinga RADLJE OB DRAVI| SPODNJA VIZINGA 31 1984 151,20 396,83
Kmetijski objekt 10 m2
Zemljisée pod stavbo RADLJE OB DRAVI| SPODNJA VIZINGA 656,00

548425 | 27.05.2021 120.000,00{Stanovanjska hisa Ulica pod perkolico 53, Radlje ob dravi |RADLJE OB DRAVI| RADLJE OB DRAVI 550 1977 363,70 329,94
Zemljisée pod stavbo RADLJE OB DRAVI| RADLIJE OB DRAVI 490,00

550682 | 06.07.2021 50.500,00|Stanovanjska hisa Dobrava 16, Dobrava RADLIJE OB DRAVI DOBRAVA 114 1936 79,00 639,24
Zemljisée pod stavbo RADLJE OB DRAVI DOBRAVA 1.441,00]

559138 | 13.09.2021 100.000,00{Stanovanjska hisa Vorandeva ulica 9, Radlje ob dravi RADLJE OB DRAVI| RADLIJE OB DRAVI 717 1982 199,60 501,00
Kmetijski objekt 14,5 m2
Zemljisée pod stavbo RADLJE OB DRAVI| RADLIJE OB DRAVI 493,00

559521 | 15.09.2021 49.000,00|Stanovanjska hisa Partizanska ulica 63, Radlje ob dravi |RADLJE OB DRAVI| RADLJE OB DRAVI 900 1900 58,50 837,61
Zemljisée pod stavbo RADLJE OB DRAVI| RADLIJE OB DRAVI 986,00

648558 | 15.03.2022 90.000,00|Stanovanjska hisa Vuhred 34, Vuhred RADLIJE OB DRAVI VUHRED 323 1964 183,90 489,40
Zemljisée pod stavbo a RADLJE OB DRAVI VUHRED 495,00

649028 | 24.03.2022 90.000,00|Stanovanjska hisa Vas 57, Vas RADLJE OB DRAVI VAS 171 1967 200,00 450,00
GaraZa 20,1 m2
Zemljisée pod stavbo RADLJE OB DRAVI VAS 558,00

650384 | 06.04.2022 120.000,00{Stanovanjska hisa Razgledna ulica 4, Radlje ob dravi RADLJE OB DRAVI| RADLIJE OB DRAVI 732 1990 303,00 396,04
Zemljisée pod stavbo RADLJE OB DRAVI| RADLIJE OB DRAVI 550,00

657286 | 15.05.2022 178.000,00{Stanovanjska hisa Razgledna ulica 20, Radlje ob dravi RADLJE OB DRAVI| RADLIJE OB DRAVI 715 1989 218,30 815,39
Zemljisée pod stavbo RADLJE OB DRAVI| RADLIJE OB DRAVI 727,00}

664452 | 15.07.2022 150.000,00{Stanovanjska hisa Vorancdeva ulica 13, Radlje ob dravi RADLJE OB DRAVI| RADLIJE OB DRAVI 1473 1980 217,40 689,97
Zemljisée pod stavbo RADLJE OB DRAVI| RADLIJE OB DRAVI 627,00

666023 | 11.08.2022 220.000,00|Stanovanjska hisa Hmelina 1, Radlje ob dravi RADLJE OB DRAVI| RADLIJE OB DRAVI 286 1974 389,00 565,55
Garaza 27 m2
GaraZa 57 m2
Zemljisée pod stavbo RADLJE OB DRAVI{ RADLIJE OB DRAVI 879,00

Povpreéno: 1968 214,87, 718,36 555,54

Povprec¢na prodajna cena hi$ v okolici obravnavane nepremicnine, ob povprecni letnici
zgraditve 19868, ob povprelni povrsini 214,00 m?, zna$a 556,00 €/m?.

Prilagoditveni postopek: na vrednost nepremicnin3 vplivajo predvsem lokacija, velikost in
stanje/starost posamezne nepremicnine, ostali vplivi so v glavnhem zanemarljivi.

Na primerljivih transakcijah opravim odstotne prilagoditve glede lokacije, velikosti in stanja.
Prav tako sem upoStevala casovni odmik od realizirane prodaje med primerljivimi
nepremi¢ninami ter upoStevane materiale. Rezultat predstavlja indikacijo vrednosti za
izbrano primerljivo prodajo, kakor ¢e bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot
ocenjevana nepremicnina.

2 Razdelek 20, tocka 20.1 - 20.3 Splosnega standarda 105 (MSOV)

3 povzeto po doktorski disertaciji »Vpliv dejavnikov nepremigninskega trga na trzno vrednost nepremining, dr. Ksenija
Golob, 2016;
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Glede na lokacijo in fizicno stanje ter zasnovo prostorov izberem najbolj primerljive, kot

prikazano spodaj:

Prodaja 548425

7

Prilagoditvena tabela:

Prodaja 649028

Prodaja 650384
-

Stanovanjska hisa, parc. st. . . . . . . .
662/3 Prodaja 6548425 | pril. | Prodaja 649028 | pril. | Prodaja 650384 | pril. ocenjevana
Ul. Pod Perkoli
Lokacija ° S:r olico Vas 57 Razgledna ul.4 Sv. Trije kralji 27
cena (€) 330,00 450,00 396,00
obseg nep.pravic vse pravice 0% vse pravice 0% vse pravice 0% vse pravice
prodajni pogoji prosti trg 0% prosti trg 0% prosti trg 0% prosti trg
vrsta transakcije prodaja 0% prodaja 0% prodaja 0%
datum transakcije 27.5.2021 5% 24.3.2022 0% 6.4.2022 0%
vmesna prilagoditev 346,50 450,00 396,00
lokacija Radlje ob Dravi |-10%| Radlje ob Dravi | -3% | Radlje ob Dravi | -10% | Radlje ob Dravi
velikost (m2) 363,70 0% 200,00 -5% 303,00 0% 306,60
vrsta samostojna 0% samostojna 0% samostojna 0% samostojna
leto gradnje/obn. 1077/2015 streha | 3% 1967 10% 1990 0% 1989
etaze K+P+M 0% K+P+M 0% K+P+M 0% K+P+M
stanje podobno 0% podobno 0% podobno 0% slabo
da, poskodbe
poskodbe brez -8% brez -8% brez -8% zaradi vlage
da, poskodbe
neurejen vodovod ne -10% ne -10% ne -10% zaradi vlage
zemljisce 490 0% 558 0% 550 0% 1167
dodatno ne 0% ne 0% ne 0% ne
kon¢na prilagoditev -25% -16% -28%
indikacija vrednosti 259,88 378,00 285,12
ponder 33% 33% 33% 100%
ocena vrednosti (€/m?) 86,62 125,99 95,03 307,63
ocena vrednosti (€) 94.320,66
ocena vrednosti (€) -zaokroZeno 94.000,00

Razlaga prilagoditev4:

Sestavine, kjer razlike ne obstajajo, niso opaZzene in/ali nimajo opaznega vpliva na cene
oziroma vrednost in zaradi katerih prilagoditve cen primerljivih posesti niso opravljene ali pa
so prilagoditve opravljene pred vnosom podatkov in prilagajanjem v mreZi prilagoditev.

Sestavine, pri katerih so razlike opaZzene, imajo vpliv na cene oziroma vrednost in so zaradi
teh sestavin cene primerljivih posesti prilagojene. Prilagoditve zaradi razlik v sestavinah so

4 Prilagoditve cen se opravi, kot se razlike odraZajo v cenah na trgu. V tej analizi so opravljene prilagoditve, kot
jih opaZa avtor in so deloma subjektivne.
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sorazmerne ugotovljenim razlikam, viSine posameznih prilagoditev pa so razvidne v mreZi
prilagoditev.

Vrsta/datum transakcije: pri dejanskih transakcijah prilagoditve ne opravim. Pri ponudbi
ocenjujem razmerje med dejansko ponudbeno ceno in prodajno ceno na podlagi lastnih
analiz, razgovor z nepremicninskimi posredniki.

Datum transakcije: pri prodajah upostevam korekcijo glede na analizo gibanja cen (vir: letno
porocilo o trgu nepremicnin, GURS).

Lokacija: nepremicnine niso na podobnih lokacijah, prilagoditev opravim.

Velikost: vecja nepremicnina je praviloma cenejSa na enoto mere. Po razpoloZljivih podatkih
se manjsi poslovni prostori prodajajo za viSjo ceno kot vecji. V obravnavanem primeru sem
opravila analizo vpliva velikosti nepremicnine na vrednost in opravili korekcije glede na
velikost primerljivih nepremicnin (podatki o transakcijah, s katerimi razpolagam) ter na
podlagi mnenja nepremicninskih posrednikov in lastnih izkusen;.

Leto izgradnje/obnove: praviloma mlajsi in obnovljeni objekti na trgu dosegajo visje cene na
enoto mere (letno ca 0,5%), kar upoStevamo v prilagoditvi. Pri tem upoStevam Se
interpolacijo med letom gradnje in obnove primerljivih transakcij.

Stanje: prilagoditev ocenim z izkustvenimi subjektivnimi merili na podlagi razpolozljivih
podatkov o primerljivih nepremicninah.

Ponder: po razmisleku pripiSem vsem primerjavam enako tezo, saj so ocenjevani enako
podobne.

Vrednost obravnavane nepremicnine, po nacinu trznih primerjav, ocenjujem na 94.000,00 €
(zaokrozeno). Pri oceni vrednosti stanovanjske hiSe je vrednost pripadajotega deleza
zemljiS€a, skupnih prostorov, delov in naprav ni izkazana lo¢eno, ampak je vrednost zajeta v
vrednosti obravnavane nepremicnine.

5.2  KMETISKA ZEMUISCA
Za ocenjevanje zemljiS¢ so na voljo:

Metoda trznih primerjav:
— Ta metoda neposredno primerja posest, ki je predmet ocenjevanja, s podobnimi
posestmi, za katere obstajajo podatki o izvedenih transakcijah:

— Ce ni na voljo neposrednih primerjav zemlji§¢, se lahko s primerno pazljivostjo
uporabijo naslednje metode :

Razporejanje (alokacija) je metoda posredne primerjave, pri kateri se doloci razmerje med
vrednostjo zemljiS3¢a in vrednostjo izboljSav ali neko drugo razmerje med sestavinami
premozenja. Rezultat je merilo, ki zaradi primerjanja razporeja celotno trzno ceno med
zemljisce in izboljsavo.

Izlo€evanje je tudi posredna primerjalna metoda ( abstrakcija ). Ocenjuje vrednost izboljSav z
uporabo stroskov, zmanjsanih za analizo amortizacije, in z izloCevanjem rezultata iz celotne
cene sicer primerljivega premozenja. Ostanek je indikacija mozne vrednosti zemljisca.

Metoda zemljiSkega ostanka za ocenjevanje zemljis¢a prav tako uporablja podatke o
prihodkih in odhodkih kot sestavine v analizi. Na podlagi finan¢ne analize se doloci Cisti
donos, ki ga je mogoce dobiti z uporabo, ki ustvarja donos, odStejemo pa finan¢ni donos, ki
ga zahtevajo izboljSave. Preostali donos pojmujemo kot ostanek glede na zemljis¢e in ga
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kapitaliziramo v izkaz vrednosti. Metoda je omejena na vrste premozenja, ki ustvarjajo
donos, in se najpogosteje uporablja pri novejSem premozenju, za katerega je potrebnih manj
predpostavk.

Vrednost zemljisca se lahko ocenjuje tudi s kapitalizacijo zemljiske rente.
Uporablja se, kadar zemljiS¢e neodvisno prinasa zemljiSko rento.

Glede na obseg razpolozljivih pridobljenih podatkov na trgu nepremicnin, namembnosti in
stanja nepremicnine je pri oceni trzne vrednosti uporabljen nacin trznih primerjav.

Primerljivi podatki: Analiza transakcij s podobnimi nepremicninami: pri iskanju primerljivih
podatkov na trgu nepremicnin sem se osredotocila na transakcije z nepremi¢ninami, ki so po
svojem fizicnem stanju najbolj podobne obravnavani nepremicnini. Pri tem sem se oprla
predvsem na javno objavljene podatke o prodaji (www.trgnepremicnin.si) in ponudbi
(www.nepremicnine.net) podobnih nepremicnin v obravnavanem okolju v minulem
obdobiju. Za glavno enoto primerjave sem izbrala m2 neto tlorisne povrsine.

KMETISKA ZEMUISCA
Datum Skupna Povrgina Ocenjena cena
Id posla sklenitve pogodbena |Vrsta predmeta pravnega posla Obéina Ime KO v na kvadratni
zemljiséa [m2]
~| pogodbe ~ cena |~ meter [€/m2]
20.000 Zemljisce za kmetijsko rabo
530375 15.01.2021 (njiva, travnik, pasnik) RADLJE OB DRAVI SUHI VRH PRI RADLJAH 20.421,00| 0,98
3.000 Zemljisce za kmetijsko rabo
542409 21.04.2021 (njiva, travnik, pasnik) RADLJE OB DRAVI VUHRED 891,00 3,37
24.372 Zemljisce za kmetijsko rabo
544135 29.04.2021 (njiva, travnik, pasnik) RADLJE OB DRAVI DOBRAVA 4.062,00| 6,00
13.850 Zemljisce za kmetijsko rabo
644203 29.12.2021 (njiva, travnik, pasnik) RADLJE OB DRAVI DOBRAVA 4.877,00| 2,84
1543 Zemljisce za kmetijsko rabo
646553 05.01.2022 (njiva, travnik, pasnik) RADLJE OB DRAVI BREZOVEC 1.341,00| 1,15
70545 Zemljisce za kmetijsko rabo 5
647067 11.02.2022 (njiva, travnik, pasnik) RADLJE OB DRAVI ZGORNJA VIZINGA 14.109,00| 5,00
2516 Zemljisce za kmetijsko rabo
657288 18.05.2022 (njiva, travnik, pasnik) RADLJE OB DRAVI BREZNI VRH 2.516,00| 1,00
10.000 Zemljisce za kmetijsko rabo
659321 20.05.2022 (njiva, travnik, pasnik) RADLJE OB DRAVI BREZNI VRH 3.317,00| 3,01
Povprecéno 6.441,75 2,92

Povprecna trina vrednost kmetijskih zemlji$¢ v okolici znasa 2,92 €/m?2.

Glede na lokacijo in velikost ter namensko rabo izberem najbolj primerljive, kot prikazano
spodaj:

Opombe: Za izracun m2 uposStevam povrsino 10.000 m2.
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Kmetijsko zemljisce Prodaja 657288 | pril. Prodaja 646553 | pril. | Prodaja 530375 pril. ocenjevana
Lokacija Brezni vrh Brezovec su:;;llrj::" Brezovec
cena (€/m?2) 1,00 1,15 0,98
obseg nep.pravic vse pravice 0% vse pravice 0% vse pravice 0% vse pravice
prodajni pogoji trzni 0% trzni 0% trzni 0% trzni
vrsta transakcije prodaja 0% prodaja 0% prodaja 0%
datum transakcije 18.5.2022 0% 5.1.2022 0% 15.1.2021 3%
vmesna prilagoditev 1,00 1,15 1,00
lokacija v regiji podobna 0% podobna 0% podobna 0% solidna
lokacija v naselju podobna 0% podobna 0% podobna 0% solidna
velikost zemljis¢a 2.516,00 -4% 1.341,00 -6% 20.421,00 5% 10.000,00
namenska raba kmet_lflv(o 0% |kmetijsko zemljis¢e| 0% kmEt!J_flfo 0% kmet_lflv(o
zemljisce zemljisce zemljisce
teren/lega ravno -10% pod naklonom 0% pod naklonom 0% | pod naklonom
kon¢na prilagoditev -14% -6% 5%
indikacija vrednosti 0,86 1,08 1,05
ponder 33% 33% 33% 100%
ocena vrednosti (€/m2) 0,29 0,36 0,35 1,00
ocena vrednosti (€/m2) - zaokroZeno: 1,00
5.3 GOZDNA ZEMUISCA
Datum Skupna T (S [PV Povrsina Ocenjena cena
Id posla| sklenitve pogodbena Obéina Ime KO zemljiséa na kvadratni
| pogodbe ~ cena | * posla [m2] meter [€/m2]
536816 | 25.03.2021 2.000,00[ Zemljis¢e za gozdno rabo (gozd) | RADLJE OB DRAVI VUHRED 2.464,00 0,81
544366 | 03.05.2021 6.000,00[ Zemljis¢e za gozdno rabo (gozd) | RADLJE OB DRAVI | KOZJI VRH 13.389,00 0,45
642814 | 26.01.2022 28.484,40| Zemljis¢e za gozdno rabo (gozd) [ RADLJE OB DRAVI | BREZOVEC 20.346,00 1,40
Povpreéno: 12.066,33 0,89

Povprecna trina vrednost gozdnih zemljis¢ v okolici znasa 0,89 €/m?2.

Glede na lokacijo in velikost ter namensko rabo izberem najbolj primerljive, kot prikazano

spodaj:

Opombe: Za izracun m2 uposStevam povrsino 10.000 m2.

Gozdno zemljisce Prodaja 6536816 | pril. Prodaja 544366 | pril. | Prodaja 642814 pril. ocenjevana

Lokacija Vuhred Kozji vrh Brezovec Brezovec

cena (€/m2) 0,81 0,45 1,40

obseg nep.pravic vse pravice 0% vse pravice 0% vse pravice 0% vse pravice

prodajni pogoiji trzni 0% trzni 0% trzni 0% trzni

vrsta transakcije prodaja 0% prodaja 0% prodaja 0%

datum transakcije 25.3.2021 3% 3.5.2021 3% 26.1.2022 0%

vmesna prilagoditev 0,83 0,46 1,40

lokacija v regiji podobna 0% podobna 0% podobna 0% solidna

lokacija v naselju boljsa -10% podobna 0% podobna 0% solidna

velikost zemljis¢a 2.464,00 -5% 13.389,00 0% 20.346,00 5% 10.000,00

namenska raba 0,8 0% | gozdno zemljis¢e | 0% | gozdno zemljisce | 0% goz‘_j_rj?
zemljisce

teren/lega ravno -10% pod naklonom 0% ravno -10% | pod naklonom

kon¢na prilagoditev -25% 0% -5%

indikacija vrednosti 0,62 0,46 1,33

ponder 33% 33% 33% 100%

ocena vrednosti (€/m2) 0,21 0,15 0,44 0,80

ocena vrednosti (€/m2) - zaokroZeno: 0,80




5.4. STAVBNA ZEMUISCA

Id posla

-

Datum
sklenitve
pogodbe ~

Skupna
pogodbena
cena |~

Vrsta predmeta pravnega
posla

Obcina

Ime KO

Povrsina
zemljisca
[m2]

Ocenjena cena
na kvadratni
meter [€/m2]

532120

01.02.2021

78.280,00

Zemljisce, na katerem je
ali bo mogoce graditi
stavboin je delno
komunalno opremljeno ali
komunalno neopremljeno

RADLJE OB DRAVI

RADLJE OB DRAVI

2.060,00

38,00

533213

19.02.2021

35.000,00

Zemljisce, na katerem je
ali bo mogoce graditi
stavboin je delno
komunalno opremljeno ali
komunalno neopremljeno

RADLJE OB DRAVI

RADLJE OB DRAVI

666,00

52,55

536819

29.03.2021

55.000,00

Zemljisce, na katerem je
mogoce graditi stavbo in
ima gradbeno dovoljenje

RADLJE OB DRAVI

VUHRED

3.075,00

17,89

540458

16.04.2021

18.350,00

Zemljisce, na katerem je
ali bo mogoce graditi
stavboin je delno
komunalno opremljeno ali
komunalno neopremljeno

RADLJE OB DRAVI

ZGORNJA VIZINGA

734,00

25,00

546820

03.06.2021

9.750,00

Zemljisce, na katerem je
ali bo mogoce graditi
stavboin je delno
komunalno opremljeno ali
komunalno neopremljeno

RADLJE OB DRAVI

RADLJE OB DRAVI

541,00

18,02

628495

14.10.2021

5.766,00

Zemljisce, na katerem je
mogoce graditi stavbo in
ima gradbeno dovoljenje

RADLJE OB DRAVI

REMSNIK

372,00

15,50

638879

31.12.2021

602.952,00

Zemljisce, na katerem je
ali bo mogoce graditi
stavboin je delno
komunalno opremljeno ali
komunalno neopremljeno

RADLJE OB DRAVI

SPODNJA VIZINGA

21.534,00

28,00

641006

24.01.2022

13.300,00

Zemljisce, na katerem je
ali bo mogoce graditi
stavboin je delno
komunalno opremljeno ali
komunalno neopremljeno

RADLJE OB DRAVI

RADLJE OB DRAVI

555,00

23,96

642498

09.02.2022

18.000,00

Zemljisce, na katerem je
ali bo mogoce graditi
stavboin je delno
komunalno opremljeno ali
komunalno neopremljeno

RADLJE OB DRAVI

RADLJE OB DRAVI

668,00

26,95

645469

23.02.2022

47.000,00

Zemljisce, na katerem je
ali bo mogoce graditi
stavboin je delno
komunalno opremljeno ali
komunalno neopremljeno

RADLJE OB DRAVI

RADLJE OB DRAVI

898,00

52,34

650383

06.04.2022

18.000,00

Zemljisce, na katerem je
ali bo mogoce graditi
stavboin je delno
komunalno opremljeno ali
komunalno neopremljeno

RADLJE OB DRAVI

ZGORNJA VIZINGA

892,00

20,18

650395

12.04.2022

100.000,00

Zemljis¢e, na katerem je
mogoce graditi stavbo in
je komunalno opremljeno
(prikljucki na vodo,
elektriko in neposredni
dostop do dovozne poti)

RADLJE OB DRAVI

RADLJE OB DRAVI

4.531,00

22,07

652603

20.04.2022

4.815,00

Zemljis¢e, na katerem je
mogoce graditi stavbo in
ima gradbeno dovoljenje

RADLJE OB DRAVI

REMSNIK

321,00

15,00

652604

20.04.2022

6.945,00

Zemljis¢e, na katerem je
mogoce graditi stavbo in
ima gradbeno dovoljenje

RADLJE OB DRAVI

REMSNIK

463,00

15,00

Povprecno:

2.665,00

26,46
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Glede na lokacijo in velikost ter namensko rabo za izracun uporabim povprecno vrednost, in
sicer, zaokrozeno: 26,00 €/m2.

5.5 SLUZNOSTI
ODBITEK ZARADI VPISANE SLUZNOSTI:

SluZnostna pot

SluZnost je stvarna pravica na tuji stvari. Zagotavlja doloceno oblastvenost na stvari, vendar
ne najsirse (Sirsa je lastninska pravica). Omejuje lastnika stvari, zato ne more obstajati na
lastni stvari. Oblast nad stvarjo se v primeru sluznostne pravice deli med lastnika stvari in
sluZnostnega upravicenca.

SluZnostna pot je stvarna sluznost, to pomeni, da je ustanovljena v korist stvari. Pomeni, da
lastnik gospodujocega zemljis¢a (to je tisto zemljiS¢e, v korist katerega je sluZnostna pot
ustanovljena, torej tisto, do katerega se pride po sluZnostni poti) lahko preko sluZecega
zemljis¢a (tisto zemljisce, po katerem poteka sluZznostna pot) hodi oz. vodi, odvisno od tega
kako je sluZnostna pot dolocena. Lahko je doloCena zgolj za hojo, lahko pa tudi za voZnjo z
vozili.

Pridobitev sluznosti poti:

e SluZnost se lahko pridobi na podlagi pravnega posla (pogodbe), s katerim se lastnika
gospodujocega in sluzeCega zemljisca dogovorita o ustanovitvi sluZnosti. Ta dogovor
se mora nato vpisati v zemljiSko knjigo.

e SluZnost lahko nastane na podlagi sodnih ali upravnih odlocb. To se zgodi navadno
primeru, ko lastnik gospodujoCe nepremicnine le te brez sluZnosti na sluZeli
nepremicnini ne more uporabljati.

e Stvarna sluZnost se lahko pridobi tudi s prisposestvovanjem, in sicer tako, da je lastnik
gospodujoce stvari dejansko izvrseval sluznost doloceno Stevilo let, lastnik sluzece
nepremicnine pa temu ni nasprotoval. Seveda prisposestvovanja ni, Ce je lastnik
gospodujoce stvari izvrseval sluznost tako, da je zlorabljal zaupanje lastnika sluZece
stvari ali da se je pri tem uporabil zvijace ali sile.

Splosen postopek ocene trine vrednosti sluZece nepremicnine

Orientacijske vrednosti zmanjsanja vrednosti ocenjevane nepremicnine zaradi gospodarskih
pomanjkljivosti:

-najve¢ 5% od vrednosti neobremenjenega zemljisca, ko pot poteka po robu zemljisca,
zavzema manj kot 15% celotne povrSine zemljisca, gradbena raba zemljis¢a zaradi tega ni
omejena, ne pricakuje se nikakrsnih imisij;

-od 5% do 20% od vrednosti neobremenjenega zemljisc¢a, ko gre za neznatne pomanjkljivosti,
pot poteka po robu zemljis¢a, zavzema vec kot 15% celotne povrsine zemljis¢a, gradbena
raba zemljis¢a je le delno omejena;
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-od 20% do 40% od vrednosti neobremenjenega zemljis¢a, ko pot ne poteka po robu, temvec
po sredini zemljis¢a, zavzema vec kot 15% celotne povrSine zemljis¢a, pricakuje se motece
imisije, gradbena raba zemljis¢a je moc¢no omejena;

-od 40% do 90% od vrednosti neobremenjenega zemljis¢a, ko pot ne poteka po robu, temvec
po sredini zemljis¢a, zavzema vec kot 10% celotne povrsine zemljisca, pricakuje se nemajhne
motece imisije, gradbena raba zemljis¢a je komaj mozna.

(Vir: Dr. Maruska SUBIC KOVAC, Metode vrednotenja nepremicnin v primeru stvarne sluznosti)

Parcele st. 662/4, 662/6, 665, 682/3 in 682/4 imajo vpisane naslednje sluZnosti:
e Parcela st. 662/4

Vpisane sluznosti:
404 - vknjizena stvarna sluznost / nujna pot / nepravo stvarno breme
¢ Na podlagi Sluznostne pogodbe z dne 12.07.2019 se vknjizi stvarna sluZznost dostopa
in dovoza z vsemi motornimi vozili s pravico rednega vzdrievanja dovozne ceste.
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obc¢ina 790 BREZOVEC parcela 662/5 (ID
4925142)
2. vsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obcina 790 BREZOVEC parcela 680/4 (ID
4756419)
e Na podlagi SluZnostne pogodbe z dne 12.07.2019 se vknjizi stvarna sluznost
zajemanja vode, izgradnja bazena in
napeljave vodovoda.
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obc¢ina 790 BREZOVEC parcela 662/5 (ID
4925142)

¢ Sy
-od 5% do 20% od vrednosti neobremenjenega zemljisc¢a, ko gre za neznatne pomanjkljivosti,
pot poteka po robu zemljis¢a, zavzema vec kot 15% celotne povrSine zemljis¢a, gradbena
raba zemljis¢a je le delno omejena

Uporabim odbitek 10%.
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e Parcela 662/6

Vpisane sluznosti:

e 404 - vknjizena stvarna sluznost / nujna pot / nepravo stvarno breme
Na podlagi SluZznostne pogodbe z dne 12.07.2019 se vknjizi stvarna sluznost dostopa in
dovoza z vsemi motornimi vozili s pravico rednega vzdrzevanja dovozne ceste.
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obc¢ina 790 BREZOVEC parcela 662/5 (ID
4925142)
2. vsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obcina 790 BREZOVEC parcela 680/4 (ID
4756419)

e Na podlagi Sluznostne pogodbe z dne 12.07.2019 se vknjizi stvarna sluznost napeljave

za odvajanje meteornih voda s pravico rednega vzdrievanja odvodne napeljave.

imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obc¢ina 790 BREZOVEC parcela 662/5 (ID
4925142)

-od 5% do 20% od vrednosti neobremenjenega zemljisc¢a, ko gre za neznatne pomanjkljivosti,
pot poteka po robu zemljis¢a, zavzema vec kot 15% celotne povrsine zemljis¢a, gradbena
raba zemljis¢a je le delno omejena

Uporabim odbitek 5%.
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e Parcela st. 665

Vpisane sluznosti:
404 - vknjizena stvarna sluznost / nujna pot / nepravo stvarno breme
e Po kupni pogodbi z dne 6.11.1975 se vknjiZi sluznostna pravica zajemanja in napeljave
vode iz bazena stojeCega na sluzeli parceli v korist vsakokratnega lastnika
gospodujoce parcele.
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obc¢ina 790 BREZOVEC parcela 670/3 (ID
5943547)
e Na podlagi SluZnostne pogodbe z dne 12.07.2019 se vknjizi stvarna sluznost
zajemanja vode, izgradnja bazena in napeljave vodovoda.
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obc¢ina 790 BREZOVEC parcela 662/5 (ID
4925142)

-od 5% do 20% od vrednosti neobremenjenega zemljisc¢a, ko gre za neznatne pomanjkljivosti,
pot poteka po robu zemljis¢a, zavzema vec kot 15% celotne povrsine zemljis¢a, gradbena
raba zemljis¢a je le delno omejena

Uporabim odbitek 10%.
e Parcela st. 682/3

Vpisane sluznosti:
404 - vknjizena stvarna sluznost / nujna pot / nepravo stvarno breme

¢ Na podlagi Sluznostne pogodbe z dne 12.07.2019 se vknjizi stvarna sluZznost dostopa

in dovoza z vsemi motornimi vozili s pravico rednega vzdrievanja dovozne ceste.

imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obc¢ina 790 BREZOVEC parcela 662/5 (ID
4925142)
2. vsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obcina 790 BREZOVEC parcela 680/4 (ID
4756419)
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-od 40% do 90% od vrednosti neobremenjenega zemljis¢a, ko pot ne poteka po robu, temvec
po sredini zemljis¢a, zavzema vec kot 10% celotne povrsine zemljisca, pricakuje se nemajhne
motece imisije, gradbena raba zemljis¢a je komaj mozna.

Uporabim odbitek 90%.
e Parcelast. 682/4

Vpisane sluznosti:
404 - vknjizena stvarna sluznost / nujna pot / nepravo stvarno breme

e Na podlagi Sluznostne pogodbe z dne 12.07.2019 se vknjizi stvarna sluznost dostopa

in dovoza z vsemi motornimi vozili s pravico rednega vzdrievanja dovozne ceste.

imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obc¢ina 790 BREZOVEC parcela 662/5 (ID
4925142)
2. vsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obcina 790 BREZOVEC parcela 680/4 (ID
4756419)

-od 5% do 20% od vrednosti neobremenjenega zemljis¢a, ko gre za neznatne pomanjkljivosti,
pot poteka po robu zemljis¢a, zavzema vec kot 15% celotne povrSine zemljis¢a, gradbena
raba zemljis¢a je le delno omejena

Uporabim odbitek 5%.
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6 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Predmet vrednotenja so pravice na nepremicninah, ki v naravi predstavlja nepremiénino na
naslovu Sv. Trije Kralji 27, 2360 Radlje ob Dravi, ID znaki: 790 656/1, 790 658, 790 659, 790
660, 790 662/3, 790 662/4, 790 662/6, 790 663, 790 664, 790 665, 790 666, 790 668,
790 669, 790 670/1, 790 671, 790 672,790 673, 790 675, 790 676, 790 677, 790 678,
790 679, 790 680/2, 790 680/5, 790 681, 790 682/2, 790 682/3, 790 682/4,790 683/1 in
790 700/5.

Pri oceni vrednosti sem preverila primernost uporabe vseh treh nacinov k oceni vrednosti
lastninskih pravic (nacin trznih primerjav, na donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni
nacin) ter glede na namen vrednotenja, vrste nepremicnine in razpoloZljivih podatkov
uporabila nacin trznih primerjav.

LIKVIDACIJSKA VREDNOST

»Likvidacijska vrednost je znesek, ki bi ga dosegli s prodajo sredstva ali skupine sredstev po
kosih. UpoStevala naj bi stroske za pripravo sredstev v stanje, primerno za prodajo, kakor
tudi stroSke same odprodaje«. (MSOV: MSOV 104)

Likvidacijska vrednost se doloci po dveh premisah vrednosti:

-reden posel z obicajnim obdobjem trzenja;

-prisilen posel s skrajSanim obdobjem trzenja.

Premise vrednosti:

-najgospodarnejsa uporaba;

(ki za sredstvo ustvari najvecjo vrednost in je fizicno mogoca, financ¢no

izvedljiva, zakonsko dovoljena in ima za posledico najvecjo vrednost)
-sedanja/obstojeca uporaba;

-redna likvidacija;

-prisilna prodaja.

Odvisna je od:

-trzne vrednosti sredstev in obveznosti do njihov virov kot vrednosti, po kateri je mozno
nalozbo prodati na dan zacetka postopka;

-verjetnosti uresnicitve te vrednosti;

-neposrednih in posrednih stroskov prisilne prodaje;

-Casa prisilne prodaje;

-diskontne stopnje zaradi odloga udenarjenja sredstev prisilne prodaje ali obveznosti do
njihovih virov.

e Odbitki:
- Verjetnost uresnicitve trzne vrednosti 98% : 2%
- Stroski prisilne prodaje 3%
- Cas prisilne prodaje, ocenjeno 2 leti
- Diskontna stopnja, za dve leti, zaokr. 15%

Skupaj 20%
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ID znak Namembnost Povrsina (m2) |Vrednost (€/m2)|Trina vrednost (€)| Likvidacijska vrednost (€)

1(790 656/1 gozdno zemljisce 1.025,00 0,80 820,00 656,00

2|790 658 druga kmetijska zemljis¢a 3.913,00 1,00 3.913,00 3.130,40

3|790 659 druga kmetijska zemljis¢a 802,00 1,00 802,00 641,60
4(790 660 gozdno zemljisce 342,00 0,80 273,60
druga kmetijska zemljis¢a 2.287,00 1,00 2.287,00

skupaj: 2.629,00 2.560,60 2.048,48

5/790 663 druga kmetijska zemljis¢a 1.338,00 1,00 1.338,00 1.070,40

6/790 664 druga kmetijska zemljis¢a 432,00 1,00 432,00 345,60

7|790 666 druga kmetijska zemljis¢a 180,00 1,00 180,00 144,00
8/790 668 druga kmetijska zemljis¢a 6.836,00 1,00 6.836,00
gozdno zemljisce 285,00 0,80 228,00

skupaj: 7.121,00 7.064,00 5.651,20
9|790 669 druga kmetijska zemljis¢a 1.811,00 1,00 1.811,00
gozdno zemljisce 541,00 0,80 432,80

skupaj: 2.352,00 2.243,80 1.795,04

10|790 670/1 druga kmetijska zemljis¢a 16.662,00 1,00 16.662,00 13.329,60

11{790 671 druga kmetijska zemljis¢a 716,00 1,00 716,00 572,80

12(790 672 druga kmetijska zemljis¢a 2.881,00 1,00 2.881,00 2.304,80

13(790 673 druga kmetijska zemljis¢a 3.618,00 1,00 3.618,00 2.894,40

14790 675 druga kmetijska zemljis¢a 2.500,00 1,00 2.500,00 2.000,00
15(790 676 gozdno zemljisce 1.321,00 0,80 1.056,80
druga kmetijska zemljis¢a 711,00 1,00 711,00

skupaj: 2.032,00 1.767,80 1.414,24

16(790 677 druga kmetijska zemljis¢a 637,00 1,00 637,00 509,60
17(790 678 gozdno zemljisce 127,00 0,80 101,60
druga kmetijska zemljis¢a 12.558,00 1,00 12.558,00

skupaj: 2.032,00 12.659,60 10.127,68
18(790 679 druga kmetijska zemljis¢a 1.533,00 1,00 1.533,00
gozdno zemljisce 64,00 0,80 51,20

skupaj: 1.597,00 1.584,20 1.267,36

19|790 680/2 druga kmetijska zemljis¢a 162,00 1,00 162,00 129,60

20(790 680/5 druga kmetijska zemljis¢a 1.050,00 1,00 1.050,00 840,00
21|790 681 gozdno zemljisce 88,00 0,80 70,40
druga kmetijska zemljis¢a 8.760,00 1,00 8.760,00

skupaj: 8.848,00 8.830,40 7.064,32
22(790 682/2 druga kmetijska zemljis¢a 1.498,00 1,00 1.498,00
gozdno zemljisce 11.954,00 0,80 9.563,20

skupaj: 13.452,00 11.061,20 8.848,96
23|790 683/1 gozdno zemljisce 4.258,00 0,80 3.406,40
druga kmetijska zemljis¢a 999,00 1,00 999,00

skupaj: 5.257,00 4.405,40 3.524,32

24(790 700/5 druga kmetijska zemljis¢a 18,00 1,00 18,00 14,40

25|790 662/3 povrsine razprSene gradnje 1.167,00 94.000,00 75.200,00

VSE SKUPAJ: 181.906,00 145.524,80
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[sLuznosTi | |

Brez upostevane sluZnosti Trina vrednost (€)| Likvidacijska vrednost (€) |[UposStevana sluinost [Trina vrednost (€) |Likvidacijska vrednost (€

26(790 662/4 povriine razpr§ene gradnje 229,00 26,00 5.954,00 4.763,20 -10% 5.358,60 4.286,88
27(790 662/6 druga kmetijska zemljis¢a 14.123,00 1,00 14.124,00
|gozdno zemljisce 1.926,00| 0,80 1.926,80

skupaj: 16.050,80 12.840,64 -5% 15.248,26 12.198,61
28(790 665 druga kmetijska zemljis¢a 6.543,00 1,00 6.544,00
|gozdno zemljisce 86.933,00 0,80 86.933,80

skupaj: 93.479,00| 93.477,80 74.782,24 -10% 84.130,02 67.304,02

29(790 682/3 povrsine razpr§ene gradnje 126,00 26,00 152,00 121,60 -90% 15,20 12,16
30{790 682/4 druga kmetijska zemljis¢a 1.886,00| 1,00 1.887,00
gozdno zemljisée 21.684,00| 0,80 21.684,80

skupaj: 23.570,00 23.571,80 18.857,44 -5% 22.393,21 17.914,57

VSE SKUPAJ: 139.206,40 111.365,12 127.145,29 101.716,23

Maribor, 17.10.2022

POOBLASCENA OCENJEVALKA VREDNOSTI NEPREMICNIN
Barbara Klugler, mag. prav. in manag. neprem.
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8 IZJAVA OCENJEVALKE VREDNOSTI

8.1 IZJAVA SKLADNO S SPS-2
Po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

e imam kot ocenjevalka vrednosti pravic na nepremicninah potrebno znanje in izkusnje
za izvedbo projekta ocene vrednosti;

e je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

e da sem o predmetu ocenjevanja pridobila vse informacije, ki bistveno vplivajo na
njegovo oceno vrednosti;

e 5o v poroCilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri ter so toc¢ni;

e so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem porocilu;

e nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem
porocCilu in nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb
(fizi€nih ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;

e nisem sama oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljale storitve ali
transakcije s sredstvi oz. premozenjem, ki so predmet te ocene vrednosti;

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

e sem opravila osebni ogled obravnavane nepremicnine;

e mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihce ni dajal pomembne strokovne
pomocdi;

e so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v
skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, razvrs¢enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja
vrednosti.

8.2 IZJAVA SKLADNO Z MSOV

Ocena vrednosti je izvedena v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti
(MSQV 2022) ter s sploSnimi standardi 101, 102, 103, 104 in 105, ki opredeljujejo obseg dela,
raziskave in skladnost, porocanje, podlage vrednosti ter nacdine in metode ocenjevanja
vrednosti, ter predvsem v skladu z MSOV 400 Pravice na nepremicninah.

POOBLASCENA OCENJEVALKA VREDNOSTI NEPREMICNIN
Barbara Klugler, mag. prav. in manag. neprem.
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PRILOGE

Analiza trga nepremicnin
ZK izpis
Gradbeno dovoljenje
Lokacijska informacija
Dovoljenje za delo
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PRILOGA 1 — ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

Makroekonomska napoved za obdobje 2021 do 2023 za Slovenijo (Vir: https://analitika.gzs.si/)

Gospodarski obeti v letu 2022 bodo kljub izzivom, ki jih predstavlja geopoliticno tveganje na
vzhodu Evrope, za Slovenijo relativno ugodni. Rast bo v Se vecji meri temeljila na domacem
povprasevanju, Se posebej na povprasevanju gospodinjstev in javnih ter zasebnih investicijah.
ProZnost fiskalne politike ob dejstvu, da tudi na ravni EU velja splosen odstop od fiskalnih
pravil, drZavam omogocCa, da sprejmejo podporne ukrepe v pomoC prizadetim
gospodinjstvom in podjetjem zaradi visoke rasti cen energentov in drugih izjemnih okoliscin,
v kolikor bi do njih Se priSlo (morebitni popolni embargo na uvoz ruskih energentov ze v letu
2022). Dodatni spodbudni element domaci potrosnji predstavlja nedavno sprejeta
dohodninska reforma, ki gospodinjstvom dviguje razpoloZljiv neto prejemek v visini 250 mio
EUR oz. 0,5 % BDP, in sicer v vsakem od let 2022-2025. Vecjo neznanko v tem trenutku
predstavlja monetarna politika oziroma kako hitro in s katerimi ukrepi se bo ECB odzivala na
visoko inflacijo (umik iz razlicnih programov odkupovanja obveznic, dvig centralne obrestne
mere) ter ali lahko to predstavlja  potencial za  ponovitev  evrske  krize.
Svetovna gospodarska rast je v letu 2021 verjetno dosegla 5,9 % in se bo po nasi oceni v 2022
umirila na okoli 4,0 %. To je denimo 0,4 odstotne tocke manj od januarske napovedi IMF-ja
oz. 0,9 odstotne tocke manj od nase oktobrske napovedi v letu 2021. V letu 2023 bo po nasi
oceni znasala med 3,7 in 4,2 %, z najverjetnejSo srednjo oceno pri 3,9 % (ocena ECB: 4,1 %,
vir: Economic Bulletin Issue 2, 2022). Klju¢na okolis¢ina, ki utemeljuje znizano oceno rasti, je
vojna v Ukrajini ter z njo povezane neznanke na podrocju klju¢nih cen energentov in surovin
ter njihove dosegljivosti na eni strani ter sekundarni ucinki (pomanjkanje drugih inputov), ki v
tem trenutku Se niso znani, vendar lahko nastanejo (Siritev embarga na druge produktne
skupine iz Rusije, Siritev sankcij proti dodatnim drzavam, uvedba nasprotnih sankcij), na drugi
strani. V osrednji napovedi svetovne gospodarske rasti tako delno uposStevamo tudi te ucinke,
ki sicer bolj negativho vplivajo na razvite driave in na drzave v razvoju z visokim
primanjkljajem v placilni bilanci. V drzavah, ki so neto izvoznice surovin in energentov oziroma
predstavlja izvoz surovin pomemben delez v njihovem BDP (Brazilija, Savdska Arabija, JAR,
Nigerija, Mehika, Kanada), se priCakuje na drugi strani zaradi tega dvig gospodarske rasti.
Realna rast mednarodne trgovine z blagom in storitvami naj bi se v 2022 zniZala na okoli 5
%, z 9,3- odstotne rasti v letu 2021. Velik odboj v letu 2021 je bil posledica velikega padca v
letu 2020 (-8,2 %). Polna knjiga naroCil v proizvodnji in pri¢akovanja o bolj tekocih prometnih
tokovih v kljuénih svetovnih pristanis¢ih sta klju¢ni zagotovili za rast. Uvedba embargov ali
prostovoljnih prepovedi nakupov ruskega blaga (predvsem surovin) na mednarodno trgovino
ne bodo pomembno vplivale oziroma bi jo lahko celo okrepili, saj se bodo premesala globalna
razmerja med kupci in prodajalci.

V obmodju evra, ki je za Slovenijo najbolj pomembno z vidika ocene nasSega izvoznega
povprasevanja in industrijske proizvodnje, se je BDP v 2021 realno povecal za 5,5 % (po 6,3-
odstotnem padcu v 2020), medtem ko naj bi se njegova rast v 2022 umirila na 3,5 %, kar je
sicer nespremenjeno glede na naSo jesensko napoved (ocena ECB: 3,7 %; vir: Economic
Bulletin Issue 2, 2022). V 2023 naj bi se rast umirila na 2,8 %. Osnovni scenarij je osnovan na
predpostavki, da se tekoCe motnje v dobavah s¢asoma znizajo in da svetovna veriga vrednosti
v preteZni meri ni prizadeta. Zadnji aktualni kazalniki nabavnih managerjev v proizvodnji za
mesec marec temu pretezno pritrjujejo, saj so ostali nad vrednostjo 50 (53,6 v obmocju evra).
ECB sicer ocenjuje, da bi bila v najslabsem scenariju gospodarska rast v obmocju evra niZja za
1,2 odstotne tocke od njihove osrednje napovedi (3,7 %), to pomeni pri 2,5 %, kar je po nasi
oceni spodnja meja pricakovanj.
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BDP Slovenije v naslednjih letih z
umirjeno rastjo
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Pandemije covida-19 svet ni do konca premagal in v Casu priprave spomladanske napovedi je
bilo zabeleZzeno, da na Kitajskem v vecjih mestih ponovno uvajajo zajezitvene ukrepe, ki
omejujejo prost pretok blaga, kar je Se posebej relevantno za kompleksne verige vrednosti
(elektro in elektronska industrija). Razvite drZave, Se posebej ZDA, EU-27 in Japonska so
sprejele vrsto ukrepov za spodbudo lokalizaciji dela teh verig vrednosti, Se posebej na
podrocju cipov, pa tudi pri proizvodnih tehnologijah kot so litijeve baterije, ki so kljucne za
zeleno mobilnosti. Te naloZzbe imajo sicer 20-letne casovne horizonte in vzpostavitev tako
kompleksnih proizvodenj pomeni vsaj 3-5 let od odlocitve o izgradnji do neposrednega ucinka
na verigo vrednosti. Prav zaradi tega je svetovna trgovina v letu 2021 Se vedno beleZila mocno
rast in se bodo ti ucinki ter ucinki drugih podjetij, ki so v zadnjih dveh letih beleZila izzive z
dobavami iz Azije, Sele pocasi odrazali. V realnem gospodarstvu je namre¢ v Stevilnih
dejavnostih fiksen strosek proizvodne lokacije relativno visok, sploh, c¢e je povezan z
naprednimi kompetencami zaposlenih v lokalnem okolju in mreznem ucinku, ki ga dajejo okoliski
dobavitelji.

Cene surovin in energentov so visoko breme za predelovalne dejavnosti, ki so vmesni ¢len v
verigi vrednosti ali transport. Njihova visoka rast, Se posebej plina in elektricne energije v
zadnjem Cetrtletju 2021 in najmanj v 1. Cetrtletju 2022, kaZe, da bo negativen ucinek na
poslovanje prisoten, vendar ne bo pomembno zmanjsal povprasevanja, saj je knjiga narocil
relativno obseZna. V agregatu sicer kaZe, da se je bruto marZa v slovenskem gospodarstvu, ki
meri razliko med kosmatim donosom in stroski blaga, materiala in storitev in drugimi
poslovnimi odhodki, v 2. polovici leta 2021 znizala na 25 %, vendar naj bi v celotnem letu
ostala nespremenjena (26 %) oz. na podobni visini kot leta 2020 (26 %). V letu 2019 je bila
denimo Se pri 24 %, kar je velika razlika. Podjetja so tako v povprecju ucinkovito prenasala
visSje vhodne stroske v visje prodajne cene izdelkov in storitev. V naslednjih treh letih se
nadejamo pozitivnih ucinkov Nacrta za okrevanje in odpornosti in novega vecletnega
financnega okvirja, ki bosta spodbujala investicijsko aktivnost. Pogoji kreditiranja verjetno ne
bodo ostali zgodovinsko tako ugodni kot so bili v 2021, vseeno pa je za to fazo poslovnega
cikla razumljivo, da tudi ECB kot ena izmed zadnjih centralnih bank na svetu pricne z
dvigovanjem osrednje obrestne mere.
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KUJUENE NAPOVEDI GOSPODARSKIH AGREGATOV 2020 2021 2 ol ol
napoved napoved napoved
BDP, realno -4,2 81 3.7 3,2 2,7
' BDP, realno (brez zalog) 4,3 7,3 3,9 3.2 2y |
. Bruto domadi proizvod, nominalno 31 109 6,0 51 3,9
| Zasebna potrodnja, realno -6,6 ' 11,6 ' 4,0 3,5 1.5
' Driavna potrosnja, realno 472 3,9 2,2 1,5 1,0 -
| Bruto investicije v osnovna sredstva, realno _ -8,2 ' 12,3 ' 7.5 45 3,0'
' lzvoz blaga in storitev, realno -8,7 13,2 55 35 15
| Uvoz blaga in storitev, realno -9,6 17,4 6,0 3.5 0,2
| Ucinek zalog, v odstotnih tockah 0,1 0,8 -0,2 0,0 0,0

Napovedi profesionalnih  institucij ki se ukvarjajo s pripravo prihodnjih  ocen
makroekonomskih kazalcev, so bile pripravljene pred zacetkom vojne v Ukrajini (pred 24.
februarjem 2022) in teh tveganj niso vkljucile. lzjema je Eastern European Consensus, kjer pa
se je ocena rasti za leto 2022 Se dvignila (s 3,9 % v februarju na 4,0 % v marcu), medtem ko se
je za leto 2023 nekoliko zniZala (s 3,2 na 3,0 %).

NAPOVEDI SPREMEMB REALNEGA BDP 2022, 2023, 2024,
(V%) ZA SLOVENIJO PRI IZBRANIH INSTITUCIJAH napoved napoved napoved
UMAR, sept. 21 4,7 3.3 n.p.

- Eastern European Consensus, mar. 22 ' 4,0 " 3,0 ' n.p.

" IMF, okt. 21 | 46 37 | n.p.
Banka Slovenije, dec. 21 " 4,0 3,3 | 2,6 |
Evropska komisija, feb. 22 | 3,8 3,6 n. p.

' OECD, dec. 21 | 54 | 3,2 | n. p.

Realna rast potrosnje gospodinjstev je po prvi oceni v letu 2021 znaSala 11,6 %, kar je bilo
veliko presenecenje ob dejstvu, da so zamujale dobave novih vozil (potrosniki so se tako
zatekli tudi k nakupom rabljenih vozil, in sicer v ve¢jem Stevilo kot obicajno), medtem ko so
se posojila povecala le za 5,1 % (+550 mio EUR), depoziti gospodinjstev pa za 6,8 % (+1.515
mio EUR). Povsem moZno je, da bo kasnejSa revizija podatkov pokazala, da je bila realna rast
zasebne potrosnje vendarle nekoliko blizje 10 %, vendar to ne spremeni dejstva, da je bila rast
iziemna in precej viSja od predhodnih pri¢akovanj in podatkov, ki jih je Statisticni urad RS
objavljal na tekoci, mesecni osnovi. K temu so pomembno vplivali tudi ukrepi za spodbujanje
potrosnje (vavcerji, dodatki upokojencem, uskladitve pokojnin in dvig vrste drugih pravic).
RazpoloZenje potrosnikov je Se najmanj nakazovalo takSen obrat, saj se je denimo povprecna
vrednost indikatorja v letu 2021 izboljsala (-22), medtem ko je leta 2020 znasSala -26, leta 2019
pa denimo -10. Tudi zgodovinsko najmocnejsi trg dela ni preprecil, da se ocena o
gospodarskem stanju v Sloveniji v zadnjih 12 mesecih ne bi znizala na najniZjo raven (-53; -
40 v 2020 in +1 v 2019). Precej bolj razumljiv je indikator, ki se je dvignil in je s tem vplival na
znizanje razpoloZenja potrosnikov: gibanje cen v zadnjih in predhodnih 12 mesecih. Rastoca
inflacija (merjena medletno) je vplivala na padec indikatorja, vendar ve¢ kot ocitno ta skrb ni
preprecila rastoCega apetita po potrosnji, kar je izviralo tudi iz preteklih zajezitvenih ukrepov,
ki so omejevali prosto konzumacijo kontaktnih storitev.

V 2022 se je minimalna placa dvignila za 4,9 % na 1.074 evrov, prav tako je 22. marca 2022 v
veljavo stopila novela Zakona o dohodnini, ki bo od aprila naprej vplivala na rast neto plac. Te
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bodo v povprecju za 2 odstotni tocki viSje, kot bi bile sicer. S tega vidika to predstavlja 250
mio EUR dodatnega potenciala potrosnje. V tem trenutku DZ RS Se ni sprejel sprememb,
vezanih na rast pla¢ v javnhem sektorju, vendar ocenjujemo, da bi spremembe bile lahko
uvedene zlasti v letih 2023 in 2024. Pokojnine so bile s 1. 1. 2022 usklajene za 4,4 % in so se
uskladile po formuli 60 odstotkov rasti povprecne bruto place v preteklem letu ter 40
odstotkov povprecne rasti cen Zivljenjskih potrebséin v istem obdobju. Ne glede na relativno
predvidljivo dinamiko prihodkov menimo, da se bo naklonjenost do potrosnje vendarle
nekoliko zniZala, vendar bo pri 4-odstotni rasti zasebna potrosnja ohranjala nadpovprecno
rast. V 2023 naj bi se zasebna potroSnja upocasnila na 3,5 %, v 2024 na 1,5 %, ko pri¢akujemo
obrat poslovnega cikla, precej verjetno kot posledico dviga obrestnih mer.

Rast potrosnje gospodinjstev v 2022

se visoka
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Realni prihodek v trgovini z nezivili, brez motornih goriv, se bo po nasi oceni okrepil za 7,5 %
v 2022 (17,4 % v 2021), kar bo odraz zakasnele rasti prodaje novih osebnih vozil, cigar
proizvodni cikel je bil daljSi zaradi podaljSanja dobavnih rokov polprevodnikov. Bela tehnika,
pohistvo, gradbeni material in izdelki za vrt bodo klju¢ne kategorije, kjer bo rast mocna. Pri
elektronski opremi (racunalniki in periferija) menimo, da poslovho leto 2022 ne bo
pomembno boljse kot sta bili 2020 in 2021. Na to bodo vplivali pretekli veliki nakupi teh
izdelkov.

V trgovini z motornimi vozili in popravili vidimo v 2022 (8,0 %) nekoliko viSjo realno rast kot
v 2021 (+7,8 %), ker ocenjujemo, da se bodo dobave novih vozil povecale, naklonjenost
potrosnikov do nakupov vozil pa pretezno ohranila. Zaradi visoke rasti cen naftnih derivatov
se bo trzni deleZ hibridov, Se posebej pa tudi elektricnih vozil, povecal, k ¢emur prispeva tudi
nedavno sprejeta sprememba v dohodninski zakonodaji, ki uveljavlja boniteto 0, v kolikor
podjetje ali podjetnik zaposlenemu sluZzbeno vozilo nudi tudi za zasebno rabo.
Trgovina z Zivili bo imela v 2022 nekoliko niZjo realno rast (3,0 %) kot Se v letu 2021 (7,3 %),
kar je Se vedno zgodovinsko gledano nadpovprecno veliko. Pricakovanja o dvigu cen izdelkov
so po nasi oceni pomembno spodbudila rast v 1. Cetrtletju leta 2022, vseeno pa je pricakovati,
da bodo potrosniki imeli v svojih domovih nekoliko vecje zaloge hrane kot obicajno. V 2023 naj bi se
rast umirila na 2 %.

V storitvenih dejavnostih (12-odstotna realna rast prihodkov v 2021) ocenjujemo, da jih bo
geopoliticno tveganje manj prizadelo, z izjemo kopenskega prometa in skladis¢enja, kjer bi
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lahko bila rast nekoliko nizja. V turizmu pri¢akujemo dvostevilcno realno rast (14 % v 2021), v
IKT dejavnostih (7,5 % v 2021) rast pri okoli 6-7 % v 2022, pri poslovanju z nepremic¢ninami (30 % v
2021) nekoliko niZjo rast (+14 %). Strokovne, znanstvene in tehni¢ne dejavnosti (10 % rast
v 2021) bodo belezZile okoli 8-odstotno rast, predvsem zaradi rasti gradbenih investicij ter rasti
drugih dejavnosti. V celoti menimo, da se bo realna rast prihodkov v storitvah v letu 2022
okrepila za okoli 7 %, v letu 2023 za okoli 5 %.

2022, 2023, 2024,

PANOZNE NAPOVEDI 2020 2021 R R
Industrijska proizvodnja, real. -5,3 10,2 3,8 2,3 0,2
od tega: v rudarstvu (B) -2,1 -6,5 1,5 1,0 1,0
od tega: v predelovalnih dejavnostih (C) -5,0 11,7 4,0 2,5 0,0

od tega: v oskrbi z elektri¢no energijo, plinom in
paro (D) 9,1 -4.4 2,0 2,5 2,0
Prihodki od prodaje v predelovalnih dejavnosti -6,3 15,4 8,5 4,0 -1,7
Povp. sprememba cen proizvodov v pred. dejavn. -1,3 3,7 4,5 15 -1,7
Trgovina na drobno brez goriv, real. -1,4 12,8 4,5 3,5 1,2
Trgovina z Zivili, pijacami in tobac. izd., real. -0,3 7.3 3,0 2,0 1,0
Trgovina z neZivili, brez motornih goriv, real. -2,3 17,4 7,5 6,0 2,0
Trgovina z motornimi vozili in popravili, real. -12,6 7.8 8,0 6,0 -2,0
Gradbenistvo — vred. opravljenih gradb. del, real. -0,7 -5,8 10,0 6,0 -4,0
Cene stanovanjskih nepremicnin 4,6 11,5 6,0 4,0 0,0

Obseg gradbenih del se je v 2021 realno znizal za 5,8 %, kar je bilo precejSnje negativno
presenecenje (pricakovali smo zmerno, 2-odstotno rast). Rast pri poslovnih stavbah (12-14 %)
bo odrazZala Sibko leto 2021, ki je izviralo iz zaustavitve investicij v letu 2020. Rast stanovanjske
gradnje bo ostala visoka (pri 7 do 8 % v 2022). Rast gradbeno inZenirskih projektov bo
spodbujena z vedjimi javnimi investicijami na podroc¢ju prometne infrastrukture, Se posebej
2. tira.

Na trgu nepremicnin pricakujemo vnovic¢no zvisSanje cen nepremicnin, kar bo posledica rasti
razpoloZljivega dohodka prebivalstva ter gradbenih cen novih nepremicnin zaradi dviga cen
materialov in stroskov dela (pomanjkanje gradbenih delavcev je visoko v celotni Evropi). Ob
tem bodo pogoji financiranja nepremicnin ostali zgodovinsko ugodni, vendar manj kot so bili
v letu 2021. Visoka inflacija je v preteklosti prav tako sovpadala z dvigom povprasevanja po
tej naloZbeni obliki, kar pomeni, da tudi ta trend ugodno vpliva na VviSje cene.
Drzavna potrosnja (18 % slovenskega BDP) se je v 2021 realno povecala (3,9 %) skoraj toliko
kot leta 2020 (4,2 %), kar je bila pretezno posledica visjih stroSkov, povezanih s pandemijo.
Izzivi z dvigi cen stroskov energentov na drugi strani pomenijo tudi povecano potrebo po
dolocenih dodatnih javnih izdatkih za ta namen, ki se bodo kvalificirali v drzavno potrosnjo.
Tako ocenjujemo, da bo ta v 2022 realno zrasla za 2,2 %, v 2023 za 1,5 %.
Realna rast izvoza je v 2021 znaSala 13,2 % in je presegla pri¢akovano rast za 3 odstotne tocke
(10,2 % v nasi jesenski napovedi 2021). Vrednostno se je izvoz blaga povecal za 19 %, podobno
tudi izvoz storitev. V 2022 in 2023 pri¢akujemo pri blagu nizjo rast (7,0 in 3,5 %), predvsem
zaradi ocene o upocasnjeni rasti izvoza blaga na nasih kljuénih evropskih trgih. Upocasnitev
pri rasti izvoza storitev bo nizja (12 in 7 % v 2022 in 2023) predvsem zaradi rasti porabe tujih turistov
v Sloveniji.

Dinamika uvoza bo odraZala upocasnjeno rast izvoza, vendar Se vedno visoko rast domace
potrosnje in investicij. Zato se bo njegova realna rast v 2022 upocasnila na 6 % in v 2023 na
3,5 %. Drugo zaporedno leto bo razlika med povprecnimi izvoznimi in uvoznimi cenami ostala
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negativna (-3,1 % v 2022 in -1,6 % v 2023), v letu 2024 pa se bo spremenilo, saj pricakujemo nizje
cene surovin in energentov.

Blagovna bilanca (razlika med izvozom in uvozom) bo v 2022 postala negativha (-575 mio
EUR), po znatnem poslabsanju v 2021 (440 mio EUR presezka, Se v 2020 2,4 mrd EUR
presezka). Rast domace potrosnje in investicij ter dvig cen surovin so pri tem kljucni pri
slabsanju blagovne bilance. Pri storitvah se bo presezek v 2022 povecal z 2,4 mrd EUR v 2021
na 2,8 mrd EUR, predvsem zaradi pricakovanj o vecji porabi tujih turistov v Sloveniji. Drugi
deli tekocCega racuna bodo v 2022 in 2023 ostali na podobni ravni, kar bo odraZalo tako
izplacila dobickov v tujino kot dvig dinamike prilivov evropskih sredstev.

Rast industrijske proizvodnje v predelovalnih dejavnostih je bila v 2021 po zacasnih podatkih
11,7- odstotna, kar je ve¢ od naSe jesenske napovedi (9 %). Zamude pri dobavah in
pomanjkanje cipov so tako bili za slovensko industrijo precej manjsa ovira kot za vedja, razvita
gospodarstva (nemsko, francosko). Ob tem so doloCena podjetja porocala, da kupci
povecujejo narocila tudi zaradi veliko preseznega obratnega kapitala, s ¢imer so Zeleli zakupiti
proizvodnjo po nizjih cenah. S tega vidika ocenjujemo, da je realno pricakovati upocasnjeno
rast v 2022, pri 4,0 %, v 2023 se bo rast upocasnila na 2,5 %. Zamaski pri dobavah bodo se
prisotni, vendar v zmernejsi obliko kot v letu 2021.

Industrijska proizvodnja z zmerno
rastjo

15

10

v %, realno

2023
2024

-10

V 2022 bodo bruto investicije v osnovna sredstva po nasi oceni beleZile 7,5-odstotno rast (10
% v 2021) in 4,5-odstotno v 2023. V 2022 se bodo povecale gradbene investicije na drzavni in
lokalni ravni, stanovanjska gradnja (javni in zasebni investitorji) kot tudi investicije v skladis¢no
logistiko in nove proizvodne zmogljivosti. Povecujejo se investicije v gradbeno inZenirske
objekte (vecji in manjsi projekti drZavnega ali lokalnega pomena). Na investicijsko aktivnost
ugodno vpliva tudi nizka zadolZenost in visoka likvidnost, najbolj pa seveda stanje novih
naroCil oziroma pri¢akovanja o rasti povprasevanja v prihodnjih letih. Veliko se pricakuje od
nepovratnih sredstev v visini 2,1 milijarde EUR, ki jih bo Slovenija prejela prek Sklada za
okrevanje in odpornost, intenzivneje od leta 2022 naprej, pa tudi od kohezijskih skladov in
drugih virov iz evropskega proracuna za obdobje 2021-2027. Rast investicij bo spodbujena z
dodatnimi EU sredstvi iz mehanizma za okrevanje in odpornost. Rast bo spodbujalo tudi
zakljucevanje tekoce financne perspektive crpanja sredstev EU (do leta 2023). Investicije bodo
v 2022 viSje tudi zaradi lokalnih volitev, ko se obicajno projekti zakljucijo nekoliko hitreje.
V letu 2022 naj bi se povecale tudi investicije v opremo in stroje, saj Nacrt za okrevanje in
odpornost spodbuja investicije v zeleni prehod ter digitalno preobrazbo gospodarstva, preko
investicij v raziskave in razvoj pa vpliva tudi na dvig produktivnosti in snovne ucinkovitosti.
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Dinamika cen Zivljenjskih potrebscin nas je mocno presenetila Ze v letu 2021, saj je bil odboj
pri cenah energentov in surovin najvecji v zgodovini merjenja kosSarice cen CRB. Ob tem so
nastajali cenovni pritiski tudi zaradi premajhne proizvodnje nekaterih dobrin (novih
avtomobilov), kar je dvignilo rast cen rabljenim vozilom. V 1. Cetrtletju 2022 smo se soocili z
vhovi¢no visoko rastjo trznih cen elektricne energije, zemeljskega plina in naftnih derivatov,
ki bodo imeli vplive na visje cene Se v letu 2023. Pri tem ne smemo zanemariti ucinkov ukrepov
drzave in njihovega vpliva na omejitev gibanja cen, kot denimo zacasno zniZanje omreznin (za
3 mesece) v letu 2022 in uvedba kapice na oblikovanje cen naftnih derivatov. Ne glede na te
okolis¢ine menimo, da se bo povprecna rast cen v 2022 okrepila na 5,2 % (jesenska ocena
2021 za leto 2022: 2,1 %). Zaradi ponavljajocih podraZitev energentov je verjetnost, da se ta
inflacija prelije v place, precej visja, kot smo to menili Se pred nekaj meseci.

Inflacija povecana vsaj se v 2023
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2022, 2023, 2024,
CENE IN JAVNE FINANCE 2020 2021
napoved napoved napoved
Inflacija - letno povprecje 0,1 1,9 ST 3,0 1,5
Inflacija (HICP) - letno povpredje -0,3 2,0 51 3,1 1,4
Inflacija - medletno (dec./dec.) -1,1 49 4,2 1.8 | 1,0
Inflacija (HICP) - medletno (dec./dec.) | 1.2 5,1 41 1,7 1,0
Javni dolg, v mio EUR 37.423  39.119 41907 | 44.160  46.967
Javni dolg v delez v BDP, v % 79,8 75,2 76,0 76,2 78,0
Tekodi primanijkljaj sektorja drzava, v mio EUR -3.618 -3.537 -2.978 -2.434 -2.228
Tekodi primanjkljaj sektorja driava, deleZ v BDP -7,7 -6,8 -5,4 -4,2 -3,7

Zaradi vojne v Ukrajini se je v EU-27 zopet povecala potreba po podpornih ukrepih v
gospodarstvu, predvsem v obliki kompenzacijskih shem za potrosnike in industrijo.
Naklonjenost tem pomocéem ostaja v EU-27 in v Sloveniji visoka, saj je bila praksa z ukrepi v
Casu covida-19 pretezno dobra. Ocenjujemo celo, da bo Evropska komisija v mesecu maju
sprejela odlocitev, da bo drzavam clanicam omogocala odstop od fiskalnih pravil tudi v letu
2023. S tem bi drzave lahko financirale tudi veéje spremembe v energetiki (dodatni terminali
za LNG, infrastrukturo, povezano s tem) kot posledico potrebe po zniZzanju odvisnosti od
ruskega plina, prav tako pa tudi v nadgradnjo lastnih obrambnih zmogljivosti. Glede na nasSo
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jesensko napoved je ocena javnega dolga in primanjkljaja za leto 2022 celo nekoliko niZja,
predvsem zaradi visoke rasti davkov, ki so bili posledica rasti zasebne potrosnje v letu 2021.
Kljub temu pa ocenjujemo, da bo niZzja nominalna gospodarska rast ob potrjenih javnofinancnih
odhodkih vseeno vplivala na rast deleza javnega dolga v BDP, vendar izraziteje Sele v letu 2024.

Tveganja:

(-) Geopoliticna tveganja (Siritev vojaskega konflikta na sosednje drzave Ukrajine, groinje z
jedrskim orozjem) lahko zacCasno dvignejo raven strahu med evropskimi potrosniki, kar lahko
vodi do visoke stopnje varCevanja in panicnih nakupov hrane in osebnih pripomockov ter
fizicnega kopicenja denarnih sredstev in plemenitih kovin. Potrosnja gospodinjstev je predstavljala 50
% BDP v EU-27, v Sloveniji 51,6 %.

(-) Visoke cene energentov (elektricne energije in plina) ali celo embargo na zemeljski plin, ki
bi bil sprejet brez prehodnega obdobja, bi lahko zaustavil del aktivnosti v evropskih
energetsko intenzivnih dejavnostih (kemic¢na industrija, papirnice, cementarne, steklarne,
gradbeni material ipd.). Visje trine cene energentov bi okrepile pritisk na javne finance
(potreba po dodatnih vavcerjih oz. zacasnih zniZanjih davkov ali dajatev) in vodile do placne spirale v
javnem in zasebnem sektorju.

(-) Inflacijska tveganja so povisana in bi lahko imela obseZnejSe sekundarne ucinke, c¢e bi se
neskladja med ponudbo in povprasevanjem, ki jih povzroca pandemija, nadaljevala dlje, kot
je to danes pricakovano. Pomanjkanje nekaterih surovin in polizdelkov lahko privede do Se
viSjih vhodnih cen ali celo do pojava zmernih omejitev pri konzumaciji (dizelsko gorivo ipd.).
To bi ob nizki brezposelnosti lahko imelo vpliv na visjo rast stroskov dela oziroma plac, na drugi strani
bi omejilo mobilnost prebivalstva.

(-) Slovenija in kljune izvozne partnerice Slovenije (drzave EU) se Se vedno soocajo z
razliCicami COVID- 19, zato so gibanja v storitvenem delu gospodarstva Se vedno mocno
odvisna od razvoja epidemije in ukrepov, ki jih bodo drZave sprejemale. Novi vali epidemije
lahko predstavljajo izziv za fiskalno politiko, saj so pretekli stroski ukrepov pomembno vplivali na
dvig javnega dolga.

(-) Centralne banke bi lahko hitreje presle k restriktivni monetarni politiki v smeri hitrejSega
izhoda iz programov odkupov obveznic ali celo hitrejsih dvigov centralnih obrestnih mer v
primeru visokih stopenj inflacije. To na drugi strani lahko povzroci sistemski Sok pri poslovnih
subjektih (pretezno v tujini) ali drZzavah, ki so bile navajeni na placevanje nizkih obrestnih mer
in katerih kreditno tveganje bi se ob tem hkrati povecalo zaradi dviga cen energentov in
surovin.
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NEPREMICNINSKI TRG V LETU 2021

V prvi polovici leta 2021 je bilo Stevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov na slovenskem
nepremicninskem trgu le malo manjse kot v drugi polovici lanskega leta oziroma kot v prvi polovici
»pred-kovidnega« leta 2019. Cene stanovanjskih nepremicnin pa so obcutno poskodile.
Stevilo trinih kupoprodaj nepremicnin je letos na zacetku leta najprej upadalo in februarja doseglo
svoje drugo dno po nastopu pandemije COVID-19. Prvo, globlje dno je bilo dosezeno v prvem valu
epidemije aprila 2020. Po tretjem valu epidemije je marca letos trgovanje z nepremicninami ponovno
ozivelo, tako da je bilo ob koncu letosSnjega prvega polletja Stevilo kupoprodaj Ze vecje kot pred
epidemijo. Po marcevski oZivitvi nepremicninskega trga smo bili pri¢a pospeseni rasti cen stanovanj
in his. V prvem polletju 2021 so se tako v primerjavi z drugim polletjem leta 2020 cene stanovanjskih
nepremicnin zvisale za okoli 8 odstotkov, kar je pomenilo najvisjo polletno rast cen od ¢asov pred
krizo nepremicninskega trga leta 2008. Na rekordno rast cen stanovanjskih nepremicnin v prvi
polovici letoSnjega leta je vplivala predvsem rekordna rast cen stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah
v najvecjih mestih, z izjemo Ljubljane. Cene stanovanj na Obali oziroma v Kopru, Kranju, Celju in
Mariboru so poskocile za 10 do 12 odstotkov. V Ljubljani je bila rast cen stanovanj v prvi polovici
letosnjega leta »le« okoli 6-odstotna. V Ljubljani so sicer cene stanovanj rekordno zrasle leta 2018 (15
odstotkov na letni ravni). Visoko rast cen stanovanjskih nepremicnin po eni strani poganja veliko
povprasevanje, ki ga vzpodbujajo nizke obrestne mere in dostopnost denarja, po drugi strani pa
omejena ponudba novogradenj. Nizke obrestne mere spodbujajo tako nakupe nepremicnin za lastno
uporabo kot naloZbene nakupe ter investicije v gradnjo stanovanjskih enot za trzno prodajo. Na
visanje cen stanovanjskih nepremicnin vse bolj vplivajo tudi vse viSje cene zemljis¢ za gradnjo,
posredno pa tudi rast gradbenih stroskov, ki je posledica globalnega zviSevanja cen transporta in
gradbenih materialov zaradi pandemije. Visoke cen stanovanj povzrocajo tudi nadaljnjo rast
povprasevanja po zazidljivih zemljis¢ih in vse mocnejso stanovanjsko gradbeno

ekspanzijo. Ta je najbolj ocitna v Ljubljani, kjer je obseg trenutne in nacrtovane stanovanjske
novogradnje Ze primerljiv s tistim pred krizo leta 2008.

Prakti¢no povsod po Sloveniji ponudba novih stanovanj, kljub temu da na trg postopoma prihaja vse
veC¢ novogradenj, Se vedno zaostaja za povprasevanjem. Zaustavitve rasti cen stanovanjskih
nepremicnin pa ni pricakovati dokler ponudba novih stanovanj ne bo presegla povprasevanja in se ne
bo cas njihove prodaje bistveno podaljSal oziroma dokler se ne bodo zacele kopiditi zaloge
neprodanih stanovanj. Zaenkrat se vecina novozgrajenih stanovanj v najvecjih mestih in turisti¢nih
krajih, kljub rekordnim cenam, Se vedno proda preden so zgrajena.

STEVILO IN VREDNOST KUPOPRODAINIH POGODB ZA NEPREMICNINE

Glede na do sedaj evidentirane podatke je bilo v prvem polletju leta 2021 v Sloveniji sklenjenih
okoli 17.100 trznih poslov z nepremic¢ninami, katerih skupna vrednost je znasala dobre 1,3 milijarde
evrov. V primerjavi s prvim poletjem 2020, ki ga je zaznamoval prvi val epidemije, je bilo Stevilo trznih
kupoprodajnih pogodb vecje za slabih 30 odstotkov, njihova skupna vrednost pa za okoli 45
odstotkov. V primerjavi z drugim polletjem 2020, ko smo bili prica drugemu in zacetku tretjega vala
epidemije, je bilo Stevilo trznih poslov manjse za slabe 3 odstotke, njihova skupna vrednost pa visja
za slabih 6 odstotkov. Prav tako je bilo v prvem polletju 2021 Stevilo trznih poslov za slabe 3 odstotke
manjse v primerjavi s prvim poletjem »normalnega« leta 2019, njihova skupna vrednost pa je bila
celo za dobrih 5 odstotkov vedja.
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Preglednica: Polletno stevilo in skupna vrednost sklenjenih trznih kupoprodajnih poslov z
nepremicninami, Slovenija, 1. polletje 2019 — 1. polletje 2021

20191 | 201911 | 2020_1 | 2020_11 | 2021_I
Stevilo pogodb (v tisocih) 17,6 y i e 13,3 17,6 17,1
Vrednost pogodb (v milijardah €) 1,40 133 0,92 1,26 1,33

Na slovenskem nepremicninskem trgu se je v prvi polovici letoSnjega leta glede na Stevilo in
vrednost realiziranih poslov najprej nadaljevalo upadanje prometa, ki se je zacelo z drugim valom
epidemije oktobra 2020. Promet z nepremicninami je februarja dosegel drugo dno po zacetku
epidemije. Stevilo sklenjeni poslov je je bilo februarja 2021 za okoli &etrtino manjse kot februarja
»normalnega« leta 2019, njihova vrednost pa za skoraj polovico. Prvo dno prometa, ki je bilo
precej globlje, je bilo doseZzeno v prvem valu epidemije aprila 2020, ko sta bila Stevilo sklenjenih
poslov in njihova skupna vrednost za okoli dve tretjini manjsa kot aprila 2019.

Po tretjem valu epidemije in omilitvi ukrepov za njeno zajezitev, ko je bila letos februarja preklicana
tudi prepoved opravljanja terenskih ogledov nepremicnin, je marca promet z nepremicninami
ponovno zrasel, tako da je bil ob koncu polletja Ze na visji ravni kot pred epidemijo. Glede na Se
zaCasne podatke je bilo po nasi oceni Stevilo sklenjenih poslov junija 2021 za okoli 30 odstotkov
vecje kot junija 2019, njihova skupna vrednost pa za vec kot Cetrtino.

Preglednica: Polletne vrednosti in deleZi trznega prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija,
prva polletja let 2019, 2020 in 2021

2019 1 - 20191- | 20201- | 2020.1- 20211 - 2021 | -
VRSTA NEPREMICNINE vrednost delez vrednost delez vrednost delez

(v mio €) (v mio €) (v mio €)
Stanovanja 482 34,5% 366 40,0% 516 38,7%
Hise 294 21,0% 259 28,2% 351 26,3%
Zemljisca za gradnjo stavb 119 8,5% 116 12,7% 186 14,0%
Trgovski, storitveni in gostinski lokali 299 21,4% 40 4,4% 105 7.8%
Pisarne 47 3,4% 42 4,6% 51 3,9%
Pozidana zemljisca 31 2.2% 13 1,4% 41 3,1%
Kmetijska zemljisca 28 2,0% 24 2,7% 29 2.2%
Industrijske nepremicnine 56 4,0% 22 2,4% 23 1,7%
Gozdna zemljisca 13 0,9% 8 0,9% 10 0,8%
Turisti¢ni objekti 13 0,9% 9 1,0% 8 0,6%
Garaze in parkirni prostori 9 0,6% 6 0,6% 6 0,5%
Ostale nepremicnine 8 0,6% 10 1,0% 7 0,5%

V prvem polletju letosnjega leta je vrednost prometa s stanovanjskimi nepremicninami (stanovanja
v veclstanovanjskih stavbah in stanovanjske hise) znasala slabih 870 milijonov evrov oziroma 65
odstotkov vsega evidentiranega prometa z nepremicninami.
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Mocno sta se povecala vrednost in delez prometa z zemljis¢i za gradnjo stavb. Vrednost prometa
je bila v prvem polletju 2021 Ze blizu 190 milijonov evrov oziroma 14-ih odstotkov celotnega
prometa z nepremiéninami. Se v prvem polletju leta 2019 je bila vrednost prometa z zazidljivimi
zemljis¢i slabih 120 milijonov evrov, deleZ prometa pa pod 9 odstotkov, kar kaze na vse vecjo
gradbeno ekspanzijo, na katero bistveno ni vplivala niti epidemija.
Promet s poslovnimi nepremicninami (pisarne, trgovski, storitveni in gostinski lokali) je v prvem
polletju letosnjega leta znasal blizu 160 milijonov evrov oziroma slabih 12 odstotkov celotnega
prometa z nepremicninami. Skupni promet s kmetijskimi in gozdnimi zemljis¢i pa slabih 40
milijonov evrov oziroma slabe 3 odstotke celotnega prometa.

STANOVANJSKE NEPREMICNINE IN ZEMUJISCA ZA NJIHOVO GRADNJO

Za prvo polletje leta 2021 smo evidentirali 8.350 kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin, kar je
priblizno enako kot v drugem polletju 2020 oziroma za slabih 30 odstotkov ve¢ kot v prvem
polletju 2020, ki je bilo prvo, ki ga je zaznamovala epidemija COVID-19. V primerjavi s prvim
polletjem »normalnega« leta 2019 je bilo Stevilo evidentiranih kupoprodaj manjse le za 5 odstotkov.
Predvsem na racun manjSega Stevila transakcij s stanovanji v vec¢stanovanjskih stavbah, saj je bil
obseg trgovanja s hiSami v prvi polovici leta 2021 prakti¢no na enaki ravni kot v prvi polovici leta
2019.

Najvecjo rast trgovanja s stanovanjskimi nepremicninami od zacetka leta 2019 smo sicer zabeleZili
v drugem polletju 2020, ko je bilo Stevilo evidentiranih transakcij za skoraj 30 odstotkov vecje kot
v prvem polletju 2020.

Preglednica: Polletno Stevilo kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo,
Slovenija, 1. polletje 2019 — 1. polletje 2021

2019_1 2019_11 20201 202011 20211
Stanovanjske nepremicnine skupaj 8.767 8.940 6.519 8.330 8.350
Stanovanja 5.554 5.656 4.004 4910 5.104
Hise 3.213 3.284 2.515 3.420 3.246
Zemljisca za gradnjo stanovanjskih stavb 2.315 2.260 1.851 2.932 3.498

Opomba:

- kot stanovanja so Steta stanovanja v vecstanovanjskih stavbah,

- kot hise so stete samostojne in vrstne hise ter dvojcki,

- kot zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb so Steta zazidljiva stavbna zemljis¢a za gradnjo eno in dvostanovanjskih his
ter vecstanovanjskih stavb.

Stevilo evidentiranih prodaj zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb je bilo v prvem polletju 2021
v primerjavi z drugim polletjem 2020 vecje za okoli 20 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem
2020 je bilo vecje kar za 90 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2019 pa za vec kot polovico.
Pospesena rast Stevila transakcij z zemljis¢i za gradnjo stanovanjskih stavb v zadnjih dveh polletjih
druZinskih his za lastno uporabo, ki ga visoke trzne cene stanovanjskih nepremicnin Se dodatno
spodbujajo. Stevilo prodaj zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih hi$ je v prvem polletju leto$njega leta
celo preseglo stevilo prodaj samih stanovanjskih his.
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Slika: Polletno stevilo kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin in zemljis¢ za njihovo gradnjo, Slovenija,
1. polletje 2019 — 1. polletje 2021
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Na primarnem trgu so prodaje novih stanovanj, po do sedaj evidentiranih kupoprodajah
stanovanjskih nepremicnin, v prvem polletju 2021 predstavljale 5 odstotkov, prodaje novih his pa
dober odstotek od vseh prodaj stanovanj v veéstanovanjskih stavbah oziroma stanovanjskih hisah.
Glede na to, da prodaje na primarnem trgu praviloma evidentiramo s precej daljSim c¢asovnim
zamikom kot prodaje na sekundarnem trgu, ocenjujemo, da je delez prodanih novih stanovanj
v prvem polletju letosSnjega leta dejansko znasal okoli 9 odstotkov oziroma za nove hise okoli
odstotka in pol. To pa je priblizno toliko kot v predhodnih Stirih polletjih, z izjemo prvega polletja
2020, ko je prodaja novih stanovanj v prvem valu epidemije zastala Se bistveno bolj kot prodaja
rabljenih stanovanj, in je deleZ prodaje novih stanovanj padel na 6 odstotkov. Po prvi razglasitvi
epidemije je v prvem polletju 2020 v primerjavi s prvim polletiem »normalnega« leta 2019 prodaja
novih stanovanj upadla za 50 odstotkov, medtem ko je prodaja rabljenih stanovanj upadla za
dobrih 25 odstotkov. Tako za nove kot za rabljene hiSe pa se je prodaja v prvem polletju 2020 v
primerjavi s prvim polletjem 2019 zmanjsala za dobro petino.

POSLOVNE NEPREMICNINE IN ZEMUISCA ZA NJIHOVO GRADNIJO

V prvem polletju 2021 je bilo Stevilo evidentiranih kupoprodaj poslovnih nepremicnin v primerjavi
z drugim polletjem 2020 za skoraj petino vecje. V primerjavi s prvim polletjiem 2020 je bilo vecje
za okoli 45 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2019 pa je bilo za slabih 5 odstotkov manjse.
Na epidemijo se je trg poslovnih nepremicnin odzval drugace kot trg stanovanjskih nepremicnin.
Upad prometa s poslovnimi nepremicninami je bilo po prvi razglasitvi epidemije v prvem polletju
2020 precej vedji. Tudi okrevanje trga poslovnih nepremicnin je bilo vse do letosnjega prvega
polletja precej pocasnejSe, kar gre pripisati manjSemu povprasevanju po poslovnih in trgovskih
prostorih zaradi negotovosti podjetij glede gospodarskih posledic epidemije. Prava oZivitev
trga poslovnih nepremicnin je nastopila Sle v drugem Ccetrtletju letosnjega leta, ko se je Stevilo
kupoprodajnih poslov povecalo Se bistveno bolj kot pri stanovanjskih nepremicninah.
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Preglednica: Polletno Stevilo kupoprodaj poslovnih nepremicnin in zemljis¢ za njihovo gradnjo,
Slovenija, 1. polletje 2019 — 1. polletje 2021

2019 1 2019 11 20201 202011 20211
Poslovne nepremicnine skupaj 1.143 1.259 758 936 1.095
Pisarne 643 811 472 575 683
Lokali 500 448 286 361 412
Zemljisca za gradnjo poslovnih stavb 84 139 159 243 155

Opomba:
- kot pisarne so Steti pisarniski prostori, prostori za poslovanje s strankami in zdravniske ordinacije,

- kot lokali so steti trgovski, storitveni in gostinski lokali.

Stevilo evidentiranih prodaj zemlji$¢ za gradnjo poslovnih stavb je bilo statistiéno v prvem polletju
2021 v primerjavi z drugim polletjem 2020 za vec kot tretjino manjse, v primerjavi s prvim polletjem
2020 je bilo priblizno enako, v primerjavi s prvim polletjem 2019 pa je bilo kar za 85 odstotkov
velje, kar pa je posledica izredno majhnega Stevila realiziranih prodaj zemljis¢ v prvi polovici leta
2019.

Slika: Polletno stevilo kupoprodaj poslovnih nepremicnin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo, Slovenija,
1. polletjie 2019 — 1. polletje 2021
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KMETIJSKA IN GOZDNA ZEMUISCA

V prvem polletju letosnjega leta smo skupno evidentirali okoli 5.800 kupoprodaj kmetijskih in
gozdnih zemljis¢. V primerjavi z drugim polletjem 2020 se je Stevilo evidentirani prodaj kmetijskih
zemljis¢ zmanjsalo za 10 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2020 pa se je povecalo za
okoli 20 odstotkov. V primerjavi s prvim polletiem 2019 je bilo Stevilo prodaj manjse za okoli 8
odstotkov.

Stevilo evidentiranih prodaj gozdnih zemljis¢ je bilo v prvem polletju 2021 v primerjavi z drugim
polletjem 2020 manjse za 5 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2020 se je povecalo za slabih
30 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2019 pa je bilo, tako kot Stevilo prodaj kmetijskih
zemljis¢, manjse za okoli 8 odstotkov.
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Preglednica: Polletno stevilo kupoprodaj kmetijskih in gozdnih zemljis¢, Slovenija,
1. polletje 2019 — 1. polletje 2021

20191 201911 20201 202011 20211
Kmetijska zemljisca 4,626 4.487 3.504 4737 4243
Gozdna zemljisca 1.705 1.670 1.226 1.661 1.576

Opomba:
- za eno kupoprodajo zemljisca dolocene vrste steje prodaja vseh istovrstnih parcel, ki so predmet istega posla,
- kmetijska zemljisca vkljucujejo zemljisca s trajnimi nasadi.

Trg kmetijskih in gozdnih zemljis¢ se je na epidemijo odzval podobno kot trg stanovanjskih
nepremicnin. Ponudba in povprasevanje po kmetijskih in gozdnih zemljiscih se zaradi epidemije
nista spremenila, zaradi zaustavitve javnega in gospodarskega Zivljenja pa se je Stevilo kupoprodaj
v prvi polovici leta 2020 obcutno zmanjsalo. Nato se je Ze v drugi polovici leta 2020 vrnilo na raven
pred epidemijo. Stevilo evidentiranih prodaj kmetijskih zemljis¢ je bilo v prvem polletju 2020 v
primerjavi z »normalnim« prvim polletjiem 2019 manjsSe za slabo Cetrtino, v drugem polletju 2020
pa se je v primerjavi s prvim polletiem 2020 povedalo za 35 odstotkov. Stevilo prodaj gozdnih
zemljis¢ je bilo v prvem polletju 2020 v primerjavi s prvim polletjiem 2019 manjse za 28 odstotkov,
v drugem polletju 2020 pa se je v primerjavi s prvim polletiem 2020 prav tako povecalo za 35
odstotkov.

Slika: Polletno stevilo kupoprodaj kmetijskih in gozdnih zemljis¢; Slovenija, 1. polletje 2019 — 1.
polletje 2021
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ZEMUISCA ZA GRADNJO STANOVANJSKIH STAVB

Zaradi velike raznovrstnosti zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb glede na namen gradnje
(druzinska hisa, gradnja vecstanovanjskih stavb), razvojno stopnjo in upravno-pravni status
zemljis¢ (komunalna opremljenost in gradbeno dovoljenje) ter razmeroma majhno polletno
Stevilo realiziranih prodaj, cene zazidljivih zemljis¢ po obmodjih precej nihajo, tako da so mozZne
le grobe primerjave ravni in trendov cen med njimi. Podane cene in lastnosti prodanih zemljis¢ po
analiticnih obmocjih so zato pretezno statisticno informativne narave.
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Preglednica: Cene in velikost prodanih zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, Slovenija skupno in
izbrana analiticna obmocdja (TAO), 1. polletje 2021

ANALITIENO OBMOCJE Velikost Cena €/m? Cena €/m? | Cena€/m? | Povriina zemljisca
vzorca (25. percentil) (mediana) | (75. percentil) (mediana)
SLOVENLJA 1.363 26 48 99 830
JUZNA OKOLICA LJUBLJANE 137 48 68 90 820
SEVERNA OKOLICA LJUBLJANE 111 108 135 169 710
LJUBLJANA 60 181 226 332 790
OBALA 46 89 127 174 900
KRANJ IN OKOLICA 39 110 127 142 660
MARIBOR 21 69 85 165 580

Opomba: Podatki za obmocje Celja niso prikazani, ker je velikost vzorca premajhna za izracun statisticnih kazalnikov.

Razlike v cenah zazidljivih zemljiS¢ po drZavi so velike oziroma Se bistveno vecje kot to velja za hise.
Mocno je po visini cen zazidljivih zemljis¢ tudi v prvem polletju letosnjega leta izstopala Ljubljana,
kjer se realizira tudi dalec¢ najve¢ prodaj zemljis¢ za gradnjo vecstanovanjskih stavb, ki so relativno
najdraZja. NajveC pa je tudi prodaj starejsih his s pripadajocim zemljis¢em za nadomestno gradnjo
manjsih vec¢stanovanjskih stavb.

Relativno najdraZja zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb v prvi polovici letosSnjega leta so bila
prodana v Rozni dolini v Ljubljani, kjer sta se dve zemljis¢i, veliki okoli 600 kvadratnih metrov,
prodali po ceni prek 900 €/m2. Absolutno najdrazje pa je bilo prodano zemljis¢e v Kopru, kjer je
investicijsko podjetje za 2,7 hektara zemljis¢a odstelo skoraj 4,3 milijona evrov.
V prvem polletju 2021 so bile sicer cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb v Ljubljani skoraj
dvakrat visje kot v Kranju in na Obali ter pribliZzno 3-krat visSje kot v Mariboru.
Realno po cenah zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb Ljubljani tesno sledi Obala, kjer pa so
se v prvi polovici leta, zaradi omejene ponudbe zemljis¢ na boljSih lokacijah, pretezno prodajala
relativno cenejsa zemljis¢a v zaledju. Zazidljiva zemljisS¢a ob morju sicer tradicionalno dosegajo Se
visje cene kot zemljis¢a v glavnem mestu.

Slika: Gibanje cen stanovanjskih nepremicnin in zemljis¢ za njihovo gradnjo, Slovenija,
1. polletje 2015 — 1. polletje 2021
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STANOVANISKE HISE

Tako kot za stanovanja v vedstanovanjskih stavbah se tudi za stanovanjske hise v zadnjih petih
polletjih delezi realiziranih prodaj po obravnavanih analiti¢nih obmocjih niso bistveno spreminjali. Za
razliko od stanovanj je sicer, zaradi vecje razprsenosti poselitve s hiSami, deleZ prodaj, ki se sklenejo v
najvecjih petih mestih precej manjsi in se konstantno giblje malo nad cetrtino vseh prodaj his v
drzavi.

Preglednica: Polletno Stevilo evidentiranih prodaj stanovanjskih his, Slovenija skupno in izbrana
analiticna obmocja (TAO), 1. polletje 2019 — 1. polletje 2021

ANALITICNO OBMOCJE 20191 2019_II 2020 202011 20211
SLOVENLJA 3.213 3.284 2.515 3.420 3.246
JUZNA OKOLICA LJUBLJANE 177 201 155 195 210
SEVERNA OKOLICA LJUBLJANE 143 174 138 173 163
LJUBLJANA 198 188 143 190 147
MARIBOR 154 129 105 130 135
OBALA 109 121 82 94 91

KRANJ IN OKOLICA 62 70 67 83 73
CELJE 43 35 42 48 37
Ostala Slovenija 2.327 2366 1.783 2.507 2390

V Sloveniji je promet s stanovanjskimi hiSami po rekordni rasti v drugem polletju 2020, ko je Stevilo
prodaj zraslo za 36 odstotkov, v prvem polletju 2021 nekoliko upadel. Stevilo prodaj hi$ se je na ravni
drZave zmanjsalo za 5 odstotkov.

Za razliko od stanovanj, katerih Stevilo prodaj se je v letosnjem prvem polletju povecalo na vecini
obravnavanih analiticnih obmocij, se je to za hiSe povecalo le na obmocju Juzne okolice Ljubljane(za 8
odstotkov) in v Mariboru (za 5 odstotkov).

Najbolj, za 23 odstotkov, se je Stevilo prodaj his v prvi polovici letoSnjega leta zmanjsalo v Ljubljani in
Celju. Torej tam, kjer je bilo po drugi strani v istem obdobju prodanih najvec novih stanovanj oziroma
se je Stevilo prodaj stanovanj v veéstanovanjskih stavbah najbolj povecalo.

Tako kot za stanovanja je bilo edino v Celju Stevilo evidentiranih prodaj his v prvem polletju 2021
manjse kot v prvem polletju 2020, ko je nastopila epidemija (za 12 odstotkov), hkrati pa je bilo v
prvem polletju 2020 tudi vecje kot v drugem polletju 2019 (za 20 odstotkov) oziroma pred epidemijo.
Na ostalih obravnavanih obmaogjih je Stevilo prodaj his po nastopu epidemije v prvem polletju 2020 v
primerjavi z drugim polletjem 2019 upadlo. Tako kot za stanovanja je najbolj upadlo na Obali, in sicer
za slabo tretjino.

V prvem polletju 2021 je srednja cena (mediana) stanovanjske hiSe v Sloveniji znasala 115.000 evrov.
V povpredju je bila prodana hisa velika 160 kvadratnih metrov in zgrajena pred skoraj petdesetimi
leti, imela pa je vec kot 700 kvadratnih metrov pripadajocega zemljisca.
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Preglednica: Cene in lastnosti prodanih stanovanjskih his na sekundarnem trgu, Slovenija skupno in
izbrana analiticna obmocja (TAO), 1. polletje 2021

ANALITIENO OBMOCIJE Velikost Cena € Cena € Cena € Leto Povrsina | Povrsina
vzorea | (25 percentil) | (Mediana) | (75 percentil) | zgraditve hise zemljisca
(mediana) | (mediana) | (mediana)
SLOVENUA 1527 60.000 115.000 200.000 1974 156 720
JUZNA OKOLICA LIUBLJANE 108 156.000 208.000 260.000 1988 156 570
LJUBLJANA 93 260.000 315.000 401.000 1965 201 440
SEVERNA OKOLICA LJUBLJANE 83 193.000 255.000 330.000 1976 220 540
MARIBOR 76 111.000 152.000 211.000 1972 174 480
OBALA 41 170.000 230.000 335.000 1976 162 460
KRANJ IN OKOLICA 33 197.000 226.000 259.000 1977 204 420
CELJE 23 124.000 160.000 195.000 1968 191 560

Opomba: Upostevane so samostojne in vrstne hise ter dvojcki

Tako kot stanovanja so tudi hiSe v prvem polletju 2021 dosegale najvisje cene v Ljubljani. Srednja
cena hise v glavnem mestu je bila Ze ob¢utno nad mejo 300.000 evrov, vecina his pa se je prodala
po ceni od 250.000 do 400.000 evrov. NajdraZja hisa je bila prodana na Mirju za nekaj ve¢ kot
milijon evrov.

V prvi polovici letosnjega leta je bila statisticho po cenah hiS na drugem mestu za Ljubljano
Severna okolica Ljubljane, kjer se je vecina his prodala po ceni med 190.000 in 330.000 evrov,
med obravnavanimi obmocji pa so se tu prodajale v povprecju najvecje hise. Cene hi$ so bile
v povprecju za okoli 20 odstotkov niZje kot v Ljubljani. Najdrazja hisa, z okoli tri tiso¢ metri
pripadajotega zemljisca, je bila prodana v bliZini Vodic, po ceni malo prek 800.000 evrov.
Na Obali, kjer se cene stanovanjskih hiS v obmorskih krajih praviloma lahko primerjajo z
ljubljanskimi, se je vecina hi$ prodala po ceni od 170.000 do 340.000 evrov. Najdrazja hisa na
obmocju Obale je bila prodana v Portorozu za nekaj manj kot 1.100.000 evrov, kar je bila tudi
najdraZzja do sedaj evidentirana prodaja hiSe v prvi polovici leta 2021 v Sloveniji.
Po cenah his v prvi polovici leta je sledil Kranj z ozZjo okolico, kjer se je vecina his prodala po
ceni od 195.000 do 260.000 evrov. Razpon cen je bil sicer tu med vsemi obravnavanimi obmodji
najmanjsi. Cene his so bile v povprecju za 25 do 30 odstotkov niZje kot v Ljubljani. Najdrazja hisa
na v Kranju je bila prodana za okoli 380.000 evrov, in sicer na obmodju StraZisca.
Na obmocju Juzne okolice Ljubljane se je vecina hiS v prvi polovici letosSnjega leta prodala po
ceni od 155.000 do 260.000 evrov. Cene so bile v povprecju za 35 odstotkov nizje kot v Ljubljani.
V povpredju so se tu prodajale hiSe zgrajene pred 33-imi leti, kar je pomenilo dale¢ najnizZjo
starost prodanih his med vsemi obravnavanimi obmocji. Najdrazja hisa na obmocju Juzne okolice
Ljubljane je bila prodana na Brezovici za okoli 460.000 evrov.
V Mariboru in Celju so bile cene his v prvem polletju letoSnjega leta v povprecju za okoli 50
odstotkov niZje kot v Ljubljani. V Mariboru je bila vecina hi$ prodanih po ceni od 110.000 do
210.000 evrov, najdraZja hisa pa je bila prodana na obrobju mesta pod Pohorjem za malo vec
kot pol milijona evrov. V Celju je bila vecina hi$ prodanih po ceni od 120.000 do 195.000 evrov,
najdraZja hisa pa je bila prodana na severnem robu mesta za skoraj 300.000 evrov.
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GRAJSKA ULICA 7

ZAVOD ZA URBANIZEM p. o. MARIBOR m“‘ﬁ

a.E_

POROCILO IN ZAZIDALNI PODATEI:

Pred=etna lokacijesks dokumentacija je izdelana na podlagi Odloka o
urbanistifnes programu obfine Radlje ob Dravi (MedobZ. ur. v, Bt.
11-135/74) in Odloka o urbanistifnem redu (Medob¥. ur. v. Bt. 16-
144/69).

ZAZIDALNI PODATEI:

A. funkeijat etanovanjiska zgradba z garafo

B. oblikovanje:

1.

2

3.
k.

5.

montafen ali zidan pritliden objekt, =ofnost izkoristka man-
sards

streha dvokapnica s posnetimi Zopi, krita = opefno ali temno
salonitno kritine

sleze sever - jug

viiina slemena maj ne presega 7,00 m,

garafo je predvideti v objektu

C. zgradbo Je situirati nm parcelo, v podaljiku wzhodns gradbene
linije gospodarskega objekta v cdmiku 7,0 m prati Jugu. Mikre
lokacija je razvidna iz prilofens kolifbene situacije.

D. welikost: 12,20 x 9,0 m, mofnost odstopania glavnega projekta od

favedenih mer je + 1,0 m

E. komunalni prikljuflki:

1.
a'
3'.

aI

slektrika: prikljufek je mofen kabelako,

vodat urediti je lastase vodooskrbo,

odplake: urediti je gresnico z odtokom ¥ pomikovalnmiss z sdtokom
v ponikovaloico

dovor do parcels je mofsn po obetojeZi cesti iz juine strami.
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ZAVOD ZA URBANIZEM p. 0. MARIBOR
GRAJSKA ULICA 7 m

-3 =

F. ostali pogoji:
1. zemljisfe, namenjenc za normalno uporabo predvidensga objekta
j& na geodetski =ituaciji zeleno obarvano, v pribliZini izmeri
450 m2.

G, glaval projekt objekta mora vasbovatl ureditvens situasijo parcels
v M 1:500 2 naslednjimi podatkit:
l. lege in wvelikost objekta,
2. smer slemena, gradbenc Zrto im odmike od meja,
3+ lego komunmlij s prikljudfki,
&, vhod v zgradbo in uvor v garafo = oznafenim ev. ¥ maklooa or.

radiuvsom uvoza.

" H. posebai pogeji:
- prestaviti je potrebno obstojed vodovod
= po konZani izgradnji je obstojefo stanovanjskoc zgradbo ma parceli
it. .BO poruditi
= k predmetni lokacijski dokumestaciii si mora imvestitor pridobiti
&s vesa potrebna soglasja in dosledno upodtevati pogoje le-teh.

Ha podlagi te lokacijske dokusentacije si mora investitor pridobiti #e
lokacijsko im gradbeno dovoljenje pri Skupéfini obZime Radl je ob Dravi.
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PRILOGA 3 - LOKACIJSKA INFORMACUA

OBLINA RADL|E 08 DRAVI
Mariborsks cesta 7, 2360 Eadlje ob Dravi

Stewilka: 35000-102/202272-07
Dagum: 19.9.2022

ZORAN MASTEN
KOROAKA 53 D
2000 MARIBOR

LOKACISKA INFORMACIJA

1. ZEMIJISKA PARCELA/PARCELE, ZA KATERE SE IZDAIA LOKACISHA INFORMACTIA
- katastrska obding: 790-BREZOVEC
- Stevilka zemljifke parcele / parcel: 6561, 658, 655, 660, 662/3, 66274, 662/6, 663, 664, 665

- wrste zgrajenih objektow na zemijifiu: po delu parc. 3. 66274 | 6626, 663, 665 poteka
karegorizirona [P B46611

oenaks enots urejan|a prosiors;
OF 01 {parc: it 656/1, 658, 659, 660, 6633, 662 /4, 662 /6, 663, 664, 665)

- o#nevna namenska raba:
Ohmodia goedrih semljisé (parc &t 656,14, 660 (del), 66276 (del], 665 (del))
Obmoijs kmetijskih zemljise [parc. £, 656, 659, 660 [del), 662 /6 (del], 663, 664, 665 [del)]
Dbmotja stavbnih zemijiss [ parc 5t 662/3, 66274, 66276 (del])

podrobnefa namenska mba:
A - Povrsine razpriene poselitve [parc 8, 6623, 66274, 66276 [del))
G- Goedpa zemljitta {parc. 8t 656,11, 660 [del], 662 /6 [del), 565 [del))
K2 - Druga kmetliska semljifca [pare. 3L 658, 65%, 660 [del), 662/6 (del), 663, 664, 665 [del]]

- Obémski prostorski nafrt:
Odlok o obEinskem prostorskem nacriu Ob<ine Radlje ob Dravi (MUY, 2 16/2016 {z doe
2282016
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| (ibtinski podrobnl prosuorshi nadrei:
!
[l Obsetinskl Iokacijshd natre:
F
1 Briavni prostorsks nadr:
f

LI Zaeemlfitks parcelo velia driavnl prostorshi izvedbeni akt in obing namenske rabe prostors
Su ni dolodila v skladu = njim
&t parcale: |

Pravna podiaga: ¢

Podatki v zvezi & spremembami in dopolnitvami sziroma priprave novil prostorskib aliow

- program priprave prostorskega akta:
f

= faza priprave / predviden rok sprejema:
!

= merehitnl drugh podatkl glede priprave prostorskih aktow;
!

[ prepoved spreminjanja meje parcele sdrukitvije ol delitvilo parcel, komasacijo all izravnave
i

0O prepoved ldaje gradbenih in drugih doevoljen), veganib na gradnjo in uporsho ahiekboy, @l
prepoved ixvajingn druglh gradbenih posegoy

O prepanced urejinja trajnih nasadov all fvajania negradbenih posegoy v Prostor

O prepoved sprisminjania izvedbens regulaclie prostora v obéinskih prostorskih izvedbenih
aktily (v primeru DPN)

O Zemljitka parcels se nahaja v obmodje prediupne pravice obiine
Pravna podiaga:
Ddlok o doletitvl abmodja prediapne pravice (MUY, Se 24/ 2003)

I Eemljiska parceld se nahaja v obmodiu predkupne pravice drave, ki je hila ustanovijena v
skiadu z zakonom, ki ureja urejanje prostara

St parcele: f

Pravna podiaga: /

—

oanaln in nazlv mzvojne stopnge xemijida;
!

O zeenljiéte se nohaja v obmodju pladevania takse wa nelzkoriiteno stavbno zemijiste

Ped
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Pravna podiaga; /

7. SOGLASIEZA SPREMINJAN{E MEJE PARCELE
O Zemljitha parcels e nakaja v obmodju, na katerem je treba pridebit soglasie 2 spreminjanje
meje parcela
St parcele; /
Pravia podiaga: /

B FRAVNT HEZIMI
- vrstavarovanega obmodja:

- ekelodko pomembnn ebmodje [EFD]: Kebansko {panc. £c 6561, 658, 659, 6640, 562 /3,
06204, 66216, 663, 664, 6R5)

- predpis ozirama akt o Sparovan)

Uredba o ekolotko pomembnih ebmadjib [Ursdni list RSCEC 48,004, 33718, 99/13 in
47718}

8.2, Varovalni pasov objekiov gospodarsiie juvne infrastrukture, v katerih se nahafa
remijiile;
- yrsta varovalhega pasu:

- varovalni pas javne poti [JP) (parc 3t 6624 {del], 662 /6 (del), 663 (del), 665 [del))

- varovalni pas prostozraénega nadzemnega voda (dalinoved) - 20 kV [pare. ¢ 65671 (del),

6549 (del), 660 (dell. 6626 [del])

- varovalnl pas vodovoda: primarma omredje (porce St 65671 (del], 658 {del), 659 (del), 660
[del), 862 76 (del])

= warovalni pas telekomunikach: telekomunikaciskl ved (parcods 66273 (del), 662,04 (del),
GA2S6 (del], 663 [dal), 665 [del))

- Hirina varovalnega pasu:
- varovalnl pas javne pot (JP] - 3 m
~varavalnl pas prostozrainega nadzemnega voda (daljnovod) - 20V (10m)
- vargnealni pas vodovodar primarne omredje - 3 m
= varovalm pas telekomunikaci) telekomunsikaciski vod - 3 m

= OPOMBA: V kolikor se s postavitvijo objekta posegs v varovalni pas javoe poti, jo
potrebnog predhodns pridobit soglasje upravijaves ceste [Obfine Radlje ob
Dravi),

- erpzija: opozorilng obmodje - obifajnl zadtiini ukrepd [pare. S 65641, A5R, A59, 6AD, BA /3,
662,/4, 6626, 563, 664, 665)

- poiamo ogroten gozd: 4, stopnja pedarne ogrofenostn maghna ogrofenost (parc 46 G561
[det), 658 [del), B0 [del), 662 /6 [del), 665 (del])

- varovalni pasjmme poti (JF) (parc. St 662 /4 (del], 66276 [del), 663 (del), 665 (del])

- varnvalini pas prostograénega nadiemnega voda [daljnoved) - 20 kY (parc 8o 65671 {del),
659 [del), 660 (del). 66276 (dal])

- varovalni pas vodovods: primarnn omredje (pare. 26 6561 [del), 658 [del), 659 [del), 650
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[dal], 662/6 [del))
- varavalnl pas telekomunikacj: telekemunikaciiski vod {parc. & 66273 (dol], 652 /4 (del),
Ba2 6 [det]), 653 [del], 665 {del))

= LT fsek grafiénegs dela prostorskega akts;
tsek b kartografskesa dela Odleka o Obdinskem prostorskem natriu Obdine Radlje ob
Dravi {Medabfinski uradni vestnll, 5S¢ 16/2016)

- O viagatel tega podatka ni zahteval

- 2 prilega o prestarskib ievedbenlh pogolib
- O viapatelj tega podatka ni zahtewval

Tekse prosta no podlagl 5. odseovke 291, Sleno Zakona o finagndnem paslovaniy, postopkil zaradl
insalventnnati tn prisinem prenshaniy (Urednd fist RS & 17621 - wadno prediEten
besedio, 17821 — popr in 196/21 — adl LIS}

Opoaoribn: ladana lokacijaba informacijs velja, dokler ni glede predmetnih nepramidnin uveljavijon nov
all spremen jen prostorski rvedbeni akt oziroma dopolnjen veljasmi prostorski izvedbent akt ali dokler
nl uveljavljena nova ali spremenjena pravna podlaga.

Pripravila; Lig rﬂa Kl:;l“k
Judita Gacnik, svetovalec | 4 Enu:.ip e

b
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OBCINA RADLIE OB DRAV]
Maribarska cesta T, 2360 Radlje ob Drawvi

Stevilka: 35010-102/2022/3-07
Datum; 19.9.2022

TORAN MASTEN
KOROSKA 53 D
2000 MARIBOR

LOKACIISKA INFORMACITA

= katastrska ebgina: TO0-BREZOVEC
- tevilka zemiljizke parcele f parcel H66, 66H, BES, 6T0/1, 671, 672, 671 675, 676, 677

vrste rgrajenih objektov na semifiEt; po delu parc St 668, 669, 670/1, 671, 672, 676 poteka
kategorizirana [P A46651

oznaka enoty urejanja prostora:
0P 01 [parc: 3L 666, 668, 669, 67001, 671, 672, 673, 675, 676, 67T)

- osnovna namenska raba:
Dbmodjs gozdnih cemljide (parc. 36 66ES {del), 669 (del), 676 {del})

Obmotia kmetijskih remljie (parc, §. 666, 668 {def). 669 (del), 670,/1, 671, 672, 673, 675, 676
[del), 677

- podrobnefa namenska raba:
G - Gozedna semljiEca (pare, B 668 {del), 669 (del), 676 (del})

K2 - Druga kmetijska zemljits (parc. 5 664, 668 (del), 66% [del), 6701, 671, 672, 673, 675,
676 [del), 5771

F. VELIAVN] PROSTORSKI AKTI IN PROSTORSKI KTV PRIFRAV
- & Obéinski prostorski naért
Odlok o obdinshem prostorskem naérin Ob&ine Hadije ob Dy [MUV, 8 16,2016 [z dne
128.2016])
] Dbtinski podrobnl prostorski nadr:
!
= ! Obtinski lokscijskl natr:
!
[ Defavnl prostorskd nalre
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1 % zeml|iZln parcels velja driavni prostorski tvedbeni akt in obdina namenske rabe prostan
&e mi dobodila v skladu z njim

St. parcels: f

Pravna podlaga:

Podatki v zvez s spremembami in dopolnitvami eziroma priprave novih prostorskib akoov:
= program priprave prostorskoga akta;
'}
= [aza priprave  predviden rok speejema:
/
- marehitnd drugl podatkl gleds priprave prostorskih aktov:

!
O prepoved spreminfagia meje parcele @ zdiuditvijo ali delitvijo parcel, komasacijo all lzravnavo
meje
o pl'{-‘|1l:I'l'l.".‘| fedaje pradbenih in drugih dovoljen] vezanih na gesdnjo s uporabo objekiow, all
prepoved izvajania drugih gradbenih posegoy
O prepoved urejanfa trajnil nasodov all izvajania negradbenih posegov v prostoer
[ prepoved spreminjanja izvedhene regulacije prostora v ab&énskih prostorskib geedbenib
alstih (v primom DPN]

O Zemljitha parcela se nahaja v ohmokju prediupne pravice obéine
Pravna podiaga:
Dedlak o doloditn obmoéja prediupne pravice (MUV, §1. 24 72003

O Femljitka parcela se nahaja v ebmoéju prediupne pravice driave, ki je bila ustinovljena v
skladu xzakanom, ki ureps urejanje prostora

St parcede: /

Pravns podiaga: /

«  oznaka in naziv razvojne stopnje zemljiiZa
!

_J zemljifie s nahaja v obmotju plafevania takse 23 neizkorifeno stavbno zemijEée
Pravna podiaga:

O ZemlfiZka parcela se nahaja v obmodji, na katerem je treba pridobiti soglasje za spreminjanje
meje parcele
St parcele:
Pravna podiaga: /
0. PRAVNLREZIMI

= wrata varovanega chimocp
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= pkoloiko pomemboo obmotie (EPO): Kobansko [parc. L 666, 668, 669, 670/1, 671, 672,
673, 675,674,677

- predpis spiroma skt o Zavarovanje:
Uredba o ekolodko pomembnaih obmetjih (Dradni list BS, 3048704, 33139913 in
47 /18]
8.2 Varovalnl pasovi abjektov gospodarske lavie Infrastrukture, v katerih se nahaji
zemijite;
= yrsta varovalnega pasu:
- varovalnl pasfaene peti ([P) (pare, &, 6638 {del), 569 (del], 67071 {del), 671 [del), 572 {del).
676 [del))
- Sirima varovalnega pas:
= varovalnl pas javne potd (JF) - 3m
- DPOMBA: V kalikor se ¢ postavitvijo objekts posega v varovalni pas javoe poti, je

potrebno predhodne pridobit soglasje upravijavea ceste [Obeine Radlje ob
Dravi).

- erozija: opozorino ohmodje - obléajnt zastinl whrep (parc. s 666, 668, 669, 670/ 1, 671, 672,
673, 675,676,677}

- pofarno ogrofen gozd: 4. stopnja padarne ogrodendsti: majing oprofenast (pare. 1 666, HHHE
(del]. 669 (del], 67071 (del), 671 (del). 672 (del), 675 (del), 676 (del), 6577 [del)}

= varovalnl pasiavine potl [1P) (parc 5t 662 (del), 569 (del], 670/1 (del), 671 (del), 672 [del),
676 [del}}

- [ izsek grafitnega dela prostorshega akia:
izsek iz karografekegs dela Ddloka o Ob&inskem prostorskem naértn Ohéme Radfe oh
Dravi (Medobéinski uradni vestnik &t 16/2014)

= I wiagacelj tepa podathka ni zahteval

= [ priloga o prostorskih vedbenth pogojil
= [ wlagatelj tega podatia ni zahteval

Takss prosta ng padlagt 5, edstaviva 291 Elena Zakona o firandnern poslovaniu, posfopkih zaradi
insotvantroshi fn prisinem prenehamiu [Uredni st RS & 17621 - uradno prediffens
besedilo, 17821 — popr. in 156271 — oal. US).

Opogorila: Ledina lekacijskt informacija velia, dobder ni glede predmetnih nepremitain wweljavijen noy
ali spremenjen prostorskl ovedband akt azlroma dopolnjen veljavni prostorski isvedbeni akt all dokder
il uveljavliena nova all spremenjena pravna podlagas.

£ W
e el '
5 A
Pripravila: g '|. :... o Tni-_%fatla Burja Kotnik
Judita Gatnik, svetovalec [ e i = Vi ﬁ E:da; iTjninz
\'.--\'_. at i
uw L - Ji’l—‘ ;,{/ﬁ'“'-—




lzsok Iz Oblinskega prostorskoga
obitine RADLJE OB DRAVI - namaenshka raba

OBCINA RADLJE OB DRAVI

DBCINSKT PROSTORSKI NACRT OBCINE RADLIE OB DRAVI
(WL, 8t TEE0TE)

nadria
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lzsok lz Obéinskoga prostorskega nadria
abéine RADLJE OB DRAVI - LEGENDA
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DBCINA RADLJE DB DRAVI
Mariborska cesta 7. 2160 Rnlllje ab Dravi

Stevilka: 35010-102/2022,/4-07
Datum: 19.9.2022

TORAN MASTEN
KDROSKA 53D
2000 MARIBOR

LOKACIJSKA INFORMACIJA

- katastrska ohéina: 790-BREZOVEC

= Etevitka zemijidke parcele f parcel 678, 679, 6R0/2, 6R0/5, 681, 6E2 /2, 682 /3, 682,14, 6B3/1,
7005

- vrste zgrajenih objektov no zeml|iSdu: po deld pare. 51 6822 potela kabegorizivana [P 846611
ter po dele pare, §1 68274 poteka kategorirana )P 846011,

- oznaka enote un-lémja Prostori;
OF (1 (parc. 3¢ 678, 679, 6802, 680/5, 601, GEZ2, 602 /3, B2 /4, 68371, TO0/5)

- osnovha namanska raba:
Ohmodja goednih cemliide [parc. & 678 (del), 679 (del), 681 [dal), &82/2 (del), 6824 [del),
6H3/ 1 (del})
Obhmodja kmetijskah zemljiEE {pare, S 678 (del), 679 (del), 5B0/2, 620/5, 681 [del), 6822 [dal),
6B f4 (del), 683/ [del), TOO/5)
Obmodja stavbnlh zemljise (pare. b 6532/3)

- podrobnejia namenska rata:
A« Powrine razpriene poselie (pare, St 602,3)
G - Gozdna zemljista (pare, 36 678 (del), 679 [del), 681 (del), 682/2 [del), 882 /4 [del), 6831
{del]]
K2 - Diriega kmetljska remljiia (pare 3t 678 (del), 679 [del), 6B8/Z, 68045, 681 [del), 65272
(det), GEGE /4 (del), GBI L1 (del), T00/5)

H Obtinzki prostorski natn:



Odlak o obdinskem prosorskem pnacriu Obfine Rodlje ob Dravi (MUY, 26 16/2016 (2 dne
22.4.2016])

- L Obdnski podrobnt prostorski nalrt
)
= Ul Obfinskd lokactjskl natri:
!
1 Drlavii prostorskl nafrt:
!

1 fa zemljiflo parcelo velja driavnl prostorskl {zvedbeni akt in obéina namenske rabe prostora
d& nl dodogila v skladu 2 njim

St parcele; |

Pravna podlaga:

Podatkl v zveri s spremembami in dopolnitvami oziroma pripravo novih prostorskih aliow:
- progeam priprave prostorskega akin

!
= faza priprave / predviden rok sprejema:
/
= maorebitnl drigl podathi glede priprave prostorskib aktow
/
O prepoved spremiopnjs meje parcele ¢ 2droZitvijo alh delitvijo parcel, komasacijo ali fzravnavo

e
O prepoved izdaje gradbenih in dregih devoljenj, veganth na gradnjo in uporabo objektoy, ali
prepoved isvajangs drugih gradbenth posegoy

0 prepoved urejanja trajnib nasadaey all vajanga negradbenih posegov v prostor

O prepoved spreminjanja vedbene regulacije prostora v obEinskih prostorskib isvedbenih
aktih [v primeru DFN)

3 Zemljitka parcela’se nahaja v obmodju prediupne pravice obine
Pravna podiags:
Odlok o dolofitvi chmodja prediapne pravice (MOV, 31 24/2003)

] Zemljiika parcela s= nabaja v chmoéju prodiupne pravice driave, ki je bils ustanovljena v
skladu 7 zakonom, ki ureja urejanje prostora

St parcele; /
Pravna podlaga: /

wenaka ln naziv razvojne stopnje zemljigta;
V

[l zamljiZfe se nahaja v obmothu pladevanfa takse 2 nelzkordleno stavbno zemijisie
Pravna poadiaga: |



[0 Zemibfitka parcels se nahajs v obmodju, na katerem je treba pridobiti soglasje za spreminjanje
meje parcele

&t parcele |

Pravon podlaga: /

B PRAVNI REZIMI
- wrsta varovanega ehmodja;
- gkolodko pomembno obmogje (EFD): Kebansho {parc. 8L 678, 6749, 68072, 6HO/5, 581,
G322, 6823, 682 /4, 603 /1, 700/5])
- predpis oziroma skt o zavarovanju
Uredba o ekelofko pomembntl obmodjih [Feadni lise RS, Se 48,04, 3313, 99013 In
47 18]
8.2 Varovalni pasovi objelitov gospodarsie javne infrastruliture, v katerih se nahaja
remijibte:
- yrata varovalnega pasu;
- varovalni pasjavne pati ([P} (parc &t 678 [del), 58272 [del), 68274 [del), 658371 [del])
- warovalnl pas prestozeadinega nadzemnega voda (daljnoved) - 20 kY (pare. &, 680/5 (del],
681 [del), 6822 (del), 682 /4 [del}]
- varovalni pas vodovoda: primarno omredje [parc. 8t 681 (del), 682 72 {del), 68274 [del))
- vargvalnl pas telekomuinikact); telekomunikaciiski vod {parc. &t 679 [(del), 6H2/2 [del],
G824 (del), 58371 (del), 70045 {del))
- yvarovalni pas telekomunikaci): trasa (pare. &6 68371 (dal])

= Birina varovalnega pasw;
- varovalni pas favie potd (JF) -3 m

- varavalm pas prostearacnega nodzemnegs voda [daljpoved ) - 206V (10 m)
= varovalni pas vodovoda: primarno omrezie - 3 m

= varwvalni pas wlekomunikacij: telekomunikacijski vod - 3 m

= varovalnl pas telelamuniliscl): trasa - 3 m

- DPOMBA: V kolikor se s postavitvijo objekta posega v varovalni pas javne pot, je
potrebno predhodng pridobitl soglasje upravijavea ceste (Obcine Radlje ob

8.3, Vrsta varovanja oziroms emeiltve:
- progijs opozotilnge obmodje - obitaini wadtitni ukropi (parc St 678,679, 6B0 2, GEO/5, 681,
6B2/Z, 6H2/3, 6EL M, 6HIFL, TODS5)

= pofarno ogrogen pozd: 4. stopnja poiame ogroienostn majhna ngrogenost ( parc, 5t 678 (del),
&79 [del), 581 {del), 6822, 68274 [del}, 6831 (del])

- yaravalni pasjavne poti [JP) (pare. 80 670 (del), 682 /2 (del), 6824 (del), 68371 [del])

= varsvalni pas prostozrainega nadeemnega voda [(dalinowod] - 20 kY [parc. £t 68075 (del),
&AL [del), 68272 (del], 882/4 (del])

- wargvilni pas voedovoda: primarne omrezje {pare, 86 691 (dol), 682 /2 [del), 682/4 {del]]
-varovalni pas telekomunikacli: telebomunikacjski vod [pare, 8¢ 679 [del), 6822 {del), 682 /4
(del), 6831 [del], 70075 (del}]

- varovilni pas telekomunikacij: trasa {parc. 5 683 /1 [def])
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O izsek grafitnega dels prostorskega akta:
- lesek iz kartogratskega dela Odloka o Dbéinskem prostorskem naérow Obéine Radlje ob
D (Medabiinski uradni vestnik, 50 16/2016)

- vikggatel) tega pedatka ni zahteval

- [ priloga o prostorskih zvedisenih pogojih
I wlagatel] tega podatka ni zahreval

Takse prosto ma podlag 5. odstavka 291 Hlena fakona o finantnem poslovanju, postopkih zaradd
insolventnostl in prisiinem prenehanju [ Uradnl st RS, &, 176/21- uradno prefifens besodilo,
L7872 1-popr. ITn 194,/21-0d1, US),

Dpozorile: bedana lokacijska informacija velja, dokler ni glede predmetnlh nepremitnin uveljavijen nov
ali spremenjen prostorski edbend ake oziroma dopolnjen veljavmi prostorskd imeedbeni akt ali dokier
ni wveljavliena nova ali spremenjena provin podiags

g

Pripravila:
Judita Gaenik, svetovalec |
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OBCINSH] PROSTORSK! NACRT ORCINE RADLIE OB DRAVI

W OBEINA RADLJE OB DRAVI

(MU, 8. 15602016}
lzaak iz Obkinskegn prostorskega nadma )
RADLIE DB DRAV| - namenska raba Gtawilln 35010- 103202204-07, sk, U2
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lzaek iz Obéingkega proslerskogs nadria
ahkine RADLIE OB DRAV] - LEGENDA
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SLOVENSKI INSTITUT ZA REVIZIJO
Dunajeka cesta 106, 1000 Ljublana
Taelefon: 01 568 55 54

Stevilka: DON-P-1/20-488
Datum: 15. 1. 2020

Ma podlagi 2, odstavka 90, in 2. odstavka 48. élena Zakona o revidiranju {Uradni list RS, 5t. 65/08, 6313 -
ZS-K in 84/18) in 1. odstavka 2. &lena Pravilnika o priznanju dodatnegs izobrazevanja za podaljganje
veljavnosti dovoljenja za opravijanje nalog pooblastenega ocenjevalca je Slovenski infitut za revizile po
sfrokovnem svetu, na svoji seji dne 15. 1. 2020 izdal

obLoéBO.

BARBARI KLUGLER, rojeni 11. oktobra 1971 v Mariboru, stanujodi v Mariboru, Ulica Slave
Klavore 7,

se do vkljuéno 29. 12. 2022 podaljga

VELJAVNOST DOVOLJENJA ZA OPRAVLJANJE NALOG
POOBLASCENEGA OCENJEVALCA VREDNOSTI
NEPREMICNIN.

ObrazloZitev

Barbara Klugler je 4. 12 20156 vicdila zahtevek za podalifanje dovolienja za opravijanje nalog
pooblz&tenega ocenjevalca vrednosti nepreminin. lz evidence, ki jo vodi Slovenski indtitut za revizijo v
okviru registra pooblasdéenih ccenjevalcev vrednosti nepremitnin je razvidno, da Barbara Klugler 15, 1.
2020 izpoinjuje pageje iz 2, élena Pravinika o priznanju dodatnega izobralevana za podaljSanje
veljavnesti doveljenja za opravijanje nalog poobladtensga ocenjevalca vrednosti, zato s& ji do vkljuéno 17.
1. 2023, podaljsa welavnost dovolienjs za opraviianje nalog poobladtenega ocenjevalca wrednosi
nepremicnin, Po tem datumu bo Slovenski ingtitut za revizijo dovaljenje podaljsal, é2 bo Barbara Klugler
opravila program dodstnega strokovnegs zobradevanja iz 2. odstavka 48, Mena ZRey-2.

Pravni pouk:

Zoper to odlodbe ni pritozbe, zoper njo pa lahko vioZi stranka tofbo pri Upravnem sodiséy Republike
Slevenije v 30 dneh po vroditvi te odlcébe. Todba se visdi pisno v dveh zvedih naravnost pri sodidu ali se
da na zapisnik, lahko pa se podlie po post. Steje se, da je bila tazba viaZena pri sodiséu tisti dan, ko je
bila priperoéenc oddana na posto ali ko je bila dana na zapisnik.

Ma podlagi tarifne &tevilke 2 Tarife o taksah in nadomestilih (Uradni list RS, &t 45/02 in 71/06) znasa
taksa za to cdlotbo 240,19 EUR (braz vratunanega davka na dodana vradnost).

PasﬁfL vodila:
Barbara Prelec .

|

Dr. Sama,)

Predsednik st

Slavenskega jnshinta za revizijo
Vrogena: P\
-naslovniku,
- Agenciji za javni nadzor nad revidiranjam,
- arhivu, tu
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