MAG. DRAGAN MANJULOV S.P.,

UPRAVITELJ V POSTOPKIH ZARADI INSOLVENTNOSTI IN PRISILNE LIKVIDACIJE&
POSLOVNI SVETOVALEC ZA PODJETJA V KRIZI

Mlaka 9

4290 Trzi¢

E-mail: dragan.manjulov@telemach.net

Gsm: 070 130 027

St. dovoljenja: L 4/2013

DolZnik: Kauran Andrej
nazadnje stanujo¢: Sladki vrh 2A
2214 Sladki vrh
Rojstni datum: 29. 03. 1962
Datum smrti: 17.06.2020

Opravilna stevilka: St 162/2023

Okrozno sodiSs¢e v Mariboru
Sodna ulica 14
2000 Maribor

Mlaka, 26.04.2024

Predmet: razpis javne drazbe z zviSevanjem izklicne cene dne, 18.06.2024 v
prostorih Zbornice upraviteljev Slovenije na naslovu Dunajska cesta 156,
1000 Ljubljana ob 11.00 uri

Nepremiénina:

DVOSTANOVANJSKA HISA SKUPAJ Z NESTANOVANJ SK‘O STAVBO
na naslovu: Sladki Vrh 2 A, 2214 Sladki Vrh, skupaj s pripadajo¢im
zemljiS€em (ID znak: parcela 566 4/3, parcela 566 4/5 in parcela 566 12/4)
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Spostovani,
1. UuvOoD
Na osnovi dolo¢b v 330. ¢lenu ZFPPIPP se prodaja zaCne s sklepom sodiS¢a o

prodaji. Naslovno sodiSCe je dne, 10.04.2024 izdalo Sklep o prodaji — dodatni v
katerem je odlocilo:

o da se prodaja opravi na podlagi javne drazbe z zviSevanjem izklicne cene,
o izklicno ceno za predmet prodaje,
o varscino.

Predmet prodaje je:

e Dvostanovanjska hia skupaj z nestanovanjsko stavbo na naslovu Sladki
Vrh 2 A, 2214 Sladki Vrh, skupaj s pripadajo¢im zemljiS¢em (ID znak:
parcela 566 4/3, parcela 566 4/5 in parcela 566 12/4) v celotni lasti
pokojnega zapustnika — 1/1 (v nadaljevanju »nepremicnina«)

Pri predmetu prodaje »nepremicnina«, ki ga bom natanéno definiral v
nadaljevanju razpisa, je bilo v postopku prijav terjatev prijavijenih ve¢ loCitvenih
pravic, ki sem jih upravitelj priznal.

Pri predmetu prodaje »nepremicnina«, ki ga bom natanéno definiral v
nadaljevanju razpisa, ni_bila v postopku prijav terjatev prijavljena nobena
izloCitvena pravica.

Upravitelj] sem za predmet prodaje »nepremicnina« narocil in prejel oceno
vrednosti premozenja glede na dolocila 327. ¢lena ZFPPIPP (priloga).

2. PREDMET PRODAJE

Nepremiénina

Predmet prodaje je v eZK vpisan s sledecimi ID znaki:

e Parcela 566 12/4, k.o. Sladki Vrh (218 m2);

e Parcela 566 4/5, k.o. Sladki Vrh (669 m2);

e Parcela 566 4/3, k.o. Sladki Vrh (885 m2);
vse v delezu do 1/1 od celote,
ki v naravi predstavljajo dvostanovanjsko hiso (Stevilka stavbe 241; naslov:
Sladki vrh 2 A), nestanovanjsko stavbo (Stevilka stavbe 242) skupaj s
pripadajoCimi zemljiSCi.

Na nepremicnini z ID znakom: parcela 566 4/3 je vknjizena sluznost stanovanja v
korist matere zapustnika.

Zemljisce
Skupna povrSina zemljiS¢: 1.772 m2.
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Zemljis€e je stavbno in komunalno opremljeno z asfaltirano javno cesto,
ploCnikom, javno razsvetljavo, vodovodnim, elektricnim, kanalizacijskim,

toplovodnim in telekomunikacijskim omrezjem ter kabelsko TV.
Teren je raven.

Nepremiénina je locirana v Podravski regiji, v ob&ini Sentilj, v naselju Sladki Vrh,

v krajevni skupnosti Sladki Vrh. Spada pod upravno Pesnica pri Mariboru.

Nepremicnina je dostopna po kategorizirani ob¢inski javni asfaltirani cesti.

Stavba

Na parceli z ID znakom parcela 566 4/3 stoji dvostanovanjska hiSa (Stevilka
stavbe 241; naslov: Sladki vrh 2 A) in nestanovanjska stavba (Stevilka stavbe

242).

Stevilka stavbe 241 (dvostanovanjska hisa):

Stavba ima tri etaze (klet, pritli¢je in mansarda) z dvema medetazama.
Stavba ima neto tlorisno povrSino 247,45 m2.

Stavba ima uporabno tlorisno povrsino 149,92 m2

HiSa je bila zgrajena leta 1968 in kasneje predelana v dvostanovanjsko hiso.

Dostop do obeh stanovanj je o lo€enih zunanijih stopnicah.

Hisa je priklju¢ena na elektri¢no in vodovodno omrezje.

Fekalne odplake so speljane v greznico.

Ogrevanje hiSe je centralno, z radiatorji, s kotlom na lesene palete.
Hia je delno klimatizirana.

Stevilka stavbe 242 (nestanovanjska stavba):

Gre za pritlicni veCnamenski objekt, ki se sestoji iz treh delov:
e Dveh poslovnih prostorov z lo€enima zunanjima vhodoma,
e Dveh garaz s shrambo in drvarnico.

Stavba ima neto tlorisno povrsino 176,46 m2.

1. Poslovni prostor
Sestoji se iz enega prostora (v njem je bila nekdaj pekarna).

Stavba je priklju¢ena na elektri¢no, vodovodno in kanalizacijsko omrezje.

Svetla visina prostora je 2,60 m.

2. Poslovni prostor
Sestoji se iz pisarne, WC-ja, mini kuhinje in prostora za arhiv.
Ogrevanje prostorov je z elektri€nimi grelnimi telesi.
Prostori so klimatizirani in tehni¢no varovani.
Svetla visina prostora je 2,60 m.

3. Dve garazi in shramba
NajviSja svetla visina je 3,40 m, najnizja pa 2,80 m.
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4. Drvarnica
Najvi$ja svetla viSina je 3,50 m, najniZja pa 2,10 m.
3. 1ZKLICNA CENA/VARSCINA

Ocenjena trzna vrednost: 188.000,00 EUR.
Ocenjena likvidacijska vrednost: 150.400 EUR.

Izklicna cena: 150.000,00 EUR + davs$cine.
Varscéina v visSini 10 % izklicne cene: 15.000,00 EUR.

4. LOCITVENE PRAVICE

Predmet prodaje »nepremicnina« je predmet vec loCitvenih pravic ve¢ lo€itvenih
upnikov:

Zap. §t.1 | Logitveni upnik Vrednost (v eur spp)?

1 SKB BANKA D.D. LJUBLJANA 156.500,36
2 PRIMORSKA HRANILNICA VIPAVA D.D. 113.638,20
3 JAVNI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE ZA PODJETNISTVO 7.781,44

Upravitelj sem vse navedene loCitvene pravice priznal.

Upravitelj upoStevam posebno pravilo o prodaji premoZenja, ki je predmet
loCitvene pravice (7. odstavek 345. Clena ZFPPIPP), in navajam loCitvenega
upnika katerega locCitvena pravica je bila pridobljena prva:
e Locitveni upnik v seznamu preizkuSenih terjatev pod zaporedno Stevilko 2:
PRIMORSKA HRANILNICA VIPAVA D.D., Glavni trg 15, 5271 Vipava,
MS: 5214246000 (zadetek uéinkovanja: 16.09.2019).

in loCitvenega upnika katerega loCitvena pravica je bila pridobljena druga:
¢ Locitveni upnik v seznamu preizkuSenih terjatev pod zaporedno Stevilko 1:
SKB BANKA D.D. LJUBLJANA, Ajdovséina 4, 1000 Ljubljana; MS:
5026237000 (zacCetek ucinkovanja: 24.09.2019).

5. VARSCINA

Vars€ino morajo drazitelji vplacati na TRR v korist steCajnega dolznika na
transakcijski racun §t.: SI56 0700 0000 4009 682 odprt pri Gorenjski banki d.d.
Kranj (SWIFT: GORE Sl 2X), s pripisom Namen nakazila: »var§éina« do dne,
17.06.2024.

1 Zaporedna $tevilka v seznamu preizkusenih terjatev.
2 VVrednost zavarovanih terjatev z locitveno pravico.
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6. OGLED PREDMETOV PRODAJE

Ogled predmeta prodaje je mozZen dne, 13.06.2024 med 11.00 in 13.00 uro.

Za ogled je potrebno obvezno najkasneje do dne, 07.06.2024 najaviti ogled
upravitelju na mail: dragan.manjulov@telemach.net.

7. POGOJI PRODAJE IN PRAVILA DRAZBE

7.1

7.2

7.3
7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

Prodaja se vrsi po nacelu »videno — kupljeno«. Izklju€ena je odgovornost
ste€ajnega dolznika za stvarne napake premoZenja, ki je predmet
prodaje.

Na drazbi lahko sodelujejo samo drazitelji, ki so pravoasno vplacali
varscino.

Varsc&ina se ne obrestuje in ne revalorizira.

Drazitelji se pred izvedbo javne drazbe izkazejo s predloZitvijo
potrienega naloga o vplacilu var$Cine upravitelju. Vpla¢ana varscina
pomeni, da je drazitelj sprejel izklicno ceno. Zastopniki pravnih oseb
morajo pred pricetkom drazbe predloZiti izpis iz sodnega ali poslovnega
registra, ki ne sme biti starejSi od 10 dni, poobladenci pa tudi
pooblastilo za zastopanje. Fizicne osebe se morajo pred drazbo izkazati
z veljavnim osebnim dokumentom. Vse listine, ki jih predlozijo
udelezenci drazbe, morajo biti sestavlene v slovenskem jeziku ali
prevedene.

Po razglasitvi zaCetka drazbe ob napovedani uri pristop draziteljev ni vec
mogoc!

Na drazbi se zviSuje ponujeni znesek v koraku po 1.000,00 EUR. Na
drazbi uspe tisti drazitelj, ki bo ponudil najvisjo ceno.

Pred pricetkom drazbe upravitel] Se enkrat preberem podatke o
predmetu prodaje ter razglasim izklicno ceno in pozovem ponudnike, ki
imajo pravico pristopiti k drazenju, da naj se izreCejo, ali sprejmejo
izklicno ceno. Ko prvi od ponudnikov pove svojo ponudbo, ponovim
upravitelj ponujeni znesek in kdo ga je ponudil ter vpraSam, ali kdo od
ponudnikov ponudi vi§ji znesek. Ce v postopku zviSevanja ponujenega
zneska v doloCenem koraku nihfe od ponudnikov takoj ne ponudi
viSjega zneska, ponovim upravitelj ponujeni znesek drugi€ ter po pol
minutnem premoru razglasim zadnjo podano ponudbo ter hkrati
seznanim ponudnike, da je drazba za ta predmet zakljucena.

Po koncu drazbe voditelj drazbe razglasim drazitelja, ki je na drazbi
uspel, in ga obvestim o Casu sklenitve pisne prodajne pogodbe, ki ne
sme biti pozneje kot tri delovne dni po koncu drazbe. Celotno kupnino
mora uspeli drazitelj placati v 90-ih dneh od sklenitve pogodbe.

O poteku drazbe se vodi zapisnik, v katerega se vpisujejo vsi ponudniki,
ponujeni znesek kupnine in kdo ga je ponudil, kupec predmeta ter
morebitne druge zadeve o poteku drazbe.

Ugovor(-e) zoper potek drazbe je mogocCe vloziti do zakljuCka zapisnika
o poteku drazbe. Ugovore takoj reSim upravitelj.
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7.10 Ce drazitelj na drazbi ne uspe, se mu vrne znesek vplagane varséine v
treh delovnih dneh po koncu javne drazbe.

7.11 Ce drazitelj na drazbi uspe in sklene prodajno pogodbo v skladu z
ZFPPIPP, placilo varsCine velja za placilo are v znamenje sklenitve
prodajne pogodbe.

7.12 V postopku javne drazbe ne morejo sodelovati osebe iz 337. Clena
ZFPPIPP. Kupec mora ob sklenitvi prodajne pogodbe podpisati izjavo,
da ni ovir za sklenitev prodajne pogodbe po drugem odstavku 337. Clena
ZFPPIPP.

7.13 Ce drazitelj, ki je uspel na drazbi, ob ¢asu doloGenem za sklenitev
prodajne pogodbe, ne podpiSe prodajne pogodbe, mora steCajnemu
dolzniku placati pogodbeno kazen za neizpolnjeno obveznost. V tem
primeru placilo vardC€ine velja za placilo pogodbene kazni in steCajni
dolznik obdrzi pla¢ani znesek varscine.

7.14 Ce zamuda kupca s plagilom kupnine traja ve¢ kot 15 dni, lahko ste&ajni
dolznik odstopi od prodajne pogodbe, ne da bi moral kupcu dati dodatni
rok za izpolnitev in obdrzi placani znesek varscine.

7.15 Vse davCne in druge javne obveznosti, stroSek sestave pogodbe
(obraCunana bo v skladu s takrat veljavno odvetnisko tarifo) ter morebitni
stroSek prenosa lastniStva bremenijo kupca.

7.16 lzroCitev predmetov prodaje v posest se opravi Sele po celotnem placilu
kupnine in po pravnomocnosti sklepa o izrocitvi nepremicnine kupcu.

S spostovanjem,

Upravitel]:
Mag. Dragan Manjulov

Priloga: Ocenjevalno mnenje;
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Miran BULOVEC E: miran.bulovec@bumapi.si
zaprisezeni sodni cenilec

za gradbeno stroko M: 041 673-007
Luznarjeva ulica 24
4000 KRANJ St 162/2023

POROCILO O OCENJENI LIKVIDACIJSKI
(STECAJNI) VREDNOSTI NEPREMICNINSKIH
PRAVIC ZA

dvostanovanjsko HISO, stevilka stavbe 241,
neto tlorisne povrsine hige 247.45 m? in uporabne tlorisne povrsine
hiSe 149,92 m?, skupaj z nestanovanjsko stavbo, $tevilka stavbe 242,
neto tlorisne povrsine nestanovanjske stavbe 176,46 m?in
skupaj s pripadajocCimi zemljis€i, parcelne Stevilke zemljiS¢
4/3, 4/5 in 12/4, skupne povrsine zemlji§é 1.772 m?,
vse katastrska obcina 566 Sladki Vrh,

na Sladkem Vrhu, Sladki Vrh 2 A,
2214 Sladki Vrh,

zemljis€a so vpisana v zemljiski knjigi z identifikacijskimi znaki
566 4/3, 566 4/5 in 566 12/4

Kranj, 28. april 2023



1 — POVZETEK POROCILA

PREDMET POROCILA:

dvostanovanjska HISA, s$tevilka stavbe
241, neto tlorisne povrsine hiSe 247,45 m?
in uporabne tlorisne povrSine hiSe 149,92
m?, skupaj z nestanovanjsko stavbo,
Stevilka stavbe 242, neto tlorisne povrsine
nestanovanjske stavbe 176,46 m? in
skupaj s pripadajoCimi__zemljiSci,
parcelne Stevilke zemljiSC 4/3, 4/5 in 12/4,
skupne povrsine zemljis¢ 1.772 m?, vse
katastrska obCina 566 Sladki Vrh, na
Sladkem Vrhu, Sladki Vrh 2 A, 2214
Sladki Vrh, zemljis¢a so vpisana v
zemljiski knjigi z identifikacijskimi znaki 566
4/3, 566 4/5 in 566 12/4

IDENTIFIKACIJSKI ZNAKI
V ZEMLJISKI KNJIGI:

566 4/3
566 4/5
566 12/4

KATASTERSKA OBCINA:

566 Sladki Vrh

PARCELNE STEVILKE: 4l3

4/5

12/4
LASTNIK OCENJEVANE
NEPREMICNINE: 1/1 deleza

Andrej KAURAN

(pokojni - v ste€aju zapusc&ine)
Sladki Vrh 2 A

2214 SLADKI VRH

STEVILO UPORABNIKOV
OCENJEVANE NEPREMICNINE:

v Casu ogleda ocenjevana nepremicnina ni
bila v uporabi (v zemljiSki knjigi je sicer
vknjizena sluznostna pravica stanovanja v
pritli¢ju v korist Marije Kauran, katera biva
v domu upokojencev in v korist Joza
Kaurana, kateri pa je pokojni)
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NAROCNIK POROCILA: upravitelj v postopkih zaradi insolventnosti
in prisilnem prenehanju

mag. Dragan MANJULOV

Mlaka 9

4290 TRZIC

IZVAJALEC NALOGE: Miran BULOVEC

zaprisezeni sodni cenilec
za gradbeno stroko
Luznarjeva ulica 24

4000 KRANJ

LICENCA CENILCA: Odlo¢ba Ministrstva za pravosodje RS Sst.
756-151/97

NAMEN OCENE VREDNOSTI: ocena trzne in likvidacijske — steCajne

vrednosti  nepremi¢nine v  ste€aju
zapusCine po pokojnem  zapustniku
Andreju Kauranu, St 162/2023, v skladu z
zahtevami za cenitve Vv insolventnih

postopkih
PODLAGA VREDNOSTI: trzna vrednost v skladu z MSOV
(Mednarodni standardi ocenjevanja

vrednosti) veljavnimi z dnem 31.01.2022

DATUM OGLEDA OCENJEVANE

NEPREMICNINE: 19.04.2023
DATUM OCENJEVANJA

VREDNOSTI: 19.04.2023
DATUM ZAKLJUCKA

POROCILA: 28.04.2023

OCENJENA TRZNA VREDNOST
NEPREMICNINE: 188.000 Eur

OCENJENA LIKVIDACIJSKA
VREDNOST NEPREMICNINE: 150.400 Eur

Stran 3 od 87



2 — SPREMNO PISMO

Miran BULOVEC Kranj, 28.04.2023
zaprisezeni sodni cenilec

za gradbeno stroko

Luznarjeva ulica 24

4000 KRANJ

upravitelj v postopkih zaradi insolventnosti
in prisilnem prenehanju
mag. Dragan MANJULOV

Mlaka 9

4290 TRZIC

ZADEVA: OCENA LIKVIDACIJSKE - STECAJNE VREDNOSTI

DVOSTANOVANJSKE HISE SKUPAJ Z NESTANOVANJSKO STAVBO
IN ZEMLJISCI NA SLADKEM VRHU

Na osnovi vaSega naroCila, sem izvrSil likvidacijsko oceno vrednosti
nepremicninskih pravic, na ocenjevani nepremicnini, skladno z domnevami in
vsebovanimi omejitvenimi pogoji. Namen ocenjevanja vrednosti je ocena
likvidacijske vrednosti interesa do nepremicninskih pravic na tej posesti.
Ocenjena likvidacijska vrednost (imenovana tudi vrednost pri prisilni prodaji)
spada med netrzne vrednosti in je opredeljena kot znesek, ki ga lahko razumno
prejmemo za prodajo premozenja v doloCenem cCasovnem obdobju, ki je
prekratko, da bi izpolnjevalo Casovno obdobije trzenja, ki ga zahteva opredelitev
trzne vrednosti. Ocenjena likvidacijska vrednost je praviloma nizja, v€asih
enaka in nikoli vi§ja od trzne vrednosti.

Predmet ocenjevanja obsega dvostanovanjsko HISO, Stevilka stavbe 241,
neto tlorisne povrsine hiSe 247,45 m? in uporabne tlorisne povrsine hiSe 149,92
m?, skupaj z nestanovanjsko stavbo, Stevilka stavbe 242, neto tlorisne
povrSine nestanovanjske stavbe 176,46 m? in skupaj s pripadajoéimi
zemljiSci, parcelne Stevilke zemljiSC 4/3, 4/5 in 12/4, skupne povrSine zemljiS¢
1.772 m?, vse katastrska obc¢ina 566 Sladki Vrh, na Sladkem Vrhu, Sladki Vrh
2 A, 2214 Sladki Vrh, zemljiS¢a so vpisana v zemljiSki knjigi z identifikacijskimi
znaki 566 4/3, 566 4/5 in 566 12/4.

Pri pripravi poroCila sem pregledal predmetno posest, sosesko, primerljive
prodaje nepremicnin in primerljivo ponudbo nepremi¢nin. Analiziral sem vse
ustrezne trzne podatke, ki so relevantni za oceno likvidacijske vrednosti
nepremicninskih pravic.
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Oceno vrednosti sem pripravil na podlagi analiz trga nepremiénin, po nacinu
primerjave prodaj in nabavno vrednostnem nacinu.

Z uposStevanjem navedenega in vsebine porocCila ter na osnovi omejitvenih
pogojev, je moje mnenje, da likvidacijska vrednost ocenjevane nepremicnine,
na dan 19.04.2023, zna$a:

150.400 Eur.

Utemeljitve za moje zakljucke, o navedeni likvidacijski vrednosti, so podane v
naslednjih poglavjih tega porocila.

Zahvaljujem se vam za izkazano zaupanje. Za vsa morebitna dodatha
vprasanja, povezana s predmetno oceno vrednosti, sem vam na razpolago.

S spostovanjem,

ocenjevalec vrednosti:

Miran BULOVEC
zaprisezeni sodni cenilec
za gradbeno stroko
Luznarjeva ulica 24

4000 KRANJ
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4 - UVODNI DEL

4.1 OSNOVNI PODATKI O OCENJEVANI VREDNOSTI

4.1.1 Predmet vrednotenja: dvostanovanjska HISA, $tevilka stavbe 241, neto
tlorisne povrsine hiSe 247,45 m2 in uporabne tlorisne
povrSine hiSe 149,92 m?, skupaj z nestanovanjsko
stavbo, Stevilka stavbe 242, neto tlorisne povrSine
nestanovanjske stavbe 176,46 _m? in skupaj s
pripadajo€imi_zemlji$€i, parcelne Stevilke zemljiS¢
4/3, 4/5 in 12/4, skupne povrSine zemljis¢ 1.772 m?,
vse katastrska obdina 566 Sladki Vrh, na Sladkem
Vrhu, Sladki Vrh 2 A, 2214 Sladki Vrh, zemljis¢a so
vpisana v zemljiSki knjigi z identifikacijskimi znaki 566
4/3, 566 4/5 in 566 12/4.

4.1.2 Lastnik ocenjevane
nepremicnine: 1/1 deleza
Andrej KAURAN
(pokojni - v ste€aju zapuscine)
Sladki Vrh 2 A
2214 SLADKI VRH.

4.1.3 Naro¢nik porogdila: upravitelj v postopkih zaradi insolventnosti
in prisilnem prenehanju
mag. Dragan MANJULOV
Mlaka 9
4290 TRZIC.

4.1.4 Namen vrednotenja: ocena trzne in likvidacijske — steCajne vrednosti
nepremiCnine v ste€aju zapuSCine po pokojnem
zapustniku Andreju Kauranu, St 162/2023, v skladu z
zahtevami za cenitve v insolventnih postopkih.

4.1.5 Podlaga vrednosti: likvidacijska vrednost (imenovana tudi vrednost pri
prisilni prodaji) spada med netrzne vrednosti in je
opredeljena kot znesek, ki ga lahko razumno
prejmemo za prodajo premozenja v doloCenem
C¢asovnem obdobju, ki je prekratko, da bi izpolnjevalo
C¢asovno obdobje trzenja, ki ga zahteva opredelitev
trzne vrednosti. Ocenjena likvidacijska vrednost je
praviloma nizZja, v€asih enaka in nikoli viSja od trzne
vrednosti.

Pri ocenjevanju likvidacijske vrednosti
nepremiénine sem za podlago vrednosti uporabil
trzno vrednost.
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Trzna 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 trZzenju, pri katerem sta stranki delovali
seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Ocenjeni znesek se nanasSa na ceno, izrazeno v
denarju, placljivo za sredstvo v poslu med
nepovezanima in neodvisnima strankama.

Trzna vrednost je najverjetnejSa cena, ki jo lahko
razumno doseZzemo na trgu, na datum ocenjevanja
vrednosti, v skladu z opredelitvijo pojma trzna
vrednost. To je najboljSa cena, ki jo lahko prodajalec
razumno doseze, in najugodnejSa cena, ki jo kupec
lahko razumno doseze. Ta ocena izrecno izkljuCuje
ocenjeno ceno, ki je poviSana ali znizana zaradi
posebnih pogojev in okolis€in, kot so neobiCajno
financiranje, dogovori o prodaji in povratnem najemu,
posebne obravnave in ugodnosti, ki jih podeli nekdo, ki
je povezan s prodajo, ali katera koli prvina posebne
vrednosti.

Pojem »naj bi zamenjala sredstva« se nanaSa na
dejstvo, da je vrednost sredstva ocenjeni znesek in ne
vhaprej doloCeni znesek ali dejanska prodajna cena.

Na datum ocenjevanja vrednosti pomeni, da je
vrednost ¢asovno vezana na doloCen dan. Ker se trgi
in trzne razmere lahko spreminjajo, je ocenjena
vrednost ob drugem ¢&asu lahko napaéna in
neprimerna.

Pojem »voljan kupec« se nanaSa na tistega, ki je
motiviran, vendar ni prisiljen k nakupu. Ta kupec ni niti
pretirano navdu$en, niti odlo¢en, da kupi po katerikoli
ceni. Kupuje v skladu s stvarnostjo sedanjegatrgain s
priCakovanji sedanjega trga.

Pojem »voljan prodajalec« se nanasa na tistega, ki ni
niti pretirano navdusSen niti prisilien prodajalec,
pripravljen prodati po kateri koli ceni, niti ni pripravljen
ponujati po ceni, ki na trenuthem trgu ne velja za
primerno. Voljan prodajalec je motiviran, da proda
sredstvo po trznih pogojih za najvisjo ceno, ki jo lahko
dosezemo na prostem trgu, po ustreznem trzeniju.

Pojem »posel med nepovezanima in neodvisnima
strankama« pomeni posel med strankama, ki nista v
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doloCenem ali posebnem razmerju. Domneva se, da
se posel po trzni vrednosti opravi med nepovezanima
strankama, ki delujeta neodvisno.

»Po ustreznem trzenju» pomeni, da bi bilo sredstvo
izpostavljeno trgu na najprimernejSi nacin, ki vpliva na
njegovo odprodajo po najboljSi ceni, ki jo je mogocCe
razumno dosedi. Cas izpostavljenosti mora trajati
dovolj dolgo, da sredstvo lahko spozna primerno
Stevilo udelezencev.

Pojem »pri katerem sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno« predpostavlja, da sta voljni kupec in voljni
prodajalec primerno seznanjena z naravo in
znacCilnostmi  sredstva, z njegovo dejansko in
morebitno uporabo in z razmerami na trgu na datum
ocenjevanja vrednosti. Potem domnevno vsaka od
strank preudarno uporabi svoje vedenje, da najde
ceno, Ki je najugodnejSa za njen polozaj v poslu.
Pojem »brez prisile« dolo¢a, da je vsaka izmed strank
motivirana, da opravi posel, ni pa niti prisiliena niti
neprimerno siljena v to, da ga izvede.

Zasnova trzne vrednosti predvideva ceno, dosezeno s
pogajanji na prostem in konkurenénem trgu, na
katerem udeleZzenci svobodno delujejo. Trg, na
katerem je sredstvo namenjeno prodaji, je trg, na
katerem je sredstvo predmet menjave in se obi¢ajno
tudi zamenja.

Trzna vrednost je ocenjena menjalna/kupoprodajna
cena sredstev brez upoStevanja prodajal€evih stroSkov
prodaje ali kupCevih stroSkov nakupa in brez
prilagoditve za kakrSne koli davke, ki jih mora ena ali
druga stranka placati zaradi sklenitve posla.

Trzna vrednost je torej definirana kot najverjetnejSa
cena, Ki je, gledana z vidika denarja, najverjetnejsa in
bi jo nepremi¢nina morala doseci na konkurenénem in
odprtem trziS€u, pod vsemi pogoji, potrebnimi za
posteno prodajo in pri kateri, tako kupec kot prodajalec,
delujeta previdno, razumno in z domnevo, da na ceno
niso vplivali neprimerni dejavniki. V to definicijo je
vklju€ena izvrSitev prodaje, na doloCen dan in prehod
lastniStva od prodajalca na kupca, pod naslednjimi
pogoiji:

- motivacija kupca in prodajalca je podobna,

- obe strani sta dobro obveSc€eni in vsaka deluje v

skladu s svojimi najboljSimi interesi,
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- dovolj ¢asa je dano na razpolago za delovanje na
odprtem trziScu,

- placdilo je izvrSeno z gotovino ali njenim
ekvivalentom,

- financiranje, ¢e obstaja, se izvaja po splosno
veljavnih pogojih, na doloCen dan in obicajih za to
vrsto nepremicnine na tem obmocdju,

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

Trzna vrednost, na dan vrednotenja, pomeni pregled in
oceno vrednosti nepremicnine, v pogojih opazovanja,
kakrsni so fizi€no in pravno, v takrathem trenutku in
brez domnevnih pogojev, domnev in kvalifikacij do
datuma vrednotenja.

Glede na navedeno, so bile pri vrednotenju
nepremicnine, v skladu z moznostmi, upostevane
vse tiste poznane okolis¢ine, ki so vplivale,
vplivajo in/ali bi lahko vplivale na nepremi€nino, v
preteklosti, sedanjosti ali prihodnosti.

4.1.6 Izbrana pristopa
vrednotenja: pri ocenjevanju vrednosti sem preucil tri nacine
ocenjevanja vrednosti:
- nacin primerljivih prodaj,
- nabavno vrednostni nadin,
- nacin kapitalizacije donosa.

Nacin primerljivih prodaj je pristop neposredne
primerjave transakcij oziroma prodaj, je tehnika za
ocenjevanje trzne vrednosti posesti, ki se naslanja na
dejanske prodaje premozZenja. Ocenjevalec analizira
dejanske trzne transakcije s posestmi in jih primerja z
obravnavanim premozenjem.

Pristop temelji na nacelu substitucije, saj racionalni
kupec oziroma investitor naj ne bi bil pripravljen placati
za neko posest ve€, kot znaSajo stroSki pridobitve
podobnega premozenja, z enako koristnostjo. Cene, ki
jih pri prodaji dosezejo podobne ali primerljive posesti,
naj bi oznacCevale trzno vrednost premozenja, ki ga
ocenjujemo.

Nabavno vrednostni nacin, imenovan tudi stroSkovni

nacin, temelji na predpostavki, da osvesceni investitor
ni pripravljen za neko nepremi¢nino placati vec¢, kot
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stane pridobitev enakovredne nepremicnine, z enako
uporabnostjo, v bliZini.

Prvo ocenimo vrednost nezazidanega stavbnega
zemljiSCa, ki obsega stroSke pridobitve in vlaganj v
pripravo ter lokacijo. Pri vrednotenju zemljiS¢a so v
ceni zemljiS€a upostevane tako znacilnosti in lastnosti
obravnavane lokacije kot tudi primerjava s trznimi
cenami v 0zjem okolju

Drugo doloCimo vrednost nadomestnih stroSkov.
Nadomestni stroSki so stroski izgradnje, po trenutnih
cenah, za stavbo z enako uporabnostjo, kot jo ima
ocenjevana stavba, toda zgrajene z modernimi
materiali oziroma po sedanjih standardih. Kot osnovo
za izraCun vrednosti bom uporabil nadomestne stroske
in ne reprodukcijskih stroSkov, saj ni verjetno, da bi v
primeru novogradnje reproducirali objekt z vsemi
funkcionalnimi in drugimi pomanijkljivostmi. Posebej
ocenim stroSke izgradnje objekta in posebej elemente
stroSkov zunanje ureditve.

Tretje ocenimo zmanjSanje vrednosti (amortizacija)
zaradi fizitnega poslabSanja. Pri fiziénem poslabSanju
ocenimo, koliko svoje vrednosti je zgradba izgubila
zaradi obrabe, poskodb, vremenskih vplivov,
obremenitev in pomanijkljivega vzdrzevanja.

Nabavno vrednostni ima nekatere pomanijkljivosti. Zelo
teZzko je izmeriti zmanjSanje vrednosti stavbe, Se
posebej, Ce je starejSa od deset ali veC let. Tezko je
reproducirati novo stavbo z zmanjSano vrednostjo. V
takem primeru dobimo neprimerne ocene, ne le zaradi
teZav pri ocenjevanju reprodukcijskih stroskov, ampak
tudi zato, ker obstojeCe izboljSave niso nujno tudi
najboljSa in najbolj smotrna uporaba pripadajoCega
zemljis¢a.

Nacin kapitalizacije donosa uposteva podatke o
prihodkih in dohodkih, povezanih s premozenjem, ki se
ocenjuje in oceni vrednost s postopkom kapitalizacije.
Kapitalizacija povezuje donos (obi€ajno Cisti donos) in
doloc¢eno vrsto vrednosti s pretvorbo zneska donosa v
oceno vrednosti. Ta postopek lahko upoSteva
neposredna razmerja (mere kapitalizacije) mere
donosa ali diskontne mere (ki izraZzajo mere donosa
nalozbe) ali oboje. Na sploSno nacelo nadomestitve
zahteva, da tok prihodkov, ki daje najviSje donose ob
dani ravni tveganja, vodi do najverjetnejSe vrednosti.
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V konkretnem primeru sem se odlog€il, da je metoda
po nacinu_primerljivih _prodaj primerna za

v v

in SirSi okolici dovolj primerljivih prodanih
nepremiénin, za oceno _vrednosti nestanovanjske
stavbe (brez zemljiS¢a), pa je primeren nabavno
vrednostni_nacdin, saj v bliznji in SirSi okolici ni
primerljivih prodanih stavb.

4.1.7 Predpostavke in
omejitvene okolis¢ine
oziroma pogoji:

informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to

porocilo, sem Crpal iz virov, za katere menim, da so

zanesljivi. Kot ocenjevalec nisem odgovoren za
pravilnost podatkov navedenih virov,

- informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to
porocilo, se nanasajo le na predmet vrednotenja in
ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta,

- nepremicnina je vrednotena, kot, da ni obremenjena
z dolgovi,

- nepremi¢nina je vrednotena brez uposStevanja
prodajalCevih stroSkov prodaje ali kupevih stroSkov
nakupa in brez prilagoditve za kakrsne koli davke, ki
jih mora ena ali druga stranka placati zaradi sklenitve
posla,

- prikazane analize, mnenja in sklepi, v tem porodilu,
SO nepristranski in so omejeni le z danimi
predpostavkami in omejitvenimi okoliS¢inami,

- pri vrednotenju nepremi¢nine sem bil popolnoma
neodvisen,

- za svojo storitev, to je izdelavo porocila o likvidacijski
vrednosti, bom prejel placilo, ki ni vezano na oceno
vrednosti, ki bila posledica analize, mnenj ali sklepov
tega porocila,

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

- kot ocenjevalec nisem dolzan priCati pred sodis€em
ali sodelovati na sestankih, v zvezi z vsebino tega
poroCila, razen Ce je to posebej predhodno
dogovorjeno,

- kot ocenjevalec nisem dolZzan spreminjati ali

aktualizirati tega porocCila, ¢e nastopijo drugacni

pogoji ali okolis€ine od tistih, ki so veljali na dan
ocenjevanja, razen Ce se o tem ne dogovori
posebno,
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4.1.8 Datum ogleda
ocenjevane
nepremicnine:

4.1.9 Datum vrednotenja:

4.1.10 Datum zakljucka
porocila:

4.1.11 Sklepna ocena
trzne vrednosti
ocenjevane
nepremicnine:

4.1.12 Sklepna ocena
likvidacijske
vrednosti
ocenjevane
nepremicnine:

- ocena vrednosti velja za Cas, ki je naveden v poro ilu
In to samo za predmet ter namen, ki sta navedena v

poroCilu,

- cenitveno porocilo je izdelano v dveh (2) izvodih.
Veljata samo originalno podpisana in zigosana

izvoda cenitvenega porocila.

19.04.2023

19.04.2023

28.04.2023

188.000 Eur

150.400 Eur

ocenjevalec vrednosti:

Miran BULOVEC
zaprisezeni sodni cenilec
za gradbeno stroko
Luznarjeva ulica 24

4000 KRANJ
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4.2 1ZJAVA NAROCNIKA POROCILA

upravitelj v postopkih zaradi insolventnosti Dne,
in prisilnem prenehanju

mag. Dragan MANJULOV

Mlaka 9

4290 TRZIC

V skladu s Standardi in naceli strokovnega ocenjevanja vrednosti nepremicnin, kot
naroénik ocenjevanja likvidacijske vrednosti nepremiénine, dvostanovanjske HISE,
Stevilka stavbe 241, neto tlorisne povrsine hiSe 247,45 m2 in uporabne tlorisne povrsine
hiSe 149,92 m?, skupaj z nestanovanjsko stavbo, Stevilka stavbe 242, neto tlorisne

amw wae

parcelne Stevilke zemljiS¢ 4/3, 4/5 in 12/4, skupne povrSine zemljiS§¢ 1.772 m?, vse
katastrska obcCina 566 Sladki Vrh, na Sladkem Vrhu, Sladki Vrh 2 A, 2214 Sladki Vrh,
zemljiS€a so vpisana v zemljiSki knjigi z identifikacijskimi znaki 566 4/3, 566 4/5 in 566
12/4,

I ZJAVLIAM,

da so dokumenti o ocenjevani nepremicnini ter drugi podatki in informacije, ki so bili
pismeno ali ustno posredovani v postopku ocenjevanja zgoraj navedene nepremicnine, s
strani naroCnika porocila, zaprisezenemu sodnemu cenilcu za gradbeno stroko, Miranu
BULOVCU, popolni in toéni in, da sem mu posredoval vse podatke in informacije, za
katere menim, da imajo odloCilen vpliv na ocenjevanje vrednosti predmetne
nepremicnine.

mag. Dragan MANJULOV:
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4.3 1ZJAVA OCENJEVALCA VREDNOSTI

Miran BULOVEC Kranj, 28.04.2023
cenilec stvarnega premozenja

- nepremicnine

Luznarjeva ulica 24

4000 KRANJ

V skladu s standardi in naceli strokovnega ocenjevanja vrednosti nepremicnin kot
ocenjevalec likvidacijske vrednosti nepremiénine, dvostanovanjske HISE, S$tevilka
stavbe 241, neto tlorisne povrSine hiSe 247,45 m? in uporabne tlorisne povrSine hiSe
149,92 m?, skupaj z nestanovanjsko stavbo, Stevilka stavbe 242, neto tlorisne povrsine

smw v

zemljiS¢ 4/3, 4/5 in 12/4, skupne povrsine zemlji§¢ 1.772 m?, vse katastrska obcina 566
Sladki Vrh, na Sladkem Vrhu, Sladki Vrh 2 A, 2214 Sladki Vrh, zemljiS¢a so vpisana v
zemljiski knjigi z identifikacijskimi znaki 566 4/3, 566 4/5 in 566 12/4,

I1ZJAVLIAM,da

- je cenitveno porocilo izdelano v skladu z MSOV (Mednarodni standardi ocenjevanja
vrednosti) veljavnimi z dnem 31.01.2022, v skladu s Hierarhijo pravil ocenjevanja
vrednosti, v skladu s Slovenskimi poslovno finanénimi standardi in v skladu s
Kodeksom poklicne etike ocenjevalca vrednosti,

- imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremi¢ninah potrebno znanje in izkusnje
za izvedbo ocene vrednosti predmeta tega porocila,

- 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, pri Cemer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost
ter, da sem ocenil primernost in presodil nepristranskost vseh podatkov, katere sem
uporabil pri svojem delu,

- so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okoliS€inami, opisanimi v tem porocilu in predstavljajo
moje osebne, nepristranske in strokovne analize, mnenja in sklepe,

- nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet

tega porocila ter nisem pristranski glede oseb (fiziCnih in pravnih), ki jih ocena vrednosti
zadeva,
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plaCilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti, ali doseganja dogovorjenega izida
ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrSnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica
analiz, mnen;j in sklepov tega porocila,

sem osebno pregledal nepremicnino, ki je predmet tega porocila,

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihCe ni dajal pomembne strokovne
pomoci.

ocenjevalec vrednosti:

Miran BULOVEC
zaprisezZeni sodni cenilec
za gradbeno stroko
Luznarjeva ulica 24

4000 KRANJ
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4.4 PRILOGE POROCILU

- sestavljeni izpisi za zemljis¢a, parcelne Stevilke zemljiS¢ 4/3, 4/5 in 12/4, vsa
zemljis€a katastrska obcina 566 Sladki Vrh, iz zemljiSke knjige in zemljiSkega
katastra, z dne 07.02.2023,

- podatki Geodetske uprave Republike Slovenije o zemljiSCih, parcelne Stevilke
zemljiS€ 4/3, 4/5 in 12/4, vsa zemljiS€a katastrska obcina 566 Sladki Vrh,

- podatki Geodetske uprave Republike Slovenije o stavbama, Stevilki stavb 241 in
242, obe stavbi katastrska obcina 566 Sladki Vrh,

- izris zemljiS¢, parcelne Stevilke zemljiS€ 4/3, 4/5 in 12/4, vsa zemljiSCa katastrska
obcina 566 Sladki Vrh,

- fotografije ocenjevanih nepremicnin.

4.5 VIRI IN NARAVA INFORMACIJ TER PODATKOV

- zborniki IX., VIII., VII., VI., V., IV., lll., . in |. strokovnega sre€anja Sodnih
izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije, leta 2021, 2020, 2018, 2017, 2016,
2015, 2014, 2013 in 2012 (organizator Ministrstvo za pravosodje Republike
Slovenije),

- zbornik seminarja stvarna sluznost in stavbna pravica, februar 2017 (SICGRAS),

- zbornik seminarja Pregled Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti,
marec 2013 (SICGRAS),

- zbornik seminarja Vrednotenje nepremicnin za potrebe bank, junij 2009
(Ministrstvo za pravosodje RS in SICGRAS),

- dosegljive informacije iz dnevnega, periodi¢nega tiska, oglasnikov ter internetnih
spletnih strani,

- moja dosedanja vrednotenja nepremicnin,

- Standardi in nacela za vrednotenje nepremicnin,

- Vestniki — glasila za sodne izvedence in cenilce zdruzenja SICGRAS,

- Geodetska uprava RS — vpogled v zemljiSki kataster in dejanske prodaje za
registrirane uporabnike,

- prostorsko informacijski sistem obcin — iObcina,

- ogled na kraju samem,

- izmere na licu mesta,

- izpisi iz zemljiSke knjige in zemljiSkega katastra,

- fotografije ocenjevanih nepremicnin,
- prostorski akti Obc&ine Sentilj.
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5 — ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

SPLOSNO

Trg nepremicnin je specificen trg, katerega trendi in spremembe pridejo do izraza na daljSi
rok, seveda v tistih sredinah, kjer so ekonomski pogoji trdni in predvidljivi. Na razvoj in
zorenje trga kaZejo npr. velike razlike v cenah, ko jih na trgu dosegajo nepremicnine na
boljsih lokacijah v primerjavi s slabSimi lokacijami.

NEPREMICNINSKI TRG V LETU 2022

Leto 2022 je zaznamoval zaCetek vojne v Ukrajini, ki pa na dogajanje na slovenskem
nepremicninskem trgu ni imela neposrednega vpliva.

V letu 2022 je bila na slovenskem nepremicninskem trgu Ze drugo leto zapored dosezena
nova rekordna raven cen, Stevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov pa se je zmanj$alo za
5 do 10 odstotkov, kar kaze na postopno ohlajanje trga.

Stevilo trznih transakcij s stanovanjskimi nepremiéninami se je v primerjavi z letom 2021
zmanjSalo za 10 odstotkov. Predvsem na racun manjSega Stevila transakcij s stanovanji
v veCstanovanjskih stavbah, medtem ko se Stevilo transakcij s stanovanjskimi hiSami, ki
je bilo leto prej rekordno, ni bistveno spremenilo. ZmanjSanje trgovanja s poslovnimi
nepremicninami (pisarniSki prostori, trgovski, storitveni in gostinski lokali) je bilo Se
nekoliko vecje kot s stanovanjskimi, saj se je Stevilo transakcij zmanjSalo za slabih 15
odstotkov.

.....

zmanjSalo za dobrih 15 odstotkov. Kar gre pripisati manjSemu povprasevanju zaradi
visokih cen zemljiS€ in visokih gradbenih stroskov ter manjSanja kupne moci prebivalstva,
kaze pa tudi na postopno zmanjSevanje gradbene aktivnosti v bodoce. V Ljubljani se sicer
na veliko gradi in naCrtuje nove stanovanjske projekte, v ostalih najvecjih mestih pa se
lahko zgodi, da se bo zaradi ohladitve trga in visokih stroSkov gradnje vecja gradbena
ekspanzija ustavila Se predno se je dobro zacela.

Stevilo transakcij s stanovanjskimi nepremiéninami se je v letu 2022 zmanj$alo v vseh
najvecjih mestih, najve€je pa je bilo zmanjSanje v Ljubljani, kjer se je ob&uten upad
prodaje stanovanj v ve€stanovanjskih stavbah pri¢el Ze konec leta 2021.

V letu 2022 se je na slovenskem nepremicninskem trgu nadaljevala visoka rast cen
nepremicnin. Rast cen stanovanj v veCstanovanjskih stavbah in zemljiS¢ za gradnjo
stanovanjskih stavb je bila ponovno rekordna, medtem ko so cene stanovanjskih his
zrasle nekoliko manj kot leto prej. Cene stanovanj so v primerjavi z letom 2021 zrasle za
19 odstotkov, cene zemljiS€ za gradnjo stanovanjskih stavb 17 odstotkov, cene his pa za
12 odstotkov.
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Na visoko rast cen stanovanjskih nepremicnin v letu 2022 je vplivala predvsem izredna
rast cen v prvi polovici leta, medtem ko se je rast cen v drugi polovici leta umirila. V drugi
polovici leta 2022 so cene stanovanj v najvecjih mestih prakti¢no stagnirale.

V primerjavi z letom 2015, ko je priSlo do zadnjega obrata cen nepremicnin, so bile leta
2022 v Sloveniji cene stanovanj viSje Ze za 90 odstotkov, cene hi$ za okoli 55 odstotkov,
cene zazidljivih zemljiS¢ za stanovanjsko gradnjo pa za okoli 65 odstotkov.

Glede na upad Stevila transakcij, rekordne cene nepremicnin in manjSe povprasevanje
po zazidljivih zemljis€ih se zdi, da je bil v Sloveniji Ze v prvi polovici leta 2022 dosezen
vrh nepremicninskega cikla in smo presli v fazo upo€asnitve oziroma ohlajanja trga.

Visoke cene nepremicnin in viSanje obrestnih mer Se naprej zmanjSujejo placilno
sposobno povpraSevanje prebivalstva in investicijsko povprasevanje po stanovanjskih
nepremicninah. Zato je pricakovati, da se bo ohlajanje nepremicninskega trga nadaljevalo
tudi v letu 2023. Prav tako je priCakovati, da se bo visoka rast cen stanovanjskih
nepremicnin ustavila. Ponekod bo zelo verjetno priSlo do stagnacije ali celo rahlega
upada cen stanovanj, predvsem na sekundarnem trgu.

Kdaj bo priSlo do takega upada trgovanja z nepremicninami, da bomo lahko govorili o
krizi nepremiCninskega trga, bo v veliki meri odvisno od dogajanja na primarnem
stanovanjskem trgu v Ljubljani. V glavhem mestu, ki narekuje trende na slovenskem
nepremicninskem trgu, zaenkrat povprasevanje po novih stanovanjih Se vedno presega
ponudbo in se je ve€ina novih stanovanj prodala ze v predprodaji oziroma v ¢asu gradnje.
V zadnjem Casu pa je ze zaznati manjSe zanimanje za rezervacije stanovanj, ki so
trenutno v gradnji.

Ko bo prisla na trg vecja koli¢ina novih stanovanj, ki so se ze zacela graditi oziroma
katerih zaCetek gradnje se nacrtuje v kratkem, bo ponudba slej kot prej presegla placilno
sposobno povpradevanje. Takrat lahko pricakujemo skokovit padec Stevila transakcij na
stanovanjskem trgu, podobno kot se je to zgodilo ob krizi leta 2008. Poka
nepremicninskega balona v smislu nenadnega velikega padca cen nepremicnin pa ni
pricakovati.

TRG STANOVANJSKIH HIS

O pravem trgu stanovanjskih nepremiénin v Sloveniji lahko govorimo le v najvecjih
urbanih srediscih, saj je na ostalih obmodgjih drzave fond nepremiénin premajhen, da bi
lahko obstajalo zadostno povprasevanije in ponudba. Se posebe;j to velja za stanovanja v
vecCstanovanjskih stavbah, ki so skoncentrirana le v najvecjih mestih, medtem ko so
stanovanjske hiSe bistveno bolj razprSene in so razmeroma gosto posejane tudi v SirSi
okolici najvecjih mest.
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Trzna analiticna obmoc¢ja (TAO) za stanovanjske nepremic¢nine
in zemljiSéa za gradnjo stanovanjskih stavb

1 LJUBLJANA 11 POSOCJE IN IDRIISKO CBMOCIE 21 ZAsavie
2 MARIEOR 12 NOWA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 22 SAVINJSKO HRIBOVJE
3 CELJE 13 KRAS 23 SAVINJSKA DOLINA
4 KRANJ Z OKOUCO 14 SLOVENSKA ISTRA BREZ OBALE 24 SALESKA DOUINA
5 OBALA 15 NOTRANJSKO CHMOCSE 25 KOROSKA, POMORJE, KOZJAK
& SEVERNA OKOLICA LIUBLIANE 16 KOCEVSKO OBMOCJE 26 JUZNA OKOLICA MARIEORA
7 VZHOONA OKOLICA LIUBLIANE 17 BELA KRAJINA 27 WALOZE, 00<
8 JUZNA OKOLICA LIUBLIANE 18 NOVO MESTO IN OKOLICA 28 PTUISKO POLJE
9 GORENJSKO O8MOCJE 15 KR$KO-BREDSXO POLIE 29 SLOVENSXE GORKE
10 ALPSKO TURISTICND OBMOCIE 20 POBAVJE 30 PREKMURJE

Leta 2022 se je v primerjavi z letom 2021 dejavnost trga stanovanjskih nepremicnin
opazno zmanjSala predvsem na racun zmanjSanja Stevila realiziranih transakcij v drugi
polovici leta. V prvi polovici leta se Stevilo prodaj stanovanj sicer nekoliko zmanjsalo,
medtem ko je Stevilo prodaj hiS ostalo na skoraj na isti ravni kot leto prej. Po ocenah
Geodetske uprave Republike Slovenije je bilo samo v zadnjem Cetrtletju leta 2022 v
primerjavi z enakim obdobjem leta 2021 Stevilo prodaj stanovanj manjSe za okoli 20
odstotkov, hi§ pa za dobrih 15 odstotkov.

Stevilo evidentiranih prodaj za stanovanja in hiSe ter zemlji§éa za gradnjo stanovanjskih
nepremicénin, Slovenija in po trznih analiticnih obmocjih (TAO), leto 2022

ANALITICNO OBMOCJE Stanovanja Hide Zemljiséa za gradnjo
SLOVENUA 9.105 6.747 5.820
LIUBLIANA 2203 343 340
MARIBOR 1.153 235 163
OBALA 604 168 154
GORENJSKO OBMOCIE 426 256 209
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| ANALITICNO OBMOCJE Stanovanja Hide Zemljiséa za gradnjo

SEVERNA OKOLICA LIUBLJIAME 441 294 406
KRAMNI Z OKOLICO 336 181 146
KOROSKA, POHORIE, KOZJAK 258 217 132
ZASAVIE 235 131 94
CELJE in 104 44
NOWVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 21 202 149
JUZNA OKOLICA LIUBLIANE 276 321 424
SALESKA DOLINA 174 56 51
NOVO MESTO IN OKOLICA 173 234 222
NOTRAMJSKO OBMOCIJE 185 210 246
JUZNA OKOLICA MARIBORA 261 417 352
PTLISKO POLJE 153 229 184
POSOCIE IN IDRIJSKO OBMOCJE 142 169 107
SLOVENSKE GORICE 229 539 416
ALPSKO TURISTIENO OBMOCIE 122 1M 68
SAVINISKA DOLINA 191 158 170
PREKMURJE 141 440 386
SAVIMISKO HRIBOVIE 96 313 237
KOCEVSKO OBMOCIE 115 193 246
KRSKO-BREZISKO POLJE 121 127 85
KRAS 123 126 128
POSAVIE 73 424 153
HALOZE, BOC &7 280 136
VZHODMNA OKOLICA LIUBLIANE 88 120 151
BELA KRAJIMA 62 107 132
SLOVENSKA ISTRA BREZ OBALE 15 52 a9
Opomba:

- Analiticna obmodja so razvridena padajoce glede na velikost fonda stanovanjskih nepremicnin.

Pri hiSah, kjer je razprSenost fonda bistveno vecja kot za stanovanja, je bila dejavnost
trga v letu 2022 najvedja v Zasavju, sledila sta Celje in Maribor. V Kranju in Ljubljani ter
SirSi okolici je bila dejavnost trga hiS precej pod slovenskim povprec€jem, v Kopru oziroma
na Obali pa je bila sploh najmanjSa med vsemi obravnavanimi obmodiji.

Razmerje cen stanovanjskih nepremi¢nin med obmodji, kjer so cene najvisje (Ljubljana,
Obala, gorenjski turisti¢ni kraji) in pretezno ruralnimi obmodiji, kjer so najnizje, se je leta
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2022 v primerjavi z letom 2021 nekoliko zmanjSalo. Cene stanovanjskih hi§ so bile tako
v letu 2022 v Ljubljani v povprecju 5,5 - krat vi§je kot v Beli Krajini.

Velikost vzorca in mediana cen za stanovanja in hiSe na sekundarnem trgu ter zemljiS€a za gradnjo
stanovanjskih stavb, Slovenija in po trznih analiticnih obmogjih, leto 2022

Stanovanja | Stanovanja | Hise Hise Zemljiséa | Zemljisca
za gradnjo | za gradnjo

ANALITIENO OBMOCIE Velikost Cena v €/m? | Velikost Cenav € | Velikost Cena

vzorca (mediana) | vZoraa (mediana) | vzorca v €/m?

(mediana)

SLOVENUA 6.351 2.400 3.094 132.000 1.637 53
LIUBLIANA 1.501 3.950 165 360.000 48 457
MARIBOR 896 2.020 143 174.000 37 111
OBALA 412 3770 108 298.000 52 226
GOREMJSKO 0BMOCIE 314 2310 111 180.000 62 173
SEVERMNA OKOLICA LIUBLIANE 293 3120 144 300.000 a7 220
CELIE 274 2130 62 165.000 9 114
KRAMI Z OKOUCO 256 2.890 69 236.000 36 20
KOROAKA, POHORJE, KOZJAK 202 1.360 95 139.000 43 i3
ZASAVIE 201 1.380 68 92.000 17 24
JUZNA OKOLICA MARIBORA 177 1.540 203 130.000 138 48
SALESKA DOLINA 155 1.960 30 150.000 12 40
SLOVEMSKE GORICE 155 1.400 190 98.000 120 24
NOVD MESTO IN OKOLICA 152 2.230 139 95.000 75 49
JUZNA OKOLICA LIUBLIANE 151 3.060 135 267.000 116 104
PTUJSKD POLIE 142 1.490 131 120.000 a3 35
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 112 2.230 107 150.000 55 61
PREKMURIJE 105 1.140 169 68.000 92 14
MNOTRANISKO OBMOCIE 103 1.680 A 110.000 77 41
ALPSKO TURISTIENO OBMOCIE 92 3.580 42 270.000 23 277
SAVINISKA DOLIMNA 85 1.970 99 138.000 46 71
KRAS 85 2.190 69 150.000 44 67
KRSKO-BREZISKO POLIE 74 1.620 70 90.000 49 39
VZHODMNA OKOLICA LJUBLIANE 73 2.140 &1 130.000 38 85
POSOCIE IN IDRUSKD OBMOCIE 70 1.230 63 82.000 30 43
KOCEVSKO OBMOCIE 67 1.240 80 B85.000 62 35
SAVINISKO HRIBOVIE 64 1.460 149 100.000 54 EH
POSAVIE 51 1.250 161 72.000 48 29
HALOZE, BOC 41 1.210 93 85.000 31 27
BELA KRAJIMNA 40 1.100 51 65.000 28 27
SLOVEMSKA ISTRA BREZ OBALE -- -- 24 195.000 25 50
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Tako kot za stanovanja v veclstanovanjskih stavbah se je v letu 2022 v Sloveniji
nadaljevala tudi rast cen stanovanjskih hiS, cene pa so dosegle novo zgodovinsko
rekordno vrednost. Srednja cena hiSe s pripadajo¢im zemljis¢em je leta 2022 znaSala
132.000 evrov in je bila v primerjavi z letom prej visja za 22.000 evrov, pri Cemer so se v
povprecju prodajale dve leti mlajSe hiSe, vecje za 11 kvadratnih metrov in z enako velikim
pripadajoCim zemljiSCem.

Srednja cena hi$ (mediana) po trznih analiti€nih obmogjih (TAO), leto 2022
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Po cenah hi$ na prvem mestu tudi leta 2022 ostaja Ljubljana, kjer je srednja pogodbena
cena prodane hiSe zna$ala 360.000 evrov in se je v primerjavi z letom 2021 zviSala za
35.000 evrov.

Na drugo mesto po ravni cen hi$ se je v letu 2022 prebila Severna okolica Ljubljane, kjer
je srednja cena zna$ala 300.000 evrov. Podobna pa je glede na starostno in velikostno
strukturo prodanih hi$ raven cen Se na obmocju Obale (srednja cena 298.000 evrov) in
Alpskem turisticnem obmocdju (270.000 evrov). Nad mejo 200.000 pa je bila, tako kot Zze
leta 2021, Se srednja pogodbena cena v JuZni okolici Ljubljane (267.000 evrov) in na
obmocju Kranja z okolico (236.000 evrov).

Na obmocju Maribora in Celja so bile cene stanovanjskih hi§ podobne in Se vedno
ostajajo v povprecju za ve€ kot polovico nizje kot v Ljubljani. Srednja cena prodane hise
v Mariboru je bila lani 174.000 evrov, v Celju pa 165.000 evrov, s tem da so se v Mariboru
prodajale v povprecju 2 leti starejSe in 15 kvadratnih metrov manjSe hiSe, s 70 kvadratnih
metrov vecjim zemljiSem.

NajcenejSe ostajajo hiSe na ruralnih obmodjih, kjer so najcenejSa tudi zemljiS€a za

gradnjo stanovanjskih hiS. Kot obi€ajno so bile cene his tudi v letu 2022 najnizje v Beli
Krajini (srednja cena 65.000 evrov) in v Prekmurju (srednja cena 68.000 evrov).
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NajmlajSe hiSe so se v letu 2022 prodajale v okolici Ljubljane. V Juzni okolici Ljubljane je
bilo srednje leto zgraditve prodane hiSe 1990, v Severni okolici Ljubljane 1983 in v
Vzhodni okolici Ljubljane 1980. NajstarejSe hiSe so se tradicionalno prodajale na Krasu,
kjer je bila srednja letnica zgraditve 1920. Najvecje hiSe, v povprecju vecje od 200
kvadratnih metrov, so se v letu 2022 prodajale v Saleski dolini in v Severni okolici
Ljubljane. Blizu tej velikosti pa so bile Se hise na obmocju Koro$ke, Pohorja in Kozjaka
ter na Gorenjskem obmocju. NajmanjSe so bile na obmocju Posavja in Bele Krajine, kjer
bila srednja povrSina prodane hiSe okoli 125 kvadratnih metrov.

Najvecja so bila v letu 2022 v povprec€ju k hiSam pripadajoCa zemljiS¢a na obmocju
Posavja (srednja povrSina 1.640 m?), najmanj$a pa tradicionalno pa na Obali (srednja
povrsina 260 m?) in v Ljubljani (310 m?), ki imata tudi najvedji delez vrstnih his in dvojckov,
ki imajo praviloma manjSa pripadajoCa zemljiSc¢a.

Podobno kot za stanovanja v ve€stanovanjskih stavbah se je tudi za hiSe rast cen iz leta
2021 na ravni drZzave nadaljevala tudi v letu 2022, le da je bila manj$a kot za stanovanja.
Pri hiSah pa so bile tudi vecje razlike v rasti cen po posameznih obmogjih. V drugi polovici
leta 2022 je bilo na istih obmogjih kot za stanovanja, v Ljubljani, Juzni okolici Ljubljane in
Kranju, zaznati tudi vecji upad cen his.

Najbolj so v letu 2022 cene hi$ zrasle na Alpskem turistichem obmodju, kjer so zrasle za
skoraj 40 odstotkov. Med najvecjimi mesti so najbolj zrasle v Kranju (okoli 30 odstotkov).
Nadpovprecno so se dvignile Se v Mariboru (okoli 20 odstotkov) in v Kopru oziroma na
Obali (15 odstotkov).

V Ljubljani so cen hi$ v letu 2022, na raCun padca cen v drugi polovici leta, zrasle za man;j
kot 10 odstotkov. V Celju so po rekordnem skoku leta 2021 na letni ravni stagnirale,
medtem ko so na obmocju Nove Gorice, Vipavske doline in GoriSkih Brd, prav tako po
rekordni rasti leta 2021, cene hi$ v letu 2022 statisti¢no celo rahlo padle, prakti¢no pa so
prav tako stagnirale.

V primerjavi z letom 2015 so na raCun izredne rasti cen v zadnjih dveh letih najbolj zrasle
cene hi§ na Alpskem turisticnem obmocju, kjer so bile leta 2022 viSje za veC kot 130
odstotkov.

Med najvecjimi urbanimi obmodji je bila rast cen hi$ od leta 2015 nadpovpreéna v Severni
in Juzni okolici Ljubljane (okoli 80 - odstotna). Sledi Kranj z okolico (okoli 75 - odstotna
rast), Ljubljana in Vzhodna okolica Ljubljane (okoli 70 - odstotna), Obala (okoli 65-
odstotna) in Maribor (okoli 55 - odstotna). PodpovpreCna pa je bila rast cen v Novem
mestu in okolici (okoli 50 - odstotna) in v Celju (okoli 45 - odstotna).
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TRG STANOVANJSKIH NEPREMICNIN V SLOVENSKIH GORICAH

Trzno analiticno obmocje (TAO) Slovenske Gorice in lokalna analiticha obmoc¢ja (LAO)

TAQ SLOVENSKE GORICE
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1 LAD GORNJA RADGONA, RADENCI
2 LAO UUTOMER

3 LAO LENART

4 LAO PESNICA, SENTIL
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Stevilo evidentiranih prodaj za stanovanja in hise, TAO Slovenske Gorice,
po lokalnih analiti€nih obmogjih, leto 2022

ANALITIENO oBMOCJE Stanovanja - §t. prodaj | Hise - 5t. prodaj
TAO SLOVEMSKE GORICE 229 539
LAO SLOVENSKE GORICE BREZ VECIIH KRAJEV 83 437
LAO GORNJA RADGONA, RADENCI 47 25
LAD PESNICA, SENTIL) 34 49
LAO LIUTOMER 29 19
LAO LEMART 36 g

Cene in lastnosti prodanih hi$ na sekundarnem trgu, TAO Slovenske Gorice,
po lokalnih analitiénih obmogjih, leto 2022

Velikost | Cena € Cena € Cena € Leto Powrsina | Povrsina

(mediana) | (mediana) | (mediana)
TAO SLOVENSKE GORICE 190 70.000 98.000 154.000 1979 169 1.010
LAO SLOVENSKE GORICE BREZ VECIIH KRAJEV 138 56.000 85.000 129.000 1980 159 1.240
LAO PESMICA, SENTIL) 24 120,000 165.000 194000 1988 171 790
LAD GORMNJA RADGONA, RADENCI 13 80.000 90.000 122.000 1973 188 750

Opomba:

- Podatki za ostalo lokolna analiticng obmodja niso prikazani ker je velikost vzorco premajhna za izrocun statisticnih
kazalnikov:
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Gibanje cen stanovanj in his, TAO Slovenske Gorice,
od leta 2015 do 2022 (kumulativno glede na cene v letu 2015)

Vrsta nepremicnine Stanovanja Hize
2015-2016 5% 10%
2016-2017 12% 14%
2017-2018 17% 18%
2018-2019 20% 18%
2019-2020 23% 17%
2020-2021 36% 2%
2021-2022 64% IT%

Gibanje cen stanovanj in his, TAO Slovenske Gorice,
od leta 2015 do 2022 (verizno glede na predhodno leto)

Vrsta nepremicnine Stanovanja Hize
2015-2016 5% 10%
2016-2017 7% 4%
2017-2018 5% 4%
2018-2019 3% 0%
2019-2020 3% -1%
2020-2021 11% 13%
2021-2022 21% 4%

Gibanje cen stanovanj in his, TAO Slovenske Gorice,
od leta 2015 do 2022 (osnova so cene v letu 2015)

1,70
1,60
1,50
1,40
1,30
1,20
1,10
1,00
0,90

TAD SLOVEMSKE GORICE

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

—Stanowanja —Hise
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6 — ANALIZA OBCINE, SOSESKE IN LOKACIJE

6.1 ANALIZA OBCINE

Ocenjevana nepremicnina je locirana v Podravski regiji, v Obé&ini Sentilj, v naselju Sladki
Vrh, v krajevni skupnosti Sladki Vrh. Spada pod upravno enoto Pesnica pri Mariboru.

Obéina Sentilj je bila ustanovljena leta 1994 in je uvr§&ena v Podravsko statistiéno regijo.
Obmodje obgine Sentilj meri 65 km? in ima okoli 8.100 prebivalcev. Po povrsini se med
slovenskimi ob&inami uvr$éa na 106. mesto. Obé&ina Sentilj lezi na severovzhodu
Slovenije, v zahodnem delu Slovenskih goric, med Dravo in Muro. Na svoji severni strani
meji na Republiko Avstrijo (dolzina meje 17 km) in avstrijske obcine (Strass - Spielfeld,
Murfeld in Mureck). Na vzhodu meji na ob¢ino Apace in sega vse do obronkov Panonske
nizine. Na jugu in zahodu pa preko gri¢evnatih Slovenskih goric meji na druge slovenske
obcCine: Sveti Jurij v Slovenskih goricah, Sveta Ana v Slovenskih goricah, Pesnica in
Kungota. V obé&ini Sentilj delujeta Osnovna $ola Rudolfa Maistra Sentilj s podruznico v
Cersaku ter Osnovna Sola Sladki Vrh s podruznico na Velki. Prav tako delujeta Vrtec
Sentilj s podruznico v CerSaku ter Vrtec Sladki Vrh s podruznico na Velki. Najvisji vrh
obcine je na Kresnici (Brloga 444 metrov nadmorske viSine), najnizja toCka pa na Tratah
pri mostu ¢ez reko Muro in meri 232 metrov nadmorske viSine. Pokrajina je pretezno
vodnata, to dokazuje veliko potokov in ribnikov, glavnino vode pa odvaja reka Mura. Z
delno zajezitvijo Mure v Cersaku deluje edina slovenska hidroelektrarna na Muri, v Avstriji
jih je Se 30. GriCevnata pokrajina zahteva teZje pogoje kmetovanja, vendar pa se z
oblinsko pomocjo ohranja kmetijska dejavnost, zlasti s spodbujanjem dopolnilnih
dejavnosti na kmetijah in njihovo preusmeritvijo v turisticne kmetije in vinotoce. To je
podpora razvoju podezelja in vir prezivetja vecine kmetij v obcini. Ob¢ina pa spodbuja
tudi razvoj malega gospodarstva in podjetnistva. Severno od naselja Sentilj je obmogje
bivSega mednarodnega mejnega prehoda Sentilj. V obé&ini Sentilj so naselja Cersak,
Cirknica, Drazen Vrh, Jurjevski Dol, Kaniza, Kozjak pri CerSaku, Kresnica, Plodr$nica,
Selnica ob Muri, Sladki Vrh, Spodnja Velka, Srebotje, Stara Gora pri Sentilju, Sve&ane,
Sentilj v Slovenskih goricah, Somat, Strihovec, Trate, Vraniji Vrh, Zgornja Velka, Zgornje
Dobrenje, Zgornje GradiSce

Stran 28 od 87


http://sl.wikipedia.org/wiki/Ob%C4%8Dina_Sveti_Jurij_v_Slovenskih_goricah
http://sl.wikipedia.org/wiki/Ob%C4%8Dina_Pesnica
https://sl.wikipedia.org/wiki/Cer%C5%A1ak
https://sl.wikipedia.org/wiki/Cirknica
https://sl.wikipedia.org/wiki/Dra%C5%BEen_Vrh,_%C5%A0entilj
https://sl.wikipedia.org/wiki/Jurjevski_Dol
https://sl.wikipedia.org/wiki/Kani%C5%BEa
https://sl.wikipedia.org/wiki/Kozjak_pri_Cer%C5%A1aku
https://sl.wikipedia.org/wiki/Kresnica,_%C5%A0entilj
https://sl.wikipedia.org/wiki/Plodr%C5%A1nica
https://sl.wikipedia.org/wiki/Selnica_ob_Muri
https://sl.wikipedia.org/wiki/Sladki_Vrh
https://sl.wikipedia.org/wiki/Spodnja_Velka
https://sl.wikipedia.org/wiki/Srebotje
https://sl.wikipedia.org/wiki/Stara_Gora_pri_%C5%A0entilju
https://sl.wikipedia.org/wiki/Sve%C4%8Dane
https://sl.wikipedia.org/wiki/%C5%A0entilj_v_Slovenskih_goricah
https://sl.wikipedia.org/wiki/%C5%A0omat
https://sl.wikipedia.org/wiki/%C5%A0trihovec
https://sl.wikipedia.org/wiki/Trate
https://sl.wikipedia.org/wiki/Vranji_Vrh
https://sl.wikipedia.org/wiki/Zgornja_Velka
https://sl.wikipedia.org/wiki/Zgornje_Dobrenje
https://sl.wikipedia.org/wiki/Zgornje_Dobrenje
https://sl.wikipedia.org/wiki/Zgornje_Gradi%C5%A1%C4%8De

6.2 ANALIZA SOSESKE

Soseska je skupina komplementarnih nacinov uporabe zemlje. Meje soseske so
doloCene, ker nepremicnine znotraj soseske tezijo k podobni uporabi zemljiS¢€ in splosni
zazelenosti. Prav tako pa so tudi nepremi¢nine podvrzene podobnim fizi€nim,
ekonomskim, upravnim in socialnim dejavnikom.

Ocenjevana nepremiénina je locirana v Podravski regiji, v Obgini Sentilj, v naselju Sladki
Vrh, v krajevni skupnosti Sladki Vrh. Spada pod upravno enoto Pesnica pri Mariboru.

Jedro naselja Sladki Vrh je danes na ravnini ob Muri, kjer se poleg manjSega parka
nahaja tudi manjse Sportno sredis€e s stadionom. Sladki Vrh ima okoli 800 prebivalcev.
V kraju se nahaja tovarna papirja Paloma. V naselju so Se Osnovna Sola Sladki Vrh, vrtec,
zdravstveni dom, dom kulture in veCnamenska Sportna dvorana. Naselje ima tudi gasilski
dom in dve trgovini z Zivili. Posebnost naselje je zadnji delujo&i brod na reki Muri, ki ima
status mednarodnega mejnega prehoda.

LOKACIJA SOSESKE:
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6.3 ANALIZA LOKACIJE

Ocenjevana nepremicnina je locirana v Podravski regiji, v Obéini Sentilj, v naselju Sladki
Vrh, v krajevni skupnosti Sladki Vrh. Spada pod upravno enoto Pesnica pri Mariboru.

Ocenjevana nepremicnina je dostopna po kategorizirani ob&inski javni asfaltirani cesti.
ZemljiS€a, parcelne Stevilke zemljiS¢ 4/3, 4/5 in 12/4, vsa zemljiS€a katastrska obcina 566
Sladki Vrh, na katerih stojita ocenjevani stavbi s funkcionalnim zemljiS¢em, so komunalno
opremljena z asfaltirano javno cesto, plo¢nikom, javno razsvetljavo, vodovodnim,
elektricnim, kanalizacijskim, toplovodnim in telekomunikacijskim omrezjem ter kabelsko
TV. ObmocCje ocenjevane nepremiCnine je velinoma pozidano s stanovanjskimi
stavbami.
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LOKACIJA OCENJEVANE NEPREMICNINE:

6.4 PROMETNE POVEZAVE

Dostop do ocenjevane nepremicnine je po kategorizirani asfaltirani javni cesti. Avtobusna
postaja je v neposredni bliZini in najblizje Zeleznidko postajalisée v Sentilju v Slovenskih
Goricah je oddaljeno 8,1 km. Oddaljenost ocenjevane nepremiénine od sredis¢a Sentilja
v Slovenskih Goricah, kjer je sedez obcine, je 8,6 km, od sredi§¢a Pesnice pri Mariboru,
kjer je sedez upravne enote, 15,3 km, od srediS¢a Maribora 25,7 km, od srediSCa
glavnega mesta Slovenije, Ljubljane, 149,2 km in od priklju¢ka Sentilj, na avtocesto Sentilj
— Maribor, 8,8 km.
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6.5 JAVNE STORITVE IN STORITVE DRUZBENEGA
STANDARDA

Javne storitve (Solstvo, vrtci, zdravstvo, gasilska sluzba, policija, posta...) in storitve
druzbenega standarda (trgovine, storitvene dejavnosti, banke, Sportni objekti...) so v
manjSem delu na Sladkem Vrhu v ve€jem delu pa v Sentilju v Slovenskih in Mariboru.

6.6 ORTO FOTO POSNETEK LOKACIJE OCENJEVANE
NEPREMICNINE

6.7 ZAKLJUCEK

Obmocje ocenjevane nepremicnine je ve€inoma pozidano s stanovanjskimi stavbami.
Javne storitve (Solstvo, vrtci, zdravstvo, gasilska sluzba, policija, posta...) in storitve
druzbenega standarda (trgovine, storitvene dejavnosti, banke, Sportni objekti...) so v
manj$em delu na Sladkem Vrhu v ve&jem delu pa v Sentilju v Slovenskih in Mariboru.
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7= OPIS IN ANALIZA OCENJEVANE
NEPREMICNINE

7.1 IDENTIFIKACIJA OCENJEVANE NEPREMICNINE

Predmet cenitve je dvostanovanjska HISA, $tevilka stavbe 241, neto tlorisne povrsine
hiSe 247,45 m? in uporabne tlorisne povrsine hide 149,92 m?, skupaj z nestanovanjsko
stavbo, Stevilka stavbe 242, neto tlorisne povrdine nestanovanjske stavbe 176,46 m? in

.....

povrSine zemlji§¢ 1.772 m?, vse katastrska obcina 566 Sladki Vrh, na Sladkem Vrhu,
Sladki_Vrh 2 A, 2214 Sladki_Vrh, zemljis¢a so vpisana v zemljiSki knjigi z
identifikacijskimi znaki 566 4/3, 566 4/5 in 566 12/4.

7.2 URBANISTICNI PREDPISI

Ocenjevani stavbi sta postavljeni v skladu s prostorskimi akti ob&ine Sentilj, ki urejuje
ureditev predmetnega obmocja. Zemiljis€a, parcelne Stevilke zemljiS¢€ 4/3, 4/5 in 12/4, vsa
zemljisCa katastrska obcina 566 Sladki Vrh, skupne povrsine zemljis¢ 1.772 m?, na
katerih stojita ocenjevani stavbi s funkcionalnim zemljiS¢em, so stavbna zemlji§¢a, katerih
osnovna namenska raba je CU - osrednja obmocja centralnih dejavnosti.
Ocenjevana nepremicnina je locirana v enoti urejanja prostora Sladki Vrh - 3; SV-3.
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7.3 OPIS IN ANALIZA ZEMLJISC

ZemljiS€a, parcelne Stevilke zemljiS¢€ 4/3, 4/5 in 12/4, vsa zemljiSCa katastrska obcina 566
Sladki Vrh, skupne povrsine zemlji§¢ 1.772 m?, so stavbna zemlji§c¢a, na katerih stojita
ocenjevani stavbi skupaj s funkcionalnim zemljis¢em. ZemljiS¢a skupaj so nepravilne
oblike. Teren je raven.

IZRIS ZEMLJISC, PARCELNE STEVILKE ZEMLJISC 4/3, 4/5 IN 12/4
KATASTRSKA OBCINA 566 SLADKI VRH
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|. — PODATKI O ZEMLJISCU, PARCELNA STEVILKA ZEMLJISCA 4/3,

KATASTRSKA OBCINA 566 SLADKI VRH

PARC. ST.: DEJANSKA RABA: DELEZ DEJANSKE RABE:
4/3 pozidana zemljisCa 59,4 %
pozidana zemljisCa
tloris stavbe 40,6 %
SKUPAJ: 100 %

NAMENSKA RABA:

DELEZ NAMEN. RABE:

osrednja obmocja centralnih dejavnosti

100 % (885 m?)

SKUPAJ:

100 % (885 m?)

|l. — PODATKI O ZEMLJISCU, PARCELNA STEVILKA ZEMLJISCA 4/5,

KATASTRSKA OBCINA 566 SLADKI VRH

PARC. ST.: DEJANSKA RABA: DELEZ DEJANSKE RABE:
4/5 pozidana zemlji§Ca 100 %
SKUPAJ: 100 %

NAMENSKA RABA:

DELEZ NAMEN. RABE:

osrednja obmocja centralnih dejavnosti

100 % (669 m?)

SKUPAJ:

100 % (669 m?)

lIl. — PODATKI O ZEMLJISCU, PARCELNA STEVILKA ZEMLJISCA 12/4,

KATASTRSKA OBCINA 566 SLADKI VRH

PARC. ST.: DEJANSKA RABA: DELEZ DEJANSKE RABE:
12/4 pozidana zemljiS¢a 100 %
SKUPAJ: 100 %

NAMENSKA RABA:

DELEZ NAMEN. RABE:

osrednja obmocja centralnih dejavnosti

100 % (218 m?)

SKUPAJ:

100 % (218 m?)
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7.4 OPIS IN ANALIZA OCENJEVANIH STAVB
TER PROSTOROV

7.4.1 OPIS IN ANALIZA OCENJEVANIH STAVB TER PROSTOROV

Dostop do ocenjevanih stavb je po kategorizirani asfaltirani javni cesti.
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I. — dvostanovanjska HISA, stavba $tevilka 241,
katastrska obc¢ina 566 Sladki Vrh

Ocenjevana stavba je tri etazna (klet, pritli¢je in mansarda) z dvema medetazama
samostojeca hiSa zgrajena leta 1968. HiSa je bila kasneje predelana v dvostanovanjsko
hiSo. V pritli¢ju se nahaja eno stanovanje in v mansardi 2. stanovanje. EtaZna lastnina ni
vzpostavljena. Dostop do obeh stanovanj je po lo¢enih zunanjih stopnicah. Obe
stanovanji sta povezani v notranjosti hiSe. Osnovna konstrukcija ocenjevane hise je iz
opeke in armiranega betona. Streha je klasi¢nha dvokapnica, lesene konstrukcije, krita s
tegolo. Po podatkih Geodetske uprave Republike Slovenije je bila kritina zamenjana leta
1988. Zlebovi in kleparska dela so pocinkane plogevine. Fasada je ometana in barvana
(teranova), delno obleCena z lesenim opazem brez termoizolacije. Cokel je iz naravnega
kamna. Zunanja in notranja vrata so lesena. Vrata v kletnima garazama so sekcijska,
daljinsko vodena. Okna so lesena s termo izolacijsko zasteklitvijo. Sencenje je urejeno z
Zaluzijami in plasti¢nimi roletami. Hi$a je priklju€ena na elektri¢no in vodovodno omrezje.
Fekalne odplake so speljane v greznico, Ceprav je poleg ocenjevane hiSe (ha cesti)
speljano javno kanalizacijsko omrezje. Ogrevanje hiSe je centralno, z radiatorji, s kotlom
lesene palete. HiSa je delno klimatizirana (split sistem). VzdrZevanje hiSe je slabo.

SEVERNA STRAN SEVERNO — ZAHODNA STRAN

ZAHODNA STRAN ZAHODNO — JUZNA STRAN
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JUZNO - VZHODNA STRAN

V kleti ocenjevane hiSe se nahaja stopni$€e v nizko pritlicje, predprostor, shramba, dve
garazi in kotlovnica. Svetla viSina prostorov v kleti je 2,17 m.

STOPNISCE V NIZKO PRITLICJE PREDPROSTOR

PREDPROSTOR SHRAMBA
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SHRAMBA

1. GARAZA KOTLOVNICA

KOTLOVNICA
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2. GARAZA

wymne Qiﬂ#‘ !

V nizkem pritli¢ju ocenjevane hiSe se nahaja predprostor in stopnis€e v visoko pritli¢je.
Svetla viSina predprostora v visokem pritlicju je 2,65 m.

PREDPROSTOR STOPNISCE V VISOKO PRITLICJE
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V pritli¢ju (1. stanovanje) ocenjevane hiSe se nahaja predprostor, spalnica, kopalnica z
WC - ejem, shramba, soba, kuhinja z jedilnico, dva balkona, dnevna soba in stopnice v
medetaZo. Svetla viSina prostorov v pritlicju je 2,54 m.

PREDPROSTOR

SPALNICA

KOPALNICA Z WC — ejem SHRAMBA
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SOBA
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2. BALKON

1. BALKON

2. BALKON

DNEVNA SOBA
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V medetazi ocenjevane hiSe se nahaja predprostor in stopnice v mansardo. Svetla viSina
predprostora v medetazi je 3,76 m.

PREDPROSTOR STOPNICE V MANSARDO

V mansardi (2. stanovanje) ocenjevane hiSe se nahaja predprostor, soba, kopalnica z
WC - ejem, spalnica, kuhinja, balkon in dnevna soba z jedilnico. NajviSja svetla viSina
prostorov v mansardi je 2,38 m, najnizja pa 1,55 m.

PREDPROSTOR
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SOBA

KOPALNICA Z WC — ejem

SPALNICA

Stran 44 od 87



KUHINJA

KUHINJA BALKON

DNEVNA SOBA Z JEDILNICO
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Il. — nestanovanijska STAVBA, stavba sStevilka 242,
katastrska obc¢ina 566 Sladki Vrh

Ocenjevana stavba je pritlicni veCnamenski objekt. Sestoji se iz treh delov; dveh
poslovnih prostorov z lo€enima zunanjima vhodoma, dveh garaz s shrambo in drvarnice.
Osnovna konstrukcija ocenjevane stavbe je iz opeke in lesa. Streha je lesene
konstrukcije, krita z ope&no kritino. Zlebovi in kleparska dela so pocinkane plogevine.
Fasada je delno ometana in barvana (teranova), delno pa je iz lesa (lesene zunanje
stene). Stavba je prikljuCena na elektricno, vodovodno omreZje in kanalizacijsko omrezje.

SEVERNO — ZAHODNA STRAN ZAHODNA STRAN

ZAHODNO — JUZNA STRAN JUZNA STRAN
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JUZNO — VZHODNA STRAN VZHODNA STRAN

1. poslovni prostor se sestoji iz enega prostora (v njem je bila nekdaj pekarna). Notranji
ogled prostora mi ni bil omogocen. Prostor nima sanitarij. Po podatkih Geodetske uprave
Republike Slovenije je bil prostor obnovljen leta 2015. Vhodna vrata so plasti¢na in ravno
tako je plasticno okno s termoizolacijsko zasteklitvijo. Tla so iz keramike. Ogrevanje
prostora ni urejeno. Svetla visina prostora je 2,60 m.

Stran 47 od 87



2. poslovni prostor se sestoji iz pisarne, WC — eja, mini kuhinje in prostora za arhiv. Po

podatkih Geodetske uprave Republike Slovenije so bili prostori obnovljeni leta 2015.
Vhodna vrata so plasti¢na in ravno tako sta plasti¢ni okni s termoizolacijsko zasteklitvijo.
Tla so iz keramike. Ogrevanje prostorov je z elektricnimi grelnimi telesi. Prostori so
klimatizirani (split sistem) in tehni¢no varovani. Svetla viSina prostora je 2,60 m.

PISARNA

PISARNA wC
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MINI KUHINJA

PROSTOR ZA ARHIV

Tretji del stavbe se sestoji iz dveh garaz in shrambe. Vrata so lesena. NajviSja svetla
viSina je 3,40 m najniZja pa 2,80 m.
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2. GARAZA

SHRAMBA

V Cetrtem delu stavbe je drvarnica. Najvisja svetla viSine drvarnice je 3,50 m, najnizja pa
2,10 m.

Stran 50 od 87



Stran 51 od 87



7.4.2 NETO TLORISNI POVRSINI OCENJEVANIH STAVB

Neto tlorisni povrsini ocenjevanih stavb sta pridobljeni z izmerami na licu mesta,
upostevajo¢ standard za izraCun povrsin in prostornin objektov SIST ISO 9836. Neto
tlorisna povrsina stavbe je seStevek vseh povrsin prostorov, ki sestavljajo stavbo oziroma
pripadajo istemu delu stavbe. Vanjo je vklju€ena povrSina vseh bivalnih in nebivalnih
prostorov stavbe. Neto tlorisne povrSine prostorov so izraCunane v skladu z SIST ISO
9836. Pri izraCunih v porocilu sem uporabil neto tlorisni povrsini stavb zaradi ekvivalentne
primerjave obravnavanih posesti s primerljivimi trznimi podatki o prodaji podobnih
nepremicnin.

|. — dvostanovanjska HISA, stavba tevilka 241,

katastrska obcina 566 Sladki Vrh

VRSTA PROSTORA: POVRSINA: VRSTA TLAKA:
KLET
1. | stopnice v nizko pritli¢je 1,22 m? keramika
2. | predprostor 3,59 m? keramika
3. | shramba 16,17 m? beton
4. | 1. garaza 15,45 m? keramika
5. | kotlovnica 16,07 m? beton
6. | 2. garaza 22,59 m? beton
klet skupaj: 75,09 m?
nizko PRITLICJE
(1. stanovanje)
1. | predprostor 3,15 m? keramika
2. | stopnice v visoko pritliCje 1,80 m? les
nizko pritli¢je skupaj: 4,95 m?
visoko PRITLICJE
(1. stanovanje)
1. | predprostor 5,52 m? parket
2. | spalnica 12,56 m? laminat
3. | kopalnica z WC - ejem 3,36 m? keramika
4. | shramba 1,70 m? linolej
5. | soba 11,09 m? parket
6. | kuhinja z jedilnico 14,77 m? linolej
7. | 1. balkon 1,87 m? teraco
8. | 2. balkon 11,86 m? teraco
9. | dnevna soba 22,19 m? parket
10. | stopnice v medetaZzo 1,45 m? les
visoko pritlicje skupaij: 86,37 m?
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MEDETAZA
(2. stanovanje)

1. | predprostor 3,76 m? kamen
2. | stopnice v mansardo 1,93 m? les
medetaza skupaj: 5,69 m?
MANSARDA
(2. stanovanje)
1. | predprostor 5,31 m? parket
2. | soba 12,74 m? parket
3. | kopalnica z WC - ejem 4,25 m? keramika
4. | spalnica 12,45 m? laminat
5. | kuhinja 6,56 m? laminat
6. | balkon 1,83 m? teraco
7. | dnevna soba z jedilnico 32,21 m? parket
mansarda skupaj: 75,35 m?
HISA SKUPAJ: | 247,45 m?
ll. — nestanovanjska STAVBA, stavba Stevilka 242,
katastrska obéina 566 Sladki Vrh
VRSTA PROSTORA: POVRSINA: VRSTA TLAKA:
1. | 1. poslovni prostor 33,05 m? keramika
2. poslovni prostor
2. | pisarna 26,04 m? keramika
3. |wC 2,02 m? keramika
4. | mini kuhinja 3,12 m? keramika
5. | prostor za arhiv 6,40 m? keramika
2. poslovni prostor skupaj: 37,58 m?
6. | 1. garaza 19,76 m? beton
7. | 2. garaza 19,76 m? beton
8. | shramba 23,64 m? beton
9. | drvarnica 42,67 m? zemlja
STAVBA SKUPAJ: | 176,46 m?
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7.4.3 UPORABNA TLORISNA POVRSINA OCENJEVANE HISE

Uporabna tlorisna povrSina hiSe je seStevek vseh zaprtih prostorov za bivanje, brez
tehnicnih prostorov in skupnih prostorov, ki pripadajo istemu delu stavbe. Prostori za
bivanje so dnevna soba, kuhinja, kopalnica, straniSCe, predsoba, spalnica, kabinet,
notranji hodnik ipd. Tehni¢ni prostori so klet, shramba za Zivila, suSilnica, pralnica,
garaZza, drvarnica, kurilnica, stopniSCe znotraj stanovanja, delavnica, garderoba ipd. Med
tehni¢ne prostore se Stejejo tudi odprte in zaprte terase, balkoni in loze. Za prostore, ki
se nahajajo v mansardi, v uporabno povrsino Stejemo samo del povrSine, Kjer je viSina
stropov enaka oziroma visja od 1,6 m.

dvostanovanjska HISA, stavba $tevilka 241, katastrska obéina 566 Sladki Vrh

VRSTA PROSTORA: POVRSINA: VRSTA TLAKA:
nizko PRITLICJE
(1. stanovanje)
1. | predprostor 3,15 m? keramika
nizko pritlicje skupaj: 3,15 m?
visoko PRITLICJE
(1. stanovanje)
1. | predprostor 5,52 m? parket
2. | spalnica 12,56 m? laminat
3. | kopalnica z WC - ejem 3,36 m? keramika
4. | soba 11,09 m? parket
5. | kuhinja z jedilnico 14,77 m? linolej
6. | dnevna soba 22,19 m? parket
visoko pritli¢je skupaij: 69,49 m?
MEDETAZA
(2. stanovanje)
1. | predprostor 3,76 m? kamen
medetaza skupaj: 3,76 m?
MANSARDA
(2. stanovanje)
1. | predprostor 5,31 m? parket
2. | soba 12,74 m? parket
3. | kopalnica z WC - ejem 4,25 m? keramika
4. | spalnica 12,45 m? laminat
5. | kuhinja 6,56 m? laminat
6. | dnevna soba z jedilnico 32,21 m? parket
mansarda skupaj: 73,52 m?
HISA SKUPAJ: | 149,92 m?
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7.5 OPIS IN ANALIZA ZUNANJE UREDITVE

Teren je raven. Dvorisce je delno asfaltirano in delno betonirano. Na zahodni strani, ob
cesti, je asfaltirano parkiriS¢e namenjeno gostom sosednjega gostinskega lokala. Ostali
del funkcionalnega zemlji¢a je ve€inoma porasel s travo in sadnim drevjem.
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8 OCENA VREDNOSTI

8.1 SPLOSNO

Pri ocenjevanju vrednosti sem preucil tri naCine ocenjevanja vrednosti:
- nacin primerljivih prodaj,

- nabavno vrednostni nacin,

- nacin kapitalizacije donosa.

Po tehtnem premisleku sem se odloCil, da v konkretnem primeru uporabim metodo po
nacinu primerljivih prodaj za stanovanjsko hiSo skupaj z zemljiSCi, saj je v SirSi okolici
dovolj primerljivih prodanih nepremiénin, za oceno vrednosti nestanovanjske stavbe (brez
zemljis¢a), pa nabavno vrednostni nacin, saj v bliznji in SirSi okolici ni primerljivih prodanih
stavb. Oba pristopa sta podrobneje obrazloZzena v nadaljevanju porocila.

8.2 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO NACINU PRIMERLJIVIH
PRODAJ ZA STANOVANJSKO HISO Z ZEMLJISCI

8.2.1 SPLOSNO

Nacin primerljivih prodaj nepremic¢nin predstavlja temeljni, najbolj neposreden in, ¢e
je na razpolago dovolj ustreznih prodaj, tudi najnatanénejSi nacin ocenjevanja trzne
vrednosti _nepremicninskih pravic. Po tej metodi ocenjevalci vrednosti nepremicnin
ocenjujemo trzno vrednost obravnavane nepremicnine, na podlagi cen dejansko
opravljenih prodaj primerljivih nepremicnin. Analizirajo se dejanske transakcije z
nepremicninami, do katerih je priSlo na doloCenem trgu nepremicnin v bliznji preteklosti,
Se predvsem:

- prodajne cene nepremicnin,

- znacilnosti nepremicnin,

- okolis€ine, v katerih je bila nepremi€nina prodana.

Na podlagi te analize se opravi selekcijo prodanih nepremicnin in izberemo prodane
nepremicnine, ki so ¢im bolj primerljive z ocenjevano in ocenjujemo trzno vrednost
nepremicninskih pravic ocenjevane (obravnavane) nepremi¢nine na dan ocenjevanja.

Razlike med primerljivo prodano in ocenjevano nepremicnino izhajajo iz razlik:
- v Casu prodaje, zaradi Cesar pride do razlik v razmerah na trgu,
- v znacilnostih med njima.

Ce so razlike med primerljivo prodano in ocenjevano nepremiénino majhne, potem opravi

cenilec prilagoditev primerljive prodane nepremicnine ocenjevani. To pomeni, da opravi
vse prilagoditve na primerljivi prodani nepremicnini.
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Ocenjevanje vrednosti nepremiéninskih pravic po nacinu primerljivih prodaj temelji na
principu substitucije. Racionalni kupec naj ne bi bil pripravljen placati za doloceno
ocenjevano nepremicnino vec kot bi znasali stroski nabave podobne nepremicnine.

Ocenjevanje trzne vrednosti nepremicninskih pravic na podlagi nacina primerljivih prodaj

nepremicnin obsega:

- izbor prodajnih cen primerljivin prodaj nepremicnin na doloCenem trgu nepremicnin,

- izvedbo prilagoditev med vsako primerljivo prodano nepreminino in ocenjevano
nepremicnino,

- ocenitev prilagojene trzne vrednosti primerljivih prodanih nepremicnin,

- ocenitev trzne vrednosti nepremicninskih pravic ocenjevane nepremicnine.

Metodo primerjave izvedem v treh korakih:

- raziskava trzisca,

- verifikacija podatkov o prodanih transakcijah,
- izvedba prilagoditve.

8.2.2 RAZISKAVA TRZISCA

Podatke o prodaiji primerljivih prodanih nepremicninah, ki so tako po vrsti faktorjev kot po
velikosti njihovih vplivov na ceno nepremicnine, ¢im bolj podobne in konkurenéne
ocenjevani nepremicnini, sem pridobil v evidenci opravljenih transakcij Geodetske uprave
Republike Slovenije, v spletni aplikaciji Cenilec, zdruzenja SICGRAS, za pregledovanje
in analiziranje trga nepremicnin. Za primerljive prodane nepremicnine sem izbral prodane
nepremicnine, locirane na podobni lokaciji ter podobne namembnosti in funkcionalnosti.

8.2.3 VERIFIKACIJA PODATKOV O PRODAJNIH TRANSAKCIJAH

Podatke o prodaiji primerljivih prodanih nepremiéninah, ki so tako po vrsti faktorjev kot po
velikosti njihovih vplivov na ceno nepremicnine, ¢im bolj podobne in konkuren¢ne
ocenjevani nepremicnini, sem pridobil v evidenci opravljenih transakcij Geodetske uprave
Republike Slovenije, v spletni aplikaciji Cenilec, zdruzenja SICGRAS, za pregledovanje
in analiziranje trga nepremicnin, kamor so zakonsko dolzni dostavljati podatke, o
dejansko izvedenih prodajah nepremicnin, Dav€éna uprava Republike Slovenije,
nepremicninski agenti, notarji in upravne enote. Za primerljive prodane nepremi¢nine sem
izbral nepremicnine, locirane na podobni lokaciji ter podobne namembnosti in
funkcionalnosti.

8.2.4 IZVEDBA PRILAGODITEV

Zaradi razlik med ocenjevano in primerljivimi prodanimi nepremi¢ninami je potrebno na
primerljivih prodanih nepremicninah izvesti prilagoditve. Prilagoditve sem opravil na
primerljivih prodanih nepremiéninah, kot bi vsaka izmed njih imela lastnost ocenjevane
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nepremicnine. Prilagoditve so tiste karakteristike nepremiCnine, ki povzroc€ajo
spremembo njene vrednosti.

Po MSOV so sestavine primerjave, ki jih je pri analizi primerljivih prodaj potrebno
upostevati, sledecCe:

- prenesene nepremiéninske pravice,

- pogoji financiranja,

- prodajni pogoiji,

- izdatki zabelezeni takoj po nakupu,

- trzni pogoji,

- lokacija,

- fiziéne znacilnosti,

- gospodarske znacilnosti,

- uporabnost in premicne sestavine pri prodaji.

Ceprav med osnovnimi sestavinami primerjav ni naveden &as prodaje, je le-ta pomemben
kriterij primerjave, saj se cene na trgu neprestano spreminjajo.

Prilagoditve se izvajajo na podlagi ocenjevanja razlik, katerega detajli so prepusceni
samemu ocenjevalcu.

V sploSnem ima proces prilagajanja tri osnovne oblike:
- absolutne prilagoditve,

- odstotkovne prilagoditve,

- vsesplosne prilagoditve.

8.2.5 PRILAGODITEV PRIMERLJIVIH PRODANIH NI%F",REMICVININ
OCENJEVANI STANOVANJSKI HISI Z ZEMLJISCI

V danem primeru sem, glede na znacilnosti primerljivih prodanih nepremicnin, izvedel
odstotkovne prilagoditve primerljivin prodanih nepremicnin ocenjevani nepremicnini.
Izbral sem pet primerljivih prodanih nepremiénin, katere so ¢€im bolj podobne in
konkurencne ocenjevani nepremiénini, tako po lokaciji, letu izgradnje, kvaliteti in stilu
gradnje stavb.

Zbrane podatke prilagajam razlikam ocenjevane nepremicnine na primerljivih prodanih
nepremicninah.
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1. PRILAGODITEV 1. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE

PARAMETER:

PRIMERLJIVA
NEPREMICNINA:

OCENJEVANA
NEPREMICNINA:

VRSTA NEPREMICNINE:

samostojeca stanovanjska hisa

samostojeca stanovanjska hisa

NASLOV:

Zgornja Velka
2213 Zgornja Velka

Sladki Vrh 2 A
2214 Sladki Vrh

NETO TLORISNA POVRSINA

(RACUNSKA): 147,80 m? 247,45 m?

POVRSINA ZEMLJISCA: 872 m? 1.772 m?

SKUPNA POGODBENA

CENA: 95.000,00 Eur

IZVEDBA PRILAGODITEV
PRILAGODITEV: V %:
LOKACIJA: slabsa +3
FIZICNI% KARAKTERISTIKE

ZEMLJISCA: slabse +5
KOMUNALNA

OPREMLJENOST: slabsa +2
DOSTOP: primerljiv 0
PROMET, HRUP: manj -3
GOSPODARSKE

ZNACILNOSTI: primerljive 0
FAKTOR IZRABE

ZEMLJISCA: 0,17 0,14 +2
VRSTA NEPREMICNINE: samostoje€a stanovanjska hiSa samostoje€a stanovanjska hisa 0
PREOSTALA ZIVLJENSKA

DOBA (UPOSTEVANA

OBNOVA): 60 let 50 let -2
KAKOVOST GRADNJE: primerljiva 0
VZDRZEVANJE HISE IN

ZUNANJA UREDITEV: boljSe -5
VELIKOST: 147,80 m? 247,45 m? -3
VRSTA POSLA: prodano na prostem trgu 0
DATUM POSLA: 28.06.2022 +2
PRILAGODITEV SKUPAJ: +1%

PRODAJNA CENA
ZA m2

642,76 Eur/m?

649,19 Eur/m?

(utez 1/5 deleza)
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2. PRILAGODITEV 2. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE

PARAMETER:

PRIMERLJIVA
NEPREMICNINA:

OCENJEVANA
NEPREMICNINA:

VRSTA NEPREMICNINE:

samostojeca stanovanjska hisa

samostojeca stanovanjska hisa

NASLOV:

Trate 14 B
2213 Zgornja Velka

Sladki Vrh 2 A
2214 Sladki Vrh

NETO TLORISNA POVRSINA

(RACUNSKA): 175,40 m? 247,45 m?

POVRSINA ZEMLJISCA: 1.320 m? 1.772 m?

SKUPNA POGODBENA

CENA: 164.000,00 Eur

IZVEDBA PRILAGODITEV
PRILAGODITEV: V %:
LOKACIJA: slabsa +3
FIZICNI% KARAKTERISTIKE

ZEMLJISCA: primerljive 0
KOMUNALNA

OPREMLJENOST: slabsa +2
DOSTOP: primerljiv 0
PROMET, HRUP: manj -3
GOSPODARSKE

ZNACILNOSTI: primerljive 0
FAKTOR IZRABE

ZEMLJISCA: 0,13 0,14 0
VRSTA NEPREMICNINE: samostoje¢a stanovanjska hiSa samostoje€a stanovanjska hisa 0
PREOSTALA ZIVLJENSKA

DOBA (UPOSTEVANA

OBNOVA): 70 let 50 let -4
KAKOVOST GRADNJE: primerljiva 0
VZDRZEVANJE HISE IN

ZUNANJA UREDITEV: veliko boljSe -15
VELIKOST: 175,40 m? 247,45 m? -2
VRSTA POSLA: prodano na prostem trgu 0
DATUM POSLA: 16.09.2022 +1
PRILAGODITEV SKUPAJ: -18%

PRODAJNA CENA
ZA mZ

935,01 Eur/m?

766,71 Eur/m?
(utez 1/5 deleza)
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3. PRILAGODITEV 3. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE

PARAMETER:

PRIMERLJIVA
NEPREMICNINA:

OCENJEVANA
NEPREMICNINA:

VRSTA NEPREMICNINE:

samostojeca stanovanjska hisa

samostojeca stanovanjska hisa

NASLOV:

_Sokolska ulica 4
2212 Sentilj v Sloven. Goricah

Sladki Vrh 2 A
2214 Sladki Vrh

NETO TLORISNA POVRSINA

(RACUNSKA): 240,60 m? 247,45 m?

POVRSINA ZEMLJISCA: 834 m? 1.772 m?

SKUPNA POGODBENA

CENA: 165.000,00 Eur

IZVEDBA PRILAGODITEV
PRILAGODITEV: V %:
LOKACIJA: veliko boljsa -10
FIZICNI% KARAKTERISTIKE

ZEMLJISCA: slabSe +3
KOMUNALNA

OPREMLJENOST: primerljiva 0
DOSTOP: primerljiv 0
PROMET, HRUP: primerljiva 0
GOSPODARSKE

ZNACILNOSTI: primerljive 0
FAKTOR IZRABE

ZEMLJISCA: 0,29 0,14 +8
VRSTA NEPREMICNINE: samostoje¢a stanovanjska hiSa samostoje€a stanovanjska hisa 0
PREOSTALA ZIVLJENSKA

DOBA (UPOSTEVANA

OBNOVA): 60 let 50 let -2
KAKOVOST GRADNJE: primerljiva 0
VZDRZEVANJE HISE IN

ZUNANJA UREDITEV: boljSe -5
VELIKOST: 240,60 m? 247,45 m? 0
VRSTA POSLA: prodano na prostem trgu 0
DATUM POSLA: 10.11.2022 0
PRILAGODITEV SKUPAJ: -6%

PRODAJNA CENA
ZA m2

685,79 Eur/m?

644,64 Eur/m?

(utez 1/5 deleza)
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4. PRILAGODITEV 4. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE

PARAMETER:

PRIMERLJIVA
NEPREMICNINA:

OCENJEVANA
NEPREMICNINA:

VRSTA NEPREMICNINE:

samostojeca stanovanjska hisa

samostojeca stanovanjska hisa

NASLOV:

_ Mirna ulica 15
2212 Sentilj v Sloven. Goricah

Sladki Vrh 2 A
2214 Sladki Vrh

NETO TLORISNA POVRSINA

(RACUNSKA): 1/2 deleza 126,00 m? 247,45 m?

POVRSINA ZEMLJISCA: 1/2 deleza 804 m? 1.772 m?

SKUPNA POGODBENA

CENA: 39.250,00 Eur

IZVEDBA PRILAGODITEV
PRILAGODITEV: V %:
LOKACIJA: veliko boljSa -10
FIZICNI% KARAKTERISTIKE

ZEMLJISCA: primerljive 0
KOMUNALNA

OPREMLJENOST: primerljiva 0
DOSTOP: primerljiv 0
PROMET, HRUP: manj -3
GOSPODARSKE

ZNACILNOSTI: primerljive 0
FAKTOR IZRABE

ZEMLJISCA: 0,16 0,14 +1
VRSTA NEPREMICNINE: samostoje€a stanovanjska hiSa samostoje€a stanovanjska hiSa 0
PREOSTALA ZIVLJENSKA

DOBA (UPOSTEVANA

OBNOVA): 60 let 50 let -2
KAKOVOST GRADNJE: boljsa -3
VZDRZEVANJE HISE IN

ZUNANJA UREDITEV: boljSe -3
VELIKOST: 1/2 deleza 126,00 m? 247,45 m? -4
VRSTA POSLA: prodano na prostem trgu 0
DATUM POSLA: 30.08.2021 +8
PRILAGODITEV SKUPAJ: -16 %

PRODAJNA CENA
ZA mZ

623,02 Eur/m?

523,34 Eur/m?

(utez 1/5 deleza)
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5. PRILAGODITEV 5. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE

PARAMETER:

PRIMERLJIVA
NEPREMICNINA:

OCENJEVANA
NEPREMICNINA:

VRSTA NEPREMICNINE:

samostojeca stanovanjska hisa

samostojeca stanovanjska hisa

NASLOV:

_ Zelena ulica 5
2212 Sentilj v Sloven. Goricah

Sladki Vrh 2 A
2214 Sladki Vrh

NETO TLORISNA POVRSINA

(RACUNSKA): 215,00 m? 247,45 m?

POVRSINA ZEMLJISCA: 766 m? 1.772 m?

SKUPNA POGODBENA

CENA: 168.000,00 Eur

IZVEDBA PRILAGODITEV
PRILAGODITEV: V %:
LOKACIJA: veliko boljsa -10
FIZICNI% KARAKTERISTIKE

ZEMLJISCA: primerljive 0
KOMUNALNA

OPREMLJENOST: primerljiva 0
DOSTOP: primerljiv 0
PROMET, HRUP: manj -3
GOSPODARSKE

ZNACILNOSTI: primerljive 0
FAKTOR IZRABE

ZEMLJISCA: 0,28 0,14 +7
VRSTA NEPREMICNINE: samostoje¢a stanovanjska hiSa samostoje€a stanovanjska hisa 0
PREOSTALA ZIVLJENSKA

DOBA (UPOSTEVANA

OBNOVA): 70 let 50 let -4
KAKOVOST GRADNJE: boljSa -5
VZDRZEVANJE HISE IN

ZUNANJA UREDITEV: boljSe -5
VELIKOST: 215,00 m? 247,45 m? -4
VRSTA POSLA: prodano na prostem trgu 0
DATUM POSLA: 23.03.2021 +11
PRILAGODITEV SKUPAJ: -13%

PRODAJNA CENA
ZA m2

781,40 Eur/m?

679,82 Eur/m?

(utez 1/5 deleza)
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Na podlagi prilagojenih cen izbranih primerljivih prodanih nepremicnin, usklajenih z
utezmi (za vsako primerljivo prodano prilagojeno nepremi¢nino sem vzel utez 1/5), na
osnhovi dejanskega stanja, uporabnosti, sklepov in analiz vrednosti, ocenjujem, da je
vrednost ocenjevane hiSe skupaj z zemlji$¢i 652,74 Eur/m? neto tlorisne povrSine
ocenjevane hiSe skupaj z zeml;jis€i. Ocenjujem, da je ocenjena vrednost ocenjevane hise

v v

realna ocena trzne vrednosti, glede na to, da so vse izbrane primerljive prodane
nepremicnine ¢im bolj primerljive z ocenjevano hiSo skupaj z zemljis€i, tako po lokaciji,
letu izgradnje, kvaliteti in stilu gradnje stavb.

8.2.6 OCENJENA TRZNA VREDNOST OCENJEVANE
STANOVANJSKE HISE Z ZEMLJISCI
NA OSNOVI PRIMERLJIVIH PRODAJ

Ocenjena trzna vrednost nepremicnine, dvostanovaniske HISE, stevilka stavbe 241,
neto tlorisne povrSine hiSe 247,45 m2 in uporabne tlorisne povrdine hise 149,92 m2,

aEwv we

povrSine zemlji§¢ 1.772 m?, vse katastrska obdina 566 Sladki Vrh, na Sladkem Vrhu,
Sladki_Vrh 2 A, 2214 Sladki_Vrh, zemljisa so vpisana v zemljiSki knjigi z
identifikacijskimi znaki 566 4/3, 566 4/5 in 566 12/4, znaSa, po nacinu primerljivih prodaj,
na dan 19.04.2023, zaokrozeno:

247,45 m? x 652,74 Eur/m?2 = 161.500 Eur.

8.3 IZRA(V:VUN INDAKATIVNE VREDNOSTI NADOMESTITVENIH
STROSKOV NESTANOVANJSKE STAVBE

8.3.1 SPLOSNO

Nabavno vrednostni nacin — imenovan tudi stroSkovni nacin, temelji na predpostavki, da
osvescCeni investitor ni pripravljen za neko nepremicnino placati vec, kot stane pridobitev
enakovredne nepremiénine, z enako uporabnostjo, v bliZini.

Prvo ocenimo vrednost nezazidanega stavbnega zemljiS¢a, ki obsega stroSke pridobitve
in vlaganj v pripravo ter lokacijo. Pri vrednotenju zemljiS€a so v ceni zemljiS€a upostevane
tako znacilnosti in lastnosti obravnavane lokacije kot tudi primerjava s trznimi cenami v
ozjem okolju.

Drugo dolo€imo vrednost nadomestnih stroskov. Nadomestni stroski so stroski izgradnje,
po trenutnih cenah, za stavbo z enako uporabnostjo, kot jo ima ocenjevana stavba, toda
zgrajene z modernimi materiali oziroma po sedanjih standardih. Kot osnovo za izraCun
vrednosti bom uporabil nadomestne stroSke in ne reprodukcijskih stroSkov, saj ni
verjetno, da bi v primeru novogradnje reproducirali objekt z vsemi funkcionalnimi in
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drugimi pomanjkljivostmi. Posebej ocenimo stroSke izgradnje objekta in posebej
elemente stroSkov zunanje ureditve.

Tretje ocenimo zmanjSanje vrednosti (amortizacija) zaradi fizicnega poslabsanja. Pri
fizi€nem poslabSanju ocenimo, koliko svoje vrednosti je zgradba izgubila zaradi obrabe,
poskodb, vremenskih vplivov, obremenitev in pomanjkljivega vzdrzevanja.

Nabavno vrednostni nacin ima nekatere pomanjkljivosti. Zelo tezko je izmeriti zmanjSanje
vrednosti stavb, Se posebej, Ce so starejSe od deset ali veC let. Tezko je reproducirati
novo stavbo z zmanjSano vrednostjo. V takem primeru dobimo neprimerne ocene, ne le
zaradi tezav pri ocenjevanju reprodukcijskih stroSkov, ampak tudi zato, ker obstojeCe
izboljSave niso nujno tudi najboljSa in najbolj smotrna uporaba pripadajo¢ega zemljis¢a.

8.3.2 IZRACUN INDAKATIVNE VREDNOSTI NADOMESTITVENIH
NESTANOVANJSKE STAVBE

Nadomestitvene stroSke stavbe za m? stavbe sem pridobil na gradbenem portalu — PEG
ONLINE, kjer so s pokalkulacijami v % ovrednotena GOI dela za razli¢ne tipe objektov
(preko 500) ter doloCene vrednosti projektov za konkreten objekt. Pri tem sem upoSteval
leto izgradnje, leto obnove, ekonomsko Zivljenjsko dobo, kronolosko zZivljenjsko dobo,
dejansko Zivljenjsko dobo, preostalo Zivljenjsko dobo, fizi€no stanje stavbe (koliko svoje
vrednosti je stavba izqubila zaradi obrabe, poskodb, vremenskih vplivov, obremenitev in
pomanijkljiivega vzdrZevanja), procent odpisa (amortizacija). ZemljiS€e, na katerem stoji
stavba, ni upostevano v izraGunu - temvec€ je upostevano v ocenjeni vrednosti

anwv wae

Ocenjena vrednost NESTANOVANJSKE STAVBE, Stevilka stavbe 242, katastrska
obcina 566 Sladki Vrh, neto tlorisne povrS$ine nestanovanjske stavbe 176,46 m? na
Sladkem Vrhu, Sladki Vrh 2 A, 2214 Sladki Vrh, brez zemljiS¢a, na dan 19.04.2023,
zaokrozeno:

176,46 m? x 150 Eur = 26.500 Eur.
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8.4 REKAPITULACIJA OCENJENIH VREDNOSTI

Skupna ocenjena trzna vrednost dvostanovanjske HISE, Stevilka stavbe 241, neto
tlorisne povrsine hise 247,45 m? in uporabne tlorisne povrsine hise 149,92 m?, skupaj z
nestanovanjsko stavbo, Stevilka stavbe 242, neto tlorisne povrSine nestanovanjske

anwv wae

4/5 in 12/4, skupne povrsine zemlji§¢ 1.772 m?, vse katastrska obcina 566 Sladki Vrh, na
Sladkem Vrhu, Sladki Vrh 2 A, 2214 Sladki Vrh, zemljis€a so vpisana v zemljiSki knjigi
z identifikacijskimi znaki 566 4/3, 566 4/5 in 566 12/4, zemljiSCe je vpisano v zemljiski
knjigi z identifikacijskim znakom 1973 126/6, na dan 19.04.2023:

161.500 Eur (stanovanjska hiSa z zeml;jis€i) + 26.500 Eur (nestanovanjska stavba) =

=188.000 Eur.

8.5 OCENA IN IZRACUN LIKVIDACIJSKE VREDNOSTI
OCENJEVANE NEPREMICNINE

Ocenjena likvidacijska vrednost (imenovana tudi vrednost pri prisilni prodaji) spada med
netrzne vrednosti in je opredeljena kot znesek, ki ga lahko razumno prejmemo za prodajo
premozenja v doloCenem ¢asovnem obdobju, ki je prekratko, da bi izpolnjevalo ¢asovno
obdobje trzenja, ki ga zahteva opredelitev trzne vrednosti. Ocenjena likvidacijska
vrednost je praviloma nizja, v€asih enaka in nikoli vi§ja od trzne vrednosti.

Ocena likvidacijske vrednosti je podana na podlagi trzne vrednosti, ki je zmanjSana za
ocenjeni likvidacijski diskont. Pri oceni likvidacijskega diskonta sem upoSteval
predpostavljeni ¢as prodaje, Stevilo potencialnih kupcev, atraktivnost lokacije, velikost
nepremicnine, moznosti alternativne rabe, zastaranost nepremicnine, razmere na trgu
financiranja, omejitve in obremenitve, ki vplivajo na prenos lastniStva, dostopnost do
informacij o nepremicninah in njihova zanesljivost.

Na osnovi navedenega ocenjujem, da je likvidacijska vrednost dvostanovanjske HISE,
Stevilka stavbe 241, neto tlorisne povrsine hiSe 247,45 m? in uporabne tlorisne povrine
hiSe 149,92 m?, skupaj z nestanovanjsko stavbo, Stevilka stavbe 242, neto tlorisne

Enwv wae

parcelne Stevilke zemljiS¢ 4/3, 4/5 in 12/4, skupne povrSine zemlji§¢ 1.772 m?, vse
katastrska obcCina 566 Sladki Vrh, na Sladkem Vrhu, Sladki Vrh 2 A, 2214 Sladki Vrh,
zemljiS€a so vpisana v zemljiSki knjigi z identifikacijskimi znaki 566 4/3, 566 4/5 in 566
12/4, zemljiSCe je vpisano v zemljiSki knjigi z identifikacijskim znakom 1973 126/6, manjSa
od ocenjene trzne vrednosti za 20 % (likvidacijski diskont);

188.000 Eur — 20 % od 188.000 Eur = 150.400 Eur.
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9 KONCNA OCENA LIKVIDACIJSKE VREDNOSTI
OCENJEVANE NEPREMICNINE

Po skrbnem preudarku, upostevajo€ vse preje navedeno, domneve in omejitvene pogoje,
ocenjujem, da je likvidacijska vrednost nepremicninskih pravic ocenjevane
nepremicnine, dvostanovanjske HISE, stevilka stavbe 241, neto tlorisne povrsine hise
247,45 m? in uporabne tlorisne povrSine hiSe 149,92 m?, skupaj z nestanovanjsko
stavbo, Stevilka stavbe 242, neto tlorisne povrsine nestanovanjske stavbe 176,46 m?in

arwv wae

povrsine zemlji§¢ 1.772 m?, vse katastrska obcina 566 Sladki Vrh, na Sladkem Vrhu,
Sladki_Vrh 2 A, 2214 Sladki_Vrh, zemljisa so vpisana v zemljiSki knjigi z
identifikacijskimi znaki 566 4/3, 566 4/5 in 566 12/4, na dan 19.04.2023:

150.400 Eur.

ocenjevalec vrednosti:

Miran BULOVEC
zaprisezZeni sodni cenilec
za gradbeno stroko
Luznarjeva ulica 24

4000 KRANJ
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10 PRILOGE POROCILU

- sestavljeni izpisi za zemljiS€a, parcelne Stevilke zemljiSC 4/3, 4/5 in 12/4, vsa zemljiS€a
katastrska obcina 566 Sladki Vrh, iz zemljiSke knjige in zemljiSkega katastra, z dne
07.02.2023,

- podatki Geodetske uprave Republike Slovenije o zemljiS¢ih, parcelne Stevilke zemljiS¢
4/3, 4/5 in 12/4, vsa zemljiS€a katastrska obcina 566 Sladki Vrh,

- podatki Geodetske uprave Republike Slovenije o stavbama, Stevilki stavb 241 in 242,
obe stavbi katastrska obcina 566 Sladki Vrh.
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REPUEBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNDO

S5 0DISCE

Informacijski sistem eZK
Sestavljeni izpis za parcelo iz zemljiske knjige in zemljiskega katastra

¢as izdelave izpisa: 1.4.2023 - 14:55:57

Nepremiénina

tip nepremiénine: 1 - zemljitka parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 566 4/3

katastrska obéina 566 SLADKI VRH parcela 4/3 (ID 469960)

5w

Podatki o zemljifki parceli. vpisani v zemljifkem katastru:

| povréina parcele (m2) [8as

Plombe:

Z nepremiénino ni povezana nobena zemljiskoknjiina zadeva, o kateri fe ni pravnomodno odlodeno.

Osnovni pravni poloZaj nepremiénine:

ID osnovnega polozaja: 8160149
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

dele: 1/1
imetnik:
1. EMSO: 2903962FFFF*
osebno ime: Andrej Kauran
naslov: Sladki Vrh 0024, 2214 Sladki Vrh
Pri imetniku je vpisana zaznamba ID 23007566
lJmEjit\"E: Opozorilo: v primeru ved omejitey z istim éasom uéinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov
pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.
ID omejitve | éas zadetka uéinkovanja |vrsta
10882821 01.01.1849 00:00:00 407 - vknjizena slufnost stanovanja
10882822 01.01.1849 00:00:00 407 - vknjizena slufnost stanovanja
19164865 23.11.2017 10:53:46 415 - vknjiZena neprava stvarna sluZnost
20437490 16.09.2019 09:03:23 401 - vknjizena hipoteka
20560854 24.09.2019 10:03:46 401 - vknjizena hipoteka
20752728 18.02.2020 10:04:14 401 - vknjizena hipoteka

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice [ zaznambe 10882821
¢as zadetka uéinkovanja 01.01.1849 00:00:00
vrsta pravice / zaznambe 407 - vknjiZena sluZnost stanovanja

glavna nepremiénina: katastrska obéina 566 SLADKI VRH parcela 4/3 (ID 469960)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Vlozeno 1. 12. 1997, Dn. 5t. 9716/97
Na podlagi darilne in sluZnostne pogodbe z dne 17. 11. 1997 se vknjizi sluinostna pravica stanovanja v pritliéju
stanovanjske hife Sladki vrh 2 A v korist Kauran JoZeta in Marije, Sladki vrh 2 A

imetnik:
1. EMS0O: podatek ni vpisan  (datum rojstva: 11.06.1936)
osebno ime: Marija KAURAN
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naslov: Sladki vrh 2 A, 2214 Sladki Vrh
zveza - ID osnovnega polozaja:
8160149

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

ID pravice / zaznambe 10882822
¢as zadetka uéinkovanja 01.01.1849 00:00:00
vrsta pravice [ zaznambe 407 - vknjiZena sluinost stanovanja

glavna nepremiénina: katastrska obéina 566 SLADKI VRH parcela 4/3 (ID 469960)
podatki o vsebini pravice [ zaznambe
dodatni opis:

Vlozeno 1. 12. 1997, Dn. &t. 9716/97
Na podlagi darilne in slufnostne pogodbe z dne 17. 11. 1997 se vknjifi slufnostna pravica stanovanja v pritliéju
stanovanjske hife Sladki vrh 2 A v korist Kauran JoZeta in Marije, Sladki vrh 2 A,

imetnik:
1. EMSO: podatek ni vpisan (datum rojstva: 13.07.1932)
osebno ime: Joze KAURAN
naslov: Sladki vrh 2 A, 2214 Sladki Vrh

zveza - ID osnovnega polozaja:
8160149

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

ID pravice / zaznambe 19164865
¢as zafetka uéinkovanja 23.11.2017 10:53:46
vrsta pravice [ zaznambe 415 - vknjiZena neprava stvarna sluinost

glavna nepremiénina: katastrska obéina 566 SLADKI VRH parcela 4/3 (ID 469960)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi originalne overjene Pogodbe o ustanovitvi neprave stvarne sluinosti Stevilka 711-13/2017;434 z dne
22.11.1027 se vknji#i pravica stvarne sluZnosti dostopa, prekopa, poloZitve cevi, obratovanja, vzdrievanja,
nadzora in obnove vodovodnega omreZja, kakor je to natanéno dolofeno v 3. €lenu citirane pogodbe.
imetnik:
1. mati¢na &tevilka: 5884209000

firma / naziv: OBCINA SENTILJ

naslov: Maistrova uliea 002, 2212 Sentilj v Slov. goricah
zveza - ID osnovnega polozaja:

8160149

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni upisana nobena praviea ali pravno dejstvo

ID pravice / zaznambe 20437490
¢as zadetka uéinkovanja 16.09.2019 09:03:23
vrsta pravice [ zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremiénina: katastrska obéina 566 SLADKI VRH parcela 4/3 (ID 469960)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 171.267,09 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - doloten dan

datum dospelosti 07.06.2019

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 171.267,09 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o izvribi Okrajnega sodiséa v Mariboru, opr. $t. 1 1191/2019 z dne 13. 9. 2019 v zvezi s sklepom
Okrajnega sodifta v Mariboru, opr. 5. 1 1191/2019 z dne 19. 6. 2019.

imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5214246000
firma / naziv: PRIMORSEA HRANILNICA VIPAVA d.d.
naslov: Glavni trg 015, 5271 Vipava

zveza - ID osnovnega polozaja:

8160149
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pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID Cas zacetka uéinkovanja [ vrsta

20437491 16.09.2019 09:03:23 712 - zaznamba izvrsbe

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

1D pravice / zaznambe 20437491
Cas zacdetka u¢inkovanja 16.09.2019 09:03:23
vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvr§be

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodidée v Mariboru

opr. &t. postopka 11191/2019

dodatni opis:

Zaznamba izvribe je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodid¢a v Mariboru, opr. $t. 1 1191/2019 z dne 13. 9.
2019 v zvezi s sklepom Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr. $t. 1 1191/2019 z dne 19. 6. 2019.

ID pravice / zaznambe 20560854
¢as zacetka ué¢inkovanja 24.09.2019 10:03:46
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremié¢nina: katastrska obéina 566 SLADKI VRH parcela 4/3 (ID 469960)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 120.046,67 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolo¢en dan

datum dospelosti 07.05.2019

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 120.046,67 EUR spp., ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o izvr$bi Okrajnega sodis¢a v Ljubljani, opr. $t. VL 59280/2019, z dne 2.7.2019.

imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5026237000
firma / naziv: SKB BANKA D.D. LJUBLJANA
naslov: Ajdovidina 004, 1000 Ljubljana

zveza - ID osnovnega polozaja:
8160149

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID C¢as zacetka uc¢inkovanja vrsta
20560855 24.09.2019 10:03:46 712 - zaznamba izvrsbe

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

ID pravice / zaznambe 20560855

Cas zacdetka u¢inkovanja 24.09.2019 10:03:46

vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvribe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sod. v Ljubljani - centralni oddelek za verodostojno listino

opr. &t. postopka VL 59280/2019
dodatni opis:
Zaznamba izvrSbe je vpisana na podlagi sklepa o izvr¥bi Okrajnega sodis¢a v Ljubljani, opr. §t. VL 59280/2019,
z dne 2.7.2019.
ID pravice / zaznambe 20752728

¢as zacetka ué¢inkovanja 18.02.2020 10:04:14
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremié¢nina: katastrska obéina 566 SLADKI VRH parcela 12/4 (ID 2149031)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 5.705,14 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 20.08.2019

dodatni opis:
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Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 5.705,14 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodiséa v Mariboru, opr. 8. Z 29/2020 z dne 14. 2. 2020.
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5523362000

firma / naziv: JAVNI SKLAD REPUBLIKE SLOVENLIE ZA PODJETNISTVO

naslov: Ulica kneza Koclja 022, 2000 Maribor
zveza - 1D osnovnega poloZaja:

8160149

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznmambi:

ID fas zadetka uéinkovanja vrsta
20752729 18.02.2020 10:04:14 726 - zaznamba izvrEljivost terjatve

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

ID pravice / zaznambe 20752729
tas zatetka uéinkovanja 18.02.2020 10:04:14
vrsta pravice / zaznambe 726 - zaznamba izvriljivosti terjatve

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodidde v Mariboru

opr. &. postopka Z29/2020

dodatni opis:

Zaznamba izvrEljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sedifta v Mariborn opr.
&t. Z29/2020 z dne 14. 2. 2020.

Podrobni podatki o zaznambah pri imetnikih:

ID pravice / zaznambe 23007566

¢as zafetka uéinkovanja 09.02.2023 08:56:55
vrsta pravice / zaznambe 802 - zaznamba stetaja
podatki o vsebini pravice / zaznambe

zadetek stefaja: 2023-02-07+01:00

organ, ki vodi postopek OkroZno sodiSte v Maribor
opr. . postopka St 162/2023

Zaznamba je vpisan pri imetniku:

Andrej Kauran

44
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REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNO
sobDI1S§CE

Informacijski sistem eZK
Sestavljeni izpis za parcelo iz zemljiske knjige in zemljifkega katastra

¢as izdelave izpisa: 1.4.2023 - 14:58:16

Nepremié¢nina

tip nepremiénine: 1 -zemljitka parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 566 4/5

katastrska obéina 566 SLADKI VRH parcela 4/5 (ID 2646451)

Podatki o zemljiski parceli. vpisani v zemljiskem katastru:

| povriina parcele (m2) [ 669

Plombe:

Z nepremifning ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri fe ni pravnemodno odlodeno.

Osnovni pravni polozaj nepremiénine:

ID osnovnega poloZaja: 1050670
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 1/1
imetnik:
1. EMSO: 2003952 FFEEE
osebno ime: Andrej Kauran
naslov: Sladki Vrh 0024, 2214 Sladki Vrh

Pri imetniku je vpisana zaznamba ID 23007566

nmejitw:: Opozorilo: v primeru ved omejitev z istim fasom véinkovanja vpisa se vrstni red ngotovi na pedlagi dodatnih opisov
pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve | &as zadetka uéinkovanja |vrsta

19164865 23.11.2017 10:53:46 415 - vknjiZena neprava stvarna sluinost
20437490 16.09.2019 09:03:23 401 - vknjizena hipoteka

20752728 18.02.2020 10:04:14 401 - vknjizena hipoteka

20900007 17.06.2020 08:40:25 401 - vknjizena hipoteka

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 19164865
¢as zadetka uéinkovanja 23.11.2017 10:53:46
vrsta pravice [ zaznambe 415 - vknjiZena neprava stvarna sluznost

glavna nepremiénina: katastrska obéina 566 SLADKI VRH parcela 4/3 (ID 469960)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi originalne overjene Pogodbe o ustanovitvi neprave stvarne sluznosti Stevilka 711-13/2017;434 z dne
22.11.1027 se vknji#i pravica stvarne sluinosti dostopa, prekopa, poloZitve cevi, obratovanja, vzdrievanja,
nadzora in obnove vodovodnega omregja, kakor je to natanéno doloeno v 3. élenu citirane pogodbe.
imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5884209000

firma / naziv: OBCINA SENTILJ

naslov: Maistrova ulica 002, 2212 Sentilj v Slov. goricah
zveza - ID osnovnega polozaja:
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1050670

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

ID pravice / zaznambe 20437490
¢as zacetka ué¢inkovanja 16.09.2019 09:03:23
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremié¢nina: katastrska obéina 566 SLADKI VRH parcela 4/3 (ID 469960)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 171.267,09 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 07.06.2019

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 171.267,09 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o izvr$bi Okrajnega sodis¢a v Mariboru, opr. $t. 1 1191/2019 z dne 13. 9. 2019 v zvezi s sklepom
Okrajnega sodig¢a v Mariboru, opr. §. I 1191/2019 z dne 19. 6. 2019.

imetnik:
1. matiéna $tevilka: 5214246000
firma / naziv: PRIMORSKA HRANILNICA VIPAVA d.d.
naslov: Glavni trg 015, 5271 Vipava

zveza - ID osnovnega polozaja:
1050670

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID ¢as zadetka uéinkovanja vrsta

20437491 16.09.2019 09:03:23 712 - zaznamba izvribe

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

ID pravice / zaznambe 20437491

¢as zacetka uéinkovanja 16.09.2019 09:03:23

vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvribe

podn&i o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodis¢e v Mariboru

opr. &t. postopka 11191/2019

dodatni opis:

Zaznamba izvrsbe je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodi$¢a v Mariboru, opr. §t. 1 1191/2019 z dne 13.9.
2019 v zvezi s sklepom Okrajnega sodiséa v Mariboru, opr. §t. 11191/2019 zdne 19. 6. 2019.

ID pravice / zaznambe 20752728
¢as zac¢etka uéinkovanja 18.02.2020 10:04:14
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremi¢nina: katastrska obéina 566 SLADKI VRH parcela 12/4 (ID 2149031)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 5.705,14 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolo¢en dan

datum dospelosti 20.08.2019

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 5.705,14 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodis¢a v Mariboru, opr. §t. Z 29/2020 z dne 14. 2. 2020.
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5523362000

firma / naziv: JAVNI SKLAD REPUBLIKE SLOVENLJE ZA PODJETNISTVO

naslov: Ulica kneza Koclja 022, 2000 Maribor
zveza - ID osnovnega polozaja:

1050670

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID | ¢as zadetka uéinkovanja  [vrsta
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[ 20752729 [ 18.02.2020 10:04:14 [ 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

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

ID pravice / zaznambe 20752729

tas zadetka uéinkovanja 18.02.2020 10:04:14

vrsta pravice [ zarnambe 726 - zaznamba izvrEljivosti terjatve
podntﬁ:i o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodisée v Mariboru

apr. &. postopka Z29/2020

dodatni opis:

Zaznamba izvrgljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodista v Mariboru opr.
&t. Z 29/2020 z dne 14. 2. 2020.

ID pravice [ zaznambe 20900007
¢as zacetka uéinkovanja 17.06.2020 08:40:25
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremiénina: katastrska obéina 566 SLADKI VRH parcela 4/5 (ID 2646451)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 120.046,67 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - doloten dan

datum dospelosti 12.06.2020

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 120.046,67 EUR s pp., ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa Okrajnega sodidéa v Mariboru, opr. $t. VL 59280,/2019 z dne 12.6.2020.

imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5026237000
firma / naziv: SKB BANFKA D.D. LJUBLJANA
naslov: AjdovEtina 004, 1000 Ljubljana

zveza - ID osnovnega polozaja:
1050670

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D tas zadetka uéinkovanja | vrsta
20900008 17.06.2020 08:40:25 712 - zaznamba izvribe
Podrobni atki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:
ID pravice / zaznambe 20900008
tas zadetka uéinkovanja 17.06.2020 08:40:25
vrsla pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvribe

podatki o vsebini pravice / zaznambe
organ, ki vodi postopek Okrajno sodisée v Mariboru

apr. &. postopka VL 59280,/2019

dodatni opis:

Zaznamba izvrEbe je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodiSta v Mariboru, opr. &t. VL 59280/2019 z dne
12.6.2020.

Podrobni podatki o zaznambah pri imetnikih:

1D pravice / zaznambe 23007566

¢as zatetka uéinkovanja 09.02.2023 08:56:55
vrsta pravice /[ zaznambe 802 - zaznamba stefaja
podatki o vsebini pravice / zaznambe

zadetek stefaja: 2023-02-07+01:00

organ, ki vodi postopek Okroino sodifée v Mariborn
apr. &t. postopka St 162/2023

Zaznamba je vpisan pri imetniku:

Andrej Kauran
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8

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNDO
sobDlI§CE

Informacijski sistem eZK
Sestavljeni izpis za parcelo iz zemljiske knjige in zemljiskega katastra

Cas izdelave izpisa: 1.4.2023 - 14:59:06

Nepremiénina

tip nepremiénine: 1 - zemljitka parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 566 12/4

katastrska obéina 566 SLADKI VRH parcela 12/4 (ID 2149031)

Podatki o zemljiski parceli. vpisani v zemlji$kem katastru:

[ povriina parcele (m2) [218

Plombe:

Z nepremiftnino ni povezana nobena zemljitkoknjizna zadeva, o kateri % ni pravnomodno odlodeno.

Osnovni pravni poloZaj nepremiénine:

ID osnovnega poloZaja: 8160198
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjizena lastninska pravica

delei: 1/1
imetnik:
1. EMSO: 2003062%###a%
osebno ime: Andrej Kauran
naslov: Sladki Vrh 0024, 2214 Sladki Vrh
Pri imetniku je vpisana zaznamba ID 23007566
umej itve: Opozorilo: v primeru ved omejitev z istim éasom uéinkovanja vpisa se vrstni red ngotovi na podlagi dodatnih opisov
pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.
ID omejitve | éas zacetka uéinkovanja |vrsta
20437490 16.09.2019 09:03:23 401 - vknjizena hipoteka
20752728 18.02.2020 10:04:14 401 - vknjizena hipoteka
20900007 17.06.2020 08:40:25 401 - vknjizena hipoteka

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 20437490
¢as zadetka uéinkovanja 16.09.2019 09:03:23
vrsta pravice [ zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremi¢nina: katastrska obéina 566 SLADKI VRH parcela 4/3 (1D 469960)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatey: 171.267,09 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolofen dan

datum dospelosti 07.06.2019

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 171.267,09 EUR s pp, ki je podrobneje opisana v izrekn
sklepa o izvribi Okrajnega sodii¢a v Mariboru, opr. 5. 1 1191/2019 z dne 13. 9. 2019 v zvezi s sklepom
Okrajnega sodifta v Mariboru, opr. 5. 11191/2019 z dne 19. 6. 2019.
imetnik:

1. matifna Stevilka: 5214246000
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firma / naziv: PRIMORSKA HRANILNICA VIPAVA d.d.
naslov: Glavni trg 015, 5271 Vipava

zveza - ID osnovnega poloZaja:
8160198

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID tas zafetka uéinkovanja | vrsta

20437491 16.09.2019 09:03:23 712 - zaznamba izvribhe

1D pravice / zaznambe 20437491
¢as zafetka uéinkovanja 16.09.2019 09:03:23
vrsta pravice [ zaznambe 712 - zaznamba izvribe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodisde v Mariboru

opr. &. postopka 11191/2019

dodatni opis:

Zaznamba izvribe je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodis¢a v Mariboru, opr. 5.1 1191/2019 2 dne 13. 9.
2019 v zvezi s sklepom Okrajnega sodisa v Mariboru, opr. &t. 11191/2019 z dne 19. 6. 2019.

ID pravice [ zaznambe 20752728
¢as zadetka uéinkovanja 18.02.2020 10:04:14
vrsta pravice [ zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremié¢nina: katastrska obéina 566 SLADKI VRH parcela 12/4 (ID 2149031)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 5.705,14 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - doloten dan

datum dospelosti 20.08.2019

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 5.705,14 EUR s pp. ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodis¢a v Mariboru, opr. 5t. Z 29/2020 z dne 14. 2. 2020.

imetnik:
1. matiéna stevilka: 5523362000

firma / naziv: JAVNI SKLAD REPUBLIKE SLOVENLIE ZA PODJETNISTVO

naslov: Ulica kneza Koclja 022, 2000 Maribor
zveza - ID osnovnega polozaja:

8160198

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
ID tas zafetka uéinkovanja | vrsta
20752729 18.02.2020 10:04:14 726 - zaznamba izvriljivosti terjatve

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

1D pravice / zaznambe 20752729
¢as zadetka uéinkovanja 18.02.2020 10:04:14
vrsta pravice [ zaznambe 726 - zaznamba izvriljivosti terjatve

podatki o vsebini praviee / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodidée v Mariboru

opr. &t. postopka Z29/2020

dodatni opis:

Zaznamba izvriljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodiséa v Mariboru opr.
§t. Z 29/2020 z dne 14. 2. 2020.

ID pravice | zaznambe 20900007
¢as zadetka uéinkovanja 17.06.2020 08:40:25
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremiénina: katastrska obéina 566 SLADKI VRH parcela 4/5 (1D 2646451)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
terjatey: 120.046,67 EUR
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obresti glej opis

tip dospelosti 1 - doloéen dan
datum dospelosti 12.06.2020
dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 120.046,67 EUR s pp., ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa Okrajnega sodiséa v Mariboru, opr. 5t. VL 59280/2019 z dne 12.6.2020.

imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5026237000
firma / naziv: SKB BANKA D.D. LIUBLJANA
naslov: Ajdovitina 004, 1000 Ljnbljana

zveza - ID osnovnega poloZaja:
8160198

pravice [ zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D tas zadetka uéinkovanja vrsta
20900008 17.06.2020 08:40:25 712 - zaznamba izvribe

ID pravice / zaznambe 20900008
¢as zadetka uéinkovanja 17.06.2020 08:40:25
vrsta praviee / zaznambe 712 - zaznamba izvribe

podatki o vsebini pravice / zaznambe
organ, ki vodi postopek Okrajno sodisée v Mariboru

opr. &t. postopka VL 59280,/2019

dodatni opis:

Zaznamba izvribe je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodi$a v Mariboru, opr. §t. VL 59280,/2019 z dne
12.6.2020.

Podrobni podatki o zaznambah pri imetnikih:

1D pravice [ zaznambe 23007566
&as zafetka udinkovanja 09.02.2023 08:56:55
vrsta pravice / zaznambe 802 - zaznamba stefaja

podatki o vsebini pravice / zaznambe

zaletek stedaja: 2023-02-07+01:00
organ, ki vodi postopek Okroino sodidde v Mariboru
apr. &t. postopka St 162/2023

Zaznamba je vpisan pri imetniku:
Andrej Kauran
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KATASTRSKA OBCINA: 566 SLADKI VRH

1.-4/3

@ Republika Slovenija

Stran 10d 2

Datum izdelave izpisa: 01.04.2023

Katastrska obéina:
Parcelna Stevilka:
Povriina parcele:

IZPIS PODATKOV O PARCELI

566 SLADKI VRH
413
885 m2

rejena parcela:

Katastrski dohodek:

Stevilo bonitetnih tock:

Omejitve spreminjanja mej parcele:
Vrsta dejanske rabe

zemljis¢ na parceli

ni urejena
f

f

Ne

Delez dejanske rabe

zemljis¢ na parceli

pozidana zemljisca

pozidana zemljisca
tloris stavbe

59,4 %
40,6 %

Vrsta namenske rabe zemljisc
na parceli

Delez namenske rabe zemljis¢

na parceli

osrednja obmocja centralnih dejavnosti

100,0 %

Posebni rezimi parcele:
Gozdno gospodarsko obmocéje
Upravljavci parcele:
Lastnistvo parcele
tip lastnika

naziv

sedei

matiéna Stevilka
fnepremiénina

delez

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

wEw

17

Stavbe na parceli
katastrska obgina

Stevilka stavbe

566 566 SLADKI VRH

241

566 566 SLADKI VRH

Naslov in prostorske enote
Obcina:

Naselje:

Postni okolis:
Upravna enota:
Solski okolis:
Krajevna skupnost:
Vaska skupnost:
Cetrtna skupnost:
Statistina regija:
Volilna enota DZ:
Volilni okraj:

DZ volisce:

Lokalna volilna enota:
Lokalno volisce:

Sentilj

Sladki Vrh

Sladki Vrh
Pesnica

08 Sladki Vrh
Sladki Vrh

!

!

Podravska
Volilna enota Ptuj
Volilni okraj Pesnica

Kulturni dom Sladki Vrh,

Volilna enota 1

Kulturni dom Sladki Vrh,

242

Sladki Vrh 3

Sladki Vrh 3
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katastrska obéina 566 SLADKI VRH, parcela 4/3

6/3 W

825

4/7

a/6

4/8

6/13

Priblizno 20 m Informativno merilo 1 : 500
Legenda oznak [ Parcele 123/45 Stevilka parcele ] Tiorisi stavb 243 Stevilka stavbe
— |rejene meje Poligoni sestavin delov stavb

Meje katastrskih obéin
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IZPIS PODATKOV O STAVBI

Katastrska obéina:
Stevilka stavbe:

566 SLADKI VRH

5 :

Bruto tlorisna povrsina stavbe:
Stevilo etaz:

Etaza, ki je pritlicje:

Stevilo stanovanj:

Stevilo poslovnih prostorov:

Tip polozaja stavbe:

NajniZja viSinska kota stavbe:
Najvisja viSinska kota stavbe:
Karakteristicna vi§ina stavbe:
Leto izgradnje stavbe:

Material nosilne konstrukcije:
Leto obnove fasade:

Leto obnove strehe:

Prikljuéek na elektricno omrezje:
Prikljuéek na vodovodno omreZje:
Prikljuéek na kanalizacijsko omrezje:
Prikljuéek na omrezje plinovoda:

Parcele pod stavbo

katastrska obcina

samostojeca stavba
{

2486 m
240,3m
1968
opeka

)

1988

Da

Da

Ne

Ni podatka

povriina tlorisa
zemljisca pod
Stevilka parcele  stavbo na parceli

povrsina tlorisa
stavbe na parceli

566 SLADKI VRH

4/3 99 m2

99 m2

Naslovi stavbe

Sentilj, Sladki Vrh 2 A

Del stavbe

| Stevilka dela stavbe:

1)

Naslov:

St.stanovanja ali posl.prostora:
Status:

Dejanska raba:

Uporabna povriina:

Neto tlorisna povrsina:
Stevilka etaze:

Stevilka etaze glavnega vhoda:
Upravnik:

Status upravnika:

Dvigalo:

Leto obnove instalacij:

Leto obnove oken:

Prostornina rezervoarjev in silosov:

Prostori dela stavbe

Sentilj, Sladki Vrh 2 A, 1
11

Registrski

stanovanje v dvostanovanijski stavbi
71.4 m2

137,5 m2

2

2

/

/

Ne

/

2000

/

Vrsta prostora Povrsina
bivalni prostor 71,4 m2
garaZza 15,6 m2
klet 34,7 m2
odprta terasa, balkon, loza 9.0 m2
nerazporejen prostor 6,8 m2
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Del stavbe

[ Stevilka dela stavbe:

2

Naslov:

St.stanovanja ali posl.prostora:

Status:

Dejanska raba:
Uporabna povrsina:
Neto tlorisna povrsina:
Stevilka etaze:

Stevilka etaze glavnega vhoda:

Upravnik:

Status upravnika:
Dvigalo:

Leto obnove instalacij:
Leto obnove oken:

Prostornina rezervoarjev in silosov:

Prostori dela stavbe
Vrsta prostora

Sentilj, Sladki Vrh 2 A, 2

bivalni prostor

garaza
odprta terasa, balkon, loza

nerazporejen prostor

2
Registrski
stanovanje v dvostanovaniski stavbi
72,7 m2
106,8 m2
3
3
/
!
Ne
/
1988
!
Povriina
72,7 m2
26,5 m2
2,5m2
5,1 m2

katastrska ob¢ina 566 SLADKI VRH, stavba 241

6/3

6/21 /

“ 1/46
824 !

825

4/1

47

/1 243
4/6

4/4

a/8 1

12/4 7

6/13
! 12/1 12
f 15/7 / /3
J 24 \1 368/6
Priblizno 20 m Informativno merilo 1 : 500
Legenda oznak [ Parcele 123/45 Stevilka parcele ] Tiorisi stavb 23 Stevilka stavbe

— |Irejene meje
Meje katastrskih obéin

Poligoni sestavin delov stavb
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l@ Republika Slovenija

Stran1od 3

Datum izdelave izpisa: 01.04.2023

IZPIS PODATKOV O STAVBI

Katastrska obgina:
Stevilka stavbe:

566 SLADKI VRH

us :
Bruto tlorisna povrsina stavbe:
Stevilo etaz:

Etaza, ki je pritlicje:

Stevilo stanovanj:

Stevilo poslovnih prostorov:

Tip polozaja stavbe:

NajniZja viSinska kota stavbe:
Najvisja viSinska kota stavbe:
Karakteristicna visina stavbe:

Leto izgradnje stavbe:

Material nosilne konstrukcije:

Leto obnove fasade:

Leto obnove strehe:

Prikljucek na elektricno omrezje:
Prikljucek na vodovodno omrezZje:
Prikljucek na kanalizacijsko omreZje:
Prikljuéek na omreije plinovoda:

Parcele pod stavbo

katastrska obéina

[ e R

samostojeca stavba
{

2472 m

2403 m

1700

kombinacija razliénih materialov
{

2003

Da

Da

Da

Ni podatka

povrsina tlorisa
zemljica pod
stavbo na parceli

povrsina tlorisa

Stevilka parcele stavbe na parceli

566 SLADKI VRH

4/3 188 m2 188 m2

Naslovi stavbe: /

Del stavbe

létavllka dela stavbe:

1

ov.
St.stanovanja ali posl.prostora:
Status:
Dejanska raba:
Uporabna povrsina:
Neto tlorisna povrsina:
Stevilka etaze:
Stevilka etaze glavnega vhoda:
Upravnik:
Status upravnika:
Dvigalo:
Leto obnove instalacij:
Leto obnove oken:
Prostornina rezervoarjev in silosov:
Prostori dela stavbe

Vrsta prostora

T

1

Registrski

del stavbe za opravljanje storitev
64,0 m2

64,0 m2

Povriina

lokal, prodajalna

64.0 m2
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Del stavbe

| Stevilka dela stavbe: 2
Naslov: !
St.stanovanja ali posl.prostora: 2
Status: Registrski
Dejanska raba: garaza
Uporabna povrsina: 45,6 m2
Neto tlorisna povrsina: 45,6 m2
Stevilka etaze: 1
Stevilka etaze glavnega vhoda: 1
Upravnik: f
Status upravnika: f
Dvigalo: Ni podatka
Leto obnove instalacij: f
Leto obnove oken: f
Prostornina rezervoarjev in silosov: /

Prostori dela stavbe
Vrsta prostora Povrsina
garaza 45,6 m2

Del stavbe
Stevilka dela stavbe: 3
Naslov: !
St.stanovanja ali posl.prostora: 3
Status: Registrski

Dejanska raba:

Uporabna povriina:

Neto tlorisna povrsina:
Stevilka etaze:

Stevilka etaze glavnega vhoda:
Upravnik:

Status upravnika:

Dvigalo:

Leto obnove instalacij:

Leto obnove oken:

Prostornina rezervoarjev in silosov:

Prostori dela stavbe
Vrsta prostora

pomozni kmetijski del stavbe
60,0 m2
60,0 m2

Povriina

80.0 m2

katastrska obcina 566 SLADKI VRH, stavba 242

I————

Legenda eznak

PribliZzno 20 m
[ Parcele 123/45 Stevilka parcele
— Urejene meje
Meje katastrskih obéin

[T

Informativno merilo 1 : 500
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Stran 1 0d 2

Datum izdelave izpisa: 01.04.2023

IZPIS PODATKOV O PARCELI

Katastrska obéina:
Parcelna Stevilka:
Povrsina parcele:

566 SLADKI VRH
415
869 m2

rejena parcela:
Katastrski dohodek:

Stevilo bonitetnih togk:

Omejitve spreminjanja mej parcele:
Vrsta dejanske rabe

zemlji5€ na parceli

niurejena
f

f

Ne

Delez dejanske rabe
zemljisc na parceli

pozidana zemljisca

__1000%

Vrsta namenske rabe zemljisé

Delez namenske rabe zemljisc

na parceli na parceli
osrednja obmoéja centralnih dejavnosti 100,0 %
Posebni rezimi parcele: !
Gozdno gospodarsko obmoéje f
Upravljavci parcele: !
Lastnistvo parcele
tip lastnika matiéna Stevilka delei
naziv sedeZ Inepremiénina
P - pravi lastnik 111
Podatek ni javen b -
S parcelo ni povezana nobena stavba.
katastrska ob&ina 566 SLADKI VRH, parcela 4/5
4/2
6/3 / 1/46 1/29
824 w
825
4/9
——
4/7
2R
14
T
a/g 2
1
12/3 —_—
— Priblizno 20 m Informativno merilo 1 : 500
Legenda oznak [ Parcele 123/45 Stevilka parcele 1 Tiorisi stavb 23 Stevika stavbe

— Urejene meje
Meje katastrskih obdin

Poligoni sestavin delov stavb
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Datum izdelave izpisa: 01.04.2023

IZPIS PODATKOV O PARCELI

Katastrska obcina: 566 SLADKI VRH

Parcelna Stevilka: 12/4

Povrsina parcele: 218 m2

Urejena parcela: ni urejena

Katastrski dohodek: !

Stevilo bonitetnih toék: {

Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne

Vrsta dejanske rabe DeleZ dejanske rabe

zemlji&€ na parceli zemlji§¢ na parceli

pozidana zemljiséa _ _ 100,0 %

Vrsta namenske rabe zemljis¢ Delez namenske rabe zemljis¢

na parceli na parceli

osrednja obmodja centralnih dejavnosti 100,0 %

Posebni reZimi parcele: !

Gozdno gospodarsko obmocje !

Upravljavci parcele: f

Lastnistvo parcele

tip lastnika matiéna Stevilka delez
naziv sedeZ Inepremi€nina

P - pravi lastnik 1M

ok o

Podatek ni javen

S parcelo ni povezana nobena stavba.
katastrska obéina 566 SLADKI VRH, parcela 12/4

I— Priblizno 20 m Informativno merilo 1 : 500
Legenda oznak [ Parcele 123/45 Stevika parcele 1 Tiorisi stavs 2% Stevilka stavbe
— |rejene meje Poligoni sestavin delov stavb

Meje katastrskih ob&in
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