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ODREDBA

o prodaji nepremicnine na prvi javni drazbi

Okrajno sodis¢e v Mariboru je po okrajnem sodniku svétniku mag. Jaku Kranjcevicu,

v vodilni izvr§ilni zadevi upnice: NOVA LJUBLJANSKA BANKA d.d., Ljubljana,
Trg republike 2, Ljubljana, zoper dolznika: 1. BRANKO RATAJC, Dupleska cesta
41, Maribor, ki ga zastopa ODVETNISKA PISARNA ZECEVIC, d.o.o., Trg Leona
Stuklja 5, Maribor, in 2. VLADIMIR ARKO, Duple$ka cesta 41, Maribor, ki ga
zastopa ODVETNISKA PISARNA ZECEVIC, d.o.o., Trg Leona Stuklja 5, Maribor,
zaradi izterjave 174.513,95 EUR s pripadki (I 1457/2020),

v pristopljeni izvrsilni zadevi upnika: SPARKASSE LEASING S d.o.0., Cesta v
Klede 15, Ljubljana, ki ga zastopa ODVETNISKA PISARNA FRIDL & HLASTEC,
d.o.o., Titova cesta 2A, Maribor, zoper dolznika: BRANKO RATAJC, Dupleska
cesta 41, Maribor, ki ga zastopa ODVETNISKA PISARNA ZECEVIC, d.o.o., Trg Leona
Stuklja 5, Maribor, zaradi izterjave 6.269,71 EUR s pripadki (I 43/2017),

v pristopljenih izvrsilnih zadevah upnika: TRIGLAV, upravljanje, svetovanje in
trgovanje z lastnimi nepremic¢ninami, d.o.o., Dunajska cesta 22, Ljubljana,
zoper dolZznika: BRANKO RATAJC, Dupleska cesta 41, Maribor, ki ga zastopa
ODVETNISKA PISARNA ZECEVIC, d.o.o., Trg Leona Stuklja 5, Maribor, zaradi
izterjave 10.188,86 EUR (I 1009/2013), 12.478,44 EUR (VL 34742/2021),
2.505,72 EUR (VL 161550/2015), 4.378,40 EUR (VL 27241/2023) in 8.245,19
EUR (I 881/2023), vse s pripadki,

o prodaji nepremicnin,

izven naroka, 18. novembra 2025



ODREDILO:

Predmet prodaje:
Predmet prodaje sta nepremicnini, vpisani v zemljisko knjigo, posamic¢no:

a) posamezni del stavbe, katastrska obc¢ina 656 BREZJE stavba 468 del stavbe 1
(ID 7142463), last dolznika Branka Ratajca do 1/1 celote, to je stanovanje (neto

tlorisne povrS§ine 102,90 m®, uporabne povrS§ine 93,50 m®) v dvostanovanjski
stavbi na naslovu Dupleska cesta 41, Maribor;

b) posamezni del stavbe, katastrska obc¢ina 656 BREZJE stavba 1550 del stavbe 2
(ID_7241359), last dolznika Branka Ratajca do 1/1 celote, to je garaza (neto

tlorisne in uporabne povrSine 12,20 m?®) v stanovanjski stavbi (prizidek) na
naslovu Dupleska cesta 41, Maribor.

Sluznosti, stavbnih pravic ali stvarnih bremen, ki bi jih moral prevzeti kupec, ni.
Nacin, oblika, naslov in ¢as prodaje:

Prodaja na javni drazbi z zviSevanjem cene se opravi kot spletna javna drazba
(drugi odstavek 183. ¢lena Zakona o izvrsbi in zavarovanju, v nadaljevanju: ZIZ),
na spletnem naslovu https://sodnedrazbe.si (v nadaljevanju: portal e-drazbe; 3.
¢len Pravilnika o objavah prodaj v spletnem iskalniku in spletnih javnih drazbah
v izvr§ilnih postopkih, v nadaljevanju: Pravilnik).

Prva spletna javna drazba bo v petek, dne 9. 1. 2026, z zacetkom ob 9.00 uri in
koncem ob 9.30 uri, razen v primeru podaljSanja, ¢e je ponudba dana 2 minuti
pred iztekom spletne javne drazbe in se trajanje spletne javne drazbe (vsakokrat)
podaljsa za dodatni 2 minuti (Cetrti odstavek 12. ¢lena Pravilnika), ali v primeru
uveljavljanja predkupne ali odkupne pravice (tretji odstavek 13. clena
Pravilnika).

Ce sodisce spletno javno drazbo preklice ali prekine, je draZitelj o tem obves$éen
znotraj sistema portala e-drazbe (11. ¢len Pravilnika).

Ocenjena vrednost predmeta prodaje:

S pravnomoc¢nim sklepom sodisca z dne 24. 10. 2024 na podlagi cenitve po trzni
ceni na dan cenitve ugotovljena vrednost nepremicnin, ki sta predmet prodaje,
znasa:

a) 119.900,00 EUR za posamezni del stavbe, katastrska obc¢ina 656 BREZJE
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stavba 468 del stavbe 1 (ID 7142463), last dolznika Branka Ratajca do 1/1 celote,
to je stanovanje (neto tlorisne povrSine 102,90 m?, uporabne povrsine 93,50 m?)
v dvostanovanjski stavbi na naslovu Dupleska cesta 41, Maribor;

b) 7.200,00 EUR za posamezni del stavbe, katastrska obc¢ina 656 BREZJE stavba
1550 del stavbe 2 (ID 7241359), last dolznika Branka Ratajca do 1/1 celote, to je
garaza (neto tlorisne in uporabne povrsine 12,20 m®) v stanovanjski stavbi
(prizidek) na naslovu Dupleska cesta 41, Maribor.

7. Na predlog, ki mora biti vloZen najkasneje 20 dni pred zacetkom spletne javne
drazbe, sodis¢e najkasneje en delovni dan pred zacetkom spletne javne drazbe z
odredbo ponovno ugotovi vrednost nepremicnine, ¢e stranka s predloZitvijo
mnenja sodnega cenilca o trzni vrednosti nepremicnine verjetno izkaze, da se je
vrednost nepremicnine od prej$nje ugotovitve vrednosti do dneva prodaje precej
spremenila (Cetrti odstavek 178. ¢lena ZIZ v zvezi s prvim odstavkom 188.a ¢lena
Z17). Predlog stranke s priloZenim mnenjem sodnega cenilca se vlozi kot pisna
vloga, bodisi v fizi¢ni obliki, ki je napisana ali natisnjena in lastnoroc¢no
podpisana, bodisi v elektronski obliki, ki je podpisana z elektronskim podpisom,
ki je enakovreden lastnoroénemu podpisu. Vloga v fizi¢ni obliki se poslje po
posti, z uporabo sredstev komunikacijske tehnologije ali izro¢i neposredno
Okrajnemu sodis¢u v Mariboru, Cafova ulica 1, 2508 Maribor, v enem izvodu.
Vloga v elektronski obliki se poslje po elektronski poti informacijskemu sistemu
sodstva, v enem izvodu.

Izklicna cena, korak drazenja, potek drazbe in polozitev kupnine:

8. Na prvi spletni javni drazbi nepremi¢nina ne sme biti prodana za manj kot 70 %
ugotovljene vrednosti (prvi odstavek 188. ¢lena ZIZ v zvezi s prvim odstavkom

188.a ¢lena ZIZ). Izklicna cena na prvi spletni javni drazbi dne 9. 1. 2026 znasa:

a) 100.000,00 EUR za posamezni del stavbe, katastrska ob¢ina 656 BREZJE
stavba 468 del stavbe 1 (ID 7142463), last dolznika Branka Ratajca do 1/1 celote,
to je stanovanje (neto tlorisne povrsine 102,90 m?, uporabne povrsine 93,50 m?)
v dvostanovanjski stavbi na naslovu Dupleska cesta 41, Maribor;

b) 6.000,00 EUR za posamezni del stavbe, katastrska ob¢ina 656 BREZJE stavba
1550 del stavbe 2 (ID 7241359), last dolznika Branka Ratajca do 1/1 celote, to je
garaza (neto tlorisne in uporabne povrsine 12,20 m®) v stanovanjski stavbi
(prizidek) na naslovu Dupleska cesta 41, Maribor.

9. Drazitelj zviSuje izklicno ceno ali trenutno najugodnejso ponudbo najmanj s
korakom drazenja (drugi odstavek 12. ¢lena Pravilnika), ki znasa za predmet pod
a) 1.000,00 EUR in pod b) 100,00 EUR.

10. Tekom spletne javne drazbe je drazitelj znotraj sistema portala e-drazbe
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

seznanjen z vsakokratno najboljSo ponudbo in s tem, ali je njegova ponudba
najboljsa (tretji odstavek 12. ¢lena Pravilnika). Po koncani spletni javni drazbi se
samodejno izdela porocilo o poteku drazbe, ki je draziteljem znotraj sistema
portala e-drazbe na voljo v anonimizirani obliki (14. ¢len Pravilnika).

Kupec mora poloziti celotno kupnino v roku 30 dni od vrocitve sklepa o domiku,
v katerem bo navedena viSina kupnine, referencna Stevilka, s katero jo mora
placati, in Stevilka racuna za nakazilo.

Ce kupec v tem roku ne poloZi kupnine, se mu poloZena var$¢ina ne vrne, ampak
razdeli v skladu s 197. in 198. ¢lenom ZIZ, sodisce pa na predlog upnika in glede
na okoli$¢ine prodaje pozove na placilo kupnine drugega oziroma naslednje
najboljse kupce, ki v to privolijo in dajo izjavo iz Cetrtega odstavka 189. ¢lena ZIZ,
ter jim dolo¢i rok za polozitev kupnine, ali pa prodajo s sklepom razveljavi in
doloc¢i novo prodajo (tretji odstavek 191. ¢lena ZIZ v zvezi s prvim odstavkom
188.a ¢lena ZI7Z).

Kupec, ki je edini upnik, je lahko oprosc¢en polozitve kupnine do viSine zneska, ki
bi mu pripadal po sklepu o poplacilu. Sodisée o predlogu upnika odloci s
posebnim sklepom (drugi odstavek 191. ¢lena ZIZ v zvezi s prvim odstavkom
188.a ¢lena ZIZ).

Varséina:

Spletne javne drazbe se smejo udeleziti le tisti, ki najpozneje tri delovne dni pred
drazbo, to je do vklju¢no 6. 1. 2026, polozijo varséino (prvi odstavek 185. ¢lena
Z1Z v zvezi s prvim odstavkom 188.a ¢lena ZIZ). To velja tudi za tiste, ki imajo
zakonito ali vknjizeno pogodbeno predkupno oziroma odkupno pravico na
nepremicnini, ki je predmet izvrsbe.

Zainteresiranemu kupcu se ob prijavi na spletno javno drazbo znotraj sistema

portala e-drazbe posreduje viSina varscine, referenc¢na Stevilka, s katero jo mora

placati, in Stevilka racuna za nakazilo varséine (Cetrti odstavek 8. clena
Pravilnika).

Varséina znasa desetino ugotovljene vrednosti nepremicnine (Cetrti odstavek
185. ¢lena ZIZ v zvezi s prvim odstavkom 188.a ¢lena ZIZ), to je v znesku:

a) 11.990,00 EUR za posamezni del stavbe, katastrska obc¢ina 656 BREZJE
stavba 468 del stavbe 1 (ID 7142463), last dolznika Branka Ratajca do 1/1 celote,
to je stanovanje (neto tlorisne povrSine 102,90 m®, uporabne povrsine 93,50 m?)
v dvostanovanjski stavbi na naslovu Dupleska cesta 41, Maribor;

b) 720,00 EUR za posamezni del stavbe, katastrska obc¢ina 656 BREZJE stavba
1550 del stavbe 2 (ID 7241359), last dolznika Branka Ratajca do 1/1 celote, to je
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17.

18.

19.

20.

21.

22,

23.

24.

garaza (neto tlorisne in uporabne povrS§ine 12,20 m?®) v stanovanjski stavbi
(prizidek) na naslovu Dupleska cesta 41, Maribor.

Plac¢ana varséina se kupcu vra¢una v kupnino.

Varséine so oproSceni upnik, na cigar predlog je sodisée dovolilo izvrsbo, in
zastavni upnik oziroma upnik zemljiSkega dolga, ¢e njihove terjatve dosegajo
vars¢ino in c¢e se da glede na njihov vrstni red in ugotovljeno vrednost
nepremicnine varsc¢ina poravnati iz kupnine. Oprostitev placila varscine je treba
predlagati tri delovne dni pred zacetkom spletne javne drazbe (tretji odstavek
185. ¢lena ZIZ v zvezi s prvim odstavkom 188.a ¢lena ZIZ).

Ponudniki, katerih ponudbe niso bile sprejete, dobijo varséino nakazano nazaj v
15 dneh po koncu spletne javne drazbe (peti odstavek 185. ¢lena ZIZ v zvezi s
prvim odstavkom 188.a ¢lena ZIZ), in sicer na racun, iz katerega je bila varséina
placana, ali na ra¢un za nakazilo vrnjene varscine, ki so ga navedli ob prijavi na
drazbo (drugi odstavek 8. ¢lena Pravilnika).

Prijava zainteresiranega kupca in potrditev prijave:

Spletne javne drazbe se sme udeleziti le tisti, ki se prijavi najpozneje tri delovne
dni pred zacetkom drazbe (drugi odstavek 188.a ¢lena ZIZ).

Zainteresirani kupec se prijavi na spletno javno drazbo preko portala e-drazbe z
uporabo SI-PASS rac¢una (prvi odstavek 8. ¢lena Pravilnika).

Zainteresirani kupec ob prijavi na spletno javno drazbo izbere vlogo, v kateri bo
nastopal kot drazitelj (npr. kot drazitelj ali drazitelj, ki je hkrati upnik, zastavni
upnik ali upnik zemljiskega dolga, predkupni ali odkupni upravicenec), navede
racun za nakazilo vrnjene varséine, ce se razlikuje od racuna, iz katerega je bila
vars¢ina placana, in oznaci, ¢e uveljavlja oprostitev placila varscine ter prilozi
predlog za oprostitev. Za predmete, za katere veljajo posebni pogoji za nakup,
mora priloziti tudi dokumente, iz katerih izhaja, da te posebne pogoje izpolnjuje
(drugi odstavek 8. ¢lena Pravilnika).

Ce zainteresiranega kupca zastopa pooblaséenec ali zastopnik, ob prijavi na
spletno javno drazbo pred izbiro vloge, v kateri bo nastopal zastopani drazitelj,
oznaci zastopstvo ter poleg prilog, navedb in oznacb, navedenih v prejSnjem
odstavku, prilozi pooblastilo ali potrdilo o zastopstvu. Ce upnika kot
zainteresiranega kupca zastopa pooblaséenec zadoséa navedba, da je bilo
pooblastilo dano in v kak§nem obsegu (tretji odstavek 8. ¢lena Pravilnika).

Ce Zeli na spletni javni drazbi predmet prodaje kupiti ve¢ zainteresiranih kupcev

skupaj, prijavo na spletno javno drazbo opravi samo eden izmed njih in prijavi
prilozi dokumente, iz katerih izhaja, v kaksnih delezih bodo zainteresirani kupci
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25.

26.

27.

28.

pridobili predmet prodaje, in pooblastilo, da bo na spletni javni drazbi sodeloval
tudi vimenu ostalih zainteresiranih kupcev (Sesti odstavek 8. ¢lena Pravilnika).

Sodisée po pregledu prijave na spletno javno drazbo in preveritvi placila varscine
zainteresiranega kupca njegovo prijavo potrdi ali zavrne, o demer je
zainteresirani kupec obveSéen znotraj sistema portala e-drazbe. Pri zavrnitvi
prijave se navede razlog zavrnitve (9. ¢len Pravilnika).

Po potrjeni prijavi se drazitelju znotraj sistema portala e-drazbe dodeli enoli¢ni
znak, s katerim anonimno sodeluje pri izbrani spletni javni drazbi (10. ¢len
Pravilnika).

Predkupna in odkupna pravica:

Kdor ima zakonito ali vknjizeno pogodbeno predkupno oziroma odkupno pravico
na nepremicnini, ki je predmet izvrsbe, ima prednost pred najugodnejsim
ponudnikom, ¢e v dolo¢enem roku po koncani spletni javni drazbi izjavi, da
kupuje nepremic¢nino pod enakimi pogoji in ¢e najpozneje tri delovne dni pred
drazbo polozi varsc¢ino (prvi odstavek 182. ¢lena ZIZ v zvezi s prvim odstavkom
188.a ¢lena ZIZ). Ce predkupni oziroma odkupni upravi¢enec izkoristi svojo
pravico, ima najboljsi ponudnik pravico po prejemu obvestila ponuditi vi§jo ceno
(Cetrti odstavek 182. ¢lena ZIZ v zvezi s prvim odstavkom 188.a ¢lena ZIZ).

Ce je kot drazitelj prijavljen predkupni ali odkupni upraviéenec in njegova
ponudba ob koncu spletne javne drazbe ni najugodnejsa, ter v primeru, ko je
njegova ponudba ob koncu spletne javne drazbe najugodnejsa, a obstajajo Se
drugi prijavljeni predkupni ali odkupni upravicenci, so prijavljeni predkupni ali
odkupni upraviéenci znotraj sistema portala e-drazbe takoj po koncu spletne
javne drazbe pozvani, da se v 10 minutah po koncani spletni javni drazbi izjavijo,
¢e kupujejo predmet prodaje pod enakimi pogoji. Ce nihée od prijavljenih
predkupnih ali odkupnih upravi¢encev v navedenem roku znotraj sistema portala
e-drazbe ne uveljavlja predkupne ali odkupne pravice, se spletna javna drazba
konéa z objavo poroéila o poteku drazbe. Ce kdo od prijavljenih predkupnih ali
odkupnih upraviéencev v navedenem roku znotraj sistema portala e-drazbe
uveljavlja predkupno ali odkupno pravico, se po preteku tega roka objavi
porocilo o poteku spletne javne drazbe z obvestilom, da drazba Se ni konéana, saj
se bo zaradi uveljavljanja predkupne ali odkupne pravice nadaljevala med
najugodnej$§im ponudnikom ter predkupnim ali odkupnim upravicencem,
vendar ne kot spletna javna drazba (13. ¢len Pravilnika). O tem nadaljevanju
drazbe bo najugodnejSega ponudnika ter tiste predkupne ali odkupne
upravicence, ki so v navedenem roku uveljavljali predkupno ali odkupno pravico,
obvestilo sodisce.

Splosni pogoji:
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29.

30.

31.

32.

33:

34.

Na spletni javni drazbi lahko sodelujejo pravne in fiziéne osebe, ki po veljavnih
predpisih imajo pravico pridobivati nepremic¢nine v Republiki Sloveniji. Kupec
ne more biti dolznik, sodnik, izvrsitelj ali kdo, ki uradno sodeluje pri prodaji
(187. ¢len ZIZ v zvezi s prvim odstavkom 188.a ¢lena Z1Z).

Ce upnik ali z njim povezana oseba (po 200.b ¢lenu ZIZ) kupi nepremic¢nino za
ceno, ki je nizja od ugotovljene vrednosti po 178. ¢lenu ZIZ, in pridobljena
kupnina ne bi zadostovala za popolno poplaédilo tega upnika, se pri poplacilu tega
upnika, ne glede na dejansko visino kupnine, $teje, da je upnik poplacan do
viSine ugotovljene vrednosti nepremicnine (200.a ¢len ZIZ). V takem primeru
mora po konéani spletni javni drazbi najugodnejsi ponudnik podati izjavo, ali je z
upnikom povezana oseba (Cetrti odstavek 189. ¢lena ZIZ v zvezi s prvim
odstavkom 188.a ¢lena ZIZ). Ce najugodnejsi ponudnik te izjave ne poda, lahko
sodisce na predlog upnika in glede na okolis¢ine prodaje domakne nepremic¢nino
drugemu oziroma naslednjemu najboljSemu kupcu, ki v to privoli in da izjavo iz
Cetrtega odstavka 189. ¢lena ZIZ, ali pa prodajo s sklepom razveljavi (deveti
odstavek 189. ¢lena ZIZ v zvezi s prvim odstavkom 188.a ¢lena ZIZ). Izjava se
poda kot pisna vloga, bodisi v fizi¢ni obliki, ki je napisana ali natisnjena in
lastnoroéno podpisana, bodisi v elektronski obliki, ki je podpisana =z
elektronskim podpisom, ki je enakovreden lastnoroénemu podpisu. Vloga v
fiziéni obliki se poslje po posti, z uporabo sredstev komunikacijske tehnologije ali
izro¢i neposredno Okrajnemu sodi§¢u v Mariboru, Cafova ulica 1, 2508 Maribor,
v enem izvodu. Vloga v elektronski obliki se poslje po elektronski poti
informacijskemu sistemu sodstva, v enem izvodu.

Ogled predmeta prodaje:

Sodisce tistemu, ki se zanima za nakup nepremic¢nine, na njegovo zahtevo in
stroske dovoli, da si jo ogleda (prvi odstavek 176. ¢lena ZIZ v zvezi s prvim
odstavkom 188.a ¢lena Z17).

Zahtevo za dovolitev ogleda je potrebno vloziti na sodiSce najpozneje do 8. 12.
2025.

Cas, v katerem mora dolznik dopustiti ogled, se doloéi v ponedeljek, dne 15. 12.
2025 od 16.00 do 18.00 ure, ali v drugem casu po predhodnem dogovoru med
dolznikom in predlagateljem ogleda.

Ce tistemu, ki mu je sodis¢e izdalo odredbo o dovolitvi ogleda nepremicnine,
dolznik kljub temu ne dopusti ogleda ali v primeru drugih utemeljenih razlogov,
se ogled lahko opravi v navzoénosti izvrSitelja, ki lahko tudi nasilno odpre
zaklenjene prostore dolznika, ¢e dolznik ni navzo¢ ali prostorov noce odpreti, da
se opravi dovoljeni ogled nepremicénine. Sodisée dolodi izvrSitelja, ki si ga izbere
tisti, ki mu je sodisce izdalo odredbo o dovolitvi ogleda nepremicénine, na njegove
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stroske in na poseben predlog, ki ga je potrebno vloziti najpozneje naslednji
delovni dan po neuspelem ogledu.

PRAVNI POUK:

Zoper odredbo ni pravnega sredstva (deveti odstavek 9. ¢lena ZI1Z).

Maribor, 18. november 2025
Okrajni sodnik svétnik:

Mag. Jaka Kranjcéevic¢
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