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Borut Barfic, sodni cenilec
in izvedenec

Razlagova ulica 15
5i-2000 Maribor

e: borut@caris.si
m. 031/304-804
oznaka: 105/2023

POROCILO O OCENI VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINI j

Predmet ocenjevanja vrednosti:

Stanovanjska hisa s pripadajo¢im zemljiS¢em na naslovu Mocna 9, 2231 Pernica
(ID znak: parcela 551 228/1),

nedokoncana stanovanjska hisa s pomoZnima objektoma in pripadajo¢im zemlji$¢em v k.o.
551 MOCNA, v Obcini Lenart

(ID znak: parcela 551 *45, parcela 551 228/2)
ter presezno zemlji$€e (ID znak: parcela 551 229/1, parcela 551 273/2)

OCENJENA TRZNA VREDNOST: 342.300 EUR

OCENJENA TRZNA VREDNOST — delez dolznice (Skurta Jefkaj) do 3/4 od celote:
256.700 EUR

OCENJENA TRZNA VREDNOST - delez dolZnika (Nexhat Jefkaj) do 1/4 od celote:
85.600 EUR




Razlagova ulica 15, Si-2000 Maribor

Sodni cenilec in izvedenec, mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. inZ.

Narocnik porocila
Uporabnik porocila

Datum vrednotenja
Datum porocila
Datum ogleda
Namen vrednotenja
Izvajalec

Lastnik ocenjevane
nepremicnine

Okrajno sodiéée v Lenartu, vodilna zadeva I 128/2019, pristopljena

. zadeva VL 7634/2019

Okrajno sodis¢e v Lenartu, vodilna zadeva I 128/2019, pristoplijena -
zadeva VL 7634/2019 ‘

21, 02. 2023
07. 04. 2023
21. 02. 2023
Océné \)rednosti za ném'en.sbdnega postbpka _»

mag. Borut Barli¢, sodni cenilec in izvedenec, Razlagova 15, 2000
Maribor

Vseh ocenjevanih nepremicnin: do 3/4 od celote Skurta Jefkaj, MoCna
009, 2231 Pernica i do 1/4 od celote Nexhat Jefkaj, Mocna 009, 2231
Pernica (vir: eZK, 07. 04. 2023)



Razlagova ulica 15, 5i-2000 Maribor
Sodni cenifec in izvedenec, mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. inZ.

POVZETEK POROCILA O OCENI VREDNOSTI

Izdelali smo porogilo o oceni vrednosti pravic na nepremicnini, v katerem smo ocenili trzno vrednost naslednje
nepremicnine:

Stanovanjska hisa s pripadajo¢im zemljiScem na naslovu Mocna 9, 2231 Pernica
(ID znak: parcela 551 228/1),

nedokonéana stanovanjska hisa s pomoZnima objektoma in pripadajocim zemljis¢em v k.o.
551 MOCNA, v Ob¢ini Lenart

(ID znak: parcela 551 *45, parcela 551 228/2)
ter presezno zemlji$ce (ID znak: parcela 551 229/1, parcela 551 273/2)

Predmet ocene vrednosti je stanovanjska hida s pripadajo¢im zemljiséem na naslovu Mocna 9, 2231 Pernica
(ID znak: parcela 551 228/1), nedokoncana stanovanjska hisa s pomoznima objektoma in prlpada]oam
zemljis¢em v k.0. 551 MOCNA, v Obcini Lenart (ID znak: parcela 551 *45, parcela 551 228/2) ter presezno
zemljis¢e (ID znak: parcela 551 229/1, parcela 551 273/2).

Stanovanjska hisa, stavba §t. 154, je bila zgrajena leta 1964 (iz odlocbe $t. 351-508/2021-6221-13 z
dne 17. 05. 2022 izhaja, da je bilo za stanovanjsko hiSo pridobljeno gradbeno dovoljenje leta 1964). Objekt
je masivne gradnje in je izveden v skladu s standardi v Casu izgradnje. Etaznost objekta je K + P + M; K=
klet, P= pritli¢je, M= mansarda. Stanovanjska hiSa je na dan ogleda vseljena in vzdrZevana, finalne
obdelave so izvedene v srednjem cenovnem razredu.

Nedokoncana stanovanjska hi$a, stavba t. 149, se je pricela gradnja leta 1989. Objekt je masivne gradnje.
Etaznost objekta je K + P + M; K= klet, P= pritli¢je, M= mansarda. Na dan ogleda stanovanjski objekt ni
dokoncan. Manjkajo 3e: fasada, vgradnja notranjega in zunanjega stavbnega pohistva, estrihi, finalna
obdelava sten, stropov in tlakov, vgradnja instalacij, vgradnja sanitarne opreme in ogrevalne tehnike.

Na ocenjevanem zemljié¢u, ID znak: parcela 551 228/2, stojita tudi dva pomoZna objekta. Pomozni
objekt, stavba $t. 165, je bila zgrajena leta 1976. Objekt je masivne gradnje in je izveden v skladu s
standardi v ¢asu izgradnje. EtaZnost objekta je P; P= pritlicje. V objektu je izvedena molilnica ter izveden
nadstresek. Pomoznl objekt, stavba st 173, predstavija manj§i pomoini kmetijski objekt

..........

.....

najboljsih kmetijskih zemljis¢ in parcela 229/1 — K2: obmocje drugih kmetijskih zemljiSc.
Okolica objekta je urejena, predstavljajo jo asfaltirane in ozelenjene povrsine. Teren, na katerem stojijo
objekti, je raven.

Presojanje skladnosti gradnje’:

Sodni cenilec mora v postopku ocene vrednosti nepremicnine pridobiti podatke o izdanem gradbenem in
uporabnem dovoljenju. Pri tem bi moral opaziti, ali gre za ocitno nelegalen (npr. brez gradbenega
dovoljenja) ali ocitno neskladen (npr. razlike v Stevilu etaZ ali v zunanjih gabaritih, ki so vecje od dopustnih
odstopanij, kot jih doloda 79. ¢len Gradbenega zakona (GZ-1)) ali ocitno nevaren objekt. TakSne ocitne
zaznave in opazanja je sodni cenilec dolzan razkriti v porocilu o oceni vrednosti. Kljub navedenemu sodni
cenilec ne more zaznati vseh morebitnih odstopanj od gradbenega dovoljenja, ki presegajo dovoljena
odstopanja po 79. ¢lenu Gradbenega zakona (GZ-1). Sodni cenilec tudi ne more dati izjave o skladnosti
objekta z gradbenim dovoljenjem, saj se ta presoja s tehni¢nim pregledom, kot je doloceno z 83. clenom
Gradbenega zakona (GZ-1). Prav tako se sodni cenilec ne more izreci o uporabnem dovoljenju, saj je
postopek izdaje uporabnega dovoljenja predpisan v Sestem delu Gradbenega zakona (GZ-1), od 80. Clena
naprej.

Na dan ocene vrednosti smo razpolagali z naslednjo upravno dokumentacijo:
e Lokacijsko dovoljenje, st. 350-210/87 z dne 11. 03. 1988, za graditev garaZze za osebni avto in
traktor na zemljiscu parc. st. 228/2, 228/1-del k.o. Mocna (pomoZni objekt, stavba st. 165);
o Odlocha, st. 351-508/2021-6221-13 z dne 17. 05. 2022, da ima enostanovanjski objekt, ki je
zgrajen na zemljiscu s parcelno st. 228/1, k.o. 551 Mocna, pridobljeno gradbeno dovoljenje in
uporabno dovoljenje po samem zakonu (stanovanjska hisa, stavba st. 154).

1 Strokovna razlaga, SIR*IUS, november 2018 - Presojanje skladnosti objekta s pogoji iz gradbenega dovoljenja.
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Izjava v skladu s 108. ¢l. GZ-1: v zemljiski knjigi ni vpisana zaznamba prepovedi v skladu s 108. ¢&l. GZ-1.
Za nedokoncano stanovanjsko hiSo, stavba St. 149 in pomozni objekt, stavba t. 165, na dan ocene
vrednosti nismo razpolagali z upravno dokumentacijo. V cenitvi upoStevamo ocenjen stroSek zmanjsanja za
ureditev upravne dokumentacije s stanjem v naravi za nedokoncano stanovanjsko hiso v visini 4.500 EUR
in pridobitev uporabnega dovoljenja za pomozni objekt v visini 1.200 EUR.

Fizicno in pravno je dostop urejen. Dostop do ocenjevanih nepremicnin poteka z javne asfaltirane ceste, ID
znak: parcela 551 349/2 preko parcele, ID znak: parcela 551 349/23, obe do 1/1 od celote v lasti REPUBLIKA
SLOVENIJA, Gregorciceva ulica 020, 1000 Ljubljana.

Pri pregledu zemljiskoknjiznega stanja smo ugotovili, da so na ocenjevanih nepremicninah vknjizena
bremena, kot je razvidno iz poglavja 3.1 Pregled zemljiSkoknjiznega izpiska in priloZzenih zemljiskoknjiznih
izpiskov.

V porodilu smo ocenili vrednost lastninske pravice na nepremicnini. Datum ocenjevanja vrednosti je 21. 02.
2023. Ogled nepremicnine smo opravili 21. 02. 2023.

Pri izdelavi cenitvenega porocila smo uporabili kot podlago vrednosti trzno vrednost. Trzna vrednost je
po Mednarodnem standardu ocenjevanja vrednosti (MSOV (veljavni od 31. 01. 2022), Splosni standardi
MSOV 104 - Podlage vrednosti, tocka 30.1 in 30.2) definirana 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«.

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba opisuje okolis¢ine nacina uporabe sredstva ali obveznosti.
Za razli¢ne podlage vrednosti bo morda potrebna doloCena premisa vrednosti ali pa bo dovoljenc upostevati
ve¢ premis vrednosti. V cenitvenem poroCilu upoStevamo premiso vrednosti najgospodarnej$a uporaba:
ocenjevana nepremicnina je namenjena bivanju.

Cenitveno poroCilo je izvedeno za namen sodnega postopka. Ocena vrednosti ni namenjena zavarovanemu
ali raCunovodskemu porocanju.

Glede na vrsto nepremicnine in z njo povezanih pravic na nepremicnini ter glede na namen ocenjevanja
vrednosti, smo preverili moznost uporabe vseh treh nacinov ocenjevanja vrednosti (nacin trznih primerjav,
na donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni nacin). V cenitvenem poroCilu je uporabljen in prikazan
nacin trznih primerjav.

Pri oceni vrednosti po pacinu trZnih primerjav smo imeli na razpolago podatke o prodajno — nakupnih poslih
s stanovanjskimi hisami, stavbnimi in kmetijskimi zem/jisci,

Nabavnovrednostnega nacina nismo izvedli. V skladu s standardom SPS 2 (tocka 8), Ur. I. RS, st. 48/2018,
se nabavnovrednostni nacin le redko uporablja, razen za preverjanje, ali je vrednost, ki je bila dolocena z
uporabo drugih nacinov, razumna.

Na donosu zasnovan nacin smo izvedli za pomozni objekt, stavba St. 165, saj razpolagamo z ustreznimi
podatki o najemninah podobnih objektov.

1z analize trga sledi:

e Opravili smo analizo cen stanovanjskih his, stavbnih in kmetijskih zemijis¢ na obmocju obcine Lenart in
okoliskih obcin na portalih VALUER in Nepremicnine.net.

¢ Na obravnavanem obmocju — Obcina Lenart - so prisotne izvedene transakcije s stanovanjskimi hisami

in zemljisci, prav tako se oglasujejo za prodajo. Ugotavljamo, da je nepremicninski trg na

obravnavanem obmocju manj aktiven, pri podrobni analizi posameznih izvedenih transakcij ne najdemo

primerljive nepremicnine ocenjevani nepremicnini, zato obmocje razsirimo na okolisSke obcine.

cene pepremicnin so v manjsih krajih in na slabsih lokacijah niZje za 10 do 40 %;

cene podobnih dokoncanih stanovanjskih his se gibljejo med 450 in 850 €/m?;

cene podobnih nedokoncanih stanovanjskih his se gibljejo med 180 in 550 €/m?;

cene podobnih kmetijskih zemijisc se gibljejo med 1,40 in 3,00 €/m?v lokalnem okolju.
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Konéna uskladitev ocene vrednosti je izvedena z doloditvijo uteZi posameznemu nacinu ocenjevanja
vrednosti. V izraunu upoStevamo nacin tr2nih primerjav v delezu 100 %, ki je najprimernejsa metoda za
izracun ocene vrednosti nepremicnin na aktivnem nepremicninskem trgu. Pomozni objekt, stavba 5t. 165,
ocenimo s pomocjo na donosu zasnovanega nacina. Ocenjeno vrednost poslovnih prostorov upostevamo v

.....

551 273/2, ocenimo kot presezno zemljisCe, s pomocjo metode primerljivih prodaj.

Na osnovi razpolozljivih podatkov, izvedenih nacinov ocenjevanja vrednosti, nameravane uporabe poroCila,
opravljenih analiz trga nepremiénin in upostevanih predpostavk in posebnih predpostavk smo ocenili, da
trzna vrednost pravic na nepremiénini, ki je predmet ocene vrednosti, na dan ocenjevanja znasa:

OCENJENA TRZNA VREDNOST: 342.300 EUR

OCENJENA TRZNA VREDNOST - delez dolZnice (Skurta Jefkaj) do 3/4 od celote:

256.700 EUR
OCENJENA TRZNA VREDNOST — delez dolznika (Nexhat Jefkaj) do 1/4 od celote:
85.600 EUR
Maribor, 07. 04. 2023 SODNI CENILEC IN IZVEDENEG;

N TRy

mag. Borut Barli¢, un
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Sodni cenilec in fzvedenec, mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. inZ.

1 OSNOVNI PODATKI

V spodniji tabeli je predstavljen povzetek porocila o oceni vrednosti.

Tabela 1: Predstavitev projekta cenitve

Nepremicnina — predmet
vrednotenja

Stanovanjska hi$a s pripadajo¢im zemljis¢em na naslovu Mocna 9, 2231
Pernica (ID znak: parcela 551 228/1), nedokoncana stanovanjska hisa s
pomoznima objektoma in pripadajocim zemljis¢em v k.0. 551 MOCNA, v
Ob¢ini Lenart (ID znak: parcela 551 *45, parcela 551 228/2) ter presezno
zemljisée (ID znak: parcela 551 229/1, parcela 551 273/2)

Obseg ocenjevanih pravic na
nepremicnini

Polne pravice

Narocnik porocila Okrajno sodis¢e v Lenartu, vodilna zadeva I 128/2019, pristopljena
zadeva VL 7634/2019

Uporabnik poroCila Okrajno sodis¢e v Lenartu, vodilna zadeva I 128/2019, pristopljena
zadeva VL 7634/2019 .

Lastnik ocenjevane Vseh ocenjevanih nepremicnin: do 3/4 od celote Skurta Jefkaj, Mo¢na

nepremicnine 009, 2231 Pernica in do 1/4 od celote Nexhat Jefkaj, Mocna 009, 2231

Pernica (vir: eZK, 07. 04. 2023)

Namen vrednotenja

Ocena vrednosti za namen sodnega postopka

Podlaga vrednosti

TrZna vrednost je po Mednarodnem standardu ocenjevanja vrednosti
(MSOV (veljavni od 31. 01. 2022), Splosni standardi MSOV 104 — Podlage
vrednosti, tocka 30.1 in 30.2) definirana 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«.

Standardi ocenjevarja
vrednosti

1. Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (HPOV, Ur.l. RS 106/2010),

2. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV (veljavni od 31,
01. 2022); uporabo predpisuje HPOV),

3. Slovenski poslovnofinancni standard st. 2 — ocenjevanje vrednosti
nepremicnin (SPS-2; Ur.l. RS st. 48/2018).

Datum vrednotenja 21. 02. 2023
Datum porocila 07. 04. 2023
Datum ogleda 21. 02. 2023

2 IZHODISCA OCENE VREDNOSTI

2.1 Narava in vir informacij

Podatki o povrsini zemljis¢a so povzeti po evidenci GURS, povrsino objektov smo upostevali na podlagi
lastne izmere na dan ogleda. Stavbe $t. 149, 154, 165 in 173 nimajo izvedenega vpisa v kataster
nepremi¢nin. Lastnidtvo je bilo preverjeno na podlagi elektronskega vpogleda v zemljiSko knjigo preko
spletnega portala e-Sodstvo. Osnovni podatki o ocenjevani nepremicnini so bili na dan ogleda preverjeni v
skladu z moZnostmi. Na dan ocene vrednosti smo razpolagali s podatki iz _javno dostopnih portalov, portala
VALUER in Lokacijske informacije st. 3501-0044/2023-2 z dne 21. 02. 2023. Prav tako smo razpolagali z

naslednjo dokumentacijo:

e Lokacijsko dovoljenje, st. 350-210/87 z dne 11. 03. 1988, za graditev garaZe za osebni avto in
traktor na zemljiscu parc. st. 228/2, 228/1-del k.0. Mocna (pomoZni objekt, stavba st. 165);

o Odlocba, st. 351-508/2021-6221-13 z dne 17. 05. 2022, da ima enostanovanjski objekt, ki je
zgrajen na zemijiscu s parcelno st. 228/1, k.o. 551 Mocna, pridobljeno gradbeno dovoljenje in
uporabno dovoljenje po samem zakonu (stanovanjska hisa, stavba st. 154),
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Podatki o primerijivih nepremicninah so povzeti iz baz podatkov, ki so javno dostopni (VALUER, Evidenca
trga nepremicnin, Nepremicnine.net in drugi) ali iz internih podatkov podjetja Caris d.o.o.

Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile znane ocenjevalcu na dan priprave cenitvenega porocila.
S strani ocenjevalca so bili pridobljeni podatki preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni
v dobri veri.

2.2 Obseg opravijenega dela in raziskav pri izvedbi ocenjevanja vrednosti

Pri pripravi in izdelavi porocila o oceni vrednosti pravic na nepremicnini smo izvedli naslednje aktivnosti:

identifikacija naro¢nika, uporabnikov, namena ocenjevanja in podlage vrednosti,

identifikacija nepremicnine,

priprava ponudbe in sprejem naroCila

pregled dokumentov in informacij v zvezi z ocenjevano nepremicnino (tako javne informacije kot tudi
informacije narocnika),

ogled ocenjevane nepremicnine,

proucili smo omejitve, ki se nanasajo na nepremicninske pravice za obravnavane nepremicnine,
proucili smo vpliv, ki ga imajo na uporabo in vrednost ocenjevane nepremicnhine veljavni predpisi s
podroCja urejanja prostora (namenska raba zemljiS¢a in druga urbanisti¢na merila in pogoji za graditev),
analizirali smo razmere na trgu nepremicnin v Sloveniji, regiji in obCini v kateri se nahaja ocenjevana
nepremicnina in so pomembne za vrednost pravic na nepremicnini obravnavanih nepremicnin,

analiza podatkov o primerljivih kupoprodajnih transakcijah, ki so primerne za ocenjevanje vrednosti
pravic na nepremicnini ocenjevane nepremicnine,

analiza podatkov potrebnih za dolocitev prilagoditev, zaradi razlik v sestavinah primerjave,

analiza podatkov o prihodkih iz najemnin, ki so primerni za ocenjevanje trzne najemnine za ocenjevano
nepremicnino,

analiza primerljivih podatkov o stroskih, ki so primerni za oceno stroskov zgraditve novega objekta
oziroma izboljSave,

izvedli smo oceno vrednosti na podlagi zgoraj navedenih ugotovitev in izbranih nadinov oz. metod
ocenjevanja vrednosti,

na osnovi zapisanega smo na koncu naredili konéno uskladitev in sklep o oceni trzne vrednosti pravic
na nepremicnini,

izdelava pisnega porocCila o oceni vrednosti.

2.3 Splosne in posebne predpostavke

Porocilo o oceni vrednosti pravic na nepremicnini bo izdelano na osnovi naslednjih sploSnih predpostavk:

Ocena vrednosti velja le za v porocilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja.

Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile dostopne na dan ocenjevanja vrednosti.

Morebitne kasnejSe spremembe ne morejo biti in niso upoStevane pri oceni vrednosti.

Ocenjena je vrednost celotnega sveznja nepremicninskih pravic oz. polne nepremicninske pravice. V
kolikor v porodilu ni drugace navedeno, je nepremicnina, ki je predmet cenitve, ovrednotena kot prosta
oseb, stvari in bremen. .
Predpostavlja se, da je nepremiCnina zgrajena v skladu z veljavno zakonodajo. Ce preveritev
dokumentacije in skladnost z zakonodajo ni bila mogoca, je to izrecno navedeno, prav tako je izrecno
navedeno v kolikor nepremicnina ni zgrajena v skladu z veljavno zakonodajo.

Predpostavlja se, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje z nepremicnino, ki je predmet
ocenjevanja. Ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite napake na nepremicnini, na
katere je lastnik ali naroCnik nepremicnine ni posebej opozoril.

Vsi zneski v cenitvenem poroCilu so podani v valuti EUR.

Porodilo o oceni vrednosti pravic na nepremicnini bo narejeno ob upostevanju naslednjih posebnih
predpostavk:

Podatki o povrsini zemljiséa so povzeti po evidenci GURS, povrsino objektov smo upostevali na podlagi
lastne izmere na dan ogleda. Stavbe st. 149, 154, 165 in 173 nimajo izvedenega vpisa v kataster
nepremicnin.
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e Na dan ocene vrednosti smo razpolagali z naslednjo upravno dokumentacijo:
o Lokacijsko dovoljenje, st. 350-210/87 z dne 11. 03. 1988, za graditev garaze za osebni
avto in traktor na zemlijiscu parc. st. 228/2, 228/1-del k.o. Mocna (pomoZni objekt,
stavba st. 165);
o Odlocha, st. 351-508/2021-6221-13 z dne 17. 05. 2022, da ima enostanovanjski objekt, ki
Jje zgrajen na zemljiscu s parcelno st. 228/1, k.o. 551 Mochna, pridobljeno gradbeno
dovoljenje in uporabno dovoljenje po samem zakonu (stanovanjska hisa, stavba st.
154).
Izjava v skladu s 108. &l. GZ-1: v zemljiski knjigi ni vpisana zaznamba prepovedi v skladu s 108. ¢l. GZ-1.
Za nedokoncano stanovanjsko hi$o, stavba §t. 149 in pomozni objekt, stavba St. 165, na dan ocene
vrednosti nismo razpolagali z upravno dokumentacijo. V cenitvi upostevamo ocenjen strodek zmanjSanja za
ureditev upravne dokumentacije s stanjem v naravi za nedokoncano stanovanjsko hiso v viSini 4.500 EUR
in pridobitev uporabnega dovoljenja za pomozni objekt v visini 1.200 EUR.

e Za vrednotenje kmetijskih zemljis¢ nisem bil imenovan s strani MP, oceno izvedem na zahtevo sodisca.
Izjavljam, da imam ustrezno znanje, saj imam licenco SIR za POVN. Ocena teh nepremlcnm je izvedena
po metodi trznih primerjav, ki je najustreznejSa za vrednotenje tovrstnih nepremicnin na aktivnem trgu.

2.4 Omejitve uporabe, razsirjanja in objave

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na predmetno vrednotenje in ne
smejo biti uporabljene izven tega konteksta. Ocena vrednosti velja le za v poroCilu navedeni namen uporabe
in datum vrednotenja. Uporaba je omejena na naro¢nika in uporabnike navedene v tem poroCilu.
Uporabljanje in fotokopiranje porocCila s strani tretjih oseb je prepovedano.

Porocilo je izdelano v pisani, tiskani ter elektronski obliki. Porocilo je napisano v skladu s standardom MSOV
103 - Porocanje, MSOV (veljavni od 31. 01. 2022).

Avtorske pravice so zavarovane. PoroCila ali njegovega dela ni dovoljeno posredovati, ponatisniti ali
reproducirati brez dovoljenja avtorja.

2.5 Izjava o skladnosti s standardi ocenjevanja vrednosti

Porocilo je izdelano v skladu z vsemi tremi ravnmi hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. I. RS, st.
106/2010, 9/2012, 2/2015) in sicer:
e Zakon o revidiranju (ZRev, Ur. I. RS, st. 65/2008),
o Slovenski poslovnofinancni standardi za ocenjevanje vrednosti: Standard SPS 2, Ocenjevanje vrednosti
pravic na nepremicninah (Ur. |. RS, st. 48/2018),
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti MSOV (veljavni od 31. 01. 2022),
Kodeks eti¢nih nacel za ocenjevalce vrednosti (november 2012).

3 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE
3.1 Pregled zemljiskoknjiZnega izpiska

Pri pregledu zemljiSkoknjiznega stanja smo ugotovili, da so na ocenjevanih nepremicninah vknjizena
bremena, kot je razvidno iz spodnje tabele in prilozenih zemljiSkoknjiznih izpiskov.
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Tabela 2: Bremena in plombe

Sifr: Ime | Parcelna D . .
ko: ko Stevilka: | znak: Bremena: Plomba:
551 | MOCNA *45 é);{cf‘lg 401 - vknjiZzena hipoteka (8) Ne

parcela
551 | MOCNA 228/1 551 401 - vknjizena hipoteka (9) Ne
228/1
5 parcela
551 | MOCNA 228/2 551 401 - vknjiZena hipoteka (8) Ne
228/2
415 - vknjiZena neprava stvarna sluznost: Na podlagi sluznostne
pogodbe §t. 478-109/2006 z dne 14.12.2006,se vknijiZi sluznostna pravica
. parcela preckanja z vkopom in poloZitvijo kanalizacijskih cevi ter rednega in
551 | MOCNA 229/1 551 investicijskega vzdrZevanja in odstranjevanja napak na javni kanalizaciji za Ne
229/1 naselje Mocna, ki odpade na predmetno nepremicnino.; imetnik: OBCINA
LENART
401 - vknjizena hipoteka (8)
parcela
551 | MOCNA 273/2 551 401 - vknjizena hipoteka (8) Ne
273/2
Vir: eZK, na dan 07. 04. 2023.
3.2 Povrsina zemljisca in vrsta rabe

Pri oceni vrednosti smo imeli na razpolago podatke iz javno dostopni portalov, portala VALUER in Lokacijske
informacije st. 3501-0044/2023-2 z dne 21. 02. 2023, od koder izhaja, da gre pri ocenjevanih zemljiscih:

2.

NAMENSKA RABA PROSTORA

oznaka enote urejanja prostora (EUP): /

oznaka namenske rabe: RG  naziv. obmocje razprsene gradnje
opis: stavbno zemljise:  *45, 228/1, 228/2

oznaka namenske rabe: K1  naziv: obmocje najboljSih kmetijskih zemljis¢
opis: kmetijsko zemlji§ée: 273/2

oznaka namenske rabe; K2  naziv. obmocje drugih kmetijskih zeml;ji5¢
opis: kmetijsko zemljiSce: 229/1

10



Razlagova ulica 15, Si-2000 Maribor
Sodni cenilec in izvedenec, mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. inZ.

Slika 1: Namenska raba
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Vir: Lokacijska informacija st. 3501-0044/2023-2 z dne 21. 02. 2023.

3.2.1 Analiza najgospodarnejSe uporabe

Analizo najgospodarneje uporabe izvajamo v Stirih korakih, s katerimi preverimo moznost uporabe, ki je
pravno dovoljena, fiziéno mozna, financno upravicena in daje nepremicnini najvisjo donosnost. Tako MSOV
kot najgospodarnej$o uporabo definira »najverjetnejSo uporabo premozenja, ki je fizicno mozna, primerno
upravicena, zakonsko dopustna, finan¢no izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najvisjo vrednost
premoZenja, katerega vrednost se ocenjuje.«

Pri analizi najgospodarnejSe rabe preverimo:

1.

2.

ZAKONSKO DOPUSTNOST

Zakonsko dopustna uporaba je tista, ki je v skladu z zakonskimi akti, ki urejajo obmocje zemljisca in
soseske. Tako je potrebno prouditi skladnost predvidenih izboljSav z zakonodajo, prostorskimi predpisi,
gradbenimi standardi in kulturno-zgodovinskimi omejitvami.

ANALIZA FIZICNE IZVEDLIIVOSTI

Proucimo teoretiéno optimalno zgradbo po kriteriju tehnicne izvedljivosti in funkcionalnosti objekta.
Preverimo moznost za izvedbo izboljSav ali izboljsav Ze obstojecih objektov z vidika velikosti parcele
oziroma obstojecih objektov, oblike, strukture terena, dostopnost in podobno. Popolna izraba fizicnih
danosti ne pomeni nujno tudi optimalno resitve.

FINANCNA UPRAVICENOST

Preverimo finanéno upravi¢enost oziroma izvedljivost predpostavljene gradnje, bodisi skozi trzno
kotacijo zgrajenih nepremicnin, bodisi skozi donosnostni  kriterij. Pomembno je, da se na tem mestu
opiramo na analize trga in zajamemo priakovane trzne trende. Ocenimo stroske povezane z razvojem
ter vzdrzevanjem nepremicnine. Pri spremembi uporabe izboljSanih nepremicnin upoStevamo zgolj
nadomestitvene stroske, ki so potrebni za spremembo uporabe.

ANALIZA DONOSNOSTI

Z analizo finanéne upravifenosti lahko ugotovimo, da je obstojeCa uporaba zemljiSéa finanéno
upravi¢ena, oziroma, da je finanéno upravicenih ve€ razlicic izboljSav. V tem primeru moramo izvesti Se
»nadaljevanje« testa financne upravifenosti, ki se nanasa na proucevanje najviSje donosnosti, pri
¢emer je temelj nacelo, da je najgospodarnejsa tista izboljSava zemljiSCa ter izraba oblike prostora, ki
imata za posledico najvisjo vrednost zemljisca.
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_Tretji in Cetrti korak sta v praksi pogosto zdruZena, saj izracun finan&ne upravicenosti in najvisjega donosa
izvedemo z uporabo enakih metod.

Na dan ocene vrednosti smo razpolagali s podatki iz_javno dostopnih portalov, portala VALUER in Lokacijske
informacije st. 3501-0044/2023-2 z dne 21. 02. 2023.

1z Lokacijske informacije izhaja:
1.
VRSTE DOPUSTNIH DEJAVNOSTI, VRSTE DOPUSTNIH GRADENJ IN DRUGIH DEL TER
VRSTE DOPUSTNIH OBJEKTOV GLEDE NA NAMEN NA STAVBNIH ZEMLJISCIH
RAZPRSENE GRADNJE

1.1 Vrste dopustnih dejavnosti:
Stanovanjska gradnja
Kmetijstvo, dopolniine dejavnosti na kmetiji
1ziemoma je ob predloZenem programu, ki ne sme vkljugevati tveganj za onesnaZevanje okolja,
moZna ureditev storitvene ali obrtne dejavnosti, pri cemer je treba ohraniti ali ponovno
vzpostaviti poselitveno identiteto.

1.2 Vrste dopustnih gradenj oziroma drugih del:

- Novogradnje individualnih stanovanjskih objektov, razen na funkcionalnem zemljiéu kmetij,

kadar stanovanjski objekt ne sluzi potrebam kmetijstva
Gradnja nadomestnih kmetij
Nadomestne gradnje stanovanjskih objektov, kjer je nov objekt postavljen v okviru stavbisca.
Objekt se lahko zgradi tudi tik ob obstojecem objektu. Obstojeci objekt se mora takoj po vselitvi
v novi objekt porusiti oz. se lahko ohrani v iziemnih primerih, s pogoji preureditve, ki jih dolota
lokacijska dokumentacija. V takem primeru je potrebno predhodno predvideti tudi vkljucevanije
starega objekta v novo stavbno celoto, ter vse spremembe in stroke komunalnega in
infrastrukturnega opremljanja. Nadomestni objekt mora ohranjati arhitekturne in urbanisticne
kvalitete obstojeéega objekta ter kvalitetne ambientalne znagilnosti prostora.
Rekonstrukcije, dozidave in nadzidave stanovanjskih objektov
Vzdr2evalna dela na objektih in napravah
Rusenja objektov in naprav
Gradnja gospodarskih objektov in hlevov
Postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov, ki so dopustni na obmocju razprdene gradnje v
skladu s Prilogo 1. Odloka o spremembah in dopolnitvah Odioka o prostorskih ureditvenih
pogojih v Obtini Lenart (MUV, &t. 5/14)
Postavitev turistidnih oznak, spominskih obele2ij, verskih znamenj, reklamnih panojev in
neprometnih znakov
Gradnja objektov in naprav za potrebe komunale, energetike, prometa in zvez
Spreminjanje namembnosti, kot dopalnitev preteZne namembnosti obmotja, pod pogojem, da
nova namembnost ne presega z zakonom dologenih dopustnih ravni vplivov na okolje in da
funkcionalno zemlji&ée k objektu ustreza normativnim pogojem za posamezno dejavnost.

1.3 Vrste dopustnih objektov glede na namen:

- Stanovanjski objekti

Gospodarski in kmetijski objekti
Nezahtevni in enostavni objekti, ki so dopustni na obmodju razpriene gradnje
Objektl in naprave za potrebe komunale, energetike, prometa in zvez
Mo2Zno je spreminjanje namembnosti objektov iz stanovanijskih v potitniske. Obratno je mozno
le v primeru, ko so zagotovijeni vsi pogoji, ki morajo biti izpainjeni za novogradnjo
stanovanjskega objekta
Dopustna je sprememba namembnosti individuainih stanovanjskih stavb za vnos dejavnosti
oddaje sob gostom za prenogevanje brez nudenja gostinskih uslug, vendar le pod pogojem, da
stavba po preteZni namembnosti ohranja stanovanjsko funkcijo in da se potrebno Stevilo
parkirnih mest zagotovi znotraj gradbene parcele stavbe.

Obijekti in naprave za potrebe komunale, energetike, prometa in zvez
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2. MERILA IN POGOJI ZA GRADITEV OBJEKTOV IN IZVEDBO DRUGIH DEL
2.1 Funkcionalna in oblikovna merila in pogoji

Pri oblikovanju stavb je potrebno upotevati tradicionalno arhitekturno tipiko:
o Razpotegnjena tiorisna zasnova v razmerju od 1:1,25 do 1: 2.

s FEtaznost: pritiéna stavba, zidana z uporabno etaZo v viSini terena. Dopusina je izraba
podstredja v stanovanjske namene. Ce ima stavba klet, je ta v celoti pod zemljo.
=  Streha: dvokapna in strma, s Copi ali brez njih, naklon stredin med 30° in 50°, priporodijivo je,
da je krita s temno rdeto kritino (bobrovec, zareznik ipd.), sleme vzporedno z dalj3o stranico
objekta.
Iziemoma je dovoljena drugacna izvedba strehe v primeru objektov, ki niso namenjeni za
bivanje, &e to narekuje funkcija objekia, ter stavb za bivanje, e gre za stavbo, ki ni vizuaino
izpostavijena v odprtem prostoru oziroma v skupini dveh ali ve objektov, ali za stavbo, katera
je poleg bivanja namenjena opravljanju dejavnosti. Druga&no izvedbo strehe je treba arhitekturno
strokovno utemeljiti v projektu za pridobitev gradbenega dovaljenja.
Ce se nameravana gradnja nahaja na obmogju kulturne dedis¢ine, je drugatna izvedba strehe
dopustna samo v skladu s projektnimi pogoji in soglasjem pristojne sluZbe za varstvo kultume
dedisgine.
Fasada: ometana, v znagGilni barvi obstojece kvalitetne arhitekture v naselju.
Ogrevanje: uporaba ekolodko neopore€nih goriv, morebitni rezervoarji za tekoci naftni plin
moraijo biti locirani na vizualno neizpostavijenih mestih,
Objekt se mora ob upoitevanju navedenih pogojev prilagoditi sosednjim objektom po vidinskih gabaritih
in gradbeni &rti, po naklonu strehe in smern slemena, razmerju fasad, orientaciji, merilu in razporeditvi
fasadnih elementov ter barvi in teksturi streh in fasad.
Cdstopanja pri izbiri materiala in barv so mo2na, vendar pa morajo biti utemeljena in definirana v
projektni dokumentaciji.
Zaradi dominantne izpostavijene lege objektov in njihovega vpliva na podobo krajine je potrebno
novogradnje prilagoditi izrazu avichtone arhitekture.

Najmanjsi odmik objekta od parcelne meje minimalno zna3a toliko, kot zna3a vi§ina njegovega zidu do
kapne lege, odmik manj zahtevnega objekta od meje sosednjih zemljis¢ pa znasa najmanj polovico
visine njegovega zidu do kapne lege.

Novi objekt je s soglasjem mejasa lahko postavijen tudi z manj3im odmikom od parcele mejasa, vendar
mora v tem primeru investitor novega objekta ustrezno urediti odtoke s stredin, namestiti snegobrane
ter preprediti vse ostale negativne vplive na parcelo ali objekt mejasa, v vsakem primeru pa mora edmik
novega objekta od parcelne meje omogotati vzdr2evanje objekta z gradbene parcele novega objekta.
Na ptazovitih in vodnatih terenih je potrebno zagotoviti predhodno geatehniéno mnenje k posegu, ki je
podlaga za izdelavo projektne dokumentacije. Strodki izdelave geotehnitnega mnenja bremenijo
investitorja.

Geotehnitno mnenje (0z. oceno ali prospekcijo terena) je potrebno predhodno pridobiti tudi za
postavitev enostavnih in nezahtevnih objektov. V kolikor iz njega izhaja, da je potrebno izdelati Se
podrobnejSe geolodko oz. geotehni&no porotilo o temeljenju objektov in advodnjavanju meteornih voda
z objektov in utrjenih povrsin, je potrebno zagotoviti tudi tak3no porogilo.
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Odvodnjavanje meteornih vod z objektov in utrjenih povriin je potrebno urediti tako, da ob obi&ajnih oz.
normainih koli¢inah padavin meteorne vode ne bodo povzrocale 8kode na lastnikovih ali sosednjih
objektih in zemljigcih. Meteorne vode se prioritetno ponikajo, v kolikor sestava tal to omogoga, pri Eemer
morajo biti ponikalnice locirane znotraj gradbenih parcel oz. zemljis& lastnika. Ce ponikanje ni mo2no,
se mora na gricevnatem delu obdine na obmodjih stavbnih in ostalih zemlji§¢, na katere se posega z
gradnjo, urediti odvod padavinskih voda s streh in utrjenih povr§in 2 drenazo, ki prepreti erozijo in
plazenje ali jih kontrolirano speljati do najbliZjih odvodnih jarkov, struge potoka oziroma v primemo
kanalizacijo ali zadrZevalnike.

Nezahtevni in enostavni objekti morajo biti oblikovani skiadno z oblikovanjem in materiali osnovnega

objekta. Kot prizidki na fasadah morajo biti izvedeni tako, da se streha osnovnega objekta podaljsa ali
nadaljuje preko pomoznega v istem naklonu, kot ga ima osnovna streha ali pa se prikljuci osnovnemu
objektu kot precna streha.

Za vzdrzevalna dela, rekonstrukcije, dozidave in nadzidave veljajo enaki pogoji za oblikovanje kot za
novogradnje. Dozidave in nadzidave se morajo uskladiti s celotno stavbno maso objekta in morajo biti
skladne z oblikovanjem osnovnega objekta. Prizidki z ravnimi strehami niso dovoljeni.

Ograjevanje zemlji5¢ je dovaljeno le, kadar je to nujno iz tehnoloskih razlogov, zaradi varstva voda,
varstva naravne ali kulture dedis¢ine ter varstva gozdnega miadja. Vse ograje in mikrourbana oprema
mora biti iz naravnih materialov.

Za urejanje odprtega prostora se morajo uporabljati naravni materiali. Pri urejanju okolice objektov in
javnih povrsin mora izvajalec gradbenih del med gradnjo zavaravati vegetacijo pred poskodbami, po
kon&ani gradniji pa odstraniti provizorije in odve&ni gradbeni material ter urediti okolico.

Parkirne povriine marajo biti utrjene in izvedene tako, da je preprefeno pronicanje onesnaZenih

meteornih vod v podtalje.

Nasipe, odkopne breZine in druga izpostavijena pobotja je treba zavarovati pred erozijo. BreZine 2z

blagimi nakloni je potrebno zatravit ali zasaditi, v primeru strmejsih breZin so dovoijeni betonski opomni

zidovi, ki morajo biti obloZeni z avtohtonim kamnom ali zazelenjeni.

2.2 Merila in pogoji za gradnjo infrastrukturnih objektov in obveznost prikijucevanja na objekte
in omrezja javne infrastrukture

Obstojeée in predvidene objekte je potrebno priklfjutiti na komunaino, energetsko in telekomunikacijsko

infrastrukturo. Pogoje 2a prikljuitev podajo upravijavei kemunalnih in energetskih naprav. Upo3tevati je

potrebno predpisane minimaine odmike med vodovodom, kanalizacijo in energetskimi vodi.

- Komunalna infrastruktura; Pri naértovanju, izdelavi projektne dokumentacije, gradnji in
prikljuéevanju posameznih cbjektov je potrebno upodtevati in citirati vse veljavne zakonske in
tehni¢ne predpise zs posamezna podro&ja komunaine infrastrukture. Dodatno se upostevajo Se
posebni pogoji posameznih
upravljavcev, ki bodo razvidni iz soglasij k projektni dokumentaciji.

Meteorne vode morajo biti speljane v meteormno kanalizacijsko omreZje, ponikovalnico, odprte jarke
ali vodotoke, meteorne vode s povrsin, kjer se odvija motorni promet, morajo biti speljane preko
lovilcev olj.

Prometna infrastruktura: Ob javnih dr2avnih in ob&inskih cestah je varovalni pas, v katerem je
raba prostora omejena. Gradnja in rekonstrukcija gradbenih objektov ter drugi posegi v prostor
znotraj varovalnih pasov javnih cest je dovoljena le s soglasjem pristojnega upravnega organa.
Energetska infrastruktura: Pri lociranju elektroenergetskih objektov in naprav je potrebno
upodtevati stanje in zasnovo elektroenergetskega omreZja in naprav ter predpisane odmike in
pagoje upravljavca.

Telekomunikacijska infrastruktura: Novogradnje, rekonstrukcije in prikljucki
telekomunikacijskega in kabelsko-razdeliinega sistema morajo biti zemeljski. Pri pretkanju
prometne infrastrukture je potrebno predvideti cevne propuste. Name&tanje satelitskih anten
(kroznikov) je dopustno tam, kjer ni moZna izgradnja kabelskega cmreZja, vendar jih je prepovedano
name&&ati na ulidno stran objektov oz. na uliéne fasade v naseljih.

Druga infrastruktura:lzgradnja nove javne razsvetijave in sanacija obstojete se izvede z enotno
opremo za celotno sosesko oz. naselje. OmreZje mora biti zemeljsko — polaganje kablov je
praviloma ob cesti, izjiemoma se kabel polaga v cestisCe.

Ravnanje z odpadki: Pri novih objektih se predvidijo zbima mesta tako, da niso vizualno
izpostavijena in da so dostopna vozilom za odvoz odpadkov. Obvezna je vklju€itev v organiziran
odvoz odpadkov.
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2.3 Druga merila in pogoji
Merila in pogoji za varstvo okolja, ohranjanje narave, varstvo kulturne dediSCine, trajnostno rabo
naravnih dobrin in zasgito pred naravnimi nesreéami.

1.

Vsi dovoljeni posegi s0 moZni pod pogojem, da ne povzrofajo motenj v ckolju oz. ne presegajo z
veljavnitni predpisi dopustnih meja. Pri vseh posegih je potrebno upostevati normativne dolotbe
glede posegov v prostor. Pri ekolosko zahtevnejSih posegih mora investitor pridobiti oceno vplivov
na okolje. Rezultati ocene so padlaga za odlotitev o dopustnosti predvidenega posega.

Ohraniti je treba vse naravne prvine v prostoru in se prilagajati s posegi reliefnim in urbanim
znadilnostim prostora. Kmetijski prostor, ki je degradiran z osnovno in detajino odvodnijo
(melioracijo) je potrebno sonaravno urediti.

Za posege v prostor, ki bi lahko ogrozili biotsko raznovrstnost, naravno vrednoto ali zavarovano
obmotje, je potrebno pridobiti naravovarstveno soglasje, ki ga izda pristojna obmodna enota
Zavoda za varsivo narave.

K posegom na obmogjih ali v objektih kultume dediSéine je potrebno predhodno pridobiti
kulturnovarstvene pogoje pristojne obmoéne izpostave zavoda za varstvo kulturme dedidcine.

Pri predvidenih posegih je potrebno upostevati predpise, ki urejajo zastito pred pozarom, ruSenjem,
poplavami, plazovi in drugimi naravnimi nesretami. Razpored objektov in dovoznih poti mora biti
tak§en, da omogoca nemotenc posredovanie intervencijskih vozil in moZnost evakuacie.

Pridobiti je potrebno soglasje vodnega gospodarstva za vse posege na vplivnem cbmolju
vodotokav, akumulacijskih jezer, poplavnih in retenziskih obmogjih in obmogjih s prisotnostjc
erozijskih procesov.

VRSTE DOPUSTNIH DEJAVNOSTI, VRSTE DOPUSTNIH GRADENJ IN DRUGIH DEL TER

VRSTE DOPUSTNIH OBJEKTOV GLEDE NA NAMEN NA KMETILISKIH ZEML JISCIH
1.4. Vrste dopustnih dejavnosti:

primama kmetijska raba
prometna, komunalna, energetska in telekomunikacijska infrastruktura

1.2. Vrste dopustnih gradenj oziroma drugih del:

N3

fffff

dologitev funkcionalnih zemljis¢ k obstojecim objektom,

postavitev turistiénin oznak, spominskih obeleZij, verskih znamenj reklamnih panojev in
neprometnih znakov,

sanacija povrinskih kopov naravnih surovin. Lokacijska dokumentaciia mora vsebovati Studijo
izrabe surovine, idejno zasnovo sanacije, strokovne osnove za projekt konZnega stanja in oceno
vplivov na okalje,

postavitev naprav za potrebe §tudijskih in raziskovalnih dejavnosti,

agrarne operacije in vodni zadrZevalniki za potrebe namakanja kmetijskih zemljisg,

gradbeno indenirski objekti, ki so po prepisih o uvedbi in uporabi enctne kiasifikacije vrst
objektov in o dologitvi objektov drzavnega pomena uvr$teni v skupini 221 - daljinski cevovodi,
daljinska (hrbteni&na) komunikacijska omreZja in daljinski (prenosni) elektroenergetski vodi ter
222 - lokaini cevovodi, lokalni (distribucijski) elektroenergetski vodi in lokalna (dostopovna)
komunikacijska omreja,

posegi za zatasne ureditve za potrebe abrambe in varstva pred naravnimi in drugimi nesre¢ami,
rekonstrukcija lokalnih cest; dapustni so tudi objekti, ki jih pogojuje natrtovana rekonstrukcija
tokalne ceste (opomi in podporni zidovi, nadhodi, podhodi, prepusti, protihrupne ograje in
podobno) ter objekti gospodarske javne infrastrukture, ki jih je v obmodju ceste treba zgraditi ali
prestavi zaradi rekonstrukcije

lokalne ceste,
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Postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov, ki so dopustni na obmocgju kmetijskih zemljis¢ v
skladu s Prilogo 1. Odloka o spremembah in dopolnitvah Odloka o prostorskih ureditvenih
pogojih v Obgini Lenart (MUV, 5t. 5/14), kot na primer premi&ni éebelnjak, pomoZna kmetijsko-
gozdarska oprema (npr. brajda, klopotec, kol, kolicek, Z&na opora, opora za mre2o proti todi,
opora za mreZo proti ptiCem, obora, ograja za paso Zivine, ograja ter opora za trajne nasade),
poljska pot, premicni tunel in nadkritje, zas&itha mreza, lovska preza, ipd.

zatasni objekti (kiosk oziroma tipski zabojnik; pomal, to je vstopno-izstopno mesto za pristajanje
in kratkaotrajni privez Colnov; odprti sezonski gostinski vrt; to je posebej urejeno zemijis€e kot del
gostinskega obrata; pokriti prostor z napihljivo konstrukcijo ali v montaznem 3ctoru; oder z
nadstreSkom, sestavijen iz montaznih elementov, cirkus, ¢e so $otor in drugi objekti montaZni;
zatasna tribuna za gledalce na prostem; objekti namenjeni zadasnemu skladiCenju
nenevarnih snovi). Po odstranitvi zacasnih objektov je treba vzpostaviti prvotno stanje na
zemljiScu, na katerem so bili zgrajeni.

Gradnja abjektov primarne kmetijske proizvodnje, objektov za opravljanje dopolnilnih dejavnosti
na kmetiji in spremijajoih kmetijskih ohjektov (kozolci, silosi, skednji, seniki, kas€e in druge
stavbe za spravilo pridelka, rastlinjaki, strojne lope, kolnice, gngjista, zbiralniki gnojnice ali
gnojevke, vodni zbiralniki in betonska korita za zbiranje vode) na kmetijskih zemljiscih v sklopu
kmetije, &e je gradnja nujna za cbratovanje oz. razvoj kmetije in za gradnjo ni ve& prostora v
okviru stavbnih zemljis¢ kmetije. Takéna gradnja je mozna le v okviru ali neposredni bliZini
obmotja, na katerem Ze stojijo stavbe in gospodarska poslopja. Za vse posege na kmetijska
zemljis¢a mora biti predhodno pridobljeno strokovno mnenje krajevno pristojne kmetijske
svetovaine sluzbe.

Vzdrzevalna dela na {egalno zgrajenih objektih in napravah
RuSenja objektov in naprav

1.3. Vrste dopustnih objektov glede na namen:
Kmetijski objekti (gl. t&. 6.2)
Nezahtevni in enostavni objekti, ki so dopustni na cbmodcju kmetijskih zemljisc
Objekti in naprave za potrebe komunale, energetike, prometa in zvez

2. MERILA IN POGOJI ZA GRADITEV OBJEKTOV IN IZVEDBO DRUGIH DEL
2.1. Funkcionalna in oblikovna merila in pogoji

Pri oblikovanju stavb je potrebne upostevati tradicionalno arhitekturno tipiko:

a  Razpotegnjena tlorisna zasnova v razmerju od 1:1,25 do 1: 2.

s Eta3nost pritiéna stavba, zidana z uporabno eta%s v vidini terena. Dopustna je izraba
podstredja v stanovanjske namene. Ce ima stavba klet, je ta v celoti pod zemljo.

o Streha: dvokapna in strma, s &opi ali brez njih, nakion streSin med 30° in 50°, priporotijivo je,
da je krita s temno rde€o kritino (bobrovec, zareznik ipd.), sleme vzporedno z dalj$o stranico
objekta. '

Izjemoma je dovoljena drugaéna izvedba strehe v primeru objektov, ki niso namenjeni za
bivanje, e to narekuje funkcija objekta, ter stavb za bivanje, €e gre za stavbo, ki ni vizualno
izpostavijena v odprtem prostoru oziroma v skupini dveh ali vec objektov, ali za stavbo, katera
je poleg bivanja namenjena opravijanju dejavnosti. Drugacno izvedbo strehe [e treba arhitekturno
strokovno utemeljiti v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja.

Ce se nameravana gradnja nahaja na obmodju kulturne dedisZine, je druga¢na izvedba strehe
dopustna samo v skladu s projektnimi pogoji in soglasjem pristojne sluzbe za varstvo kulturne
dediscine.

o Fasada: ometana, v znatilni barvi obstojete kvalitetne arhitekture v naselju.

s Qgrevanje: uporaba ekolosko neoporetnih goriv, morebitni rezervoarji za tekoéi naftni plin
morajo biti locirani na vizualno neizpostavljenih mestih.
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Objekt se mora ob upo$tevanju navedenih pogojev prilagoditi sosednjim objektom po visinskih gabaritih
in gradbeni &rti, po naklonu strehe in smeri slemena, razmerju fasad, orientaciji, merilu in razporeditvi
fasadnih elementav ter barvi in teksturi streh in fasad.

Odstopanja pri izbiri materiala in barv so moZna, vendar pa morajo biti utemeljena in definirana v
projektni dokumentaciji.

Zaradi dominantne izpostavijene lege objektov in njihovega vpliva na podobo krajine je potrebno
novogradnje prilagoditi izrazu avtohtone arhitekture.

Najmanji odmik objekta od parceine meje minimalno zna3a toliko, kot znasa vidina njegovega zidu do
kapne lege, odmik manj zahtevnega objekta od meje sosednjih zemlji$¢ pa znasa najmanj polovico
vi§ine njegovega zidu do kapne lege.

Novi objekt je s soglasjem mejasa lahko postavijen tudi 2 manjSim odmikom od parcele mejasa, vendar
mora v tem primeru investitor novega objekta ustrezno urediti odtoke s stredin, namestiti snegobrane
ter prepretiti vse ostale negativne vplive na parcelo ali objekt mejada, v vsakem primeru pa mora odmik
novega objekta od parceine meje omogodati vzdr2evanje objekta z gradbene parcele novega objekta.

Na plazovitih in vadnatih terenih je potrebno zagotoviti predhodno geotehniéno mnenje k posegu, ki je
podiaga za izdelavo projektne dokumentacije. Stroski izdelave geotehni€nega mnenja bremenijo
investitorja.

Geotehniéno mnenje (0z. oceno ali prospekcijo terena) je potrebno predhodno pridobiti tudi za
postavitev enostavnih in nezahtevnih objektov. V kolikor iz njega izhaja, da je potrebno izdelati se
podrobnejée geologko oz. geotehnigno poroéilo o temeljenju objektov in odvodnjavanju meteornih voda
z objektov in utrjenih povrsin, je potrebno zagotoviti tudi takéno porogilo.

Odvadnjavanje meteornih vod z objektov in utrjenih povrsin je potrebno urediti tako, da ob obigajnih oz.
normalnih kofiéinah padavin meteorne vode ne bodo povzrotale Skode na lastnikovih ali sosednjih
objektih in zemijistih, Meteorne vode se prioritetno ponikajo, v kolikor sestava tal to omogoZa, pri temer
morajo biti ponikalnice locirane znotraj gradbenih parcel oz. zemljise lastnika. Ce ponikanje ni mazno.,
se mora na gri¢evnatem delu obg&ine na obmodjih stavbnih in ostalih zemlji3€, na katere se posega z
gradnjo, urediti odvod padavinskih voda s streh in utrjenih povrSin z drena2o, ki prepredi erozjjo in
plazenje ali jih kontrolirano spefjati do najblizjih odvodnih jarkov, struge potoka oziroma v primermo
kanalizacijo ali zadr2evalnike.

Nezshtevni in enostavni objekti morajo biti oblikovani skladno z oblikovanjem in materiali csnovnega
objekta. Kot prizidki na fasadah morajo biti izvedeni tako, da se streha osnovnega objekta podalj$a ali
nadaljuje preko pomoznega v istem naklonu, kot ga ima osnovna streha ali pa se prikijui osnovnemu
objektu kot preéna streha.

Za vzdrZevalna dela, rekonstrukcije, dozidave in nadzidave veljajo enaki pogoji za oblikovanje kot za
novogradnje. Dozidave in nadzidave se morajo uskladiti s celotno stavbno maso objekta in morajo biti
skladne z oblikovanjem osnovnega objekta. Prizidki z ravnimi strehami niso dovoljeni.

Qgrajevanje zemlji&é je dovoljeno le, kadar je to nujno iz tehnolodkih razlogov, zaradi varstva voda,
varstva naravne ali kulturne dedig&ine ter varstva gozdnega mladja. Vse ograje in mikrourbana oprema
mora biti iz naravnih materialov.

Za urejanje odprtega prostora se marajo uporabljati naravni materiali. Pri urejanju okolice objektov in
javnih povrsin mora izvajalec gradbenih del med gradnjo zavarovati vegetacijo pred poskodbami, po
kong&ani gradniji pa odstraniti provizorije in odveéni gradbeni material ter urediti okalico.

Parkirne povrSine morajo biti utrjene in izvedene tako, da je preprefeno pronicanje onesnaZenih
meteornih vod v podtalje.

Nasipe, odkopne breZine in druga izpostavijena poboéja je treba zavarovati pred erozijo. BreZine z
blagimi nakloni je potrebno zatravit ali zasaditi, v primeru strmejsih bre2in so dovoljeni betonski opomni
zidovi, ki morajo biti obloZeni z avtohtonim kamnom ali zazelenjeni.
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2.2, Merila in pogoji za gradnjo infrastrukturnih objektov in obveznost prikljuéevanja na bjekte
in omre3ja javne infrastrukture

Do vsake gradbene parcele mora biti zagotovljen trajen dovoz in dostop s ceste ali javne poti. Iziemoma
so dovoljeni dovozi in dostopi preko zasebnih zemlji§¢ ob predloZitvi dokaza o sluZnostni pravici.
Dovozne ceste in dostopi do objektov in zemljis¢ morajo biti praviloma navezani na ceste niZje kategorije
in preko teh na ceste visje kategorije. Za parkiranje osebnih vozil je treba urediti parkirne povriine
(parkirne pasove ob vozistih, parkirii&a). Potrebno $tevilo parkirnih mest se zagotovi na lastni parceli.
Kadar to ni moZno, se uredijo na javnih prometnih povriinah skiadno s pogoji pristojnega upravijavca.
Stevilo potrebnih parkimih mest se dolo&i v odvisnosti od dejavnosti.

Obstojece in predvidene objekte je potrebno prikljuéiti na kemunalno, energetsko in telekomunikacijsko
infrastrukturo. Pogoje za prikljutitev podajo upravijavci komunalnih in energetskih naprav. Upodtevati je
potrebno predpisane minimalne odmike med vodovodom, kanalizacijo in energetskimi vodi.
QObstojeée in predvidene objekte je potrebno prikljuditi na komunalno, energetsko in telekomunikacijsko
infrastrukturo. Pogoje za prikljutitev podajo upravijavci komunainih in energetskih naprav. Upostevati je
potrebno predpisane minimalne odmike med vodovodom, kanalizacijo in energetskimi vodi.
Komunalna infrastruktura: Pri nartovanju, izdelavi projektne dokumentacije, gradnji in
prikljuéevanju posameznih objektov je potrebno upoltevati in citirati vse veljavne zakonske in
tehnitne predpise za posamezna podro&ja komunaline infrastrukture. Dodatno se upoStevajo Se
posebni pogoji posameznih
upravijavcev, ki bodo razvidni iz soglasij k projekini dokumentaciji.
Meteorne vode morgjo biti speljane v meteorno kanalizacijsko omreZje, ponikovainico, odprte jarke
ali vodotoke, meteorne vode s povrsin, kier se odvija motorni promet, morajo biti speljane preko
lavilcev ol].
Prometna infrastruktura: Ob [avnih drZavnih in obginskih cestah je varovalni pas, v katerem je
raba prostora omejena. Gradnja in rekonstrukcila gradbenih objektov ter drugi posegi v prostor
znotraj varovalnih pasov javnih cest je dovoljena le s soglasjem pristojnega upravnega organa.
Energetska infrastruktura: Pri lociranju elektroenergetskih objektov in naprav je potrebno
upodtevati stanje in zasnovo elektroenergetskega amreZja in naprav ter predpisane odmike in
pogoje upravljavca.
Telekomunikacijska infrastruktura: Novogradnje, rekonstrukcije in prikljugki
telekomunikacijskega in kabelsko-razdefiinega sistema morajo biti zemeljski. Pri preckanju
prometne infrastrukture je potrebno predvideti cevne propuste. NameS&anje satelitskih anten
(kroZnikov) je dopustno tam, kjer ni mozZna izgradnja kabelskega omre2ja, vendar jih je prepovedano
namesé&ati na uliéno stran objektov oz. na uliéne fasade v naseljih.
Druga infrastruktura: |zgradnja nove javne razsvetljave in sanacija obstojeCe se izvede z enotno
opremo za celotno sosesko 0z. naselje. OmreZje mora biti zemeljsko ~ polaganje kablov je
praviloma ob cesti, izjemoma se kabel polaga v cesti§ée.
Ravnanje z odpadki: Pri novih objektih se predvidijo zbirna mesta tako, da niso vizuaino
izpostavijena in da so dostopna vozilom za odvoz odpadkov. Obvezna je vkljuGitev v organiziran
odvoz odpadkov.
2.3 Druga merila in pogoji
Merila in pogoji za varstvo okolja, ohranjanje narave, varstvo kultume dedisgine, trajnostno rabo
naravmh dobrin in zascito pred naravnimi nesrecami:
Vsi dovoljeni posegi 50 mo2ni pod pogojem, da ne povzro¢ajo motenj v okolju oz. ne presegajo z
veljavnimi predpisi dopustnih meja. Pri vseh posegih je potrebno upoétevati normativne doloCbe
glede posegov v prostor. Pri ekoloko zahtevnejsih posegih mora investitor pridobiti oceno vplivov
na okgolje. Rezultati ocene so podiaga 2a odiotitev o dopustnosti predvidenega posega.
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Ohraniti je treba vse naravne prvine v prostoru in se prilagajati s posegi reliefnim in urbanim
znadilnostim prostora. Kmetijski prostor, ki je degradiran z osnovno in detajino odvodnjo
(melioracijo) je potrebno sonaravno urediti.
Za posege v prostor, ki bi lahko ogrozili biotsko raznovrstnost, naravno vrednoto ali zavarovano
obmodje, je potrebno pridobiti naravovarstveno soglasje, ki ga izda pristojna obmoéna enota
Zavoda za varstvo narave.
K posegom na obmogjih ali v objektih kulturne dedisCine je potrebno predhodno pridobiti
kulturnovarstvene pogoje pristojne obmotne izpostave zavoda za varstvo kulturne dediscine.
Pri predvidenih posegih je potrebno upoétevati predpise, ki urejajo zastito pred poZarom, rusenjem,
poplavami, plazovi in drugimi naravnimi nesretami. Razpored objektov in dovoznih poti mora biti
taksen, da omogoéa nemoteno posredovanje intervencijskih vozit in moznost evakuacije.
Pridobiti je potrebno soglasje vodnega gospodarstva za vse posege na vplivnem obmogju
vodotokov, akumufacijskih jezer, poplavnih in retenzijskih obmogjih in obmotjih s prisotnostjo
erozijskih procesov.

Vir: Vir: Lokacijska informacija st. 3501-0044/2023-2 z dne 21. 02. 2023.

Ugotovili smo, da optimalno uporabo predmetnega zemljisCa, e je neizkoris¢eno, daje uporaba v skladu z
urbanisti¢nimi dokumenti. Kot smo ugotovili, je na zemljis§¢u moZna gradnja objekta dveh stanovanjskih
stavb in pomoznega objekta, kar predstavljajo tudi obstojeci objekti. Obstojeli objekti dajejo zemljiscu
najvisji donos, saj stroski priprave zemljiS¢a na novogradnjo presegajo razliko v donosnosti med sedanjim
in novozgrajenim objektom. Ce pa upoStevamo izrabo zemljiSca taksno, kot je predvideno, pa je le-ta tudi
najdonosnejsa.

Stanovanjski hisi predstavljata funkcionalno zakljuceno celoto, glede na trenutne gospodarske razmere
lahko trdimo, da je trenutna raba najgospodarnejsa.

Transakcije s stanovanjskimi hiSami v obravnavanem okolju so prisotne. Glede na analizo trga v lokalnem
okolju transakcije s stavbnimi zemljis¢i za gradnjo stanovanjskih hi§ dosegajo najvisjo vrednost.
3.3 Opis lokacije predmetne posesti

Ocenjevana nepremicnina se nahaja na naslovu Mocna 9, 2231 Pernica, v k.0. 551 MOCNA, v Obini Lenart.
Cestna povezava je urejena.

Tabela 3: Povzetek znacilnosti lokacije in soseske ocenjevane nepremicnine

L v s predmestje, strnjeno
Lokacija: podezelje naselje mesto
Pozidanost: do 25 % med 25 % in 75 % nad 75 %
Tip soseske: stanovanjska poslovna drugo
Oddaljenost javnih ustanov: do 1 km od 1do5km nad 5 km
Oddaljenost trgovin: do 1 km od 1do 5km nad 5 km
Povprasevanje po primerijivih manjie uravnoteseno vedie
nepremicninah: )
Rast cen: padajoca stabilna hitra
Obicajni cas trzenja: do 6 mes med 6 in 12 mes nad 12 mes

Obéina Lenart? je ohranila podeZelski znacaj. Obsega osrednji del Slovenskih goric. Vinogradnistvo,
sadjarstvo in Zivinoreja so najpomembnejse dejavnosti tamkajsnjih prebivalcev. Med posebnosti obcine sodi
'ovtar', varuh Slovenskih goric. Je del podravske statistitne regije. Meri 62 km2. Po povrsini se med
slovenskimi ob&inami uvrééa na 111. mesto. Statisti¢ni podatki za leto 2021 kaZejo o tej obCini tako sliko:
e Sredi leta 2021 je imela obcina priblizno 8.520 prebivalcev (priblizno 4.310 moskih in 4.210 Zensk). Po
Stevilu prebivalcev se je med slovenskimi obcinami uvrstila na 61. mesto. Na kvadratnem kilometru

2 Vir: Statisticni urad Republike Slovenije.
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povrsine obcine je Zivelo povprecno 137 prebivalcev; torej je bila gostota naseljenosti tu vedja kot v
celotni drzavi (104 prebivalci na km?).

Stevilo Zivorojenih je bilo nizje od Stevila umrlih. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev v obcini je bil
torej v tem letu negativen, znasal je -9,4 (v Sloveniji -2,0). Stevilo tistih, ki so se iz te obéine odselili,
je bilo nizje od Stevila tistih, ki so se vanjo priselili. Selitveni prirast na 1.000 prebivalcev v obcini je bil
torej pozitiven, znasal je 12,3. SeStevek naravnega in selitvenega prirasta na 1.000 prebivalcev v ob¢ini
je bil pozitiven, znasal je 2,9 (v Sloveniji -0,9).

Povprecna starost obcanov je bila 44,3 leta in tako viSja od povprecne starosti prebivalcev Slovenije
(43,8 let).

Med osebami v starosti 15 let-64 let (tj. med delovno sposobnim prebivalstvom) je bilo priblizno 59 %
zaposlenih ali samozaposlenih oseb (tj. delovno aktivnih), to je manj od slovenskega povprecja (67 %).

Povprecna mesecna placa na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej ob¢ini v bruto znesku
za priblizno 16 % niZja od letnega povpreCja mesecnih pla¢ v Sloveniji, v neto znesku pa za priblizno
14 % nizja.

Slika 2: Makrolokacija ocenjevane nepremicnine
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Vir: Goog/e maps, 2023.
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Slika 3: Mikrolokacija ocenjevane nepremicnine
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Vir: Google maps, 2023.

Slika 4: Dostop
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javne poti
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gozdna cesta

nekategorizirana cesta

Vir: VALUER, eGP, 2023.

Fizi¢no in pravno je dostop urejen. Dostop do ocenjevanih nepremic¢nin poteka z javne asfaltirane ceste, ID
znak: parcela 551 349/2 preko parcele, ID znak: parcela 551 349/23, obe do 1/1 od celote v lasti REPUBLIKA

SLOVENIJA, Gregorciceva ulica 020, 1000 Ljubljana.
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Slika 5: Prikaz javne infrastrukture

D Obravnavana parcela = [ komunikacije
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Vir: VALUER, eGP, 2023.

3.4 Opis izboljSav predmetne posesti

Stanje ob ogledu: Predmet ocene vrednosti je stanovanjska hisa s pripadajocim zemljis¢em na naslovu
Mocna 9, 2231 Pernica (ID znak: parcela 551 228/1), nedokoncana stanovanjska hisa s pomoznima
objektoma in pripadajoim zemljis¢em v k.o. 551 MOCNA, v Obcini Lenart (ID znak: parcela 551 *45,
parcela 551 228/2) ter presezno zemljisce (ID znak: parcela 551 229/1, parcela 551 273/2).
Stanovanjska hisa, stavba st. 154, je bila zgrajena leta 1964 (iz odlocbe st. 351-508/2021-6221-13 z
dne 17. 05. 2022 izhaja, da je bilo za stanovanjsko hiso pridobljeno gradbeno dovoljenje leta 1964). Objekt
je masivne gradnje in je izveden v skladu s standardi v ¢asu izgradnje. Etaznost objekta je K + P + M; K=
klet, P= pritli¢je, M= mansarda. Stanovanjska hisa je na dan ogleda vseliena in vzdrzevana, finalne
obdelave so izvedene v srednjem cenovnem razredu.

Nedokondana stanovanjska hisa, stavba st. 149, se je pri¢ela gradnja leta 1989. Objekt je masivne
gradnje. Etaznost objekta je K + P + M; K= klet, P= pritli¢je, M= mansarda. Na dan ogleda stanovanjski
objekt ni dokondan. Manjkajo Se: fasada, vgradnja notranjega in zunanjega stavbnega pohistva, estrihi,
finalna obdelava sten, stropov in tlakov, vgradnja instalacij, vgradnja sanitarne opreme in ogrevalne
tehnike.
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Na ocenjevanem zemljid€u, ID znak: parcela 551 228/2, stojita tudi dva pomozZna objekta. Pomozni
objekt, stavba $t. 165, je bila zgrajena leta 1976. Objekt je masivne gradnje in je izveden v skladu s
standardi v Casu izgradnje. Etaznost objekta je P; P= pritli¢je. V objektu je izvedena molilnica ter izveden
nadstreSek. Pomozni objekt, stavba $t. 173, predstavija manjsi pomozni kmetijski objekt.

Zemljiédi, ID znak: parcela 551 229/1 in parcela 551 273/2, v cenitvi upostevamo kot presezni zemljisci.

.....

Zemljidci sta nepozidani in po namenski rabi predstavijata kmetijski zemljisCi (parcela 273/2 - K1: obmocje
najboljéih kmetijskih zemljis¢ in parcela 229/1 — K2: obmocje drugih kmetijskih zemljisc.
Okolica objekta je urejena, predstavljajo jo asfaltirane in ozelenjene povrSine. Teren, na katerem stojijo

objekti, je raven.

Slika 6. Kataster stavb grafika

LOKACIJA:

ZUNANJA UREDITEV:

Vir: VALUER, eGP, 2023.

Ocenjevana nepremicnina se nahaja na naslovu Mocna 9, 2231
Pernica, v k.0. 551 MOCNA, v Obcini Lenart. Cestna povezava je
urejena.

Okolica objekta je urejena, predstavljajo jo asfaltirane in ozelenjene
povrsine. Teren, na katerem stojijo objekti, je raven.

[ Stanovanjska hisa, stavba st. 154

UPRAVNA DOVOLJENJA:

IZKORISCENOST, ZASNOVA:

Odlo¢ba, st. 351-508/2021-6221-13 z dne 17. 05. 2022, da ima
enostanovanjski objekt, ki je zgrajen na zemljis¢u s parcelno St.
228/1, k.0. 551 Mocna, pridobljeno gradbeno dovoljenje in uporabno
dovoljenje po samem zakonu.

Stanovanjska hisa, stavba st. 154, je bila zgrajena leta 1964 (iz
odlocbe st. 351-508/2021-6221-13 z dne 17. 05. 2022 izhaja, da je
bilo za stanovanjsko hiSo pridobljeno gradbeno dovoljenje leta 1964).
Objekt je masivne gradnje in je izveden v skladu s standardi v Casu
izgradnje. Etaznost objekta je K + P + M; K= klet, P= pritlicje, M=
mansarda. Stanovanjska hiSa je na dan ogleda vseljena in
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GRADBENA KONSTRUKCIJA:

FASADA:

STREHA:

STENE IN STROPOVI:

OKNA IN VRATA:

vzdrzevana, finalne obdelave so izvedene v srednjem cenovnem
razredu.

Objekt je izveden kot masivna gradnja.
Fasada objekta je izvedena po sistemu demit, z zakljunim slojem.

Streha objekta je dvokapnica, kritina je opecna. Ostresje je leseno.
Kleparski zakljucki so izvedeni.

Stene in stropovi so ometani, glajeni in beljeni, delno so stene
obloZene s keramiko. V mansardi so stropovi delno obloZeni z leseno
oblogo.

Zunanje stavbno pohiStvo je v PVC izvedbi, z dvoslojno zasteklitvijo s
plinskim polnilom. Notranje stavbno pohiStvo je tipsko.

TLAKI: Kot finalna obdelava tlakov je izveden laminat in keramika.

VERTIKALNE Dostop med etazami poteka po notranjem stopniscu.

KOMUNIKACIJE:

ELEKTRICNA INSTALACIJA: Objekt je priklju¢en na javno elektroenergetsko omreZje. Objekt je
prikljuéen na opti¢no omrezje.

VODOVODNA INSTALACIJA: Objekt je prikljucen na javno vodovodno omreZje.

OGREVANJE IN Ogrevanje je izvedeno centralno, pe¢ na drva/olje. PeC je bila

PREZRACEVANIJE: zamenjana pred 10 leti. Prezralevanje je naravno, preko oken in vrat.
Dodatno je izvedena klimatska naprava.

KANALIZACIJA: Objekt je priklju¢en na javno kanalizacijsko omrezje.

Nedokonc€ana stanovanjska hi$a, stavba st. 149, se je priCela gradnja leta 1989. Objekt je masivne
gradnje. EtaZnost objekta je K + P + M; K= klet, P= pritli¢je, M= mansarda. Na dan ogleda stanovanjski
objekt ni dokonéan. Manjkajo Se: fasada, vgradnja notranjega in zunanjega stavbnega pohistva, estrihi,
finalna obdelava sten, stropov in tlakov, vgradnja instalacij, vgradnja sanitarne opreme in ogrevalne
tehnike.

Na ocenjevanem zemljis¢u, ID znak: parcela 551 228/2, stojita tudi dva pomozna objekta. Pomozni
objekt, stavba st. 165, je bila zgrajena leta 1976. Objekt je masivne gradnje in je izveden v skladu s
standardi v Casu izgradnje. Etaznost objekta je P; P= pritlije. V objektu je izvedena molilnica ter izveden
nadstresek. Pomozni objekt, stavba $t. 173, predstavlja manjsi pomozni kmetijski objekt.

3.5 Izmere povrsin (SIST ISO 9836) in podatki GURS-a
Podatki o povrsini zemljis¢a so povzeti po evidenci GURS, povrsino objektov smo uposStevali na podlagi

lastne izmere na dan ogleda. Stavbe s§t. 149, 154, 165 in 173 nimajo izvedenega vpisa v kataster
nepremicnin.

24



Razlagova ulica 15, Si-2000 Maribor
Sodni cenilec in izvedenec, mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. inZ.

Tabela 4: Povrsine

‘ povrsina (m?)
Pomozni objekt stavba §t. 165 '

Nadstresek 21,60
Molilnica 85,32
SKUPAJ OBJEKT: 106,92

Nedokon¢ana stanovanjska hisa, stavba st. 149
Klet

klet 136,36
nadstresek 88,47
SKUPAJ: 224,83
Pritli¢je

pritlicje 136,36
SKUPAJ: 136,36
Mansarda

mansarda 136,36
SKUPAJ: 136,36
SKUPAJ OBJEKT: 497,55
Stanovanjska higa, stavba t. 154

Klet

Prostor 98,39
SKUPAJ: 98,39
Pritlije

Prostor 34,72
Prostor 6,88
Prostor 1,43
Prostor 5,98
Prostor 11,63
Prostor 12,60
Prostor 3,23
Prostor 1,79
Prostor 20,14
SKUPAJ: 98,39
Mansarda

Mansarda 98,39
SKUPAJ: 98,39
SKUPA) OBJEKT: 295,17

Vir: Lastna izmera, 2023.
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Tabela 5: Povrsina zemljisc in stavbe po GURS-u
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Slika 7: Ortofoto ocenjevane nepremicnine z mapno kopijo

Vir: GURS, 2023.

Vir: VALUER, €GP, 2023,
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4 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN - Izsek iz analize trga

o  Opravili smo analizo cen stanovanjskif his, stavbnih in kmetijskih zemljisc'na obmoCju obcine Lenart in
okoliskih obcin na portalih VALUER in Nepremicnine.net.

e Na obravnavanem obmodju — Obcina Lenart - so prisotne izvedene transakcije s stanovanjskimi hisami

in zemljisci, prav tako se ogladujejo za prodajo. Ugotavljamo, da je nepremicninski trg na

obravnavanem obmocju manj aktiven, pri podrobni analizi posameznih izvedenih transakcij ne najdemo

primerljive nepremicnine ocenjevani nepremicnini, zato obmocje razsirimo na okoliske obcine.

cene nepremicnin so v manjih krajih in na slabsih lokacijah nizje za 10 do 40 %);

cene podobnih dokoncanih stanovanjskih his se gibljejo med 450 in 850 €/m?;

cene podobnih nedokoncanih stanovanjskih his se gibljejo med 180 in 550 €/m?;

cene podobnih kmetijskih zem/jisc'se gibljejo med 1,40 in 3,00 €/m?v lokalnem okolju.

Obsirnejso analizo trga hrani izvajalec v svojem arhivu.
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5 OCENA VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINAH

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti opredeljujejo tri naCine ocenjevanja vrednosti pravic na

nepremicninah:

- Nadin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali podobnimi
sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah.

- Nadonosu zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno samo sedanjo
vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega nacina se vrednost sredstva doloci s sklicevanjem na
vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri stroskih, ki jih to sredstvo ustvari.

- Nabavnovrednostni nacin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo ne
bo placal vec, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oz. izdelavo,
razen Ce gre za neprimeren Cas, teZave ali nevSecnosti, tveganje ali druge dejavnike. Ta nacin nakazuje
vrednost z izraCunavanjem sedanje nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z
odbitki za fizino poslabSanje in vse druge pomembne oblike zastarelosti.

5.1 Nacin trznih primerjav

Nacin trznih primerjav je nacin za ocenjevanje vrednosti, s katerimi primerjamo pretekle prodaje ali
ponudbe primerljivih nepremicnin z obravnavano nepremicnino, potem ko smo opravili potrebne
prilagoditve zaradi razlik v sestavinah primerjave. Ta nacin je u€inkovit na aktivnih trgih, kjer je moc naiti
dovolj primerljivih prodaj in ustrezne podatke zanje.

Pri uporabi tega nacina so obiajni koraki:

e poisCe se realizirane prodaje primerljivih nepremicnin na ustreznem trgu,
preveri se podatke o prodajnih transakcijah,
prilagodi se razlike, obicajno na osnovi izbranih enot primerjave,
analizira se prilagojene vrednosti in presodi indikacijsko trzno vrednost.

Ocenjevano nepremicnino primerjamo z nepremicninami, ki so ze prodane o0z. so v prodaji z upoStevanjem
odstopanj v sestavinah primerjave. Kot sestavine primerjave Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti
opredeljujejo razlike med:

e pravico za katero smo dobili podatke o ceni, in pravico katere vrednost se ocenjuje,
razliénimi lokacijami,
kakovostjo zemljis¢ ali starostjo in znacilnostmi objektov,
dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako nepremicnino,
okolis¢inami, v katerih je bila cena doloCena, in zahtevano podlago vrednosti,
datumom zaletka veljavnosti dobljenega podatka o ceni in zahtevanim datumom ocenjevanja
vrednosti.

V nadaljevanju prikazemo kupoprodajne transakcije s primerljivimi nepremiCninami in opis izvedbe
posamezne prilagoditve za izbrane sestavine primerjave.

5.1.1 Izbrane sestavine primerjave

Izbrane sestavine primerjave — stanovarnjska hisa (dokoncana):

e (Cas prodaje — Cene na trgu se neprestano spreminjajo, zato upoStevamo Casovni odmik prodaje
nepremicnin. UpoStevamo gibanje cen po podatkih lastnih analiz.

e lokacija nepremi¢nin — Na primerljivih transakcijah se oceni viSina prilagoditve glede lokacije.
Ocenjevana in primerljive nepremiCnine so v isti ali okoliski obcini, na podobnih lokacijah, zato
prilagoditev ne opravimo.

e Leto izgradnje — Za odpravo razlik v letu izgradnje izvedemo prilagoditev. Prilagoditev temelji na
statisticni analizi izvedenih transakcij ETN na lokalnem obmocju. Izkazalo se je, da vpliv leta izgradnje
na ceno stanovanjskih his opisuje eksponentna regresijska krivulja z enacbo y= 0,287*EXP(0,004*x).

e Tip stavbe — Ocenjevana in primerljive nepremicnine predstavljajo samostojece stavbe, prilagoditve ne
opravimo.

e Fizine znalilnosti — Analiziramo razlike v fizicnih znacilnostih med ocenjevano nepremicnino in
primerljivimi nepremicninami. V sklopu te prilagoditve zajamemo morebitne obnove tako ocenjevane
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kot primerljivih nepremicnin. Ocenjevana in primerljivi nepremicnini t. 1 in 2 so v podobnem fizicnem
stanju, prilagoditev na podlagi ocene dejanskega stanja ne opravimo. Ocenjevana in primerljive
nepremicnine $t. 1, 2 in 4 so v podobnem fizicnem stanju, prilagoditve ne opravimo. Opravimo pa
prilagoditev za primerljivo st. 3, ki je v slabSem fizicnem stanju.

Povrdina zemlji$¢a — Za odpravo razlik v povrsini zemljis¢a opravimo prilagoditev na podlagi ocene
vrednosti zemljis¢, izra¢unane po metodi primerljivih prodaj. Glede na analizo transakcij stanovanjskih
hi§ je statisti¢na analiza izkazala statisticno znacilen vpliv za spremenljivko povrsina zemljisCa. Glede
na izkuSnje ocenjevalca vrednosti, pa se glede razlike v povrsini stavbnega zemljiSca, vrednost ne
odraza za enak znesek, kolikor znaa ocenjena vrednost zemljis¢a v EUR/m?2. UpoStevamo delezZ te
ocenjene vrednosti, glede na izku$nje ocenjevalca, povrsino in funkcionalno ustreznost zemljisc.
Parkiranje — Vse nepremi¢nine imajo omogoceno parkiranje, zato prilagoditve ne opravimo.

Uporabna povrsina — Prilagoditev za razliko v uporabni povrsini upostevamo v postavki UP/NTP.

Neto tlorisna povrSina — Opravimo odstotno prilagoditev na podlagi statisticne analize izvedenih
transakcij v lokalnem okolju. Izkazalo se je, da vpliv neto tlorisne povrsine na ceno opisuje eksponentna
regresijska krivulja z enacbo y = 653,456*EXP(-0,001*x).

UP/NTP - Za odpravo razlik v razmerju uporabna/neto tlorisna povrsina izvedemo prilagoditev.
Prilagoditev temelji na statisti¢ni analizi izvedenih transakcij ETN na lokalnem obmocju. Izkazalo se je,
da vpliv razmerja uporabna/neto tlorisna povrSna na ceno stanovanjskih hiS opisuje logaritemska
regresijska krivulja z enacbo y = 315,182*LN(x) + 762,892. Izvedemo rangiranje in statisticno analizo
uposStevamo le delno.

Drugi_objekti/deli stavbe — Ocenjevana nepremicnina nima drugih objektov, prav tako primerljive
nepremiénine t. 1, 2 in 4, ima pa jih primerljiva St. 3. Za odpravo razlik izvedemo prilagoditev na
podlagi vrednosti pomoznih objektov primerljive nepremicnine, ocenjenih po nabavnovrednostnem
nacinu.

Dostop, zunanja ureditev — Analiziramo razlike v dostopu med ocenjevano nepremicnino in primerljivimi
nepremi¢ninami. Ocenjevana in primerljive nepremicnine imajo podobno urejen dostop in zunanjo
ureditev, zato prilagoditev ne opravimo.

Izbrane sestavine primerjave — stanovanjska hisa (nedokoncana):

Cas prodaje — Cene na trgu se neprestano spreminjajo, zato upoStevamo casovni odmik prodaje
nepremicnin. Upostevamo gibanje cen po podatkih lastnih analiz.

Lokacija _nepremic¢nin — Na primerljivih transakcijah se oceni visina prilagoditve glede lokacije.
Ocenjevana in primerljive nepremicnine so v isti ali okoliski obcini, na podobnih lokacijah, zato
prilagoditev ne opravimo.

Leto izgradnje — Za odpravo razlik v letu izgradnje izvedemo prilagoditev. Prilagoditev temelji na
statisti¢ni analizi izvedenih transakcij ETN na lokalnem obmocju. Izkazalo se je, da vpliv leta izgradnje
na ceno stanovanjskih his opisuje eksponentna regresijska krivulja z enacbo y= 0,287*EXP(0,004*x).
Tip stavbe — Ocenjevana in primerljive nepremicnine predstavijajo samostojece stavbe, prilagoditve ne
opravimo.

Fizine znadilnosti — Analiziramo razlike v fizicnih znacilnostih med ocenjevano nepremicnino in
primerljivimi nepremicninami. V sklopu te prilagoditve zajamemo morebitne obnove tako ocenjevane
kot primerljivih nepremicnin. Ocenjevana in primerijiva nepremicnina st. 3 sta nedokoncani stanovanjski
hisi, prilagoditve ne opravimo. Opravimo pa prilagoditve za primerljivi 5t. 1 in 2, ki predstavljata
dokoncani nepremicnini.

Povrsina zemljiséa — Za odpravo razlik v povrsini zemljiS¢a opravimo prilagoditev na podlagi ocene
vrednosti zemljis¢, izracunane po metodi primerljivih prodaj. Glede na analizo transakcij stanovanjskih
hi$ je statistiéna analiza izkazala statisticno znacilen vpliv za spremenljivko povrsina zemljisca. Glede
na izkusnje ocenjevalca vrednosti, pa se glede razlike v povrsini stavbnega zemljisCa, vrednost ne
odraZza za enak znesek, kolikor znasa ocenjena vrednost zemljis¢a v EUR/m?. UpoStevamo delezZ te
ocenjene vrednosti, glede na izkusnje ocenjevalca, povrsino in funkcionalno ustreznost zemljiS¢.
Parkiranje — Vse nepremicnine imajo omogoceno parkiranje, zato prilagoditve ne opravimo.

Uporabna povrsina — Prilagoditev za razliko v uporabni povrsini upoStevamo v postavki UP/NTP.

Neto tlorisna povrSina — Opravimo odstotno prilagoditev na podlagi statisticne analize izvedenih
transakcij v lokalnem okolju. Izkazalo se je, da vpliv neto tlorisne povrsine na ceno opisuje eksponentna
regresijska krivulja z enacbo y = 653,456*EXP(-0,001*x). Izvedemo rangiranje in statisticno analizo
upostevamo le delno.

UP/NTP — Za odpravo razlik v razmerju uporabna/neto tlorisna povrsina izvedemo prilagoditev.
Prilagoditev temelji na statisticni analizi izvedenih transakcij ETN na lokalnem obmocju. Izkazalo se je,
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da vpliv razmerja uporabna/neto tlorisna povrSna na ceno stanovanjskih his opisuje logaritemska
regresijska krivulja z enacbo y = 315,182*LN(x) + 762,892. Izvedemo rangiranje in statisticno analizo
upostevamo le delno.
o Drugi objekti/deli stavbe — Ocenjevana nepremicnina ima druge objekte na parceli, primerljive jih
nimajo. Za ocenjevano nepremicnino upostevamo kot drugi objekt, pomozni objekt, stavba st. 165,
katerega vrednost doloCimo s pomocjo na donosu zasnovanega nacina.
Izracun za pomozni objekt, stavba st. 165, po na donosu zasnovanem nacinu.
, PomozZni objekt
Nepremicnina | m? (oddajana povrina) | EUR/m?/mes | St. mes | Najemnina (v €/mes) | Najemnina (v €/leto)

PomozZni objekt 106,92 3,00 12 320,76 3.849,12
SKUPAJ: 106,92 3,00 320,76 3.849,12
Potenciaini prihodki od najemnin
Postavke Delez Vrednost v €
Mesecna najemnina na enoto: 3,00
Qddajna povrsina: 106,92
Potencialna mesec¢na najemnina: 320,76
Potencialna letna najemnina: 3.849,12
- Nezasedenost: 13,89% 534,60
- Neizterljivost: 2,78% 106,92
Drugi prejemki (v €): 0,00
Efektivni prihodek: 3.207,60
Stalni stroski:
Zavarovanje:

Nadomestilo za uporabo zemljisca (NUSZ):
Sprementjivi stroski:

OglaSevanje, provizije:

Upravijanje:

Rezervacija za nadomestitveno rezervo:
VzdrZevanije in popravila:

Stroski SKUPAJ: 267,30
Stanovitni dobicek: 2.940,30
Stopnja kapitalizacije (po metodi dograjevanja)
Postavke ] Delez | Vrednost v €
1. Nadomestilo za netvegano, likvidno nalozbo:
10-letna evro obveznica na dan vrednotenja - rr: 3,32%
ocenjena viSina upoStevane inflacije: 2,00%
Netvegana donosnost SKUPAJ: 1,29%
2. Nadomestilo za tveganje: 6,00%
3. Premija za ohranitev kapitala:
Ekonomska doba trajanja (60 let): 1,11%
Stopnja kapitalizacije (po metodi dograjevanja) SKUPAJ: 8,41%
Vrednost nepremicnine = efektivni prihodek/stopnja kapitalizacije: 34.974,96
Vrednost nepremicnine SKUPAI (v€): 34.974,96
Pridobitev uporabnega dovoljenja 1.200,00
Vrednost nepremicnine SKUPAJ (v €): 33.774,96
Vrednost nepremicnine (v €/m2): 315,89

o Dostop, zunanja ureditev — Analiziramo razlike v dostopu med ocenjevano nepremicnino in primerljivimi
nepremicninami. Ocenjevana in primerljive nepremiCnine imajo podobno urejen dostop in zunanjo
ureditev, zato prilagoditev ne opravimo.

Izbrane sestavine primerjave — kmetijsko zemijisce:

e Cas prodaje — Cene na trgu se neprestano spreminjajo, zato upoStevamo casovni odmik prodaje
nepremicnin. Upostevamo gibanje cen po podatkih lastnih analiz.

o Lokacija nepremiénin — Na primerljivih transakcijah se oceni visina prilagoditve glede lokacije.
Ocenjevana in primerljive nepremicnine so v isti ali okoliski obcini, na podobnih lokacijah, zato
prilagoditev ne opravimo.

e Oblika — Ocenjevano in primerljiva zemljiSca so si po obliki podobna.

Raba zemljis¢a — Ocenjevano in primerijiva zemljiS¢a so si iz vidika namenske rabe podobna.

Prilagoditev ne izvedemo.

e Boniteta — Pri kmetijskem zemljiS¢u analiziramo spremembo cene v kolikor bi se le-ta odrazala glede
na bonitetno oceno. Opravimo odstotno prilagoditev na podlagi statisticne analize izvedenih transakcij
v lokalnem okolju. Izkazalo se je, da vpliv bonitete zemljiS¢a na ceno opisuje eksponentna regresijska
krivulja z enacbo y = 1,019*EXP(0,007*x).
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e Povrdina zemlji§¢a — Opravimo odstotno prilagoditev na podlagi statisticne analize izvedenih transakcij
v lokalnem okolju. Izkazalo se je, da vpliv povrsine zemljisCa na ceno opisuje logaritemska regresijska
krivulja z enacbo y =-0,149*LN(x) + 2,947.

e Dostop — Analiziramo razlike v dostopu med ocenjevano nepremicnino in primerljivimi nepremicninami.
Ocenjevana in primerljive nepremicnine imajo urejen dostop, prilagoditev ne opravimo.

Rezultat predstavlja ocena vsake posamezne prodajne cene primerljive prodaje, kot da bi imela enake
lastnosti kot ocenjevana nepremicnina. Upostevali smo tiste prilagoditve, ki se odraZajo na trgu.
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Tabela 6: Primerljive nepremicnine — stanovanjska hisa (dokoncana)

Primerljiva nepremicnina 1

N — 684529

1D posla
“Primerljiva nepremicnina 2
; “‘“‘*Mw&.-. )
i T —y
ID posla | - 665799
ID posla D
" ID posla 557796
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Tabela 7: Primerljive nepremicnine — stanovanjska hisa (nedokoncana)

ne

D TR T r— - eT93L

Primerljiva nepremicnina 2

J

ID posia [ - ' 673249

_Primerljiva nepremi¢nina 3 _

3o

¥

ID posla [ 673260
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Tabela 8: Primerijive nepremicnine — kmetijska zemljisca

_ID posla T T
Enina 2
D posha | - 861103
Primerljiva nepremi¢nina3 -
___IDposha o e37776
Primerljiva nepremi¢ninad
1o pOSIa IQW ” 644196 =
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5.1.2 Izradun ocene vrednosti po nacinu trznih primerjav

Tabela 9: Izracun ocene vrednosti nepremicnine s pomocjo nacina trznih primerjav

Stanovanjska hisa dokoncana

Primerjaini kriterijl M
parcela 551 228/1 % BUR/m’ % EUR/m’ % EUR/m’ % EUR/m’
iD posia 684529 665799 648470 557796
Cena 115.000,00 693,61 140.000,00 562,93 158.000,00 484,07 148.000,00 820,85
18 01, 2023 08. 08. 2022 11.03. 202 26.08. 2021
Cas prodaj 0,00 00 -15,12 9,79
3 prodaje 0,00% 0,00% o 3,12% 11,18%
Korigirana cena 633,61 562,33 468,94 912,65
Lokacija odobno odobno podobno podobno
Naslov stavbe Mocna 9 GACNIK 83F MOCNA 47 MOCNA 2 MOCNA 258
Katastrska ob&ina 551- MOCNA 608 - GACNIK 551 - MOCNA 551- MOCNA 551- MOCNA
0,00 0,00 0,00 0,00
Obdina Lenart PESNICA LENART LENART LENART
Stevilka stavbe 154 318 147 230 2
(st jska) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
1997 1991 1965 1995
Leto izgradnj 1964 -65,25 2,80 1,25 -80,32
© lrgrachie -5,41% -7,60% = 0.77% -8,80%
samostojeéa samostojeca samostojeda samostojeéa
Tip stavbe jeca stavba stavba 0,00 stavba 0,00 stavba 0,00 stavba 0,00
0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Dejanska raba delov tanovanie v Stanovanje v Stanovanje v Stanovanje v Stanovanje v
jonska ra stano . ) . _ | enostanovanjski 0,00 enostanovanjski 0,00 enostanovanjski 0,00 enostanovanjski 0,00
stavbe enostanovanjski stavbi . . N )
stavbi stavbi stavbi stavbi
Fiziéne 2nadilnosti, .
stopnja dokoncanja podobno podobno slabsa podobno
Leto obnove strehe / / / 1996 /
0,00 00 120,00 0,00
Leto obnove fasade / / / o / 2007
Leto obnove oken / / / 2020 /
Leto obnove instaladij / / / / /
Povriina zemlji$éa - skupaj 654,00 2.446,00 1.234,00 2.101,00 918,00
Powrsina stavbnega 654,00 656,64 016 1.234,00 35,93 187,99 75,39 0,00 20,51
zemljiséa
Povrina kmetijskega 0,00 1.789,36 ‘12,44 0,00 000 230,02 1,60 918,00 638
zemljidca
Povrsina gozdnega 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0
zemljiséa
Povriina drugega zemljiséa 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PM Da Da 0,00% Da 0,00% Da 0,00% Da 0,00%
w 21,72 100,20 0,00 110,50 0,00 120,80 6,00 88,70 0,00
0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Neto torisna poveiina 25,17 165,80, -5,80 2870 2678 3%,40 1882 18030 111,10
-13,81% -4,76% 3,07% -12,17%
€0,43% 44,43% 37,01% 49,20%

4 ) 3 47, , 2
UP/NT! 77,15% 377% 26,12 851% 91 11.33% 53,13 5,94% 63,33
Drugi objekti Ne Ne 0,00 Ne 0,00 Da -113,63 Ne 0,00
Dostop, zunanja ureditev fizicno urejeno podobno 0,00% podobno 0,00% dob 0,00% dob 0,00%
indikacija TV 546,08 505,33 464,63 818,69
Utedi 20,00% 40,00% 30,00% 10,00%
Ocena TV EUR/m’ 532,61
Ocena TV EUR 157.210,27
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Stanovanjska hisa nedokoncana

Napremiénina 3
(Ocenjevana nepremitnina
Primerjalni kriteriji
parcala 551 %45 | parcela 2 2
55122802 % EUR/m % EUR/m
ID posla 679311 673249 673260
Cena 220.000,00 826,14 397.700,00 1.325,22 140.000,00 350,00
Cas prodaje 21 11. 2022 0,00 10. 10. 2022 0,00 28. 09. 2022 0,00
0,00% 0,00% 0,00%
Korigirana cena 826,14 1.325,22 350,00
Lokacija podobno podobno podobno
Naslov stavbe Mocna 9 RADEHOVA 48 CELESTRINA 7D MALNA 388
Katastrska ob¢ina 551- MOCNA 549 - RADEHOVA 649 - CELESTRINA 528 - MALNA
0,00 0,00 0,00
SVETJURY V
Obcina Lenart LENART MARIBOR SLOVENSKIH
GORICAH
Stevilka stavbe 149 186 289 70
{stanovanjska) 0,00% 0,00% 0,00%
2005 2001 1990
Leto izgradnj 1989 -54,60 -65,16 -1,40
etolzgradnie -6,61% ~4,92% -0,40%
samostojeda samostojeca samostojeda
Tip stavbe samostojeta stavba stavba 0,00 stavba 0,00 stavba 0,00
0,00% 0,00% 0,00%
. X Stanovanje v Stanovanje v Stanovanje v
De, ka raba del
Janska raba delov stanova‘nJeA v | enostanovanjski 0,00 enostanovanjski 0,00 enostanovanjski 0,00
stavbe enostanovanjski stavbi X X X
stavbi stavbi stavbi
Fizici cil i,
mcnf znac n?st{ nedokoncana dokondana dokoncana nedokoncana
stopnja dokonéanja
Leto obnove strehe / / 580,00 / 580,00 / 0,00
Leto obnove fasade / / / /
Leto obnove oken / / / /
Leto obnove instalacij / / / /
Povriina zemljiséa - skupaj 1660,00 805,00 1.965,00 2.052,00
Povedi
ovesina stavbnega 1660,00 805,00 31,42 703,97 35,13 589,63 39,33
zemlijiséa
Sina kmetijsk
Povrsina kmetijskega 0,00 0,00 0,00 1.261,03 5,20 1.462,37 -6,03
zemljiséa
Povrsina gozdnega 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
zemlijisca
Povrsina drugega zemljiséa 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PM Da Da 0,00% Da 0,00% Da 0,00%
129,70 190,70 320,00
P ,7 - 0,00 - 0,00 - 0,00
U 2273 0,00% 0,00% 0,00%
Neto tlorisna povrsina 497,55 266,30 -143,29 300,10 -192,86 400,00 -23,91
-17,35% -14,55% -6,83%
48,70% 63,55% 80,00%
UP/NTP 54,81% - 35,77 . -71,79 - -48,49
/ 4,33% -5,42% -13,86%
Drugi objekti Da Ne 67,88 Ne 67,88 Ne 67,88
Dostop, zunanja ureditev fizicno urejeno podobno 0,00% podobno 0,00% podobno 0,00%
Indikacija TV 183,31 513,23 377,38
Utezi - 33,33% 16,67% SO,CXJ% _”_
Ocena TV EUR/m’ 335,33
Ocena TV EUR 166.845,29
Ocenjen itr.osek uredltve 4.500,00
OcenaTv. EUR _ 16234529
|Ocena TV __ EUR/m’ 2629
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Tabela 10: Izracun ocene vrednosti zemljisca s pomocjo metode primerljivih prodaj

N Prilagoditve
Zemijisie 2
F \riterifi
EUR/m’ % EuR/m’
parcela $51229/1 |
1Dznak parcela 551273/2 678935 661103 637276
Cena 20.000,00 178 7.000,00 1,74 16.203,00 3,00 30.000,00 3,20
31 08. 2022 3. 06. 2022 16. 12 2021 06. 12 2021
Cas prodaj 0,00 0,00 0,07 ,07
prodare 0,0% 0,00% 2,26% 2.26% o
Xorigirana cena 1,78 1,74 307 3,28
lenart MARIBOR LENART LENART LENART
Lokacija 551 - MOCNA 648 - NEBOVA 0.0 553 - ZGORNSA VOUCINA 0,m 552 - VINICKA VAS 000 550- ZAMARKOVA 000
4
2901 2732 8/4,8/1,8/2,18/2 300/1 94 1154/29
0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
" " podobno podobno podobno P
Oblik. ravil 0,00 0,00 0,00 0,00
- pravia 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
druga jbolj& najbolj3a kmetijska najbolj3a kmetijska najbolj3a kmetijska
Raba zemljista zemljida, najbolj3a zemtjidta 0,00 zemljidta 0,00 zemtjidla 0,00 emljid&a 0,00
i ljid&a
Joka zemiph 0.00% 0,00% 0.00% 0,00%
S3 67 55 &7
Boniteta 60 0, -0.09 011 -0,16
m 4,78% -5,02% 3,44% -502%
. " 11.21800 4.028,00 5.401,00 9.364,00
P | 11.082,00 ,00 -0,17 -g2t -0,05
ovr3ing zemljista 0.12% 0, 5.67% 6.87% 161% 0,
Dostop urejen p no 0,00 P 0,00 0,00 podobno 0,00
Skupaj 1,87 1,48 2,9 3.06
Utedi 30,00% 40,00% l),q’% 10,00%
Ocena EUR/m’ 2,05
Ocena EUR 22745,16
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6 KONCNA USKLADITEV OCENE VREDNOSTI

Za potrebe ocene trzne vrednosti pravic na nepremicnini smo izvedli nacin trznih primerjavv skladu z doloCili
MSQV (veljavni od 31. 01. 2022).

Pri nadinu trZnih primerjav smo izhajali iz dejanskih transakcij. Tako smo analizirali izvedene transakcije
s stanovanjskimi hisami, stavbnimi in kmetijskimi zemijisc/ na portalu VALUER ter tudi oglase na portalu
Nepremicnine.net. Na podlagi le-teh smo izbrali primerljive nepremicnine in opravili prilagoditve za izbrane
sestavine primerjave. Izbrana enota primerjave je EUR/m?2. Rezultat predstavlja ocena vsake posamezne
prodajne cene primerljive prodaje, kot da bi imela enake lastnosti kot ocenjevana nepremicnina. Za
posamezne primerljive nepremiénine smo razporedili uteZi in kot rezultat dobili ocenjeno trzno vrednost
nepremicnin s pripadajocim zemljiscem ter preseZnim zemljiscem.

Prikaz ocene vrednosti po posameznih nacinih ocenjevanja vrednosti:
Utez

nadin trZnih primerjav (stanovanjska hiSa-dokoncana):  157.210 EUR 100%
nadin trznih primerjav (stanovanjska hisa-nedokoncana): 162.345 EUR 100%

nacin trznih primerjav (presezno zemljiSce): 22.745 EUR 100%
na donosu zasnovan nacin: 0 EUR 0%
nabavnovrednostni nacin: 0 EUR 0%
indikacijska vrednost: 342.301 EUR
zaokroZeno: 342.300 EUR

Delez dolznika (Nexhat Jefkaj) do 1/4 od celote: 85.575 EUR
zaokrozZeno: 85.600 EUR

Delez dolznice (Skurta Jefkaj) do 3/4 od celote: 256.726 EUR
zaokrozZeno: 256.700 EUR

Pri izdelavi cenitvenega porocila smo uporabili kot podlago vrednosti trzno vrednost. Trzna vrednost je
po Mednarodnem standardu ocenjevanja vrednosti (MSOV (veljavni od 31. 01. 2022), Splosni standardi
MSOV 104 - Podlage vrednosti, tocka 30.1 in 30.2) definirana 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«.

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba opisuje okoliscine naCina uporabe sredstva ali obveznosti.
Za razlicne podlage vrednosti bo morda potrebna doloCena premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upostevati
veC premis vrednosti. V cenitvenem poroCilu upostevamo premiso vrednosti najgospodarnejSa uporaba:
ocenjevana nepremicnina je namenjena bivanju.

Cenitveno porocilo je izvedeno za namen sodnega postopka. Ocena vrednosti ni namenjena zavarovanemu
ali raCunovodskemu porocanju.

Glede na vrsto nepremicnine in z njo povezanih pravic na nepremicnini ter glede na namen ocenjevanja
vrednosti, smo preverili moZnost uporabe vseh treh nacinov ocenjevanja vrednosti {nacin trznih primerjav,
na donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni nacin). V cenitvenem porocilu je uporabljen in prikazan
nacin trznih primerjav.

Pri oceni vrednosti po nacinu trZnih primerjav smo imeli na razpolago podatke o prodajno — nakupnih poslih
s stanovanjskimi hisami, stavbnimi in kmetijskimi zemijisci.

Nabavnovrednostnega nacina nismo izvedli. V skladu s standardom SPS 2 (tocka 8), Ur. |. RS, St. 48/2018,
se nabavnovrednostni nacin le redko uporablja, razen za preverjanje, ali je vrednost, ki je bila doloCena z
uporabo drugih nacinov, razumna.
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Na donosu zasnovan nacin smo izvedli za pomozni objekt, stavba St. 165, saj razpolagamo z ustreznimi
podatki o najemninah podobnih objektov.

1z analize trga sledi:

e Opravili smo analizo cen stanovanjskih his, stavbnih in kmetijskih zemljisc na obmocju obcine Lenart in
okoliskih obcin na portalih VALUER in Nepremicnine.net.

e Na obravnavanem obmodju — Obcina Lenart - so prisotne izvedene transakcije s stanovanjskimi hisami

in zemljiscj, prav tako se oglasujejo za prodajo. Ugotavljamo, da je nepremiCninski trg na

obravnavanem obmocju manj aktiven, pri podrobni analizi posameznih izvedenih transakcij ne najdemo

primerljive nepremicnine ocenjevani nepremicnini, zato obmocje razsirimo na okoliSke obcine.

cene nepremicnin so v manjsih krajih in na slabsih lokacijah nizje za 10 do 40 %;

cene podobnih dokoncanih stanovanjskih his se gibljejo med 450 in 850 €/m?;

cene podobnih nedokoncanih stanovanjskih his se gibljejo med 180 in 550 €/m?;

cene podobnih kmetijskih zemljis¢ se gibljejo med 1,40 in 3,00 €/m?v lokalnem okolju.

Kon¢na uskladitev ocene vrednosti je izvedena z dolo€itvijo uteZi posameznemu nacinu ocenjevanja

vrednosti. V izraéunu upostevamo nacin trZnif primerjav v delezu 100 %, ki je najprimernejSa metoda za

izradun ocene vrednosti nepremiénin na aktivnem nepremi¢ninskem trgu. PomozZni objekt, stavba St. 165,

ocenimo s pomocjo na donosu zasnovanega nacina. Ocenjeno vrednost poslovnih prostorov upoStevamo v

sklopu izvedbe nacina trznih primerjav, kot drugi objekti. Zemljis¢i, ID znak: parcela 551 229/1 in parcela

551 273/2, ocenimo kot presezno zemljisCe, s pomocjo metode primerljivih prodaj.

Na osnovi razpolozljivih podatkov, izvedenih nacinov ocenjevanja vrednosti, nameravane uporabe porocila,
opravljenih analiz trga nepremicnin in upostevanih predpostavk in posebnih predpostavk smo ocenili, da
trzna vrednost pravic na nepremiénini, ki je predmet ocene vrednosti, na dan ocenjevanja znasa:

OCENJENA TRZNA VREDNOST: 342,300 EUR

OCENJENA TRZNA VREDNOST - deleZ dolZnice (Skurta Jefkaj) do 3/4 od celote:
256.700 EUR

OCENJENA TRZNA VREDNOST — delez dolznika (Nexhat Jefkaj) do 1/4 od celote:
85.600 EUR

Maribor, 07. 04. 2023 SODNI CENILEC IN IZVEDENEC:

39



Razlagova ulica 15, SI-2000 Maribor }
Sodni cenflec in izvedenec, mag. Borut Barlic, univ. dipl, gosp. inZ.

IZJAVA OCENJEVALCA VREDNOSTI

Sodni cenilec imam potrebno znanje in izkusnje za izvedbo projekta ocene vrednosti: Stanovanjska
hisa s pripadajocim zemijiscem na naslovu Mocna 9, 2231 Pernica (ID znak: parcela 551 228/1),
nedokoncana stanovanjska hisa s pomoZnima objektoma in pripadajocim zem/J/scem v k.o. 551
MOCNA, v Obcini Lenart (ID znak: parcela 551 *45, parcela 551 228/2) ter presezno zemijisce (ID
znak: parcela 551 229/1, parcela 551 273/2).

O predmetu ocenjevanja sem pridobil vse informacije, ki bistveno vplivajo na njegovo oceno
vrednosti.

Podatki in informacije, ki so prikazani v poroCilu so preverjeni v skladu z moznostmi ter prikazani
in uporabljeni v dobri veri, ter so tocni.

Prikazane so moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem poroCilu.

Nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem porocilu in nimam
navedenih osebnih interesov ter nisem pristranski glede oseb (fizicnih ali pravnih), ki jih ocena
vrednosti zadeva.

Nisem sam oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljal storitve ali transakcije s
sredstvi oz. premoZenjem, ki so predmet te ocene vrednosti.

Placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloéeno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava
kakrsnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenja in sklepov tega poroéila.
Sodni cenilec [X] je / [] ni opravil osebni pregled predmeta ocenjevanja.

Pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti mi nihce ni dajal pomembne strokovne pomodi.
Moje analize so izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skladu s pravili
ocenjevanja vrednosti, razvrsCenimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti.

Ocena vrednosti je bila izvedena v skladu s Slovenskimi poslovno financnimi standardi in
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti in Kodeksom poklicne etike ocenjevalca vrednosti
ter omejitvami, navedenimi v uvodu.

SODNI CENILEC IN IZVEDENEC

V Mariboru, dne 07. 04. 2023 Borut Barli¢

Podpis
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8 PRILOGE

PRILOGA 1: Izjava narocnika oz. lastnika o tocnosti predanih podatkov in informacij, in obseg dela
PRILOGA 2: Fotografijje

PRILOGA 3: Upravna dovoljenja
PRILOGA 4: Lokacijska informacija
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PRILOGA 1: Izjava narocnika oz. lastnika o tocnosti predanih podatkov in informacij, in obseg

dela

Skurta Jefkaj, Mo¢na 009, 2231 Pernica in Nexhat Jefkaj, MoCna 009, 2231 Pernica

kot solastnika ocenjevanih nepremicnin,

IZJAVUIAVA,

o da so podatki in informacije, ki sva jih predlozila sodnemu cenilcu v zvezi z obravnavano ocenitvijo,
tocni in verodostojni, ter da jih sodni cenilec lahko uporabi kot osnovo za izdelavo porodila o oceni
vrednosti.

e da je v skladu z MSOV 101 dolocen obseg dela, ki zajema:

o]

O 0O 0O 0O O

O 0 O 0 O O

ogled nepremicnine;

identifikacijo izvajalca;

identifikacijo narocnika;

identifikacijo uporabnika;

identifikacijo predmeta cenitve;

namen ocene vrednosti — ocenitev trZzne vrednosti nepremicninskih pravic na dan cenitve za
namen sodnega postopka;

podlago vrednosti — trzna vrednost;

nacin vrednotenja — nacin trznih primerjav;

datum ocene vrednosti;

omejitvene pogoje;

skladnost izdelave porocila z MSOV (veljavni od 31. 01. 2022);
dva pisna izvoda porocila.

Vse navedeno je v poroCilu vkljuéeno in predstavljeno v pisni ali graficni obliki.

Skurta Jefkaj

Nexhat Jefkaj
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PRILOGA 2: Fotografije
Pogled na predmet cenitve in okolico:

Stanovanjska hisa, stavba st. 154
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. Va

Pritlicje
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Mansarda

A

A

Nedokoncana stanovanjska hisa, stavba st. 149
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PRILOGA 3: Upravna dovoljenja

R R R T T -
A B A e i

e

Socialistiéna republika 8
OBCINA L E N AR TL°v°niJa
Sekretariat za druibenogospodarake

2adae
v e wir Ub. L1 e
Py Paial Gyl

? Stevilka: 350-210/87 OL..OCBA JE PRAVN o 1o AR LAY .
Datum: 11.3.1988 ! Pk },‘,‘J‘-’N“ ?%
wﬂ’ dﬂ& 'l . . .
Tatedo

|

i Sekretariat za druibneogospodarske zadeve obéi

! . ne Lenart iz4 -
htevo IVANA IN MARIJE ZAVERNIK, Modna 9, Pernica z dn: lzfzﬁgsﬂgavzi ra-

vno lokacijski zadevi na podlagi 202. élena zakona ¢ splodnem upranvzm

postopku (Ur. list SFRJ, at. 32/78, 9/86), po 52, &1
aju naselij in drugih posegov v préstor (5r. liat §a§?us§fkﬁg7s§ “33333
29/86) in 5. ¢lenu odloka o prostorskih ureditvenih pogojih v obéini '
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LOKACIJSKO DOVOLJENJE

Tov. IVANU IN MARIJI ZAVERNIK, Moéna 9, Pernica se daje lokacijsko do-
voljenje za graditev garaze za osebni avto in traktor na zemljiscu
parc.3t. 22872, 228/1-del k.o. Moéna pod naslednjimi pogoji:

vanje: zidan, pritlicen objekt, s streho dvekapnice, naklona

1. Oblik
8, krito z opedéno stredno kritino.

35-45
Sleme zgradbe mora potekati v smeri severozahod-jugovzhod.

2. Lega: objekt je locirati, kot je razvidno iz priloZene koliZbene

situacije.
3. Velikost: 8,00 x 6,00 m z moZnostjo odstopanja po priloZeni koligd-

beni sitauciji.
4. Dovoz do objekta bo moZen iz obstojele poti na severnem delu.

5. Komunalni prikljudki:
prikljuditi na obstojede nizkonapeto-

- elektrika: objekt je moZno D
stno omreZje, ki ga je speljati do zgradbe ¥ kabelski izvedbi,

-Voda: urediti je lastno vodooskrbo,

- meteorne vode je speljati v ponikovalnico.
ta mora vsebovati ureditveno aituacijo parcele

H in
M 1 : 500 z vrisaninm objektom in nasledgjimi podatki: lego
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. a, n Mari-
okumentacija, ki Jo Je 1zdel§1 Zavod ga urbanizem
- gggksigs? ? 2880 je sesévni del te odlocbe. Morebitne spregemgz on
pogojev lokacije so mozne samo v soglasju sekretariata_zaM rggo:
gospodarske zadeve obéine Lenart in Zavodom za urbanizem Mar -

6. Glavni projekt objek
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REPUBLIKA SLOVENYA
UPRAVNA ENOTA LENART
mm‘-ﬂ.muﬂvmw TRTRISN
FRTRY
£ uelenanBov o
mwwm
Stovika: 351-506/2021-6221-13
Datum: 17, 05. 2022

Upravna encta Lenart izdaja, na podiagl 118, Hena Gradbenega 2akona (Uradni st RS, 5t 8117,
72/17-popr., 65120, 15721 - ZDUOP in 19921 = GZ-1) - v nadaljevanju GZ, v Zvezi s prvo totko
prvega odstavka 197, Heona Zakons o graditvi objektov (Uradni list RS, 3t 102/04 - uradno
prediiZeno besedilo, 14/05 — popr., §2/05 -~ ZJC-B, 93/05 - ZVMS, 111/05 - odl, US, 126107,
108/09, 81710 — ZRud-1, 20/11 - od!. uSs, 57112, 101/13 - ZDavNepr, 110713, 22114 -~ odl. US,
19/15, 61/17 - GZ In 68/17 - odl. US} - v nadaljevanju ZGO0-1, na zahlevo investitorke Skurte
Jetkaj, Motna 9, 2231 Pemica, $ pooblastiiom soinvestitorja Nexhata Jefkaja, Moéna 9, 2231
Pemica, z dne 8, 10. 2021, v upravni zadevi Izdaje odioZbe o domnevi izdanega gradbenega in
uporabnega doveienja, naslednjo

onpLolBO

Enostanovanjski objekt, ki je zgrajen na zemijiztu s parcelno §t. 228/1 {ID 1543086), k. 0. 551
Motna, ima pridobljano gradbenc dovolienje in uporabno dovoljanje po samem zakonu,

ObrazioZitayv

investitorks Skurte Jefkaj, Motna 9. 2231 Permica, je & pocblasiiom soinvestiora Nexhaia
Jolkaja, Motna 9, 2231 Pemica, dne 8. 10.2021.pﬁmlememupmrmmumzahﬂvo
28 Ezdajo odiotbe po 118. Henu GZ

Po dolo&lih GZ se Steje, da imajo objekt, ki izpoinjujejo pogoje iz 197. in 198, &ena ZGO-1 afi
pogoje iz 124. &lena Zakona o sprememnbah in dopohltvahlakomograditui objektov (Uradni list
RS, L 126/07), pridobfjenc gradbeno in uporabno dovoiienje po tem zakonu, o Ssmef s8 na
zahtevo stranke izda odlotba.

ummmmq’anmnuugutovﬁvenoodhwo‘ da ima enostanovanjski objekl,
identfikaciiska &t 154, k. 0, 551 Motna, zgrajen na zem{jis&u s parceino t. 2281 (ID 1543086),
K. 0. 551 Mo&na, na temefu 118, Lena GZ, gradbeno in uporabno dovoljenje po samem zakonu.

wpmmmﬁd@uﬂa:
- fotografie enostanovanjskega objekia.

Upravni organ Je po uradni dolZnostl pridobil;
redni izpisek iz zZemijisks knjige:
izris parcele;

podatke o parcell in stavbi GURS:
orto-foto posnetsk;

GURS, . 0211.2127222-2552-2, z dne 18. 3. 2022;

zapisnik GURS, {t. 90312-254/88, 2 dne 18, 3. 1998, 2 odlodbo GURS, &t. 50812-
254/1068-4, zdne 2. 4, 1908, iz katsdih Izhaja, da je bila sianovanjska stavba ne
zemijiséu s parceino 4L 22841 (IO 1543086), k. 0, 551 Moéna, zgrajena na podiagi
gradbenega dovolienia, &L, 4/4-361-308/63-17, 2dne 7. 7. 1964,

« ¥ ¥ 0 .
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GZ v 118. Yerws postavia domnevo, da ima stavba, ki izpolnjuje pogoje navedene v 197. in
198.8lena 2G0-1 izdano gradbeno in uporabno dovoljenje po samem zakorw. -

Upravni organ je pri presojl izpoinjevanja pogojev o gradbenem in uporabnem dovoljenju po
zakonu ugotovil, da predmetni enostanovanjski objekt izpolnjuje pogoje iz prve totke prvega
odstavka 197. dena ZGO-1, ki se v tem primeru uporablja skiadno s 118. &lenom GZ. Po
dolodbah ZGO-1 imajo gradbeno in uporabno dovoljenje po samem Zakonu vse stavbe, ki 80 bile
zgrajens pred 31. 12. 1967 In posiovni prostort v njin, ki 8o z dnem uveljavitve ZGO-1 v uporabi,
e se im namambnost po navedenem datumu ni bigtveno spremenita in so zemljidZa, na katerh

so zgrajene, z dnem uveljavitve tega zakona na predpisani nadin evidentirana v zemijiSkem
katastru.

Pri ugotavijanju izpoinjevanja pogojev navadenih v ZGO-1 je upravni organ upodteval podatke iz
vioge stranke, podatke iz zemijidkega katastra, podatke iz zemljiske knjige, fotografie
snostanovanjskega objekla in zapisnik ter odlotbo GURS. iz predioZenih dokazil je razvidno, da
je bil proedmetni enostanovanjski objekt, ki jo zgrajen na zemijidtu s parcelno £t 228/1 (ID
1543086), k. 0. 551 MoZna, zgrajen pred 31. 12. 1967, natanZneje leta 1964, bil pa je tudi vediaat
obnovijen in v nadaljevanju vzdrZevan. 1z predioZenih in po uradni dolZnosti pridobenih dokazit
je upravni organ v ugotovitvenem postopku ugotovil, da je anostanovanjski objekt v kataster stavb
vpisan oz. vrisan na zemljis&u s parcelno 5L 228/ (ID 1543088), k. 0. 551 Moéna. Od izgradnie
je objekt v uporabi.

V ugotovitvenem postopku je upravni organ primerjal izpoinjevanje pogojev iz predioZenih in
pridobjjenih dokazil 2 dejanskim stanjem. Ugotovil je, da je enostanovanjski objekt v katastru
stavb vrisan in evidentiran z identifikacijsko 8t 154, k. 0. 551 Motna ter, da je bil ob uvelavitvi
Z2GO-1 vuporabi. Ugotovljanoie.dasolzpomjanizakonski pommmmmmmam
da ima objekt izdano gradbeno in uporabno dovoljenje po zakonu, zato je odlogeno kot v izreku
te odlotbe.

Taksa po tarifni Stevilki 1, v znesku 4,50 EUR in tarifni Etevilki 3, v znesku 18,10 EUR Zakona o
upravnih taksah {Uradni list RS, 5t 106/10 — uradno pretisteno besedilo, 14/15 - ZUUJFO, B4/15
—ZZekP-J, 32/16 in 30/18 - ZKZas, 189/20-ZFRO). v skupnem znesku 22,60 EUR je pladana.

Pouk o praviiem sredstvu:
Zoper to odiotbo je dovoliena pritoZba na Ministrstvo za okolje in prostor, Dunajska oesta 47,
1MW\a.vrokuadniod njene vroditve. Prito2ba se vic2i pisno alfi se da l‘xsm.nazap&\lk
pri Uprevni encti Lenart Trg ocsvoboditve 7, 2230 Lenart all se poslje po post. Steje se, da ®
pravotasna, &e je na poito priporoteno oddana do vkljuéno zadnjega dne pritoZbenega
roka. PritoZbo je potrsbno \aksirati po tar. &t. 2 Zakena o upravnih laksalj z _18,10 EUR upmno
takse. Pisna pritoZba, podpisana vamim elsktronskim podpisom 8 Kkvalificiranim potrdilom, se
fahko poltf§e tudi po elektronski postl na naslov ue.lenant@gov.si.

Wmm.m&m"m'm
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Stevilka: 3501-0044/2023-2 |H|H|||||||||||||||||

Datum: 21. 2. 2023 127001819

BORUT BARLIC
RAZLAGOVA ULICA 15
2000 Maribor

ZADEVA: LOKACIISKA INFORMACIA

1. ZEMLJISKA PARCELA/PARCELE, ZA KATERE SE IZDAJA LOKACIISKA
INFORMACIJA
§ifra in ime katastrske obg&ine: 551 MOCNA
Stevilka zemljiSke parcele: *45, 228/1, 228/2, 229/1, 273/2

2, NAMENSKA RABA PROSTORA
oznaka enote urejanja prostora (EUP): /
oznaka namenske rabe: RG  naziv: obmodje razpr§ene gradnje
opis: stavbno zemljisce: *45, 228/1, 228/2

oznaka namenske rabe: K1 naziv. obmocje najboljsih kmetijskih zeml;ji5¢
opis: kmetijsko zemljiSce: 273/2

oznaka namenske rabe: K2  naziv: obmocje drugih kmetijskih zemtji$¢
opis: kmetijsko zemljiSce: 229/1

3. VELJAVNI PROSTORSKI AKTI

- Odlok o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoro€nega in
srednjeroénega plana Obgine Lenart za obmogje nove Obé&ine Lenart, v letu 2002
(Ur. list RS, &t. 78/04 in MUV, &t. 20/10 - Skiep o sprejemu in pri¢etku uporabe
usklajene digitalne kartografske dokumentacije k prostorskim sestavinam veljavnih
planskih aktov za obmocje Obéine Lenart, 8/13, Obvezna razlaga — MUV, §tev.
7/19).

Il

+

Odiok o prostorskih ureditvenih pogojih v Obgini Lenart (Ur. list RS, §t. 02/01 in
74/04; MUV, &t. 24/05, 35/07, 9/10, 8/11, 5/14, 16/18)

QOdlok o minimalnem &tevilu parkirnih mest, ki jih mora zagotoviti investitor v
primeru gradnje na obmogju Obgine Lenart (MUV, §t. 11/21)

O za zemljisko parcelo velja DPN in obg&ina namenske rabe prostora §e ni
dologila v skladu z njim.

Stevilka parcele: , pravna podlaga:

SPREMEMBE PROSTORSKIH AKTOV V POSTOPKU:
o Sklep o pripravi obé¢inskega prostorskega nacrta Obéine Lenart (MUV, §t.

23/07 in 8/11).
o OPN je v fazi dopolnjenega osnutka, predviden sprejem OPN: najkasneje
do konca leta 2023

. ZACASNI UKREPI
/
. PREDKUPNA PRAVICA

[0 Zemljiska parcela se nahaja v obmog¢ju predkupne pravice ob¢ine.

Stevilka parcele: , pravna podlaga:

C] Obéina izjavlja, da v skladu z zakonom, ki ureja urejanje prostora, ne uveljavija
svoje predkupne pravice na naslednji zemljiski parceli.

O Zemijiska parcela se nahaja v obmogju predkupne pravice drzave, ki je bila
ustanovljena v skladu z zakonom, ki ureja urejanje prostora.

Stevilka parcele: , pravna podlaga:

. RAZVOJNA STOPNJA NEPOZIDANEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA
O Zemljiska parcela je stavbno zemljisce.

Stevilka parcele: , 0Znaka:

Naziv razvojne stopnje zemljic¢a:

0O Zemljiska parcela se nahaja v obmocju placevanja takse za neizkoriSceno
stavbno zemljisce
Stevilka parcele: , pravna podlaga:




7. SOGLASJE ZA SPREMINJANJE MEJE PARCELE

0O Zemijiska parcela se nahaja v obmogju, na katerem je treba pridobiti soglasje
2a spreminjanje meje parcele.
Stevilka parcele: , pravna podlaga:

[ vlagatelj tega podatka ni zahteval

. PRAVNI REZIMI

e Varovalni pasovi: v skladu s tehnicnimi predpisi upravljavca
- TK vod: 228/1, 228/2, *45
- Vodovod: 229/1
- elektrovod: 228/1, 228/2, *45
- kanalizacija: 229/1
e Varovalni pasovi:
- obginska cesta JP 744 891: 273/2
Sirina varovalnega pasu: 5 metrov
- drZavna cesta R2 449/0314: 228/2, 228/1, 229/1
Sirina varovalnega pasu: 15 metrov
» ekolosko pomembna obmocja — EPO Pesniska dolina: 273, 229/1
+ obmocja poplav — povrSina obmotja zelo redkih poplav — del 229/1
[ vlagatelj tega podatka ni zahteval

. PRILOGA: IZSEK GRAFICNEGA DELA PROSTORSKEGA AKTA
izsek graficnega dela prostorskega akta
priloga o prostorskih ureditvenih pogojih: doloébe Odloka o prostorskih
ureditvenih pogojih v Ob¢ini Lenart smiselno uporabljajo prostorske sestavine
veljavnih planskih aktov za obmogje Obgine Lenart
[ vlagatelj tega podatka ni zahteval

10. PLACILO UPRAVNE TAKSE
O plagana upravna taksa za lokacijsko informacijo v vidini 35,00 EUR
X V skiadu s 23. élenom Zakona o upravnih taksah (Uradni list RS, 8t. 106/10 —
uradno preci§&eno besedilo in 14/15 - ZUUJFO) je vloga takse prosta.

Opozorilo: lzdana lokacijska informacija velja, dokler ni glede predmetnih nepremi&nin sprejét nov ali
spremenjen prostorski izvedbeni akt oziroma dopolnjen veljavni prostorski izvedbeni akt ali dokler ni
uveljavijena nova ali spremenjena pravna podlaga.

Pripravil(a):

Eva Skriec, dipl.
prometni inZenir
Strokovni
sodelavec V

Mojca Guzej
V. d. direktorice

i " Dokument je digitalno podpisan v sistemu ODOS.

Podpls lahko preverite z od&itanjem QR kode.




OBCINA LENART

Obcinska uprava

Trg osvoboditve 7, 2230 Lenart v Slovenskih goricah
telefon: 02 729-13-10, telefaks: 02 720-73-52
e-mail: obcina@lenart.si
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Potrjujemo, da je gomiji izsek iz Prostorskih sestavin doigorodnega plana Obtine Lenart za
obdobje 1986-2000 in druzbenega plana Obtine Lenart za obdobje 1986-1980 za obmocije

Obgine Lenart (Ur. list SRS, §t. 42/87, 24/88, in 3/90 ter Ur. list RS, &t. 20/90, 55/92, 60/93,

Lenart v Slov. goricah, dne _2_1_‘02_1013__

m.p.
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Obcinska uprava
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VRSTE DOPUSTNIH DEJAVNOSTI, VRSTE DOPUSTNIH GRADENJ IN DRUGIH DEL TER
VRSTE DOPUSTNIH OBJEKTOV GLEDE NA NAMEN NA STAVBNIH ZEMLJSCIH
RAZPRSENE GRADNJE

1.1 Vrste dopustnih dejavnostl:

Stanovanjska gradnja
Kmetijstvo, dopolniine dejavnosti na kmetiji
Iziemoma je ob predloZenem programu, ki ne sme vkljuZevati tveganj za onesnaZevanje okolja,

mo2na ureditev storitvene ali obrtne dejavnosti, pri éemer je treba ohraniti ali ponovno
vzpostaviti poselitveno identiteto.

1.2 Vrste dopustnih graden) oziroma drugih del:

Novogradnje individualnih stanovanjskih objektov, razen na funkcionalnem zemljis¢u kmetij,
kadar stanovanjski objekt ne sluzi potrebam kmetijstva

Gradnja nadomestnih kmetij

Nadomestne gradnje stanovanjskih objektov, kjer je nov objekt postavijen v okviru stavbiséa.
Objekt se lahko zgradi tudi tik ob obstoje&em objektu. Obstojeci objekt se mora takoj po vselitvi
v novi objekt porusiti oz. se lahko ohrani v iziemnih primerih, s pogoji preureditve, ki jih dologa
lokacijska dokumentacija. V takem primeru je potrebno predhodno predvideti tudi vkljugevanje
starega objekta v novo stavbno celoto, ter vse spremembe in strodke komunalnega in
infrastrukturnega opremljanja. Nadomestni objekt mora ohranjati arhitekturne in urbanisti€ne
kvalitete obstojeZega objekta ter kvalitetne ambientalne znatilnosti prostora.

Rekonstrukcije, dozidave in nadzidave stanovanjskih objektov

VzdrZevaina dela na objektih in napravah

Rusenja objektov in naprav

Gradnja gospodarskih objektov in htevov

Postavitev nezahtevnih in enostavnih objektav, ki so dopustni na obmotju razpriene gradnje v
skladu s Prilogo 1. Odloka o spremembah in dopolnitvah Odloka o prostorskih ureditvenih
pogojih v Obtini Lenart (MUV, &t. 5/14)

Postavitev turistiénih oznak, spominskih obeleZij, verskih znamenj, reklamnih panojev in
neprometnih znakov

Gradnja objektov in naprav za potrebe komunale, energetike, prometa in zvez

Spreminjanje namembnosti, kot dopolnitev pretezne namembnosti obmogja, pod pogojem, da
nova namembnost ne presega z zakonom dolo&enih dopustnih ravni vplivov na okolje in da
funkcionalno zemijisée k objektu ustreza normativnim pogojem za posamezno dejavnost.

1.3 Vrste dopustnih objektov glede na namen:

Stanovanjski objekti

Gospodarski in kmetijski objekti

Nezahtevni in enostavni objekti, ki so dopustni na obmodju razpr§ene gradnje

Objekti in naprave za potrebe komunale, energetike, prometa in zvez

Mozno je spreminjanje namembnosti objektov iz stanovanjskih v potitniske. Obratno je moZno
le v primeru, ko so zagotovljeni vsi pogoji, ki morajo biti izpolnjeni za novogradnjo
stanovanjskega objekta

Dopustna je sprememba namembnosti individualnih stanovanjskih stavb za vnos dejavnosti
oddaje sob gostom za prenotevanje brez nudenja gostinskih uslug, vendar le pod pogojem, da
stavba po pretezni namembnosti ohranja stanovanjsko funkcijo in da se potrebno Stevilo
parkirnih mest zagotovi znotraj gradbene parcele stavbe.

Objekti in naprave za potrebe komunale, energetike, prometa in zvez

2. MERILA IN POGOJI ZA GRADITEV OBJEKTOV IN IZVEDBO DRUGIH DEL
2.1 Funkcionalna in oblikovna meriia in pogoji
Pri oblikovanju stavb je potrebno upostevati tradicionalno arhitekturno tipiko:

Razpotegnjena tlorisna zasnova v razmerju od 1:1,25 do 1: 2.
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o EtaZnost: pritlicna stavba, zidana z uporabno etaZo v visini terena. Dopustna je izraba
podstre3ja v stanovanjske namene. Ce ima stavba klet, je ta v celoti pod zemljo.

o Streha: dvokapna in strma, s Copi ali brez njih, naklon stredin med 30° in 50°, priporotljivo je,
da je krita s temno rde&o Kritino (bobrovec, zareznik ipd.), sleme vzporedno z dalj$o stranico
objekta.

Iziemoma je dovoljena drugagna izvedba strehe v primeru objektov, ki niso namenjeni za
bivanje, ¢e to narekuje funkcija objekta, ter stavb za bivanje, ée gre za stavbo, ki ni vizualino
izpostavijena v odprtem prostoru oziroma v skupini dveh ali ve objektov, ali za stavbo, katera
je poleg bivanja namenjena opravljanju dejavnosti. Druga&no izvedbo strehe je treba arhitektumo
strokovno utemeljiti v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja.

Ce se nameravana gradnja nahaja na obmotju kulturne dedi&ine, je druga&na izvedba strehe
dopustna samo v skladu s projektnimi pogoji in soglasjem pristojne stuZzbe za varstvo kulturne
dediséine.

e Fasada: ometana, v znadilni barvi obstojete kvalitetne arhitekture v naselju.

= Ogrevanje: uporaba ekolodko neopore&nih goriv, morebitni rezervoarji za teko&i naftni plin
morajo biti locirani na vizualno neizpostavljenih mestih.

Objekt se mora ob upostevanju navedenih pogojev prilagoditi sosednjim objektom po vidinskih gabaritih
in gradbeni &rti, po naklonu strehe in smeri slemena, razmerju fasad, orientaciji, merilu in razporeditvi
fasadnih elementov ter barvi in teksturi streh in fasad.

Odstopanja pri izbiri materiala in barv so moZna, vendar pa morajo biti utemeljena in definirana v
projektni dokumentaciji.

Zaradi dominantne izpostavljene lege objektov in njihovega vpliva na podobo krajine je potrebno
novogradnje prilagoditi izrazu avtohtone arhitekture.

Najmanjsi odmik objekta od parcelne meje minimalno zna$a toliko, kot znada visina njegovega zidu do
kapne lege, odmik manj zahtevnega objekta od meje sosednjih zemlji$€¢ pa znada najmanj polovico
vidine njegovega zidu do kapne lege.

Novi objekt je s soglasjem mejada lahko postavljen tudi z manjSim odmikom od parcele meja$a, vendar
mora v tem primeru investitor novega objekta ustrezno urediti odtoke s stresin, namestiti snegobrane
ter prepreiti vse ostale negativne vplive na parcelo ali objekt mejasa, v vsakem primeru pa mora odmik
novega objekta od parcelne meje omogotati vzdrZevanije objekta z gradbene parcele novega objekta.
Na plazovitih in vodnatih terenih je potrebno 2agotoviti predhodno geotehni¢no mnenje k posegu, ki je
podlaga za izdelavo projektne dokumentacije. Stroski izdelave geotehnitnega mnenja bremenijo
investitorja.

Geotehnitno mnenje (0z. oceno ali prospekcijo terena) je potrebnoe predhodno pridobiti tudi za
postavitev enostavnih in nezahtevnih objektov. V kolikor iz njega izhaja, da je potrebno izdelati de
podrobnejSe geolosko oz. geotehniéno porotilo o temeljenju objektov in odvodnjavanju meteornih voda
2 objektov in utrjenih povrsin, je potrebno zagotoviti tudi taksno porogilo.

Odvodnjavanje meteornih vod z objektov in utrjenih povrsin je potrebno urediti tako, da ob obitajnih oz.
normalnih kolitinah padavin meteomne vade ne bodo povzro&ale $kode na lastnikovih ali sosednjih
objektih in zemljiScih. Meteorne vode se prioritetno panikajo, v kolikor sestava tal to omogoéa, pri éemer
morajo biti ponikalnice locirane znotraj gradbenih parcel oz. zemljis& lastnika. Ce ponikanje ni mozno,
se mora na gritevnatem delu obgine na obmocjih stavbnih in ostalih zemlji$¢, na katere se posega z
gradnjo, urediti odvod padavinskih voda s streh in utrjenih povrdin z drenaZo, ki prepreti erozijo in
plazenje ali jih kontrolirano speljati do najbliZzjih odvodnih jarkov, struge potoka oziroma v primerno
kanalizacijo ali zadrZevalnike.

Nezahtevni in enostavni objekti morajo biti oblikovani skiadno z oblikovanjem in materiali osnovnega
objekta. Kot prizidki na fasadah morajo biti izvedeni tako, da se streha osnovnega objekta podalj$a ali
nadaljuje preko pomoznega v istem naklonu, kot ga ima osnaovna streha ali pa se prikljuti osnovnemu
objektu kot preéna streha.

Za vzdr2evalna dela, rekonstrukcije, dozidave in nadzidave veljajo enaki pogoji za ablikovanje kot za
novogradnje. Dozidave in nadzidave se morajo uskladiti s celotno stavbno maso objekta in morajo biti
skladne z oblikovanjem osnovnega objekta. Prizidki z ravnimi strehami niso dovoljeni.

Ograjevanje zemlji3¢ je dovoljeno le, kadar je to nujno iz tehnolodkih razlogov, zaradi varstva voda,
varstva naravne ali kulturne deditine ter varstva gozdnega mladja. Vse ograje in mikrourbana oprema
mora biti iz naravnih materialov.

Za urejanje odprtega prostora se morajo uporabljati naravni materiali. Pri urejanju okolice objektov in
javnih povréin mora izvajalec gradbenih del med gradnjo zavarovati vegetacijo pred poskodbami, po
koné&ani gradnji pa odstraniti provizorije in odve&ni gradbeni material ter urediti okolico.
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Parkirne povrine morajo biti utrjiene in izvedene tako, da je prepreéenc pronicanje onesnaZenih
meteornih vod v podtalje.
Nasipe, odkopne breZine in druga izpostavijena pobotja je treba zavarovati pred erozijo. BreZine z
blagimi nakloni je potrebno zatravit ali zasaditi, v primeru strmejsih brezin so dovoljeni betonski oporni
zidovi, ki morajo biti obloZeni z avtohtonim kamnom ali zazelenjeni.
2.2 Merila in pogoji za gradnjo infrastrukturnih objektov in obveznost prikljuéevanja na objekte
in omreja javne infrastrukture
Obstojeée in predvidene objekte je potrebno prikljutiti na komunalno, energetsko in telekomunikacijsko
infrastrukturo. Pogoje za prikljuéitev podajo upravijavci komunalnih in energetskih naprav. UpoStevati je
potrebno predpisane minimalne odmike med vodovodom, kanalizacijo in energetskimi vodi.
Komunalna infrastruktura: Pri nalrtovanju, izdelavi projektne dokumentacije, gradnji in
priklfjuéevanju posameznih objektov je potrebno upoStevati in citirati vse veljavne zakonske in
tehnitne predpise za posamezna podro&ja komunaine infrastrukture. Dodatno se upoitevajo 3e
posebni pogoji posameznih
upravljavcev, ki bodo razvidni iz soglasij k projektni dokumentaciji.
Meteorne vode morajo biti speljane v meteorno kanalizacijsko omreZje, ponikovalnico, odprte jarke
ali vodotoke, meteorne vode s povrsin, kjier se odvija motorni promet, morajo biti speljane preko
lovilcev olj.
Prometna infrastruktura: Ob javnih drzavnih in obginskih cestah je varovalni pas, v katerem je
raba prostora omejena. Gradnja in rekonstrukcija gradbenih objektov ter drugi posegi v prostor
znotraj varovalnih pasov javnih cest je dovoljena le s soglasjem pristojnega upravnega organa.
Energetska infrastruktura: Pri lociranju elektroenergetskih objektov in naprav je potrebno
upostevati stanje in zasnovo elektroenergetskega omreZja in naprav ter predpisane odmike in
pogoje upravljavca.
Telekomunikacijska infrastruktura: Novogradnje, rekonstrukcije in prikljucki
telekomunikacijskega in kabelsko-razdelilnega sistema morajo biti zemeljski. Pri pre€kanju
prometne infrastrukture je potrebno predvideti cevne propuste. NameSanje satelitskin anten
(kroznikov) je dopustno tam, kjer ni moZna izgradnja kabelskega omreZja, vendar jih je prepovedano
names§&ati na uliéno stran objektov oz. na uliéne fasade v naseljih.
Druga infrastruktura:(zgradnja nove javne razsvetljave in sanacija obstojete se izvede z enctno
opremo za celotno sosesko oz. naselje. OmreZje mora biti zemeljsko = polaganje kablov je
pravilorna ob cesti, iziemoma se kabel polaga v cestise.
Ravnanje z odpadki: Pri novih objektih se predvidijo zbima mesta tako, da niso vizualno
izpostavijena in da so dostopna vozilom za odvoz odpadkov. Obvezna je vkljutitev v organiziran
odvoz odpadkov.
2.3 Druga merila in pogoji
Merila in pogoji za varstvo okolja, ohranjanje narave, varstvo kulturne dedistine, trajnostno rabo
naravmh dobrin in zadgito pred naravnimi nesregami:
Vsi dovoljeni posegi so mo2ni pod pogojem, da ne povzrogajo motenj v okolju 0z. ne presegajo z
veljavnimi predpisi dopustnih meja. Pri vseh posegih je potrebno upoStevati normativne dolotbe
glede posegov v prostor. Pri ekolo&ko zahtevnejsih posegih mora investitor pridobiti oceno vplivov
na okolje. Rezuitati ocene so podlaga za odloéitev o dopustnosti predvidenega posega.
Ohraniti je treba vse naravne prvine v prostoru in se prilagajati s posegi reliefnim in urbanim
znadilnostim prostora. Kmetijski prostor, ki je degradiran z osnovno in detajlno odvodnjo
(melioracijo) je potrebno sonaravno urediti.
Za posege v prostor, ki bi lahko ogrozili biotsko raznovrstnost, naravno vrednoto ali zavarovano
obmotje, je potrebno pridobiti naravovarstveno soglasje, ki ga izda pristojna obmogna enota
Zavoda za varstvo narave.
K posegom na obmogjih ali v objektih kulturne dedi$ine je potrebno predhodno pridobiti
kulturnovarstvene pogoje pristojne obmogne izpostave zavoda za varstvo kulturne dedisZine.
Pri predvidenih posegih je potrebno upostevati predpise, ki urejajo 2as¢ito pred poZarom, rusenjem,
poplavami, plazovi in drugimi naravnimi nesretami. Razpored objektov in dovoznih poti mora biti
tak3en, da omogoca nemoteno posredovanije intervencijskih vozil in moZnost evakuacije.
Pridobiti je potrebno soglasje vodnega gospodarstva za vse posege na vplivnem obmodju
vodotokov, akumulacijskih jezer, poplavnih in retenzijskih obmogjih in obmoéjih s prisotnostjo
erozijskih procesov.
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1.

VRSTE DOPUSTNIH DEJAVNOST!, VRSTE DOPUSTNIH GRADENJ IN DRUGIH DEL TER
VRSTE DOPUSTNIH OBJEKTOV GLEDE NA NAMEN NA KMETKSKIH ZEMLJISGIH
1.1. Vrste dopustnih dejavnosti:

primarna kmetijska raba
prometna, komunalna, energetska in telekomunikacijska infrastruktura

1.2. Vrste dopustnih gradenj oziroma drugih del:
Na kmetiiskih zemljistih poleq primarne rabe e:

dolocitev funkcionalnih zemljis¢ k obstojetim objektom,

postavitev turistitnih oznak, spominskih obeleZij, verskih znamenj, reklamnih panojev in
neprometnih znakov,

sanacija povrginskih kopov naravnih surovin. Lokacijska dokumentacija mora vsebovati §tudijo
izrabe surovine, idejno zasnovo sanacije, strokovne osnove za projekt konénega stanja in oceno
vplivov na okolje,

postavitev naprav 2a potrebe §tudijskih in raziskovalnih dejavnosti,

agrarne operacije in vodni zadrZevalniki za potrebe namakanja kmetijskih zemijis¢,

gradbeno inZenirski objekti, ki so po prepisih o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst
objektov in o dologitvi objektov dr2avnega pomena uvrs&eni v skupini 221 - daljinski cevovodi,

daljinska (hrbteniéna) kamunikacijska omre3ja in daljinski (prenosni) elektroenergetski vodi ter
222 - lokalni cevovedi, tokalni (distribucijski) elektroenergetski vodl in lokalna (dostopovna)
komunikacijska omreZja,

posegi za zatasne ureditve za potrebe obrambe in varstva pred naravnimi in drugimi nesrecami,
rekonstrukcija lokalnih cest; dopustni so tudi objekti, ki jih pogojuje natrtovana rekonstrukcija
lokalne ceste {(oporni in podporni zidovi, nadhodi, podhodi, prepusti, protinrupne ograje in
podobno) ter objekti gospodarske javne infrastrukture, ki jih je v obmotju ceste treba zgraditi ali
prestavi zaradi rekonstrukcije

lokalne ceste,

Postavitev nezahtevnih in enostavnih objektov, ki so dopustni na obmotju kmetijskih zemljis¢ v
skladu s Prilogo 1. Odioka o spremembah in dopolnitvah Odloka o prostorskih ureditvenih
pogajih v Obé&ini Lenart (MUV, &t. 5/14), kot na primer premiéni éebelnjak, pomoZna kmetijsko-
gozdarska oprema (npr. brajda, klopotec, kol, koli¢ek, Zi&na opora, opora za mreZo proti toéi,
opora za mre2o proti ptitem, obora, ograja 2a pa8o 2ivine, ograja ter opora za trajne nasade),
poljska pot, premi&ni tunel in nadkritie, zad&itna mre2a, lovska preza, ipd.

2atasni objekti (kiosk oziroma tipski zabojnik; pomoal, to je vstopno-izstopnc mesto za pristajanje
in kratkotrajni privez &olnov; odprti sezonski gostinski vrt; to je posebej urejeno zemljiste kot del
gostinskega obrata; pokriti prostor z napihljivo konstrukcijo ali v montaznem $otoru; oder 2z
nadstreikom, sestavljen iz montaZnih elementov; cirkus, &e so 3otor in drugi objekti monta2ni;
zatasna tribuna za gledalce na prostem; objekti, namenjeni zatasnemu skladis€enju
nenevarnih snovi). Po odstranitvi zagasnih objektov je treba vzpostaviti prvotno stanje na
zemljiscu, na katerem so bili zgrajeni.

Gradnja objektov primarne kmetijske proizvodnje, objektov za opravljanje dopolnilnih dejavnosti
na kmetiji in spremijajodih kmetijskih objektov (kozolci, silosi, skednji, seniki, kas%e in druge
stavbe 2a spravilo pridelka, rastlinjaki, strojne lope, kolnice, gnoji$¢a, zbiralniki gnojnice ali
gnojevke, vodni zbiralniki in betonska korita za zbiranje vode) na kmetijskih zemljis&ih v sklopu
kmetije, &e je gradnja nujna za cobratovanje oz. razvoj kmetije in za gradnjo ni vet prostora v
okviru stavbnih zemljis& kmetije. Tak$na gradnja je mozna le v okviru ali neposredni blizini
obmotja, na katerem 2Ze stojijo stavbe in gospodarska poslopja. Za vse posege na kmetijska
zemljiséa mora biti predhodno pridobljeno strokovno mnenje krajevno pristojne kmetijske
svetovalne sluzbe.

Vzdr2evalna dela na legalno zgrajenih objektih in napravah

Rusenja objektov in naprav

1.3. Vrste dopustnih objektov glede na

Kmetijski objekti (gl. t&. 6.2)
Nezahtevni in enostavni objekti, ki so dopustni na obmotju kmetijskih zemljide
Objekti in naprave za potrebe komunale, energetike, prometa in zvez
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2. MERILA IN POGOJI ZA GRADITEV OBJEKTOV IN 1ZVEDBO DRUGIH DEL
2.1, Funkcionalna in oblikovna merila in pogoji

Pri oblikovanju stavb je potrebno upostevati tradicionalno arhitekturno tipiko:

o Razpotegnjena llorisna zasnova v razmerju od 1:1,25 do 1: 2,

o EtaZnost pritliéna stavba, zidana z uporabno etaZo v viini terena. Dapustna je izraba
podstre$ja v stanovanjske namene. Ce ima stavba klet, je ta v celoti pod zemijo.

o Streha: dvokapna in strma, s Eopi ali brez njih, naklon stresin med 30° in 50°, priporo&ljivo je,
da je krita s temno rdeéo kritino (bobrovec, zareznik ipd.), sleme vzporedno z dalj§o stranico
objekta.

Iziemoma je dovoliena druga&na izvedba strehe v primeru objektov, ki niso namenjeni za
bivanje, Ze to narekuje funkcija objekta, ter stavb za bivanje, &e gre za stavbo, ki ni vizualno
izpostavijena v odprtem prostoru oziroma v skupini dveh ali ve¢ objektov, ali za stavbo, katera
je poleg bivanja namenjena opravljanju dejavnosti. Drugacno izvedbo strehe je treba arhitekturno
strokovno utemeljiti v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja.

Ce se nameravana gradnja nahaja na obmogju kulturne dedis€ine, je druga&na izvedba strehe
dopustna samo v skladu s projektnimi pogoiji in soglasjem pristojne sluzbe za varstvo kulturne
dedis&ine.

a  Fasada: ometana, v znagilni barvi obstojete kvalitetne arhitekture v naselju.

o Ogrevanje: uporaba ekolodko neopore&nih goriv, morebitni rezervoarji za tekoti naftni plin
morajo biti locirani na vizualno neizpostavljenih mestih.

Objekt se mora ob upostevanju navedenih pogojev prilagoditi sosednjim objektom po vidinskih gabaritih
in gradbeni &rti, po naklonu strehe in smeri slemena, razmerju fasad, orientaciji, merilu in razporeditvi
fasadnih elementov ter barvi in teksturi streh in fasad.

Odstopanja pri izbiri materiala in barv so moZna, vendar pa morajo biti utemeljena in definirana v
projekini dokumentaciji.

Zaradi dominantne izpostavljene lege objektov in njihovega vpliva na podobo krajine je potrebno
novogradnje prilagoditi izrazu avtohtone arhitekture.

Najmanjsi odmik objekta od parceine meje minimalno znaa toliko, kot zna8a vi§ina njegovega zidu do
kapne lege, odmik manj zahtevnega objekta od meje sosednjih zemlji$¢ pa znasa najmanj polovico
vi§ine njegovega zidu do kapne lege.

Novi objekt je s soglasjem mejasa lahko postavljen tudi z manjsim odmikom od parcele mejasa, vendar
mora v tem primeru investitor novega objekta ustrezno urediti odtoke s stresin, namestiti snegobrane
ter prepretiti vse ostale negativne vplive na parcelo ali objekt mejasa, v vsakem primeru pa mora odmik
novega objekta od parcelne meje omogotati vzdrievanije objekta z gradbene parcele novega objekta.

Na plazovitih in vodnatih terenih je potrebno zagotoviti predhodno geotehniéno mnenje k posegu, ki je
podlaga za izdelavo projektne dokumentacije. Stroski izdelave geotehni€nega mnenja bremenijo
investitorja.

Geotehniéno mnenje (0z. oceno ali prospekcijo terena) je potrebno predhodno pridobiti tudi za
postavitev enostavnih in nezahtevnih objektov. V kolikor iz njega izhaja, da je potrebno izdelati Se
podrobnejse geolosko oz. geotehnino porodilo o temeljenju objektov in odvodnjavanju meteornih voda
2z objektov in utrjenih povrain, je potrebno zagotoviti tudi tak&no poroéilo.

Odvodnjavanje meteornih vod z objektov in utrjenih povrsin je potrebno urediti tako, da ob obi€ajnih oz.
normalnit koligéinah padavin meteome vode ne bodo povzroZale Skode na lastnikovih ali sosednjih
objektih in zemljisgih. Meteorne vode se prioritetno ponikajo, v kolikor sestava tal to omogota, pri emer
morajo biti ponikalnice locirane znotraj gradbenih parcel oz. zemiji§¢ lastnika. Ce ponikanje ni mozno,
se mora na gritevnatem delu obtine na obmotjih stavbnih in ostalih zemljiS¢, na katere se posega z
gradnjo, urediti odvod padavinskih voda s streh in utrjenih povrin z drenaZo, ki prepreti erozijo in
plazenje ali jih kontrolirano speljati do najbliZjih odvodnih jarkov, struge potoka oziroma v primerno
kanalizacijo ali zadrZevalnike.

Nezahtevni in enostavni objekti morajo biti oblikovani skladno 2 oblikovanjem in materiali osnovnega
objekta. Kot prizidki na fasadah morajo biti izvedeni tako, da se streha osnovnega objekta podalj$a ali
nadaljuje preko pomoznega v istem naklonu, kot ga ima asnovna streha ali pa se prikfjuci asnovnemu
objektu kot precna streha.

Za vzdrzevalna dela, rekonstrukcije, dozidave in nadzidave veljajo enaki pogoji za oblikovanje kot za
novogradnje. Dozidave in nadzidave se morajo uskladiti s celotno stavbno maso objekta in morajo biti
skladne z oblikovanjem osnovnega objekta. Prizidki z ravnimi strehami niso dovoljeni.
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Ograjevanje zemljis je dovaljeno le, kadar je to nujno iz tehnoloskih raziogov, 2aradi varstva voda,
varstva naravne ali kutturne dedicine ter varstva gozdnega miadja. Vse ograje in mikrourbana oprema
mora biti iz naravnih materialov.

Za urejanje odpriega prostora se morajo uporabijati naravni materiali. Pri urejanju okolice objektov in
javnih povrsin mora izvajalec gradbenih del med gradnjo zavarovati vegetacijo pred poskodbami, po
kon&ani gradnji pa odstrantti provizorije in odve&ni gradbeni material ter urediti okolico.

Parkirne povrsine morajo biti utrjene in izvedene tako. da je prepreteno pronicanje onesnaZenih
meteornih vod v podtalje.

Nasipe, odkopne brezine in druga izpostavijena poboéja je treba zavarovati pred erozijo. BreZine z
blagimi nakloni je potrebno zatravit ali zasaditi, v primeru strmejsih breZin so dovoljeni betonski oporni
zidovi, ki morajo biti obloZeni 2 avtchtonim kamnom ali zazelenjeni.

2.2. Merila in pogoji za gradnjo infrastrukturnih objektov in cbveznost prikljuéevanja na bjekte
in omrelja javne infrastrukture

Do vsake gradbene parcele mora biti zagotovljen trajen dovoz in dostop s ceste ali javne poti. {zjemoma
so dovoljeni dovozi in dostopi preko zasebnih zemlji3¢ ob predloZitvi dokaza o stuZnostni pravici.
Dovozne ceste in dostopi do objektov in zemljis& morajo biti praviloma navezani na ceste niZje kategorije
in preko teh na ceste vije kategorije. Za parkiranje osebnih vozil je treba urediti parkirne povrsine
(parkirne pasove ob vozidtih, parkiris€a). Potrebno Stevilo parkirnih mest se zagotovi na lastni parceli.
Kadar to ni moz2no, se uredijo na javnih prometnih povrainah skladno s pogoji pristojnega upravljavca.
Stevilo potrebnih parkirmih mest se dolo&i v odvisnosti od dejavnosti.

Obstojete in predvidene objekte je potrebnao prikljuiti na komunalno, energetsko in telekomunikacijsko
infrastrukturo. Pogoje za prikljuéitev podajo upravijavci kemunalnih in energetskih naprav. Upo3tevati je
potrebno predpisane minimalne odmike med vodovodom, kanalizacijo in energetskimi vodi.

- Komunalna infrastruktura: Pri naértovanju, izdelavi projektne dokumentacije, gradnji in
prikljucevanju posameznih objektov je potrebno upostevati in citirati vse veljavne zakonske in
tehniéne predpise za posamezna podro&ja komunalne infrastrukture. Dodatno se upodtevajo e
posebni pogoji posameznih
upravljavcev, ki bodo razvidni iz soglasij k projektni dokumentaciji.

Meteorne vode morajo biti speljane v meteorno kanalizacijsko omreZje, ponikovalnico, odprte jarke
ali vodotoke, meteorne vode s povrin, Kjer se odvija motorni promet, morajo biti speljane preko
lovilcev oj.

Prometna infrastruktura: Ob javnih drzavnih in obginskih cestah je varovalni pas, v katerem je
raba prostora omejena. Gradnja in rekonstrukcija gradbenih objektov ter drugi posegi v prostor
znotraj varovainih pasov javnih cest je dovoliena le s soglasjem pristojnega upravnega organa.
Energetska infrastruktura: Pri lociranju elektroenergetskih objektov in naprav je potrebno
upostevati stanje in zasnovo elektroenergetskega omreZja in naprav ter predpisane odmike in
pogoje upravijavca,

Telekomunikacijska infrastruktura: Novogradnje, rekonstrukcije in prikljucki
telekomunikacijskega in kabelsko-razdeliinega sistema morajo biti zemeljski. Pri pre€kanju
prometne infrastrukture je potrebno predvideti cevne propuste. Names€anje satelitskih anten
{kroznikov) je dopustno tam, kjer ni mo2na izgradnja kabelskega omreZja, vendar jih je prepovedano
name&éati na uliéno stran objektov oz. na uligne fasade v naseljih.

Druga infrastruktura: 1zgradnja nove javne razsvetljave in sanacija obstojege se izvede z enotno
opremo za celotno sosesko oz. naselje. OmreZje mora biti zemeljsko — polaganje kablov je
praviloma ob cesti, izjemoma se kabel polaga v cestid¢e.

Ravnanje z odpadki: Pri novih objektih se predvidijo zbirna mesta tako, da niso vizualno
izpostavljena in da so dostopna vozilom za odvoz odpadkov. Obvezna je vkijuitev v organiziran
odvoz odpadkov.,

2.3 Druga merila in pogoji

Merila in pogoji 2a varstvo okolja, ohranjanje narave, varstvo kultume dedistine, trajnostno rabo

naravnih dobrin in zastito pred naravnimi nesretami:

Vsi dovoljeni posegi 80 mo2ni pod pogojem, da ne povzrogajo motenj v okolju oz. ne presegajo z
veljavnimi predpisi dopustnih meja. Pri vseh posegih je potrebno upostevati normativne dolotbe
glede posegov v prostor. Pri ekoloske zahtevnejSih posegih mora investitor pridobiti oceno vplivov
na okolje. Rezultati ocene so podlaga za odlotitev o dopustnosti predvidenega posega.




PRILOGA - K

Ohraniti je treba vse naravne prvine v prostoru in se prilagajati s posegi reliefnim in urbanim
znatilnostim prostora. Kmetijski prostor, ki je degradiran z osnovno in detajino odvodnjo
{melioracijo) je potrebno sonaravno urediti.

Za posege v prostor, ki bi lahko ogrozili biotsko raznovrstnost, naravno vrednoto ali zavarovano
obmoéje, je potrebno pridobiti naravovarstveno soglasje, ki ga izda pristojna obmoéna enota
Zavoda za varstvo narave.

K posegom na obmotjih ali v objektih kultume dedi$cine je potrebno predhodno pridobiti
kulturnovarstvene pogoje pristojne obmotne izpostave zavoda za varstvo kulturne dedis€ine.

Pri predvidenih posegih je potrebno upoatevati predpise, ki urejajo zas&ito pred poZarom, rudenjem,
poplavami, plazovi in drugimi naravnimi nesreZami. Razpored objektov in dovoznih poti mora biti
tak$en, da omogota nemoteno posredovanje intervencijskih vozil in mo2nost evakuacije.

Pridobiti je potrebno soglasie vodnega gospodarstva za vse posege na vplivnem obmogju
vodotokov, akumulacijskih jezer, poplavnih in retenzijskih obmagjih in obmotjih s prisotnostjo
erozijskih procesov.
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