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UVODNA POJASNILA

Mestna obcina Maribor je v sklopu izgradnje podvoza na Ljubljanski cesti pod Zeleznisko progo
Maribor-Prevalje pristopila tudi k ureditvi parkovnih povr§in v Magdalenskem parku. Sestavni del
parka je tudi opusceni objekt v jugozahodnem vogalu parka (ki lezi na nepremicnini parc. §t. 902 k.o.
Tabor), ki je v lasti fizi€ne osebe in po vsebini, stanju vzdrzevanosti ter izgledu ne sodi na parkovno
povrsino. Vsled navedenega Zeli Mestna obcina Maribor zemljis¢e pridobiti v {ast ter povrsino
ustrezno parkovno urediti,

Ze dlje ¢asa je glede predmetne nepremiénine opazati izrazito odstopanje od sicerdnje ureditve
okolice ter primerljivih nepremicnin v Mestni obéini Maribor, prav tako je bilo glede nepremicnine
parc. §t. 902 k.o. Tabor pricetih ve¢ inSpekcijskih postopkov, saj je nepremicnina (v trenutnem stanju)
nevarna za samo okolico (tako za premozenje kot tudi za zdravje ljudi).

Ureditev nove parkovne povrine se naéruje na zemlji$éu s parcelno $tevitko 902, k.o. Tabor, ki ga
kot jzvedbeni prostorski akt ureja Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmodje urbanistiéne
zasnove mesta Maribor (MUV, 5t. 1/14 - UPB1, 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.
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Odkup nepremitnine za namen dokonéanja parkovne ureditve je predviden v Odloku o proracunu
obdine za leto 2021 in Letnem naértu ravnanja s stvarnim premozenjem za leto 2021.




PRAVNA PODLAGA ZA UVEDBO RAZLASTITVENEGA POSTOPKA

Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2, Uradni list RS, 5t. 61/17), doloca, da se lahko lastninska pravica
na nepremiénini odvzame proti odskodnini ali nadomestilu v naravi (v nadaljniem besedilu:
razlastitev) ali omeji s pravico uporabe za doloéen as, kakor tudi obremeni z zacasno ali trajno
sluznosfjo.

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

V skladu z 193. ¢lenom zakona se lastninska pravica lahko odvzame z razlastitvijo za naslednje
namene:.
s za gradnjo in prevzem objektov in omreZij gospodarske javne infrastrukiure ter grajenega
Javnega dobra;
e za gradnjo in prevzem objektov za potrebe obrambe drzave, drzavnih rezerv, varnosti
drzavijanov in njihovega premozZenja ter varstva pred naravnimi in drugimi nesreCami;
e za gradnjo in prevzem objektov druzbene infrastrukture;
s za gradnjo neprofitnih in socialnih stanovan;.

ZUreP-2 v 3. &lenu doloéa, da so grajeno javno dobro zemlji§éa, objekti in deli objektov, namenjeni
taksni splosni rabi, kot jo glede na namen njihove uporabe doloéa zakon ali predpis, izdan na podiagi
zakona. Grajeno javno dobro je drzavnega in lokalnega pomena. Javna povrsina je grajena in zelena
povréina, namenjena splodni rabi, kot so javna cesta, ulica, pasaza, trg, trznica, atrij, igrisce,
parkiri§ée, pokopali§ée, park, zelenica, rekreacijska povrsina in podobna povrsina.

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

UTEMELJITEV JAVNE KORIST! ZA PRIDOBITEV LASTNINSKE PRAVICE

Magdalenski park, ki je bil zasnovan v letu 1908 na obmocju nekdanjega magdalenskega
pokopali$ta in se danes nahaja v Mestini Cetrti Tabor. Leta 1880 je mesini svet sklenil, da se
pokopali$ée opusti, na njegovem mestu pa uredi nov mestni park. Park se razteza na obeh straneh
Zelezniske proge. V parku juzno od Zeleznice so otroska igrala in sprehajaine poti pod drevesi. Za
ta del parka so znatilna drevesa diviega kostanja. Na severnem delu danasnjega parka pa so bili e
leta 1957 vrtovi. Kasneje so tudi tukaj zasadili drevesa in uredili sprehajaine poti.

V skrajnem jugozahodnem delu parka se nahajajo propadajoci objekti v lasti fizicnih oseb. V registru
nepremiénin (REN) je vedji objekt vpisan z registrskim vpisom kot stanovanjski objekt z enim
stanovanjem, manj$i pa kot gospodarski objekt. Za nepremicnine je bila v letu 2016 vknjizena
zaznamba prepovedi zaradi nedovoljene gradnje. Vsi objekti na zemlji§€u so prazni, nevzdrzevani,
v slabem gradbenem stanju ter ne sodijo na cbmogje urejenih parkovnih povrsin. Zato Zeli Mestna
obéina Maribor zemlji§&a pridobiti v svojo last, da bi na zemlji§€u uredila dodatne parkovne povr§ine
in ga integrirala v Magdalenski park, za kar izkazuje tudi javno korist.

Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmogje urbanisticne zasnove mesta Maribor (MUV, §t.

1114 - UPB1, 12/14, 5/15, 11/15, 20/15, 20/16, 29/16 (popr.), 9/17 (popr), 1/18, 9/18-obv.razl.) —

zemljis¢e opredeljuje kot stavbno zemljis€e — zelene povrsine, s podrobno namensko rabo park.

ZUreP-2 v 194. &lenu pravi, da se $teje, da je javna korist za nepremicnine iz prvega in drugega

odstavka prejSnjega lena izkazana:

- &e je namen gradnje predviden v DPN, OPN, OPPN ali drugem prostorskem aktu in ¢e so i akti
pripravijeni tako natanéno, da je te nepremicnine mogoce grafitno prikazati v zemljiskem
katastru, ali

- Ce je bilo zanje izdano celovito dovoljenje.



izvedbeni prostorski akt je pripravijen z ustrezno natanénostjo na zemljiskem katastru. 1z grafike
prostorskega akta je nedvoumno razvidno, da so na zemljis¢u s parcelno &t 902, k.0. Tabor,
predvidene parkovne povrsine.

PREDHODNI POSTOPKI PRIDOBIVANJA ZEMLJSCA

Tekom lanskega leta se je na Mestno obéino Maribor obmil pooblastenec lastnika (ter Mestni obgini
Maribor prediozil cenilno porocilo z dne 14. 5. 2020), s katerim je vodstvo Mestne obéine izvedlo
sestanek, vendar slednji ni prinesel zeljenih rezultatov (mozZnosti odkupa nepremiénine po ocenjeni
vrednosti in ne po cenilnem porodilu, zoper katerega je Mestna ob¢ina Maribor imeia konstruktivne
pripombe). Ob upostevanju dejstva, da je predmetna nepremiénina za Mestno obéino Maribor
vitalnega pomena pri zaokroZitvi ureditvi parkovne povrsine, s strani lastnika pa ni bilo izkazana Zelja
po sodelovanju ter po ugodni razresitvi lastninske situacije v dobro vseh partnerjev, se je Mestna
obc¢ina Maribor odlocila za 3e bolj aktiven pristop k iskanju resitve.

Po izvedenih neuspesnih pogovorih glede pridobitve lastninske pravice je obéinska uprava pripravila
zavezujoco ponudbo za odkup nepremicnine, ki jo je posredovala lastniku zemlji§éa (vrogitev preko
Veleposianistva Republike Slovenije v Skopju). Zavezujota ponudba je bila pripravijena skladno z
ZUreP-2, katere priloga je bila izdelana uradna cenitev nepremicnine.

Mestna obdina Maribor ni prejela vrnjene posredovane prodajne pogodbe ali izjave o sprejemu za
nepremicnine parc. &t. 902 k.0. Tabor.




Na podlagi 194. in 200. ¢lena Zakona o urejanju prostora - ZUreP-2 (Ur. |. RS, §t. 61/17) in 23. ¢lena
Statuta Mestne obcine Maribor (MUV, &t. 10/2011, 8/14) je Mestni svet Mestne obdine Maribor na
svoji 20. redni seji dne ....... sprejel

SKL.EP O UGOTOVITVI JAVNE KORISTI IN UVEDBI RAZLASTITVENEGA POSTOPKA
1. Clen

S tem sklepom se ugotovi, da je gradnja objektov grajenega javnega dobra — parkovne povrsine, na
zemiji§éu s parcelno $t. 902, k.o. Tabor, v javni koristi.

2. ¢&len

Mestni svet Mestne obéina Maribor pooblaéta Zupana Mestne obéine Maribor, da pri pristojni upravni
enoti v skladu z 104. in 110. ¢lenom Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, st. 110/02, 8/03 —
popr., 58/03 — ZZK-1, 33/07 — ZPNaért, 108/09 —- ZGO-1C, 80/10 — ZUPUDPP in 61/17 — ZUreP-2)
vloZi zahtevo za razlastitev v javno korist na nepremiénini parc. §t. 902, k.o. Tabor ter da v
sodelovanju s strokovnimi siuZbami naredi vse potrebno za pridobitev predmetne nepremicnine v
javno korist zaradi gradnje objektov grajenega javnega dobra — parkovne povrsine.

3. Cclen

Ta sklep zagne veljati 15. dan po objavi v MUV.

Stevilka:
Datum:
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NEDZAT IBRAIMI
DOBRIDOL 103

MK 23610 DOBRIDOL

ZADEVA: ZAVEZUJOCA PONUDBA ZA ODKUP NEPREMICNINE ID ZNAK 659 902

Spostovani,

Mestna ob&ina Maribor je v sklopu izgradnje podvoza na Ljubljanski cesti pod Zelezni§ko progo
Maribor-Prevalje pristopila tudi k ureditvi parkovnih povrdin v Magdalenskem parku. Sestavni del
parka je tudi vaga nepremicnina v jugozahodnem vogalu parka, ki je v vasi lasti in po vsebini, stanju
vzdrZevanosti ter izgledu ne sodi na parkovno povrsino, v trenutnem stanju pa niti ne siuzi svojemu
namenu ter predstavija nevarnost za okolje ter zdravje ljudi.

Ureditev nove parkovne povréine se nacrtuje na zemlji$éu s parcelno stevilko 902, k.o. Tabor, ki ga
kot izvedbeni prostorski akt ureja Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmocje urbanistiéne
zasnove mesta Maribor (MUV, §t. 1/14 - UPB1, 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 Zeli Mestna obéina Maribor pogodbo Magdalenskega parka zakljuciti kot celostni projekt, vam
posredujemo predmetno zavezujoco ponudbo za odkup vase nepremiénine, na kateri je predvidena
zazelenitev (v nadaljevanju ponudba).

Lastniku nepremicnine, ki jo mora ob¢ina pridobiti, pripada ustrezna odSkodnina, ki se dolo€i na
podlagi cenitve pooblad&enega cenilca.

Pooblasgeni cenilec je ocenil vrednost vase nepremiénine. OdSkodnina v posredovani ponudbi
obsega posteno vrednost odkupa za predmetno nepremicnino.

V skladu z doloéili Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, §t. 61/17 — ZUreP-2) vam vroGamo
ponudbo za odkup vase nepremicnine, ki vsebuje:

- ponudbo (prodajna pogodba namesto razlastitve)

Parc. &t. | Povrdina| Sifra k.o. |Ime k.o. | Delez ID znak {Cena deleza
vm2

802 |611,00 659 Tabor 11 parcela 47.500,00 €
659 802

Skupaij: 47.500,00€




- wradno cenitev pravic na nepremicnini, ki jo je izdelala pooblascéena sodna cenilka
Barbara Kiugler, dne 8. 10. 2020,

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

MESTNA OBCINA MARIBOR, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor z dopisom: »zadeva §t. 4780-
159/2020«.

Pogoj za bremen prosti prenos vasih zgoraj navedenih nepremiénin, je izbris drugih pravic in pravnih
dejstev, ki obremenjujejo vase nepremicnine, ki so navedene v uvodnih ugotovitvah prvega &iena
prilozene pogodbe.

O izbrisu obremenitev iz prejSnjega odstavka morate predloZziti:

- potrdiio - sklep zemljike knjige o dovolitvi izbrisa pravic tretjih oseb in pravnih dejstev,

- dokazilo o vloZitvi popelnih zemljiSkoknjiznih predlogov za izbris predmetnih pravic tretjin oseb
in pravnih dejstev,

- veljavna zemljiSkoknjizna dovolila za izbris pravic tretjih oseb in pravnih dejstev.

PredloZitev zgoraj navedenih dokazil je pogoj za veljavno skienitev predlozene pogodbe.

Po podpisu pogodbe s strani kupca, Mestne obéine Maribor, ki jo zastopa Zupan Aleksander Sada
Arsenovié, vas bomo pisno povabili kK notarju, na overitev vasega podpisa na pogodbi. Stroske v
zvezi s pogodbo in overitvijo podpisa nosi Mestna obéina Maribor.

Prosimo vas, da podpisanim izvodom pogodbe priloZite:

- fotokopijo vase veljavne osebne izkaznice ali potnega tista (EMSQ), steviko vasega
banénega racuna, zaradi nakazila od$kodnine,
- fotokopijo vase davéne Stevilke.

V primeru, da v 30-ih dneh od dneva vroditve te ponudbe za odkup vadih nepremiénin, od vas ne
bomo prejeli vase pisne izjave o sprejemu ponudbe, ter tako dosegli sporazuma odkupu vase
nepremi¢nine, bo Mestna obéina Maribor v skladu z doloéili Zakona o urejanju prostora (Uradni list
RS, st. 61/17 - ZUreP-2 - v nadaljevanju zakon), pri pristojnemu upravnemu organu predlagala, da
se pricne razlastitveni postopek.

Upravni organ bo po prejemu popoine zahteve izdal odiotbo. Ker pa bo tekel postopek v skladu s
205. ¢lenom zakona, bo upravni organ odliogal o zadevi prednostno, pritoZba zoper to odloébo pa
ne zadrzi prenosa lastninske pravice in pridobitve posesti, razen &e drugi zakon to dolo¢a drugace.

Pri odgovoru se vedno skiicujte na dokument St. 4780-158/2020-2, z dne 08.10.2020.

Pripravila: 4
Lidija Krebl Vukovi€, univ. dipl. prav.

Aieksand’,érv Sasa enovic
Zupan

Ch



Vrodéiti:
— NEDZAT IBRAIMI DOBRIDOL 103, 23610 DOBRIDOL, Makedonija
Priloge:

- ceniino porodilo
- prodajna pogodba namesto razlastitve




POROCILO O OCENI VREDNOSTI
PRAVIC NA NEPREMICNINAH
ZemljisCe, parc. St. 902

Naslov: Jezdarska ulica 19, 2000 Maribor, K.O. (659) TABOR

ID znak: 659 902

5T. POROCILA 38/2020

NAROCNIK Mestna obé&ina Maribor, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor
LASTNIK Nedzat Ibraimi, Dobridol 103, MK 23610 Dobridol, Makedonija
UPORABNIK Mestna obgina Maribor, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor
DATUM CENITVE 07.10.2020

DATUM ZDELAVE 08.10.2020

DATUM OGLEDA 07.10.2020

OCENJEVALKA Barbara Klugler, Sodna cenilka za gradbeni$tvo — nepremicnine




Mestna obcina Maribor
Ulica heroja Staneta 1
2000 MARIBOR

Maribor, 08.10.2020
Zadeva: Spremnao pismo

Spostovanil

V skladu z dogovorom in vasim narotilom smo za vas izdelali porotilo o oceni vrednosti, v
katerem smo ocenili vrednost pravic na nepremicnini, ki v naravi predstavlja zemiji¢e na
naslovu Jezdarska ulica 19, 2000 Maribor, parc. §t. 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 rudenje. Vrednost materiala po porulitvi je enako strodkom
rusenja.

Kot ocenjevalka vrednasti nepremicnin potrjujem, da imam potrebne strokovne vesfine,
strokovna znanja ter zmaoZnost in izkusnje za objektivno, nepristransko in strokovno izvedbo
ocene vrednosti skladno z veljavnimi standardi ocenjevanja vrednosti.

Namen cenitve je doloditev trine vrednosti za namen prodaje, v skladu z Mednarodnimi
nacini uporabe ocenjevanja vrednosti (MSOV 400), po mednarodnim standardih ocenjevanja
vrednosti {MSQV, veljajo od januarja 31. januarja 2020, v nadaljevanju MSQV} in ni izdelana
za namen ratunovodskega porofanja. Ocena vrednosti je opravljena v skladu z Zakonom o
stvarnem premoZenju drfave in samoupravnih lokalnih skupnosti — ZSPDSLS-1 (Ur.l. RS 11/18
in 79/18) in Uredbo o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokainih skupnosti (Ur.I.
RS 31/18). Ocenjena vrednost je skladno z Zakonom in Uredbo o stvarnem premoZenju
drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti definirana kot vrednost, ki je ocenjena v skladu z
vsakokratnimi veljavnimi mednarodnimi standardi 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
trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

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

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremicnin, izvedenimi nadini ocene vrednosti in

upostevanjem predpostavk in omejitev ocenjujemo, da je trina vrednost pravic na
nepremicnini, ki je bila ocenjena na dan ccenjevanja:

47.500,00 €

Barbara Klugler, mag.
Sodna cenilka za gradbenistvo — nepremicnine
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1 IZHODISCA
Naroénik ocene vrednosti je Mestna obéina Maribor, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor.

Lastnik cbravravane nepremifnine je NedZat Ibraimi, Dobridol 103, MK 23610 Dobridol,
Makedonija, do celote.

Predmet ocenjevanja vrednosti je nepremicnina, ki v naravi predstavlja zemljis¢e na naslovu
Jezdarska ulica 19, 2000 Maribor, parc. 5t. 902, k.a. {(659) Tabor v skupni izmeri 611,00 m2.

Namen cenitve je doloditev trZne vrednosti za namen prodaje, v skladu z Mednarodnimi
natini uporabe ocenjevanja vrednosti {MSOV 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 premoZenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti — ZSPDSLS-1 (Ur.l. RS 11/18 in 79/18) in Uredbo o stvarnem premozenju
drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.l. RS 31/18). Ocenjena vrednost je skladno z
Zakonom in Uredbo o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti
definirana kot vrednost, ki je ocenjena v skladu z vsakokratnimi veljavnimi mednarodnimi
standardi ocenjevanja vrednosti.

Datum ocenjevanja vrednosti: vse podane vrednosti v porofilu se nanadajo na dan
07.10.2020.

Datum porocila o ocenjevanju vrednosti: porocilo je bilo izdelano dne 08.10.2020.

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

Podlaga vrednosti — vrsta vrednosti: za podlago vrednosti upostevamo trino vrednost, ki je
v tocki 30.1 oziroma 30.2 SploSnega 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
trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisite.

Premisa vrednosti: pri oceni predmetne nepremicnine je uporabljena premisa sedanje
oziroma obstojeée uporabe nepremicnine (MSOV 104, to¢ka 130 - 150.1).

Metode vrednotenja trine vrednosti: pri vrednotenju se obiéajno uporablja najmanj enega
izmed treh nalinov k vrednotenju. Ti naini so nadin trinih primerjav, na donosu zasnovan
na&in in nabavnovrednostni nacin {Splosni standardi 105, MSOV). Cilj uporabe vet kot enega
nadina vrednotenja je pridobiti z razliénih zornih kotov podprto osnovo za oblikovanje
cenitvenih sklepov.

Definicija nepremi¢nine: nepremicnina je fizitno sredstvo in predstavlja zemljisCe in objekte,
ki so na, nad ali pod njim. SveZenj pravic na nepremiéninah predstavlja vse pravice, deleze in
koristi, ki so povezani z lastnistvom nepremiCnine. Pravice so last tistega, ki je lastnik
nepremicnine in so lahko vse ali posamezna med njimi predmet pravnega posla in hkrati
predmet cenitve. Sveienj pravic na nepremitninah predstavlja skupek stvarnih pravic na



nepremicnini, med katere spadajo: lastninska pravica (pravico do posesti, razpolaganja in
izkori3¢anja stvari), sluZnost (upravi¢enec lahko na stvari izvaja le nekatera lastninska
upravitenja, lastnik je dolZan to trpeti, zato je njegova lastninska pravica omejena), zastavna
pravica {pri nepremitninah se imenuje hipoteka, je oblika zavarovanja terjatve, pri kateri je
dodatno jamstvo za izpolnitev obveznosti $e vrednost zastavljene stvari), zemljiski dolg (je
oblika zavarovanija terjatve v obliki prenosljivega vrednostnega papirja, katerega prinositel]
lahko zahteva poplaéilo obveznosti iz vrednosti nepremiénine {prenehanje obstoja 2013),
stvarno breme in stavbna pravica {je omejena stvarna pravica na zemljistu, ki daje njenemu
imetniku pravico da ima na, nad ali pod tujim zemljis¢em zgrajen objekt in je €asovno
omejena). V obravnavanem primeru ocenjujem vrednost vseh pravic na nepremiéninah.

lzvajalka: predmetno oceno vrednosti sem izdelala ocenjevalka vrednosti nepremiénin
Barbara Klugler, Sodna cenilka za gradbenistvo — nepremicnine.l

Pisno porodilo: predioZeno poroilo je napisano v skladu s standardom 101 - 103 MSOV.
Splosni omejitveni pogoji in okolis€ine: porodilo je izdelano ob upoStevanju naslednjih
splo3nih predpostavk:

e To porofilo je namenjeno narocniku za njegovo uporabo.

s Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poro€ilo, se nanasajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.

» Ocena vrednosti velja le za v porodilu navedeni namen uporabe in datum
vrednotenia.

» Naroénik jaméi, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popolni in
toéni, z naSe strani so preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani ter uporabljeni v
dobri veri. Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v
tasu izdelave porocila.

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

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

» Ocenjevalka nisem doiina spreminjati ali aktualizirati tega porofila, ée nastopijo
drugadne okolis¢ine od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja.

s Placilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakr$enkoli poslovni
dogodek, ki bi bil posledica analize, mnenj ali skfepov tega porotila.

¢ Lastnidtvo na nepremiénini smo povzeli iz rednih izpiskov iz zemljiske knjige.

» Velja samo originalno podpisani izvodi cenitvenega porocila. Porodila ali njegovega
dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakrénimi koli sredstvi,
elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugace, brez pisnega
dovoljenja avtorja - izvajalca. lzvajalka s sklenitvijo te pogodbe na naronika prenasa
materialne avtorske pravice v obsegu, da lahko naroénik poroéilo uporabi za namen,
za katerega je pripravo porocila narofil.

1 imenovana imam Potrdilo Ministrstva za pravoscdje za opravljanje cenitev §t. P-53/2015 za strokovno
podrotje GRADBENISTVOQ in podpodrotie NEPREMICNINE in sem vpisana vimenik sodnih cenilcev.




Predpostavke: porodilo je izdelano ob upodtevanju naslednjih predpostavk:

* Podatki, ki nam jih je posredoval narotnik, so upo$tevani kot verodostojni in jih
posebej ne preverjamo.,

* Predpostavijamo, da gre za odgovorno lastnitvo in odgovorno upravljanje z
nepremicnino, ki je predmet ocenjevanja.

* Predpostavlja se, da zemljis¢e ali zgradba ne vsebuje nikakrénih $kodljivih materialov.
Ocenjevalka nisem kvalificirana, da takSne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod
zemljo, odkrije.

Posebne predpostavke (sprejete predpostavke)

Posebna predpostavka je predpostavka, ki predpostavija dejstva, ki se razlikujejo od
dejanskih dejstev, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti. Posebne predpostavke se
pogosto uporabljajo za ponazoritev udinka spremenjenih okoliséin na vrednost.

1) V tem cenilnem porocilu, 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 povzrofa negotovosti pri
vrednotenju.

Viri: - httpsi//www.ivsc.org/files/file/view/id/1719
-hitps.//www.savills.be/research_articles/261873/298577-0/covid-19--european-real-estate-impact-
vol-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-to-suspend-rent-payments-11400720

2.) Na ocenjevani parceli stojita dva objekta z ID 659-1098 in 659-1125. Oba objekta sta
dotrajana in primerna za rudenje. Vrednost materiala po poruditvi je enako stroskom

rusenja.

Obseg dela: z narocnikom smo dogovorili naslednji obseg dela:
* Pregledali smo javno dostopne dokumente in informacije v zvezi z obravnavano
nepremicnino (izdelali smo pravno identifikacijo).
®  Opravili smo ogled predmetne nepremitnine.
Zbrali, preverili, analizirali in uskladili smo:
¢ Dejanske in primerljive podatke prodajah, ki so primerne za ocenjevanje obravnavane
nepremicnine.
¢ Pred izvedbo ocene vrednosti smo opravili analizo trga nepremi¢nin. Preverili smo
stanje na trgu nepremiénin v Sloveniji ter regiji in ob&ini, kjer se nahaja obravnavana
nepremicnina.

2 IDENTIFIKACIJA PREDMETA OCENJEVANJA
Predmet vrednotenja so pravice na nepremicnini, ki v naravi predstavlja zemljii¢e na naslovu

Jezdarska ulica 19, 2000 Maribor, parc. 5t. 902, k.0. (659) Tabor v skupni izmeri 611,00 m2.

2.1 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

SOSESKA: Nepremitnina je locirana v k.o. Tabor v Mariboru, na naslovu
Jezdarska 19. Dostop do nepremitnine je omogofen po asfaltirani
ulici. V okolici obravnavane nepremiénine se nahajajo stanovanjski
in poslovni objekti. Center mesta Maribor je oddaljen ca 2
kilometra. Lokacija je dobro vidna in frekventna.
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ohéina:




1D znaki: 659 209
povriina Parcela §t. 209: 611,00 m?- vir: Zemljiski kataster
Katastrska obdina 659 Stevilka parcele 902
POVRSINA PARCELE (M2) 611
DEJANSKA RABA POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLJISCA (A2
Pozidano zemljisde 611
MAMENSKA RABA POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (m2)
parki 611
namenska raba: | Namenska raba: stavhna zemljiséa
dejanska raba: pozidano zemlji$€e - vir: Zemljiki kataster
Dostop: Po mestni ulici
komunalna Ocenjevano zemljis{e cenim kot komunalno opremljeno.
ureditev:

2.2 PRAVNA IDENTIFIKACLA
Lastnidtvo pripada Nedzatu lbraimi, Dobridel 103, MK 23610 Dobridol, Makedonija, do
celote,

Plombe: /
Pravice, pravna dejstva v korist vsakokratnega lastnika nepremicnine: /

Bremena in pravice drugih: vpisanih je ved 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: /
Izjava v skladu s 94 €l. GZ: /

Prostorski red: Po potrdilu 0o namenski rabi zemljid¢a 3t. 35010-314/2018-2 z dne:
15.2.2018 je predmetno zemljiSe po osnovni namenski rabi opredeljeno kot stavbno
zemljisfe v ureditvenem obmodju naselja.

Pogodbe, najemi, toZibe in podatki o morebitnih preteklih prodajah obravnavane
nepremicnine: /

3  ANALIZA NAJGOSPODARNEISE UPORABE
Najgospodarnej3a uporaba je najverjetnejda uporaba premoZenja, ki je fizi€ho moina,
ustrezno utemeljena, zakonsko dopustna ter finan€no izvedljiva kar povzroa najvisjo
vrednost premoZenja, katerega vrednost se ocenjuje.
Po potrdilu 0 namenski rabi zemljis¢a 5t. 35010-314/2018-2 z dne: 15.2.2018 je predmetno
zemljid€e po osnovni namenski rabi opredeljeno kot:

» stavbno zemljii¢e v ureditvenem obmocju naselja




e Podrobnej$a namenska raba: Po PUP park

[ ]
Glede na pravno in fizino stanje nepremicnin na obravnavani lokaciji ni realno pricakovati
drugatne rabe zemljis¢a kot je trenutno - tudi npr. ob spremembi lastnistva, bo raba
zemlji¢a ostala enaka trenutni rabi oziroma rabi opredeljeni v urbanisti¢ni dokumentaciji.
Skfep: raba premozenja v skladu z urbanistiéno dokumentacijo predstavlja najgospodarnejso
uporabo in najverjetnej$o uporabo premozenja.

4 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

4.1  ANALIZA LOKALNEGA OKOLIA L ey, A
Maribor se pravzaprav nikoli ni izvil iz teZav, ki jih je prinesla
osamosvojitev Slovenije. Propad industrijskih velikanov, ki so
Fiveli od jugoslovanskega trga, je rana, ki se e vedno pozna.
Mesto pod Pohorjem ima drugo najviSjc brezposelnost
medmestnimi obéinami, skromno povpreéno placo in skromno
: : 0 Yol Rt 1026,49 € 20
rast pla. Na delo v druge obcCine se vozi okoli éetrtina delovno v neta plata
aktivnih, kar_Je. verj.et:?o slf\.l.) podatek , saj :::'Ilovenska statistika 13.22% 2855% 13,6%
ne zajema tistih, ki si slufijo kruh v Avstriji. Prav z delom v bemoseinost deel e banitke
] - " h'4 _— OV osti
tujini prebivalci Maribora redujejo sociaine tezave. Zal kazalniki migrantov

kaZejo, da tudi mestna uprava relativno malo naredi za razvoj 58674 € 1531% 3.2

110.871
2018

111.053
2007

mesta. V preteklih 3tirih letih so to bile investicije v povpredju  otiskidgly  deterimestici  tultumesa
. v : ) na prebivalca v proratunn obiekia
15 odstotkov mestnega proratuna, dale¢ najmanj med DR e

mestnimi ob&inami. Ceprav se mesto pona3a z izjemnim

. w . - ) o . Hvorofenega
prvoligasem, je tudi Sportna infrastruktura v povprecju slaba in 8,5 na tlsot preblvalcay
slabo dostopna mesfanom. Ne srefo mestnega vodstva daje
kar nekaj moznosti bliznja okolica, a ne gre spregledati, da je tudi mariborsko smucisce v
finan&nih tezavah. To tudi pomeni, da je ponudba manj pestra, kot bi lahko bila. Mesto z vec
kot sto tisot prebivalci med drugim nima delujoéega letnega bazena. Tezko zapidemo, da
kuiturno Zivljenje v mestu ni dovolj pestro in raznoliko, vendar je ob skromnih prihodkih
mesfanov vprasanje, kako so ti dogodki dostopni in koliko si sploh Zelijo druZabnega
Zivljenja.

Maribor z Lentom in mestnim sredidéem
vsekakor ima prostor, kjer bi se moralo
razviti  druiabno  Zivljenje.  Kljuéno
vprasanje je, kako ta prostor priblizati
Mariboréanom. Morda se bo zivljenje
spremenilo s prihodom Magne. Zgolj eno
veliko podjetje verjetno ne bo dovolj za
socialni preboj Stajerske prestolnice. Je
pa lahko prvi korak, ¢e bi temu podjetju
sledilo e kaksno.
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4.2  ANALIZA TRGA NEPREMICNIN
Geodetska uprava RS je marca objavila letno porocilo o slovenskem nepremiéninskem trgu
za prvo polletje 2019. V nadaljevanju podajamo za to ocenjevanje izbrane sklope poroéila.

Promet z nepremi¢ninami — prve polletje 2019: Kljub zmernemu trendu upadanja Stevila
sklenjenih kupoprodajnih poslov, ki smo mu pri¢a od prve polovice leta 2017, je ostal
slovenski nepremitninski trg razmeroma dejaven tudi v prvi polovici letodnjega leta in
zaenkrat ne kaze kakrnihkoli znakov krize. V primerjavi z letom 2015, ko je pri$lo do obrata
cen stanovanjskih nepremicnin, je bilo Stevilo realiziranih transakcij s stanovanjskimi
nepremic¢ninami v prvi polovici letodnjega leta Se vedno vedje za slabih 30 odstotkov, z
zazidljivim zemlji3¢i celo za slabih 50 odstotkov, s poslovnimi nepremiéninami za 35
odstotkov ter s kmetijskimi in gozdnimi zemlji$&i za okoli 15 odstotkov.

Rast cen stanovanjskih nepremicnin se je po pospeseni rasti v prvi polovici leta 2018 umirila.
Tako so v prvi polovici letodnjega leta cene stanovanj in hi§ na ravni drzave kazale trend
stagnhacije.

Trendi prometa in cen na stanovanjskih trgih najveéjih mest, ki narekujejo utrip slovenskega
nepremicninskega trga, so razlicni. V Ljubljani stagnira tako $tevilo realiziranih transakcij kot
cene stanovanj. Stevilo transakcij stagnira tudi v okolici Ljubljane, medtem ko cene e vedno
zmerno rastejo. V Mariboru in Celju Stevilo transakeij upada, cene pa prav take 3e rastejo.
Podobno velja tudi za Kranj, le da je rast cen visja. V Kopru je trend rasti $tevila transakcij
najmocnejsi, visajo pa se tudi cene stanovanj.

Cene stanovanj v driavi so se v povprecju Ze skoraj povsem pribiiale rekordnim iz leta 2008,
medtem ko cene hi3 za rekordnimi Se precej zaostajajo. Rekordne cene stanovanj so bile e
preseiene le v Ljubljani in okolici ter v Kranju, rekordne cene hi§ pa niso bile presezene 3e
nikjer.

Slovenski nepremiéninski trg $e naprej ¢aka na vecje Stevilo novih stanovanjskih enot, saj se
ponudba novih stanovanj do prve polovice letodnjega leta 3e ni uspela prilagoditi
obstojeemu povpradevanju. Zato se predvsem v Ljubljani in Mariboru %e nekaj &asa
pospeseno gradi in natrtuje novogradnje, postopoma pa se nov gradbeni zagon kaZe tudi na
ostalih urbanih obmodjih drzave. Veéjo ponudbo novih stanovanj je tako deloma pri¢akovati
Ze letos, predvsem pa v naslednjih dveh do treh letih, ko bo dograjena vetina Ze naértovanih
stanovanj. Kdaj bo priflo do preseine ponudbe stanovanj in zdrsa v novo krizo
nepremicninskega trga, pa bo odvisno predvsem od realnosti zastavljenih cen novogradenj
na eni strani in plaéilno sposobnega povprasevanja po stanovanjih na drugi strani.

® Obseg in vrednost poslov

V Sloveniji smo v prvem poletju 2019 evidentirali dobrih 17 tisoé kupoprodajnih pogodb za
nepremicnine. Njihova skupna vrednost je znaSala ve¢ kot 1,3 milijarde evrov, kar predstavija
najveéjo polletno vrednost kupoprodajnih poslov z nepremicninami od zafetka spremljanja
leta 2007. Po 3e preliminarnih podatkih za leto3nje prvo polletje se je v primerjavi z drugim
polletiem 2018 Stevilo sklenjenih kupoprodajnih posiov z nepremitninami povetalo za 2
odstotka, njihova skupna vrednost pa za 11 odstotkov. V primerjavi s prvim polletjem 2015,
ko so cene nepremi¢nin dosegle dno, je bilo $tevilo evidentiranih poslov vedje za 16
odstotkov, njihova skupna vrednost pa za 68 odstotkov.
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Hise; 229 Zomljiita za gradnjo stavb; 8%

industrijske nepremiénine; 47
Pisarne; 3%

Tegavski, storitvani in Pozidana zemijikéa; 2%

gostinski lokall; 23%

"“' Kmetijska zemijiiéa; 2%
\§ Gardna 2embjisca; 19

Turistiéni objakti; 1%
GaraZe in parkirni prastari; 1%

Stanovanja; 32% Ostale nepremiénine; 1%

Slika 1: Dele? prometa po vrstah nepremiénin, Slovenija, Lpolletje 2019
s Zemljis€a za gradnjo stavb

Zemljitéa za gradnjo stavb po namenu delimo na zemljid¢a za gradnjo hi, zemljis¢a za
gradnjo ve&stanovanjskih stavh, zemljis¢a za gradnjo poslovnih stavb in zemlji3¢a za gradnjo
industrijskih objektov. V povpreéju so v zadnjih $tirih letih zemljis¢a za gradnjo his
predstavljala 86 odstatkov vseh kupoprodaj zemlji3¢ za gradnjo stavb v driavi, zemljisca za
gradnjo industrijskih objektov 9 odstotkov, zemlji3¢a za gradnjo poslovnih stavb 4 odstotke
in zemlji$¢a za gradnjo vedstanovanjskih stavb 1 odstotek. Relativno najdraZja so zemljis¢a za
gradnjo veéstanovanjskih stavb. Njihova povpretna cena v zadnjih Stirih letih je na ravni
driave znadala okoli 165 €/m2, sledila so zemljis¢a za gradnjo poslovnih nepremicnin s
povpreéno cenc okoli 115 €/m2, nato zemlji3éa za gradnjo stanovanjskih hi3 z okoli 50 €/m2
in na koncu zemlji$¢a za gradnjo industrijskih objektov z okoli 35 €/m2.

KAZALNIK / POLLETIE 2015_1 2016_| 2017_t 2018_| 2018_11 2019 _|
Velikost vzorca 601 784 975 995 941

Cena (€/m?) 46 59 52 58 62 56
Pavpre&na povriina m? 1.160 1.38C 1.33C 1.340 1.61C 1.42(

Preglednica 1: Cene zemlji§t za gradnjo stavb, Slovenija, za izbrana polletja od prvega 2015 do prvega 2019

V Sloveniji je na zatetku leta 2016 po dolgoletnem mrtvilu zafelo hitro nara¥¢ati tudi
povprasevanje po zemljii¢ih za gradnjo stavb. Predvsem na racun oZivitve trgovanja z
2016 motno poskotila. V prvi polovici leta 2017 se je opazno zniala, nato pa ponovno rasla
do prve polovice leto$njega leta, ko je ponovno zanihala navzdol.

Povpreéna cena zemlji$éa za gradnjo stavb na ravni drzave je bila v prvem polletju 2019 za
slabih 22 odstotkov vigja kot v prvem polletju 2015. DeleZ kupoprodaj zemljiic za gradnjo hi3
se je na racun zemljis¢ za gradnjo industrijskih objektov ter zemlji3¢ za gradnjo poslovnih
nepremiénin in vedstanovanjskih stavb zmanjdal iz 91 odstotkov na 87 odstotkov. Pri tem se
je povpre&na povriina prodanega zemljiS¢a povecala za ve€ kot petino.

V primerjavi z letom 2008, ko so bile cene rekordne, je bila povprecna cena zemljiS¢ za grad-
njo stavb v prvi polovici letodnjega leta $e vedno za dobrih 22 odstotkov niZja, povprecna
prodana povriina zemljiS¢ pa se je v povetala skoraj za petino.
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Slika 2: Cene zemljis¢ za gradnjo stavb, Slovenija, 1. polletje 2015 — 1. polletje 2019

Analiticno ghmodje 2015 1 20365 2017 1 2018 1 2018 1l 2019 1
LUBLIANA

elikost vzorca 31 43 54 B7 51 56
Cena €/m? 238 161 211 203 353 259
Povprefna povrina n 980 3.450 1.120 1560 1.690 1 380
OBALS BREZ KOPRA

/2likost vzorca 1= 17 25 15 13 Ty
Cena €/m? 167 56 113 125 135 94
Povpregna povriina m 740 2.270 1.140 1250 310 1080
OKOLICA DIUBLIANE

elikost ria 67 11 14 12 117 1
ena £/m 74 85 77 84 34 86

efna povriina 540 101 1.29 1 ! 1070

MARIBOR

elikost vzarca 6 20 17 20 22 s
Cena €/m* 83 77 102 76 98 51
Povpre€na povriina m 2470 540 740 760 500 1550
CELIE

Valikost vzorca 2 2 4 7 & =
Cena €/m’ 57 69 37 38 47 63
Povprefna povriina m 2.320 860 530 220 2970 980

Preglednica 2: Cene in lastnosti prodanih zemijist za gradnjo stavb, izbrana trina analiti¢na obmodéja, za izbrana
polletja od prvega 2015 do prvega 2019

Na splosno lahko retemo, da je bil po obratu cen stanovanjskih nepremiénin leta 2015 na
vseh obmodjih drzave prej ali kasneje prisoten bolj ali manj mo€&an trend rasti cen zemlji¢ za
gradnjo stavb. V prvi polovici letosnjega leta so cene zazidljivih zemlji$¢ praktiéno povsod bolj
ali manj padie. Zaenkrat pa Se ni mogoée reti ali to Ze pomeni umirjanje cen zazidljivih
zemljis¢ na ravni drzave ali je to le kratkotrajen nihaj navzdol.

Tudi v prvi polovici leto3njega leta ostajajo cene zemljis¢ za gradnjo stavb daleé najvisje v
Ljubljani, kjer je veliko povpradevanje po zazidljivih zemljiséih. V glavnem mestu smo namreé
v zadnjih dveh letih pri¢a pravi ekspanziji na podrocju stanovanjske gradnje. Sledijo cene
zemlji’¢ na obmodju Obale brez Kopra, kjer povprasevanje po zemlji¢ih za gradnjo
stanovanjskih nepremicnin tradicionalno moé&no presega sicer skromno ponudbo.
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V Okolici Ljubljane, kjer se praktiéno prodajajo le zemljiSca za gradnjo druzinskih his, je raven
cen vsaj za polovico nizja kot v Ljubljani. Zelo podobna raven cen zemljis€ za gradnjo stavb
kot na obmogju Okolice Ljubljane je v zadnjih letih tudi v Mariboru, kjer se povprasevanje po

.....

velstanovanijskih stavb. NajniZja raven cen med obravnavanimi obmod¢ji je v Celju, kjer na
podrofju gradnje za trg Se vedno vlada mrtvilo.
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Slika 3: Gibanje povpreénih cen zemlji$€ za gradnjo stavb, izbrana trina analiti¢na obmoéja, 1. polletje 2015 - 1.
polietje 2019

e Kmetijska in gozdna zemlji§¢a
Zaradi sprememb v velikosti in kakovosti prodanih zemlji$¢ ter sezonskega vpliva povprecne
cene na kvadratni meter kmetijskih in gozdnih zemljis§¢ med polletji precej nihajo.
Kratkoroéne napovedi gibanja cen kmetijskih in gozdnih zemljis¢ so zato nezanesljive,
dejanska mo¢ trenda cen pa se pokaZe Sele na daljsi rok in je praviloma manjsa kot je na prvi
pogled skiepati iz statisti¢nih podatkov.

KAZALN{K / POLLETJE 2015_| 2016_1 20171 2018 | 2012 11 2019_|

Velikost vzorca 1.585 1.642 |.589 1.629 1.481 1.395

Povprecna cenav €/m? 1,38 1,41 1,50 1,44 1,49 151

Povpretna povriina zemljiica 5.200 5.20C 5.500 5.600 5.400 5.600
Qpomba:

Upostevana so prodana kmelifsko zemific, brez trajnih nasadov. Povriine
zemié€ so zaokroZene na 100 mv.

PREGLEDNICA 3: Cene kmetijskih zemljis&, Slovenija, za izbrana polletja od prvega 2015 do prvega 2012

Po cbratu cen na slovenskem nepremigninskem trgu tudi cene kmetijskih zemljis¢ kazejo
zmeren trend rasti. V obdobju od prvega polletja 2015 je povprecna cena kmetijskega
zemljid€a nihala med 1,4 in 1,5 evra na kvadratni meter. Povpretna cena kmetijskih zemijisC
je bila v prvem polletju 2019 v primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polletjem 2015 za
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dobrih 9 odstatkov visja, s tem da se je povprecna povriina prodanega zemljiéa povedala za
slabih 8 odstotkov oziroma 400 kvadratnih metrov.

KAZALNIK / POLLETIE 2015 1 2016_| 20171  2018_1 2018_n  2019_i
Povprecna cena v €/m 0,46 0,48 0,50 0,55 0,57 0,56
Opomba:
Povrsine zemljis¢ so zaokroZene na 100 m*.

PREGLEDNICA 4: Cene gozdnih zemijisg, Slavenija, za izhrana polletja od prvega 2015 do prvega 2019

V obdobju od prve polovice leta 2015 je povpreéna cena gozdnih zemlji3¢ v Sloveniji nihala
od 0,5 do 0,6 evra za kvadratni meter. Povpreéna cena je bila v prvem polletju 2019 v
primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polletjiem 2015 vidja za slabih 22 odstotkov.
Povpretna prodana povriina gozdnih zemljis¢ je bila manj$a za okoli 4.100 kvadratnih
metrov.

€/ml €/m?2
1,60 &80

1,50 Kmetijska zemljiica o -~ \ //—— = 1 80
/\ S -
5

1,40 0,70

e

\\ "
1,20 T - Gozdnz zeml]iica 0,50
o~

1,00 0,30

2015 1 2015_11 2016_1 20156_11 20171 2017_N 2018_1 201€_Hl 2019_|

SLIKA 4: Cene kmetijskih in gozdnih zemljisg, Slovenija, 1. polletje 2015 - 1. polletje 2019

5 OCENA VREDNOST] PRAVIC NA NEPREMICNINAH

Glede na obseg pridobljenih podatkov na trgu nepremi€nin, namembnosti in stanja
nepremiénine smo se odloili, da pri oceni trzne vrednosti poslovnih prostorov uporabimo
nadin trznih primerjav ter na donosu zasnovan nacin.

Nabavnovrednostni nacin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nadela, da kupec za
sredstvo ne bo placal veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali
z gradnjo oziroma izdelavo, razen e gre za neprimeren cas, tezave ali nevSecnosti, tveganje
ali druge dejavnike. Nadin nakazuje vrednost z izratunavanjem sedanje nadomestitvene ali
reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z odbitki za fiziéno poslab3anje in vse druge
pomembne oblike zastarelosti.? Ocenjujemo, da razpolagamo z dovolj dobrimi podatki o
cenah trznih poslov in podatki za ugotovitev toka donosa, zato nabavnovrednostnega naéina
pri oceni vrednosti ne uporabimo.

2 Razdelek 60, tocka 60.1 Splodnega standarda 105 {(MSOV)
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5.1  NACIN TRZNIH PRIMERIAV

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

Ceprav bi navedene okoli3tine kazale, da bi bilo treba uporabiti nacin trinih primerjav in mu
dati pomembno teZo tudi kadar navedena merila niso izpolnjena (posli niso bili sklenjeni
dovolj nedavno glede na stopnje spremenljivosti in Zivahnosti trga; sredstvo se javno trii,
vendar ne dejavno; informacije o poslih na trgu so na razpolago, vendar se primerljiva
sredstva pomembno razlikujejo od ocenjevanega sredstva, zaradi €esar bi bile verjetno
potrebne subjektivhe 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 zmoZnost ustvarjati dohodek), je v navedenih
dodatnih okolidtinah mogode uporabiti nagin trinih primerjav in mu dati pomembno teo.3

Analiza transakcij s podobnimi nepremiéninami: pri iskanju primerijivih podatkov na trgu
nepremiénin smo se osredotodil na transakcije z nepremi¢ninami, ki so po svojem fizicnem
stanju najbolj podobna obravnavani nepremicnini. Pri tem smo se oprli predvsem na javno
objavljene podatke o prodaji (www.trgnepremicnin.si) in ponudbi (www.nepremicnine.net}
podobnih nepremifnin v obravnavanem okolju v minulem obdobju. Za glavno enoto
primerjave smo izbrali m? neto tlorisne povriine zemljisca.

Prodaje; na spletni strani Trgoskop (http://aplikacije2.trgnepremicnin.si/RealEstate/, 2020}
smo zasledili sledede prodaje podobnih stavbnih zemljis¢ v okoelici:

R S Povriina Vrednost
Id posia | sklenitve | pogodbena \rsta predmeta pravnega posla Obtina Ime KO L
zemlji¥ta [m2]| [€/m2]
pogodhe cena

413540 309.01.2019 64.050,00 MARIBOR TEZNO 914,00 70,08
421516 [12.03,2019 55.000,00 MARIBOR | ZGORNJE RADVANIE 629,00 103,34
423665 |26.02.2019 46,500,00 MARIBOR KAMNICA 877,00 53,02
430176 |16.05.2019 36.440,00 MARIBOR BREZJE 518,00 70,35
433723 |13.06,2012 61.000,00 MARIBOR KAMNICA 626,00 97,44
434106 |10.06.2018 38.000,00 MARIBOR KRCEVINA 556,00 68,35
434618 |08.05.2019 50.000,00 MARIBOR STUDENC! 618,00 80,91

ZemijiZe, na katerem je ali bo mogode

435285 |28.05.2019 £9.900,00 . .y .
graditi stavbo in je komunalno opremijeno

MARIBOR | ZGORNIE RADVANIE 687,00 130,86

483276 [22.01.2020 75.000,00 MARIBOR POBREZIE 505,00 123,97
483488 |30.12.201% 60.000,00 MARIBOR POBREZJE 2.566,00 23,38
492690 |10.03.2020 56,680,00 MARIBOR PEKRE 465,00 58,74
453952 |14.04.2020 74.360,00 MARIBOR PEKRE 676,00 116,00
496011 |12.05.2020 115.000,00 MARIBOR STUDENCI 774,00 148,58
503258 |22.07.2020 40.000,00 MARIBOR | ZGORNIE RADVANIE 750,00 53,33
503933 |17.06.2020 53.500,0C MARIBOR POBREZJE 542,001 98,71
448083 |08.08,2018 8.000,00 MARIBCR TABOR 200,00 40,00
480027 |22.08.2018 584.707 60 MARIBCR TABOR 6.460,00 92,00
Povpreino: 820,20 23,71

Ponudba; na spletni strani www.nepremicnine.net smo zasledili siede¢e ponudbe podobnih
stavbnih zemljis¢ v okolici:

3 Rardelek 20, totka 20.1-20.3 Sploinega standarda 105 (MSOV)




Ponudba 1
Ref. §t. oglasa: 6292813
¢as ponudbe: Oktober 2020

lokacija:

Maribor Tabor

namenska raba:

Stavbno zemljiste

povrsina zemljiséa (m?):

900,00

prodajna cena (€): 130.000,00
prodajna cena {€/ m?): 144,00
Ponudba 2

Ref. §t. oglasa: 6292237

¢as ponudbe: Oktober 2020

lokacija:

Zgornje Radvanje

namenska raba:

Stavbno zemljisée

povriina zemljiséa (m?): 552,00
prodajna cena (€): 82000,00
prodajna cena (€/ m?): 149,00

Prilagoditveni postopek: Na vrednost nepremitnin vplivajo predvsem lokacija, velikost
in stanje/starost posamezne nepremitnine, ostali vplivi so v glavhem zanemarljivi.
Na primerljivih transakcijah opravimo odstotne prilagoditve glede lokacije, velikosti in stanja.
Prav tako smo upostevali €asovni odmik od realizirane prodaje med primerijivimi
nepremicninami in obravnavano ter arhitekturno zasnovo in upoStevano tehnologijo.
Rezultat predstavlja indikacijo vrednosti za izbrano primerljivo prodajo, kakor ¢e bi vsaka
izmed teh imela enake glavne lastnosti kot ocenjevana nepremiénina.

Prilagoditvena tabela:

Prodaja 503258 | pril. { Prodaja 480027 | pril. Ponudba 1 pril. ocenjevana
Lokacija k.o. Zg. Radvanje k.0. Tabor Tabor k.o. Ztabor
cena (€) 53,33 92,00 144,00
obseg nep.pravic vse pravice 0% vse pravice 0% vse pravice 0% vse pravice
prodajni pogoji trzni 0% trini 0% trini 0% trini
vrsta transakcije prodaja 0% prodaja 0% ponudba -30%
datum transakcije 22.7.2019 0% 22.8.2019 0% 0%
vmesna pritagoditev 53,33 92,00 100,80
lokacija/mikrolokacija slabsa 10% podobna 0% podobna 0% dobra
velikost zemljiséa 750,00 0% 6.460,00 -20% 900,00 0% 611,00
namenska raba stavbno 0% stavbno 0% stavbno 0% stav?‘rlo
zemijisce

e ek e stanovan.jska 0% stanovartjska 0% stanovan_jska 0% stanovan_jska

gradnja gradnja gradnja gradnja
komunalna opremljenost podobno 0% podobno 0% podobno 0% da
dostop podobno 0% podobno 0% podobno 0% urejen
konéna prilagoditev 10% -20% 0%
indikacija vrednosti 58,66 73,60 100,30
ponder 33% 33% 33% 100%
ocena vrednosti (€/m2) 19,55 24,53 33,60 77,68

ocena vrednosti (€)

47.462,42
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Razlaga prilagoditev®:
Sestavine, kjer razlike ne obstajajo, niso opaZene infali nimajo opaznega vpliva na cene

oziroma vrednost in zaradi katerih prilagoditve cen primerljivih posesti niso opravijene ali pa
so prilagoditve opravljene pred vnosom podatkov in prilagajanjem v mreii prilagoditev.
Sestavine, pri katerih so razlike opazene, imajo vpliv na cene oziroma vrednost in so zaradi
teh sestavin cene primerljivih posesti prilagojene. Prilagoditve zaradi razlik v sestavinah so
sorazmerne ugotovljenim razlikam, vi§ine posameznih prilagoditev pa so razvidne v mrezi
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 nepremicninskimi posredniki.

Datum transakcije: pri prodajah upoitevamo korekcijo glede na analizo gibanja cen (vir:
GURS, letna porodila).

Lokacija: Nepremiénine na boljsih lokacijah praviloma dosegajo vije 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 razliénih lokacijah. Pri tem na obravnavane obmo&ju ima vpliv na ceno tudi urejen
dostop.

Velikost nepremitnine: manjia zemijiséa so praviloma drazja na enoto mere, kot velja
zemlji§¢a. Razmerje med ocenjevano in primerljivimi nepremi¢ninami opravimo s pomocjo
koeficienta razmerja velikosti (podatki o transakcijah, s katerimi razpolagamo} ter na podlagi
mnenja nepremiéninskih posrednikov in lastnib izku$enj. Ocenjevana nepremicnina je
premajhna za gradnjo stavb. Bolj primerna je kot funkcionalno zemljis€e. Prvi dve primerjavi
sta podobne velikosti, tretja primerjava pa je vetja, zato pri izraunu upoStevamo odbitek -
30 %, zaradi velikosti.

Ponder: preudili smo izbrane transakcije in zakljuéili, da so le-te enako kvalitetne {podobno
primerljive), zato jim pripiSemo enako teZo.

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

4 prilagoditve cen se opravi, kot se razlike odraZajo v cenah na trgu. V tej analizi so opravljene prilagoditve, kot
jih opaZa avtor in so deloma subjektivne.
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6 KONCNA USKLADITEV VREDNOST/

Predmet ocenjevanja vrednosti je nepremitnina, ki v naravi predstavlja zemlji€e na naslovu
Jezdarska ulica 19, 2000 Maribor, parc. t. 902, k.0. (659) Tabor v skupni izmeri 611,00 m2.

Namen cenitve je dolocitev trine vrednosti za namen prodaje v skladu z Mednarodnimi
nacini uporabe ocenjevanja vrednosti (MSOV 400) po mednarodnim standardih ocenjevanja
vrednosti (MSOV).

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 posiu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Glede na namen ocene vrednosti ter obseg pridobljenih podatkov na trgu nepremiénin in
namembnost nepremi¢nine smo se odlodili, da pri oceni trine vrednosti obravnavane
nepremicnine uporabimo nadin trinih primerjav.

V skiadu z opravljenimi analizami trga nepremitnin, izvedenimi naini ocene vrednosti in

upostevanjem predpostavk in omejitev ocenjujemo, da je trina vrednost pravic na
nepremiénini, ki je bila ocenjena, na dan vrednotenja:

47.500,00 €

Maribor, 08.10.2020

Barbara Klugier, mag.
Sodna cenilka za gradbenidtvo — nepremi€nine
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8 IZJAVA OCENJEVALKE VREDNOSTI

8.1 IZJAVA SKLADNO S SPS-2
Po svojem najbolj§em poznavanju in prepri¢anju izjavijam, da:

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

e je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

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

e so v porofilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri ter so toéni;

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

e nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem
porodilu in nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb
{fiziénih ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;

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

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

* sem opravila osebni ogled obravnavane nepremicnine;

e mi priizdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne
pomoti;

e 50 moje analize izdelane, mnenja in skiepi oblikovani ter to porodilo sestavljeno v
skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, razvri¢enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja
vrednosti.

8.2 1ZJAVA SKLADNOQO Z MSOV

Ocena vrednosti je izvedena v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti
(MSOV veljajo od 31. januarja 2020) ter s splodnimi standardi 101, 102, 103, 104 in 105, ki
opredeljujejo obseg dela, raziskave in skladnost, porocanje, podlage vrednosti ter naine in
metode ocenjevanja vrednosti, ter predvsem v skladu z MSOV 400 Pravice na
nepremicninah.

Barbara Klugler, mag.
Sodna cenilka za gradbenistvo — nepremicnine
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810.2020 - 2:38

Informaacijska Ssoem ¢ LK

Eednt izpis iz zemljifke kajige
Cas izdelave izmsa. § 10,2913 - 23853

Nepremicuing

tp nepremicnime: ] - zeraljicka parcels

vir I zaaka: 1 - zerljick: karaster

IE znak: parcela 634 007

katasirska ob{ina 650 TABOR parcela 800 {0 33420800
Plombe:

£ nepremiwiis Al powesang Aokena sem(itkstnyZnn cadeva, o Brvers te af Srmomacis odinfen .

Ospovai pravai poloisi sepremicnine:

1D osmovmega poladsis: 1135421
vrsia osmovnegs pole#aja: 101 - vkxnjizens lasminska pravica

delez: 11
mmetnilk:
1. EMS0O: I30TRAQI R
osegbno ime: NedZzat Thraimi
naslor. Diobridel 103, ME 23610 Dobrdel. Severns hlakedomjs
canejitve: Opszorile: T prmer ot smeiie: §ism taem ntinkoamjs vpisa sa wami med spoten m podlagi dodamih cpsov pri

pramerni drvedeni praszi: al zamambd

ID omejitve fas 2afptks pliakovania | vrsts
17931876 13.05 20314 10:43.08 611 - zarmambs prepovedi zaradt nedovaljene aradoje
18285345 10.10 2034 00:19: 14 301 - vknjirens hipoteka
1E40G24T 11.061 203" $8:31,37 401 - vknjiZena hipoteka
20430163 16.05 2039 00:18:06 401 - vknjizena hipomeka
20575824 G7.0:8 2038 10.55.05 401 - vknjitens hinoteks
20629934 03.12.20)0 085259 401 - vknjiZens poteka
0658107 11,12 2019 08:27:35 401 - vknjizens hiponeka
Podrobui podatl o izvedenih pravicah in 232nambah-
ID pravice / zazmambe 17931976
fas zatetks udinkovanja 13 05,2016 10:43:08
vrsta pravice / zazmamba 611 - zarmamba prepeved zaradi nedovoljene gradoe
glavoa Depremivnina: katastrska obfima 650 TABOE parcela 807 I0 53429380)

poedstli ¢ veebini pravice / 2arsamhe

orzan ki vodipustopek  MINISTRSTVO ZA QOROLIE IV PROSTOR. DNSPERTORAT REFUBLIET
SLOVENDE ZA OKOLYE IN PROSTOR

opr. &t. postopks 06122-3154. 3015 6

dodstni opis.

pis zammsrobe prepovedi zorsd: nedovaljere pradnie na podlagi odlochbe 5t, 06122-3154 2005 6 = dne 11.3.2016.

srae fed 5
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B10.2020-C38

zveza - ID osmovmeza polodaja:
1157483
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici | zaznambi:
Pri izvedeni pravici | zgznambi ni vpizana nobena pravica alf pravio deien o

ID pravice / tazmambe 18285365
cas zatetha néinkovaznja 10.10.2016 02:18:14
vrita pravice ! zazambe 401 - vknyizena hipoteka

glavaa nepremi{nina; katastrska obdima 650 TABOR parcela 902 (ID 5342980)
podathi o viebini pravics | rammambe

terjater. 33B1T8 EUR

obrestd ele) opis

tip despelost 1 - dolotea dun

damm dospelasn 06.10.201%

dodatni opis

Hipoteks je wstanov]jena v zavarovangs rerjaive v znesku 338178 EUR & pp.. ki je podroboeje ppisana 1 izreku
sklepa Okrajnega sadidéa v Marivonu, ops. &1 Z 414 2016 z doe 6. 10.20106.
mmetnik:
1. manifns fenika. 5854814000

firma | paziv: REPUBLINS SLOVENITA

pazlov: Gregorficeva wlica ¢20. 1000 Ljubliana
rveza - ID gsmoruezs polafojs:

11535481

pravice / zarnambe piri irvedeni pravicl | zarnambi:

m ¢as zadetka uéinkovania YT5ta

18285366 10.10.2016 051914 T06 - rarnamba neposredne imTslinosd

ID pravice ' 2aznambe 18285346
¢as zadetka ucimkeyanja 10102001609 1%:54
+r5ia pravice / zaznambe 706 - zamarnba zeposredne irvriljivosn
podatld o vsebini pravice | zazmambe
dodam: opis
Zarnamwba izvriljvosn se vp4sana na podlg sklepa COkrajnegs sodista v Mariberu ope £t 2 413 1016 2 due 6.
102014
1D pravice / aaznnmbe 18406247

¢as zatetls ucinkovanja 11 01,2017 08:21:17
vrsia pravice / zaamambe 461 - vkngrens upotekn

glavna aepremi‘ning: Latastrska obfina 639 TABOR percela 002 (D 3242980)
podatli o viehisi pravice / xarmambe

terjatey: TOIIEUR

obresi glej opis

tip dospelosti 1 - dalocen dan

datum dospelost 03.11.2016

dodatni opis.

Hipateks je usianev]jena v zavarovanye regjanve v zmesku 70.25 EUR. 5 pp.. ki je podiobaeje oplsaza v 1zreku shiega
Okrajoegs sodifn v Manbony, opr. it Z 548/20148 = doe § 1.2017
mnetmik:
1. matifns stevilka. 3854814000
firma / naziv: REPUBLICA SLOVENTIA
nsslor: Gregorticeva ulics 120, 1000 L jubljans

.
:
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B102020- 058

zveza - I osnoveega poloZaja;
11585481

pravire / zaanambe pri irvedeni pravic | Zarnambi

m cas zacetka ulinkovenis “Tala

12406248 11.01.20170820:17 06 - zaznamba nepasredas inveilvesd

D pravice 'zsznambe 1g406148
tas zadetky uiimkovanja 1101200708215 7
¥I5ta pravice | zazmambe 700 - zamamba nepasredns ETElivesn
podatld o ¥sebini pravice / zazmamhe
dodatni opis
Zazramha izvisliivosn je vpisana na pedbs sklepa Oknajneza sadiifa v MWarbon epr . T 54873016 ¢ dne
$5.1.3017
ID pravice / rammsmbe 204381463
¢as zadetks ocinkovanja 16.07.3010 08:18:06
75t pravice / zarnambe 401 - vkojibana uporeks
glavna nepremicnina: katastrskn obima 659 TABOR parcala 207 (D 5342080)
podathi o vsebini pravice / zaznambe
tegjater, 181.00 ELVR
obiresti le) ppis
ap dospelostd 1 - dolo<en dam
damim dospelast 058122018

dodatni opis:
Hipoteka je ustanov]jens v zavarovanye tarjanve v smesky 181.0¢ EUR = pp. ki je podroboeje opisana v fzmeku sklepa o
zavargvanjn Okrajneps sodifca v Marborw opr. ét. Z 160 2019 z doe 13.5 20320,
mmetnik:
1 matcma dtevilka; 3086310000

firma | pazv: WIGRAD. konmnalno podjetje. dd

naslov: Zagrabika cesm 030, 1000 Larihor
mvezs - I} einoveEeps polsiaja:

1155481

pravice / zaznambe pri irvedent pravid ' zaznambi:

D ¢as zadetka ufinkovanjs LTilR

20480164 16.05.2030 00:18:06 716 - zaTnambs imTslivest wnane

ID pravice / zaznambe 20489154

£as zatetks iinkeranis 16052016 09:18:08

vrita pravice / zazpambe 726 - zamamby izvisljivosh fajave

podatid o vsebini pravice | zaznambe

orzan. kivodi postepek Olrajno sodizée v Maran

opr it postopka 2 160- 1019

dodatni opis

Zagramba fzvriljivesti terjarve je vpisaes o2 podlagi sklepa Oknjoem sediffa v Marior, opr &t Z 1602019 ¢
dng 13,3104

I} pravice / zamambe 20375824
€15 zafetka néinkovanja 07 08.201% I42:55;03

L 3od 3
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B 102020 -6:38
yrsta pravics ! zammambe 401 -vknjizena luporeka
glavnz nepremicnina: katsstrska obdna 655 TABOR parcela 303 (I 5342000)
podatld @ veebini pravice / zazmambe
reTjatey: 141585 EUR
obrest glej opis
tip dospelosti 1 - deolocen dan
datmm dospelosti 17.03.2013
dodsmi opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavargvanie terjanve ¢ skupoesa znesku 1,423 85 ¥UUR < pp. (cziroma zarad: izterjave

posamezaid giavnic v vidw 12017 EMR s pp. 1 04561 EUR s pp., 80.53 ZUR s pp.. 39364 EUR 5 pp . 18542 ELR
spp.. 17580 EUR s pp . 28230 ELR 5 pp in 170,08 EUR s pp.). ki je podrobneje opisana 1~ izmeku skleps Okrajnegn
sodiéa v AManbom, opr £1 1568 2002 z dse 4 6.2010.
memmik:
1. maticoa stevilka. 5066310000

firma / paziy: MNIGPAD, komunaine pedjege. d d.

naslov: Zagrebika cesm 830, 1000 Manbor
rveza - [T} osmovoeza polozaja:

1155481

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaraambi

fis] £az zaferks néjnkovanjs vrsta
20575825 07.04.2019 10:33:05 712 - zarnamba imTihe
Fodrobni thd o pravici/ zammambi pri vedeni pravic / zazpambi:
ID pravice ' zaszmambe X375825
tas zadetia giimkovanjs 07 06.201% 10:53:05
¥rita pravice | zarsambe 712 - zamamba izvribe

podatld o vsebini pravice / zazmambe

orzan, Xivodi postapek Olrajno spditfe v Manhern

opr. &t. postopka I8582000

dodatmi opis

Zarramba izvrshe e vpisana ma podlag: sklepa Okramezn sodiséa v Maribons, ape. 5t. [ 8682002 z dne 4.6.3000, %
Tveqi 5 sklepi o imvrshi opr. & T 8582002 2 doe 14.2.3002, 7 38§7/2000 z dne 20.10 2002, T 15127 2005 2 dns
1802006, 1138502006 z doe 21,12 2006 e sklepi o izveihi Ckrajnega sodiffa v Lijvbljani, opr H. V1

197843 2000 £ dne ¥ 1.2410, VL 191 345 2010 z dne 35.12.20010, VL 203759 201 2z dpe 29 12.20% L ter VL
21230873013 z dne 21.1.2014

ID praviie / zaznambe 20429954
&as zacethn niinkovanja 03 122018 08:52:56
vrita pravice / zazmambe 401 -vknyizans poreka

glavns nepremicmina: katastrska obfing 652 TABOR parcela 002 ID 5347080)
podatki o viehini pravice / zarmambe

rerjaten. B35 ELR

obrest zla) opis

op daspelosti 1 - dolocen dun

damm dospelost 18112012

dodatni opis:

Hiporeks je vetanov)jena v zavarovanje terjarve v znecku 838,55 EUR s pp. ki Je podrobneje opiszna v izrekn sklaps o
zavarovanje Okrajoegs sodifée v Martbonw opr &t Z 432 M0 z dne 28,31 2059
imvetmilk:
1 marifos evidka. 5354014000
firma | pazre: REPUBLIES SLOVENITA
nazlov: Gregortitera ulica 02, 1000 Ljubljans
zveza - ID osnovnegza poloiaja:

1133481

smap 4 od §
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81302020 - 638

pravice / zaznambe pri izvedem pravidi ¢ zaznambi:

m £as zacatka néinkovanjs Rk

2D610A55 03102070 Q3230 716 - zagmamba imrdljlvosh e atve

Podrobni pedathd o pravici / zammambi pri izvedeni pravici | zazeambi:

I pravtie 'ZRzeambe 20620853
¢as et nimkevanja 03 121018 QRa08
¥rita pravice ! 2armambe 726 - z2umareha izviEljivost tarjarve

podatld o vsebini pravice | zaznambe

organ. ki vodi posiopak Okrajos sodiide v Y arban

one it postopka Z 432 10ER

dodami opis

Zarramba izvriljivesti terjame je vpisara re podlag sklepa Okrjnee sodisca v Mariony, opr 3t X431 20{3z
dme 2011 3039,

ID pravice / zaznambe 2N6S3 AT
&as zaceths ndinkovanja 12122010 082733
1rsta pravice ( zazmambe 401 -vhnyizena hipatzke

glavna nepremifmina: Latastrsks obdina 630 TABOR parcela D02 D T3420800
podatls 9 vsebiei pravice / zazmambe

teTjaiey 3810 EUR

obrest glej opis

tip dospelost 1 - dolofes dan

damem dospelosti 37112018

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovlena v zavarovanye tefjarve v zneske 5.920.77 EUE. s pp .. kit j& podroboeje opizana v ixrekn
sklepa Okrajnezn sodisca v Mariboru opr. 40 I 2331 1019 2dne 111230150,
imemik:
1 manifus evalka: 554214000

frma  pamy. REPUBLIKA SLOVENTIA

nazlor; Gregortifena ulica 020, 1000 Ljubljsa
zveza - ID csnoviega poloZaja:

1145481

pravice / zaznambe poi izvedeni pravid / raznambi:

m tas zacetka uéinkovanja vIsta

20668108 11122018 08:27.35 712 - zazpamba izviibe

ID pravice ' 2azmambe 2066R108
a5 zafetka ncmkovamja 1212237808:27:35
vrita pravice / zaznambe 712 - zamamba izvrihe

podatld o vsebini pravice | zazmambe

argan, ki vodi postopek Okrajnp soditte ¥ Marbom

opr. &t. postopka 12531.2018

dodatni opis

Zazramba iz1riba e vpisana ma podlag Shleps Ckminesa soditfa v Manbora. ope. 51, 11231 2010 zdee
1112.2019

B
(=}
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NED;AT IBRAIMI, Dobridol 103, 23610 DOBRIDOL, Republika Makedonija
(EMSO: . davéna stevilka )

v nadaljnjem besedilu; prodajalec
in

Mestna obéina Maribor, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor, mati¢na $t. 5883369000, ID za DDV:

S1 12709590, ki jo zastopa zakoniti zastopnik Aleksander Sa$a Arsenovié (v nadaljevanju: Mestna
obcina Maribor},

v nadaljnjem besedilu: kupec

skleneta naslednjo

PRODAJNO POGODBO
NAMESTO RAZLASTITVE

UVODNE UGOTOVITVE
1. ¢len

Pogodbene stranke uvodoma ugotavljajo:

 da je Nedzat Ibraimi lastnik nepremi¢nine parc. §t. 902, k.o. 659 Tabor, ID znak parcela 659
902, v izmeri 611 m?, do celote;

« daje na navedenem zemlji$¢u iz prej$nje alineje predvidena zazelenitev kot celostna ureditev
parkovne povrsine,

» da se lahko za gradnjo in prevzem objektov in omrezij gospodarske javne infrastrukture ter
grajenega javnega dobra lastninska pravica na nepremiénini 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, §t 109/10, 468/12, 36/14 — odl
US, 46/15 in 10/18);
da je nakup zemiji§éa iz prve alingje v javnem interesu;

« da se nakup nepremiénine iz prve alineje tega ¢lena izvaja v skladu z Odlokom o proracunu
Mestne obéina Maribor za leto 2020 in Letnim naértom ravnanja s stvarnim premoZenjem
Mestne obdéina Maribor za leto 2020,

« da je vrednost nepremiénine, ki je predmet prodaje po tej pogodbi, dologena na podlagi
uradne cenitve nepremiénin s strani pooblaséene sodne cenilke Barbare Klugler z dne 8.
10. 2020;

« je prenos lastnine po tej pogodbi na podlagi druge alineje 10. &lena ZDPN-2 prost platila

davka na promet nepremiénin in da skladno s 3. tocko 95. ¢lena ZDoh-2 zanj ni potrebno

platati davka na kapitaiski dobitek, saj je nakup zemljid€a iz prve alineje v javnem interesu;

s tem je podana podlaga za sklenitev te pogodbe.

Stevilka: 4780-159/2020-3

0 O




PREDMET POGODBE

2, Elen
Prodajalec kupcu proda in izroéi nepreklicno v last in posest nepremiénino parc. §t. 902, k.o. 659
Tabor, ID znak parcela 659 902, v izmeri 611 m?, do celote, kupec pa od prodajalca kupi solastniski
deleZ nepremicnine in prevzame v last in posest s platilom celotne kupnine.

KUPNINA

3. ¢len

Prodajalec proda, kupec pa predmet prodajne pogodbe kupi za ceno
47.500,00 EUR
(sedeminstirideset tiso€ petsto evrov 00/100).

Kupec se zavezuje, da bo kupnino placal v roku 30 dni, §teto od dneva notarske overitve te prodajne

pogodbe namesto razlastitve,

Kupec se zavezuje placati kupnino prodajalcu za solastni$ki delez na transakeijski racun
&t odprt pri banki

Pogodbeni stranki sogladata, da je doseZen sporazum o odkupu in visini ter nainu placila kupnine,
da je cena nepremicnine, ki je predmet te prodajne pogodbe, dokonéna in nespremenljiva.

Ce kupnina ne bo v celoti pladana v roku iz drugega odstavka tega &lena, ima prodajalec pravico
zaradunati zakonite zamudne cbresti ali odstopiti od pogodbe.

4. tlen

ZEMLJISKOKNJIZNO DOVOLILO ZA VPIS LASTNINSKE PRAVICE

NED?AT IBRAIMI, Dobridol 103, 23610 DOBRIDOL, Republika Makedonija
{EMSO: ) izrecno in nepogojno dovoljuje pri zemlji$éu parc. §t. 902, k.o. 659
Tabor, ID znak parcela 659 902, vknjizbo lastninske pravice v korist in na ime:

MESTNA OBCINA MARIBOR
Ulica heroja Staneta 1, 2000 MARIBOR
(mati¢na Stevilka: 5883369000, davéna Stevilka S| 12709690)
do celote.
5. élen

Prodajalec jaméi, da je prodan solastnidki delez nepremiénine prost vseh bremen.

OBVEZNOSTI

6. tlen

Od dneva prevzema lastnistva in posesti lastnikega deleZa nepremiénine kupec prevzame tudi vse
obveznosti in pravice, ki zavezujejo lastniski delez nepremicnine na osnovi lastnistva.

2




Kupcu je znana lega, velikost in stanje nepremiénine in iz tega naslova nima nobenih zahtevkov do
prodajalca.

IZROCITEV NEPREMICNINE
7. élen

Za predlozitev pogodbe davénemu organu in vpis spremembe lastninske pravice v zemljiSko knjigo
in kritje vseh stroskov v zvezi s tem je odgovoren kupec.

Strogke overitve podpisa prodajalca in vse morebitne druge stroske v zvezi s skienitvijo te pogodbe
plaga kupec.

Prodajalec se zaveZe notarsko overiti svoj podpis ha izvirniku pogodbe s potrdilom davénega organa
v roku 8 dni od prejema povabila za notarsko overitev pri notarju, ki ga dolo¢i kupec. Navedeni
overjeni izvirnik se prodajalec zaveze pustiti pri notarju. Ce prodajalec ne ravna skladno z navedenim
élenom se zaveze plaéati kupcu pogoedbeno kazen za vsak dan zamude 20,00 evrov.

8. élen

Kupec lahko predlaga vknjizbo lastninske pravice pri lastniSkem delezu v zemljiSko knjigo po placilu
celotne kupnine iz 3. Clena.

Za vpis spremembe lastninske pravice v zemljisko knjigo in kritje vseh strosSkov v zvezi s tem je
odgovoren kupec.,

KONCGNE DOLOCBE
9. élen

Za to, ¢esar pogodbeni stranki nista dologili s to pogodbo, se neposredno uporabljajo ustrezna
doloéila Obligacijskega zakonika in Stvarnopravnega zakonika.

10. ¢len

Pogodbeni stranki bosta vse morebitne spore po tej pogodbi re$evale sporazumno, &e pa to ne bo
moZno, je za redevanje sporov pristojno sodisée v Mariboru.

11. ¢len

Na podlagi prvega odstavka 14. élena Zakona o integriteti in prepreéevanju korupcije (Uradni list RS,
§t. 69/11 — uradno preéiééeno besedilo) je niéna vsaka pogodba, pri kateri kdo v imenu ali na raéun
druge pogodbene stranke predstavniku ali posredniku organa ali organizacije javnega sektorja
obljubi, ponudi ali da kak$no nedovoljeno korist za:
- pridobitev posia ali
- sklenitev posla pod ugodnejsimi pogoji ali
- opustitev dolZznega nadzora nad izvajanjem pogodbenih cbveznosti ali
- drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je organu ali organizaciji iz javnega sektorja
povzrotena $koda ali je omogodgena pridobitev nedovoljene koristi predstavniku organa ali
organizacije iz javnega sektorja, drugi pogodbeni stranki ali njenemu predstavniku,

zastopniku, posredniku.




Ce se ugotovi, da za prodajalca v razmerju do kupca obstaja prepoved poslovanja iz 35. élena

Zakona o integriteti in prepreéevanju korupcije (69/11 — uradno preciséeno besedilo), je ta pogodba
niéna.

12, clen
Pogodbeni stranki sta pogodbo prebrale in jo razumele, kar potrjujeta s svojimi podpisi.

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

13. ¢len

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

Prodajalec: Kupec:
V Mariboru, dne .................
Stevilka pogodbe: 4780-159/2020-3

NEDZAT IBRAIMI MESTNA OBCINA MARIBOR
Zupahn
Aleksander Sasa Arsenovié




