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Na osnovi določil 43. člena Statuta občine Hrastnik (Uradni vestnik Zasavja št. 28/17), določil 

Poslovnika o delu Nadzornega odbora Občine Hrastnik (UVZ št. 28/15) ter Terminskega programa 

dela Nadzornega odbora Občine Hrastnik v letu 2023, je bil na 2. redni seji Nadzornega odbora 

Občine Hrastnik, dne 25. 10. 2023, sprejet sklep o izvedbi pregleda menjave parcel med občino in 

Rudisom (Novi dom - Novi log) – stanovanjski objekt pod zdravstvenim domom, na mestu nekdanjega 

vrtca.  

 
 

POROČILO 
O OPRAVLJENEM NADZORU 

 
 

Na osnovi sklepa, sprejetega na 2. redni seji Nadzornega odbora Občine Hrastnik, je bil opravljen 

pregled menjave parcel med občino in Rudisom (Novi dom - Novi log) – stanovanjski objekt pod 

zdravstvenim domom, na mestu nekdanjega vrtca. 

Poročilo je dokončni akt Nadzornega odbora Občine Hrastnik.  

 

Nadzorni odbor v sestavi:  

- Nuša Gregorčič, predsednica  

- Vesna Grešak, podpredsednica 

- Gregor Šergan, član 

- Darko Šurina, član 

- Bojan Klenovšek, član 

- Jana Grum, članica 

- Diana Dević, članica  

 

Poročevalca:  

- Darko Šurina 

- Vesna Grešak  

 
Ime nadzorovanega organa:  

Pregled menjave parcel med občino in Rudisom (Novi dom - Novi log) – stanovanjski objekt pod 

zdravstvenim domom, na mestu nekdanjega vrtca. 

 

Prejeta in pregledana dokumentacija: 

a. Elaborat ocenjevanja vrednosti nepremičninskih pravic za potrebe prodaje (za ID 1855 Hrastnik 

mesto: stavba št. 941, 946, 1429 in za ID 1855 Hrastnik mesto: parcela št. 1022/1, 1024/4) št. 009-

22, februar 2022, 

b. Poročilo o oceni tržne vrednosti zemljišča parcel št. 770/1, 771 in 772 vse k.o. 1855 Hrastnik-

mesto, februar 2022, 
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c. Zaprosilo za objavo namere na občinski spletni strani (e-sporočilo) z dne 15. 4. 2022, 

d. Menjalna pogodba med Občino Hrastnik in podjetjem Rudis d.o.o št. 478-0038/2022 z dne 31. 5. 

2022, 

e. Menjalna pogodba med Občino Hrastnik in podjetjem Rudis d.o.o. 478-0038/2022 z dne 31. 5. 

2022 (overjena), 

f. Odločba FURS o odmeri davka na promet nepremičnin št. DT 4236-24056/2022-2 (15-120-00) z 

dne 9. 6. 2022 in Potrdili o bremenitvi podračuna Občine Hrastnik,  

g. Sklep Okrajnega sodišča Jesenice o vpisu v zemljiško knjigo št. Dn 135096/2022 z dne 1. 7. 2022, 

h. Zapisnik o izročitvi in prevzemu nepremičnin z dne 6. 9. 2022, 

i. Poročilo o realizaciji letnega načrta ravnanja s stvarnim premoženjem Občine Hrastnik za leto 

2022 s 5. seje OS z dne 20. 4. 2023. 

 

Naknadno zaprošena in pregledana dokumentacija: 

a. Lokacijska preveritev za individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev na območju 

»Novi dom« v Hrastniku (EUP HR 122), ID 2685, 

b. Elaborat lokacijske preveritve na območju »Novi dom« (št. projekta: 212541-00). 

 

1 UVOD  

Občina Hrastnik se že leta spopada s stanovanjsko problematiko, saj stanovanj v Hrastniku in Zasavju 

močno primanjkuje, zato je hrastniška občina k reševanju te problematike aktivno pristopila. V jeseni 

2022 je investitor Rudis d.o.o. pričel z gradnjo novega bloka s štirinajstimi stanovanjskimi enotami. 

 

Nov stanovanjski blok, ki ga bo zgradilo podjetje Rudis d.o.o., bo stal na mestu, kjer je včasih stala 

stavba bivšega hrastniškega vrtca. Šlo je za objekt iz leta 1945 na Novem domu, torej v neposredni 

bližini zdravstvenega doma. 

 

Za občinsko spletno stran je 22. 6. 2022 župan Marko Funkl povedal naslednje: »Občina Hrastnik in 

investitor Rudis sta v preteklih mesecih pravno uredila zamenjavo dveh zazidljivih parcel, pri čemer je 

občina pridobila parcelo na Novem logu, na kateri bomo zgradili prepotrebna dodatna parkirna 

mesta, podjetje Rudis pa parcelo na Novem domu. Ker je obstoječa stavba na Novem domu v tako 

slabem gradbeno-tehničnem stanju, da obnova ni smiselna oziroma niti ni možna, bo investitor objekt 

porušil in zgradil večstanovanjski objekt.« 

 

»Večstanovanjski blok bo imel 14 bivalnih enot različnih velikosti in pripadajoča parkirna mesta. 

Zasnovan bo kot sodoben, energetsko varčen objekt, ki bo olepšal podobo tega dela Hrastnika, kjer 

sicer prevladuje pozidava iz šestdesetih in sedemdesetih let prejšnjega stoletja. Nova stavba se bo, 

kljub sodobnemu oblikovanju, še vedno spajala z okoliško pozidavo, hkrati pa bo v oblikovalskem 

smislu sledila novim trendom in bo predstavljala odmik od arhitekture tega območja iz časa 

socializma. Stavba bo sodobna, visoko energetsko učinkovita in bo omogočala kakovostno bivanje.« 
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2 UGOTOVITVENI DEL: 

a. Elaborat ocenjevanja vrednosti nepremičninskih pravic za potrebe prodaje (za ID 1855 Hrastnik 

mesto: stavba št. 941, 946, 1429 in za ID 1855 Hrastnik mesto: parcela št. 1022/1, 1024/4) št. 

009-22, izdelan v podjetju NR-BIRO (Niko Rostohar s.p.), februarja 2022. 

 

Na naslovni strani Elaborata je razvidno, da je Elaborat izdelalo podjetje NR-BIRO, ki se ukvarja z 

gradbenimi nadzori, vodenjem izgradnje objektov in ocenjevanjem nepremičnin. Ocenjevalec parcel 

in stavb ter podpisnik elaborata je Niko Rostohar, inž. gradb. in obsega 92 strani. 

 

Tržna vrednost nepremičninskih pravic na dan 18. 2. 2023 je na podlagi izdelanega elaborata znašala 

80.176,00 EUR.  

 

V poročilu je zapisano, da je predmetni elaborat ocene vrednosti nepremičnine lahko razumljiv in 

uporaben le kot celotno poročilo, in ker sta poročevalca sprva v pregled prejela le prvo (naslovno 

stran)  in 10. stran (vrednost nepremičnin) elaborata sta zaprosila za kopijo celotnega poročila, da se 

ga je lažje razumelo kot celoto. 

 

Opis lokacije, soseske in statistični podatki so opisani na strani 14 »Obravnavana nepremičnina je 

locirana v naselju Hrastnik. Dostop do objekta je urejen po asfaltirani cesti, ki obenem na eni strani 

meji na objekt na drugi pa objekt meji na zazidane in nezazidane površine. Ugodna je bližina vseh 

infrastrukturnih objektov, ki so pomembni za ugodno bivanje. Komunalna opremljenost obravnavane 

nepremičnine je na solidnem, saj so dostopi asfaltirani, urejena je ulična razsvetljava ter pešpoti. 

Mikro okolje je mirno brez bližine industrije ter podobnih dejavnikov, ki negativno vplivajo na prijetno 

bivanje na določeni lokaciji. V soseski in njeni bližini se nahajajo objekti osnove oskrbe in storitev: 

trgovine osnovne preskrbe, pošta, tržnica z lokali, trgovine srednje in dolgoročne oskrbe, vrtec, 

Zdravstveni dom, kulturna ustanova, kino, trgovine, banka, objekt lokalne skupnosti in Občine. 

Osnovno šolski centri, bogoslužni objekt in kompleks športno rekreacijskih površin in večnamenska 

dvorana. Vsi ti objekti se nahajajo v radiusu 0,10 - 0,50 km od samega središča naselja-soseske tako, 

da so vsi dostopni z uporabo motornih vozil. Območje je glede kolektivne komunalne rabe opremljeno 

z dostopom preko javne ceste z urejenim enostranskim hodnikom za pešce, zadostnim številom 

parkirnih površin ter javno razsvetljavo. V pogledu kolektivne komunalne opremljenosti je soseska 

opremljena z javnim vodovodnim in hidrantnim omrežjem, javnim kanalizacijskim omrežjem, 

vročevodnim in plinovodnim omrežjem ter električnim in telekomunikacijskim omrežjem.« 

 

Na strani 27 Elaborata je zapisano, da »smo po marčevski oživitvi (predvideno za leto 2021, ker je bilo 

poročilo izdano v februarju 2022) nepremičninskega trga bili priča pospešeni rasti cen stanovanj in 

hiš. V prvem polletju 2021 so se tako v primerjavi z drugim polletjem leta 2020 cene  stanovanjskih 

nepremičnin zvišale za okoli 8 odstotkov, kar je pomenilo najvišjo polletno rast cen od časov pred 

krizo nepremičninskega trga leta 2008.« 

 

Nadalje na straneh 36 in 37 poročilo govori o tem, da je na splošno v Sloveniji v zadnjih treh letih 

prisoten močan trend rasti trga zemljišč za gradnjo stanovanjskih stavb, ki je bil začasno prekinjen le v 
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prvi polovici leta 2020, ko je bila prvič razglašena epidemija COVID-19 in je bilo nekaj časa trgovanje z 

nepremičninami praktično onemogočeno. V prvem polletju 2021 se je število prodaj zemljišč za 

gradnjo stanovanjskih stavb v primerjavi s prvim in drugim polletjem 2020 povečalo na vseh 

obravnavanih analitičnih območjih. Prav na vseh obravnavanih območjih je bilo v prvem polletju 2021 

število prodaj zemljišč za gradnjo stanovanjskih stavb občutno večje kot v »normalnem« prvem 

poletju 2019, kar kaže na izjemno stanovanjsko gradbeno ekspanzijo, ki je primerljiva s tisto pred 

krizo leta 2008. 

 

»Rast cen zemljišč za gradnjo stanovanjskih stavb od leta 2015 je bila več ali manj podobna rasti cen 

stanovanjskih hiš, kar je razumljivo, saj gre za konkurenčni povpraševanji, povpraševanje po zemljiščih 

za gradnjo družinskih hiš pa praviloma predstavlja ogromno večino povpraševanja po zazidljivih 

zemljiščih. V primerjavi s prvim polletjem 2015 so bile cene zemljišč za gradnjo stanovanjskih stavb na 

ravni države v letošnjem prvem polletju višje za okoli 30 odstotkov. Najbolj so zrasle po prvem valu 

epidemije v drugem polletju 2020, ko se je zaradi visokih cen stanovanjskih nepremičnin 

povpraševanje po zazidljivih zemljiščih v največjih mestih ob zelo omejeni ponudbi še povečalo,« str. 

42 omenjenega Elaborata.  

 

Izračun tržne vrednosti nepremičninskih pravic na dan 18. 2. 2023: 

 

UPORABLJENA METODA INDIKATOR EUR PONDER % VREDNOST v EUR 

NEPOSREDNE TRŽNE PRODAJE - NTP 105.529,00 € 55,00 58.040,95 € 

NABAVNO VREDNOSTNA METODA-NVM 65.050,00 € 40,00 26.020,00 € 

METODA DONOSOV 161.318,00 € 5,00 8.065,90 € 

SKUPAJ:  = 100,00 92.126,85 €  

Rušenje objekta:   - 11.950,00 € 

TRŽNA VREDNOST:   80.176,85 € 

ZAOKROŽENA TRŽNA VREDNOST:   80.176,00 € 

 

b. Poročilo o oceni tržne vrednosti zemljišča parcel št. 770/1, 771 in 772 vse k.o. 1855 Hrastnik-

mesto, izdelano v podjetju Cenitve Žnidaršič d.o.o. v februarju 2022 

 

Poročilo o ceni tržne vrednosti Rudisovih zemljišč je izdelal cenilec Milan Žnidaršič, dipl. inž. gradb, in 

sicer tudi v februarju 2022 in obsega 13 strani. 

Cenitveno poročilo podjetja Rudis na strani 6 vsebuje SPLOŠNE OMEJITVENE POGOJE IN 

PREDPOSTAVKE. 7. in 8. alineja določata, da je poročilo avtorsko delo, in se prepoveduje kopiranje, 

objava dela ali celote poročila oziroma na splošno se je prepovedano sklicevati na poročilo ali na 

vsebovane zneske brez pisne odobritve ocenjevalca.  

 

Poročevalca sta zato dne 14. 12. 2023 s strani pravne službe podjetja Rudis d.o.o. Trbovlje pridobila 

za potrebe Nadzornega odbora Občine Hrastnik soglasje za vpogled/uporabo cenitve za parcelo. št. 

770/1, 771 in 772, vse k.o. 1855 Hrastnik-mesto. 
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Pri oblikovanju končne poštene vrednosti zemljišča je ocenjevalec upošteval izračunano vrednost po 

uporabi zemljišča za vrstno stanovanjsko gradnjo 80 % in 20 % izračunano vrednost, da se zemljišče 

uporabi za parkirišče. 

Izračun: 

(88.400,00 EUR x 0,80) + (83.000,00 EUR x 0,20) = 87.320,00 EUR 

 

V poročilu piše, da cenilec ob upoštevanju vseh navedenih podatkov in analiz, hkrati s 

predpostavkami in omejitvenimi pogoji ter predvsem ob upoštevanju trenutnih tržnih razmer 

ocenjuje, da znaša na dan 23. 2. 2022 poštena tržna vrednosti predmetne nepremičnine parcel št. 

770/1, 771 in 772 vse v k.o. 1855 Hrastnik, opredeljene za namensko stanovanjsko rabo 87.320,00 

EUR. 

 

c. Poročilo o realizaciji letnega načrta ravnanja s stvarnim premoženjem Občine Hrastnik za leto 

2022 s 5. seje OS z dne 20. 4. 2023 sta poročevalca prejela na 10. straneh.  

 

V Poročilu o realizaciji letnega načrta ravnanja s stvarnim premoženjem, ki je del Zaključnega računa 

proračuna Občine Hrastnik za leto 2022 je na peti strani (v originalu str. 581) – Obrazec 2a: Načrt 

razpolaganja z zemljišči, kjer je lastnik Občina Hrastnik, bodoči lastnik pa bo postala fizična oseba – 

pod zaporedno številko 10 (št. zadeve 478-0038/2022) zapisano pod »realizacija v eur«, da se bosta 

parceli št. 1024/4 in 1022 (del) v velikosti cca. 1475 m2 menjali.  

 

d. Lokacijska preveritev za individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev na območju 

»Novi dom« v Hrastniku (EUP HR 122), ID 2685 z dne 3. 2. 2022, predstavljen na 23. redni seji 

Občinskega sveta Občine Hrastnik, ki je potekala 10. 2. 2022 s pričetkom ob 17. uri in Elaborat 

lokacijske preveritve na območju »Novi dom« (št. projekta: 212541-00), ki ga je izdelalo 

podjetje Savaprojekt d.d. iz Krškega 

 

Lokacijska preveritev za individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev na območju 

»Novi dom« v Hrastniku je bila predstavljena pod 3. točko 23. redne seje Občinskega sveta Občine 

Hrastnik, in sicer s strani Damjane Pirc, ki je pooblaščena občinska urbanistka.  

 

Iz zapisnika 23. redne seje občinskega sveta Občine Hrastnik, ki je potekala 10. 2. 2022 je razbrati, da 

je to točko obravnaval tudi Odbor za varstvo okolja, urejanje prostora in infrastrukturo. Poročilo 

odbora naj bi bilo svetnikom tudi posredovano.  

 

Občinski svet je soglasno sprejel naslednji sklep, in sicer Sklep o preveritvi za individualno odstopanje 

od prostorskih izvedbenih pogojev na območju »NOVI DOM« v Hrastniku (EUP HR 122), ID 2685. 

 

Nadalje je iz Elaborata lokacijske preveritve na območju »Novi dom« (št. projekta: 212541-00) 

mogoče razbrati, kaj je bil predmet lokacijske preveritve. Na strani 3 pod 4. ročko je zapisano: »Na 

območju ulice Novi dom v Hrastniku, v neposredni bližini zdravstvenega doma, lekarne, policijske 

postaje Hrastnik in večstanovanjskih ter enostanovanjskih stavb, stoji dotrajan večnamenski objekt iz 

leta 1945. Občina Hrastnik namerava, v sodelovanju z zasebnim investitorjem, obstoječi objekt 
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porušiti in zgraditi nov večstanovanjski objekt. Obstoječa stavba je namreč v tako slabem gradbeno 

tehničnem stanju, da obnova ni smiselna oziroma niti ni možna. Investitor želi namesto obstoječe 

stavbe zgraditi novo večstanovanjsko stavbo, ki bo zasnovana kot objekt z visoko energetsko 

učinkovitostjo. Ta za svoje delovanje z zelo majhno količino energije potrebuje kompaktno zasnovo, z 

dobrim razmerjem med ogrevanim volumnom in površino toplotnega ovoja. 

Zato je načrtovana večstanovanjska stavba predvidena brez mansarde in z ravno streho, medtem ko 

veljavni Odlok o Občinskem prostorskem načrtu (OPN) Občine Hrastnik (Uradni vestnik Zasavja, št. 

2/16) na tem območju predpisuje dvokapnico. 

Zaradi navedenega se skladno s 129. členom Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, št. 61/17) 

predlaga individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev glede oblike strehe za dosego 

gradbenega namena prostorskega izvedbenega akta.« 

 

6. točka na strani šest, omenjenega elaborata, govori o mnenjih nosilcev urejanja prostora: »Občina 

Hrastnik je glede Elaborata lokacijske preveritve pridobila pozitivna mnenja naslednjih nosilcev 

urejanja prostora, ki bi glede na svoje delovno področje lahko imeli nanj pripombe, in sicer: 

 

- Ministrstvo za okolje in prostor, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja, Dunajska cesta 48, 

1000 Ljubljana, številka: 35038-250/2021-2550-6, z dne: 10. 1. 2022, 

- Javno podjetje Komunala Hrastnik d.o.o., Cesta 3. julija 7, 1430 Hrastnik, številka 620/2021-ge, z 

dne: 6. 12. 2021, 

- Občina Hrastnik, Oddelek za prostor, okolje in gospodarske javne službe, številka: 370-0070/2021, 

z dne: 28. 12. 2021,  

- Elektro Ljubljana, podjetje za distribucijo električne energije d.d., Slovenska cesta 26, 1000 

Ljubljana, 69468/21/DA/BČ, z dne 30. 11. 2021. 

 

Ostali nosilci niso bili pozvani k mnenju, saj območja lokacijske preveritve ne tangirajo.« 

 

V sedmi točki na 7. strani Elaborata je omenjeno sodelovanje z javnostjo, in sicer: »Občina Hrastnik je 

Elaborat lokacijske preveritve javno razgrnila za 17 dni, in sicer v času od 14. januarja do vključno 30. 

januarja 2022, v času uradnih ur v prostorih Občine Hrastnik, Pot Vitka Pavliča 5, 1430 Hrastnik, na 

Oddelku za okolje in prostor in na spletni strani Občine Hrastnik. 

Javnost je bila o razgrnitvi obveščena z javnim naznanilom objavljenim na spletni strani in oglasni 

deski Občine Hrastnik ter na stalnih plakatnih mestih. Občina Hrastnik je lastnica vseh zemljišč, ki so 

predmet lokacijske preveritve in sosednjih zemljišč, ki mejijo na območje lokacijske preveritve, zato 

Občina Hrastnik ni skladno s sedmim odstavkom 131. člena ZUreP-2 obveščala lastnikov zemljišč, saj 

je kot pripravljavka lokacijske preveritve seznanjena z njeno vsebino. V času javne razgrnite Občina 

Hrastnik ni prejela nobene pripombe oz. pobude.« 

 

3 ZAKLJUČKI NADZORA: 

Poročevalca sta nakladno preučila tudi Prostorski portal Republike Slovenije, kjer so javno objavljene 

cenitve zemljišč in nepremičnin. 
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3.1 OBČINA HRASTNIK:  

Parcela št. 1022/1 – vrednost parcele na dan 31. 3. 2017 iz podatkov Prostorskega portala RS znaša 

130.722,00 EUR. 

 

Vir: Prostorski portal Republike Slovenije 

 

Parcela št. 1024/4 – vrednost parcele na dan 31. 3. 2017 iz podatkov Prostorskega portala RS znaša 

20.591,00 EUR. 

 

Vir: Prostorski portal Republike Slovenije 

 

Skupna vrednost parcel št. 1022/1 in št. 1024/4 na dan 31. 3. 2017 tako znaša 151.313 EUR, kar je za 

71.137,00 EUR več, kot je bila ocenjena vrednost izdelana v podjetju NR-BIRO (Niko Rostohar s.p.) v 

februarju 2022. 

 
3.2 RUDIS D.O.O. 

Parcela št. 770/1 – vrednost parcele na dan 31. 3. 2017 iz podatkov Prostorskega portala RS znaša 

40.009,00 EUR. 
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Vir: Prostorski portal Republike Slovenije 

 
Parcela št. 771 – vrednost parcele na dan 31. 3. 2017 iz podatkov Prostorskega portala RS znaša 

29.463,00 EUR. 

 
 

 
Parcela št. 772 – vrednost parcele na dan 31. 3. 2017 iz podatkov Prostorskega portala RS znaša 

1.522,00 EUR. 

 
Vir: Prostorski portal Republike Slovenije 

 

Skupna vrednost parcel št. 770/, 771 in 772 na dan 31. 3. 2017 tako znaša 70.994 EUR, kar je za 

16.326,00 EUR manj, kot je bila ocenjena vrednost izdelana v podjetju Cenitve Žnidaršič d.o.o. v 

februarju 2022. 

 
Prostorski portal Republike Slovenije prikazuje arhivske posplošene vrednosti nepremičnin, ki so 

izračunane po stari metodologiji, veljavni do 31. 3. 2020. Posplošene vrednosti nepremičnin odražajo 

razmere na trgu na dan 31. 3. 2017, zato sta cenilca preverila še uradne podatke GURS-a še za 

kasnejša leta. 

 



 Pot Vitka Pavliča 5 T 03 56 54 350 W hrastnik.si 

 1430 Hrastnik F 03 56 54 369 E obcina.hrastnik@hrastnik.si 

9 

 

Primerjava cenitev parcel po datumih: 

 

DATUM CENITVE 31.03.2017 14.05.2022 27.12.2022 13.04.2023 7.07.2023 

št. parcele  OBČINA HRASTNIK 

1022/1  2.265,90 € 6.600,00 € 6.600,00 € 10.100,00 €  Ni podatka 

1024/4  3.750,94 € 8.870,00 € 8.870,00 € 10.300,00 €  Ni podatka 

št. parcele RUDIS D.O.O. 

770/1  3.466,80 € 4.180,00 € 4.180,00 € Ni podatka 4.180,00 € 

771 1.776,60 € 2.160,00 € 2.160,00 € Ni podatka 2.160,00 € 

772 1.522,00 € 5.420,00 € 5.420,00 € Ni podatka 5.420,00 € 

 
Vir: GURS 

 
Primerjava je narejena samo za parcele, ker podatki o delih stavb od 31. 3. 2017 dalje niso bili več na 
voljo. 
 
Cena Občinskih parcel se je od 31. 3. 2017 (6.016,84 EUR) v primerjavi s 13. 4. 2023 (20.400,00 EUR) 
zvišala za 14.383,16 EUR. 
 
Cena Rudisovih parcel se je od 31. 3. 2017 (6.765,40 EUR) v primerjavi s 7. 7. 2023 (11.760,00 EUR) 
zvišala za 4.994,60 EUR. 

 

4 SKLEP: 

V letu 2022 se je na slovenskem nepremičninskem trgu nadaljevala visoka rast cen nepremičnin. 

Cene stanovanj so v primerjavi z letom 2021 nominalno zrasle za 19 odstotkov, cene zemljišč za 

gradnjo stanovanjskih stavb pa za 17 odstotkov. O tem govori tudi Poročilo o slovenskem 

nepremičninskem trgu za leto 2022, ki je bilo 31. 3. 2023 javno objavljeno na spletni strani gov.si.  

 

Glede na upad števila transakcij, rekordne cene nepremičnin in manjše povpraševanje po zazidljivih 

zemljiščih se zdi, da je bil v Sloveniji že v prvi polovici leta 2022 dosežen vrh nepremičninskega cikla in 

smo prešli v fazo upočasnitve oziroma ohlajanja trga. Cenitveno poročilo je bilo izdelano v februarju 

2022, kar predstavlja prvo polovico leta 2022. 

 

Ugotavljamo, da cenitev parcel Občine Hrastnik ni bila korektna, ker sta bili ti dve zemljišči več 

vredni, kot je bilo navedeno v cenitvenem zapisniku.  

Poročevalca menita, da bi občina morala najprej cene parcel preveriti na uradnem Prostorskem 

portalu Republike Slovenije, kjer bi se iz uradnih evidenc ugotovila okvirna vrednost le-teh.  

Nesprejemljivo je, da je ocenjena vrednost občinskih parcel cenilca za 88,726 % nižja od cenitve iz 

uradnih evidenc Prostorskega portala Republike Slovenije, če je javno znano, da so cene nepremičnin 

rasle, kar je tudi večkrat omenjeno v cenilnem poročilu.  
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Rudisove parcele so bile višje ocenjene za 22,9963 % od ocenjenih vrednosti nepremičnin na 

Prostorskem portalu Republike Slovenije. 

Torej se je cenilec, ki je ocenjeval parcele podjetja Rudis d.o.o. držal načela rasti cen nepremičnin oz. 

zazidljivih parcel, cenilec občinskih parcel pa tega dejavnika očitno ni upošteval.  

Poročevalca je prav tako zmotilo dejstvo, da je cenilec občinskih parcel v izračunu, ki ga je navedel v 

poročilo, upošteval kot dodaten strošek »rušenje objekta,« in sicer v višini 11.950,00 EUR (izračun, 

str. 64). 

Tudi na Rudisovih parcelah stojijo: stanovanjska stavba (1855-311), ki je bila zgrajena leta 1958 in 

je v slabšem stanju, a opremljena z vso komunalno opremo in stanovanjska stavba (1855-312), ki je 

v podobnem stanju z vso komunalno opremo in stavba (1855-313), kot pomožni kmetijski objekt, ki 

je v slabšem stanju. Zapisano je, da so objekti v stanju, ki zahteva večja investicijska vlaganja in so 

ekonomsko vprašljiva.   

Ti navedeni objekti v njihovem poročilu oziroma izračunu niso nikjer zavedeni kot dodaten strošek 

za rušenje. 

Cenilec je pri vrednotenju tržne vrednosti Rudisovih parcel celo upošteval dva dodatna dejavnika za 

najpogostejšo uporabo zemljišča, in sicer, da se lahko na parceli zgradijo vrstne gradnje individualnih 

stanovanjskih stavb in za izgradnjo parkirišča za osebna in manjša servisna vozila. Narejen je tudi 

izračun na ti dve predpostavki, ki sta vrednost zemljišč zvišali. 

V Poročilu o realizaciji letnega načrta ravnanja s stvarnim premoženjem Občine Hrastnik za leto 2022 

(ki je del Zaključnega računa proračuna Občine Hrastnik za leto 2022) v rubriki »realizacija v eur« je 

bilo na občinskem svetu na 5. seji dne 20. 4. 2023, predstavljeno da bo za menjavo parcel potrebno 

doplačilo s strani občine v višini 5.000,00 EUR.  

Lokacijska preveritev za individualno odstopanje od prostorskih izvedbenih pogojev na območju 

»Novi dom« v Hrastniku (EUP HR 122), ID 2685 z dne 3. 2. 2022 in Elaborat lokacijske preveritve na 

območju »Novi dom« (št. projekta: 212541-00), ki ga je izdelalo podjetje Savaprojekt d.d. iz Krškega 

govorita o tem, da ima Občina Hrastnik namen, v sodelovanju z zasebnim investitorjem, obstoječi 

objekt porušiti in zgraditi nov večstanovanjski objekt. Poudarjeno je tudi, da parceli stojita na 

območju ulice Novi dom v Hrastniku, v neposredni bližini zdravstvenega doma, lekarne, policijske 

postaje Hrastnik in večstanovanjskih ter enostanovanjskih stavb, kar logično daje parcelam zaradi 

njune lokacijske lege višjo vrednost. Poročevalca je zmotilo to, da je sprva občina namigovala, da bo 

sama v sodelovanju z zasebnim investitorjem na teh parcelah gradila večstanovanjski objekt, kasneje 

pa se je izkazalo, da je občina parceli menjala s parcelami zasebnega investitorja. 

Poročevalca sta pripravila dva okvirna izračuna višine občinskih parcel. V izračunu sta uporabila 

vrednost parcel na podlagi cenilnega zapisnika podjetja NR-BIRO (brez stroška rušitve objekta) in 

vrednost parcel na podlagi javno objavljenih podatkov Prostorskega portala RS na dan 31. 3. 2017. Da 

bi bila izračuna kar se da realna oziroma poštena, sta poročevalca pri izračunavanju upoštevala 

odstotek višine rasti cen nepremičnin, katerega je pri izračunu uporabil cenilec Rudisovih parcel, in 
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sicer, da se je vrednost parcel zvišala za 22,9963 %. Iz obeh kalkulacij pa sta potem izračunala še 

povprečno vrednost nepremičnin.  

 št. parcel 1022/1 in 1024/4  

 

vrednost parcel na podlagi 
cenitve (brez rušitve objekta) 

vrednost parcel na 
podlagi Prostorskega 

portala RS 

koeficient 
rasti (izračun 

Rudis) 

osnovna 
vrednost 

92.126,85 € 151.313,00 € 

1,229963 preračunana 
vrednost 

113.312,62 € 186.109,39 € 

povpreček 149.711,00 € 

Iz tabele je razvidno, da bi lahko vrednost parcel na podlagi cenilnega zapisnika, ki je bil pripravljen za 

Občino Hrastnik, znašala 113.312,62 EUR, oziroma da bi lahko znašala 186.109,39 EUR na podlagi 

javno objavljen podatkov Prostorskega portala RS. Povprečna vrednost obeh izračunov znaša 

149.711,00 EUR, kar je le za 1.602,00 EUR manj, kot so bile javno objavljene cene nepremičnin na 

Prostorskem portalu RS.  

Zatorej poročevalca menita, da so bile občinske parcele bistveno višje vrednosti od Rudisovih parcel, 

pri tem pa je bila občina še oškodovana za 5.000,00 EUR, ki jih je za menjavo teh parcel plačala 

podjetju Rudis d.o.o. iz Trbovelj oziroma da bi lahko Občina Hrastnik od teh parcel iztržila bistveno 

več. Podjetje Rudis d.o.o. bi moralo doplačati Občini Hrastnik za menjavo teh parcel, kar je razvidno iz 

uradnih evidenc Prostorskega portala Republike Slovenije kot tudi iz uradnih cenilnih zapisnikov 

Občine Hrastnik in podjetja Rudis d.o.o. iz Trbovelj ter iz informativnih izračunov poročevalcev. 

Na podlagi vseh ugotovitev poročevalca predlagata, da se izvede revizija postopka menjave parcel 

med občino in Rudisom (Novi dom - Novi log) in da se opravi ponovna cenitev vseh parcel, ki so se 

menjale, in sicer z enim novoizbranim neodvisnim cenilcem. 

 

5 ODZIVNO POROČILO NADZOROVANEGA ORGANA: 

Nadzorni odbor je poslal Osnutek Poročila o nadzoru menjave parcel med občino in Rudisom (Novi 

dom - Novi log) – stanovanjski objekt pod zdravstvenim domom, na mestu nekdanjega vrtca, 

nadzorovanemu organu, tj Oddelku za razvoj, premoženjske in pravne zadeve na Občini Hrastnik. 

Nadziranec je dne 4. 7. 2024 poslal pojasnila na osnutek poročila, in sicer v dveh delih. Prvi sklop 

vsebuje pojasnila cenilca oz. ocenjevalca, ki je izdelal cenitveno poročilo oz. elaborat, drugi sklop pa 

vsebuje zaključne ugotovitve občinske uprave.  

V prvem delu pojasnila ocenjevalec Niko Rostohar, inž. gradb. pojasni, da je ocenjevanje 

nepremičnin kompleksen in zahteven postopek, ki zahteva od ocenjevalca, da opravi analize posesti 

in lokacijo nepremičnine, predvsem pa detajlno analizira nepremičnino samo preden poda končno 

oceno vrednosti nepremičninskih pravic. Nadalje cenilec našteje metode, katere je uporabljal pri 

cenitvi, in sicer: metoda tržnih primerjav – prodaj, nabavno vrednostna metoda in metoda donosov 
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(na donosu zasnovan načrt). Cenilec tudi povzame, da ocenjevanje vrednosti nepremičnin na osnovi 

množičnega vrednotenja in eventualnih revalorizacij na osnovi inflacije, povečanja vrednosti 

nepremičnin na Slovenskem trgu ni in more biti primerljivo z metodami ocenjevanja po MSOV.  

Cenilec na strani 3 Odzivnega poročila opozori, da je v poročilu kar nekaj napak in nedoslednosti, 

katere tudi pojasni (citirano): »V poročilu na strani 5 poročevalca omenjata parceli št. 10024/4 in 

1022, kateri ne obstajata. Verjetno gre za tiskarsko napako. Vendar parc. št. 1022 (pojavlja se tudi na 

strani 7 Poročila: kopija Prostorskega portala RS) v zvezi s stavbo št. 941, poročevalca pa v svojem 

poročilu navajata (stran 7) parc. št. 1022/1. iz mojega Elaborata je jasno razvidno, da je predmet 

ocenjevanja (priloga) parc. št. 1022/1 in 1024/4 ter pripadajoče stavbe na teh zemljiščih. Prav tako so 

na teh zemljiščih še stavba št. 946 in 1426.«  

Odgovor poročevalcev na pripombe: Na strani 5 Poročila o menjavi parcel je pri zapisu št. parcele 

10024/4 res prišlo do tiskarske napake, zato se je št. parcele popravila in zapisala v pravilni obliki, in 

sicer parcela št. 1024/4. Parcela št. 1022, ki je zapisana na strani 5 v obliki parcela št. 1022 (del) pa je 

zapisana pravilno, ker je številka te parcele prepisana iz Poročila o realizaciji letnega načrta ravnanja s 

stvarnim premoženjem, ki je del Zaključnega računa proračuna Občine Hrastnik za leto 2022, kar je 

tudi zapisano v besedilo. V vseh naslednjih obrazložitvah sta parceli zapisana v obliki 1022/1 in 

1024/4, tako, kot je napisal cenilec v Elaboratu.  

Poročevalca sta v izpisu podatkov Prostorskega portala RS vrednost parcele št. 1022/1 na dan 31. 3. 

2017 podala podatke samo za stavbo št. 941, ker podatki konec leta 2023, ko se je poročilo 

pripravljajo, za stavbi št. 946 in 1426 niso bili več na voljo. Poročevalca vesta, da sta bili tudi ti dve 

stavbi vključeni v cenitveno poročilo oz. Elaborat.  

Drugi sklop odzivnega poročila vključuje zaključne ugotovitve občinske uprave, ki pravijo, da je 

Občina Hrastnik s skrbnostjo izvedla postopek menjave nepremičnega premoženja in pri tem 

upoštevala določila, ki jih določajo predpisi s področja ravnanja s stvarnim premoženjem, kar 

posredno izhaja tudi iz poročila nadzornega organa, kjer nepravilnosti pri tem ni bilo ugotovljeno.  

Ker mora občina v skladu z veljavnimi predpisi naročiti in si pridobiti cenitveno poročilo, za 

nepremično premoženje, za katerega izkustveno ocenjuje, da je njegova vrednost enaka ali višja 

20.000,00 EUR, je tako na podlagi vsakoletnega javnega zbiranja ponudb, cenitev opravila z Nikom 

Rostoharjem, inž. gradb., ker ima z njim sklenjeno pogodbo o izdelavi cenitvenih poročil za izvedbo 

programov iz Letnega načrta ravnanja s stvarnim premoženjem občine.  

Občinska uprava prav tako meni, da ocenjevalec pri cenitvenem poročilu tako ne mora upoštevati 

samo podatke iz uradnih evidenc, temveč tudi dejanske podatke o legi, površini, ohranjenosti 

objekta, funkcionalnosti preverjeni na terenu samem itd. Ocenjevalčeva dolžnost je, da vse to preuči 

in preveri ter z upoštevanjem vseh standardov MSOV pripravi ocenjeno vrednost.  

Sklepna ugotovitev občinske uprave je, da je mnenje poročevalcev napačno in ni potrebe po dodatni 

reviziji cenitvenega poročila saj cenitev odraža realno tržno vrednost nepremičnega premoženja v 

dani situaciji in v danem trenutku. 
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6 MNENJE NADZORNEGA ODBORA NA ODZIVNO POROČILO NADZOROVANEGA ORGANA: 

Na podlagi vseh pojasnil iz odzivnega poročila cenilca Nika Rostoharja, inž. grad., ter mnenja občinske 

uprave, nadzorni odbor Občine Hrastnik ugotavlja, da se v celoti strinja z ugotovitvami obeh, in sicer 

da cenilec pri pripravi cenitvenega poročila ne more upoštevati zgolj podatkov iz uradnih evidenc, 

temveč mora nujno vključiti tudi dejanske podatke o legi, površini ter ohranjenosti oziroma 

funkcionalnosti objektov, kar preveri na terenu. Nadzorni odbor se prav tako strinja, da mora cenilec 

vse te podatke ustrezno preučiti in preveriti ter na podlagi Mednarodnih standardov ocenjevanja 

vrednosti (MSOV) pripraviti ustrezno ocenjeno vrednost. 

Ker pa člani nadzornega odbora nimajo zagotovila, da so bile vse metode in standardi dejansko 

uporabljeni tudi pri cenitvi zemljišč in stavb podjetja Rudis d.o.o., podajajo mnenje s pridržkom. 

Odbor namreč meni, da so bile parcele na območju Novega doma ocenjene prenizko, medtem ko so 

bile na območju Novega Loga ocenjene previsoko. 

Zaradi navedenega nadzorni odbor Občine Hrastnik nadzorovanemu organu – Občini Hrastnik, 

Oddelku za razvoj, premoženjske in pravne zadeve – podaja mnenje s pridržkom. 

  
POROČEVALCA: 

Darko Šurina  

 

 

 

 

Vesna Grešak 

 
 

 

 

 

 

VROČITI: 

1. nadzorovanemu organu – Občina Hrastnik, Oddelek za razvoj, premoženjske in pravne zadeve  
2. županu občine Hrastnik 
3. Občinskemu svetu Občine Hrastnik 

PREDSEDNICA  NO: 

Nuša Gregorčič 


