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IZVID OCENE VREDNOSTI

Naloga Ocenitev trzne vrednosti idealnega dela nepremicnine
Lokacija nepremic¢nine Kosarjeva ulica 36, Maribor
Naroc¢nik in uporabnik Okrajno sodiSce v Mariboru, sklep I 446 /2023
Predmet cenitve nepremicnina ID 658 1112 in 658 1113
Namen uporabe cenitve: za potrebe izvrSilnega postopka
Lastniki nepremicnine : glej ZK izpisek
Tzvajalec Kochan Andrej,‘ univ.d'ipl. g§0d.kom.ini.,
sodni izvedenec in sodni cenilec
Datum ogleda : 20. 03. 2024
Datum vrednosti : 1.04.2024

Ob upostevanju vseh podatkov, stanja objekta in analize trga nepremicnin in navedenih
predpostavk, je ocena vrednosti nepremic¢ninskih pravic na dan 1.4.2024 zaokroZeno na 000

TRZNA VREDNOST:* 1.050. 000 €

VREDNOST IDEALNEGA DELEZA 525.000 €

VREDNOST IDEALNEGA DELEZA
ZARADI VPLIVA SLUZNOSTI 114.300 - 122.000 €

Ocena konc¢ne vrednosti je rezultat omenjenih postopkov ocenjevanja, opravljenih analiz,
upostevanih predpostavk in uporabljenih tehnik. Podatki in analize so last ocenjevalca in
hranjene v arhivu.

*QOcenjena trzna vrednost je pri upoStevanih pogojih, podatkih in predpostavkah informacija
o najpogostejsih cenah in najverjetnejsi priblizek vrednosti in ni dokument, ki bi zavezoval in
jamcil, da se morebitni pravni posel 1zvrsi po centi, ki bi bila identi¢na ocenjeni vrednosti.

Maribor, 10.4.2024
Andrej Kocuvan, uni.dipl.geod.kom.inZ
sodni cenilec nepremi¢nin
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1.0 Izhodisca, omejitve in izjava ocenjevalca

Izhodisce je podano s sklepom Okrajnega sodis¢a v Mariboru o dolocitvi sodnega cenilca v
izvrSilnem postopku st. 1446/2023 :

I. V izvrsilni postopek se pritegne sodni cenilec za gradbenistvo Andrej
Kocuvan, Betettova ulica 18, Maribor, katerega naloga je, da opravi ogled
nepremic¢nin in poda mnenje o trzni vrednosti celote in idealnih delov
nepremiénin, vpisanih v zemljisko knjigo z ID znakom:

- 658 1112 in 658 1113, pri ¢emer je treba podati mnenje o vrednosti
idealnega dela ¥2 obeh nepremiénin, z upostevanjem zmanjsanja vrednosti
dela nepremi¢nine 658 1112, pri kateri je vknjiZena sluZnost stanovanja v
korist Vesne Zeleznik in BlaZa Zeleznika, ki ostane v veljavi tudi po prodaji
dela nepremicnine;

Izjava o skladnosti, o predpostavkah in o omejitvenih pogojih

Ocenjevalec je sodni izvedenec in sodni cenilec

Podpisani Andrej Kocuvan, univ.dipl.geod.-kom.inZ po svojem najboljSem prepri¢anju in

poznavanju izjavljam, da ocena vrednosti nepremicninskih pravic temelji na prikazanih

izhodiscih, predpostavkah in omejitvenih pogojih:

= Porocilo je namenjeno narocniku in navedenim uporabnikom za njihovo uporabo.

= Vpliv morebitnih omejitev pravic je potrebno upostevati posebej.

= IzhodisCe za oceno je trzna podlaga vrednost kot je pojmovana v stroki! Trznost je podana z
zagotovitvijo, da se nepremiénina ponudi v javno prodajo preko drazbe in da so podatki o
cenah pridobljeni na trgu.

= Mnenje o oceni vrednosti se nanasa le na ta namen ocenjevanja. Ocenjevalec ne prevzema
nobene obveznosti in odgovornosti za njeno morebitno uporabo izven namena. Podatki so
povzeti iz javnih baz, preverjeni na obi¢ajen nacin in v skladu z moZnostmi ter uporabljeni v
dobri veri.

= Ocenjevalec nima sedanjih ali prihodnjih neposrednih interesov glede premozenja, ki je
predmet tega porocila ter nima osebnega interesa in ni pristran glede fizi¢nih ali pravnih
oseb, ki se jih porocilo tice.

= Pladilo za storitev cenitve ni vezano na vnaprej doloceno vrednost ocenjevanega
premozZenja, na doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali na kakrSenkoli
poslovni dogodek, ki bi bil posledica analize mnenj ali sklepov tega porocila.

1 Trino vrednost MSOV opredeljujejo kot ocenjeni znesek za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
(oznacil AK) zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile.




PREDPOSTAVKE
1. Informacije in podatki uporabljeni v poroilu so povzeti iz virov za katere se

predpostavlja da so v mejah toleranc zanesljivi in pravilni. Ocenjevalec uradnim virom
zaupa in verjame v njihovo pravilnost in to€nost zato ne odgovarja za njihovo morebitno
nepravilnost. V primeru neskladnosti (n.pr. povrsine) so viri razkriti in pojasnjeni

2. Predpostavlja se, da je objekt grajen in dan v uporabo v skladu z veljavnimi predpisi.

3. S strani ocenjevalca so podatki preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani ter
uporabljeni v dobri veri.

4. Predpostavlja se da se narocnik in njegove stranke s sprejemom in uporabo tega porocila
strinjajo, da so informacije in podatki, ki so jih posredovali ocenjevalcu, tocni.

OMEJITVE
» ®Porocilo ocene vrednosti je avtorsko delo izvajalcev ocene. Avtor (v nadaljevanju

izvajalec na narocnika prenasa materialne avtorske pravice za uporabo v obsegu, da lahko
narocnik porocilo uporabi za namen, za katerega je pripravo porocila narocil.

= © Copy rights: Posedovanje tega porocila ali njegove kopije ne daje pravice javne objave
celote ali njegovega dela, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani tretjega
brez pravne podlage ali pisne privolitve izvajalca. Iz omejitve je izvzeta uporaba za
raziskovalne in izobrazevalne namene ob upostevanju pogojev varovanja osebnih podatkov
in poslovne zaupnosti.

= Ocenjevalec ni dolZen pricati pred sodnimi ali upravnimi organi ali sodelovati v pogajanjih v
zvezi z vsebino tega porocila, v kolikor o tem ni izdan poseben sklep.

= Ocenjevalec ni dolZzan spreminjati in aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugacni pogoji
od tistih, ki so veljali v ¢asu ocenjevanja, razen ¢e o tem ni doseZen poseben dogovor.

= Hipoteke in druga stvarna in osebna bremena niso predmet ocene.

POSEBNE OKOLISCINE
Cenilcu sodni spis ni bil vrocen.

Ogled je bil omogocen la za nepremic¢nino 658-349 na parceli 658-1112 in 1113

PremoZenje se ocenjuje na predlog upnikov zaradi prisilne prodaje dolZnikovega lastniskega
deleza, zaradi Cesar lahko prodajna cena odstopa od ocene trzne vrednosti.

Ker gre za prisilno prodajo definicija trzne vrednosti ni izpolnjena glede ustreznega casa in

hipoteti¢nih udelezencev .




IZJAVA OCENJEVALCA VREDNOSTI

Porocilo je izdelano za naro¢nika Okrajno Sodisc¢e Maribor

Podatki in informacije prikazani v poro€ilu so preverjeni v skladu z moZnostmi ter uporabljeni
v dobri veri na podlagi zaupanja v njihovo verodostojnost.

Prikazane analize, mnenja in sklepi so omejeni samo s predpostavkami in omejitvenimi
pogoji, navedenimi v tem porocilu in hranjeni v arhivu izvajalca.

Izvajalec je strokovno usposobljen za oceno vrednosti nepremicnin, je nepristranski in
neodvisen od kakrSne koli odlocitve naro¢nika in/ali imetnika stvarnih pravic katerega
premoZzenje se ocenjuje.

Ocenjevalec nima sedanjih ali prihodnjih interesov do premoZenja, ki je predmet tega
porocila, niti osebnega interesa ter ni pristranski glede fizi¢nih ali pravnih oseb, na katere se
ocena vrednosti tice.

Analize, mnenja in sklepi so omejeni samo s sploSnimi in posebnimi predpostavkami in
omejevalnimi okoli§¢inami, ki so v porocilu navedeni.

Placilo za storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloeno oceno
vrednosti predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za naro¢nika, ali na velikost ocenjene
vrednosti, in/ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava
kakrSnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega porocila.

Ocena vrednosti je bila izvedena v skladu s Kodeksom poklicne etike ocenjevalca vrednosti,
pri ¢emer imajo vsebinska vpraSanja prioriteto pred formalnimi in proceduralnimi predpisi in
se cenilec na njihovo uporabo ne sklicuje.

Ocenjevalec vrednosti ima strokovne izkuSnje na podrocju ocenjevanja vrednosti
nepremicninskih pravic, je sodno zapriseZeni cenilec in izvedenec s podrocja gradbeniStva.
Morebitni zunanji sodelavci v postopku posameznega ocenjevanja so strokovno usposobljeni,
vodeni in nadzirani.

Porocilo, mnenja in sklepi o oceni vrednosti, raziskave in analize so izdelani smiselno in
oblikovani v skladu z dolo¢ili stroke in naroc¢ilom narocnika.

Morebitna dodatna pojasnila ali nejasnosti bodo podana na naroku.

Andrej Kocuvan,univ.dipl.geod.kom.inZ.
cenilec nepremicnin

OGLED
Ogled je bil razpisan za 20.03.2024.
Ogleda se je udelezila imetnica stanovanjske pravice Kosarjeva u.36.




2.0 OPIS:

Predmet ocene je adaptirana in rekonstruirana enodruZinska stanovanjska his - vila in njen
idealni del 1/2 ter ocena bremena osebne sluZnosti trajne stanovanjske pravice.

Lokacija

stanovanjski objekt - vila je locirana na levem bregu Drave, na zahodnem obmocju mestnega
centra v mestni Cetrti KoroSka vrata, v soseski pretezno enostanovanjskih his - vil grajenih
preteZzno med obema vojnama in kasneje.

V bliZini so OS, otroski vrtec, povrsine za $port in rekreacijo, ambulanta, trgovine za osnovno
oskrbo.

= VSEBINE

Komunalna urejenost
Soseska je komunalno urejena v visokem standardu.

Gospodarska javna infrastruktura GJI obsega

prikljucek na vodovodno omreZje Da
prikljucek na elektricno omreZzje Da
prikljucek na kanalizacijsko omreZje Da
prikljucek na plinsko omreZje Da
priklju¢ek na omreZje za kabelsko TV Da

Javno cesto z odvodnjavanjem, javno
razsvetljavo, javnim zelenjem in brez
hodnikov za peSce

E: 54857609, N; 158376,

Lokacija ima javni vodovod, kanalizacija po
Medvedovi je locena po Kosarjevi meSana., NN el.
omreZje, zemeljski plin, telekomunikacijsko
omreZzje, asfaltirana cesta u odvodnjavanjem, javno
razsvetljavo, javno zelenje, brez hodnikov za pesce.
Medvedova ulica je hortikulturno na novo urejena,




Kosarjeva ulica 36

Objekt




Objekt je staromescanska reprezentancna enostanovanjska, medetazna podkletena, enonadstropna vila z
deloma mansardno urejenim podstresjem tlorisa ca 12,3 *12,4 m grajena leta 1929.
1.V delno vkopani kleti so pomozni prostori : shrambe, utility, druZabna soba, fitnes (neko¢ garaza),
kotlovnica in sanitarni prostor (wc, tus).
2. Pritli¢je je v dveh nivojih in obsega: vhodno predsobo z vetrolovom, garderobo in wc, ter hodnik s
stopniscem v klet in v visoko pritli¢je.
3.V VP je kuhinja, jedilnica povezana z dnevno sobo ter nad nekdanjo garazo prostrano zaprto teraso-
zimski vrt s stopniS¢em za vrt.
4. 'V nadstropni medetazi je delovna soba z balkonom.
5.V nadstropju sta dve spalnici in kopalnica ter wc.
6. 1z JZ spalnice je po zavitih stopnicah dostop Se v podstresno sobo s fréado.

]

k.

Objekt je klasi¢no zidan. Nosilni zidovi debeline 45 cm. Objekt nima energijske izkaznice.
V letih 2000-2002 je bila vila adaptirana, temeljito prenovljena, deloma rekonstruirana.




Obnovljeno je bilo vso stavbno pohistvo, streha, kompletno nove so vse strojne in elektroinstalacije,
ter finalizacija sten, stropov in talnih oblog v visoko kvalitetni izvedbi (marmor, les, . Dodatno je bil
dograjen vkopan bazen s pokrito drsno streho in paviljonom ter za dve parkirni mesti nadstreSek (car
port) prekrit s fotovoltajiko. Garaza je bila preurejena v fitnes prostor in terasa nadgrajena z zimskim
vrtom in prehodom na vrt. Dograjen je bil tudi pokrit dohod med vilo in ograjo. Ogrevanje s TC

B L

PLITY \'(‘ ."F

b=
P

[P

Povrsine :

Na podlagi vpogleda v tloris objekta znaSajo povrSine objekte™ :
KLET skupaj 136,2 m2
PRITCICJE skupaj 119,3 m2
NADSTROPIE skupaj 94,0 m2
MANSARDA (podstresje) 15,0 m2
SKUPAJ 364,50 m2

* Kontrolni podatki glede starosti in velikosti se ne ujemajo z uradno vodenimi evidencami (GURS).

Stranka pojasni, da je bila hiSa po letu 2000 kompletno preurejena in obnovljena s sredstvi
imetnikov stanovanjske pravice.

Pregled opravljenih del in ocena izboljSav nista predmet separatne ocene. Objekt se ocenjuje
po sedanjem stanju.
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IZPIS PODATKOV O STAVBI IN DELIH STAVBE

Podatki o stavbi v registru nepremic¢nin (REN)

(vir : portal GURS, javni vpogled)

\/
N\
N\
N,
,

1107

1:500 \, - A\
\ " Cesmmmnin )
\ A A \
O Stavbe
Datum izdelave izpisa: 28.02.2024
Katastrska obcina: 658 KOROSKA VRATA
Stevilka stavbe: 349
Status stavbe: Registrski vpis
Etaza, ki je pritlicje: 2
Stevilo stanovanj: 1
Stevilo etaz: 4
Bruto tlorisna povrSina stavbe: /
Najnizja viSinska kota stavbe: /
Najvisja visinska kota stavbe: 288,0 m
Karakteristi¢na viSina stavbe: 2759 m
Leto izgradnje stavbe: 1926 (1929)
Prikljucek na elektri¢no omreZje: Da
Prikljucek na vodovodno omrezje: Da
Prikljucek na kanalizacijsko omreZje: Da
Prikljucek na omreZje plinovoda: Ni podatka (op AK : DA)
Leto obnove fasade: 2000
Leto obnove strehe: 2000
Material nosilne konstrukcije: opeka

Tip polozaja stavbe:
Parcele pod stavbo
katastrska obcina

samostojeca stavba

658 KOROSKA VRATA

Stevilka parcele 1112

povrsina tlorisa zemljis¢a pod stavbo na parceli *137 m2

Naslovi stavbe Maribor, Kosarjeva ulica 36
Stevilka dela stavbe: 1

Neto tlorisna povrsina: 275,3 m2

Uporabna povrSina: 163,7 m2




Dejanska raba:

Stevilka etaZe glavnega vhoda:

Dvigalo:

Leto obnove instalacij:

Leto obnove oken:

Prostori dela stavbe

Vrsta prostora

Povrsina

Podrobni podatki o stavbi

Naslov stavbe

Dejanska raba stavbe

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA
KATASTRSKA OBCINA
STEVILKA PARCELE

Povrsina zemljis¢a pod stavbo
Stevilo eta? (op AK medetaz)
Stevilka pritlicne etaze

Visina stavbe (m)

leto izgradnje stavbe

STEVILO STANOVANJ
STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV
tip stavbe

leto obnove strehe

leto obnove fasade

material nosilne konstrukcije

vrsta ogrevanja

prikljucek na vodovodno omrezje
prikljucek na elektricno omrezje
prikljucek na kanalizacijsko omrezje
prikljuc¢ek na omrezje za kabelsko TV
PLIN

Vplivno obmocje

Podatki o Sirokopasovnem internetu
Omogocena zmogljivost

120 Mb/s

100 Mb/s

30 Mb/s

Podatki o energetski izkaznici
Stevilka dela stavbe

Podatki o delu stavbe

Naslov dela stavbe

Katastrski vpis

Dejanska raba dela stavbe

Uporabna povrSina dela stavbe
PovrS$ina dela stavbe

Stevilka etaZe

Lega dela stavbe v stavbi
Stevilka nadstropja

Leto obnove oken

Leto obnove instalacij

stanovanje v enostanovanjski stavbi
null

Ne

2000

2000

bivalni prostor 163,7 m2
nerazporejen prostor

111,6 m2

Maribor, Kosarjeva ulica 36
STANOVANIJSKA

658 KOROSKA VRATA
1112

*137 (m2)

4(5)

2

12,1

1926 (op AK 1929)

1

0

1 - samostojeca

2000

2000

1 - opeka

2 - centralno ogrevanje
Da

Da

Da

Da

(op AK DA)

Ni podatkov o energetski izkaznici stavbe!

1

Maribor, Kosarjeva ulica 36
Ne

Stanovanje v samostojeci stavbi z

enim stanovanjem
163,7 m2

275,3 m2

0

5 - drugo

2000
2000
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dvigalo Ne

Dve ali vec etaz Ne
Klima Da
Kuhinja Da
Kopalnica Da
Stranisce Da
Stevilo sob 0 (op AK6-7)

Seznam dodatnih prostorov

POVRSINA PROSTORA (M2)

nerazporejen prostor *111,60

bivalni prostor 163,70

* Na delu stavbe je razlika med skupno povrsino dela stavbe in seStevkom prostorov. Podatke
uredite na najbliZji Obmoc¢ni geodetski upravi ali Geodetski pisarni. S seboj imejte podatke o
povrSinah posameznih prostorov.

Parkirni prostor
VRSTA PARKIRNEGA PROSTORA 3 - Parkirno mesto na prostem zagotovljeno
STEVILO PARKIRNIH MEST 2

%]

E% Parcele

Katastrska obc¢ina Stevilka parcele PovrSina parcele (m?2)
658 KOROSKA VRATA 1112 430

Legenda podatkov: Register nepremic¢nin Zeml;jiski kataster

Podrobni podatki o parceli
Katastrska obc¢ina 658
Stevilka parcele 1112
PovrSina parcele 430 m2
Dejanska raba Pozidano zemljisce
PovrSina dejanske rabe zemljiSca 430 m2
Namenska raba obmocja stanovanj
PovrSina namenske rabe zemljis¢a 430 m2
Povrsina zemljis¢a pod stavbo *137 m2

* Znak zvezdica (*) pred povrSino zemljiS¢a pod stavbo pomeni, da je povrSina ocenjena
Stevilka stavbe, ki stoji na parceli 349
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2 Parcele -

Katastrska obc¢ina
658 KOROSKA VRATA 1113

o

Legenda podatkov:

Podrobni podatki o parceli
Katastrska ob¢ina

Stevilka parcele

Povrsina parcele

Dejanska raba

PovrSina dejanske rabe zemljiS¢a
Namenska raba

PovrSina namenske rabe zemljiSca

Stevilka parcele

Povrsina parcele (m?2)

520
Register nepremicnin Zemljiski kataster
658
1113
520 m2
Pozidano zemljisce
520 m2
obmocja stanovanj
520 m2
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3.0 OCENA VREDNOSTI ID 658 1112 in 658 1113

Naloga :

Podati mnenje o trzni vrednosti celote in idealnih delov 1/2 nepremicnin ID 658 1112
in 658 1113, pri Cemer je upoStevati zmanjSanje vrednosti nepremi¢nine 658 1112 pri
kateri je vknjiZzena sluznost stanovanja.

SPLOSNO :

Trzna vrednost

Pod pojmom trZzna vrednost je razumeti tako o-ceno kot jo doloCajo cene v prostem prometu
na trgu, kadar sta ponudba in povprasSevanje usklajena.

TrZna vrednost je izrazena s ceno, ki je dosezena v prostem prometu. TrZzna ocena vrednosti
sredstva (nepremicnine) je opredeljena kot najverjetnejSa cena, ki bi jo dosegli pri hipoteti¢ni
menjavi na prostem in odprtem trgu nepovezani prodajalec in kupec ob polnem poznavanju
lastnosti in ob obi¢ajnem Casu za sklenitev posla.

Mednarodni standardi definirajo Standard trzne vrednosti kot :

TrZna vrednost (market value) — ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem trienju in pri Cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile. Je
cenjen znesek, za katerega bi nepovezana kupec in prodajalec zamenjala premoZenje na dan ocenjevanja
vrednosti v poslovnem dogodku na cisti poslovni podlagi po ustreznem trZenju pri katerem sta stranki ravnali
kot dobro obvesceni, previdno in brez prisile.

Trzna vrednost je neverjetnejSa priakovana cena, ki jo lahko razumno doseZemo na trgu (brez upoStevanja
stroskov nakupa/prodaje, stroskov davkov in drugih stroskov povezanih s prodajo).

Generalno je trzna vrednost izraZena s ceno, ki se oblikuje na prostem trgu kot posledica usklajevanja
(prilagajanja) ponudbe in povprasevanja.

Tako pojmovana trZzna vrednost mora zagotavljati, da ponudniki vob¢e in trajno pokrivajo vse utemeljene
produkcijske stroske. To Se posebej velja za tiste dobrine (produkte in storitve) na katere je poraba vezana
neelasti¢no.

Zato je definicija trzne vrednosti po MSOV, po kateri gre pri primerljivih cenah kot merilu vrednosti
upostevati trenutek ocenjevanja, potrebno jemati s previdno rezervo, saj je v nasprotnem mozno zaradi
raznoraznih razlogov (konjunkture, recesije, krize, Spekulacij, monopola, idr), merjeni stvari predpisovati
zelo razli¢ne vrednosti.

Nacini ugotavljanja trzne vrednosti.

Poleg ocenjevanja vrednosti s pomocjo primerjanja trznih cen so za oceno (meritev) trzne
vrednosti na voljo Se druge tehnike (nacini, metode) med katerimi je najbolj znana metoda
nadomestitvenih ali reprodukcijskih stroskov (produkcijska vrednost) in metoda donosov, ki
ocenjuje vrednost s pomoc¢jo ocene ekonomskih koristi (donosov) in njeno prodajo po izteku
uporabe ki jih daje nepremi¢nina. Ce so podatki za oceno pridobljeni na trgu, potem ima
ocena po teh nacCinih lastnosti trzne vrednosti.

Standard netrine2 vrednosti:
Kadar nastopijo posebni pogoji, na katere nima izkljucnega vpliva trzno oblikovanje cen,
govorimo o netrZznih podlagah vrednosti.

2 \zraz »netr#na vrednost je razumeti, da za prodajo niso na voljo enake okolis¢ine kot veljajo za trzno prodajo, ker je prodajalec
premozenje primoran prodati.
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Med take okolis¢ine uvrs¢amo prisilno prodajo. Taki situaciji odgovarja tudi likvidacija
premoZenja v steCajnem postopku ali izvrSilnem postopku.

Mednarodni standardi MSOV2, katerih podlaga ni trina vrednost so zelo splosSne zasnove, zato je njihova
uporaba vezana na potrebno skrbnost razumevanja vrednosti. Med te standarde lahko uvrscamo tudi
ocenjevanje za potrebe prostovoljne ali prisilne likvidacije, stecaja ipd.

Starejsi MSOV 2 so med netrzne vrednosti med drugim opredelili tudi likvidacijsko vrednost (liquidation
value), ki se praviloma pojavlja, kadar je prodaja neprostovoljna, na razpolago ni primernega asa in
prodaja se premoZenje po delih.

V danem primeru izvrSbe gre za prisilno (neprostovoljno) prodajo, zato lahko kon¢na
(likvidacijska) prodajna cena bistveno odstopa od trzne vrednosti.

Hipoteti¢na trzna vrednost je namenjena le za izhodiSc¢e likvidacijskega postopka, kjer se z
javno ponudbi i$¢e najboljSega ponudnika za nakup.

4.0 TRZNA ANALIZA

Analiza nepremi¢ninskega trga je namenjena pregledu in oceni podatkov o trgu nepremicnin
povezanih z ocenjevanjem nepremicnin Primerjava je oprta predvsem na javno objavljene
podatke o prodaji (Www.trgnepremicnin.si) in ponudbi (www.nepremicnine.net) podobnih
nepremicnin v obravnavanem okolju. 15,16)

Ker so objekti po zasnovi in stanju razli¢ni za glavno enoto uporabimo povrsinsko enoto m2.

5.0 VREDNOTENJE

Za potrebe ocene je izbrana metoda primerjav prodaj. Na podlagi analize podatkov o trgu
nepremicnin so izbrane primerljive prodane ali ponujene podobne nepremicnine.

Za oceno trzne vrednosti uporabimo podatke o trgu podobnih nepremic¢nin. Ker se posamezne
nepremicnine med seboj razlikujejo uporabimo metodo primerjav in prilagoditev.

Kjer za prilagoditev ni na razpolago enozna¢nih empiri¢nih numeri¢nih kazalcev, so
prilagoditve opravljene subjektivno, izkustveno. Morebitna odstopanja ne vplivajo na
tveganost, ker je ocena izhodis¢e za postopek javne ponudbe.

Pri primerjavi in usklajevanju ocen je uporabljen preracun na enoto povrsine.

Prevrednotenje podatkov na enotni ¢asovni termin opravim s posploSeno sintezno oceno

da so v poprecju cene narascale 0,5%-0,6% mesecno - 7% letno, pri ¢emer posamezna krajSa
sezonska nihanja zanemarimo.
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5.1 Izracun trZne vrednosti
Za potrebe metode trznih primerjav

1

2

3

4

ID 640430

ID 645398

ponudba

ponudba

Kosarjeva 36 | MARCICEVA ULICA Rossinova Pasterjeva Vilharjeva
datum prodaje/ponudbe 1.4.2024 11.1.2022 25.2.2022 mar.2024 apr.2024
Neto t. povriina 364.5 378 311 289 291
cena 930.000 € 730.000 € 785.280 € 750.000 €
cena na m2 NTP 2.462 2.346 2.717 2577
casovna uskladitev meseci 27 26 1 0
revalorizacija mesecno 0,6% 16,2% 153% 0,6% 0,0%
¢asovno usklajena cena 1.080.846 841.836 790.149 750.000

€/m2 2.861,7 2.705,1 2.734,1 2.577,3
leto gradnje 1929 2011 2006 2002 1958
adaptacije 2000-2002
povriina zemljisca 950 m2 295 m2 581 m2 651 m2 600 m2
izkoristek FSI 0,38 1,28 0,54 0,44 0,49
razlika SZ -655 m2 -369 m2 -299 m2 -350 m2
Prilagoditve
lokacija slabsa podobna podobna podobna
komunala preurejena uliq  malo slabse malo slabse malo slabse malo slabie
velikost parcele 100 € 6.1% 4.4% 3.8% 4.7%
urejenost nadstandardna 3,00% 5.,00% 0.00% 10,00%
|bazen pokrit bazen ne ne ja ne

2% 2,0% 2,0% 0,0% 2,0%

vpliv velikosti 6,1% 4,4% 3,8% 4,7%
starost -3,0% -2,0% -1,0% 10,0%
skupaj 8,1% 9,4% 2,8% 26,7%
|prilagojena povpreéna oce 3.032 € 3.092 € 2959 € 2.810€ 3.265 €
uteZi sorazmerno s prilagoditvami 28% 27% 31% 14%
|prilagojena ponderirana or:I 2.739€ 790 € 721 € 857 € 371€

Ocena vrednosti se glede na upoStevane podatke in kriterije giblje med
med 1.104.988 € in 998.379 €, zaokroZeno med 1.105.000 € in 998.000 €

Glede na natan¢nost podatkov sem mnenja da ocenjena trzna vrednost nepremicnin
1.050.000 €

(enmilijonpetdesettiso¢ EURO)

odraZa ustrezno trZzno vrednost ocenjene nepremicnine

5.2 Ocena idealnih delezev

Na podlagi ZK izpiska sta pri nepremicnini ID 658 -1112 in ID 658 - 1113 vknjiZena kot

solastnika :

Ale$ Zeleznik

Vegova ulica 019, 2000 Maribor

m
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Miha Zeleznik
Linhartova ulica 021, 2000 Maribor

vsak do 1/2 (ene polovice)

Polovicni delez (1/2) ocenjene trzne vrednosti znaSa 525.000 €

Vpliv solastniStva na idealni delez

Delez celote je obicajno tezje iztrzljiv kot celota. Poleg zahtevnejSih postopkov in vecjih
stroSkov pri ponudbi in prodaji na ceno mo¢no vpliva tudi neskladnost interesov posameznih
solastnikov. Sistemati¢nih raziskav o odstopanjih ni. Izkustveno pa se vrednost deleza lahko
zniZa odvisno od toleranc udelezencev od nekaj odstotkov (2-3-5) do preko deset odstotkov

Stanovanjska hiSa - vila Kosarjeva 36 je zasnovana kot enostanovanjski objekt. Zasnova
neodvisno od prostornosti ne omogoca fizi¢ne delitve v dva enakovredna uporabna dela.
Posledi¢no objekt ni primeren za bivanje dveh lo¢enih gospodinjskih skupnosti.

V posledici razli¢nih neusklajenih interesov za nastop na trgu je lahko trzna vrednost idealne
polovice razli¢na in odstopa od polovice trzne vrednosti.

1/2 * 1.050.000 € = 525.000 € - diskont
Diskont v razumnih mejah opredelim subjektivno (izkustveno) med - 3% do -15%.
Zaokrozeno je priCakovan vpliv solastniStva ocenjen na 97% do 85% oz. na 1000 €
zaokroZeno med 509.000 in 445.000 €.
V odvisnosti od konkretnih interesov je lahko tudi drugacen.

5.3 Ocena vpliva osebne sluznosti trajne stanovanjske pravice na sedanjo vrednost

Na nepremic¢nini ID 658 -1112 in ID 658 - 1113 je vknjiZena osebna sluznost
Na podlagi Sporazuma o ustanovitvi osebne sluZnosti (sluZznost stanovanja) z dne 23.01.2014 se vknjiZi
neomejena sluZznost stanovanja v stanovanjski higi na naslovu Kosarjeva ul. 36, 2000 Maribor.

. EMSO: 1606948%*F**=*
osebno ime: Blaz Zeleznik
naslov: Kosarjeva ulica 036, 2000 Maribor
2. EMSO: 1808951 F****=*
osebno ime: Vesna Zeleznik
naslov: Kosarjeva ulica 036, 2000 Maribor

Vpliv bremena osebne sluZnosti ima za posledico nezmoZnost razpolagalne pravice in
dejanske uporabe s strani lastnikov vse dokler ta pravica obstaja.

Posledi¢no nepremicnina lastniku ni na voljo za gospodarsko uporabo.

Neomejena sluZznost stanovanja ima za posledico da stroske teko¢ega vzdrZzevanja in
investicijskega obnavljanja trpi lastnik v kolikor ni z dogovorom drugace urejeno. Tudi
potencialni prihodki od prodaje idealnega deleza so odmaknjeni v prihodnost.

Ker pogoji sluZnosti niso poznani je ocena zmanjSanja trzne vrednosti zaradi takega bremena
le teoreticna predpostavka.

Sestoji se iz efektivnih periodi¢nih prihodkov od fiktivnih najemnin in anticipirane vrednosti
od prodaje po prenehanju bremena. Pri tem je potrebno upoStevati tudi neizogibne stroske za
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redno in investicijsko vzdrZevanje, ki so praviloma obveznost lastnikov, vir za njihovo
poravnavo pa so prihodki od najemnine.

Modelna predpostavka

Sedanja ocenjena vrednost idealnega deleza bo unov¢ljiva Sele po prenehanju osebne
sluznosti. Ob predpostavljeni dobi starostnega dozivetja 10 - 20 let in

ob predpostavki, da bi naj nepremic¢na vracala lastniku z uporabnino (najemnino) najmanj
prihodke v visini amortizacije, da je pricakovana amortizacijska doba objekta 100 let,

bi znaSalo mesecno nadomestilo ca 900 € (s stroski upravljanja 1.000 € ).

Sedanja vrednost (PV) vseh bodoc¢ih mese¢nih prihodkov 1.000 € (polovica 500 €) od 10 do
20 let bi ob zahtevani stopnji donosa 3% do 5% znaSala :

mesecni prihodki | 500,00 € mesecno
(amortizacija)
r 3% 5%

N let 10 20
PV (3%,10 let) 51.910€
PV (3%,20 let) 90.381 €
PV (5%,10 let) 47.337 €
PV (5%,20 let) 76.078 €

delez 1/2 47.300 - 90.000 €

Razpolagalna pravica za prodajo idealnega deleza bi ob enaki predpostavki donosa 3-5%
po ¢asu 10 do 20 let znasala :

FV 525.000 €
doba sluznosti 10 let 20 let
PV (3%,10 let) 61.546,02 €
PV (5%,10 let) 67.989,90 €
PV (3%,20 let) 35.288,25 €
PV (5%,20 let) 42.127,36 €
delez 1/2 35.300 - 68.000 €

Dospetje glavnice 525.000 € ¢ez 10 do 20 let je danes vredno pri letni stopnji diskonta 3% (5%)

med 35 in 68 tiso¢ €.

Odvisno od skladnosti dogajanja s predpostavkami, znaSa sedanja vrednost idealnega deleza
trzne vrednosti zaokroZzeno med 35.300 in 68.000 €
Skupna vrednost fiktivnih prihodkov (stanovanjska pravica je brezpla¢na) in diskontirane

kupnine znasa

zaokrozeno med

SKUPAJ
10 let 20 let
3% 113.456,34 € 125.669,09 €
5% 115.327,00 € 118.205,69 €
114.391,67 € 121.937,39 €
114.300 in 122.000 €
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Na podlagi prikazanega modela in uporabljenih predpostavk donosa bi sedanja vrednost
idealnega deleza znaSala po 10 letih med 113,500 in 115.300 €, po dvajsetih letih pa med
118.200 in 125.700 €.

Iz razpolozljive dokumentacije ni razvidno kako se urejajo odnosi med lastniki in posestniki.
Pri oceni vrednosti zateCenega stanja vrednosti izboljsav niso raz¢lenjene med ZK
imetniki lastninska pravice in uporabniki ZK pravice (osebne sluZnosti).

Za natancnejso analizo so na voljo izvedenci demografske in matemati¢ne ali financ¢ne
stroke.

Podatek o sedanji vrednosti je ilustrativen ker temelji na predpostavljenih podatkih o dobi
trajanja sluznosti, tocnosti in stabilnosti donosa (diskontne mere) in ocene amortizacije.

TRZNA VREDNOST CELOTE 1.050.000 €
VREDNOST IDEALNEGA DELEZA 509.000 - 445.000 €
VREDNOST IDEALNEGA DELEZA

ZARADI VPLIVA SLUZNOSTI 114.300 - 122.000 €

Ocena konéne vrednosti je rezultat omenjenih postopkov ocenjevanja, opravljenih analiz,
upostevanih predpostavk in uporabljenih tehnik.
Podatki in analize so last ocenjevalca in hranjene v arhivu.

Maribor, 10.4.2024
Andrej Kocuvan, uni.dipl.geod.kom.inzZ
sodni cenilec nepremicnin




5.0 RILOGE

Analiza trga

Mapna kopija

ZK izpiski

Lokacijska informacija
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AD 4.0 Trzna Analiza

Podlaga za trzno analizo so uporabljeni podatki iz letnih porocil o trgu nepremic¢nin in
evidence trga nepremicnin (vir: GURS ) in javno objavljeni podati o ponudbah nepremi¢nin
ter arhivski podatki cenilca in drugi uradni podatki opisani v porocilu.

MARIBOR

Maribor kot drugo najvecje mesto predstavlja tudi drugi najvec;ji trg stanovanjskih
nepremicnin v Sloveniji.

Slika 13: Trzno analiti¢éno obmo¢je (TAQ) Maribor in lokalna analiti¢cna obmoc¢ja (LAO

TAQ MARIBOR %

1 LAD MARIBOR CENTER
2 LAD TABOR, NOVA VAS
3 LAD TEZNO, POBREZIE, BREZIE, ZRKOVC]
4 LAD STUDENCI, LIMBUS, PEKRE

5 LAO KO3AKI, MELE

Maribor je glede na znacilnosti trga in razlike v cenah stanovanjskih nepremicnin razdeljen na
pet lokalnih analiti¢nih obmocij (LAO).

Preglednica 19: Cene in lastnosti prodanih his na sekundarnem trgu, TAO Maribor, po lokalnih analiticnih
obmodjih, leto 2022

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

ANALITIENO OBMOCJE vzorca | (25.percentil) | (mediana) (75. percentil) | zgraditve | hise zemljisca

(mediana) | (mediana) | (mediana)
TAO MARIBOR 143 122.000 174.000 222.000 1968 173 550
LAO TEZNO, POBREZJE, BREZJE, ZRKOVCI 59 120.000 150.000 205.000 1967 152 540
LAO STUDENCI, LIMBUS, PEKRE 47 108.000 165.000 234.000 1976 177 500
LAO TABOR, NOVA VAS 16 154.000 183.000 213.000 1961 204 490
LAO KOSAKI, MELJE 11 125.000 200.000 228.000 1965 201 790
LAO MARIBOR CENTER 10 285.000 345.000 390.000 1961 213 540

Ocenjevana nepremicnina je uvrs¢ena v

LAO 1 »Maribor Center« obsega mestno jedro z urbanim mestnim srediS¢em ter prestiZnimi
lokacijami kot so Koroska vrata in TomSic¢ev drevored pod Piramido.

Samostojne hiSe so ve€inoma stare vec kot sto let. V zadnjem €asu se intenzivno obnavljajo
oziroma iz njih nastajajo manjsi vila bloki. Tudi vec¢stanovanjske stavbe so povec€ini starejSe
od sto let, njithovo obnavljanje oziroma restavriranje pa poteka razmeroma pocasi. Stanovanja
v veclstanovanjskih stavbah predstavljajo ve¢ kot 90 odstotkov stanovanjskega fonda na tem
obmocju.

Ceste so tukaj po vecini enosmerne in ozke, parkirna mesta ve¢no primanjkujejo. Kljub

slabostim je Center najbolj zaZelena stanovanjska lokacija v Mariboru, zato so tudi vrednosti
nepremicnin tu najvisje.
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STANOVANJSKE HISE (Vir: letno poro¢ilo GURS )

V letu 2021 je srednja cena stanovanjske hiSe v Mariboru znaSala 222 tiso¢ evrov (op AK
1283 €/m2). Srednja letnica zgraditve prodanih his je bila 1968, srednja velikost hise 173
kvadratnih metrov, srednja povrsina pripadajoega zemljiS¢a pa 550 kvadratnih metrov.

V primerjavi z letom prej se je srednja cena prodanih hi$ zvisala za dobrih 20 tiso¢ evrov (op
AK 9%). V povprecju so se prodajale za dve leti starejSe hiSe, z malo ve¢jim pripadajocim
zemljiS¢em, medtem ko se povprecna velikost prodanih hi$ ni spremenila.

Tako kot v preteklih letih, so se tudi lani najdrazje hiSe prodajale na obmoc¢ju »Maribor
Center, kjer je srednja cena hiSe znaSala 390 tiso¢ evrov, prodajale pa so se tudi najvecje in
najstarejSe hiSe. Tu je bila evidentirana tudi najdrazja prodaja. Za 930 tiso¢ evrov je bila
prodana modernejsa, leta 2009 zgrajena hisa, s povrsino 290 kvadratnih metrov in okoli 300
kvadratnimi metri zemljisc¢a.

Po ravni cen je odstopalo Se obmocje »Kosaki, Melje«, kjer se je ve€ina his, ob sicer manjSem
Stevilu prodaj, prodala po ceni od 125.000 do 228.000 evrov. Na ostalih obmoc¢jih Maribora
cene his niso bistveno odstopale od povprec¢ja. Vecina hiSe se je prodala po cenah od 120.000
do 220.000 evrov. Se najcenejie so bile hise na obmo&ju »Tezno, PobreZje, Brezje, Zrkovcix,
kjer je srednja cena hiSe znaSala 150.000 evrov.

GIBANJE CEN STANOVANJSKIH NEPREMICNIN

Po podatkih GURS je bilo v obdobju 2015-20223 v Sloveniji prodanih med 4593 in 7066 hi$ na leto.

V letu 2022 se je v Sloveniji nadaljeval trend rasti cen stanovanjskih nepremicnin in zemljis¢
za njihovo gradnjo, ki je prisoten od obrata cen nepremicnin leta 2015. Cene stanovanjskih
nepremicnin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo so tako lani spet dosegle nove rekordne vrednosti.
V letu 2022 je bilo v v analiticnem obmocju (TAO) Maribor evidentiranih 235 prodaj stanovanjskih
his. Vzorec 143 his je bil prodan s povprec¢no ceno 174.000 €

Cene nepremi¢ninam nenehno rastejo. Inflacija nepremi¢ninskega trga je na dolgi rok vecja
od uradne splo$ne stopnje inflacije in od rasti BDP.

V obdobju 2021 - 2023 so se cene stanovanj v SLO povisale za 52,01%, cene za stanovanjske
hise 21%

INDEKS CEN STANOVANJ V SLOVENIJI

Zadnjih 24 mesecev Zadnjih 12 mesecev Zadnji kvartal

21,09 % 8,65% 3,23%

152,01 %

139,01 %
202304

126007 - 152,01%

113,00 %
100,00 %

2021 2022 2023

Vir podatkov ETN, analiza ARVIO, pridebljeno dne 245.02.2024'

V primerjavi z letom 2021 so leta 2022 cene stanovanjskih hi§ zrasle za 12 odstotkov.

GIBANJE CEN

Tako kot v ostalih ve¢jih mestih so tudi v Mariboru od obrata cen leta 2015 cene stanovanj v
veCstanovanjskih stavbah skokovito zrasle in so se do leta 2022 ve¢ kot podvojile. Rast je bila
Se najmanjsa v prvem »kovidnem« letu 2020, ko so cene stanovanj v Mariboru zrasle za okoli
dva odstotka. Cene stanovanj so leta 2021 zrasle skoraj za petino, nato pa lani rekordno,
skoraj za Cetrtino.

3 Poroéila za leto 2023 $e ni
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Cene stanovanjskih his so po letih poc¢asnejSe rasti lani zrasle rekordno in sicer ve¢ kot za
petino. V primerjavi z letom 2015 so bile vi§je za 57 odstotkov, kar pa z izjemo Celja pomeni

najmanjso rast cen hi§ med najvecjimi mesti.

Preglednica 20, 21: Gibanje cen hi§, TAO Maribor, od leta 2015 do 2022
(verizno glede na predhodno leto)

H1§e H1§e verizna in kur&l:l.a;;?:éﬁsé cifgshiikLAe(l)a Vl\:lia:ior 2017-2022
veriZzni | kumulativno 20% ' ’

2015-2016 1% 1% 60% >
20152017 2% 3% s | Ym0 0toS =
20152018 3% 11% a0 y =0,0122¢ + 0,0067x + 0,0032 / 1
2015-2019 9% 21% 0% - 2 o 2
2015-2020 4% 26% - i Q
2015-2021 3% 30% e i A
2015-2022 21% 57% 0% 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Gibanje Cetrtletnih prodajnih cen stari hi§ ~ Vir: SURS

: https://pxweb.stat.si/SiStatData/pxweb/sl/Data/-/0419001S.px/

1.2.2 kumulativa
Rabljene rast prodajnh cen hi§
dru:-i‘r\ske 130 7J —— 1.2.2 Rabljene druzinske hise - - - - - Linearno (1.2.2 Rabliene druzinske hige)
1se
202204 100 100 |*®
2022Q1 104,7 104,70 |
2022Q2 103,3 108,16 | ']
202203 103,1 111,51 | "7 _
202204 100,2 111,73 | ™™ /
2023Q1 106,4 118,88 | 1007 #1000
2023Q2 101,1 120,19 91
2023Q3 100,1 120,31 | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
2023Q4 100’2 120155 2022Q0 2022Q1 2022Q2 2022Q3 2022Q4 2023Q1 2023Q2 202993’%(3%9,519

4.1 Pregled kupoprodajnih cen

4.1.1. Lokalni trg Maribor

Za potrebe izvedbe ocene obravnavane nepremicnine je pregledan lokalni trg |. 2023-2024

Graf : preglede prodajnih cen in velikosti hi§ 2023-2024

‘ B velikost m2 NTP Ocena € ‘
700.000 € 500 m2
600.000 € - 600.000 € 450 m2
400 m2
500.000 € 350 m2
400.000 € 300 m2
250 m2
300.000 € 200 m2
200.000 € 150 m2
100 m2
100.000 € 50 m2
0 €/\QO%° >~ vvﬁsv,bo 2 O PE S N Q0O SO 0ma
/\Qb%zqg\&\o:é_v&@o@z?&\& S & \(;Z \Z ov\y\o?‘ \y\c:& OAVQQ/
R R i o
EfG T I Ty B &
N4 .
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Statistiéni kazalci

€/m2 UP | €/m2 NTP UP m2 NTP m2 | UP/NTP
average 1.872€| 1.357€ 136 192 0,71
min 582 € 457 € 47 55 0,86
max 3.676 €| 2.930¢€ 347 431 0,80
med 1.825 1.198 123 185 0,66

Cene prodanih podobnih hiS so se gibale med 457 in 2.930 €/m2 NTP, povprecje 1357 €/m2

Kupoprodajni posli stanovanjskih hi$ na prostem trgu v 2023 kaZejo da podatki ¢asovne

razporeditve ne kazejo velike odvisnosti cen od starosti.

4.2 Pregled ponudb
(vir: spletni portal Nepremicnine net, arhiv A.K.)

199000 (1.300 €/m2)

370.000 €

930.000 € (2462 €/m2)

hisa 222,9 m2 NTP

hi%a 226,7 m2, parcela 921 Ihiia NTP 377,70 m2, UP 190,20 m2

MEDVEDOVA ULICA STROSSMAYERJEVA |parcela 295

leto 1962 leto 1950 [leto 2011
[MAREICEVA ULICA

730.000 € (2.345 €/m2) 340.000 € 750.000 €

hisa 311,2 m2, parcela 581 m2

hida 355,7 m2, parcela 2353 m2 |hi$a 291 m2, parcela 600 m2

leto 2006

leto 1890, adaptacija 2018 leto 1958, adaptacija .....

Rossinova 15

Hermankova Vilharjeva 15
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Cena: 490,000 € ( 1.253 €/m2)

Cena: 1.177-000 €

Cena: 430.000 € (1.54] €/m2)

Hi%a 391 m2

hifa: K+P+1+M 449 m2,

Hisa, 279 m2

Parcela: 1166 m2

Parcela 948 m2:

parcela (m2): 883

Leto izgradnje: 1928

Leto 1901, adaptacije 2001

Leto izgradnje: 1940

1. Gregorciceva

Prezihova

Turnarjeva

Cena: 390.000,00 EUR

Cena: 399.000,00 EUR

ocena 1.3.2015 645.000 €

Hisa 521 m2

Hisa 381,2 m2,

hisa 524.4 m2

zemljisce 934 m2

zemljisce 1058 m3

parcela 496 m2

Leto: 1902, adaptirano leta 2004

Leto: leta 1936

Leto 1906, adaptacija 2004

STROSSMAYERIEVA

Ribniska

Presernova

429.000 € (1545 €/m2)

1.350.000 € (2317 €/m2)

785.280 € (2.717 €/m2)

hisa 277,8 m2, parcela 442 m3

hisa 582,5 m2 NTP, UP 350 m2

hisa 289 m2 ,parcela 651

leto 1936, adaptacija 2005

(nefinalizirana)

leto 2002

Tabor

MEDVEDOVA ULICA

Pasterjeva




Mapna kopija

5 op. A.K. POSTENEGA trga iz katerega so neobicajne okolii¢ine in $pekulativni motivi izkljuceni !

X
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ZK izpiski

ostale strani glej : vir : https://evlozisce.sodisce.si/evlozisce/mainpage.html

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

¢as izdelave izpisa: 7.4.2024 - 16:48:59

Nepremiénina

tip nepremiénine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 658 1112

katastrska obéina 658 KOROSKA VRATA parcela 1112 (ID 4514208)

Podatki o zemljiski parceli, vpisani v zemljiSkem katastru:

[ povriina parcele (m2) [430

Plombe:

Z nepremiénino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri $e ni pravnomodno odlodeno.

Ce je lastninska pravica na nepremicnini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremicnina, ki je predmet tega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremicnina, glede morebitnih zemljiskoknjiznih zadev, o katerih Se ni
pravnomoéno odlodeno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundarne zaznambe
pri tej izvedeni pravici / zaznambi, glej izpis za glavno nepremicnino (drugi in tretji odstavek 134. élena ZZK-1).

Osnovni pravni poloZaj nepremiénine:

ID osnovnega polozaja: 1152510
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjizena lastninska pravica

delez: 1/2
imetnik:
1. EMSO: 1805973%*x=#=

osebno ime: Ales Zeleznik

naslov: Vegova ulica 019, 2000 Maribor
.ﬂmcjitveg Opozorilo: v primeru vel omejitev z istim fasom uéinkovanja vpisa se vrsini red ugotovi na podlagi dodatnih opisov

pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve | éas zaéetka uéinkovanja |vrsta
16245848 06.02.2014 12:07:36 407 - vknjizena sluznost stanovanja
19668086 18.11.2016 12:07:12 606 - zaznamba prepovedi odtujitve in ochremenitve
22666598 11.07.2022 14:04:45 501 - predznamovana hipoteka
23114881 07.03.2023 10:33:41 401 - vknjizena hipoteka

ID osnovnega poloZaja: 1152511
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZzena lastninska pravica

delei: 1/2
imetnik:
1. EMSO: 080798 ==##=*=
osebno ime: Miha Zeleznik
naslov: Linhartova ulica 021, 2000 Maribor
omcjit\.re: Opozorilo: v primeru ved omejitev 2 istim fasom uéinkovanja vpisa se vrsini red ugotovi na podlagi dodatnih opisov

pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve [ éas za¢etka uéinkovanja |[vrsta

1/3
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[ 16245848 [06.02.2014 12:07:36 [ 407 - vknjizena sluZnost stanovanja

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice [ zaznambe 16245848

cas zadetka uéinkovanja 06.02.2014 12:07:36

vrsta pravice [ zaznambe 407 - vknjiZena sluinost stanovanja

glavna nepremiénina: katastrska obéina 658 KOROSKA VRATA parcela 1112 (ID 4514208)
podatki o vsebini pravice [ zaznambe

tip trajanja 3 - do smrt imetnika

dodatni opis:

Na podlagi Sporazuma o ustanovitvi osebne sluZnosti (slufnost stanovanja) z dne 23.01.2014 se vknjizi
neomejena slufnost stanovanja v stanovanjski hii na naslovu Kosarjeva ul. 36, 2000 Maribor.

1. EMSO: 160694 g*##ses

osebno ime: Blaz Zeleznik

naslov: Kosarjeva ulica 036, 2000 Maribor
2. EMSO0: 180895 ] ###ees

osebno ime: Vesna Zeleznik

naslov: Kosarjeva ulica 036, 2000 Maribor

osnovnega polozaja:
1152510
1152511

pravice / zaznambe pri izvedeni praviei / zaznambi:
Pri tzvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena praviea ali pravno dejstvo

ID pravice [ zaznambe 19668086

cas zadetka uéinkovanja 18.11.2016 12:07:12

vrsta pravice [ zaznambe 606 - zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve

glavna nepremiénina: katastrska obéina 699 HOCKO POHORJE parcela *31 (ID 935252)
podatki o vsebini pravice [ zaznambe

organ, ki vodi postopek  OKROZNO SODISCE V MARIBORU

opr. 5t postopka IIP756/2011
dodatni opis:
Na podlagi sklepa OkroZnega sodiséa v Mariboru, opr. it. II P 756/2011, z dne 17.11.2016 zaznamba prepovedi
odtujitve in obremenitve
imetnik:
1. EMS0O: 1802056%#wux
osebno ime: Boris Horvat
naslov: Ziherlova uliea 043, 1000 Ljubljana
2. matiéna Stevilka: 5367638000
firma [ naziv: ABM Informacijski inZeniring d.o.o.
naslov: Ziherlova ulica 043, 1000 Ljubljana
zveza - ID osnovnega poloZaja:z
1152510

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

ID pravice [ zaznambe 22666598
cas zadetka uéinkovanja 11.07.2022 14:04:45

vrsta pravice [ zaznambe 501 - predznamovana hipoteka

glavna nepremiénina: katastrska obéina 658 KOROSKA VRATA parcela 1113 (ID 4682414)
podatki o vsebini pravice [ zaznambe

terjatev: 4.063.077,00 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - doloéen dan

datum dospelosti 15.06.2011

dodatni opis:

Predznamba hipoteke je ustanovljena v zavarovanje denarne terjatve 4,063.077,00 EUR s pp., ki je podrobneje

Ta predhodna odredba velja $e 15 dni po nastopu pogojev za izvrébo denarne terjatve upnika na podlagi sodbe
Okroinega sodiséa v Mariboru, opr. t. I1 P 756/2011 z dne 29. 3. 2022,
imetnik:

2/3

opisana v izreku sklepa o predhodni odredbi Okrajnega sodigéa v Mariboru, opr.ét. Z 209/2022 z dne 7. 7. 2022,
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1. EMS0: 180205 6%*##*=
osebno ime: Boris Horvat
naslov: Ziherlova ulica 043, 1000 Ljubljana
zveza - ID osnovnega polozaja:
1152510

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

ID pravice [ zaznambe 23114881
¢as zatetka uéinkovanja 07.03.2023 10:33:41
vrsta pravice [ zaznambe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremiénina: katastrska obéina 658 KOROSKA VRATA parcela 811 (ID 3948360)
podatki o vsebini pravice [ zaznambe

terjatev: 4.053.077,00 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - doloéen dan

datum dospelosti 25.02.2010

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v mvarovanje terjatve v znesku 4.053.077,00 EUR s pp., ki je podrobneje opisana v
izreku sklepa o izvribi Okrajnega sodiséa v Mariboru, opr. $t. T 446/2023 z dne 3.3.2023.
imetnik:

1. EMSO: 1802956 #*##=*
osebno ime: Boris Horvat
naslov: Ziherlova ulica 043, 1000 Ljubljana

zveza - ID osnovnega polozaja:
1152510

pravice | zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID fas zafetka véinkovanja vrsta

23114882 07.03.2023 10:33:41 712 - zazgnamba izvribe

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

ID pravice [ zaznambe 23114882
tas zadetka udinkovanja 07.03.2023 10:33:41
vrsia pravice / zaznambe 712 - zaznamba izveibe

podatki o vsebini pravice | zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodiSée v Mariboru
opr. 5t. postopka I 446/2023

dodatni opis:

dne 3.3.2023.

Zaznamba izvribe je vpisana na podlagi sklepa o izvribi Okrajnega sodis®a v Mariboru, opr. St. 1446/2023 2

3/3
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Informacijski sistem eZK
Sestavljeni izpis za parcelo iz zemljiSke knjige in zemljiskega katastra

¢as izdelave izpisa: 7.4.2024 - 16:58:54

Nepremicnina

tip nepremiénine: 1 - zemljifka parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 658 1113

katastrska obéina 658 KOROSKA VRATA pareela 1113 (ID 4682414)

Podatki o zemljiSki parceli, vpisani v zemljiskem katastru:

[ povriina parcele (m2) [520

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemlijiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomodéno odlodeno.
Ce je lastninska pravica na nepremiénini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremiénina, ki je predmet tega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremicnina, glede morebitnih zemljiskoknjiznih zadev, o katerih Se ni

pravnomoino odlofeno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundarne zaznambe
pri tej izvedeni pravici / zaznambi, glej izpis za glavno nepremicnino (drugi in tretji odstavek 134. élena ZZK-1).

Osnovni pravni poloZaj nepremiénine:

ID osnovnega poloZaja: 1152512
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delei: 1/2
imetnik:
1. EMS0: 1805973 w=sss

osebno ime: Ale% Zeleznik

naslov: Vegova ulica 019, 2000 Maribor
umej itve: Opozorilo: v primeru veé omejitev z istim &asom uéinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov

pri posamezni izvedeni pravic ali zaznambi.

ID omejitve | {as zafetka uéinkovanja |vrsta
19668086 18.11.2016 12:07:12 606 - zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve
22666598 11.07.2022 14:04:45 501 - predznamovana hipoteka
23114881 07.03.2023 10:33:41 401 - vknjiZena hipoteka
ID osnovnega poloZaja: 1152513
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delei: 1/2
imetnik:
1. EMSO: 080798 #enuss

osebno ime: Miha Zeleznik

naslov: Linhartova ulica 021, 2000 Maribor
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

Podrobni podatki o izvedenih pravieah in zaznambah:
| ID praviee / zaznambe 19668086

1/3
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Lokacijska informacija
(izvlecek)

MESTNA OBCINA MARIBEOR
MESTMNA UPRAVA

Urad za komunalo, promet in prostor
SEKTOR ZA UREJANJE PROSTORA

Stevilka vioge: 3514 - 689/2024-2 0301 04
Maribor, 27. marec 2024

Andrej] KOCUVAN
Betettova ulica 18
2000 MARIBOR

LOKACIJSKA INFORMACIJA

zrazsirjenimi podatki

1. ZEMLJISKE PARCELE

Zap. &t | Stevilka KO Ime KO | Stevilka parcele Povréina parcele (m?)
1 658 KORDSKA VRATA 1112 430

2 658 KOROSKA VRATA [ 1113 520

3 658 KOROSKA VRATA | 811 590

4 658 KOROSKA VRATA | 81211 543

Pojasnile k toéki 1.: Navedeni so podatki na podlagi zahteve viagatelja.

Opomba: Kadar je v nadaljevanju namesto podatka naveden znak posevnica { / ) pomeni, da podatek ne
obstaja.

2. NAMENSKA RABA PROSTORA

[ Stevilka KO “S-Imrilka parcele 'Osnnvna namenska raba ] DeleZ (%)

658 1113 stavbna zemljiséa v ureditvenem obmodju 100,0
naselja

658 811 staviona zemljidéa v ureditvenem obmodju 100.0
naselja

658 8121 staviona zemljifa v ureditvenem obmodju 100,0
naselja

B58 1112 stavibna zemlji€a v ureditvenem obmodju 100,0
nasalja
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5. PREDKUPNA PRAVICA

5.1. Obgine
Parcele se nahajajo v katastrski obéini: 658 KOROSKA VRATA
Stevilka | Opis: Odlok: Delez
parcele (%):
811 obmodgje za objekte sistema Qdlok o spremembah Odloka o predkupni pravici na 100,0
aktivne zaséite ¢rpaliséa pitne obmocju Mestne ob&ine Maribor (MUV, §t. 1/04, 28/05,
vode in 200 m zasgitni pas 17/06, 28/06, 11/08, 30/21)
varovanja vodnih virov
8121 obmodje za objekte sistema QOdlok o spremembah Odloka o predkupni pravici na 100,0
aktivne zascite Crpalisca pitne obmocju Mestne obcine Maribor (MUV, &t. 1/04, 28/05,
vode in 200 m za&éitni pas 17/086, 28/06, 11/08, 30/21)
varovanja vodnih virov
8. PRAVNI REZIMI
Opozorilo: podatki pod to to¢ko se navajajo do vzpostavitve zbirke pravnih reZimov
Opomba: Podatki o varovanju in omejitvah po posebnih predpisih so informativni.
Parcele se nahajajo v katastrski obéini: 658 KOROSKA VRATA
Stevilka | Vrsta varovanega | Ime varovanega Predpis Objava Delez
parcele | obmodéja obmodja (%)
1113, Register kulturne Maribor - Mestno Pravilnik o registru kulturne Ministrstvo | 100,0
1112 dedis¢ine (drzavni | jedro dediséine (Uradni list RS, &t za kulturo -
nivo) 66/09) 01.03.2024
1113, kulturna dediséina | NO Odlok o razglasitvi nepremiénih Mestna 100,0
1112 razgladena za kulturnih in zgodovinskih obéina
naselbinsko spomenikov na obmodgju Obéine Maribor
obmodje Maribor (MUV, 5t. 5/92,
spremembe in dopolnitve v 4/11,
21/11, 2811 in 16/14)
1113, varstveno obmodéje | II. Uredba o vodovarstvenem Mestna 100,0
811, VVO Il obmodju za vodno telo obcina
81211, vodonosnikov Rus, Vrbanskega Maribor
1112 platoja, Limbuske dobrave in
Dravskega polja (Ur. |. RS, &t.
24/07, 32/11, 22113, 79/15in
182/20)
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Stevilka: 3514-689/2024-2 Priloga 3

Datum: 27.03.2024

Naziv prostorskega akta: Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmodje urbanistitne zasnove mesta Maribor
(Medobéinski uradni vestnik, 3t. 1/14 - UPB1, 12/14, 5/15, 11/15, 20/15, 20/16, 29/16 - popr., 917 - popr, 1/18, 9/18 -
obv. razl., 24/20 - obv. razl.)

Naziv grafiénega lista: Podrobna namenska raba zemljista

MERILO = 1:2500

Kopija je vsebinsko enaka originalu!

S - povrsine za stanovanja |
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