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UVODN A POJASNILA

Mestna ob6ina Maribor je v sklopu izgradnje podvoza na Ljubljanski cesti pod 2eleznigko progo
Maribor-Prevalje pristopila tudi k ureditvi parkovnih povrgin v Magdalenskem parku. Sestavn} del
parka je tudi opu§eeni objekt v jugozahodnem vogalu parka (ki leg na nepremi6nini parc. it. 902 k.o.
Tabor), ki je v lasti fizi6ne osebe in po vsebini, stanju vzdr2evanosti ter izgledu ne sodi na parkovno
povrgino. Vsled navedenega 2eli Mestna obeina Maribor zemlji96e pridobiti v last ter povrgino
ustrezno parkovno urediti.

2e dlje Casa je glede predmetne nepremienine opa2ati izrazito odstopanje od sicergnje ureditve
okolice ter primerljivih nepremi6nin v Mestni ob6ini Maribor, prav tako je bilo glede nepremienine
parc. it. 902 k.o. Tabor pri6etih vee ingpekcijskih postopkov, saj je nepremi6nina (v trenutnem stanju)
nevarna za samo okolico (tako za premo2enje kot tudi za zdravje ljudi).

Ureditev nove parkovne povrgine se na6rtuje na zemljigeu s parcelno gtevilko 902, k.o. Tabor, ki ga
kot izvedbeni prostorski akt ureja Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmo6je urbanistiene
zasnove mesta Maribor (MUV, it. 1/14 - UPBI, 12/14, 5/15, 11/15, 20/15, 20/16, 29/16 (popr.), 9/17
(popr), 1/18, 9/1 8-obv.razl.) – podrobna namenska raba: park.

13.06.2006

Odkup nepremi6nine za namen dokon6anja parkovne ureditve je predviden v Odloku o prora6unu
ob6ine za leto 2021 in Letnem naertu ravnanja s stvarnim premo2enjem za leto 2021.
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PRAVN A PODLAGA ZA UVEDBO RAZLASTITVENEGA POSTOPKA

Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2, Uradni list RS, it. 61/17), dolo6a, da se lahko lastninska pravica
na nepremi6nini odvzame proti odgkodnini ali nadomestilu v naravi (v nadaljnjem besedilu:
razlastitev) ali omeji s pravico uporabe za dolo6en eas, kakor tudi obremeni z zaeasno ali trajno
slu2nostjo.

ZUreP-2 nadalje navaja, da je razlastitev in omejitev ali obremenitev lastninske pravice dopustna le
v javno korist in de je za dosego javne koristi nujno potrebna in da je javna korist raziastitvenega
namena v sorazmerju s posegom v zasebno lastnino.

V skladu z 193. elenom zakona se lastninska pravica lahko odvzame z razlastitvijo za naslednje
narrlene

+ za gradnjo in prevzem objektov in omre2ij gospodarske javne infrastrukture ter grajenega
javnega debra I

• za gradnjo in prevzem objektov za potrebe obrambe dr2ave, dr2avnih rezew, varnosti
dr2avljanov in njihovega premo2enja ter varstva pred naravnimi in drugimi nesreeami;

+ za gradnjo in prevzem objektov dru2bene infrastrukture;
• za gradnjo neprofitnih in socialnih stanovanj.

ZUreP-2 v 3. elenu dolo6a, da so grajeno javno dobro zemlji96a, objekti in deli objektov, namenjeni
takgni splogni rabi, kot jo glede na namen njihove uporabe doloda zakon ali predpis, izdan na podlagi
zakona. Grajeno javno dobro je dr2avnega in lokalnega pomena. Javna povrgina je grajena in zelena
povrgtna, namenjena splogni rabi, kot so javna cesta, ulica, pasa2a, trg, tr2nica, atrij, igri96e,
parkiri96e, pokopali96e, park, zelenica, rekreacijska povrgina in podobna povrgina.

Ker gre v predmetni zadevi za gradnjo objektov grajenega javnega dobra, je uvedba razlastitvenega
postopka upravi6ena.

UTEMELJITEV JAVNE KORISTI ZA PRIDOBITEV LASTNINSKE PRAVICE

IMagdalenski park, ki je bil zasnovan v letu 1906 na obmoeju nekdanjega magdalenskega
pokopaligea in se danes nahaja v Mestni eetrti Tabor. Leta 1880 je mestni svet sklenil, da se
pokopali96e opusti, na njegovem mestu pa uredi nov mestni park. Park se razteza na obeh straneh
2eleznigke proge. V parku ju2no od 2eleznice so otrogka igrala in sprehajalne poti pod drevesi. Za
ta del parka so zna6ilna drevesa divjega kostanja. Na severnem delu danagnjega parka pa so bili ge
leta 1957 vrtovi. Kasneje so tudi tukaj zasadili drevesa in uredili sprehajalne poti.

V skrajnem jugozahodnem delu parka se nahajajo propadajo6i objekti v lasti fizi6nih oseb. V registru
nepremienin (REN) je ve6ji objekt vpisan z registrskim vpisom kot stanovanjski objekt z enim
stanovanjem, manj§i pa kot gospodarskt objekt. Za nepremi6nine je bila v letu 2016 vknji2ena
zaznamba prepovedi zaradi nedovoljene gradnje. Vsi objekti na zemlji96u so prazni, nevzdr2evani,
v slabem gradbenem stanju ter ne sodijo na obmo6je urejenih parkovnih povrgin. Zato 2eli Mestna
obeina Maribor zemlji96a pridobiti v svojo last, da bi na zemljigeu uredita dodatne parkovne povrgine
in ga integrirala v Magdalenski park, za kar izkazuje tudi javno korist.

Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmo6je urbanisti6ne zasnove mesta Maribor (MUV, it.
1/14 - UPBI, 12/14, 5/15, 11/15, 20/15, 20/16, 29/16 (popr.), 9/17 (popr), 1/18, 9/18-obv.razl.) –
zemlji96e opredeljuje kot stavbno zemljigee – zelene povrgine, s podrobno namensko rabo park
ZUreP-2 v 194. elenu pravi, da se gteje, da je javna korist za nepremienine iz prvega in drugega
odstavka prejgnjega elena izkazana:

de je namen gradnje predviden v DPN, OPN, OPPN ali drugem prostorskem aktu in ee so ti akti
pripravljeni tako natan6no, da je te nepremienine mogo6e grafi6no prikazati v zemljigkem
katastru , ali
de je bilo zanje izdano celovito dovoljenje.
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lzvedbeni prostorski akt je pripravljen z ustrezno natanenostjo na zemljigkem katastru. lz grafike
prostorskega akta je nedvoumno razvidno, da so na zemlji96u s parcelno gt. 902, k.o. Tabor,
predvidene parkovne povrgine.

PREDHODNI POSTOPKI PRIDOBIVANJA ZEMLJIgeA

Tekom lanskega leta se je na Mestno obeino Martbor obrnil pooblageenec lastnika (ter Mestni ob6ini
Marlbor predlo2il cenilno poroeilo z dne 14. 5. 2020), s katerim je vodstvo Mestne obeine izvedlo
sestanek, vendar slednji ni prinesel 2eljenih rezultatov (mo2nosti odkupa nepremienine po ocenjeni
vrednosti in ne po cenilnem poro6ilu, zoper katerega je Mestna ob6ina Maribor imela konstruktivne
pripombe). Ob upogtevanju dejstva, da je predmetna nepremienina za Mestno obeino Maribor
vitalnega pomena pri zaokro2itvi ureditvi parkovne povrgine, s strani lastn}ka pa ni bilo izkazana 2elja
po sodelovanju ter po ugodni razregitvi lastninske situacije v dobro vseh partnerjev, se je Mestna
obeina Maribor odlo6ila za ie bolj aktiven pristop k iskanju regitve.

Po izvedenih neuspegnih pogovorih glede pridobitve lastninske pravice je ob6inska uprava pripravila
zavezujo60 ponudbo za odkup nepremi6nine, ki jo je posredovala lastniku zemljigea (vro6itev preko
Veleposlanigtva Republike Slovenije v Skopju). Zavezujo6a ponudba je bila pripravljena skladno z
ZUreP-2, katere priloga je bila izdelana uradna cenitev nepremienine.

Mestna obeina Maribor ni prejela vrnjene posredovane prodajne pogodbe ali izjave o sprejemu za
nepremi6nino parc. it. 902 k.o. Tabor.



Na podlagi 194. in 200. elena Zakona o urejanju prostora - ZUreP-2 (Ur. I. RS, it. 61/17) in 23. elena
Statuta Mestne ob6ine Maribor (MUV, it. 10/2011, 8/14) je Mestni svet Mestne ob6ine Maribor na
svoji 20. redni seji dne ... .... sprejel

SKLEP O UGOTOVITVI JAVNE KORISTI IN UVEDBI RAZLASTITVENEGA POSTOPKA

1. 61en

S tem sklepom se ugotovi, da je gradnja objektov grajenega javnega dobra – parkovne povrgine, na
zemlji96u s parcelno gt. 902, k.o. Tabor, v javni koristi

2. 61en

Mestni svet Mestne obeina Maribor poobla96a 2upana Mestne ob6ine Maribor, da pri pristojni upravni
enoti v skladu z 104. in 110. 61enom Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, it. 110/02, 8/03 –
popr. , 58/03 – ZZK-1, 33/07 – ZPNa6rt, 108/09 – ZGO-lC, 80/10 – ZUPUDPP in 61/17 – ZUreP-2)
vlo2i zahtevo za razlastitev v javno korist na nepremi6nini parc. it. 902, k.o. Tabor ter da v
sodelovanju s strokovnimi slu2bami naredi vse potrebno za pridobitev predmetne nepremi6nine v
javno korist zaradi gradnje objektov grajenega javnega dobra – parkovne povrgine.

3. 61en

Ta sklep zaene veljati 15. dan po objavi v MUV

gtevilka:
Datum:
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NEDZAT IBRAIMI
DOBRIDOL 103

MK 23610 DOBRIDOL

ZADEVA: ZAVEZUJ06A PONUDBA ZA ODKUP NEPREMIeNINE ID ZNAK 659 902

Spogtovani,

Mestna ob6ina Maribor je v sklopu izgradnje podvoza na Ljubljanski cesti pod 2elezni§ko progo
Maribor-Prevalje pristopila tudi k ureditvi parkovnih povrgin v Magdalenskem parku. Sestavni del
parka je tudi vaga nepremi6nina v jugozahodnem vogalu parka, ki je v va§i lasti in po vsebini, stanju
vzdr2evanosti ter izgledu ne sodi na parkovno povr§ino, v trenutnem stanju pa niH ne slu2i svojemu
namenu ter predstavlja nevarnost za okolje ter zdravje ljudi.

Ureditev nove parkovne povr§ine se naertuje na zemljigeu s parcelno gtevilko 902, k.o. Tabor, ki ga
kot izvedbeni prostorski akt ureja Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmo6je urbanistiene
zasnove mesta Maribor (MUV, it. 1/14 - UPBI, 12/14, 5/15, 11/15, 20/15, 20/16, 29/16 (popr.), 9/17
(popr), 1/18, 9/18-obv.razl.) – podrobna namenska raba: park.

Ker 2eli Mestna ob6ina Maribor pogodbo Magdatenskega parka zakljueiti kot celostni projekt, vam
posredujemo predmetno zavezujoeo ponudbo za odkup va§e nepremi6nine, na kateri je predvidena
zazelenitev (v nadaljevanju ponudba).

Lastniku nepremienine, ki jo mora ob6ina pridobiti, pripada ustrezna odgkodnina, ki se dolo6i na
podlagi cenitve poobla§eenega cenilca.

Poobla96eni cenilec je ocenil vrednost vage nepremienine. Odgkodnina v posredovani ponudbi
obsega pogteno vrednost odkupa za predmetno nepremienino.

V skladu z dolo6ili Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, it. 61/17 – ZUreP-2) vam vro6amo
ponudbo za odkup va§e nepremienine, ki vsebuje:

ponudbo (prodajna pogodba namesto razlastitve)

Parc. it. I Povrgina
v m2

Mn6

ID znak na deleia

659 1/1Tabor 47.500,00 €
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uradno cenitev pravic na nepremienini, ki jo je izdelala pooblageena sodna cenilka
Barbara Klugler, dne 8. 10. 2020.

Prosimo vas, da v kolikor se s ponudbo strinjate, predlog prodajne pogodbe v 3-th izvodih podpigete,
ter v roku 30-ih dni od dneva prejema te ponudbe, ali v istem roku posredujete pisno izjavo o
sprejemu predmetne ponudbo v celoti, vse na naslov:

MESTNA OBe;INA MARIBOR, Utica heroja Staneta 1, 2000 Maribor z dopisom: »zadeva gt. 4780-
159/2020(<.

'ogoj za bremen prosti prenos vagih zgoraj navedenih nepremienin, je izbris drugih pravic in pravnih
dejstev, ki obremenjujejo vage nepremi6nine, ki so navedene v uvodnih ugotovitvah prvega den
jprilo2ene pogodbe

O izbrisu obremenitev iz prejgnjega odstavka morate predlo2iti

potrdilo - sklep zemljigke knjige o dovolitvi izbrisa pravic tretjih oseb in pravnih dejstev
dokazilo o vlo2itvi popolnih zemljigkoknji2nih predlogov za izbris predmetnih pravic tretjih oseb
in pravnih dejstev
veljavna zemljigkoknji2na dovolila za izbris pravic tretjih oseb in pravnih dejstev

Predlo2itev zgoraj navedenih dokazil je pogoj za veljavno sklenitev predlo2ene pogodbe

Po podpisu pogodbe s strani kupca, Mestne ob6ine Maribor, ki jo zastopa 2upan Aleksander Saga
Arsenovie, vas bomo pisno povabili k notarju, na overitev vagega podpisa na pogodbi. Strogke v
zvezi s pogodbo in overitvijo podpisa nosi Mestna ob6ina Maribor.

Prosimo vas, da podpisanim izvodom pogodbe prilo2ite:

fotokopijo vage veljavne osebne izkaznice ali potnega Hsta (EM§O), gtevilko vagega
ban6nega ra6una, zaradi nakazila odgkodnine,
fotokopijo vage davene gtevilke.

V primeru, da v 30-ih dneh od dneva vroeitve te ponudbe za odkup vagih nepremi6nin, od vas ne
bomo prejeli vage pisne izjave o sprejemu ponudbe, ter tako dosegli sporazuma odkupu vage
nepremierline, bo Mestna obeina Maribor v skladu z dolo6ili Zakona o urejanju prostora (Uradni list
RS, it. 61/17 - ZUreP-2 - v nadaljevanju zakon), pri pristojnemu upravnemu organu predlagala, da
se priene razlastitveni postopek.

Upravni organ bo po prejemu popolne zahteve izdal odlo6bo. Ker pa bo tekel postopek v skladu s
205. elenom zakona, bo upravni organ odloeal o zadevi prednostno, prito2ba zoper to odlo6bo pa
ne zadr2i prenosa lastninske pravice in pridobitve posesti, razen ee drugi zakon to doloea druga6e.

Pri odgovoru se vedno sklicujte na dokument St. 4780-159/2020-2, z dne 08.10.2020.

Pripravila:
Lidija Krebl vukovie, univ. dipl. #rav.

\
; 1/
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Ir Saga
2upar]
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Vro6iti
– NED2AT IBRAIMI DOBRIDOL 103, 23610 DOBRIDOL, Makedonija

Priloge:

- cenilno poro6ilo
- prodajna pogodba namesto razlastitve



Barbara Klugler, Ulica Slave Klavore 7, 2000 Maribor, 031/640-816, sodna cenilka za gradbenlgtvo-
nepreml6nine. it, P-53/2015

POROeILO o OCENI VREDNOSTI
PRAVIC NA NEPREMIeNINAH

Zemlji gEe, parc. it. 902
Naslov: Jezdarska ulica 19, 2000 Maribor, K.O. (659) TABOR

ID znak: 659 902

ST. POROetLA
NAROeNI K
LASTN IK
UPORABNIK
DATUM CENITVE

38/2020
Mestna obeina Maribor, Ulica heroia Staneta 1, 2000 Maribor
Ned2at lbraimi, Dobridol 103, MK 23610 Dobridol, Makedonija
Mestna obeina Maribor, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor
07.10.2020
08.10.2020
07.10.2020
Barbara Klugler, Sodna cenilka za gradbenigtvo – nepremienineOCENJEVALKA



Mestna obtina Maribor
Ulica heroja Staneta I
2000 MARIBOR

Mlaribor,
Zad eva :

08.10.2020
Spremno pismo

SpoBtova ni !
V skladu z dogovorom in vagim naroeilom smo za vas izdelali poroeilo o oceni vrednosti, v
katerem srno ocenili vrednost pravic na nepremienini, ki v naravi predstavlja zemljigee na
naslovu Jezdarska ulica 19, 2000 Maribor, parc. it. 902, k.o. (659) Tabor v skupni izmeri
611,00 m2
Opomba: Na ocenjevani parceli stojita dva objekta z ID 659-1098 in 659-1125. Oba objekta
sta dotrajana in primerna za ru§enje. Vrednost materiala po porulitvi je enako stro§kom
ruge nj a.

Kot ocenjevalka vrednosti nepremienin potrjujem, da imam potrebne strokovne veiEine,
strokovna znanja ter zmo2nost in izkulnje za objektivno, nepristransko in strokovno izvedbo
ocene vrednosti skladno z veljavnimi standard i ocenjevanja vrednosti.

Namen cenitve je doloeitev trine vrednosti za namen prodaje, v skladu z Mednarodnimi
na6ini uporabe ocenjevanja vrednosti (MSOV 400), po mednarodnim standardih ocenjevanja
vrednosti (MSOV, veljajo od januarja 31. januarja 2020, v nadaljevanju MSOV) in ni izdelana
za r\amen raeunovodskega poroeanja. Ocena vrednosti je opravljena v skladu z Zakonom o
stvarnem premo2enju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti – ZSPDSLS-1 (Ur.I. RS 11/18
in 79/18) in Uredbo o stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.I.
RS 31/18). Ocenjena vrednost je skladno z Zakonom in Uredbo o stvarnem premoienju
dr2ave in samoupravnih lokalnih skupnosti definirana kot vrednost, ki je ocenjena v skIaclu z
vsakokratnimi veljavnimi med narodnimi standard i ocenjevanja vrednosti.

Trina vrednost je v skladu z opredelitvijo pojmov (MSOV) podana kot ocenjeni znesek, za
katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum
ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
tr2enju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Pri oceni vrednosti smo preverili primernost uporabe vseh naeinov vrednotenja
nepremieninskih pravic v skladu z MSOV in se odlo6ili uporabiti tiste, ki so najbolj ustrezni.

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremienin, izvedenimi naeini ocene vrednosti in
upoitevanjem predpostavk in omejitev ocenjujemo, da je trina vrednost pravic na
nepremi6nini, ki je bila ocenjena na dan ocenjevanja:

47.500,00 €

Barbara Klugler, mag.
Sodna cenilka za gradbeniltvo – nepremienine
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1 izHODiseA
Naro€nik ocene vrednosti je Mestna obeina Maribor, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Ma ribor.

Lastnik obravnavane nepremienine je Nediat lbraimi, Dobridol 103, MK 23610 Dobridol,
h4akedonija, do celote.

Predmet ocenjevanja vrednosti je nepremienina, ki v na ravi predstavlja zemljiiee na naslovu
Jezdarska utica 19, 2000 Maribor, parc. gt. 902, k.o. (659) Tabor v skupni izmeri 611,00 m2.

Namen cenitve je doloeitev trine vrednosti za namen prodaje, v skladu z Mednarodnimi
naeini uporabe ocenjevanja vrednosti (h4SOV 400), po mednarodnim standardih ocenjevanja
vrednosti (MSOV, veljajo od januarja 31. januarja 2020, v nadaljevanju MSOV). Ocena
vrednosti je opravljena v skladu z Zakonom o stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih
lokalnih skupnosti – ZSPDSLS-1 (Ur.I. RS 11/18 in 79/18) in Uredbo o stvarnem premo2enju
dr2ave in samoupravnih lokalnih skupnosti {Ur.I. RS 31/18). Ocenjena vrednost je skladno z
Zakonom in Uredbo o stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih skupnosti
definirana kot vrednost, ki je ocenjena v skladu z vsakokratnimi veljavnirni mednarodnimi
standardi ocenjevanja vrednosti.

Datum ocenjevanja vrednosti: vse podane vrednosti v poroeilu se nana§ajo na dan
07.10.2020.

Datum porotila o ocenjevanju vrednosti: poroiilo je bito izdelano dne 08.10.2020.

Standardi vrednotenja: ocenjevanje vrednosti se bo izvajalo v skladu s sprejeto Hierarhijo
pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. I. RS it. 106/2010, 91/2012, 2/2015) in v skladu z
Mednarodnimi naeini uporabe ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV, 400),

Podlaga vrednosti – vrsta vrednosti: za podlago vrednosti upogtevamo tr2no vrednost, ki je
v toeki 30.1 oziroma 30.2 Splo§nega standarda 104 MSOV podana kot ocenjeni znesek, za
katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum
ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
tr2enju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Premisa vrednosti; pri oceni predmetne nepremienine je uporabljena premisa sedanje
oziroma obstojeee uporabe nepremi6nine (MSOV 104, toeka 130 - 150.1).

Metode vrednotenja trine vrednosti: pri vrednotenju se obieajno uporablja najmanj enega
izmed treh na6inov k vrednotenju. Ti naeint so naein tr2nih primerjav, na donosu zasnovan
naein in nabavnovrednostni naein (Splo gni standardi 105, MSOV). Cilj uporabe vee kot enega
naiina vrednotenja je pridobiti z razliinih zornih kotov podprto osnovo za oblikovanje
cenitvenih sklepov.

Definicija nepremienine: nepremienina je fizieno sredstvo in predstavlja zemlji§ee in objekte,
ki so na, nad ali pod njim. Sve2enj pravic na nepremieninah predstavlja use pravice, dele2e in
koristi, ki so povezani z lastni§tvom nepremi6nine. Pravice so last tistega, ki je lastnik
nepremienine in so lahko vse ali posamezna med njimi predmet pravnega posla in hkrati
predmet cenitve. Sve2enj pravic na nepremieninah predstavlja skupek stvarnih pravic na



)

nepremienini, med katere spadajo: lastninska pravica (pravico do posesti, razpolaganja in
izkorileanja stvari), slu2nost (upravieenec lahko na stvari izvaja le nekatera lastninska
upravieenja, lastnik je do12an to trpeti, zato je njegova lastninska pravica omejena), zastavna
pravica (pri nepremieninah se imenuje hipoteka, je oblika zavarovanja terjatve, pri kateri je
dodatno jamstvo za izpolnitev obveznosti ge vrednost zastavljene stvari), zemljigki dolg (je
oblika zavarovanja terjatve v obliki prenosljivega vrednostnega papirja, katerega prinositelj
lahko zahteva poplaeilo obveznosti iz vrednosti nepremienine (prenehanje obstoja 2013),
stvarno breme in stavbna pravica (je omejena stvarna pravica na zemljigeu, ki daje njenemu
imetniku pravico da ima na, nad ali pod tujim zemljilCem zgrajen objekt in je easovno
omejena). V obravnavanem primeru ocenjujem vrednost vseh pravic na nepremi6ninah.

lzvajalka: predmetno oceno vrednosti sem izdelala ocenjevalka vrednosti nepremienin
Barbara Klugler, Sodna cenilka za gradbeni:tvo – nepremienine.1

Pisno poroeilo: predlo2eno poroeilo je napisano v skladu s standardom 101 - 103 MSOV.

Splo ini omejitveni pogoji in okoligtine: poro6ilo je izdelano ob upoltevanju naslednjih
sploinih predpostavk:

To poroeilo je namenjeno naroeniku za njegovo uporabo.e

• Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroeilo, se nanaiajo Ie na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.

• Ocena vrednosti velja Ie za v poroeilu navedeni namen uporabe in datum
vrednotenja .
Naroenik jamei, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popolni in
toeni, z nage strani so preverjeni v skladu z mo2nostmi in prikazani ter uporabljeni v
dobri veri. Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v
6asu izdelave poro6ila.
Posedovanje tega poroeila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela
ali celote tega poroiila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga
drugega ali brez pisne privolitve naro6nika.
Ocenjevalka ne prevzemam odgovornosti za morebitne skrite napake na
nepremienini, na katere ga naroenik ni posebej opozoril.
Ocenjevalka nisem do12na spreminjati ali aktualizirati tega poroeila, de nastopijo
drugaene okoliitine od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja .
Plaeilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrlenkoli poslovni
dogodek, ki bi bil posledica analize, mnenj ali sklepov tega poroeila.
Lastni:tvo na nepremienini smo povzeli iz rednih izpiskov iz zemljiike knjige.
Velja samo originalno podpisani izvodi cenitvenega poroeila. Porotila ali njegovega
dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakrlnimi koli sredstvi,
elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugaee, brez pisnega
dovoljenja avtorja - izvajalca. lzvajalka s sklenitvijo te pogodbe na naroEnika prena ga
materialne avtorske pravice v obsegu, da lahko naro6nik poroeilo uporabi za namen,
za katerega je pripravo poroeila naroeil.

•

e

•

@

•

•

•

1 Imenovana imam Potrdilo Ministrstva za pravosodje za opravljanje cenitev St. P-53/2015 za strokovno
podroeje GRADBENI5TVO in podpodroeje NEPREMIeNtNE in sem vpisana v imenik sodnih cenilcev.
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Predpostavke: poro6ilo je izdelano ob upoltevanju nasled nj ih predpostavk:
• Podatki, ki nam jih je posredoval naroenik, so upoltevani kot verodostojni in jih

posebej ne preverjamo.
Predpostavljamo, da gre za odgovorno lastni§tvo in odgovorno upravljanje z
nepremienino, ki je predmet ocenjevanja.
Predpostavlja se, da zemlji§ie ati zgradba ne vsebuje nikakrgnih gkodljivih materialov.
Ocenjevalka nisem kvalificirana, da tak:ne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod
zemljo, odkrije.

•

•

Posebne predpostavke (sprejete predpostavke)
Posebna predpostavka je predpostavka, ki predpostavlja dejstva, ki se razlikujejo od
dejanskih dejstev, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti. Posebne predpostavke se
pogosto uporabljajo za ponazoritev uiinka spremenjenih okoli§ein na vrednost.

1.) V tem cenilnem poroeilu, glede na pandemijo COVID-19 ni bilo ugotovljenih nobenih
posebnih predpostavk, ki bi neposredno vplivale na vrednotenje. Uporabljeni so
ustrezni in preverjeni vhodni podatki, kar trenutno ne povzroea negotovosti pri
vrednotenju .

Virt_ - https://www.ivsc.org/fi\es/file/view/id/ 1719
-https://www.savills.be/research articles/261873/298577-0/covid-19--european-real-estate-impact-
vo1-2-{as-of-2nd-april-2020)
-https://www.spglobal.com/ratings/en/research/articles/200326-covid-19-implications-for-european-
real-estate-investment-as-tenants-begin-tasuspend-rent-payments-11400720

2.) Na ocenjevani parceli stojita dva objekta z ID 659-1098 in 659-1125. Oba objekta sta
dotrajana in primerna za rugenje. Vrednost materiala po porulitvi je enako strolkom
rugenja.

Obseg dela: z naro6nikom smo dogovorili naslednji obseg dela:
• Pregledali smo javno dostopne dokumente in informacije v zvezi z obravnavano

nepremienino (izdelali smo pravno identifikacijo).
• Opravilismo ogled predmetne nepremienine.

Zbrali, preverili, analizirali in uskladili smo:
• Dejanske in primerljive podatke prodajah, ki so primerne za ocenjevanje obravnavane

nepremi6nine.
• Pred izvedbo ocene vrednosti smo opravili analizo trga nepremi6nin. Preverili smo

stanje na trgu nepremi6nin v Sloveniji ter regiji in obeini, kjer se nahaja obravnavana
nepremienina.

2 IDENTIFIKACIJA PREDMETA OCENJEVANJA
Predmet vrednotenja so pravice na nepremiEnini, ki v na ravi predstavlja zemljii6e na naslovu
Jezdarska ulica 19, 2000 Maribor, parc. it. 902, k.o. (659) Tabor v skupni izmeri 611,00 m2.

2.1 IDENTIFIKACIJA NEPREMleNINE
Nepremienina je locirana v k.o. Tabor v Mariboru, na naslovuSOSESKA:
Jezdarska 19. Dostop do nepremienine je omogoeen po asfaltirani
ulici. V okolici obravnavane nepremi6nine se nahajajo stanovanjski
in poslovni objekti. Center mesta Maribor je oddaljen ca 2
kilometra. Lokacija je dobro vidna in frekventna
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Slika l: lokacija obravnavane nepremi6nine {Google maps, 2020)

Slika 2: lzMl Ie (Atlas okolja, 2020)

ZEMUISeE
parcelna !tevilka
katasterska
obeina

209
659 TABOR
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IDznaki:
povr§ina

659 209
Parcela it. 209: 611,00 m2 - vir: Zemljilki kataster

Katastrska obtina 659 gtevilka parcele 902

POVR gINA PARCELE (M2) 611

DEJANSKA RADA

Pozidano zemlii£ie

POVR gINA DEJANSKE RABE ZEML Jlge A (A.2
611

NAf+\ENSKA RAB A

parki

Namenska raba: stavbna zemljiiea
pozidano zemlji§ee - vir: Zemljigki kataster
Po mestni ulici
Ocenjevano zemlji§ie cenim kot komunalno opremljeno.

POVRiINA NAM[NSKE R ABE ZEMLJlg€ A (MI)

611

namenska raba:
dejanska raba:
Dostop:
komunalna
ureditev:

2.2 PRAVNAIDENTIFIKACIJA
Lastni:tvo pripada Ned2atu lbraimi, Dobridol 103, MK 23610 Dobridol, Makedonija, do
celote

Plombe: /

Pravice, pravna dejstva v korist vsakokratnega lastnika nepremitnine: /

Bremena in pravice drugih: vpisanih je veE hipotek in zaznamba prepovedi zaradi
nedovoljene gradnje (podrobno v Zk). Te obremenitve niso predmet te cenitve.

Urejenost dostopa: dostop je urejen preko lokalne asfaltirane ulice.

Gradbeno/uporabno dovoljenje: /

lzjava v skladu s 94 tl. GZ: /

Prostorski red: Po potrdilu o namenski rabi zemljiiea gt. 35010-314/2018-2 z dne:
15.2.2018 je predmetno zemlji gee po osnovni namenski rabi opredeljeno kot stavbno
zemlji§ee v ureditvenem obmoeju naselja.

Pogodbe, najemi, toibe in podatki o morebitnih preteklih prodajah obravnavane
nepremienine: /

3 ANALIZA NAJGOSPODARNEJiE UPORABE
Najgospodarnejga uporaba je najverjetnej ia uporaba premo2enja, ki je fizieno rno2na,
ustrezno utemeljena, zakonsko dopustna ter finaneno izvedljiva kar povzrota najviljo
vrednost premo2enja, katerega vrednost se ocenjuje.
Po potrdilu o namenski rabi zemljig£a gt. 35010-314/2018-2 z dne: 15.2.2018 je predmetno
zemlji iee po osnovni namenski rabi opredeljeno kot:

• stavbno zemlji96e vureditvenem obmo6ju naselja
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• Podrobnejga namenska raba: Po PUP park
8

Glede na pravno in fizieno stanje nepremi6nin na obravnavani lokaciji ni realno prieakovati
drugatne rabe zemtjigea kot je trenutno - tudi npr. ob spremembi lastniltva, bo raba
zemlji§ea ostala enaka trenutni rabi oziroma rabi opredeljeni v urbanistieni dokumentaciji.
Sklep: raba premo2enja v skladu z urbanistieno dokumentacijo predstavlja najgospodarnej go
uporabo in najverjetnej io uporabo premo2enja.

4 ANALIZA TRGA NEPREMIeNIN

4.1 ANALIZA LOKALNEGA OKOUA PREB,„ALe,

Maribor se pravzaprav nikoli ni izvil iz teiav, ki jih je prinesla
osamosvojitev Slovenije. Propad industrijskih velikanov, ki so
2iveli od jugoslovanskega trga, je rana, ki se ie vedno pozna.
Mesto pod Pohorjem ima drugo najvigjo brezposelnost
medmestnimi obeinami, skromno povpre6no plato in skromno
rast plaE. Na delo v druge ob6ine se vozi okoli 6etrtina delovno 1026l49 € F::.p'p 1::

aktivnih, kar je verjetno slab podatek , saj slovenska statistika 13l22 % 28l55 % 13l6 %
ne zajema tistih, ki si slu2ijo kruh v Avstriji. Prav z delom v b„,p.„b„t d,I,Id„,„„h b,I„ik,

tujini prebiva Ici Maribora regujejo socialne te2ave. ial kazalniki $n'h„ 'd”"'’'

ka2ejo, da tudi mestna uprava relativno malo naredi za razvoj 586l74 € 15131 %
mesta. V preteklih gtirih letih so to bile investicije v povpreeju ati,„liddy d,wi,„„u,I
15 odstotkov mestnega proraeuna, dalee najmanj med "Wb”1- F#1TM

mestnimi obtinami. eeprav se mesto pona§a z izjemnim
prvoliga gem, je tudi iportna infrastruktura v povpreeju slaba in 8l5 il":L'J gT:iiwl,w
slabo dostopna meieanom. Ne sreeo mestnega vodstva daje
kar nekaj mo2nosti bli2nja okolica, a ne gre spregledati, da je tudi mariborsko smuei gee v
finan6nih te2avah. To tudi pomeni, da je ponudba manj pestra , kot bi lahko bila. Mesto z vee
kot sto tisoe prebivalci med drugim nima delujoiega letnega bazena. Teiko zapiiemo, da
kulturno 2ivljenje v mestu ni dovolj pestro in raznoliko, vendar je ob skromnih prihodkih
meleanov vpralanje, kako so ti dogodki dostopni in koliko si sploh 2elijo dru}abnega
iivljenja.

110.871
2018

111.053
2007

3,2

HETrioIP
ru 10.0(Xi
DebiwI(ev

Maribor z Lentom in mestnim sredildem
vsekakor ima prostor, kjer bi se moralo
razviti dru2abno 2ivljenje. Klj ueno
vpraianje je, kako ta prostor pribli2ati
Mariboreanom. Morda se bo iivljenje
spremenilo s prihodom Magne. Zgolj eno
veliko podjetje verjetno ne bo dovolj za
socialni preboj §tajerske prestolnice. Je
pa lahko prvi korak, ee bi temu podjetju
sledilo ie kaklno
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4.2 ANALIZATRGA NEPREMIeNIN
Geodetska uprava RS je marca objavila letno poroeilo o slovenskem nepremieninskem trgu
za prvo polletje 2019. V nadaljevanju podajamo za to ocenjevanje izbrane sklope poroeila.

Promet z nepremieninami – prvo polletje 2019: Kljub zmernemu trendu upadanja !tevila
sklenjenih kupoprodajnih poslov, ki smo mu priea od prve polovice teta 2017, je ostal
slovenski nepremieninski trg razmeroma dejaven tudi v prvi polovici letolnjega leta in
zaenkrat ne ka2e kakrgnihkoli znakov krize. V primerjavi z letom 2015, ko je pri ilo do obrata
cen stanovanjskih nepremienin, je bilo gtevilo realiziranih transakcij s stanovanjskimi
nepremieninami v prvi polovici letolnjega leta ge vedno veeje za slabih 30 odstotkov, z
zazidljivim zemlji iCI celo za slabih 50 odstotkov, s poslovnimi nepremieninami za 35
odstotkov ter s kmetijskimt in gozdnimi zemljigii za okoli 15 odstotkov.
Rast cen stanovanjskih nepremienin se je po pospe gent rasti v prvi polovici leta 2018 umirila.
Tako so v prvi polovici letoinjega leta cene stanovanj in hii na ravni dr2ave kazale trend
stagnacije .
Trendi prometa in cen na stanovanjskih trgih najveejih mest, ki narekujejo utrip slovenskega
nepremieninskega trga, so razlieni. V Ljubljani stagnira tako gtevi lo realiziranih transakcij kot
cene stanovanj. 5tevilo transakcij stagnira tucIi v okolici Ljubljane, medtem ko cene ie vedno
zmerno rastejo. V Mariboru in Celju gtevilo transakcij upada, cene pa prav tako ge rastejo.
Podobno velja tudi za Kranj, Ie da je rast cen vigja. V Kopru je trend rasti §tevila transakcij
najmoenejgi, viiajo pa se tudi cene stanovanj.
Cene stanovanj v dr2avi so se v povpre6ju ie skoraj povsem pribli2ale rekordnim iz leta 2008,
medtem ko cene hi! za rekordnimi ge precej zaostajajo. Rekordne cene stanovanj so bile ie
prese2ene Ie v Ljubljani in okolici ter v Kranju, rekordne cene hiB pa niso bile prese2ene ge
nikjer
Slovenski nepremieninski trg ie naprej eaka na veeje itevilo novih stanovanjskih enot, saj se
ponudba novih stanovanj do prve polovice letolnjega leta ie ni uspela prilagoditi
obstojeeemu povpralevanju. Zato se predvsem v Ljubljani in Mariboru ie nekaj Casa
pospeieno gradi in naertuje novogradnje, postopoma pa se nov gradbeni zagon ka2e tudi na
ostalih urbanih obmoejih dr2ave. Veejo ponudbo novih stanovanj je tako deloma prieakovati
ie letos, predvsem pa v naslednjih dveh do treh letih, ko bo dograjena veeina ie naertovanih
stanovanj. Kdaj bo pri ilo do prese2ne ponudbe stanovanj in zdrsa v novo krizo
nepremieninskega trga, pa bo odvisno predvsem od realnosti zastavljenih cen novogradenj
na eni strani in plaeilno sposobnega povpralevanja po stanovanjih na drugi strani.

• Obseg invrednost poslov
V Sloveniji smo v prvem poletju 2019 evidentirali dobrih 17 tisoe kupoprodajnih pogodb za
nepremienine. Njihova skupna vrednost je znagala vee kot 1,3 milijarde evrov, kar predstavlja
najveejo polletno vrednost kupoprodajnih poslov z nepremieninami od zaeetka spremljanja
leta 2007. Po ie preliminarnih podatkih za letolnje prvo polletje se je v primerjavi z drugim
polletjem 2018 gtevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov z nepremieninami poveialo za 2
odstotka, njihova skupna vrednost pa za 11 odstotkov. V primerjavi s prvim polletjem 2015,
ko so cene nepremienin dosegle dr\o, je bilo !tevilo evidentiranih poslov veeje za 16
odstotkov, njihova skupna vrednost pa za 68 odstotkov.
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Hib; 22% Zemljiiia n Bradnjo stavb; 8%

Industrijske nepremiEnine; 4%

Pisarne; 3%

TrBovski, storitveni in
Boainski lokali; 23%

Poiidana nmljiiea; 2%

Kmetij ska nmljliia; 2%

Gozdna z•mljiia; 1%

Turistieni objekti; 1%

Garde in p8rkirni progtorl, lq

Ostale n•prernienina; Iq

Slika 1: Dele2 prometa po vrstah nepremienin, Slovenija, I.polletje 2019

• Zemljigea za gradnjo stavb
Zemljiiea za gradnjo stavb po namenu delimo na zemlji iea za gradnjo hii, zemlji96a za
gradnjo veestanovanjskih stavb, zemljigea za gradnjo poslovnih stavb in zemlji iea za gradnjo
industrijskih objektov. V povpreeju so v zadnjih §tirih letih zemlji§ea za gradnjo hii
predstavljala 86 odstotkov vseh kupoprodaj zemljiii za gradnjo stavb v dr2avi, zemlji iea za
gradnjo industrijskih objektov 9 odstotkov, zemlji§ea za gradnjo poslovnih stavb 4 odstotke
in zemljigea za gradnjo veestanovanjski h stavb 1 odstotek. Relativno najdra2ja so zemlji ita za
gradnjo veestanovanjskih stavb. Njihova povpreena cena v zadnjih gtirih letih je na ravni
dr2ave zna§ala okoli 165 €/m2, sledila so zemlji iea za gradnjo poslovnih nepremienin s
povpreeno ceno okoli 115 €/m2, nato zemljiiea za gradnjo stanovanjskih hig z okoli 50 €/m2
in na koncu zemljiiea za gradnjo industrijskih objektov z okoli 35 €/m2.

KAZALNIK / POLLETJ E

Velikost vzorca

2015 1

601

2016 1

784

2017 1
975

2018 1
995

2018 11

941

2019 1
873

Cena (€/m=)

Povpreena povr gina m=

46 59

1.160 1.380

52

1.330

58

1.340

62 56

1.610 1.420

Preglednica l: Cene zemlji ie za gradnjo stavb, Slovenija, za izbrana polletja od prvega 2015 do prvega 2019

V Sloveniji je na zaeetku leta 2016 po dolgoletnem mrtvilu zaeelo hitro narageati tudi
povpralevanje po zemljileih za gradnjo stavb. Predvsem na raeun o2ivitve trgovanja z
zemljigii za gradnjo veestanovanjskih stavb je povpre6na cena zazidljivega zem}jigea leta
2016 moeno poskoeila. V pmi polovici leta 2017 se je opazno zni2ala, nato pa ponovno rasla
do prve polovice letognjega leta, ko je ponovno zanihala navzdol.
Povpreena cena zemtji iea za gradnjo stavb na ravni dr2ave je bila v prvem polletju 2019 za
slabih 22 odstotkov vigja kot v prvem polletju 2015. Dele2 kupoprodaj zemljiiE za gradnjo hi!
se je na raeun zemljiie za gradnjo industrijskih objektov ter zemlji§e za gradnjo poslovnih
nepremiEnin in veestanovanjskih stavb zmanj ial iz 91 odstotkov na 87 odstotkov. Pri tem se
je povpreena povr gina prodanega zemlji§ea poveeala za vee kot petino.
V primerjavi z letom 2008, ko so bile cene rekordne, je bila povpreEna cena zemljigE za grad-
njo stavb v prvi polovici letoinjega leta ge vedno za dobrih 22 odstotkov ni2ja, povpre6na
prodana povriina zemlji gt pa se je v pove6ala skoraj za petino.
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Slika 2: Cene zemlji gE za gradnjo stavb, Slovenija, 1. polletje 2015 – 1. polletje 2019

Analitiino obmoije
UUBUAI'I A

2015 1 2016 1 2017 1 2018 1 20 IB II 2019 1

tle IEast f: : rca

Cena €/m‘

PC YP -e :Fa POT Girl n-I?
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' it ' IE-o:t b: : rca
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PC vr)’aiDa POUrBir 3 rl‘
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L! Jb
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43

161

3,45(=

54

211

1. 130

3 :
205

51

353 259

133C980 1.560 1 BEg :I

1: 17

56

] OTC

:S
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1.140

IS
125

1.:50

13

136

sla
167

740

94
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'I: : rca lie
85

1 , 31C

149

77

1.:gO

1:4
84

1.C30

117 13 3

86

1 DTC

Cena €/m:
Pcvprair:a PO',1’iir 3 rrl=

MARIBOR

' it ' IFa:R 1/: 3 rca

Cena t/m’

Po '/P -e ina Pov dir,3 rn'
CEUE
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$40
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I .CB 3

6 :C 20 :1 = =
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scIa
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1 SSC1,+70

Tb iFa a vE'3rca
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Pcc[3-eir\a DO',''iir ] rn'

a

57

4

37

T

38

InI

47

E

63

9SC

69

1.320 86C 931 ) :20 2.973

Preglednica 2: Cene in lastnosti prodanih zemlji§e za gradnjo stavb, izbrana trina analitlena obmoeja, za izbrana
polletja od prvega 2015 do prvega 2019

Na sploino lahko reeemo, da je bil po obratu cen stanovanjskih nepremienin leta 2015 na
vseh obmoejih driave prej ali kasneje prisoten bolj ali manj moean trend rasti cen zemlji96 za
gradnjo stavb. V pwi polovici letolnjega leta so cene zazidljivih zemlji ie praktieno povsod bolj
ali manj padle. Zaenkrat pa ge ni mogoee reei ali to Ze pomeni umirjanje cen zazidljivih
zemlji§i na ravni dr2ave ali je to le kratkotrajen nihaj navzdol.
Tudi v prvi polovici letognjega leta ostajajo cene zemlji ie za gradnjo stavb dalee najvilje v
Ljubljani, kjer je veliko povpralevanje po zazidtjivih zemljigeih. V glavnem mestu smo namree
v zadnjih dveh letih priea pravi ekspanziji na podroeju stanovanjske gradnje. Sledijo cene
zemljiie na obmoeju Obale brez Kopra, kjer povpra§evanje po zemljileih za gradnjo
stanovanjskih nepremienin tradicionalno mo6no presega sicer skromno ponudbo.
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V Okolici Ljubljane, kjer se praktiino prodajajo le zemlji iea za gradnjo dru2inski h hib je raven
cen vsaj za polovico ni2ja kot v Ljubljani. Zelo podobna raven cen zemljiie za gradnjo stavb
kot na obmoeju Okolice Ljubljane je v zadnjih letih tudi v Mariboru, kjer se povpragevanje po
zemljii6ih za gradnjo stanovanjskih stavb poveeuje, saj se planira gradnja vse veejega gtevila
ve6stanovanjskih stavb. Najni2ja raven cen med obravnavanimi obmoeji je v Celju, kjer na
podroeju gradnje za trg ge vedno vlada mrtvilo.

€/m 2
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Slika 3: Gibanje povpreenih cen zemljiie za gradnjo stavb, izbrana trina analititna obmoeja, 1. polletje 2015 – 1.
polletje 2019

• Kmetijska in gozdna zemlji§ea
Zaradi sprememb v velikosti in kakovosti prodanih zemljige ter sezonskega vpliva povpreene
cene na kvadratni meter kmetijskih in gozdnih zemljige med polletji precej nihajo.
Kratkoro6ne napovedi gibanja cen kmetijskih in gozdnih zemlji ge so zato nezanesljive,
dejanska moe trenda cen pa se poka2e §ele na dalj gi rok in je praviloma manjga kot je na prvi
pogled sklepati iz statisti6nih podatkov.

KAZALNIK/POLLETJ E

Velikost vzorca

Povpre€na cena V €/mz

PovpreEna pavrSina zemlji5ea

2015 1
1.585

1,38

5.200

2016 1
1.642

1,41

5.200

2017 1
1.589

1,50

5.500

2018 1
1.629

1,44

5.600

2018 11 2019 1
1.3951.481

1,49 1,51

5.400 5,600

C)pomba:
Upogtevana so prodona kmeHjska zemljiie. brez trajnih nasado'y. PovrSine
zemljiie so zaokroZene na ICD mI.

PREGLEDNICA 3: Cene kmetijskih zemljiie, Slovenija, za izbrana polletja od pwega 2015 do pwega 2019

Po obratu cen na slovenskem nepremi6ninskem trgu tudi cene kmetijskih zemlji§e ka2ejo
zmeren trend rasti. V obdobju od pwega polletja 2015 je povpreena cena kmetijskega
zemlji96a nihala med 1,4 in 1,5 evra na kvadratni meter. Povpretna cena kmetijskih zemlji ge
je bila v prvem polletju 2019 v primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polletjem 2015 za
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dobrih 9 odstotkov vigja, s tem da se je povpreena povr gina prodanega zemlji gia poveeala za
slabih 8 odstotkov oziroma 400 kvadratnih metrov.

KAZALNIK/POLLETJE

Velikost vzorca

Povpreena cena v C/m;

Povpreena povr gina zemlji Eea

2015 1
584

0,46

19.100

2016 1
668

0,48
15.100

2017 1
640

0,SO

16.100

2018 :
641

2018 11

601

2019 1
707

0, 55 0,57 0, 56

15.700 17.700 15.000

C)pomba:
Povr5ine zemljiie so zookrolene na 100 m=.

PREGLEDNICA 4: Cene gozdnih zemljige, Slovenija, za izbrana polletja od prvega 2015 do prvega 2019

V obdobju od prve polovice leta 2015 je povpreena cena gozdnih zemlji iC v Sloveniji nihala
od 0,5 do 0,6 evra za kvadratni meter. Povpreena cena je bila v prvem polletju 2019 v
primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polletjem 2015 vigja za slabih 22 odstotkov.
Povpreena prodana povr gina gozdnih zemlji ge je bila manjga za okoli 4.100 kvadratnih
metrov

(/m2
1, GO

€/m2
0,90

Kmetijska zemljlida 0,80

1.40 /' \-/ I o,70

1, if) 1 o,60

1 ,2D 6''d''''mjb

2015_1 2015_11 2016_1 2016_I1 2017_1 2017_I1 2018 1 2018 ll 2019 1

0,SO

0,40

0,30I1.10

1,00

SUKA 4: Cene kmetijskih in gozdnih zemljiie, Slovenija, 1. polletje 2015 – 1. polletje 2019

5 OCENA VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMIeNINAH
Glede na obseg pridobljenih podatkov na trgu nepremienin, namembnosti in stanja
nepremi6nine smo se odloeili, da pri oceni trine vrednosti poslovnih prostorov uporabimo
na6in tr2nih primerjav ter na donosu zasnovan naein.
Nabavnovrednostni naein nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega naeela, da kupec za
sredstvo ne bo pla6al vet, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali
z gradnjo oziroma izdelavo, razen ee gre za neprimeren ias, te2ave ali nevgeenosti, tveganje
ali druge dejavnike. Naein nakazuje vrednost z izraeunavanjem sedanje nadomestitvene ali
reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z odbitki za fizieno poslablanje in vse druge
pomembne oblike zastarelosti.2 Ocenjujemo, da razpolagamo z dovolj dobrimi podatki o
cenah tr2nih poslov in podatki za ugotovitev toka donosa, zato nabavnovrednostnega naeina
pri oceni vrednosti ne uporabimo.

2 Razdelek 60, toEka 60.1 Splognega standarda 105 (MSOV)
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5.1 NAeIN TRZNIH PRIMERIAV
Naein tr2nih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah. Naein naj bi bil uporabljen v
naslednjih okolileinah in imeI pri tem pomembno teio: ocenjevano sredstvo je bilo nedavno
prodano v poslu, ki je po podlagi vrednosti primeren za proueevanje; ocenjevano sredstvo ali
temu bistveno podobno sredstvo se dejavno javno tr2i in/ali obstajajo pogosti in/ali nedavni
opazovani posli z bistveno podobnimi sredstvi.
eeprav bi navedene okoligeine kazale, da bi bilo treba uporabiti naein tr2nih primerjav in mu
dati pomembno te20 tudi kadar navedena merila niso izpolnjena (posli niso bili sklenjeni
dovolj nedavno glede na stopnje spremenljivosti in 2ivahnosti trga; sredstvo se javno tr2i,
vendar ne dejavno; informacije o poslih na trgu so na razpolago, vendar se primerljiva
sredstva pomembno razlikujejo od ocenjevanega sredstva, zaradi Cesar bi bile verjetno
potrebne subjektivne prilagoditve; informacije o nedavnih poslih niso zanesljive; pomembna
sestavina, ki vpliva na vrednost sredstva, je prej cena, ki bi jo sredstvo doseglo na trgu, kot
pa cena njegove obnovitve ali njegova zmo2nost ustvarjati dohodek), je v navedenih
dodatnih okoliIEinah mogo6e uporabiti naein tr2nih primerjav in mu dati pomembno teio.3

Analiza transakcij s podobnimi nepremieninami: pri iskanju primerljivih podatkov na trgu
nepremienin smo se osredotoeil na transakcije z nepremieninami, ki so po svojem fizienem
stanju najbolj podobna obravnavani nepremienini. Pri tem smo se oprli predvsem na javno
objavljene podatke o prodaji (www.trRnepremicnin.si) in ponudbi (www.nepremicnine.net)
podobnih nepremienin v obravnavanem okolju v minulem obdobju. Za glavno enoto
primerjave smo izbrali m2 neto tlorisne povrline zemlji iia.

Prodaje; na spletni strani Trgoskop (http://aplikacije2.trgnepremicnin.si/ReaIEstate/, 2020)
smo zasledili sledeee prodaje podobnih stavbnih zemlji£e vokolici:

Dat urn
sklen it ved posla

od be
4135403
42151 12.03.2019Md
3 9
3 06.2019
4
4
4
8

30.12.2019
9
4 20
4
5

503933 7
4

22.08.2019
P 0:

Povr gina
nmlji lta [ma]

Vrednost
[€/maI

914
629
877

518

556,00
618
687

605
2.566

In

67
774

54
200

6.460,0
820

7

53,02
70,35
97

17

23

,74
110, 00

5

98,71

Ponudba; na spletni strani www.nepremienine.net smo zasledili sledeee ponudbe podobnih
stavbnih zemlji§e v okolici:

3 Razde tek 20, toeka 20.1 - 20.3 Splo5nega standarda 105 (MSOV)
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Ponudba I
Ref. it. ogjasa
eas ponudbe
lokaciia
namenska raba
povrgina zemljigea (m2=

prodajna cena (€)
prodajna cena (€/ m2).

6292813
Oktober 2020
Maribor Tabor
Stavbno zemljigee
900,00
130.000,00
144,00

Ponudba 2
Ref. it. oglasa
Cas ponudbe
lokaciia
namenska raba
povrgina zemljigta (m2]
prodajna cena (€)
prodajna cena (€/ m2)

6292237
Oktober 2020

:ornie Radvanie
e
552,00
82000,00
149,00

Prilagoditveni postopek: Na vrednost nepremienin vplivajo predvsem lokacija, velikost
in stanje/starost posamezne nepremi6nine, ostali vplivi so v glavnem zanemarljivi.
Na primerljivih transakcijah opravimo odstotne prilagoditve glede lokacije, velikosti in stanja.
Prav tako smo upoitevali easovni odmik od realizirane prodaje med primerljivimi
nepremieninami in obravnavano ter arhitekturno zasnovo in upo:tevano tehnologijo.
Rezultat predstavlja indikacijo vrednosti za izbrano primerljivo prodajo, kakor ee bi vsaka
izmed teh imela enake glavne lastnosti kot ocenjevana nepremi6nina.

Pritagod itvena tabela:

IBM< a
cena (€]
obseg niTFi ;in

rodajni pogoji
nv ;==;R;;kcije'-
=;iii;;mcE
vmesna pm'm'mv
ma/rRTi<ToliEiaF
velikost zemljigea

namenska raba

Proda ja 503258
IIMMaM\ He

53,33
vse pravice

tr2ni
Fro dai;

m2 BH26XIIIl9

53,33
slabga
750,00

-FI T
=

l RCx-r tr2ni-r 1 =-[T-=
-[ ll• -[:–l––TRMI Tl-[a E

'ril. Prodaia 480027 1 Dril.
IImo ©aaM)

92,00

Ponudba I
baa m)
144,00

vse pravlce
t r2ni

onudba

I
11111=IH

-1
a

lril. ocenieva na
k.o. Z=

0%
0%
0%
0%

M
() 1%

()%

a•mH–TaI
- 30%

0%

vse pravlce
t r2ni

rodaia
BaIBI

[9a26BI
lodobna

6

stavbno

0%
hE/a

0%
-20%

O%

100.80
odobna
900,00

O%

T 0%

()%

0%

0%
0%
O%

dobra

stavbno stavbno
zemljigee

=ovaTsF;
:rad nia

da
u reien

podrobna narnenska raba

komunaln;o-i-r=
dost o 1
konEna prilagoditev
indikaciia vrednosti

o-n de-r

ocena vrednosti (€/ma)
ocena vrednosti (€)

[stanovanjska
radnia–+–=

[
=

l––––[–T

0%

–FT%T–l
() 1%

Eit6BBI

stanovanjska-
:radn ia
odobno
lodoF)ii r

–[–[––r–r–:Tr–-–r:

1 0% 1
––Fl§allIH

0%
-20%

stanovanjska
=radn ia
odobno
lodobno

oFobrFo
;odobno

R5®d
33%
19,55

73 FoI
33%
24, 53

rlror©r8®I

33%
33, 60

100%
E71agRI

47.462,42
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RazlaRa prilagoditev4:
Sestavine, kjer razlike ne obstajajo, niso opa2ene in/ali nimajo opaznega vpliva na cene
oziroma vrednost in zaradi katerih prilagoditve cen primerljivih posesti niso oprav}jene ali pa
so prilagoditve opravljene pred vnosom podatkov in prilagajanjem v mre2i prilagoditev.
Sestavine, pri katerih so razlike opa2ene, imajo vpliv na cene oziroma vrednost in so zaradi
teh sestavin cene primerljivih posesti prilagojene. Prilagoditve zaradi razlik v sestavinah so
sorazmerne ugotovljenim razlikam, viline posameznih prilagoditev pa so razvidne v mre2i
prilagoditev.
Vrsta transakcije: pri analizi uporabimo dejanske prodaje in eno ponudbo. Pri ponudbi
ocenjujemo razmerje med dejansko ponudbeno ceno in prodajno ceno na podlagi lastnih
analiz, razgovor z nepremieninskimi posredniki.
Datum transakcije: pri prodajah upoltevamo korekcijo glede na analizo gibanja cen (vir:
GURS, tetna poroeila).
Lokacija: NepremiEnine na boljiih lokacijah praviloma dosegajo vigje cene na enoto mere.
Primerljive posesti se od predmetne po lokacijah razlikujejo. Zato so opravljene prilagoditve
na osnovi subjektivne presoje avtorja in opazovanja (tudi ponudbenih) cen primerljivih
posesti na razlienih lokacijah. Pri tem na obravnavane obmoeju ima vpliv na ceno tudi urejen
dostop.
Velikost nepremienine: manj ia zemlji§ea so praviloma dra2ja na enoto mere, kot veeja
zemlji iea. Razmerje med ocenjevano in primerljivimi nepremieninami opravimo s pomoEjo
koeficienta razmerja velikosti (podatki o transakcijah, s katerimi razpolagamo) ter na podlagi
mnenja nepremi6ninskih posrednikov in lastnih izku:enj. Ocenjevana nepremienina je
premajhna za gradnjo stavb. Bolj primerna je kot funkcionalno zemljigee. Prvi dve primerjavi
sta podobne velikosti, tretja primerjava pa je vega, zato pri izraeunu upo§tevamo odbitek -
30 %, zaradi velikosti.
Ponder: preueili smo izbrane transakcije in zakljueili, da so le-te enako kvalitetne (podobno
primerljive), zato jirn pripigemo enako te20.

Na podlagi podatkov s podobnimi nepremi6ninami in na njih opravljenih prilagoditvah
vrednost obravnavanega zemlji iea ocenjujemo na 47.500,00 € (zaokroZeno) oz. 77,68 €/m2.

4 Prilagoditve cen se opravi, kot se razlike odra2ajo v cenah na trgu. V tej analizi so opravljene prilagoditve, kot
jih opa2a avtor in so deloma subjektivne.
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6 KONeNA USKLADITEV VREDNOSTI
Predmet ocenjevanja vrednosti je nepremienina, ki v naravi predstavlja zemlji iee na naslovu
Jezdarska ulica 19, 2000 Maribor, parc. gt. 902, k.o. (659) Tabor v skupni izmeri 611,00 m2.

Namen cenitve je doloeitev trine vrednosti za namen prodaje v skladu z Mednarodnimi
naeini uporabe ocenjevanja vrednosti (MSOV 400) po rnednarodnim standardih ocenjevanja
vrednosti (MSOV).

Trina vrednost je v skladu z opredelitvijo pojmov (MSOV) podana kot ocenjeni znesek, za
katerega naj bi voljan kupec in votjan prodajalec zamenjala sredstvo ati obveznost na datum
ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
tr2enju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Glede na namen ocene vrednosti ter obseg pridobljenih podatkov na trgu nepremitnin in
namembnost nepremienine smo se odloeili, da pri oceni trine vrednosti obravnavane
nepremi6nine uporabimo naein tr2nih primerjav.

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremienin, izvedenimi naeini ocene vrednosti in
upogtevanjem predpostavk in omejitev ocenjujemo, da je trina vrednost pravic na
nepremienini, ki je bila ocenjena, na dan vrednotenja:

47.500,00 €

Ma ribor, 08.10.2020

Barbara Klugler, mag.
Sodna cenilka za gradbeniltvo – nepremi6nine
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8 IZJAVA OCENJEVALKE VREDNOSTI

8.1 IZIAVA SKLADNO S SPS-2
Po svojem najboljgem poznavanju in preprieanju izjavljam, da:

• imam kot ocenjevalka vrednosti pravic na nepremieninah potrebno znanje in izkuinje
za izvedbo projekta ocene vrednosti;

• je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;
• da sem o predmetu ocenjevanja pridobila vse informacije, ki bistveno vplivajo na

njegovo oceno vrednosti;
• so v poroeilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z mo2nostmi ter

prikazani in uporabljeni v dobri veri ter so toeni;
• so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s

predpostavkami in posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem poroeilu;
' nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem

poro6ilu in nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb
(fizienih ali pravnih), kijih ocena vrednosti zadeva;

• nisem sama oziroma z marIO povezane osebe v zadnjih treh letih opravljale storitve ali
transakcije s sredstvi oz. premo2enjem, ki so predmet te ocene vrednosti;

• plaeilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloeeno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida
ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrlnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica
analiz, mnenj in sklepovtega poroeila;

• sem opravila osebni ogled obravnavane nepremi6nine;
• mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihee ni dajal pomembne strokovne

pomoei;
• so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poro6ilo sestavljeno v

skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, razvrgeenimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja
vrednosti.

8.2 IZIAVA SKLADNO Z MSOV
Ocena vrednosti je izvedena v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti
(MSOV veljajo od 31. januarja 2020) ter s splognimi standardi 101, 102, 103, 104 in 105, ki
opredeljujejo obseg dela, raziskave in skladnost, poroeanje, podlage vrednosti ter naeine in
metode ocenjevanja vrednosti, ter predvsem v skladu z MSOV 400 Pravice na
nepremieninah.

Barbara Klugler, mag.
Sodna cenilka za gradbeniitvo – nepremienine
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NEDZAT IBRAIMI, Dobridol 103, 23610 DOBRIDOL, Republika Makedonija
(EMgO: , davena §tevilka )

v nadaljnjem besedilu: prodajalec

in

Mestna obCina Maribor. Ulica heroja Staneta 1 , 2000 Maribor, mati6na gt. 5883369000, ID za DDV:
SI 12709590, ki jo zastopa zakoniti zastopnik Aleksander Saga Arsenovi6 (v nadaljevanju: Mestna
ob6ina Maribor),

v nadaljnjem besedilu: kupec

skleneta naslednjo

PRODAJ NO POGO DB 0
NAMESTORAZLASTITVE

UVODNE UGOTOVITVE

1. elen

Pogodbene stranke uvodoma ugotavljajo:

e

•

•

da je Ned2at lbraimi lastnik nepremienine parc. it. 902, k.o. 659 Tabor, ID znak parcela 659
902, v izmeri 611 m:2, do celote;
da je na navedenem zemljigeu iz prejgnje alineje predvidena zazelenitev kot celostna ureditev
parkovne povrSine;
da se lahko za gradnjo in prevzem objektov in omre2ij gospodarske javne infrastrukture ter
grajenega javnega dobra lastninska pravica na nepremienini odvzame ali omeji v skladu z
zakonom, ki ureja razlastitev ali omejitev lastninske pravice v javno korist na javnih cestah
skladno z Zakonom o cestah (Uradni list RS, it. 109/10, 48/12, 36/14 – odI.
US, 46/15 in 10/18);
da je nakup zemljigea iz prve alineje v javnem interesu;
da se nakup nepremienine iz prve alineje tega elena izvaja v skladu z Odlokom o proraeunu
Mestne obeina Maribor za leto 2020 in Letnim na6rtom ravnanja s stvarnim premo2enjem
Mestne ob6ina Maribor za leto 2020:
da je vrednost nepremi6nine, ki je predmet prodaje po tej pogodbi, dolo6ena na podlagi
uradne cenitve nepremi6nin s strani poobla96ene sodne cenilke Barbare Klugler z cine 8.
10 2020

je prenos lastnine po tej pogodbi na podtagi druge alineje 10. elena ZDPN-2 prost plaeila
davka na promet neprernienin in da skladno s 3. to6ko 95. elena ZDoh-2 zanj ni potrebno
plaeati davka na kapitalski dobi6ek, saj je nakup zemljigea iz pwe alineje v javnem interesu;
s tem je podana podlaga za sklenitev te pogodbe.

e

•

•

IP

•

Stevilka: 4780-159/2020-3
IIIIIIIIIIIHIlIIIIHIllIIII IIIIIlIIIiIttIllillIIIIiIIItIHIlltIIHlttIll



PREDMET POGODBE

2. 61en

Prodajalec kupcu proda in izroei nepreklicno v last in posest nepremienino parc. it. 902, k.o. 659
Tabor, ID znak parcela 659 902, v izmeri 611 m2, do celote, kupec pa od prodajalca kupi sotastnigki
dele2 nepremt6nine in prevzame v last in posest s plaeilom celotne kupnine

KUPNINA

3. 61en

Prodajalec proda, kupec pa predmet prodajne pogodbe kupi za ceno

47.500.00 EUR
(sedemin§tirideset tisoe petsto evrov 00/100).

Kupec se zavezuje, da bo kupnino plaeal v roku 30 dni, gteto od dneva notarske overitve te prodajne
pogodbe namesto razlastitve.

Kupec se zavezuje plaeati kupnino prodajalcu za solastnigki dele2 na transakcijski raeun
it. odprt pri banki

Pogodbeni stranki soglagata, da je dose2en sporazum o odkupu in vigini ter na6inu plaeita kupnine,
da je cena nepremi6nine, ki je predmet te prodajne pogodbe, dokon6na in nespremenljiva.

Ce kupnina ne bo v celoti plaeana v roku iz drugega odstavka tega elena, ima prodajalec pravico
zara6unati zakonite zamudne obresti ali odstopiti od pogodbe.

4. elen

ZEI ILJlgKOKNJl2NO DOVOLILO ZA VPIS LASTNINSKE PRAVICE

NED2AT IBRAIMI, Dobridol 103, 23610 DOBRIDOL, Republika Makedonija
(EMSO: ) izrecno in nepogojno dovoljuje pri zemlji§eu parc. it. 902, k.o. 659

Tabor, ID znak parcela 659 902, vknji2bo lastninske pravice v korist in na ime:

MESTNA OBeINA MARIBOR
Ulica heroja Staneta 1, 2000 MARIBOR

(matiena gtevilka: 5883369000, davena itevilka Sl 12709590)
do celote.

5. elen

Prodajalec jama, da je prodan solastnigki dele2 nepremi6nine prost vseh bremen.

OBVEZNOSTI

6. elen

Od dneva prevzema lastnigtva in posesti lastni§kega dele2a nepremi6nine kupec prevzame tudi vse
obveznosti in pravice, ki zavezujejo lastnigki dele2 nepremienine na osnovi lastnigtva.

2



Kupcu je znana lega, velikost in stanje nepremienine in lz tega naslova nima nobenih zahtevkov do
prodajalca

IZROeITEV NEPREMIeNINE

7. elen

Za predlo2itev pogodbe dav6nemu organu in vpis spremembe lastninske pravice v zemljigko knjigo
in kritje vseh strogkov v zvezi s tem je odgovoren kupec.

Strogke overitve podpisa prodajalca in vse morebitne druge strogke v zvezi s sklenitvijo te pogodbe
plaea kupec.

Prodajalec se zave2e notarsko overiti svoj podpis na izvirniku pogodbe s potrdilom davenega organa
v roku 8 dni od prejema povabila za notarsko overitev pri notarju, ki ga dolo6i kupec. Navedeni
overjeni izvirnik se prodajalec zave2e pustiti pri notarju. ee prodajalec ne ravna skladno z navedenim
61enom se zave2e pla6ati kupcu pogodbeno kazen za vsak dan zamude 20,00 evrov.

8. 61en

Kupec lahko predlaga vknji2bo lastninske pravice pri lastnigkem dele2u v zemljigko knjigo po plaeilu
celotne kupnine iz 3. elena.

Za vpis spremembe lastninske pravice v zemljigko knjigo in kritje vseh strogkov v zvezi s tem je
odgovoren kupec.

KON6NE DOLO6BE

9. den

Za to, Cesar pogodbeni stranki nista doloeili s to pogodbo, se neposredno uporabljajo ustrezna
doloetla Obligacijskega zakonika in Stvarnopravnega zakonika.

10. IIen

Pogodbeni stranki bosta vse morebitne spore po tej pogodbi regevale sporazumno, Ce pa to ne bo
mo2no, je za re§evanje sporov pristojno sodi96e v Mariboru.

11. elen

Na podlagi pwega odstavka 14. elena Zakona o integriteti in prepreeevanju korupcije (Uradni list RS,
it. 69/1 1 – uradno preei96eno besedilo) je niena vsaka pogodba, pri kateri kdo v imenu ali na ra6un
druge pogodbene stranke predstavniku ali posredniku organa ali organizacije javnega sektoda
obljubi, ponudi ali da kakgno nedovoljeno korist za:

pridobitev posla ali
sklenitev posla pod ugodnejgimi pogoji ali
opustitev do12nega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali
drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je organu ali organizaciji iz javnega sektorja
povzro6ena gkoda ali je omogo6ena pridobitev nedovoljene koristi predstavniku organa ali
organizacije iz javnega sektoaa, drugi pogodbeni stranki ali njenemu predstavniku,
zastopniku , posredniku.
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ee se ugotovi, da za prodajalca v razmerju do kupca obstaja prepoved poslovanja iz 35. elena
Zakona o integriteti in prepreeevanju korupcije (69/1 1 – uradno preeigeeno besedilo), je ta pogodba
n iena

12. 61en

Pogodbeni stranki sta pogodbo prebrale in jo razumele, kar potrjujeta s svojim} podpisi.

Vse morebitne spremembe in dopolnitve te pogodbe morajo biti sklenjene soglasno v pisni obliki,
ker so v nasprotnem primeru brez vsakega pravnega u6inka.

13. elen

Pogodba je sestavljena v treh (3) enakih izvodih, od katerih pejme kupec dva (2) izvoda, prodajalec
en (1 ) izvod.

Prodaja Iec: Kupec:
V Mariboru. dne
£tevilka pogodbe: 4780-159/2020-3

NED2AT IBRAIMI MESTNA OB6INA MARIBOR
2upan
Aleksander Saga Arsenovie


