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OCENA TRZNE VREDNOSTI
PRAVIC NA NEPREMICNINAH

POSLOVNO - STANOVANJSKI OBJEKT
S PRIPADAJOCIM ZEMLJISCEM

Cesta v rogozo 7/a,

2204 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU




1 SPREMNO PISMO

Na osnovi vasega narocila sem izdelal Porogilo o oceni trzne vrednosti pravic na nepremicnin]
do predmetne posesti, ki v naravi predstavlja poslovno — stanovanjski objekt s pripadajoc¢im
zemlji$§¢em, lociran v naselju Miklavz na Dravskem polju, na naslovu Cesta v Rogozo 7/a.

Veljavni datum ocenitve vrednosti je 17.04.2019.

Naro¢nik -
OKRAJNO SODISCE V MARIBORU, Cafova ulica 1, 2000 Maribor

Uporabnik poroéilav 5
OKRAJNO SODISCE V MARIBORU, Cafova ulica 1, 2000 Maribor

Izvajalec
ANDREJ CEHTL, Spodnjevaska pot 10, 2000 Maribor,

Sodni cenilec za podrodje gradbeniStva — nepremicnine.

Namen ocenjevanja pravic na nepremicninah
Ocena trZne vrednosti pravic na nepremic¢nini za potrebe izvrsilnega postopka, opr. §t. In
570/2014.

Podlaga vrednosti

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

Pri oceni vrednosti nepremiéninskih pravic sem preveril primemost uporabe vseh nalinov
vrednotenja v skladu z MSOV 2017 in se odlo¢il uporabiti tiste, ki so najbolj ustrezni. Na
podlagi opravljenih analiz trga nepremicnin in nepremic¢nine same, uporabe nacinov in metod
ocenjevanja vrednosti nepremi¢ninskih pravic ter z upoStevanjem predpostavk in omejitev
ocenjujem, da znasa trZzna vrednost absolutne nepremi¢ninske pravice, ki je bila ocenjena na
dan vrednotenja:

| 241.000,00 EUR |

V nadaljevanju se nahaja pisno porocilo, v katerem so podane analize, izracuni in komentarji,
na podlagi katerih sem oblikoval zakljucke o oceni vrednosti pravic na nepremicninah. V
primeru, da potrebujete dodatna pojasnila, sem vam na razpolago.

Maribor, 17.04.2019 /
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3 UVODNI DEL

3.1 Osnovni opis naloge, povzetki analiz, sklepov in kon¢ne ocene vrednosti

Naroénik
OKRAJNO SODISCE V MARIBORU, Cafova ulica 1, 2000 Maribor

Uporabnik poroéilav 5
OKRAJNO SODISCE V MARIBORU, Cafova ulica 1, 2000 Maribor

Lastniki nepremicnine — zemlji§éa z izbolj§avami:
*  parc. §t. 1638 (ID 171139), k.o. 693 Miklavz na Dravskem polju

SO

ANTON ZUPAN.]é, Cesta v Rogozo 9/b, 2204 MiklavZ na Dr. polju; lastnik do 1/4 celote;
OLGA ZUPANIC, Ulica prvih Zrtev 45, 2204 MiklavZ na Dr. polju, lastnica do 2/4 celote;
ZLATKA ZUPANIC,Cesta v Rogozo 7/b, 2204 MiklavZ na Dr. polju; lastnik do 1/4 celote;

Izvajalec:
ANDREJ CEHTL, Spodnjevaska pot 10, 2000 Maribor,

Sodni cenilec za podrodje gradbeniStva — nepremicnine.

Nepremicnina:
Zemljisce:
*  parec. §t. 1638 (ID 171139) - pozidano zemljis¢e v izmeri 291,00 m2.

Nepremicninska pravica:

Popolna lastninska pravica.

Iz podatkov zemljiske knjige je mo¢ zaslediti podrejene pravice na nepremicninah
(vknjiZzene hipoteke) in sicer v Korist: NKBM d.d., Sara Risti¢ iz Maribora, Kmetijska
zadruga Korena iz Zgornje Korene, Perutnina Ptuj d.d., Republika Slovenija, Greta
Salda iz Maribora, Ernest Kup&i¢ iz Apa&, Nigrad d.d., Pivka perutninarstvo d.d.,
Zavarovalnica Sava d.d., Zavarovalnica Triglav d.d., Marines d.o.0., NLB d.d., Konus
Konex d.o.0., Tck d.o.o., Skb banka d.d., Pivovarna Lasko Union d.o.0.. Podrejene pravice
ne vplivajo na ocenjeno vrednost predmetne nepremicnine.

Namen ocenjevanja pravic na nepremicninah
Ocena trZne vrednosti pravic na nepremi¢nini za potrebe izvrsilnega postopka, opr. §t. In
570/2014.

Podlaga vrednosti

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




Povrsina izboljsav: .
Skupna neto tlorisna povrsina izboljSav znasa 517,47 mZ. Izboljsave predstavlja:
- poslovno — stanovanjska stavba, $t. stavbe 2646.

Zemljisce:
Celotna povrsina zemlji$¢a znaSa 291,00 m?.

Datum ogleda nepremicnine: 23.08.2018 (zadnji)
Datum identifikacije nepremicnine: 23.08.2018
Datum veljavnosti ocene vrednosti: 17.04.2019
Datum izdelave porocila: 17.04.2019

Starost izboljSav:
Izboljsava - stavba je bila delno grajena v letu 1990 (podatek GURS-a). Glede na dejstvo,
da objekt izkazuje znake starejse gradnje sem izvedel intervju z ga. Olgo Zupani¢ in na
podlagi vpogleda v upravno dokumentacijo (pridobljeno s strani Pokrajinskega arhiva
Maribor) ugotavljam, da je bilo za doti¢no nepremicnino — izboljSavo izdano:
e gradbeno dovoljenje $t. 351-67/75-7/2-9 z dne 31.07.1975 in sicer za gradnjo
trgovskega lokala v pritli¢ju objekta in sicer kot prizidka k obstojeci stanovanjski
hisi (v projektni dokumentaciji oznaceni kot mesnici) in ureditve stanovanja v
nadstropju objekta; kopija gradbenega dovoljenja se nahaja v prilogah porodila;
e uporabno dovoljenje §t. 351-67/75-7/2-9 z dne 24.09.1975 za trgovski lokal v
pritli¢ju objekta (delno uporabno dovoljenje), kopija uporabnega dovoljenja se
nahaja v prilogah porocila.

Omejitve uporabe porocila:

Eventualne obremenitve niso vklju¢ene v oceno vrednosti. Porocilo je izdelano za podan
namen. Ni dovoljena objava porodila ali dela porocila brez soglasja avtorja porodila.
Sklicevanje na porocilo ali na Stevilke v poro€ilu je dovoljeno z navedbo vira.

Ocena vrednosti ni namenjena racunovodskemu porocanju.
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3.2 Povzetki analiz, sklepov in konéne ocene vrednosti

Vrednost pravic na nepremi¢ninah, ocenjevanih po NACINU TRZNIH PRIMERJAV znaga
(stanovanje v nadstropju objekta):

| 76.000,00 EUR |

Vrednost pravic na nepremicninah, ocenjevanih po NA DONOSU ZASNOVANEM NACINU
znaSa (kletna etaza in trgovski lokal v pritli¢ju objekta):

| 165.000,00 EUR ]

Vrednost pravic na nepremi¢ninah, ocenjevanih po NABAVNOVREDNOSTNEM NACINU
znasa:

/ EUR ]

Glede na strokovno literaturo, ostale predpise, priporo¢ila in na podlagi subjektivnega mnenja,
smo sprejeli naslednjo odlocitev:

OCENA TRZNE VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREM]CNIN] ZA PREDMETNO
NEPREMICNINO ZNASA (zaokroZeno):

| 241.000,00 EUR |

SODNI CENILEC ZA PODRO?JE
GRADBENISTVA-NEPREMICNINE

cenlC  Z . L .
Spodievatapo 10 Andrej CEHTL, univ. dipl. gosp. inZ. gradb.




3.3 Izjava ocenjevalca

Po svojem najboljiem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

Maribor, dne 17.04.2019

imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremicninah potrebno znanje in izkusnje
za izvedbo projekta ocene vrednosti (poslovno — stanovanjski objekt s pripadajocim
zemljiS¢em);

je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

sem o predmetu ocenjevanja pridobil vse informacije, ki bistveno vplivajo na njegovo
oceno vrednosti;

so v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri ter so tocni;

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

nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem
poro¢ilu in nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranski glede oseb
(fizi¢nih ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;

nisem sam oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljal storitve ali
transakcije s sredstvi oz. premoZenjem, ki so predmet te ocene vrednosti;

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 kakr§negakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica
analiz, mnenja in sklepov tega porocila,

sem osebno pregledal predmet ocenjevanja;

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nih¢e ni dajal pomembne strokovne
pomoci,

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

N SODNI CENILEC ZA PODRO;?JE
A\~ GRADBENISTVA-NEPREMICNINE

Andrej CEHTL, univ. dipl. gosp. inZ. gradb.



3.4 Uvodne obrazlozitve:

Obrazlozitev uporabljenih nacinov in metod vrednotenja. Pri vrednotenju so upostevani
standardi oziroma predpisi:

e Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS, §t. 106/2010)

e Sprememba Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS, §t.2/2015,
09.01.2015),

e Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017),

e Slovenski poslovno-finanéni standard SPS-2 (Uradni list RS, §t. 48/18,
13.07.2018).

Predmetno nepremicnino sem ocenil po dveh nacinih (nacinu trznih primerjav, na donosu
zasnovanem nalinu). Pri teh nacinih pa sem izbral najustreznejSo metodo za predmetno
nepremicnino, kot sem opisal v nadaljevanju poro¢ila.

Glede na predmet ocene vrednosti (pozidano zemljis¢e s poslovno — stanovanjskim objektom)
ter na podlagi ogleda predmetne nepremicnine sem se odlo¢il, da analizo najgospodarnej$e rabe
zemljisca ne izvedem.

Definicije nacinov in metod ter izvedba le-teh bo predstavljena v poglavjih uporabe le-teh v
nadaljevanju porocila.

3.5 Opis postopka in obsega zbiranja podatkov ter izdelave porocila

Ogled predmetne nepremicnine in okolja

Dne 23.08.2018 sem nazadnje opravil vizualni ogled predmetne nepremicnine (v prisotnosti
solastnikov nepremicnine). Po ogledu nepremicnine sem izvedel vpogled v dokumentacijo
nepremicnine (podatke sem pridobil iz javnih evidenc; ZemljiSka knjiga, GURS, spletni portal
PISO, Pokrajinski arhiv Maribor) in nepremicnino fotografiral.

Osnovne podatke o predmetni nepremicnini sem pridobil od naro¢nika cenitve. Ob ogledu sem
opravil izmere objekta.

Ogledal sem si okolje predmetne nepremi¢nine. Zbral sem osnovne podatke o demografskih in
ekonomskih procesih ter splo$ne podatke o cenah nepremicnin.

Zbiranje in analiziranje trznih podatkov

Za oceno vrednosti predmetne nepremiénine sem pregledal dosegljive podatke o ponudbi in
povprasevanju, poiskal in preveril sem podatke o primerljivih prodanih in oddanih
nepremicninah.

Podatke o primerljivih prodanih in oddanih nepremi¢ninah sem pridobil preko spleta
(www.trgnepremicnin.si in Www.e-prostor.gov.si; oboje v registriranem dostopu).

Podatke o nepremi¢ninah, ki so predmet ponudbe sem pridobil preko spleta
(www.nepremicnine.net, www.bolha.com).

Analizo podatkov in izratune sem izvedel z metodami, ki se uporabljajo pri vrednotenju
nepremic¢nin. Na podlagi izraGunov in rezultatov sem se lotil izdelave porocila.




Izdelava porocila o vrednotenju

V poroéilu in izradunih so uporabljeni tisti trzni podatki, ki so mi bili dosegljivi in za Katere
menim, da so najbolj primerni za vrednotenje pravic na nepremicni, ki je predmet obravnave.
Posamezni koraki ocenjevanja po nacinih vrednotenja so podrobneje opisani pri uporabljenih
analizah in iz opisa postopka opravljenega dela.

3.6 Predpostavke in posebne predpostavke

e upostevana je trzna vrednost interesa pravic na nepremi¢ninah (predmetne
nepremicnine) brez omejitev in ob domnevi, da je predmetna nepremicnina pod
strokovnim lastniStvom,

e ocena je izdelana za naro¢nika in za podan namen,

e lastnosti ocenjevane nepremicnine, ki jih pri obi¢ajnem pregledu ni opaziti (na
primer skrite napake) pa nanje ocenjevalec ni bil posebej opozorjen, niso vkljucene
Vv proces ocenjevanja in zanje ni prevzeta odgovornost,

e podatke o predmetni nepremi¢nini sem pridobil od naro¢nika, zemljiske knjige,
GURS-a, Pokrajinskega arhiva Maribor ter so kot tak$ni upostevani v analizi,

e kupci in prodajalci podatkov o trznih transakcijah niso dolzni razkriti, dostop do
trznih podatkov je omejen; zbrani podatki in informacije so uporabljeni v dobri veri,
da so to¢ni; za eventualne razlike med dosegljivimi in dejanskimi podatki kot avtor
porocila ne morem in ne prevzemam odgovornosti,

e Kkopiranje in posredovanje porocila deloma ali v celoti ni dovoljeno,

e ocenitev trzne vrednosti na dan vrednotenja pomeni pregled in oceno trzne vrednosti
v pogojih opazovanja, kakr3ni so fizi¢no in pravno v takem trenutku in brez dodatnih
domnev do datuma, ko je ovrednotenje zakljuceno,

e napovedovanje je predvidevanje bodo¢ih dogodkov ali pogojev na osnovi preteklih
trendov in opazovanja trznih udeleZencev, obarvano z analiticno presojo glede
nadaljevanja teh trendov in uresni¢itve opaZanj v prihodnosti,

e predmetno_nepremicnino ocenjujem pod predpostavko, da je kot celota
zgrajena legalno,

e predmetno nepremicnino ocenjujem na dan 17.04.2019 ob predpostavki, da je
le-ta v stanju kot na dan ob ogledu (nazadnje 23.08.2018).
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PREDSTAVITEV PODATKOV

3.7 OPIS OKOLJA, LOKACIJE IN OCENJEVANE POSESTI

3.7.1 Opis okolja (makrolokacija)

Obcina Miklavz na Dravskem polju je del podravske statisti¢ne regije. Meri 12.5 km?. Po
povrsini se med slovenskimi ob¢inami uvr§¢a na 206. mesto.

Statistini podatki za leto 2016 kaZzejo o tej ob€ini tako sliko:

e Sredi leta 2016 je imela obcina priblizno 6.540 prebivalcev (priblizno 3.230 moskih in
3.310 Zensk). Po sStevilu prebivalcev se je med slovenskimi ob¢inami uvrstila na 79.
mesto. Na kvadratnem kilometru povrsine obcine je Zivelo povprecno 523 prebivalcev;
torej je bila gostota naseljenosti tu ve&ja kot v celotni drzavi (102 prebivalca na km?).

o Stevilo Zivorojenih je bilo viije od $tevila umrlih. Stevilo tistih, ki so se iz te ob&ine
odselili, je bilo nizje od Stevila tistih, ki so se vanjo priselili. Selitveni prirast na 1.000
prebivalcev v ob¢ini je bil torej pozitiven, znasal je 4,3. SeStevek naravnega in
selitvenega prirasta na 1.000 prebivalcev v ob¢ini je bil pozitiven, znasal je 6,3 (v
Sloveniji 0,8).

e Povprecna starost obCanov je bila 43,4 leta in tako vi§ja od povprecne starosti
prebivalcev Slovenije (42,9 leta).

e Med prebivalci te ob¢ine je bilo tevilo najstarej$ih — tako kot v ve€ini slovenskih ob¢in
- vedje od Stevila najmlajsih: na 100 oseb, starih 0-14 let, je prebivalo 135 oseb starih
65 let ali ve€. To razmerje pove, da je bila vrednost indeksa staranja za to ob¢ino vi§ja
od vrednosti tega indeksa za celotno Slovenijo (ta je bila 125). Pove pa tudi, da se
povpreéna starost prebivalcev te ob&ine dviga v povpreéju hitreje kot v celotni Sloveniji.
Podatki po spolu kaZejo, da je bila vrednost indeksa staranja za Zenske v vseh slovenskih
obcinah vi§ja od indeksa staranja za mosSke. V obcini je bilo — tako kot v vecini
slovenskih ob¢in — med Zenskami ve€ takih, ki so bile stare 65 let ali vec, kot takih, ki
so bile stare manj kot 15 let; pri moskih je bila slika enaka.

e V obgini je deloval 1 vrtec, obiskovalo pa ga je 223 otrok. Od vseh otrok v ob¢€ini, ki so
bili stari od 1-5 let jih je bilo 74 % vkljucenih v vrtec, kar je manj kot v vseh vrtcih v
Sloveniji skupaj (78 %). V tamkaj$njih osnovnih $olah se je v Solskem letu 2016/2017
izobrazevalo priblizno 550 uéencev. Razli¢ne srednje Sole je obiskovalo okoli 220
dijakov. Med 1.000 prebivalci v ob¢ini je bilo 34 $tudentov in 16 diplomantov; v celotni
Sloveniji je bilo na 1.000 prebivalcev povprecno 39 §tudentov in 15 diplomantov.

e Med osebami v starosti 15 do 64 let (tj. med delovno sposobnim prebivalstvom) je bilo
priblizno 59 % zaposlenih ali samozaposlenih oseb (tj. delovno aktivnih), kar je manj
od slovenskega povprecja (60 %).

e Med aktivnim prebivalstvom obc¢ine je bilo v povpredju 12,1 % registriranih
brezposelnih oseb, to je veé od povpreéja v drzavi (11,2 %). Med brezposelnimi je bilo
tu — kot v vecini slovenskih ob¢in — ve¢ Zensk kot moskih.

e Povpretna meseéna placa na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej ob¢ini v
bruto znesku za priblizno 21 % niZja od letnega povprecja mesecnih plac v Sloveniji, v
neto znesku pa za priblizno 18 %.
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e V2015 je bilo v obgini 362 stanovanj na 1.000 prebivalcev. Priblizno 81 % stanovanj
je imelo najmanj tri sobe (4. tri ali ve€). Povpreéna uporabna povrsina stanovanja je bila
101 m?.

e Vsak drugi prebivalec v obgini je imel osebni avtomobil (55 avtomobilov na 100
prebivalcev); ta je bil v povprecju star 10 let.

e 'V obravnavanem letu je bilo v ob&ini z javnim odvozom zbranih 344 kg komunalnih
odpadkov na prebivalca, to je 3 kg manj kot v celotni Sloveniji.

(vir: www.stat.si)

3.7.2 Opis lokacije (mikrolokacija)

Predmetna nepremiénina je locirana v sredi§¢u naselja Miklavz na Dravskem polju, na podro¢ju
pozidave pretezno eno in dvostanovanjskih objektov, v manj§i meri nestanovanjskih objektov
(npr. storitvene, predvsem spremljajoCe dejavnosti - trgovski, gostinski lokali ...).

Vsa potrebna javna in ostala infrastruktura se nahaja v samem naselju MiklavZ na Dravskem
polju, ki je prav tako srediice istoimenske obéine. V naselju MiklavZ na Dravskem polju se
nahaja: trgovina, vrtec, osnova $ola, posta, banka, ob¢ina, zdravstveni dom ter ve¢ storitvenih
dejavnosti.

Lokacija predmetne nepremicnine je na ravnem terenu. Predmetna nepremicnina (kot parcela)
ima zagotovljen neposreden dostop na javno cesto. Dostop do stanovanjskih povrSin v
nadstropju objekta in nestanovanjskih povrsin v kletni etaZi objekta je v naravi urejen preko
parc. §t. 1639/3, k.o. 693 Miklavz na Dr. polju (sluznost dostopa ni ZK urejena).

Predmetno zemljise je nepravilne oblike, ravno in neograjeno. Nepozidano zemljiSce
predstavlja asfaltirane povrSine.

Vsa dostopna komunalna infrastruktura se nahaja na samem zemljiS€u oz. neposredno ob
predmetnem zemljis¢u (prikljuek vodovoda oz. merilna ura se nahaja na sosednjem zemljiscu).

Za izboljSavo na predmetnem zemljis¢u je pridobljeno gradbeno in in delno uporabno
dovoljenje (za poslovni prostor v pritli¢ju objekta).

Predmetno zemljis¢e je povrsine 291 m?.

3.8 OPIS SOSESKE NEPREMICNINE, LOKACIJE TER PREDMETNE POSESTI

Ocenjevana nepremic¢nina se nahaja v naselju Miklavz na Dr. polju, na naslovu Cestav Rogozo
7/a, 2204 Miklavz na Dr. polju.

Predmet ocenitve je zemljisée v skupni izmeri 291,00 m?, z izvedeno izbolj$avo in sicer
zgrajeno stabo $t. 2646, ki predstavlja zakljuCeno celoto (objekt neto tlorisne povrSine 517,47
m? in uporabne tlorisne povrine 444,22 m?).

Velja poudariti, da je ocenjevana nepremicnina del ve¢jega kompleksa, ki je v pretekosti
pripadal druZini Zupani¢, ki se je v osnovi ukvarjala z dejavnostjo mesno — predelovalne
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industrije in maloprodaje mesnih izdelkov. Od leta 1975 do danes se je dejavnost napredmetni
lokaciji Sirila na trgovino z obladili in gostinskim lokalom. Med zadnje investicije sodi prodaja
dela kompleksa Posti Slovenije za potrebe njihove poslovalnice. Po zaprtju osnovne dejavnosti,
Je del prili¢nih povrin oddan v najem trgovskemu podjetju Tu$ d.d.. Del povrin pa je bil
prodan v izvr§ilnem postopku.

Poudariti Se velja, da je skozi obdobje do danes nepremicnina kot kompleks veckrat dograjena
in funkcionalno prepletena, kar izkazuje problematiko pri npr. ogrevanju, komunalni
infrastrukturi in dostopih. Navedena problematika predstavija ekonomsko in funkcionalno
zastaranje posameznega dela kompleksa. Prav tako dela kompleksa, ki je predmet ocenjevanja.

Poslovno — stanovanijski objekt, je po podatkih GURS-a v osnovi zgrajen v letu 1990. Na
podlagi pridobljene upravne dokumentacije iz PAM (Pokrajinski arhiv Maribor) ugotavljamo,
da je objekt v osnovi zgrajen in dan v uporabo v letu 1975. Po navedbah solastnikov je na
objektu nazadnje izveden vetrolov s pomi¢nimi vrati, ki je v naravi zgrajen na parc. §t. 1637,
k.o 693 Miklavz na dravskem polju in sicer leta 1992. ’

Objekt kot celota je v osnovi grajen kvalitetno (¢asu gradnje in obnove primemo), ob uporabi
kvalitetnih materialov (¢asu gradnje in obnove primernih), stabilno. Objekt kot celota je v
srednje dobrem stanju, delno lastnisko zaseden (stanovanje v nadstropju objekta), delno oddan
v najem (trgovski skupini TUS), delno izven uporabe — kletna etaza objekta.

Poudariti velja, da je dostop v kletno etaZo objekta in v nadstropje objekta v naravi mozen
le ¢ez pare. $t. 1639/3, k.o. 693 MiklavZ na Dr. polju. SluZnest dostopa ni ZK urejena.

Tako predmet ocenjevanja kot pozidano zemljis¢e, ki omogoca dostop do nekaterih delov
izboljSave na ocenjevani parceli, je v preteklosti predstavljal enovit objekt, katerega prostori so
bili funkcionalno povezani. V doti¢nem primeru so kletni prostori predmetne nepremicnine
predstavljali v preteZni meri pomoZne prostore (garderobe za zaposlene, shrambe, kotlovnica
za celoten objekt ...) izboljSave na parc. §t. 1639/3, k.o. MiklavZ na Dr. polju (na tem zemljiS¢u
se je nahajala mesnica).

Objekt je masivne — zidane gradnje, etaz K+P+N, zakljucen pretezno z lesenim ostreSjem in s
streho dvokapnico (stre$na kritina valovite, salonitne plosce), delno predstavlja streho - ravna
streha (pohodna terasa stanovanjske enote v nadstropju objekta). Objekt ima izvedeno
neizolacijsko fasado. Kleparski izdelki so iz pocinkane plocevine. Zunanje stavbno pohistvo je
v leseni/PVC in delno ALU izvedbi (pretezno izolacijska zasteklitev; sencila delno notranje
zaluzije, delno PVC rolete). Notranja vrata so pretezno lesena.

Objekt je namembnosti:

- Kletna etaZa objekta (neto tlorisne povr§ine 100,48 m?, izmerjeno ob ogledu v slabih
razmerah; vhod neurejen, neurejen dostop v ZK in sicer skozi sosednji objekt, lociran
na parc. §t. 1639/3. k.o. 693 MiklavZ na Dr. polju; svetla vi§ina etaZe 2,25 m; povzeto
iz projektne dokumentacije): povrSine kletne etaze predstavlja pretezno ve¢ manjsih
prostorov, ki so v preteklosti sluZili potrebam mesnice — garderobe in sanitarije za
zaposlene, deloma kot manj$e skladis¢e povrsine — shrambe, vecji prostor na severni
strani objekta je opravljal funkcijo kotlovnice za celoten objekt;

- Pritli¢je objekta (neto tlorisne povrsine 226.94 m?, izmerjeno ob ogledu; neupostevajod
vhodno avlo, ki je po navedbah solastnikov nepremi¢nine in izkazu GURS-a, izvedena
na sosednjem zemlii§€u, parc. §t. 1637, k.o. 693 MiklavZ na Dr. polju, v lasti tretjih
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oseb: glei priloge — izris parcele: svetla vi§ina etae 2,53 m): povrsine trgovskega lokala
in sicer osrednji trgovski prostor;

- Nadstropje objekta (neto tlorisne povirine 190,05 m?, uporabne tlorisne povr§ine 116,80
m>, izmerjeno ob ogledu: loden vhod, neurejen dostop v ZK in sicer skozi sosednji
objekt, lociran na parc. §t. 1639/3, k.o. 693 Miklavz na Dr. polju; svetla viSina etaze
2.50 m: povzeto iz projektne dokumentacije): stanovanjska enota zajema naslednje
prostore: hodnik, kuhinja, dnevni prostor, jedilnica z izhodom na vegjo teraso, 2 x soba,
kopalnica z wc-jem.

Prostori so finalizirani glede na namembnost prostorov:

- Kletna etaza objekta: talne obloge kombinacija keramike in estriha; stene so
kombinacija opleska in keramike; stropovi so pretezno ometani, zaribani in beljeni.

- Pritligje objekta (del trgovskega lokala): talne obloge keramika; stene so preteZno
beljene, delno obloZene s keramiko; stropovi so pretezno zakljuceni z mavéno —
kartonskimi plo§¢ami in prav tako beljeni.

- Nadstropje objekta (stanovanjska enota): talne obloge kombinacija parketa, laminata,
keramike in tekstila; stene so pretezno beljene, delno obloZene s keramiko (kopalnica,
kuhinja); stropovi so preteZno ometani, zaribani in beljeni.

Ogrevanje objekta kot celote je bilo po navedbah solastnikov v preteklosti urejeno v sklopu
kotlovnice v kletni etazi objekta. Na podlagi delitve nepremi¢nine kot celote (tudi sosednjih
stavb) je ogrevanje s pomocjo skupne CK ukinjeno. V ¢asu ogleda je kletna etaza neogrevana,
pritli¢je objekta (trgovski lokal) se ogreva in hladi s pomogjo klimatskih naprav (po navedbah
lastnikov nepremiénine v lasti najemojemalca). Povr§ine nadstropja (stanovanjska enota) se
ogrevajo in sicer lokalno s pomocjo el. radiatorjev in kaminske peci.

Objekt je prikljuen na vso dostopno komunalno infrastrukturo (elektriéﬁo, vodovodno in
komunikacijsko omreZje), odpadne vode so speljane v javno kanalizacijsko omreZje.

Predmetna izboljSava je zgrajena na stavbnem zemljiséu v skupni izmeri 291,00 m*. Na podlagi
vpogleda v prostorski plan Ob¢ine MiklavZ na Dr. polju ugotavljam, da se nahaja predmetna
nepremi¢nina na ureditvenem podrocju naselja. Zemljis¢e je odmerjeno, parcela predstavlja
pretezno pozidano zemljis&e in pripadajoCe dvorisce. Zemlji§ce je nepravilne oblike, ravno in
neograjeno. Nepozidane povr§ine so asfaltirane in predstavlajajo parkiriS¢e za uporabnike
objekta. Za potrebe obratovanja trgovskega lokala je povrSina parkiri§¢ relativno majhna
(povrSina za cca. 2-3 osebna vozila oz. za dostavno vozilo).

Ostale ugotovitve:

- Za namene uporabe kletne etaZe je potrebno izvesti dostop, ki bo omogocal uporabo
kletnih povr$in (npr. povezava s pritli¢jem objekta, potrebna upravna dokumentacija).
Na dan ocenjevanja predstavlja kletna etaza povsem neuporaben del nepremicnine,
potreben prenove in rekonstrukcije.

- Povrsine pritli¢ja predstavljajo del povrsin trgovskega lokala, brez npr. lastnih sanitarij
in skladi$¢a (le prodajne povrSine). Trgovski lokal je v obratovanju. V oddaji trgovski
skupini Tus. Najemna pogodba nam ni bila na vpogled. Posel oddaje je evidentiran v
podatkovni bazi Trgoskop.

- Stanovanjska enota je lastni§ko oz. solastni§ko zasedena.
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3.8.1 Podrobni podatki o stavbah

Podrobni podatki o parcelah (z vidika GURS-a) se nahajajo v prilogi poro¢ila.

3.9 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

3.9.1 Znacilnosti trga nepremicnin

NepremicCninski trg je mesto, kjer se srecujeta ponudba in povprasevanje po nepremiéninah. Za
nepremicninski trg velja znacilnost, ki za druge trge ni znadilna in sicer lokalna omejenost
(lokaliziranost nepremi¢nin; nepremicnine so namre¢ vezane na lokacijo), raznolikost ponudbe
in trajnost trga. Nepremic¢nine so predvsem vezane na lokalni trg, kjer je ponudba omejena.

Za delovanje trga nepremicnin so pomembni dejavniki, ki vplivajo na povprasevanje po
nepremicninah:

e migracije prebivalstva, dohodki in zaposlenost prebivalstva, ponudba posojil, obrestne
mere za posojila, posojilna sposobnost prebivalstva, zakonodaja na podrodju
nepremicnin, cene nepremicnin ...

Prav tako pa so pomembni dejavniki, ki vplivajo na ponudbo nepremiénin:

e razpolozljivost nepremicnin, cene nepremiénin, obdavéenje na lokalni in drZzavni ravni
ter potenciali za vlaganje na trgu nepremic¢nin (donosnost naloZb in tveganje povezano
z donosnostjo) ...

3.1 SLOVENSKI NEPREMICNINSKI TRG (vir: GURS)

Po rekordni skupni vrednosti in Stevilu kupoprodajnih posiov leta 2017 se je slovenski
nepremiéninski trg leta 2018 pri¢akovano umiril. Stevilo nepremiéninskih poslov se je v
primerjavi z letom 2017 zmanjsalo za okoli 10 odstotkov. Obseg kupoprodaj se je zmanjsal za
vse vrste stanovanjskih in poslovnih nepremicnin, kot tudi za vse vrste zemljis¢.

Najbolj opazno je bilo lani upadanje Stevila kupoprodaj stanovanjskih nepremiénin, predvsem
za stanovanja v veCstanovanjskih stavbah, nekoliko manj za stanovanjske hise. Najvecji upad
prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami je bilo zaznati v Ljubljani in njeni okolici, rahel upad
ali vsaj stagnacija Stevila kupoprodaj pa sta bila prisotna prakti¢no povsod po drzavi. Upadanje
prometa s stanovanjskimi nepremicninami, kljub nara$fanju povpraSevanja, gre pripisati
pomanjkanju ponudbe novogradenj in pospesSeni rasti cen stanovanj v zadnjih treh letih.

Naras¢ajoce povprasevanje po stanovanjskih nepremiéninah, ki so ga v lanskem letu $e napre;j
vzpodbujale ugodne splosne socialnoekonomske okolis¢ine, predvsem nizke obrestne mere in
dostopnost kreditov, gospodarska rast ter rast zaposlenosti in pla&, postopoma vzpodbujajo nov
stanovanjski investicijski in gradbeni cikel po vsej Sloveniji. Tudi v Ljubljani in na Obali, kjer
Jje povpraSevanje najvecje in se je ta tudi najprej zacel, pa zadostne ponudbe novih stanovanj v
lanskem letu §e ni bilo. Vedjo ponudbo novih stanovanj lahko pri¢akujemo 3ele od druge
polovice leto$njega leta dalje.
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Cene stanovanjskih nepremiénin so kljub upadu prometa v letu 2018 Se naprej rasle. Na ravni
drzave so cene rabljenih stanovanj, ki najbolje ponazarjajo trende na slovenskem
nepremiéninskem trgu, v primerjavi z letom 2017 v povpre¢ju zrasle za 10 odstotkov, od
cenovnega dna leta 2015 so bile vi§je za 22 odstotkov. Najbolj so cene stanovanj zrasle v
prvi polovici leta 2018. Po stagnaciji v drugi polovici leta so ob koncu leta ponovno zacele
kazati rahel trend rasti.

Cene stanovanjskih his s pripadajo¢im zemljis¢em so cenovno dno dosegle nekoliko prej kot
cene stanovanj v vecstanovanjskih stavbah, vendar so po obratu cen rasle pocasneje. V
lanskem letu so zrasle za okoli 8 odstotkov, v primerjavi z letom 2015 pa za okoli 16
odstotkov. Najbolj so zrasle v prvi polovici leta 2018, potem pa zacele padati in e vedno
kazejo rahel trend upadanja.

Kljub visoki rasti cen v zadnjih treh letih so bile cene stanovanjskih nepremicnin Se vedno
pod rekordnimi iz leta 2008. Izjema je glavno mesto, kjer je bila rast cen dalec najvisja in so
cene stanovanj in hi§ Ze dosegle nove rekordne vrednosti.

Na trgu poslovnih nepremi¢nin lani ni bilo posebnosti. Trgovanje s poslovnimi
nepremicninami na splosno se je zmanjSalo nekaj manj kot za desetino. Cene pisarniskih
prostorov se v primerjavi z letom prej prakti¢no niso spremenile, cene trgovskih, storitvenih
in gostinskih lokalov pa so celo rahlo padle. Interesa investitorjev za gradnjo novih
poslovnih in trgovskih stavb za prodajo na trgu zaenkrat Se ni bilo zaslediti.

V primerjavi z letom 2017 se je lani, kljub velikemu povprasevanju, nekoliko zmanjsal tudi
takojSnjo gradnjo primernih zemlji§¢ v urbanih srediscih. Cene zazidljivih zemljiS¢ so se v
primerjavi z letom prej opazno zvisale in povsod po drZavi kaZejo nadaljnjo tendenco rasti.

Tudi na trgih kmetijskih in gozdnih zemlji§¢ lani ni bilo izrazitih posebnosti. Stevilo
se nekoliko zniZale. Upadlo je tudi Stevilo kupoprodaj gozdnih zemlji§¢, medtem ko so se
cene nekoliko zvisale.

3.1.1 TRG POSLOVNIH NEPREMICNIN

V Sloveniji je Stevilo kupoprodaj poslovnih nepremicnin na prostem trgu razmeroma
majhno. Trgi pisarniskih prostorov, Se bolj pa trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov so
sorazmerno majhni in skoncentrirani na sredis¢a najvecjih mest in vecje trgovsko poslovne
centre. Poslovni subjekti v veliki meri reSujejo vpraSanje prostorov za opravljanje svoje
poslovne dejavnosti tudi z najemom, posebej v asu gospodarske prosperitete pa tudi z
gradnjo lastnih poslovnih prostorov. Pogosto, predvsem v kriznih casih, poslovne
nepremicnine zamenjajo lastnika s kupoprodajami in prevzemi podjetij, ki so lastniki teh
nepremicnin.

V poro¢ilu po izbranih trZnih analiticnih obmod¢jih analiziramo in podajamo podatke o trgu
pisarn in lokalov. Ostalih skupin poslovnih nepremi¢nin, kot so industrijske nepremi¢nine,
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turisticne nepremicnine in posebne nepremicnine v porocilu ne obravnavamo, ker se na
prosto-konkuren¢nem trgu prakti¢no ne pojavljajo.

SLIKA: Izbrana trzna analiti¢na obmo¢ja za lokale in pisarne

Trzna analiticna obmocja za poslovne nepremic¢nine smo izbrali glede na dejavnost trga ter
podobne znacilnosti trzne ponudbe in povpraSevanja po poslovnih nepremi¢ninah na
dolocenem obmocju. Predstavlja jih pet najveéjih slovenskih mest, Okolica Ljubljane in
Obala brez Kopra. Njihove meje so enake mejam ustreznih analiticnih obmocij za
stanovanjske nepremicnine in zemlji§¢a za gradnjo stavb.

Pisarne

Slovenski trg pisarniskih prostorov je razmeroma majhen in skoncentriran na srediSca
oziroma poslovne cone najvecjih mest. Za kupoprodajni trg pisarn je znacilna tudi moc¢na
konkurenca najemnega trga, saj najem pisarn gospodarskim subjektom omogoca vecjo
poslovno prilagodljivost kot investiranje v lastne prostore.

Novogradenj poslovnih stavb s pisarnami za prodajo ali oddajo na trgu v Sloveniji prakti¢no
ni ze od zacetka nepremicninske krize v letu 2008. Novih poslovnih stavb, razen tistih, ki jih
gradijo podjetja za lastno uporabo, zaenkrat tudi e ni v nacrtih investitorjev.

PREGLEDNICA: Povprecne cene in lastnosti prodanih pisarn, Slovenija, letno 2015 2018

SLOVENIJA 2015 | 2016 | 2017 | 2018
Velikost vzorca 289 303 372 323
Povprecna cena (€/m2) 1.140 | 1.080 | 1.180 |1.190
Letor=gradage 1983 | 1980 | 1980 | 1980
(mediana)

Uporabna povrsina 125 140 170 135
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Trgovanje s pisarniskimi prostori na ravni drzave se je izrazito povecalo leta 2017, nato pa
v lanskem letu prvi¢ po ozivitvi trga leta 2014 upadlo. V zadnjih treh letih je bil prisoten
trend rasti cen pisarniskih prostorov, cene pa so zrasle bistveno manj kot cene stanovanjskih
nepremicénin. V primerjavi z letom 2015 je bila povpre¢na cena pisarne leta 2018 vi§ja za
manj kot 5 odstotkov, v primerjavi z letom 2017 pa se prakti¢no ni spremenila.

Na izbranih analiti¢nih obmogcjih je bilo skupno realiziranih ve¢ kot 60 odstotkov vseh
kupoprodaj pisarn, ki so bile v Sloveniji v zadnjih $tirih letih izvedene na prostem trgu. Okoli
tretjino vseh kupoprodaj je bilo realiziranih v Ljubljani, priblizno 10 odstotkov v Mariboru,
8 odstotkov v Kopru, ki je bil glede na svojo velikost v tem Casu relativno najbolj dejaven
trg v drzavi, v Celju 4 odstotke, v okolici Ljubljane in na Obali brez Kopra po 3 odstotke ter
v Kranju 2 odstotka.

PREGLEDNICA: Povprecne cene in lastnosti prodanih pisarn, izbrana trzna analiticna obmocja, letno 2015—
2018

TRZNO ANALITICNO OBMOCJE | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
LJUBLJANA

Velikost vzorca 110 95 118 94
Povprecna cena (€/m2) 1.370 | 1.450 | 1.630 | 1.580
Leto izgradnje (mediana) 1980 1979 1979 1979
Uporabna povr$ina (m2) 170 200 255 200
MARIBOR

Velikost vzorca 23 31 37 37
Povpreéna cena (€/m2) 880 540 700 660
Leto izgradnje (mediana) 1989 1968 1964 1980
Uporabna povrsina (m2) 80 180 130 165
KOPER

Velikost vzorca 22 31 32 20
Povprecna cena (€/m2) 1.420 | 1.390 | 1.520 | 1.450
Leto izgradnje (mediana) 1992 1990 1984 1980
Uporabna povrsina (m2) 110 85 90 205
CELJE

Velikost vzorca 10 15 11 12
Povpreéna cena (€/m2) 760 710 590 640
Leto izgradnje (mediana) 1994 1978 1995 1980
Uporabna povrsina (m2) 70 105 215 115
OBALA BREZ KOPRA

Velikost vzorca 9 8 15 11
Povprecna cena (€/m2) 1.510 | 1.320 | 1.310 | 1.650
Leto izgradnje (mediana) 1988 1985 1996 2017
Uporabna povrsina (m2) 40 130 60 75
OKOLICA LJUBLJANE

Velikost vzorca 9 10 12 10
Povpre¢na cena (€/m2) 1.050 940 910 1.110
Leto izgradnje (mediana) 1999 1995 1982 1996
Uporabna povrs§ina (m2) 75 120 110 225
KRANJ

Velikost vzorca 5 4 6 8
Povprecna cena (€/m2) 980 1.030 770 1.590
Leto izgradnje (mediana) 1977 1938 1968 1982
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Raven cen pisariskih prostorov po obmogjih je praviloma v moé¢ni korelaciji z ravnjo cen
stanovanjskih nepremi¢nin. Najvi§ja je tako raven cen pisarn v Ljubljani, sledijo pa cene
pisarn v Kopru in obalnih krajih. V Mariboru, ki je sicer drugo najvecje poslovno sredisée v
drzavi, so cene pisarn, podobno kot cene stanovanj, v povpre¢ju za ve¢ kot polovico nizje kot
v Ljubljani.

V Ljubljani je bilo, v nasprotju s preostankom Slovenije, v obdobju od leta 2015 zaznati
razmeroma mocan trend rasti cen pisarn. Podobno kot cene stanovan;j so tudi cene pisarn
najbolj zrasle prav v glavnem mestu, le da je bila rast le-teh bistveno manjsa kot za stanovanja.
Povprec¢na cena pisarniskih prostorov v Ljubljani je bila leta 2018 za 15 odstotkov vis§ja kot leta
2015, s tem da se velikostna in starostna struktura prodanih prostorov ni bistveno spremenila.

Na ostalih analiticnih obmoc;jih, vklju¢no z Mariborom, so velikosti vzorcev premajhne, da
bi omogocale vsebinske analize cen in njihovo primerjavo. Podani podatki so zato izkljuéno
statisticno informativne narave.

Lokali

Zaradi raznovrstnosti lokalov je njihov trg zelo razdrobljen, saj vsaka vrsta lokalov glede na
dejavnost, kateri je namenjena, prakti¢no predstavlja svoj podtrg.

Trgitrgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov v Sloveniji so skoncentriranina velike trgovske
centre in srediS¢a vecjih mest. Tako kot kupoprodajni trg pisarniskih prostorov, ima tudi trg
vseh vrst lokalov mo¢no konkurenco v najemnemtrgu.

Slovenski trglokalov v zadnjih letih zaznamujejo predvsem prodaje in prevzemi nakupovalnih
srediS¢, ki predstavljajo najvec)i najemni fond lokalov v drzavi. Po ocenah je v letih 2017 in
2018 zamenjalo lastnika okoli 25 nakupovalnih srediS¢ po Sloveniji.

Kljub Ze sedaj (pre)velikemu Stevilu nakupovalnih sredis¢, ki je znacilno za Slovenijo, se
nadrtujejo nova. V Ljubljani v Siski je v gradnji Sparov nakupovalni center, ki naj bil dokonéan
v letu 2019. V prihodnosti je naértovano Se dokonéanje trgovskega srediS¢a v Sportnem
kompleksu v StoZicah, ki je lani dobilo novega lastnika, in gradnja nakupovalnega sredisca
v okviru prenove beZigrajskega stadiona.

PREGLEDNICA: Povprecne cene in lastnosti prodanih lokalov, Slovenija, letno 2015-2018

SLOVENIJA 2015 2016 2017 | 2018
Velikost vzorca 264 272 326 308
Povpre¢na cena (€/m2) 1.200 980 1.240 960
Leto izgradnje (mediana) | 1982 1982 1986 | 1988
Uporabna povr$ina (m2) 125 125 110 125

Ne glede na Se preliminarne podatke za leto 2018, za lokale kaZze, tako kot za ostale poslovne
in stanovanjske nepremicnine, da se je obseg trgovanja po obdobju rasti, ki smo mu bili prica
po koncu krize, lani zmanjsal.

Kljub nihanjupovprecnihcen, ki je predvsem posledica sprememb v strukturi
prodanihlokalov glede na njihov namen in mikro lokacijo, ocenjujemo da je bil, za razliko
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od stanovanjskih nepremi¢nin in pisarn, v zadnjih §tirih letih za lokale na sploSno prisoten

rahel trend padanja cen.

Podobno kot za pisarne je bilo tudi za lokale v izbranih analiti¢nih obmocjih v zadnjih Stirih
letih realiziranih okoli 60 odstotkov vseh kupoprodaj v drzavi. S tem, da je razpr$enost lokalov
izven veéjih mest $e vedjakot za pisarne. V Ljubljani jebilarealizirana tretjina vseh kupoprodaj
lokalov v drzavi, v Mariboru 9 odstotkov, v Okolici Ljubljane 6 odstotkov, na Obali brez Kopra

5 odstotkov, v Celju 4 odstotke, v Kopru 3 odstotke in v Kranju 1 odstotek.

PREGLEDNICA: Povpreéne cene in lastnosti prodanih lokalov, izbrana analiti¢na obmocja, letno 2015-

2018
TRZNO ANALITICNO OBMOCJE | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
LJUBLJANA
Velikost vzorca 81 67 116 101
Povprecna cena (€/m2) 1.930 | 1.550 | 2.230 | 1.830
Leto izgradnje (mediana) 1986 1988 1986 1989
Uporabna povriina (m2) 85 95 80 70
OKOLICA LJUBLJANE
Velikost vzorca 11 14 24 26
Povpreéna cena (€/m2) 1.270 | 1.180 | 1.000 960
Leto izgradnje (mediana) 1982 1993 1989 1982
Uporabna povr$ina (m2) 100 165 130 95
MARIBOR
Velikost vzorca 34 18 29 23
Povpre¢na cena (€/m2) 980 660 880 1.310
Leto izgradnje (mediana) 1992 1980 1984 1986
Uporabna povr§ina (m2) 85 150 80 60
CELJE
Velikost vzorca 5 15 17 11
Povpre¢na cena (€/m2) 860 840 600 730
Leto izgradnje (mediana) 1995 1991 1991 1976
Uporabna povr§ina (m2) 50 140 105 160
KOPER
Velikost vzorca 9 11 12 8
Povpreéna cena (€/m2) 1.430 | 1.700 | 1.260 | 1.660
Leto izgradnje (mediana) 1980 1960 1990 1925
Uporabna povrsina (m2) 95 90 90 40
OBALA BREZ KOPRA
Velikost vzorca 14 18 16 7
Povpreéna cena (€/m2) 1.890 | 1.670 | 1.240 | 2.410
Leto izgradnje (mediana) 1980 1980 1980 1986
Uporabna povrsina (m2) 95 60 225 85
KRANIJ
Velikost vzorca 2 5 6 2
Povpreéna cena (€/m2) 1.000 { 1.010 | 1.030 | 1.300
Leto izgradnje (mediana) 1932 1960 1977 1948
Uporabna povr§ina (m2) 185 165 115 20

Ravencenlokalovjenajvi§javLjubljaniinvobalnihturistiénihkrajih. CenelokalovvMariboru
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za Ljubljano v povprecju zaostajajo nekoliko manj, kot to velja za cene stanovanj in pisarn.

V Ljubljani je kljub nihanju povpreéne cene zaradi sprememb v vrsti in strukturi prodanih
lokalov zaznati trend padanja cen lokalov. Na ostalih analiti¢nih obmodjih so velikosti vzorcev
premajhne, da bi omogocale reprezentativne analize cen oziroma njihovih trendov. Zato so
podani podatki izklju¢no statisticno informativne narave.

3.1.2 TRG STANOVANJSKIH NEPREMICNIN

Trg stanovanjskih nepremi¢nin analiziramo lo¢eno za stanovanja, hise in garaze.
STAJERSKO OBMOCJE

Stajersko obmodje predstavlja okoli 16 % prometa vseh stanovanj in okoli 20 % prometa
vseh hi§ v letu 2017 v primerjavi z obmoc¢jem celotne Slovenije. Obseg prodaj stanovanj v
letu 2017 na obmocju $tajerske regije se je v primerjavi z letom 2016 zmanjsal za 6 %, je pa
vecji za 14 % v primerjavi z letom 2015. Obseg prodaj hi§ pa je v porastu od leta 2015 in
znasa ve¢ kot 40%.

Mestna ob¢ina Maribor

V poglavju trg stanovanjskih nepremicnin po regijah so predstavljeni podatki in kazalci o
prometu stanovanj in stanovanjskih hi$ po regionalnih analiti¢nih obmoc¢jih, ki so razdeljena
administrativno po mejah statisti¢nih regij in po mejah nekaterih ob¢in znotraj regij. Pri
1zbiri obfin smo uporabili kriterij Stevilo vzorca oziroma trzno dejavnejSe obéine. V
nekaterih obCinah po posameznih regijah so velikosti vzorca majhne in je podatke potrebno
uporabljati s previdnostjo in bolj informativno. Po obsegu prodaj hi§ po posameznih
regionalnih obmocjih glede na obmocje celotne Slovenije v letu 2017, podobno kot pri
stanovanjih prednjaci osrednjeslovensko obmocje z 21 %, sledijo Stajersko obmocje z 19 %
in nato savinjsko obmocje s 13 % in gorenjsko obmocje z 9 %.

STANOVANIJA

Nalozbe v gradnjo stanovanj v ob&ini Maribor so bile v preteklosti zadrZane, kar je povezano
predvsem z donosnostjo naloZb, saj so cene stanovanj Se vedno relativno nizke v primerjavi
z ostalimi ve¢jimi urbanimi mesti. Gospodarski razvoj $tajerske prestolnice $e vedno ni v
zagonu, kar posledicno sili prebivalce v iskanju zaposlitev drugje po Sloveniji ali ¢ez mejo,
posledi¢no pa s tem tudi manjSe povprasevanje po stanovanjskih enotah v Mariboru.
Medtem, ko se je v zadnjih letih izvedlo nekaj veljih gospodarskih nalozb drugje po
Sloveniji, se v Mariboru ne premakne. Sicer je predvidena veéja stanovanjska nalozba v
Studencih, predvidoma 370 stanovanj, katerih investitor pa je drZava, Republiski
stanovanjski sklad, torej Se vedno ni interesa kapitala.

Najdrazje stanovanje v Mariboru je bilo prodano za okoli 2.500 EUR/m? na obmogju centra,
samo nekaj stanovanj je bilo prodanih preko 2.000 EUR/m?.

Obcina Maribor s priblizno 1/3 Stevila prebivalcev ob¢ine Ljubljana predstavlja drugi najbolj
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aktiven trg stanovanjskih nepremi¢nin v Sloveniji. Tudi obmo¢je obc¢ine Maribor je
razdeljeno na 8 analiti¢nih obmoc¢jih z uporabo mej mestnih Cetrti.

V ob¢&ini Maribor se je obseg prometa s stanovanji od leta2015 doleta2017 v povprecju povecal
za okoli 19 %, povpreéna rast cen na m® pa za 9 %. V primerjavi z Ljubljano je v Mariboru
rast Se enkrat nizja (Ljubljana 19 %).

ANALITICNO
OBMOCJTE , KAZALNIK 2015 | 2016 | 2017
Mi%ggROBCINA Velikost vzorca 801 | 890 | 961
Povpreéna cena (€/m?) 1.050 | 1.070 | 1.140
Leto izgradnje (mediana) | 1971 | 1970 | 1969
Uporabna povrina (m?) 51 53 52
l\\,/IAASC_i ?ﬁé(E)I;A-NOVA Velikost vzorca 335 | 369 | 375
Povpreéna cena (€/m?) 1.030 | 1.060 | 1.130
Leto izgradnje (mediana) | 1972 | 1971 | 1971
Uporabna povrsina (m?) 49 51 51
giﬁiﬁIVAN Velikost vzorca 150 | 139 | 164
Povpreéna cena (€/m?) 1.030 | 1.090 | 1.140
Leto izgradnje (mediana) | 1959 | 1959 | 1952
_ Uporabna povrsina (m?) 57 65 63
g%%%%?ig}gég' Velikost vzorca 102 | 102 | 130
Povprecéna cena (€/m?) 1.000 | 1.020 | 1.120
Leto izgradnje (mediana) | 1977 | 1976 | 1975
Uporabna povrsina (m?) 46 46 46
KOROSKA VRATA Velikost vzorca 92 111 112
Povpreéna cena (€/m?) 1.180 | 1.090 | 1.220
Leto izgradnje (mediana) | 1965 | 1962 | 1962
Uporabna povrsina (m?) 56 | 55 53
TEZNO Velikost vzorca 48 80 87
Povpreéna cena (€/m?) 950 | 1.040 | 1.130
Leto izgradnje (mediana) | 1964 | 1964 | 1964
Uporabna povrina (m?) 45 | 49 | 48
RADVANIJE Velikost vzorca 33 41 45
Povpreéna cena (€/m?) 1.160 | 1.250 | 1.250
Leto izgradnje (mediana) | 1990 | 1988 | 1990
Uporabna povrsina (m?) 56 | 56 | 54
STUDENCI Velikost vzorca 32 30 34
Povpreéna cena (€/m?) 970 | 1.170 | 1.150
Leto izgradnje (mediana) | 1965 | 1969 | 1965
Uporabna povrsina (m?) 43 46 48
1(\)4?}?11;5]}? MO Velikost vzorca 9 18 14
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Povpreéna cena (€/m?) 1,100 | 960 | 1.110
Leto izgradnje (mediana) | 2003 | 1930 | 1963
Uporabna povriina (m?) 64 51 60

Opomba: Predeli so razvr¢eni padajoée po velikosti vzorca za leto 201

Povprecne cene rabljenih stanovanj v Mestni ob¢ini Maribor in po mestnih predelih, lo¢eno

po povrsinskih razredih stanovanj, 2015-2017

ANALITICNO POVRSINSKI
OBMOCJIE RAZRED KAZALNIK | 2015 | 2016 2017
MESTNA OBCINA ) .
MARIBOR do4lm Velikost vzorca | 279 259 290
Povprecna cena
(€/m?) 1.030 | 1.070 | 1.140
od 41 do 71 m? | Velikost vzorca | 415 510 542
Povprecna cena
(€/m?) 1.020 | 1.050 | 1.150
od 71 m? dalje | Velikost vzorca 107 121 129
Povpre¢na cena
(€/m?) 1.130 | 1.130 | 1.150
MAGDALENA-NOVA 2 .
VAS-TABOR do4lm Velikost vzorca 135 109 119
Povprecna cena
(€/m?) 1.010 | 1.060 | 1.120
od 41 do 71 m? | Velikost vzorca 166 220 219
Povprecna cena
(€/m?) 1.000 | 1.030 | 1.120
od 71 m? dalje | Velikost vzorca 34 40 37
Povprecna cena
(€/m?) 1.160 | 1.160 | 1.160
CENTER-IVAN ) .
CANKAR do41m Velikost vzorca 45 27 35
Povprecna cena
(€/m?) 1.070 | 1.110 | 1.310
od 41 do 71 m? | Velikost vzorca 65 70 81
Povprecna cena
(€/m?) 1.050 | 1.080 | 1.160
od 71 m? dalje | Velikost vzorca 40 42 48
Povpretnacena | g9) | 100 |1.080
(€/m?) ' ]
POBREZJE-BREZJE- ) .
DOGOSE-ZRKOVCI do4l m Velikost vzorca 38 43 53
Povprecna cena
(€/m?) 1.050 | 1.030 | 1.080
od 41 do 71 m? | Velikost vzorca 59 51 66
Povprecna cena
(€/m?) 980 990 | 1.130
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od 71 m? dalje | Velikost vzorca 5 8 11
Povprecnacena | g5 | 1110 | 1.150
(€/m?)
KOROSKA VRATA | do4l m? Velikost vzorca | 25 28 35
Povpre¢na cena
(€/m?) 1.100 1.150 1.210
od 41 do 71 m? | Velikost vzorca 49 67 58
Povpre¢na cena
(€/m2) 1.100 1.060 1.170
od 71 m* dalje | Velikost vzorca 18 16 19
Povpretnacena | y 340 | 1120 |1.320
(€/m?) ] ' .
TEZNO do 41 m? Velikost vzorca 19 30 28
Povprec¢na cena
(€/m?) 990 1.040 1.080
od 41 do 71 m? | Velikost vzorca 26 44 55
Povpre¢na cena
) 880 | 1.000 |1.130
od 71 m? dalje | Velikost vzorca 3 6 4
Povprecna cena
) 1270|1220 | 1210
RADVANIJE do 41 m? Velikost vzorca 6 4 8
Povpre€na cena
o 1050 | 1.400 | 1.200
od 41 do 71 m? | Velikost vzorca 23 33 34
Povpretna cena
ey 1100|1220 |1.240
od 71 m* dalje | Velikost vzorca 4 4 3
PovpreCna cena | | 419 | 1360 | 1.430
(€/m?) ' ' '
STUDENCI do 41 m? Velikost vzorca 11 13 9
Povpretna cena
) 970 | 1.100 | 1.000
od 41 do 71 m? | Velikost vzorca 21 14 23
Povprecna cena
ety 970 | 1240 | 1210
od 71 m? dalje | Velikost vzorca 0 3 2
Povprecna cena
ey 0 |1.070 |1.010
OSTANEK MO 2 .
MARIBOR do4lm Velikost vzorca 0 5 3
Povprecna cena
ey 0 | 720 |1110
od 41 do 71 m? | Velikost vzorca 6 11 6
Povpretnacena | 4 160 | 1040 | 1.280

(€/m?)
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od 71 m? dalje | Velikost vzorca 3 2 5

Povprec¢na cena
(€/m?) 1.000 900 970

Opomba: Predeli so razvr§€eni padajoce po velikosti vzorca za Icto 2017.

Rast obsega prometa stanovanj za obmocje celotne ob¢ine Maribor od leta 2015 do leta 2017
je glede na velikost vzorca (velika korelacija med vzorcem in celotnim obsegom prodaj
stanovanj) po povrsinskih razredih razli¢na in ne podobna kot za ob¢ino Ljubljana. Najvisja

rast je bila ugotovljena v drugem povrsinskem razredu (od 41 m?2 do 71 m2), in sicer okoli
30%, sledi tretji povrSinski razred z okoli 20% in relativno majhna rast v prvem povrs§inskem
razredu, samo 4%.

Na Stajerskem obmodju smo poleg obé&ine Maribor za prikaz statisti¢nih kazalnikov o
kupo- prodajah stanovanj in his v letih od 2015 do 2017 izbrali 4 obcine, kjer je bilo glede na
velikost vzorca v letu 2017 Stevilo realiziranih kupoprodaj najvecje.

Preglednica 1: Povpretne cene in lastnosti stanovanj po izbranih ob&inah, Stajersko
obmocje, 2015-2017

ANALITICNO

OBMOCIE KAZALNIK 2015 2016 2017

PTUJ Velikost vzorca 69 97 85
Povprecna cena (€/m2) 990 920 1.010
Leto izgradnje (mediana) 1976 1975 1978
Uporabna povr§ina (m2) 51 52 52

E%;)ngim Velikost vzorca 40 53 52
Povprecna cena (€/m2) 980 990 1.090
Leto izgradnje (mediana) 1986 1982 1994
Uporabna povr§ina (m2) 56 54 55

RUSE Velikost vzorca 16 28 31
Povprecna cena (€/m2) 850 860 940
Leto izgradnje (mediana) 1978 1976 1980
Uporabna povriina (m2) 49 35 46

HOCE-SLIVNICA | Velikost vzorca 4 8 4
Povpreéna cena (€/m2) 1.190 1.140 1.010
Leto izgradnje (mediana) 1986 1994 1976
Uporabna povr§ina (m2) 58 43 61

Opomba: Obcine so razvr§ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

Naobmocjih obéine Ptuj, SlovenskaBistricain Ruse je povecanarast obsega prometa stanovanj
v letu 2017 v primerjavi z letom 2015, in sicer za ve¢ kot 20%, za nekaj % je zaznati tudi rast
povpre¢nih cen stanovanj. V primerjavi z Mariborom so bile povpreéne cene stanovanj v letu
2017 na obravnavanih obmocjih niZje za okoli 10%.
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3.2 DAVCNA ZAKONODAJA

Zakoni, ki urejajo davke povezane z nepremic¢ninami so:

e Zakon o davku na promet nepremicnin (Ur. list RS §t. 117/2006)

e Zakon o dohodnini (Ur. list RS §t. 117/2006)

e Zakon o davku na dodano vrednost (Ur. list RS §t. 117/2006, 46/2013)

e Zakon o stavbnih zemljis¢ih (Ur. list RS §t. 44/97)

e Zakon o davénem postopku (Ur. list RS §t. 117/2006)
Davéna zakonodaja pri razliénih vrstah nepreminin razlicno vpliva na ocenjevanje
vrednosti. V naSem primeru izpostavim za objekt klju¢ne davke:

Davek na promet nepremic¢nin

Obdavéen je vsak odplacni prenos lastninske pravice na nepremi¢ninah in zamenjava
nepremiénin. Davek na promet nepremicnin je po zakonu dolZan placati prodajalec in znaSa
2% od prodajne cene nepremi¢nine. Pogodbeni stranki se lahko dogovorita, da davek placa
kupec.

Davek na dodano vrednost

Z davkom na dodano vrednost (DDV) je obdavéen le prvi promet novogradnje oz. promet
nepremi¢nin pred potekom dveh let od prve uporabe (oz. pridobljenega uporabnega
dovoljenja). Davek na dodano vrednost se za stanovanja (do velikosti 120 m? uporabne
povrine ) in druge stanovanjske objekte (individualne hige do velikosti 250 m” uporabne
povr§ine) namenjene za trajno bivanje placuje po zniZani davéni stopnji 9,5%. Davek na
dodano vrednost za preostale novogradnje in stavbna zemlji§¢a v lasti pravnih oseb pa znaSa
22 % (vir: Durs).

Stranki, v primeru da sta oba dav¢na zavezanca, lahko dogovorita uporabo davka na dodano
vrednost, v primeru da podata izjavo na DURS.
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4 OCENJEVANJE VREDNOSTI

4.1 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

Trzna vrednost sredstva odraza njegovo najgospodarnejSo uporabo. NajgospodarnejSa
uporaba sredstva je tista, ki doseZe njegovo najvecjo produktivnost in ki je mogoca, zakonito
dopustna in finan¢no izvedljiva. Najgospodarnej$a uporaba se lahko nanaSa na nadaljevanje
sedanje uporabe sredstva ali na neko drugo vrsto uporabe. To je dolo¢eno glede na uporabo,
ki jo trzni udelezenec za sredstvo predvideva, ko oblikuje ceno, ki bi jo bil pripravljen
ponuditi (MSOV 2017).

Kot navajata PSunder in Torkar, mora ocenjevalec nepremicninskih pravic pri vsaki ocenitvi
le-teh izvesti analizo najgospodarnej$e rabe zemljiSCa in sicer kot da je nepozidano oz.

e v

Pri dolo¢anju najgospodarnejse rabe zemljisca je potrebno obdelati razli¢ne vidike uporabe
le-tega, saj imajo razli¢ni vidiki uporabe pomemben vpliv na nepremiéninske pravice. V ta
namen moramo:

e Preveriti zakonske podlage glede uporabe zemljis¢a (v posebnih primerih upoStevati
morebitne spremembe namembnosti le-tega).
Preveriti in oceniti fiziéne zmoZnosti uporabe zemlji§ca.
Preveriti izvedljivost morebitnih posegov na obstojecih izbolj$avah nepremicnine.
Preveriti izvedljivost izvedbe projektov drugacne, a zakonsko dopustne pozidave.
Preveriti stanje na nepremicninskem trgu (ponudbe in povpraSevanja).

4.1.1 Sklep o najboljsi rabi

Na podlagi vpogleda v prostorsko zakonodajo Obcine MiklavZz na Dr. polju in ogleda
nepremi¢nine same ocenjujem, da je trenutna pozidava izvedena v skladu s sprejeto
zakonodajo in predstavlja najgospodarnej$o pozidavo, saj glede na gospodarsko situacijo
v drZavi in regiji, starost objektov, njihovo uporabo in njihovo namembnost, ni zaslediti,
da bi bila predvidena njihova rusitev.

Nepozidane povrSine zemljiS¢a okrog objektov pa predstavljajo v preteZzni meri
manipulativne povrsine in parkiri$¢a za zaposlene in stranke.

Glede na lego obstojeéih objektov, morebitna samostojna gradnja na nepozidanem
zemlji§¢u ni izvedljiva.

Sklep:

Obstojeca vsebina oziroma izraba prostora na dan ocenjevanja ustreza kriterijem
najgospodarnejse uporabe in zagotavlja najviSjo vrednost obravnavanega zemljisca.
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4.2 NACIN TRZNIH PRIMERJAV

4.2.1 Predstavitev nacina trznih primerjav

Nacin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah (MSOV 2017).

Pri tem nacinu je v prvem koraku treba prouditi cene za posle enakih ali podobnih sredstev,
ki so se v zadnjem Gasu pojavile na trgu. Ce je bilo v zadnjem &asu le malo takih poslov, bo
morda treba ustrezno prouiti tudi cene enakih ali podobnih sredstev, ki so na borzi ali
ponujeni v prodajo, vendar je treba jasno ugotoviti in kriticno analizirati ustreznost teh
informacij. Informacije o cenah iz drugih poslov bo morda treba prilagoditi glede na vse
razlike med pogoji dejanskega posla in podlago vrednosti ter vse predpostavke, ki jih je treba
sprejeti pri ocenjevanju vrednosti. Obstajajo lahko tudi razlike v pravnih, ekonomskih ali
fizi€nih znadilnostih sredstev iz drugih poslov in sredstva, katerega vrednost se ocenjuje
(MSOV 2017).

Nacin trznih primerjav obsega dve metodi:
¢ metoda primerljivih poslov,

e metoda mnoZiteljev.

Pri ocenjevanju pravic na nepremic¢ninah sem izbral metodo primerljivih poslov.

Kot navajata PSunder in Torkar je metoda mnoZiteljev posredna metoda, ki izhaja na primer
iz razmerja vrednosti nepremicnine in najemnine. Posledi¢no te metode pri ocenjevanju
vrednosti pravic na nepremicninah ne uporabim.

Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah na podlagi metode primerljivih poslov
obsega naslednje faze: '

Izbor nedavno prodanih, primerljivih nepremicnin.

Izvedba prilagoditev med primerljivimi in ocenjevano nepremicnino.
Ocenitev prilagojene trzne cene primerljivih nepremiénin.

Ocenitev trZne vrednosti pravic na nepremic¢ninah ocenjevane nepremicnine.

b=

4.2.2 Razlog za neuporabo te metode za celotno nepremicnino

Glede na predmet ocenitve (poslovno — stanovanjski objekt s pripadajoCim zemlji§¢em) se

odlo¢im, da ocene pravic na nepremi¢ninah po na¢inu trznih primerjav ne izvedem za

celotno nepremicnino, temvec le za oceno vrednosti stanovanjske enote v nadstropju objekta.
) .

Razlogi za neuporabo nacina oz. metod so nasledn;i:
e nepremicnina, ki je predmet ocenitve je trzna kategorija za katero ni mo¢ pridobiti
primerljivih, nedavno prodanih nepremicnin (v smislu celote);
e preostali naCini ocenjevanja (na donosu zasnovan nacin) nam podaja realnejSi
pogled na trZzno vrednost predmetne nepremicnine.
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4.2.3 Izber nedavno prodanih, primerljivih nepremicnin

Pri iskanju primerljivih podatkov na trgu nepremicnin sem se osredotoéil na transakcije z
nepremi¢ninami, ki so po svojem fizi€nem stanju ter lokaciji najbolj podobne obravnavani
nepremicnini. Pri tem sem se oprl predvsem na lastne informacije, ki jih belezZim pri prodaji
in oddaji nepremic¢nin, podatke nepremicninskih in gradbenih podjetij o izvrSenih
transakcijah v prometu z nepremicninami, prav tako pa sem uporabil vse dosegljive podatke
iz dnevnega in periodicnega tiska ter podatke dosegljive preko spleta
(www.trgnepremicnin.si, www.c21.si, www.slonep.si, www.nepremicnine.net ... ).

Razlogi za izbor primerljivih nepremicnin so naslednji:
- nepremicnine (posesti) se nahajajo v isti statisticni regiji kot ocenjevana,
- vse primerljive nepremicnine (posesti) so podobne velikosti in sorodne namembnosti
(3, 4 sobna, vecja stanovanja po povrsini).

Smatram, da so izbrane nepremic¢nine primerne za metodo primerljivih prodaj.
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ibki&ij%/fiﬁ;?év " Cesta v rogom 7/a, 1w Mé}rj.‘i'ﬁ‘ei‘ﬁgm:é?,‘ oy % a
2 | MiklavZna Dr.poju - | -Miklavina Dr.polju’ . “MiklavZna’ ) Tia'Dr:pol

Prodajna cena 97.000,00 EUR 120.000,00 EUR 115.500,00 E
Cena EUR/n?* 1.121,39 EUR A 1.387,28 EUR B 1.070,44 EUR C
Vir podatka: Trgoskop ID361724 ID 425610 ID 374104

Pril Pril Pril
Obscg pravic absolutne 0% absolutne 0% absolutne 0%
Datum transakcije 17.4.2019 4122017 2% 17.4.2019 4% 26.2.2018 3%
Vista transakcije prodaja 0% prodaja 0% prodaja 0%
Prodajni pogoji wini 0% rini 0% trini 0%
Vmesna prilagoditev 1.143,82 EUR | 2% 1.442,77 EUR | 4% 1.102,55EUR | 3%
Lokacija v regiji podobna 0% podobna 0% podobna 0%
Lokacija v naselju podobna 0% podobna 0% podobna 0%
NTP prostorov (m?) 190,05 98,70 12% 97,50 12% 123,70 9%
UTP prostorov (m’) 116,80 86.50 -13% 86,50 -13% 107,90 -4%
Nadstropje 1. nad 2.3, nad -1% 2,3 nad. -1% 2,3 nad. -1%
Dvigalo ne ne 0% ne 0% ne 0%
Balkon - loZa vecju terasa da 3% da 3% da 3%
St.sob 3 4 -3% 4 -3% 4 -3%
Leto gradnje 1975 2009 -17% 2009 -17% 2009 -17%
Funkcionalno zastaranje da, etazZiranje, dostop ne 25% ne -25% ne -25%
Obnova strehe ne ne 0% ne 0% ne 0%
Obnova fasade ne ne 0% ne 0% ne 0%
Obnova instalacij ne ne 0% ne 0% ne 0%
Obnova stavbnega pohi§tva ne ne 0% ne 0% ne 0%
Vzdrzevanje ctazne 1. tekoce tekoce 0% tekoce 0% tekoce 0%
Parkiri§ce - zagotovljeno ne 2 x p.parkirnom. |-10% |1 x p_parkirnom. | 4% |1 xp. parkirnom. | -4%
Koncna prilagoditev -54% -48% -42%
INDIKACUJA VREDNOSTI v EUR/m’ 526,15 EUR 75024 EUR °© - 639,48 EUR
PONDER 20% _30% 50%
[VREDNOST-NEPREMICNINE : S 5 925 TEDRER




Glede na primerljive nepremiénine z ocenjevano in izvedene prilagoditve ocenjujem, da je
glede na lokacijo predmetne nepreminine, smiselno upostevati prilagojene cene vseh treh
primerljivih nepremicnin.

Prav tako se odlo¢im za uporabo ponderiranja glede na lokacijo primerljivih nepremicnin.
Primerljivi nepremiénini A dajem ponder 20 %, primerljivi nepremicnini B dajem ponder
30 %, medtem ko primerljivi nepremiénini C dajem ponder 50 %.

4.2.4 Indikacijska ocena vrednosti nepremicnine po nacinu trznih primerjav

Vrednost obravnavane nepremi¢nine in z njo povezanih pravic na nepremicnini,
ocenjena po nadinu trznih primerjav (stanovanje), znasa na dan vrednotenja 75.925,01
EUR oz. zaokroZeno:

76.000,00 EUR |

43 NADONOSU ZASNOVAN NACIN

4.3.1 Predstavitev na donosu zasnovanega nacina

Na donosu zasnovan na¢in nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v
sedanjo vrednost kapitala. Ta nacin uposteva donos, ki ga bo sredstvo (npr. nepremic¢nina)
ustvarilo v okviru svoje dobe koristnosti in nakazuje njegovo vrednost v procesu
kapitalizacije. Kapitalizacija pomeni pretvorbo donosa v sedanjo vrednost z uporabo
ustrezne diskontne mere. Tok donosa lahko izhaja iz pogodbe ali pogodb, lahko pa tudi nima
pogodbene podlage, npr. pri¢akovan dobicek, ustvarjen z uporabo ali posedovanjem sredstva
(MSOV 2017).

Metode, ki spadajo v na donosu zasnovan nacin so:
e metoda diskontiranega denarnega toka, ki temelji na upoStevanju sedanje
vrednosti vecletnih bodocih donosov (praviloma €istih denarnih tokov);
e metoda kapitalizacije donosa, ki temelji na neposrednem razmerju med donosom
in vrednostjo nepremicnine in se imenuje mera kapitalizacije.

4.3.2 Razlog za uporabo te metode

Glede na predmet ocenitve se odlo¢im, da oceno pravic na nepremicnini po na donosu
zasnovanem nacinu izvedem in sicer za del izboljSave (poslovne prostore v pritlicju
objekta). k v naravi predstavljajo del trgovskega, prehrambenega lokala - prodajalne.

Razlog za uporabo nacina oz. metod je naslednji:
e na donosu zasnovan nacin se uporablja pri poslovnih nepremicninah, ki $e posebej
v ¢asu gospodarske krize kazejo potencial: nepremicnin, lokacije, regije.
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4.3.3 Metoda kapitalizacije donosa

Pri ocenjevanju nepremicnine po na donosu zasnovanem nacinu bom uporabil metodo
kapitalizacije donosa, ki temelji na predpostavki, da je nepremicnina vredna toliko, kolikor
daje kapitaliziranega dobicka. Metoda temelji na stanovitnem dobicku, ki ga kapitaliziramo
z mero kapitalizacije.

RlA~

V — vrednost nepremi¢nine

D — stanovitni dobicek nepremicnine

r — mera kapitalizacije

Predpostavke omenjene metode: stanovitnost zahtevane donosnosti, stanovitnost dobicka,
neomejenost poslovanja.

4.3.3.1.1 Ocena prihodkov, strosSkov in dolo€itev stanovitnega dobicka

Podatke za oceno denarnega toka sem ¢rpal iz trga (analiza trga se nahaja v arhivu
ocenjevalca). Opravil sem analizo najemnin primerljivih prostorov s primerljivo dejavnostjo
(trgovsko), v objektih podobne starosti ter povrsin (predmetna nepremic¢nina kot celota ima
zasnovo z moznostjo oddaje ali morebitne prodaje po delih; predstavlja dvoje zakljucenih
enot). Ugotavljam, da se cene najema tovrstnih povr§in po prilagoditvah (prilagoditvena
tabela se nahaja v prilogi poro¢ila), v Mariboru z okolico giblje v vidini 6,00 EUR/m? za
trgovske povrsine.

Cene ne vkljucujejo DDV in obratovalnih stroskov.

Letni prihodek tako znaSa:

Letni prihodek po sklopu . Povrsina
Trgovski lokal 226,94 m*
Skupaj ' 226,94 m*

4.3.3.1.2 Ocena nezasedenosti in neizterljivosti

Izku$nje kaZejo, da lahko nepremiénina ostane oblasno neoddana in da jo lahko nekateri
najemniki zapustijo, ne da bi poravnali racune za najemnino in stroSke za obratovanje le-te.
Ocena nezasedenosti

Za izraun nezasedenosti izvedem intervju na nepremicninski druzbi Century 21, kjer mi
posredniki razkrijejo, da so v letih 2014-2019 oddali ve¢ nepremicnin, primerljivih

ocenjevanim ter da je po poteku najemnega razmerja trajala ponovna oddaja le-teh v
povprecju 3. mesecev. Najemne pogodbe so se v povprecju sklepale za obdobje 5 let.
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Iz navedenih podatkov izratunam procent nezasedenosti in sicer kot razmerje med ¢asom
neoddanosti nepremiénin in trajanjem najema nepremicnin:

0Odbitek za nezasedenost =

trajanje neoddanosti

trajanje najema

Ocena nezasedenosti po posameznih sklopih

Ocena nezasedenosti po sklopu

Delez nezasedenosti

Odbitek za nezasedenost

Trgovski loka

5,00%

816,98 EUR

Skupaj

816,98 EUR

Ocena neizterljivosti

Najemodajalec lahko za zavarovanje lastnih interesov ob oddaji nepremicnine v najem
zahteva var§¢ino. Vars¢ina sluZi kot instrument za popladilo morebitnih neporavnanih
racunov (bodisi najemnine ali stro§kov obratovanja) ali morebitnih povzro¢enih poskodb na
nepremicnini.

Na podlagi informacij nepremi¢ninske druzbe Century 21 se visina vars¢ine giblje v znesku
2-3 meseénih najemnin in sicer v odvisnosti od viSine meseéne najemnine ter vrste
nepremiénine (npr. rabljena nepremicnina ali novogradnja, standardna ali nadstandardna
nepremicnina, opremljena ali neopremljena nepremicnina, ...).

Z uporabo var§cine se moznost neizterljivosti neporavnanih obveznosti zmanjsa.

Izkustveno pa vemo, da je odbitek za neizterljivost minimalno 1/5 odbitka za nezasedenost.
Procent neizterljivosti ocenim na 2 %.

Ocena neizterljivosti po sklopu

Delez neizterljivosti

Odbitek za neizterljivost

Trgovski lokal

2,00%

326,79 EUR

Skupaj

326,79 EUR

4.3.3.1.3 Ocena drugih prihodkov

Glede na lokacijo in vrsto nepremicnine ni realno pri¢akovati drugih nenajemninskih
prihodkov.

4.3.3.1.4 Stalni stroski (odhodki)

Stalni stro8ki niso odvisni od oddanosti nepremi¢nine (npr. zavarovanje objekta, upravljanje
objekta v ve€stanovanjskih objektih ali poslovnih objektih z ve¢ etaznimi lastniki ...).

V nasem primeru je stalni stroS§ek zavarovanje objekta. Po podatkih predstavnika
zavarovalnice SAVA d.d., znasa stroSek zavarovanja v povpredju 1,00 EUR/m? na neto
tlorisno povrsino. Nepremicnina je zavarovana na novo vrednost.
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Letni stroSek zavarovanja objekta:

Letni stroSek zavarovanja po sklopu

Zavarovanje na m2

Strosek zavarovanja

Trgovski lokal

1,00 EUR

226,94 EUR

Skupaj

226,94 EUR

4.3.3.1.5 Spremenljivi stroski (odhodki)

Spremenljivi stroski so odvisni od oddanosti nepremi¢nine v najem. Sem spadajo stroski
oglasevanja pri oddaji nepremiénine (npr. stroski posredovanja v primeru oddaje preko
nepremiéninskih podjetij, oglasi v tiskanih medijih), energetski stroski, komunalni stroski,
stroSki sestave pogodb in tisti stroski, ki jih pogodbeno ali praviloma prevzame lastnik
nepremicnine.

Praviloma stroske energetskih dobaviteljev in komunalne stro§ke prevali lastnik
nepremicnine na najemnika. Stroske pri oddaji nepremiénine pa nemalokrat prevzame bodisi
v celoti ali v visini 50 % enomeseéne najemnine.

Po podatkih nepremi¢ninskega podjetja Century 21 znaSa povprecni spremenljivi letni
stroSek 2,00 % od potencialnega letnega prihodka za povpre¢no obdobje oddaje
nepremicnine. Ker je povprecno obdobje oddaje 5 let, znasa strosek posredovanja 0,4 %.

Spremenljivi stroSek — stroSek posredovanja pri oddaji nepremicnine — v naSem primeru
znasa:

Ocena stroska posredovanja po \.71.s.ma StroSek posredovanja
sklopu provizije/letno

Trgovski lokal 0,40% 65,36 EUR
Skupaj I 5,36 EUR

4.3.3.1.6 Rezervacija za popravila (nadomestitvena rezerva)

Nadomestitvena rezerva predstavlja rezervacijo sredstev potrebnih za popravila in
zamenjavo posameznih elementov (predvsem elementov, ki imajo kratko Zivljenjsko dobo
in tistih elementov, ki se periodi¢no obnavljajo). Na podlagi dolocitve zakonsko dolo¢enih
prispevkov za namene obnove in vzdrZevanja skupnih delov in naprav je Ministrstvo za
okolje in prostor s Pravilnikom o merilih za dolo€itev prispevka lastnika v rezervni sklad
uvedlo okvirje za tovrstne rezervacije (vir: UL RS 11/2004). Tovrstni pravilnik je primeren
za velstanovanjske in poslovne objekte. V primeru samostojnih, stanovanjskih enot
(samostojnih his§, enot dvojckov, vrstnih hi§) pa je neprimemo vis§ji, saj se na posameznega
lastnika prevali vecji stroSek obnove oz. morebitnih popravil.

V naSem primeru govorimo v osnovi o vi§ini minimalnega prispevka po zgoraj navedenem
pravilniku, ki znasa 0,30 EUR/m? — 0,40 EUR/m? neto tlorisne povrsine objekta na mesec.

Glede na stanje predmetne nepremi¢nine in namembnost le-te, lahko z veliko gotovostjo

trdimo, da je minimalni stro§ek nadomestitvene rezerve v visini od 0,40 EUR/m? neto
tlorisne povrsine objekta na mesec.
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Letni strosek nadomestitvene rezerve objekta znasa :

Ocena letnega stroSka nadomestitvene Strosek na Letni stroSek
rezerve po sklopu m2/mesec

Trgovski lokal 0,40 EUR 1.089,31 EUR
Skupaj ‘ ‘ ‘ ' 1.089,31 EUR

4.3.3.1.7 Izraun stanovitnega dobicka po posameznih sklopih

Tabela 1: Izradun stanovitnega dobicka — poslovni del (pritli¢je, trgovski lokal)

Sklop nepremicnin Trgovski lokal
POTENCIALNI PRIHODEK 16.339,68 EUR
- nezasedenost in neizterljivost 1.143,78 EUR
+ drugi prihodki - EUR
= EFEKTIVNI PRIHODEK 15.195,90 EUR
- poslovni odhodki:

- zavarovanje 226,94 EUR

- stroski povezani z oddajo 65,36 EUR

- nadomestitvena rezerva 1.089,31 EUR
=STANOVITNIDOBICEK = Soe o 1381429 EUR

4.3.3.1.8 Ocena mere kapitalizacije

4.3.3.1.8.1 Izracun mere kapitalizacije z metodo dograjevanja

Metoda dograjevanja se uporablja predvsem v razmerah, ko ni podatkov o nedavno prodanih
primerljivih nepremi¢ninah in nedavno oddanih primerljivih nepremicninah. Pri uporabi
metode dograjevanja je potrebna previdnost, saj lahko Ze majhna sprememba spremenljivk
pri izracunu mere kapitalizacije bistveno vpliva na koncno vrednost nepremicnine.

a) Izracun mere donosnosti netveganih nalozb

Za netvegano nalozbo smatramo naloZzbo za katero jaméi drzava in ima primerljiv rok
zapadlosti kot je tipiéno trajanje nalozbe v nepremic¢nino. Tovrstni inStrument je npr.
vecletna drzavna obveznica, pri kateri uposStevamo donosnost do zapadlosti.

Kot referenéne izberemo dolgoroéno Obveznico Republike Slovenije, ki ima zapadlost
06.03.2028 (obveznica SLOREP 1.000). Donosnost obveznice na dan 17.04.2019 znasa

0,67 %.
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Skladno z dognanji Mag. Ivan Kebri¢, mag. Jernej Sturm o Ocenjevanju netvegane mere
donosa — ocenjevanje vrednosti nepremic¢nin (SIR*TUS, junij 2018) v sedanjih razmerah
zelo nizkih obrestnih mer smatram, da zaradi relativno nizke netvegane donosnosti ter QU
spro$¢anja sredstev s strani ECB le-ta Ze uposteva tudi pricakovano inflacijo, zato korekcije
za ne inflacijske razmere ne opravim.

Skladno z dognanji Dr. Igor PSunder, Jure Kern, Klemen Kavsek v ¢lanku Dolo¢anje mere
kapitalizacije (SIR*IUS, junij 2018) se premije za tveganje, manjSo likvidnost ter za
gospodarjenje z naloZbo doloéijo z eno skupno premijo za tveganje, ki jo za predmetni tip
nepremiénine povzamem iz tabele $t. 1 (navedenega ¢lanka) kot tveganje za posameznoi

tip nepremicnine.

b) _Premija za ohranitev kapitala (glavnice)

Premijo za ohranitev kapitala (glavnice) oblikujem na osnovi amortizacijske dobe objekta
(v naSem primeru 40 let) in jo izraunam s pomocjo Hoskoldove metode. Pri tem
predpostavim, da bomo lahko sredstva oplemenitili po realni donosnosti.

Mero kapitalizacije izraCunam za ocenjevano nepremicnino na podlagi metode
dograjevanja v spodn;jih tabelah :
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Tabela 2: Kapitalizacijska stopnja za poslovne prostore, lokal v pritli¢ju objekta

Sklop nepremicnin Trgovski lokal
Kategorija Premija
Donosnost netveganih nalozb 0,67%

Premija za tveganje
Premija za nelikvidnost 5,50%
Premija za gospodarjenje z nalozbo

Premija za ohranitev kapitala 2,19%
Zahtevana donosnost , ' 8,36%
Mera kapitalizacije: o 0,0836

Mera kapitalizacije po metodi dograjevanja znasa 8.36 %.

4.3.4 Indikacijska ocena vrednosti nepremic¢nine po na donosu zasnovanem nacinu

Na podlagi izraCuna mere kapitalizacije po metodi dograjevanja ugotavljam, da je mera,
dobljena na podlagi metode dograjevanja za nepremicnino na podroéju ocenjevanja
primerna.

Posledi¢no uporabim v izracunu indikacijske vrednosti ocenjevane nepremicnine
kapitalizacijske mere, dobljene z metodo dograjevanja.

Ocena vrednosti po sklopih Znesek

Trgovski lokal 165.242,70 EUR
Skupaj | 165.242,70 EUR
Skupaj (zaokroZeno) o 1 165.000,00 EUR
Sklep:

Vrednost obravnavane nepremicnine in z njo povezanih pravic na nepremicnini,
ocenjene po na donosu zasnovanem nacinu, znasa na dan vrednotenja 165.242,70 EUR
0z. zaokroZeno:

[ 165.000,00 EUR |
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4.4 NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

4.4.1 Predstavitev nabavnovrednostnega nacina

Nabavnovrednostni nacin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za
sredstvo ne bo placal vec, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali
z gradnjo oziroma z izdelavo (MSOV 2017).

Ta nacin temelji na nacelu substitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu placal za sredstvo,
katerega vrednost se ocenjuje, ne bi bila visja od stroskov za nakup ali gradnjo oziroma
1zdelavo enakovrednega sredstva, razen ¢e gre za neprimeren ¢as, teZave ali nev§e¢nosti,
tveganje ali druge dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, zaradi
starosti ali zastarelosti manj privlacno od drugega, ki bi ga bilo mogoce kupiti ali izdelati. V
takem primeru utegnejo biti potrebne tudi prilagoditve na ceno drugega mozZnega sredstva
glede na zahtevano podlago vrednosti. (MSOV 2017). V zvezi z ocenjevanjem nepremicnin
po nabavnovrednostnem nacinu pomeni definicija po MSOV naslednje in sicer: da
obvesceni kupec za nepremi¢nino ne bo pripravijen placati vec, kot znasa strosek gradnje
nadomestne nepremicnine z enako uporabnostjo. V okviru tega nacina uporabljamo metodo
amortiziranih reprodukcijskih ali nadomestitvenih stro§kov. Za to metodo je potrebno
oceniti tekoce reprodukcijske (oz. nadomestitvene) stroske novega objekta; od te vrednosti
se odstejejo stroski za odpravo pomanjkljivosti (uposteva se fizi¢no stanje, funkcionalnost
in ekonomska koristnost nepremi¢nine) in se pristeje vrednost nezazidanega stavbnega
zemlji§¢a in zunanje ureditve (zmanj$ane za fizi¢no stanje - amortizacijo).

fizi¢no stanje - amortizacijo).

4.4.2 Razlog za neuporabo te metode

Glede na predmet ocenitve se odlo¢im, da oceno pravic na nepremi¢nini po nabavno-
vrednostnem nacinu trznih primerjav ne izvedem.

Razlog za neuporabo nacina oz. metod je naslednji:
e predmetni nadin ni primeren za namene ocenjevanja, v kolikor obstaja trg npr.
trznih primerjav prodaj oz. oddaj;
e preostali nacini ocenjevanja (na donosu zasnovan nacin) mi podajajo realne;jsi
pogled na trzno vrednost predmetne nepremicnine.

4.5 USKLADITEV IN KONCNA OCENA TRZNE VREDNOSTI

Na podlagi dveh nadinov ocenjevanja vrednosti pravic na nepremicnini sem priSel do
rezultatov, ki temeljijo na podatkih, ki so odraz trznih razmer in sicer:

NACIN TRZNIH PRIMERJAYV (stanovanje)

NA DONOSU ZASNOVAN NACIN

NABAVNOVREDNOSTNI NACIN
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Glede na strokovno literaturo, obravnavane predpise in na podlagi subjektivnega mnenja
sem sprejel naslednjo odlocitev:

Sklep:

Kot navaja strokovna literatura je osnova za odloCanje o vrednosti pravic na
nepremicninah dogajanje na trgu. Najhitrejsi odraz dogajanja na trgu je spremljanje
transakcij primerljivih prodaj. Zal je primerljivih prodaj v asu splosne gospodarske
krize malo, le-te pa ne odrazajo primerljivosti objektov z ocenjevanim (ocenjevana
nepremi¢nina predstavlja ve&jo poslovno — stanovanjsko stavbo, z moznostjo
delitve le-tega na dve logeni enoti). Posledi¢no nadina trznih primerjav podobnih
nepremiénin ne uporabim v ocenitvi nepremicnine in sicer za celoto, medtem ko ga
uporabim za stanovanjsko enoto v nadstropju objekta.

Najve¢ aktivnosti na podro&ju poslovnih nepremiénin se odvija na podro¢ju oddaje
oz. najema nepremi¢nin. Oddaja oz. najem generira denarni tok in predstavlja v
danaSnjih razmerah najbolj objektivno merilo za oceno vrednosti predmetne
nepremicnine.

Po preudarnem premisleku ter na osnovi vseh razpolozljivih informacij in vsebine

cenitvenega porocila ter ob upostevanju trenutnih trznih razmer ocenjujem, da trzna

vrednost pravic na nepremi¢ninah obravnavane nepremicnine na dan 17.04.2019 znasa

SODNI CENILEC ZA PODROCIJE
GRADBENISTVA-NEPREMICNINE

\
]
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Andrej CEHTL, univ. dipl. gosp. inz. gradb.
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6 PRILOGE

Priloga 1: Izraduni

Priloga 2: Fotografije ocenjevane nepremicnine

Priloga 3: Dokazilo o lastniStvu nepremicnine, zemljisko-knjizni izpisek
Priloga 4: Upravna dokumentacija (gradbeno, uporabno dovoljenje)
Priloga 5: Podatki o nepremi¢nini - GURS

Priloga 6: Situacija nepremicnine; Atlas okolja ARSO, GEOPEDIA,; izris parcel
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1ZRACUNI

Na donosu zasnovan nacin: trgovski prostori

Ocenjevana Primerjana A Primerjana B Primerjana C

1d posla: Trgoskop 261208 405001 306139
Vrsta pravnega posla Oddaja na prostem trgu Oddaja na prostem trgu Oddaja na prostem Lrgu
Datum pogodbe 17.4.2019 1.4.2016 17.11.2016 1.2.2017
|Skupna pogodbena cena 1.733,00 EUR 1,156.00 EUR 2.016,00 EUR
Skupina posredovalcev GURS GURS GURS
Vrsta nepremicnine Trgovski prostor Trgovski prostor Trgovski prostor Trgovski prostor
Naslov nepremiénine Cesta v Rogozo 7/a Ulica Eve Lovse 1. Maribor Vodnikov trg 7, Maribor Ulica Eve Lovse 1, Maribor
Obéina Miklavz na Dr. polju Maribor Maribor Maribor
Sifra KO 693 678 657 678

Ime KO MiklavZz na Dr. polju Spodnje Radvanje Maribor - Grad Spodnje Radvanje
St. stavhe 2942 2703 2942

Leto izgradnje stavbe 1975 2011 2009 2011

Leto obnove strehe / /

Leto obnove fasade / / / /

Leto obnove instalacij / / / /

Leto obnove z. stavbnega p. / / / /
Investicijsko vzdrZevanje / / / /
Ogrevan/hlajen Da/da Da/da Da/ne Da/da
Lega v stavbi P P P P

St. dela stavbe 1 18 4 18

NTP dela povrsina 226,94 176,70 162,20 176.70
UTP dela stavbe 226,94 176,70 158,00 176,70
Cena na NTP 9.81 EUR 7.13 EUR 1141 EUR
Cena na UTP 9.81 EUR 7.32 EUR 11.41 EUR
St. parkirisé Zagotovljena. lastna, delno Zagotovljena, skupna Niso zagotovljena Zagotovljena. skupna
PRILAGODITVE

Cas oddaje 1.4.2016 17.11.2016 1.2.2017
Prilagoditey 2% 2% 1%
Prilagojena cena 9.95 EUR 7.43 EUR 11,52 EUR
Lokacija/nadstropje Boljsa Podobna Boljsa
Prilagoditev -15% 0% -15%
Razmerje NTP/UTP 1,00 1,00 0,97 1.00
Prilagoditev 0% 0% 0%
Velikost Vecije Podobna Podobna
Prilagoditev 2% -3% -2%
Namembnost Trgovski prostor Trgovski prostor Trgovski prostor Trgovski prostor
Prilagoditey 0% 0% 0%
Obrat. strofki vkljuceni Ne Da Ne Ne
Prilagoditev -10% 0% 0%
Parkiranje Zagotovljena, lastna. delno Zagotovljena, skupna Niso zagotovljena Zagotovljena, skupna
Prilagoditev -5% 2% -5%

Leto izgradnje/obnove 1975/tekoce in inv. 2011 2009 2011
Prilagoditev -5% -5% -5%
Funkcionalno zastaranje Sanitarije, ctaziranje Ne Ne Ne
Prilagoditey -10% -10% -10%
SKUPAJ PRILA. -5,20 EUR -1,56 EUR -4.86 EUR
PRILAGOJENA 4,76 EUR 5.87 EUR 6.66 EUR
PONDER 0.20 0,50 0.30
POVPRECJE 5,88 EUR

ZAOKROZENO 6,00 EUR




Fotografije:

Zunanjost poslovno - stanovanjske stavbe s pripadajo¢im zemljis¢em, na naslovu
Cesta v rogozo 7/a, 2204 Miklavz na Dr. polju (dne, 10.08.2018, 23.08.2018)




Notranjost nestanovanjskega dela stavbe
Pritli¢je objekta — trgovski prostor




Notranjost stanovanjskega dela stavbe
Nadstropje objekta — stanovanje




Dostop do stanovanjske enote v nadstropju objekta
(Cez parc. §t. 1639/3, k.o. 693 Miklavz na Dr. polju)




15.4.2019 - 5:12

VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENIJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiske knjige

cas izdelave izpisa: 15.4.2019 - 5:12:47

Nepremicnina

tip nepremi¢nine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster

ID znak: parcela 693 1638
Katastrska ob¢ina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJIU parcela 1638 (ID 171139)
Plombe:

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

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega polozZaja: 1225295
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjizena lastninska pravica

delez: 1/4
imetnik:
1. EMSO: 0201952%***xx
osebno ime: Anton Zupanic¢
naslov: Cesta v Rogozo 009B, 2204 Miklavz na Dravskem polju

zatetek ucinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00

omejitve: Opozorilo: v primeru ve¢ omgejitev z istim ¢asom uéinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov pri
posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve Cas zatetka ucinkovanja | vrsta

13240908 01.01.1849 00:00:00 401 - vknjizena hipoteka
13174480 01.01.1849 00:00:00 401 - vknjizena hipoteka
13145187 01.01.1849 00:00:00 401 - vknjizena hipoteka
13953427 22.03.1999 00:00:00 401 - vknjiZzena hipoteka
14543014 16.06.1999 00:00:00 401 - vknjizena hipoteka
14849751 31.03.2000 14:10:00 401 - vknjizena hipoteka
15108069 06.01.2003 09:00:00 401 - vknjiZena hipoteka
15441154 07.06.2005 08:00:00 401 - vknjizena hipoteka
15519387 09.06.2005 13:47:00 401 - vknjizena hipoteka
16003527 10.07.2007 14:59:00 401 - vknjizena hipoteka
16072767 06.09.2007 14:12:00 401 - vknjizena hipoteka
16585126 12.03.2009 08:20:00 401 - vknjizena hipoteka
16744301 26.10.2010 08:09:00 401 - vknjizena hipoteka
16845990 24.02.2012 10:05:17 401 - vknjizena hipoteka
16883445 19.03.2013 08:08:42 401 - vknjizena hipoteka

delez:

ID osnovnega poloZaja: 1225296
vrsta osnovnega poloZaja:

2/4

101 - vknjizena lastninska pravica
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imetnik:
1. EMSO: 3110951 **+4xx
osebno ime: Olga Zupani¢
naslov: Ulica prvih zrtev 045, 2204 Miklavz na Dravskem polju

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00

omejitve: Opozorilo: v primeru ve¢ omejitev z istim ¢asom ucinkovanja vpisa se vrsini red ugotovi na podlagi dodatnih opisov pri
posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve Cas zacetka udinkovanja | vrsta

13240908 01.01.1849 00:00:00 401 - vknjiZena hipoteka
13174480 01.01.1849 00:00:00 401 - vknjiZena hipoteka
13145187 01.01.1849 00:00:00 401 - vknjiZena hipoteka
14849751 31.03.2000 14:10:00 401 - vknjiZena hipoteka
16985800 15.09.2014 11:05:29 401 - vknjiZena hipoteka
18117487 18.05.2015 15:12:03 401 - vknjiZena hipoteka
18289845 21.01.2016 10:46:37 401 - vknjiZena hipoteka
18699687 21.11.2016 10:05:21 401 - vknjiZena hipoteka
18774266 21.11.2016 10:22:36 401 - vknjiZena hipoteka
19266894 13.06.2017 10:51:16 401 - vknjiZena hipoteka
19328736 29.08.2017 08:43:42 401 - vknjiZzena hipoteka

ID osnovnega poloZaja: 1225297
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 1/4
imetnik:
1. EMSO: 1811952%**+%%
osebno ime: Zlatka Zupani¢
naslov: Cesta v Rogozo 007A, 2204 Miklavz na Dravskem polju

zatetek uinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00

omejitve: Opozorilo: v primeru ve¢ omejitev z istim ¢asom ucinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov pri
posamezni izvedeni pravici ali zaznambi. )

ID omejitve Cas zaCetka udinkovanja | vrsta

13240908 01.01.1849 00:00:00 401 - vknjiZzena hipoteka

13174480 01.01.1849 00:00:00 401 - vknjiZena hipoteka

13145187 01.01.1849 00:00:00 401 - vknjiZena hipoteka

14849751 31.03.2000 14:10:00 401 - vknjiZena hipoteka
Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 13145187

¢as zaletka ucinkovanja 01.01.1849 00:00:00
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: Kkatastrska ob&ina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLIJU parcela 1638 (ID
171139)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 160.970.000,00 SIT

tip dospelosti 2 - do odpoklica

dodatni opis:

160.970.000,00 SIT

VlozZeno 18. 12. 1997, Dn. §t. 10518/97. Po pravnomoé&nem sklepu in sporazumu opr. §t. Rig 769/97 z dne 22. 12.
1997 se vknjiZi zastavna pravica za izvrsljivo terjatev upnika v znesku 160,970.000,00 SIT
(stoSestdesetmilijonovdevetstosedemdesettiso¢ 00/100 tolarjev) s pripadki.

imetnik:
1. maticna Stevilka: podatek ni vpisan
firma / naziv: Nova Kreditna banka Maribor
naslov:

zaletek ucinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00
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zveza - 1D osnovnega poloZaja:
1225295
1225296
1225297

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zaetka ucinkovanja vrsta

19082809 20.01.2017 09:21:25 712 - zaznamba izvribe

Podrebni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni prayvici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 19082809
Cas zacletka ucinkovanja 20.01.2017 09:21:25
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAINO SODISCE V MARIBORU

opr. $t. postopka In 216/2000

dodatni opis:

Zaznamba izvribe je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. §t. In 216/2000 z dne
18.01.2017 in se nanasa na delez dolznice Olge Zupani¢. Zaznamba izvrSbe ucinkuje od trenutka, od katerega
u¢inkuje vknjizba navedene hipoteke.

ID pravice / zaznambe 13174480
¢as zacetka ucinkovanja 01.01.1849 00:00:00
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1638 (ID
171139)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 20.000.000,00 SIT

tip dospelosti 2 - do odpoklica

dodatni opis:

20.000.000,00 SIT

Vlozeno 20. 11. 1996, Dn. §t. 10054/96. Po pravnomoénem sklepu in sporazumu opr. §t. Rig 802/96 z dne 4. 12. 1995
se vknjiZi zastavna pravica za izvrSljivo terjatev upnika v znesku 20,000.000,00 SIT (dvajsetmilijonov 00/100

tolarjev)
imetnik:
1. EMSO: 1907994 % * ****
osebno ime: Sara Ristic¢
naslov: Cesta zmage 021, 2000 Maribor

zadetek uéinkovanja vpisa imetnika 13.04.2017 09:22:26
zveza - ID osnovnega poloZaja:
1225295
1225296
1225297

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zaletka uéinkovanja | vrsta

13610657 03.11.1998 00:00:00 712 - zaznamba izvribe

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

i ID pravice / zaznambe 13610657

| &as zaletka ucinkovanja 03.11.1998 00:00:00

| vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvribe
i podatki o vsebini pravice / zaznambe

i dodatni opis:

Na podlagi sklepa o izvr$bi Okrajnega sodi$¢a v Mariboru z dne 3.5.1999, opr.st. In 98/00216,se zaznamuje
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' izvrSba. ki u€inkuje od trenutka , ko je uinkovala vknjizba hipoteke na podlagi pravhomo¢nega sklepa in
i sporazuma z dne 4.12.1995, opr.3t. Rig 802/96, pod opr.5t. Dn.§t. 10054/96.

ID pravice / zaznambe 13240908
¢as zaletka u¢inkovanja 01.01.1849 00:00:00
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremi¢nina: katastrska ob&ina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1638 (ID
171139)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 10.000.000,00 SIT

tip dospelosti 2 - do odpoklica

dodatni opis:

10.000.000,00 SIT

Viozeno 14. 1. 1997, Dn. $t. 215/97. Po pravnomo¢nem sklepu in sporazumu opr. §t. Rig 23/97 z dne 27. 2. 1997 se
vknjiZi zastavna pravica za izvr$ljivo terjatev upnika v visini 10,000.000,00 SIT (desetmilijonov 00/100 tolarjev) s

pripadki.
imetnik:
1. EMSO: 1907994 %**xx
osebno ime: Sara Risti¢
naslov: Cesta zmage 021, 2000 Maribor

zaletek ulinkovanja vpisa imetnika 13.04.2017 09:23:11
zveza - ID osnovnega poloZaja:

1225295
1225296
1225297
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
ID ¢as zaCetka udinkovanja vrsta
13612237 03.11.1998 00:00:00 712 - zaznamba izvr$be

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

ID pravice / zaznambe 13612237
¢as zacetka ucinkovanja 03.11.1998 00:00:00
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Na podlagi skiepa o izvr§bi Okrajnega sodi$¢a v Mariboru z dne 3.5.1999, opr.§t. In 98/00216,se zaznamuje
izvrsba, ki u¢inkuje od trenutka, ko je uc¢inkovala vknjizba hipoteke na podlagi pravnomocnega sklepa in
sporazuma z dne 27.2.1997, opr.st. Rig 23/97, pod opr.st. 215/97.

ID pravice / zaznambe 13953427
¢as zactetka ulinkovanja 22.03.1999 00:00:00
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: Kkatastrska ob&ina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLIJU parcela 1638 (ID
171139)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 10.228,58 EUR

obresti S pp.

tip dospelosti 2 - do odpoklica

dodatni opis:

se vknjizi izvi§ljiva terjatev za glavnico 10.228,58 EUR (2,451.176,50 SIT) in stroski predhodnega izvrSilnega
postopka v vi§ini 208,33 EUR (49.924,00 SIT) z zakonitimi zamudnimi obrestmi od 14.7.1997 do placila, placila
pravdnega postopka v visini 102,29 EUR (24.512,00 SIT) in stroski izvrSilnega postopka v vignini 0,21 EUR
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(50.494.00 EUR),
vse v koristupnika KMETIJSKA ZADRUGA KORENA z.0.0., Zg. Korena 25/c, 2242 Zg. Korena.
imetnik:
1. maticna §tevilka: 5150183043

firma / naziv: KMETIJSKA ZADRUGA PTUJ Z.0.0.

naslov: Zgornja Korena 025C, 2242 Zgornja Korena

zatetek uinkovanja vpisa imetnika 22.03.1999 00:00:00
zveza - ID osnovnega poloZaja:

1225295

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zaCetka u¢inkovanja vrsta

13953428 22.03.1999 00:00:00 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

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

ID pravice / zaznambe 13953428

¢as zadetka uéinkovanja 22.03.1999 00:00:00

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

dodatni opis:

sc zaznamujc sklep o izvrsbi

ID pravice / zaznambe 14543014
¢as zacetka u¢inkovanja 16.06.1999 00:00:00
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska obéina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1638 (ID
171139)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 15.294,02 EUR

obresti zakonite zamudne

tip dospelosti 2 - do odpoklica

dodatni opis:
na podlagi pravnomocnega sklepa Okrajnega sodi§éa v Mariboru, z dne 29. 2. 2000, Tn 2000/00081.
imetnik:
1. mati¢na $tevilka: 5141966000
firma / naziv: PERUTNINA PTUI reja perutnine, proizvodnja krmil, perutninskega mesa in izdelkov,
trgovina in storitve d.d.

naslov: Potréeva cesta 010, 2250 Ptuj

zafetek uéinkovanja vpisa imetnika 16.06.1999 00:00:00
zveza - ID osnovnega poloZaja:

1225295
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
ID Cas zacCetka udinkovanja vrsta
14543015 16.06.1999 00:00:00 712 - zaznamba izvribe

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

ID pravice / zaznambe 14543015
¢as zacetka ucinkovanja 16.06.1999 00:00:00
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrSbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V MARIBORU

opr. §t. postopka In 2000/00081

dodatni opis:

na podlagi pravnomocénega sklepa Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, z dne 29. 02. 2000, In 2000/00081.
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ID pravice / zaznambe 14849751
¢as zaCetka udinkovanja 31.03.2000 14:10:00
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska obéina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1638 (ID
171139)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 803.627,03 EUR

obresti s pripadki

tip dospelosti 1 - dologen dan

datum dospelosti 08.05.2000

dodatni opis:
Na podlagi sklepa o izvr§bi Okrajnega sodi$¢a v Mariboru z dne 08.05.2000 v zvezi s pravnomo¢nim sklepom
Okrajnega sodi$¢a v Mariboru, opr. $tev. In 00216/2000 z dne 13.05.2008
imetnik:
1. maticna Stevilka: 5860580000
firma / naziv: NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d.
naslov: Ulica Vita Kraigherja 004, 2000 Maribor
zadetek uinkovanja vpisa imetnika 31.03.2000 14:10:00
zveza - ID osnovnega poloZaja:
1225295
1225296
1225297

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D cas zaCetka uéinkovanja vrsta
14849752 31.03.2000 14:10:00 712 - zaznamba izvrsbe

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

ID pravice / zaznambe 14849752
¢as zaCetka uc¢inkovanja 31.03.2000 14:10:00
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvribe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V MARIBORU

opr. §t. postopka In 216/2000

dodatni opis:

Na podlagi sklepa o izvrsbi Okrajnega sodi§éa v Mariboru z dne 08.05.2000, opr. Stev. In 216/2000, se zaznamuje
izvrba

ID pravice / zaznambe 15108069
¢as zaletka ulinkovanja 06.01.2003 09:00:00
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremié¢nina: Kkatastrska ob¢ina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1638 (ID
171139)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 6.627.274,35 SIT

obresti zakonske zamudne

tip dospelosti 1 - doloéen dan

datum dospelosti 12.03.2003

dodatni opis:

Vknjizba zastavne pravice za izvriljivo terjatev, in sicer glavnica v znesku 6,627.274,35 SIT (27.655,13 EUR) z
zakonitimi zamudnimi obrestmi, kot navedeno v sklepu Okrajnega sodis¢a v Mariboru, opr. §t. Z 02/00026 z dne 12.
3.2003.
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imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5854814000
firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA
naslov: Gregor¢i¢eva ulica 020, 1000 Ljubljana
zaletek ulinkovanja vpisa imetnika 06.01.2003 09:00:00
zveza - ID osnovnega poloZaja:
1225295

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zaCetka uéinkovanja vrsta

15108070 06.01.2003 09:00:00 706 - zaznamba neposredne izvr§ljivosti

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

ID pravice / zaznambe 15108070

Cas zadetka uéinkovanja 06.01.2003 09:00:00

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

dodatni opis:

Sklep Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. §t. Z 02/00026 z dne 12. 3. 2003.

ID pravice / zaznambe 15441154
¢as zacetka ucinkovanja 07.06.2005 08:00:00
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremic¢nina: katastrska ob&ina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1638 (ID
171139)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 6.855,00 EUR

obresti zakonske zamudne

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 07.01.2005

dodatni opis: )
Sklep Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. §t. 1 508/2004 z dne 17. 3. 2005.
imetnik:

1. EMSO: 2306967* > xxx
osebno ime: Greta Salda
naslov: Ulica Tosa PrimoZiéa 001, 2000 Maribor

zafetek ucinkovanja vpisa imetnika 07.06.2005 08:00:00
zveza - ID osnovnega poloZaja:
1225295

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D ¢as zacetka ucinkovanja vrsta

15441155 07.06.2005 08:00:00 712 - zaznamba izvr§be

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

ID pravice / zaznambe 15441155
€as zacetka ulinkovanja 07.06.2005 08:00:00
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V MARIBORU

opr. §t. postopka 1508/2004

dodatni opis:

Sklep Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. §t. 1 508/2004 z dne 17. 3. 2005.
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ID pravice / zaznambe 15519387
¢as zatetka ucinkovanja 09.06.2005 13:47:00
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob&ina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1638 (ID
171139)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 2.995.350,00 SIT

obresti spp

tip dospelosti 1 - dolo¢en dan

datum dospelosti 24.10.2003

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 2,995.350,00 SIT s pp, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa o
izvr8bi, navedenega v zaznambi izvr§be pri tej hipoteki.

imetnik:
1. EMSO: 2205941 ***%*%
osebno ime: Ernest Kup¢i¢
naslov: Apace 002, 2324 Lovrenc na Dravskem polju

zaletek utinkovanja vpisa imetnika 09.06.2005 13:47:00
zveza - ID osnovnega poloZaja:

1225295
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
ID Cas zacetka u¢inkovanja vrsta
15519388 09.06.2005 13:47:00 712 - zaznamba izvrsbe

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

ID pravice / zaznambe 15519388
¢as zacetka ucinkovanja 09.06.2005 13:47:00
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V MARIBORU

opr. §t. postopka In 05/00413 )

dodatni opis:

se zaznamuje izvrba na podlagi sklepa Okrajnega sodii¢a v Mariboru z dne 01.06.2005, opr. §t. In 05/00413.

ID pravice / zaznambe 16003527
tas zadetka udinkovanja 10.07.2007 14:59:00
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: Katastrska obgina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1638 (ID
171139)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 246,56 EUR

obresti s pp

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 13.11.1997

dodatni opis:

v izreku sklepa o izvribi, navedenega v zaznambi izvribe pri tej hipoteki.
imetnik: :
1. maticna §Stevilka: 5066310000
firma / naziv: NIGRAD, komunalno podjetje, d.d.
naslov: Zagrebska cesta 030, 2000 Maribor
zaletek uéinkovanja vpisa imetnika 10.07.2007 14:59:00
zveza - ID osnovnega poloZaja:

Hipoteka je ustanovljena za zavarovanje terjatve v znesku 246,56 EUR (59.085,50 SIT) s pp, ki je podrobneje opisana
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1225295
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
1D Cas zacetka ucinkovanja vrsta
16003528 10.07.2007 14:59:00 712 - zaznamba izvribe

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

ID pravice / zaznambe 16003528
¢as zaletka udinkovanja 10.07.2007 14:59:00
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvribe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V MARIBORU

opr. §t. postopka In 577/2007

dodatni opis:

Zaznamuje se izvriba na podlagi sklepa o izvrsbi Okrajnega sodis¢a v Mariboru, opr. §t. In 577/2007 z dne
15.06.2007, v zvezi s sklepom Okrajnega sodiséa v Mariboru, opr. §t. Ig 4214/1997 z dne 13.11.1997.

ID pravice / zaznambe 16072767
¢as zacetka ucinkovanja 06.09.2007 14:12:00
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremicnina: Katastrska ob&ina 683 DOGOSE parcela 1847 (ID 3475655)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 14.370,03 EUR

obresti S pp

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 21.03.2005

dodatni opis:

Na podlagi sklepov Okrajnega sodiséa v Mariboru, opr. §t. In 1016/2007, z dne 4. 9. 2007 in opr. §t. 1 1g 1942/1999, z
dne 21. 3. 2005, se vknjizi hipoteka.

imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5151406000
firma / naziv: PIVKA perutninarstvo d.d.
naslov: Kal 001, 6257 Pivka

zaletek uéinkovanja vpisa imetnika 06.09.2007 14:12:00
zveza - ID osnovnega poloZaja:
1225295

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zacCetka ucinkovanja vrsta
16072768 06.09.2007 14:12:00 712 - zaznamba izvrbe

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

ID pravice / zaznambe 16072768
¢as zatetka udinkovanja 06.09.2007 14:12:00
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJINO SODISCE V MARIBORU

opr. st. postopka In 1016/2007

dodatni opis:

Na podlagi sklepov Okrajnega sodid¢a v Mariboru, opr. §t. In 1016/2007, z dne 4. 9. 2007 in opr. §t. I Ig 1942/1999,
z dne 21. 3. 2005, se zaznamuje izvrsba.

[ ID pravice / zaznambe 16585126 ]
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¢as zaCetka uéinkovanja 12.03.2009 08:20:00
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 683 DOGOSE parcela 1856 (ID 2805029)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 3.256,26 EUR

obresti spp

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 06.10.2005

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa izvrsbi, navedenega v
zaznambi izvribe pri tej hipoteki.

imetnik:
1. mati¢na §tevilka: 5063400000
firma / naziv: Zavarovalnica Sava, zavarovalna druZba, d.d.
naslov: Cankarjeva ulica 003, 2000 Maribor

zaletek u¢inkovanja vpisa imetnika 12.03.2009 08:20:00
zveza - ID osnovnega poloZaja:
1225295

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID ¢as zadetka udinkovanja vrsta

16585127 12.03.2009 08:20:00 712 - zaznamba izvrSbe

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

ID pravice / zaznambe 16585127
¢as zacetka ucinkovanja 12.03.2009 08:20:00
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvribe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAINO SODISCE V MARIBORU

opr. §t. postopka In 963/2008

dodatni opis:

se zaznamuje izvrba, kot izhaja iz sklepa Okrajnega sodis¢a v Mariboru opr. §t. In 963/2008 z dne 09.03.2009.

[ 13

ID pravice / zaznambe 16744301
¢as zaletka u¢inkovanja 26.10.2010 08:09:00
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremicnina: Kkatastrska ob&ina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1638 (ID
171139)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 282,56 EUR

obresti s pp

tip dospelosti 1 - dolo¢en dan

datum dospelosti 11.09.2000

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena za zavarovanje terjatve v znesku 282,56 EUR (67.713,50 SIT) s pp., ki je podrobneje
opisana v izreku skiepa o izvrsbi, navedenega v zaznambi izvrsbe pri tej hipoteki.
imetnik:
1. maticna §tevilka: 5066310000

firma / naziv: NIGRAD, komunalno podjetje, d.d.

naslov: Zagrebska cesta 030, 2000 Maribor

zaletek ulinkovanja vpisa imetnika 26.10.2010 08:09:00
zveza - ID osnovnega poloZaja:

1225295

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
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1D ¢as zadetka u¢inkovanja vrsta
16744302 26.10.2010 08:09:00 712 - zaznamba izvrsbe

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

ID pravice / zaznambe 16744302
Cas zacetka ucinkovanja 26.10.2010 08:09:00
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvribe

podatki o vsebini pravice / zaznambe y

organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V MARIBORU

opr. §t. postopka In 918/2008

dodatni opis:

Zaznamuje se izvrba na podlagi sklepa o izvr$bi Okrajnega sodis¢a v Mariboru, opr. &t. In 918/2008, z dne 3. 9.
2010, v zvezi s sklepom Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. §t. Ig 2000/03041, z dne 11. 9. 2000.

ID pravice / zaznambe 16845990
¢as zacetka ucinkovanja 24.02.2012 10:05:17
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremicnina: Katastrska ob¢ina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1638 (ID
171139)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 19.356,93 EUR

obresti z zakonitimi zamudnimi obrestmi

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 24.10.2011

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 19.356,93 ? s pp, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa o izvrsbi
navedenega v zaznambi izvrsbe pri tej hipoteki.

imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5063400000
firma / naziv: Zavarovalnica Sava, zavarovalna druzba, d.d.
naslov: Cankarjeva ulica 003, 2000 Maribor

zaletek ucinkovanja vpisa imetnika 24.02.2012 10:05:17
zveza - ID osnovnega polozaja:

1225295
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
1D ¢as zadetka uéinkovanja vrsta
16845991 24.02.2012 10:05:17 712 - zaznamba izvrbe

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

ID pravice / zaznambe 16845991
tas zafetka uéinkovanja 24.02.2012 10:05:17
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V MARIBORU

opr. §t. postopka In 1334/2005

dodatni opis:

se zaznamuje sklep o izvr§bi Okrajnega sodis¢a v Mariboru opr. 3t. In 1334/2005 z dne 24. oktobra 2011

ID pravice / zaznambe 16883445

¢as zaletka udinkovanja 19.03.2013 08:08:42

vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremi¢nina: Katastrska ob&ina 683 DOGOSE parcela 1856 (ID 2805029)
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podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 624,55 EUR

obresti zakonske zamudne obresti od datuma 26.3.2012
tip dospelosti 1 - dologen dan

datum dospelosti 18.03.2013

dodatni opis:

Na podlagi sklepa Okrajnega sodis¢a v Ormozu z dne 18.3.2013, opr. $t. In 17/2013 je hipoteka ustanovljena v
zavarovanje terjatve 624,55 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa o izvrsbi, navedenega v
zaznambi izvrbe pri tej hipoteki.
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5063345000

firma / naziv: ZAVAROVALNICA TRIGLAV, d.d.

naslov: Miklosiceva cesta 019, 1000 Ljubljana

zafetek ucinkovanja vpisa imetnika 19.03.2013 08:08:42
zveza - ID osnovnega polozaja:

1225295
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
1D ¢as zaCetka ucinkovanja vrsta
16883446 19.03.2013 08:08:42 712 - zaznamba izvrSbe

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

ID pravice / zaznambe 16883446
¢as zacetka u¢inkovanja 19.03.2013 08:08:42
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrSbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAINO SODISCE V ORMOZU

opr. st. postopka In 17/2013

dodatni opis:

Na podlagi sklepa Okrajnega sodi§¢a v Ormozu z dne 18.3.2013, opr. §t. In 17/2013 se zaznamuje sklep o izvrsbi.

ID pravice / zaznambe 16985800
¢as zacetka ulinkovanja 15.09.2014 11:05:29
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremiénina: Kkatastrska ob¢&ina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1616/2 (ID
903972)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 8.343,71 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 24.12.1999

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 8.343,71 EUR s pp., ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o izvr$bi Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. §t.In 570/2014 z dne 28. avgusta 2014,
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5770831000

firma / naziv: MARINES Gostinstvo in trgovina, d.o.o. Celje - v ste€aju

naslov: Glavni trg 017, 2000 Maribor

zafetek uéinkovanja vpisa imetnika 15.09.2014 11:05:29

Pri imetniku je vpisana zaznamba ID 16698421
zveza - ID osnovnega polozaja:

1225296

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D | gas zagetka uéinkovanja [ vrsta
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[ 16985801 [15.09.2014 11:05:29 [ 712 - zaznamba izvrsbe

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

ID pravice / zaznambe 16985801
¢as zaCetka uc¢inkovanja 15.09.2014 11:05:29
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAINO SODISCE V MARIBORU

opr. §t. postopka In 570/2014

dodatni opis:

Zaznamba izvribe je vpisana na podlagi sklepa o izvr3bi opr. §t. In 570/2014 Okrajnega sodis¢a v Mariboru z dne
28.8.2014 v zvezi s sklepom Ig 996/2001 2 dne 23.5.2001 in sklepa Ig 996/2001 z dne 2.12.2011.

ID pravice / zaznambe 18117487
¢as zadetka ulinkovanja 18.05.2015 15:12:03
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: Kkatastrska ob¢ina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1616/2 (ID
903972)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 9.657,32 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolo¢en dan

datum dospelosti 17.07.2014

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 9.657,32EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa
o izvribi Okrajnega sodi$¢a v Mariboru, opr. §t. VL 19413/2015 z dne 12.05.2015.
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5860571000

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

naslov: Trg republike 002, 1000 Ljubljana

zaletek uéinkovanja vpisa imetnika 18.05.2015 15:12:03
zveza - ID osnovnega poloZaja:

1225296
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
1D ¢as zaCetka uc¢inkovanja vrsta
18117488 18.05.2015 15:12:03 712 - zaznamba izvrSbe

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

ID pravice / zaznambe 18117488
¢as zacdetka ucinkovanja 18.05.2015 15:12:03
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V MARIBORU

opr. $t. postopka VL 19413/2015

dodatni opis:

Zaznamba izvrsbe je vpisana na podlagi sklepa o izvrsbi Okrajnega sodis¢a v Mariboru, opr. §t. VL 19413/2015 z
dne 12.5.2015 v zvezi s sklepom Okrajnega sodi$€a v Ljubljani, opr. §t. VL 19413/2015 z dne 25.2.2015.

ID pravice / zaznambe 18289845

¢as zacetka ucinkovanja 21.01.2016 10:46:37

vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremicnina: Kkatastrska obgina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1616/2 (ID
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903972)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
terjatev: 474,91 EUR
obresti glej opis
tip dospelosti 1 - dolo¢en dan
datum dospelosti 06.07.2003

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 474,91 EUR s pp., ki je podrobneje opisana v izreku sklepa
o0 izvr8bi Okrajnega sodi$¢a v Mariboru, opr. §t. In 895/2015 z dne 18.1.2016.

imetnik:
1. maticna Stevilka: 5490227000
firma / naziv: KONUS KONEX proizvodnja transportnih in pogonskih elementov, netkanih materialov in
filtrov, d.o.o.
naslov: Mestni trg 018, 3210 Slovenske Konjice

zafetek u¢inkovanja vpisa imetnika 21.01.2016 10:46:37
zveza - ID osnovnega poloZaja:
1225296

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

D Cas zacetka uinkovanja vrsta

18289846 21.01.2016 10:46:37 712 - zaznamba izvrSbe

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

ID pravice / zaznambe 18289846
¢as zacetka uéinkovanja 21.01.2016 10:46:37
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V MARIBORU

opr. §t. postopka In 895/2015

dodatni opis:

Zaznamba izvrbe je vpisana na podlagi sklepa o izvr§bi Okrajnega sodiséa v Mariboru opr. $t. In 895/2015 z dne
18.01.2016 v zvezi s sklepom Ig 1586/2002 z dne 17.3.2009.

ID pravice / zaznambe 18699687
¢as zadetka uéinkovanja 21.11.2016 10:05:21
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1616/2 (ID
903972)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 401.108,67 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - doloéen dan

datum dospelosti 23.04.2014

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 401.108,67 EUR s pp., ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o izvrsbi Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. §t. In 399/2014 z dne 16.11.2016.
imetnik:
1. matiéna Stevilka: 3380327000

firma / naziv: TCK, druZba za upravljanje d.o.o.

naslov: Dunajska cesta 167, 1000 Ljubljana

zaletek uinkovanja vpisa imetnika 21.11.2016 10:05:21
zveza - TD osnovnega poloZaja:

1225296

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
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1D Cas zaetka uéinkovanja vrsta
18699688 21.11.2016 10:05:21 712 - zaznamba izvr§be

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

ID pravice / zaznambe 18699688
¢as zacetka ucinkovanja 21.11.2016 10:05:21
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvribe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V MARIBORU

opr. §t. postopka In 399/2014

dodatni opis:

Zaznamba izvrbe je vpisana na podlagi sklepa o izvribi Okrajnega sodis¢a v Mariboru opr. §t. In 399/2014 v zvezi
s sklepom In 399/2014 z dne 19.11.2014.

ID pravice / zaznambe 18774266
¢as zacetka ulinkovanja 21.11.2016 10:22:36
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: Kkatastrska ob¢ina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1616/2 (ID
903972)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 104.188,67 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 05.12.2014

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 104.188,67 EUR s pp., ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o izvr8bi Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. §t. VL 186119/2014 z dne 17.11.2016.
imetnik:
1. matiéna §tevilka: 5026237000

firma / naziv: SKB BANKA D.D. LJUBLJANA

naslov: Ajdovscina 004, 1000 Ljubljana

zaletek ucinkovanja vpisa imetnika 21.11.2016 10:22:36
zveza - ID osnovnega poloZaja:

1225296

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D ¢as zaCetka uéinkovanja vrsta

18774267 21.11.2016 10:22:36 712 - zaznamba izvrsbe

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

ID pravice / zaznambe 18774267
¢as zacetka ucinkovanja 21.11.2016 10:22:36
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAINO SODISCE V MARIBORU

opr. §t. postopka VL 186119/2014

dodatni opis:

Zaznamba izvr§be je vpisana na podlagi sklepa o izvr§bi Okrajnega sodis¢a v Mariboru opr. §t. VL 186119/2014 z
dne 17.11.2016 v zvezi s sklepom Okrajnega sodi§éa v Ljubljani opr. §t. VL 186119/2014 z dne 09.01.2015.

ID pravice / zaznambe 19266894
Cas zaletka uinkovanja 13.06.2017 10:51:16
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka
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glavna nepremicnina: Kkatastrska obéina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1638 (ID
171139)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 2.665,04 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 19.10.2000

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 2.665,04 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa
o izvrSbi Okrajnega sodiS¢a v Mariboru, opr. §t. In 1353/2010 z dne 7. 9. 2010.

imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5049318000
firma / naziv: Pivovama Lasko Union d.o.o.
nasiov: Pivovarniska ulica 002, 1000 Ljubljana

zatetek u¢inkovanja vpisa imetnika 13.06.2017 10:51:16
zveza - ID osnovnega poloZaja:
1225296

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID ¢as zacetka ucinkovanja vrsta

19266895 13.06.2017 10:51:16 712 - zaznamba izvribe

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

ID pravice / zaznambe 19266895
¢as zacetka u¢inkovanja 13.06.2017 10:51:16
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvr§be

podatki e vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V MARIBORU

opr. §t. postopka In 1353/2010

dodatni opis:

Zaznamba izvrsbe je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodis¢a v Mariboru, opr. §t. In 1353/2010 z dne 7. 9.
2010.

ID pravice / zaznambe 19328736
¢as zacetka uinkovanja 29.08.2017 08:43:42
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska obéina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU parcela 1616/2 (ID
903972)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 8.271,56 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - doloden dan

datum dospelosti 27.10.2011

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 8.271,56 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku sklepa
o zavarovanju Okrajnega sodis¢a v Mariboru, opr. §t. Z 320/2017 z dne 28.8.2017.

imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5063400000
firma / naziv: Zavarovalnica Sava, zavarovalna druzba, d.d.
naslov: Cankarjeva ulica 003, 2000 Maribor

zatetek uéinkovanja vpisa imetnika 29.08.2017 08:43:42
zveza - ID osnovnega poloZaja:
1225296

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
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1D Cas zadetka udinkovanja vrsta
19328737 29.08.2017 08:43:42 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

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

ID pravice / zaznambe 19328737
¢as zaetka ucinkovanja 29.08.2017 08:43:42
vrsta pravice / zaznambe 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJINO SODISCE V MARIBORU

opr. §t. postopka Z 320/2017

dodatni opis:

Zaznamba izvrsljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi$¢a v Mariboru opr. §t. Z
320/2017 z dne 28.8.2017.

Podrobni podatki o zaznambah pri imetnikih:

ID pravice / zaznambe 16698421

¢as zadetka ucinkovanja 16.01.2014 14:33:18

vrsta pravice / zaznambe 802 - zaznamba stecaja
podatki o vsebini pravice / zaznambe

zacetek stecaja: 16.01.2014 00:00:00

organ, ki vodi postopek OKROZNO SODISCE V CELJU
opr. §t. postopka St 2178/2013

Zaznamba je vpisan pri imetniku:

MARINES Gostinstvo in trgovina, d.o.0. Celje - v stedaju
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Parcele

Etevilka Povrsina Katastrski

- Urejena Vrednost Graficni
Katastrska obcina parcele dohodek 5. s -
parcele (m2) parcela (EUR) nepremicnine prikaz
693 MIKLAVZ NA (=
i (R 201 NE 0,00 (€ @
Legenda podatkov: ' Register nepremiénin Zemljiski kataster

Podrobni podatki o parceli
Katastrska obcina 693 Stevilka parcele 1638

POVRSINA PARCELE (M2) 291
POVRSINA DEJANSKE RABE
DEJANSKA RABA ZEMLJISCA (M2)
Pozidano zemljisce 291
NAMENSKA RABA POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJ::ACZA)
osrednja obmodja centralnih dejavnosti 291
ez POVRSINA ZEMLJISCA STEVILKA STAVBE, Kl
RARE ZEMLISC POD STAVBO (M2) STOJI NA PARCELI
ZEMUIISCE POD STAVBO PRED 2006 *283 | 2646

* Znak zvezdica (*) pred povrsino zemljista pod stavbo pomeni, da je povriina ocenjena
Podatki o lastnikih in upravljavcih

PRIIMEK IN IME / NAZIV NASLOV | LETO ROJSTVA / MATICNA STEVILKA DELEZ STATUS
Podatek o lastniku ni javen

Katastinka obEina Stevilka Ka-tastrskl Stevilo delov Vrednos_tv ) Gr_aﬁcm
stavbe vpis stavbe nepremicnine prikaz

693 MIKLAVZ NA na voljo samo za del
DRAVSKEM POLIU 2685 NE 2 stavhe e

s .
Legenda podatkov: " Register nepremicnin || Katasterstavb ' Zbirni kataster
GII Drugi upravljavci
Katastrska obcina 693 Stevilka stavbe 2646

Podrobni podatki o stavbi

NASLOV STAVBE Miklavz na Dravskem polju, Cesta v Rogozo 7A

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)
693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLIU 1637 *17
693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLIU 1638 *283

STEVILO ETAZ 2

4



Podatki o Sirokopasovnem intemetﬂ

| Nipodatkov o Srckopasovnemimemetu!
|

Podatki o energetski izkaznici
- Seznam delov stavbe I K l
-
STEVILKA i[f‘,','g;‘foﬁ{%"&v“““ DEJANSKA RABA KATASTRSKI | VREDNOST
DELA STAVBE ALLPOSLO DELA STAVBE VPIS NEPREMIENINE
Stanovanje v
1 - samostojedi stavbi z NE . T

enim stanovanjem

Legenda podatkov: . Register nepremicnin D Kataster stavb . Drugi upraviljavci

Katastrska obéina 693 stevilka stavbe 2646 Stevilka dela stavbe 1

Podatki o delu stavbe

Miklavz na Dravskem polju, Cesta v

BE
NASLOV DELA STAV Rogozo 7A

KATASTRSKI VPIS | Ne
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— -

Seznam dodatnih prostorov
PROSTORI STANOVANJA |POVR§INA PROSTORA (M2)

Podatki o energetski izkaznici

Podatki o lastnikih in upravijavcih &4
PRIIMEK IN IME / NAZIV | NASLOV | LETO ROJSTVA / MATICNA STEVILKA | DELEZ |STATUS

Podatek o lastniku ni javen

2 = Prodajalna NE ‘

Legenda podatkov: . Register nepremicnin D Kataster stavb . Drugi upravljavci
Katastrska obina 693 Stevilka stavbe 2646 Stevilka dela stavbe 2
Podatki o delu stavbe|

NASLOV DELA STAVBE j -
KATASTRSKI VPIS




1IZLOZBENO OKNO Da
OBDELAVA STROPA :
PROSTORNINA =
RAZDALJA MED NOSILNIMI ELEMENTI >
STENSKE OBLOGE .
TALNE OBLOGE -
VISINA ETAZE -
Podatki o energetski izkaznici

Ni podatkov o energetski izkaznici dela stavbe!

Podatki o lastnikih in upravljavcih <4
PRIIMEK IN IME / NAZIV  NASLOV | LETO ROJSTVA / MATICNA STEVILKA DELEZ | STATUS

Podatek o lastniku ni javen

Informacije o opticnih prikljucnih tockah. Stavba IMA OPT. Minimalna hitrost povezave je 100 Mbps

Gospodarska javna infrastruktura

Izberite tematiko iz zbirnega katastra GJI za prikaz na izbranih parcelah oz. stavbah

; " l Ceste _:J
Ime tematike zbirnega katastra GJI

Naslovi in prostorske enote

Podatki registra prostorskih enot

Obcina Miklavz na Dravskem polju
Naselje Miklavz na Dravskem polju

Ulica in hisna Stevilka Naslov ne obstaja

Postni okolis 2204 Miklavz na Dravskem polju
Krajevna skupnost Miklavz na Dravskem polju
Vaska skupnost Vaska skupnost ne obstaja
Mestna cetrt Cetrtna skupnost ne obstaja
Volisce - drzavni zbor KD MiklavZ, Cesta v Rogozo 11
Volisce - lokalno Kulturni dom MiklavZ, Cesta v Rogozo 11
Solski okolig 0S Miklavz na Dravskem polju
Statisticna regija Podravska

Upravna enota Maribor

Obmocna geodetska uprava | Maribor



Situacija nepremi¢nine — Atlas okolja ARSO
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IZRIS PARCELE

Parcela: katastrska ob¢ina 693 MIKLAVZ NA DRAVSKEM POLJU tevilka parcele 1638

£
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Legenda oznak:

Parcelna meja

——— Meja parcelnega dela
mEmEm Meja katastrske ob¢ine

~

ok

1605/1

1598/2

2061/1
= . 540/3
Aibae S 1647/1

1648/1

Bh
n 1635/2 n 1648/2

1633/4

1637

1641/1
1646

163378 —

Informativno merilo 1 : 500

Stanje evidence zemljiSkega katastra za izbrano parcelo na dan 15.04.2019

Vir podatkov: Geodetska uprava Republike Slovenije
Transakcijska Stevilka: 1100988723713
Izris pripravil/-a: Andrej Cehtl

Izris parcele je izdelan na podlagi evidence zemljiskega katastra. ki jo vodi Geodetska uprava RS in se ne
Steje kot potrdilo v smislu 115. ¢lena Zakona o evidentiranju nepremic¢nin (Uradni list RS, 3t. 47/2006 in
nasl.) in Pravilnik o vrstah in vsebini potrdil iz zbirk geodetskih podatkov ter o nacinu izkazovanja
podatkov (Uradni list RS, 3t. 69/2012). Podatkov o mejah parcel ter numeri¢no merilo iz tega izrisa se ne
sme neposredno uporabljati za ugotavljanje poteka mej po podatkih zemljiskega katastra.
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