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IZVEDENISKO MNENJE 1

Predmet obravnave:

Vedstanovanjska higa

s pripadajodim zemlji$éem na naslovu Cvetli¢na ulica 8, 2342 Ruse
(ID znak: parcela 665 661, parcela 665 662)

Narocnfk porocila
Uporabnik porocita

Prediagateljica

Nasprotni udeleZenec

Datum vrednotenja
Datum porocila
Datum ogleda

Narnen vrednotenja

Tzvajalec

Lastnik ocenjevane
nepremicnine

Okrajno sodice v Mariboru, N 239/2020 — 0

Okrajno sodidfe v Mariboru, N 239/2020, prediagateljica in nasprotni
udelezenec

SILVA STRNAD-WACHTER, stan. Gégglinger Str. 47, 89079 UKM -
Wiblingen, Nemcija, ki jo zastopa steCajni upravitelj Florian Zistler,
Kristrasse 33, Ulm, Nemdija, ki ga zastopa Odvetniska pisarna
Schénherr — podruznica v Sloveniji in Odvetniéka dru3ba Brezan, o.p.,
d.o.0., oba Tomsiceva 3, Ljubljana

MARJAN STRAND, stan, Goridka ulica 8, Maribor, ki ga zastopa
OdvetniSka pisarna Zedevié, d.o.o., iz Maribora

06. 05. 2022
13. 06. 2022

06. 05. 2022

Ocena vrednosti za namen sodnega postopka — prisilna sodna prodaja
nepremicnin v solasti

mag. Borut Barli¢, sodni cenilec in izvedenec,

Razlagova 15, 2000 Maribor

Obeh ocenjevanih nepremicnin. do 1/2 od celote SILYA
WACHTER in do 1/2 od celote Marjan Strnad, Gorisk ;-’f:_r\
Maribor (vir: eZK, 13. 06. 2022)
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Sodni cenilec in izvedenec mag. Borut Bariic, univ. dipl. gosp. inZ.
Raziagova ulica 15, 5i-2000 Maribor

POVZETEK 1ZVEDENISKEGA MNENJA

Na podiagi pregleda spisa opr. 5t. N 239/2020 Okrajnega sodiéa v Mariboru, izvedenem ogledu nepremicnine
dne 06. 05. 2022 sem izdelal izvedensko mnenje v pravdni zadevi:
- Opr. 8t. N 239/2020
- Predlagateljica: SILVA STRNAD-WACHTER
stan. Gdgglinger Str. 47, 89079 Ukm — Wiblingen, Nemdija
ki jo zastopa stecajni upravitetj Florian Zistler, Krlstrasse 33, ULM, Nemdija
ki ga zastopa Odvetniska pisarna Schénherr — podruZnica v Sloveniji in
Odvetnitka druba BreZan, 0.p., d.o.0., oba Tom3iceva 3, Ljubljana
- Nasprotni udelefenec: ~ MARJAN STRNAD
stan. Goritka ulica 8, Maribor
ki ga zastopa OdvetniSka pisarna Zedevic, d.o.0., Maribor

Ve&stanovanjska hisa s pripadajo&im zemlji&em na naslovu Cvetli¢na ulica 8, 2342 Ruse
(ID znak: parcela 665 661, parcela 665 662)

Predmet izvedeniskega mnenja in ocene vrednosti je vedstanovanjska higa s pripadajodim zemljis¢em na
naslovu Cvetiiéna ulica 8, 2342 Ru3e (1D znak: parcela 665 661, parcela 665 662). Vedstanovanjska hisa,
stavba &t. 1806, je bila zgrajena leta 2003 (vir: GURS). Objekt je masivne gradnje in je izveden v skladu s
standardi v ¢asu izgradnje. EtaZnost objekta je K + P + N + M: K= klet, P= pritlije, N= nadstropje, M=
mansarda. V vetstanovaniski hidi so izvedena 3 stanovanja: stanovanje 1 se nahaja v pritlicju, povriine 44
m?, stanovanje 2 se nahaja tudi v pritliZju, povrine 48,15 m? ter stanovanje 3, katete vhod in stopnisée se
nahaja v pritlicju objekta, bivalni prostori v nadstropju in mansardi, povriine 234,23 m,

Stanovanjska hi$a na dan ogleda ni vseljena, je vzdrievana. Finalne obdelave so izvedene v srednjem
cenovnem razredu,

Okolica objekta je urejena, predstavljajo jo tlakovane in travnate povriine. Parkiranje je urejeno ob objektu,
na dvori&€u. Zemljidée je ograjeno. Teren je raven.

Dne 22. 04. 2022 sem prejel skiep o imenovanju za izvedbo izvedeniékega dela, zaradi prisine sodne
prodaje nepremicnin v solasti. Dne 06. 05. 2022 sem razpisal ogled na lokaciji sclastnih nepremicnin. Ogled
je bil uspeno opravijen. Ogleda so se udeleZile naslednje stranke: ga. Manja Hubman, Odvetniska pisarna

Schénherr — podruZnica v Sloveniji (zastopniki stecajnega upravitelja Florian Zistler) in ga. Darja NjegoSic
(sestra predlagateljice).

ZADOLZITVE:
1. Opravi se ogled nepremiénin, ID znak: parcela 665 661 in ID znak: parcela 665 662.

Dne 22. 04. 2022 sem prejel sklep v nepravdni zadevi, 0 imenovanju za izvedbo izvedeniskega mnenja,
zaradi prisiine sodne prodaje nepremicnin v solasti. Dne 22. 04, 2022 sem razpisal dva termina za ogled,
in sicer prvi termin za ogled je bil razpisan na dan 06. 05. 2022 ter drugi termin je bil razpisan na dan 12.
05. 2022. Ogled je bil uspe$no opravljen na dan 06. 05. 2022, katerega sta se udeleZili naslednji stranki:
ga. Manja Hubman, Odvetniska pisarna Schénherr — podruZnica v Sloveniji (zastopniki steajnega
upravitelja Florian Zistler) in ga. Darja Njegosi¢ (svakinja nasprotnega udelezenca).

Na samem ogledu smo opravili ogled vedstanovanjske stavbe §t. 1806. Iz javno dostopnih podatkov je
razvidno, da objekt nima izvedenega vpisa v kataster stavb, zato smo na samem ogledu opravili tudi delne
izmere. Glede na lastno izmero ugotovim, da se izmere v preteZni meri ujemajo z dejanskim stanjem, zato
za potrebe tega mnenja povréine povzamem iz projektne dokumentacije. V spodnji tabeli so prikazane
povriine po posameznih etazah in prostorih,

Tabela 1: Povrsine

Povriina (m2)
Skupni prostor

Kiet
Klet 20,58
Skupaj K 20,58



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

Pritli¢je - stanovanje 1

vhod 0,73
vetrolov 2,74
hodnik 2,76
kopalnica 5,50
spalnica 10,99
kuhinja 3,07
dnevna soba, jedilnica 18,21
Skupaj P - stanovanje 1 44,00
Pritlitje - stanovanje 2

vhod 2,24
vetrolov 3,96
hodnik 2,75
kopalnica 5,07
spalnica 11,20
kuhinja 6,30
dnevna soba, jedilnica 16,63
Skupaj P - stanovanje 2 48,15
Pritli¢je - stanovanje 3

vhod 3,78
vetrolov 10,45
stopnice 5,52
Skupaj P - stanovanje 3 19,75
Nadstropje - stanovanje 3

stopnice 5,52
predprostor 5,58
hodnik 6,73
wC 2,13
kopalnica 8,84
soba 14,00
delovna soba 11,67
utiliti 2,38
kuhinja 10,51
dnevna soba 46,76
kamin 8,43
stopnice 5,50
stopnisce 6,19
Skupaj N - stanovanje 3 134,24
Mansarda - stanovanje 3

stopnice 5,50
predprostor 5,72
studio 9,86
galerija 11,45
kotlarna 16,44
kopalnica 12,45
spatnica 14,82
garderoba B 4,00
Skupaj M - stanovanje 3 80,24
SKUPAJK+P+N+M 346,96

Vir: Podatek narocnika - projektna dokumentacija.

2. Na podlagi opravljenega ogleda ocenim trzno vrednost nepremicnin in na njej zgrajenih objektov
po stanju in vrednosti na dan cenitve in ocenim vrednost deleZev vsakega od solastnikov.



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

V izvedeniSkem mnenju prikaZzem dve razlicici izracuna ocenjevanih nepremicnin; in sicer Varianta 1, ki
predstavlja izraun celotne stanovanjske hiSe ter Varianta 2, kjer prikazemo oceno vrednosti po
funkcionalnih celotah — loena stanovanja.

Varianta 1: Prikaz izra¢una celotne stanovanjske hige:

UteZ
nacin trznih primerjav: 266.065 EUR 100%
na donosu zasnovan nacin: 0 EUR 0%
nabavnovrednostni naéin; 0 EUR 0%

indikacijska vrednost: 266.065 EUR
zaokroZeno: 266.100 EUR

Glede na zemljiskoknjiZni izpis iz zemljike knjige ugotavljam, da znaSa deleZ predlagateljice in
nasprotnega udeleZenca do 1/2 od celote na vsakega od udeleZencev. Ocenjena trZna vrednost celotne
stanovanjske hiSe znasa 266.100 EUR, kar znese deleZ predlagateljice 133.032 EUR ter
deleZ nasprotnega udeleZenca 133.032 EUR.

Varianta 2: Prikaz izraéuna po funkcionalnih enotah:

Stanovanje 1, pritlicje

nadin trZnih primerjav: 55.515 EUR
zaokroZeno; 55.500 EUR
Stanovanje 2, pritlicje

nacin trznih primerjav: 59.939 EUR
zaokroZeno: 59.900 EUR

Stanovanje 3, v vetih etaZah
nacin trznih primerjav: 168.647 EUR

zaokroZeno: 168.600 EUR

SKUPAD: 284.000 EUR
Skupaj: 284.000 EUR
Gozdno zemljiSce: 819,10 EUR
Strofek izvedbe etaZne lastnine: 1000 EUR
ind.vrednost: 283.819 EUR

zaokroZeno ocenjena vrednost skupaj: 283.800 EUR

Ugotavljam, da so posamezne funkcionalne enote v naravi fizicno deljene, vsaka enota oziroma
stanovanje ima izveden lasten vhod. Stevci za elektriko in kanalizacijo so loceni, skupen je Stevec za
vodovod.

Predlagam, da se izvede etaZna lastnina, stroSke postopka (Elaborat o vpisu stavbe v kataster stavb,
sporazum o oblikovanju etaZne lastnine) ocenjujem v viSini 1.000 EUR. V nadaljevanju prikazem predlog
delitve v naravi:

Stanovanje 1 (se nahaja v pritliGu, povriine 44 m?), stanovanje 2 (se nahaja v pritliCju, povrsine 48,15
m?) ter gozdno zemljiSCe postanejo izkljucna last nasprotnega udeleZenca.

Stanovanje 3 (vhod in stopnie se nahaja v pritli¢ju, bivalni prostori se nahajajo v nadstropju in
mansardi, povrsine 234,23 m?) postane last predlagatelja, pri emer je predlagatelj dolzan nasprotnemu
udeleZencu pladati raztiko do ocenjene vrednosti premoZenja nasprotnega udeleZzenca (266.065), ki
Znasa 27.265 EUR.

V nadaljevanju prikazemo ocenjeno vrednost, glede na prikaz izratun po funkcionalnih enotah, kar za
predlagateljico po takem znasSa vrednost 168.600 EUR ter za nasprotnega udeleZenca ocenimo vrednost
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v viSini 114.600 EUR. Predlagam, da predlagatelj, po prodaji doplaca razliko. V primeru, da to ni
mogoce, pa se razdeli kupnina celotne nepremicnine glede na lastnika deleza.

Nasprotni udeleZenec:
Ocenjena vrednost: 114.635 EUR
zaokroZeno: 114.600 EUR

Predlagatelj:
Ocenjena vrednost: 168.600 EUR
zackroZeno: 168.600 EUR

Maribor, 13. 06, 2022
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1 OSNOVNI PODATKI

V spodnji tabeli je predstavljen povzetek poroCila o oceni vrednosti.

Tabela 2: Predstavitev projekta cenitve

Nepremicnina — predmet Vedstanovanjska hiSa s pripadajotim zemljiéem na naslovu Cvetli¢na

vrednotenja ulica 8, 2342 Ruse (ID znak: parcela 665 661, parcela 665 662)

Obseg ocenjevanih pravic na Polne pravice

nepremicnini

Narocnik porocila Okrajno sodis¢e v Mariboru, N 239/2020

Uporabnik porocila Okrajno sodis¢e v Mariboru, N 239/2020, predlagateljica in nasprotni
udeleZenec

Prediagatelfica SILVA STRNAD-WACHTER, stan. Gogglinger Str. 47, 89079 UKM -
Wiblingen, Nemdija, ki jo zastopa steCajni upravitelj Florian Zistler,
Kristrasse 33, Ulm, Nemcija, ki ga zastopa OdvetniSka pisarna Schénherr
- podruznica v Sloveniji in Odvetniska druzba BreZan, o.p., d.o.0., oba
Tomsiceva 3, Ljubljana

Nasprotni udeleZenec: MARJAN STRAND, stan. Goriska ulica 8, Maribor, ki ga zastopa
Odvetnidka pisarna Zedevié, d.o.0., iz Maribora

Lastnik ocenjevane Obeh ocenjevanih nepremicnin. do 1/2 od celote SILVA STRNAD

nepremicnine WACHTER in do 1/2 od celote Marjan Strnad, GoriSka ulica 018, 2000
Maribor (vir: eZK, 13. 06. 2022)

Namen vrednotenja Ocena vrednosti za namen sodnega postopka — prisilna sodna prodaja
nepremicnin v solasti

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 ocenfevanja
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 poslovnofinanéni standard St. 2 — ocenjevanje vrednosti
nepremicnin (SPS-2; Ur.l. RS §t. 48/2018).

Datum vrednotenja 06. 05. 2022
Datum porocila 13. 06. 2022
Datum ogleda 06. 05. 2022

2 IZHODISCA OCENE VREDNOSTI

2.1 Narava in vir informacij

Podatki o povrsini zemljis¢a so povzeti po evidenci GURS, povrsino objektov smo uposStevali na podlagi
podatkov iz projektne dokumentacije podjetja PLAN BIRO d.o.0., z datumom oktober 1997. Povrsine smo
preverili z lastno izmero na dan ogleda. Stavba st. 1806 nima izvedenega vpisa v kataster stavb. LastniStvo
je bilo preverjeno na podiagi 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 portala iObcina in Lokacijske informacije st. 351-24/2019-2 z
dne 20. 03. 2018. Prav tako smo razpolagali z:

o Gradbenim dovoljenjem, st. 351-157/93-206/6 z dne 10. 08. 1998, za legalizacijo nadomestnega
stanovanjskega objekta na zemijiscu parc. st. 661 in 662 del k.o. Ruse;
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e Projektno dokumentacijo in tehnicno porodilo podietia PLAN BIRO d.o.o., Maribor z datumom
oktober 1997,

Podatki o primerljivih nepremicninah so povzeti iz baz podatkov, ki so javno dostopni (VALUER, Evidenca
trga nepremicnin, Nepremicnine.net, portal peg, portal Cening, cene storitev in materiala OZS in drugi) ali
iz internih podatkov podjetia 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 opravljenega defa 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

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

« proucili smo omejitve, ki se nana3ajo na nepremicninske pravice za obravnavane nepremicnine,
proucili smo vpliv, ki ga imajo na uporabo in vrednost ocenjevane nepremicnine veljavni predpisi s
podrocja urejanja prostora (namenska raba zemljiS¢a in druga urbanisti¢na merita in pogoji za graditev),

» analizirali smo razmere na trgu nepremicnin v Sloveniji, regiji in ob€ini v kateri se nahaja ocenjevana
nepremiénina in so pomembne za vrednost pravic na nepremicnini obravnavanih nepremi¢nin,

» 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,

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

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

e na osnovi zapisanega smo na koncu naredili kon¢no uskladitev in sklep o oceni trine vrednosti pravic
na nepremicnini,

» izdelava pisnega poroCila o oceni vrednosti.

2.3 Splosne in posebne predpostavke

Porocilo o oceni vrednosti pravic na nepremicnini bo izdelano na osnovi naslednjih splodnib 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 kasnejde spremembe ne morejo biti in niso upoStevane pri oceni vrednosti.

» Ocenjena je vrednost celotnega sveZnja nepremiCninskih pravic oz. polne nepremicninske pravice. V
kolikor v poro€ilu ni drugade navedeno, je nepremic¢nina, ki je predmet cenitve, ovrednotena kot prosta
oseb, stvari in bremen. .

* Predpostavija se, da je nepremitnina zgrajena v skladu z veljavno zakonodajo. Ce preveritev
dokumentacije in skladnost z zakonodajo ni bita mogodca, je to izrecno navedeno, prav tako je izrecno
navedeno v kolikor nepremicnina ni zgrajena v skladu z veliavno 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 nepremiénini, na
katere je lastnik ali naroénik nepremicnine ni posebej opozoril.

« Vsi zneski v cenitvenem porocilu so podani v valuti EUR.

PoroCilo o oceni vrednosti pravic na nepremicnini bo narejeno ob upoStevanju naslednjih posebnih
8
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predpostavk:

e Podatki o povrsini zemljiS¢a so povzeti po evidenci GURS, povrsino objektov smo upostevali na
pedlagi podatkov iz projektne dokumentacije podjetja PLAN BIRO d.0.0., z datumom oktober 1997.
Povrsine smo preverili z lastno izmero na dan ogleda. Stavba 3t. 1806 nima izvedenega vpisa v
kataster stavb.

» Na dan ocene vrednosti smo razpolagali z Gradbenim dovoljenjem, st. 351-157/93-206/6 z dne 10.
08. 1998, za legalizacijo nadomestnega stanovanjskega objekta na zemljiscu parc. st. 661 in 662
del k.o. Ruse. Na dan ogleda na objektu ni vidnih dozidav oz. posegov v samo konstrukcijo. Izjava
v skladu s 94. ¢l. GZ: v zemljiski knjigi ni vpisana zaznamba prepovedi v skladu s 94. ¢lenom GZ.
Glede na razpoloZljivo dokumentacijo pri pregledu ne ugotavljam, da bi bil objekt ofitno nelegalen
ali ocitno neskladen ali oitno nevaren.

e V izvedeniSkem mnenju sta prikazani dve vrednosti in sicer Varianta 1: trzna vrednost celotnega
objekta z zemljis¢em in Varianta 2: ocena vrednosti po funkcionalnih enotah (3 stanovanja ter
gozdno zemljisCe) — ob posebni predpostavki izvedene etazne lastnine.

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 narofnika in uporabnike navedene v tem porodilu.
Uporabljanje in fotokopiranje poro€ila s strani tretjih oseb je prepovedano.

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

Avtorske pravice so zavarovane. PorocCila 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, §t.
106/2010, 9/2012, 2/2015) in sicer:
e Zakon o revidiranju (ZRev, Ur. . RS, st. 65/2008),
s Slovenski poslovnofinantni standardi za ocenjevanje vrednosti: Standard SPS 2, Ocenjevanje vrednosti
pravic na nepremi¢ninah (Ur. I. RS, §t. 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 je ocenjevana nepremicnina, ID znak: parcela 665

661 prosta bremen. Ocenjevana nepremicnina, ID znak: parcela 665 662, ima vknjizeno breme, kot je
razvidno iz spodnje tabele in priloZzenih zemljiSkoknjiznih izpiskov.
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Tabela 3: Bremena in plombe
Sifra | Ime | Parcelna | ID SRl z
ko: | ko | Stevilka: | znak: Bremena; Plomba:
& parcela
665 | RUSE 661 665 661 / ? _ Ne
612 - zaznamba - urejanje prostora: Na podlagi Zakona o
varstvu kulturne dedi3€ine ( Ur. I. RS, 5t. 7/1999, 11/2002 in
665 | RUSE 662 parcela 126/2003), Odloka o razglasitvi nepremicnin kulturnih Ne
665 662 | spomenikov na obmodju obcine Ruse (MUV 2/2006 in 9/2006) se
zaznamuje kulturni spomenik lokalnega pomena { Ruse - Vasko
iz jedro).; imetnik:

Vir: eZK, na dan 13. 06. 2022,

Nepremicnina je ovrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen.

3.2

e ww

Povrsina zemlji$éa in vrsta rabe

Pri oceni vrednosti smo imeli na razpolago podatke iz portala iObcina in Lokacijske informacije st. 351-
24/2019-2 z dne 20. 03. 2018, od koder izhaja:
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Slika 1: Namenska raba
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Vir: Portal iObéing, 2022,
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3.2.1 Analiza najgospodarnejs$e uporabe

Analizo najgospodarnejSe uporabe izvajamo v Stirih korakih, s katerimi preverimo moZnost uporabe, ki je
pravno dovoljena, fizicno mozna, finanéno upraviena in daje nepremiénini najvisjo donosnost. Tako MSOV
kot najgospodarnejo uporabo definira »najverjetnejso uporabo premoZenja, ki je fizilno mozna, primerno
upravitena, zakonsko dopustna, finanéno izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najvijo vrednost
premoZenja, katerega vrednost se ocenjuje.«

Pri analizi najgospodarnejSe rabe preverimo:

1. ZAKONSKO DOPUSTNOST
Zakonsko dopustna uporaba je tista, ki je v skladu z zakonskimi akti, ki urejajo obmodje zemljisca in
soseske, Tako je potrebno prouditi skladnost predvidenih izbolj$av z zakonodajo, prostorskimi predpisi,
gradbenimi standardi in kulturno-zgodovinskimi omejitvami.

2. ANALIZA FIZICNE IZVEDLIIVOSTI
Proudimo teoreti¢no optimalno zgradbo po kriteriju tehnicne izvedljivosti in funkcionalnosti objekta.
Preverimo moznost za izvedbo izboljSav ali izboljSav Ze obstojeih objektov z vidika velikosti parcele
oziroma obstojedih objektov, oblike, strukture terena, dostopnost in podobno. Popolna izraba fizi¢nih
danosti ne pomeni nujno tudi optimalno resitve.

3. FINANCNA UPRAVICENOST
Preverimo finanéno upraviCenost oziroma izvedljivost predpostavijene gradnje, bodisi skozi trzno
kotacijo zgrajenih nepremiénin, bodisi skozi donosnostni  kriterij. Pomembno je, da se na tem mestu
opiramo na analize trga in zajamemo pricakovane 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.

4. ANALIZA DONOSNOSTI
Z analizo finanéne upravienosti lahko ugotovimo, da je obstojea uporaba zemljis¢a financno
upravitena, oziroma, da je finanéno upravicenih vec razli¢ic izboljSav. V tem primeru moramo izvesti e
»nadaljevanje« testa finantne upraviCenosti, ki se nanasa na proudevanje najvisje donosnosti, pri
Eemer je temelj nadelo, da je najgospodarnej$a tista izboljSava zemljisca ter izraba oblike prostora, ki
imata za posledico najvisjo vrednost zemljisca.

Tretji in Cetrti korak sta v praksi pogosto zdruZena, saj izracun financne upravicenosti in najvisjega donosa

izvedemo z uporabo enakih metod.

Na dan ocene vrednosti smo razpolagali s podatki iz portala iObcina in Lokacifske informacije st. 351-
24/2019-2 z dne 20. 03. 2019,

Iz Lokacijske informacije sledi:

6. VRSTE DOPUSTNIH DEJAVNOST!, VRSTE DOPUSTNIH GRADENJ IN DRUGIH DEL TER VRSTE
DOPUSTNIH OBJEKTOV GLEDE NA NAMEN

6.1. Vr;te dopustnih dejavnosti: ocbmotje je doloteno za stanovaniske in storitvene (osebne)
dejavnostt Dopustno je tudi lociranje dejavnosti, ki so v urbanistitni zasnovi opredeljene za
posamezne osnovne ali padrobnejde namenske rabe

Navewla ravedejc se vrste dejavn0sh. ki 50 dopusing na obmodiu zemiske parcels/parcel ki 1@ predimal zaklgve glede na namenska rabo

6.2. Vrste dopustnih gradenj oz. drugih del:
na juzni stram Cvetlicne ulice so moZne rekonstrukcye, nadomestne gradnje in dozidave v okviru
podanih gradbenth &rt in meja.
V vseh morfolodkih enotah s0 na vseh objektib razen na tistih, ki so prediagani za ruditev razen 2e
navedemh posegov oz. v grafiki prikazanih dopustrih posegov, dopustna redna vzdrZevaina in
investicijska vzdrzevalna deia, rekonstrukcije in nadomestne gradnje objektov, v skladu z dolodili
URN, v skladu z obstojedimi gabaniti ter v skladu s 6 in 7 &lenom URN Ob rekonstrukcijah in
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nadomestnih gradnjah so v okviru obstojedih gabaritov mozne tudi delne spremembe zunanjega
videza objektov (npr zimski vrtov:) v okviry obstojedih gabaritov

Prav tako je v vseh obstojedih objektih, razen v tistih, ki so predvideni za rudenje. mozno izvest
spremembe namembnosti in spremembe rabe skladno s preteZno namembnostjo morfoloske encte
in v skladu z namensko rabo, opredeljeno v urbanisticéni zasnovi

Nadomestne gradnje objektov so razvidne iz grafitne priloge §t.5 "Ureditvena situacya” * oz 1z
ostaiih kart grafitnega dela URN.

Navodilo, navede se vrsie dopustmh graden) oziroma drugih del. kot 30 gradnm novegs obekts. rekonsirukcna, sprememba namemunosh obekta
ipd

6.3. Vrste dopustnih abjektov glede na namen: s razvidne iz predhodnih to¢k te informacie
Navodilo navedep se vrste dopustruh stavb graabeno nlenirskih opjektov aih enostavnih objektov. W h na obmodu reminske parcele/parcel

dopulia prostorsiv gkt
Vir: Lokacijska informacia st. 351-24/2019-2 z dne 20. 03, 2019,

Ugotovili smo, da optimalno uporabo predmetnega zemljis¢a, e je neizkorisCeno, daje uporaba v skladu z
urbanisti¢nimi dokumenti. Kot smo ugotovili, je na zemljis¢u moZna gradnja objekta vecstanovanjske hise,
kar predstavlja tudi obstojeci objekt. Obstojeci objekt daje zemljiscu najvisji donos, saj stroski rusenja in
priprave zemljis¢a na novogradnjo presegajo razliko v donosnosti med sedanjim in novozgrajenim
objektom. Ce pa upostevamo izrabo zemljiS¢a taksno, kot je predvideno, pa je le-ta tudi najdonosnejsa.
Vecstanovanjski objekt predstavlja funkcionalno zaklju¢eno celoto, glede na trenutne gospodarske razmere
lahko trdimeo, da je trenutna raba najgospodarnejsSa (stanovanja v lokalnem okolju dosegajo najvisjo
vrednost, kakSna druga raba ni verjetna). Ker je za uporabo stanovanja v druge namene v skiadu z 29.
¢lenom Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, st. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVEtL,
57/08, 62/10 — ZUP1S, 56/11 — odl. US, 87/11, 40/12 — ZUJF, 14/17 — odl. US in 27/17) potrebno soglasje
vseh etaZnih lastnikov, ocenjujemo, da je sprememba namembnosti manj verjetna.

V cenitvenem poroCilu upostevamo stroSek izvedbe etaZne lastnine. Objekt je bil kot trostanovanjski izveden
pred letom 2005, najgospodarnejSo rabo predstavlja raba kot trostanovanjsa hisa.

3.3 Opis lokacije predmetne posesti

Ocenjevana nepremicnina se nahaja na naslovu Cvetli¢na ulica 8, 2342 Ru3e, v k.0. 665 RUSE, v istoimenski
obdini. V bliZini se nahajajo javne ustanove in trgovine. Cestna povezava in javni potnidki promet sta
urejena.

Tabela 4. Povzetek znaciinosti lokacije in soseske ocenjevane nepremicnine

Lokacifa: podeZelje predmen?;,ljsétmjeno 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 od1do5km nad S km
Povprasevanje po primeriiivifi " .
nepremichinah: manjie uravnoteZeno vedje
Rast cen: padajoca stabilna hitra
Obicajni Cas trZenja: do 6 mes med 6 in 12 mes nad 12 mes

Obé&ina Ruse' lefi v zahodnem delu Stajerske ob vznoZju Pohorja. Najvedje naravno bogastvo obdine so

njeni Sirni in bogati gozdovi, ki pokrivajo 82 % njene povrSine. Med najpomembnejsimi dejavnostmi obcine

je industrija. Je del podravske statistine regije. Meri 61 km?. Po povrSini se med slovenskimi obéinami

uvri¢a na 114, mesto. Statisticni podatki za leto 2020 kaZejo o tej obgini tako sliko:

¢ Sredi leta 2020 je imela obdina pribliZzno 7.000 prebivalcev (priblizno 3.540 moskih in 3.470 Zensk). Po
Stevilu prebivalcev se je med slovenskimi obcinami uvrstila na 75. mesto. Na kvadratnem kilometru

v Vir: Statisticni urad Republike Slovenije.
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povrsine obcine je Zivelo povpreno 115 prebivalcev; torej je bila gostota naseljenosti tu vecja kot v
celotni drzavi (104 prebivalci na km?).

Stevilo Zivorojenih je bilo niZje od Stevila umrlih, Naravni prirast na 1.000 prebivalcev v ob¢ini je bil
torej v tem letu negativen, znasal je -5,6 (v Sloveniji -2,5). 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 ob¢ini je bil
torej pozitiven, znasal je 10,4. SeStevek naravnega in selitvenega prirasta na 1.000 prebivalcev v obdini
je bil pozitiven, znasal je 4,9 (v Sloveniji 6,2).

Povpretna starost obCanov je bila 45,5 leta in tako visja od povprecne starosti prebivalcev Slovenije
(43,6 let).

Med osebami v starosti 15 let—64 let (tj. med delovno sposobnim prebivalstvom) je bilo priblizno 61 %
zaposlenih ali samozaposlenih oseb (tj. delovno aktivnih), to je manj od slovenskega povprecja (66 %).
PovpreCna mesecna plaCa na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej obcini v bruto znesku
za priblizno 6 % viSja od letnega povpredja mesecnih pla¢ v Sloveniji, v neto znesku pa za priblizno 6
% visja.

Slika 2: Makrolokacifa ocenjevane nepremicnine
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Vir: Google maps, 2022,
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Slika 3: Mikrolokacija ocenjevane nepremicnine
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Vir: Google maps,
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Vir: VALUER, eGP, 2022,

Fizino in pravno je dostop urejen. Dostop do ocenjevanih nepremicnin poteka z javne asfaltirane ceste, ID
znak: parcela 665 649, ki je do 1/1 od celote v lasti OBCINA RUSE, Trg vstaje 011, 2342 Ruse.
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Slika 5: Prikaz javne infrastrukture
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Ty Kanalizacyski vod Taplavod kP Parcelu Stewilke
= o Vrodevod %P - Parcelne meje
— Vtiaien od — Parovod £ Hudrant
Hetaars sad — Kineta i Vadoemes A drant
= Couge vod — Drugi chpekt W Voaliwires Mot
e tiesiiile = D obpekts e Nrasa

Vir: Portal iObding, 2022.

Objekta imata izveden priklju¢ek na javno elektroenergetsko, javno vodovodno in kanalizacijsko omreZje.

3.4 Opis izboljSav predmetne posesti

Stanje ob ogledu: Predmet izvedeniskega mnenja in ocene vrednosti je veCstanovanjska hisa s
pripadajocim zemljis5éem na naslovu Cvetlicna ulica 8, 2342 Ruse (ID znak: parcela 665 661, parcela 665
662). Vecstanovanjska hisa, stavba $t. 1806, je bila zgrajena leta 2003 (vir: GURS). Objekt je masivne
gradnje in je izveden v skladu s standardi v ¢asu izgradnje. EtaZnost objekta je K + P + N + M; K= klet,
P= pritli¢je, N= nadstropje, M= mansarda. V vefstanovanjski hisi so izvedena 3 stanovanja: stanovanje 1
se nahaja v pritliGju, povrine 44 m?, stanovanje 2 se nahaja tudi v pritli¢ju, povrSine 48,15 m? ter
stanovanje 3, katete vhod in stopnisCe se nahaja v pritliju objekta, bivalni prostori v nadstropju in
mansardi, povriine 234,23 m?,

Stanovanjska hisa na dan ogleda ni vseljena, je vzdrzevana. Finalne obdelave so izvedene v srednjem
cenovnem razredu.

Okolica objekta je urejena, predstavljajo jo tlakovane in travnate povrsine. Parkiranje je urejeno ob objektu,
na dvoriscu. ZemljisCe je ograjeno. Teren je raven.
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Slika 6. Kataster stavb grafika

)
" Vir: VALUER, eGP, 2022.
UPRAVNA Gradbeno dovoljenje, st. 351-157/93-206/6 z dne 10. 08. 1998, za
DOVOLIENJA: legalizacijo nadomestnega stanovanjskega objekta na zemijis¢u parc. st
661 in 662 del k.0. Ruse
ENERGETSKA Ne.
IZKAZNICA:

| Vedstanovanjska hisa, stavba st. 1806

LOKACIJA:

IZKORISCENOST, ZASNOVA:

GRADBENA KONSTRUKCIJA:

FASADA:

Ocenjevana nepremicnina se nahaja na naslovu Cvetli¢na ulica 8,
2342 Rude, v k.0. 665 RUSE, v istoimenski obcini. V bliZini se nahajajo
javne ustanove in trgovine. Cestna povezava in javni potniski promet
sta urejena.

Vedstanovanjska hiSa, stavba st. 1806, je bila zgrajena leta 2003 (vir:
GURS). Objekt je masivne gradnje in je izveden v skladu s standardi
v fasu izgradnje. EtaZnost objekta je K + P + N + M; K= klet, P=
pritlicje, N= nadstropje, M= mansarda. V ve¢stanovanjski hisi so
izvedena 3 stanovanja: stanovanje 1 se nahaja v pritlicju, povr$ine 44
m?, stanovanje 2 se nahaja tudi v pritliéju, povriine 48,15 m? ter
stanovanje 3, katete vhad in stopniSe se nahaja v pritli¢ju objekta,
bivalni prostori v nadstropju in mansardi, povr§ine 234,23 m2,
Stanovanjska hisa na dan ogleda ni vseljena, je vzdrzevana. Finalne
obdelave so izvedene v srednjem cenovnem razredu. Na dan ocene
vrednosti etaZna lastnina ni vzpostavijena.

Stavba je masivne gradnje, zidana z betonskimi zidaki in modularno
opeko, plos¢e so armiranobetonske. Ostresje je leseno.

Fasada je izvedena po sistemu demit.
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STREHA: Streha objekta je dvokapnica z naklonom 40 °, Stre3na kritina je
opecCnata. Kleparski zakljucki so izvedeni.

STENE IN STROPOVI: Stene in stropovi so ometani in beljeni. V kopalnicah so stene
oblozene s keramiko.

OKNA IN VRATA: Zunanje stavbno pohistvo je PVC, zasteklitev termopan. Notranje
stavbno pohistvo je tipsko.

TLAKI: Izveden je delno parket, delno laminat in delno keramika.

VERTIKALNE Dostop med posameznimi etaZzami poteka preko armiranega

KOMUNIKACILJE: betonskega stopnisca.

ELEKTRICNA INSTALACIJA:  Stavba je prikljuéena na javno elektroenergetsko omreZje. Elektriéna
instalacija je podometna in zajema zunanjo in notranjo razsvetljavo,
telekomunikacije ter razvod moéi. Stevci so loceni.

VODOVODNA INSTALACIJA: Stavba je prikljudena na javno vodovodno omreZje, Stevec za vodo je
skupen.

OGREVANJE IN Ogrevanje je urejeno etazno plinsko (3x loCena kurilna naprava), kot

PREZRACEVANJE: centralno radiatorsko. PrezraCevanje poteka naravno preko oken in
vrat,

KANALIZACIIA: Objekt je prikljucen na javno kanalizacijsko omreZje.

ZUNANJA UREDITEV: Okolica objekta je urejena, predstavljajo jo tlakovane in travnate

povrsine. Parkiranje je urejeno ob objektu, na dvorisu. Zemljisce je
ograjeno. Teren je raven.
3.5 Izmere povriin (SIST ISO 9836) in podatki GURS-a
Podatki o povrsini zemljis¢a so povzeti po evidenci GURS, povrsino objektov smo upostevali na podlagi
podatkov iz projektne dokumentacije podjetja PLAN BIRC d.0.0., z datumom oktober 1997. Povrsine smo
preverili z lastno izmero na dan ogleda. Stavba $t. 1806 nima izvedenega vpisa v kataster stavb.

Tabela 5: Povrsine

Povrsina (m2)
Skupni prostor

Klet

klet _ 20,58
Skupaj K 20,58
Pritlije - stanovanje 1

vhod 0,73
vetrolov 2,74
hodnik 2,76
kopalnica 5,50
spalnica 10,99
kuhinja 3,07
dnevna soba, jedilnica 18,21
Skupaj P - stanovanje 1 44,00

Pritli¢je - stanovanje 2
17
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vhod 2,24
vetrolov 3,96
hodnik 2,75
kopalnica 5,07
spalnica 11,20
kuhinja 6,30
dnevna soba, jediinica 16,63
Skupaj P - stanovanje 2 48,15
Pritliéje - stanovanje 3
vhod 3,78
vetrolov 10,45
stopnice ) 5,52
Skupaj P - stanovanje 3 19,75
Nadstropje - stanovanje 3 ~
stopnice 5,52
predprostor 5,58
hodnik 6,73
we 2,13
kopalnica 8,84
soba 14,00
delovna soba 11,67
utility 2,38
kuhinja 10,51
dnevna soba 46,76
kamin 8,43
stopnice 5,50
stopni3de ) 6,19
Skupaj N - stanovanje 3 134,24
Mansarda - stanovanje 3 )
stopnice 5,50
predprostor 5,72
studio 9,86
galerija 11,45
kotlarna 16,44
kopalnica 12,45
spalnica 14,82
_garderoba 4,00
Skupaj M - stanovanje 3 80,24
SKUPAJK+P+N+M 346,96

Vir: Podatek narocnika — projekina dokumentacija.
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4
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E ol Blg| 5| o |8 5 [T|8/2\8|3 28| & |58 %
LONERIL SR s 03 |2 (88 8| 5 | % é H fedid
& 3 AL 2 é 3 :
$198°4 8| %38 1
Cvetlitna )
; Stanovanje v
| parcela i ulica 8, o
665 RUSE | 6611 665 283,00 ;1806 3342 2003| / | / |Ne| 1 | 320,00 | 255,00 | / | / enostsatgg\é?n]skl
I 661 i Ruse
Ji gl
. parcela | / / e | Ned o / A T /
665 RUSE | 662 | 665 1.340,00 J ]
662 S ] | P o
["Skupaj: | EE [1.62300] [ [T T T 1 [32000][25500] [ [

Vir: GURS, 2022.

Prihaja do razlik v povrSini objekta med podatki iz javnih evidenc (REN) in stanjem v naravi. Za izdelavo
cenitvenega porotila upoitevamo povrsino na podlagi lastnih izmer. Lastnik je dolZzan uskladiti podatke iz
javnih evidenc z dejanskim stanjem v naravi.

Slika 7: Ortofoto ocenjevane nepremicnine 2 mapno kopijo

Vir: VALUER, eGP, 2022,
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4 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN - Izsek iz analize trga

Obsirnejso analizo trga hrani izvajalec v svojem arhivu.

5 OCENA VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINAH

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti opredeljujejo tri nafine ocenjevanja vrednosti pravic na

nepremicninah:

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

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

- Nabavnovrednostni nadin 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 £as, teZave ali nevieénosti, tveganje ali druge dejavnike. Ta nadin nakazuje
vrednost z izraCunavanjem sedanje nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z
odbitki za fizitno poslab3anje in vse druge pomembne oblike zastarelosti.

5.1 Nacin trZnih primerjav

Nacin trznih primerjav je nain za ocenjevanje vrednosti, s katerimi primerjamo pretekle prodaje ali
ponudbe primerljivih nepremicnin z obravnavano nepremi¢nino, potem ko smo opravili potrebne
prilagoditve zaradi razlik v sestavinah primerjave. Ta nacin je ucinkovit na aktivnih trgih, kjer je moé& naijti
dovalj primerljivih prodaj in ustrezne podatke zanje,

Pri uporabi tega nacina so obicajni koraki:
» poiSce se realizirane prodaje primerljivih nepremiénin na ustreznem trgu,
* preveri se podatke o prodajnih transakcijah,
» prilagodi se razlike, obi€ajno na osnovi izbranih enot primerjave,
¢ analizira se prilagcjene vrednosti in presodi indikacijsko trzno vrednost.

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

pravico za katero smo dobili podatke o ceni, in pravico katere vrednost se ocenjuje,

razliénimi lokacijami,

kakovostjo zemliS¢ ali starostjo in znaCilnostmi objektov,

dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako nepremicnino,
okolisCinami, v katerih je bila cena dologena, in zahtevano podlago vrednosti,

datumom zacetka veljavnosti dobljenega podatka o ceni in zahtevanim datumom ocenjevanja
vrednosti,

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

5.1.1 Izbrane sestavine primerjave
VARIANTA 1: Ocena vrednosti celotne stanovanjske hige
Izbrane sestavine primerjave — stanovanjska hisa:

o Cas prodaje — Cene na trgu se neprestano spreminjajo, zato upo3tevamo ¢asovni odmik prodaje
nepremicnin. UpoStevamo gibanje cen po podatkih lastnih analiz.
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¢ lokacija nepremifnin — Na primerljivih transakcijah se oceni viSina prilagoditve glede lokacije.
Ocenjevana in primerljive nepremicnine se nahajajo v isti obcini, na podobni lokaciji, prilagoditve ne
opravimo.

s Lleto izgradnje — Za odpravo razlik v letu izgradnje izvedemo prilagoditev. Prilagoditev temelji na
statistiéni analizi izvedenih transakcij ETN na lokalnem obmodju. Izkazalo se je, da vpliv leta izgradnje
na ceno stanovanjskih hi$ opisuje eksponentna regresijska krivulja z enacbo y= 0,287*EXP(0,004*x).

+ Tip stavbe — Ocenjevana in primerljiva nepremicnina st. 3 predstavljata samostojeco stavbo, prilagoditve
ne opravimo. Opravimo pa prilagoditev za primerljive nepremicnine §t. 1, 2 in 4, ki predstavljajo
krajnofvmesno stavbo.

o Fizitne znaéilnosti — Analiziramo razlike v fizitnih znadilnostih med ocenjevano nepremicnino in
primerljivimi nepremi¢ninami. V sklopu te prilagoditve zajamemo morebitne obnove tako ocenjevane
kot primerljivih nepremi¢nin. Ocenjevana in primerljive nepremicnine so v podobnem fiziinem stanju,
prilagoditve ne opravimo.

» Povrsina zemlji¥¢a — Za odpravo razlik v povrini zemljis¢a opravimo prilagoditev na podlagi ocene
vrednosti zemljis¢, izraCunane po metodi primerljivih prodaj.

Parkiranje — Vse nepremiénine imajo omogoceno parkiranje, zato prilagoditve ne opravimo.

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

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

o UP/NTP —~ Za odpravo razlik v razmerju uporabna/neto tlorisna povrsina izvedemo prilagoditev.
Prilagoditev temelji na statisti¢ni analizi izvedenih transakcij ETN na lokalnem obmodju. Izkazalo se je,
da vpliv razmerja uporabna/neto tlorisna povrSina na ceno stanovanjskih hi§ opisuje logaritemska
regresijska krivulja z enacbo y= 315,182*LN(x) +762,892. Opravimo rangiranje in statisticno analizo
upostevamo le delno.

» Drugi objekti na_parceli, drugi deli stavbe — Ocenjevana in primerljive nepremicnine &t. 1, 2 in 4 nimajo
drugih objektov, primerljiva st. 3 ga ima. Za odpravo razlik izvedemo prilagoditev na podlagi vrednosti
pomoZnih objektov primerljive nepremiénine, ocenjenega po nabavnovrednastnem nacinu.

+ Dostop — Analiziramo razlike v dostopu med ocenjevano nepremicnino in primerljivimi nepremicninami.
Ocenjevana in primerljive nepremi¢nine imajo urejen dostop in zunanjo ureditev, prilagoditve ne
opravimo.

VARIANTA 2: Ocena vrednosti po funkcionalnih enotah — ob posebni predpostavki
vzpostavitve etazne lastnine

Izbrane sestavine primerjave — stanovanje:

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

s Lokacija nepremifnin — Na primerljivih transakcijah se oceni viina prilagoditve glede lokacije.
Ocenjevana in primerljive nepremicnine se nahajajo v isti ali okoliski obcini, prilagoditve ne
opravimo. Opravimo pa prilagoditev za ocenjevane nepremicnine, ki se nahajajo v hisi, primerljive
v vecstanovanjskih stavbah.

+ Leto izgradnje — Za odpravo razlik v letu izgradnje izvedemo prilagoditev. Prilagoditev temelji na
statistiéni analizi izvedenih transakcij ETN na lokalnem obmocju. Izkazalo se je, da vpliv leta
izgradnje na ceno stanovanj najboliSe opisuje eksponentna regresijska krivulja z enacbo y =
2,845*EXP(0,003*x).

« Fizine znacilnosti — Analiziramo razlike v fiziénih znadilnostih med ocenjevano nepremicninc in
primerljivimi nepremi¢ninami. V sklopu te prilagoditve zajamemo morebitne obnove tako
ocenjevane kot primerljivih nepremicnin. Ocenjevana in primerljive nepremicnine so v podobnem
fiziCnem stanju, zato prilagoditev ne opravimo.

e Povriina zemljid¢a — Nepremicnine se nahajajo v etazni fastnini.

Parkiranje — Vse nepremicnine imajo podobno urejeno parkiranje, prilagoditev ne opravimo.
Balkon, terasa, loZa, klet — PrikaZzemo povrsine balkona in kleti, katerih povriina je zajeta v NTP
povrsini stanovanja.

o EtaZa - Stanovanje 1 in 2: Ocenjevana nepremicnina se nahaja v pritlicju. Opravimo prilagoditev,
saj se primerljive nepremicnine nahajajo v nadstropju.
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Stanovanje 3. Ocenjevana nepremicnina se nahaja v nadstropju/mansardi, primerljive v pritiiju.
Opravimo prilagoditev.

Uporabna povrina — Prilagoditev za razliko v uporabni povrsini upostevamo v postavki UP/NTP.
Neto tlorisna povrsina — Za odpravo razlik v neto torisni povr$ini izvedemo prilagoditev. Prilagoditev
temelji na statisticni analizi izvedenih transakcij ETN na lokalnem obmodju. Izkazalo se je, da vpliv
neto tlorisne povrsine na ceno stanovanj najboljSe opisuje eksponentna regresijska krivulja z
enacbo y=1188,903*EXP(-0,004*x). Pri stanovanju 3 opravimo rangiranje in statistiéno analizo
upostevamo le delno.

UP/NTP — Za odpravo razlik v razmerju uporabna/neto tlorisna povriina izvedemo prilagoditev.
Prilagoditev temelji na statisticni analizi izvedenih transakcij ETN na lokalnem obmocju. Izkazalo se
je, da vpliv razmerja uporabna/neto tlorisna povrdina na ceno stanovanj najbolife opisuje
eksponentna regresijska krivulja z enacbo y=1188,903*EXP(0,618*x). Pri stanovanju 3 opravimo
rangiranje in statisticno analizo upostevamo le delno.

Dostop, zunanja ureditev — Analiziramo razlike v dostopu med ocenjevano nepremiénino in
primerljivimi nepremicninami. Vse nepremicnine imajo podoben dostop in zunanjo ureditev, zato
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.

VARIANTA 1
Tabela 7: Primerijive nepremicnine — stanovanjske hise

Primerijiva nepremi¢nina 1

E ~ID posia [ S 648639 X
Prime spremifnina 2

' 1D posia T ; 632941

I Primerijiva nepremiZnina 3

1D posla I

Primerijiva nepremitnina 4 !
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VARIANTA 2:
Stanovanje 1

Tabela 8: Primerifive nepremicnine — stanovanje

Primerljiva nepremiénina 1

"ID posia & B L 646502

Primerijiva nepremicnina 2

_IDposla - o % AR TSR 644914
!
ID a ‘ 5] : ; ; 632084
Primerijiva nepremi&nina 4
; 1D posia | e 554467
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Stanovanje 2

Tabela 9: Primerljive nepremicnine — stanovanje

Primerljiva nepremicnina 1

__ID posla | 645725
mitnina 2
ID posla | 638939

__IDposia__ | T i 632084

Primerljiva nepreminina 4

Y]

ID posla I 554467
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Stanovanje 3

Tabela 10: Primerljive nepremicnine — stanovanje

; 1D posla

5 ID posla
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5.1.2 Izracun ocene vrednosti po nacinu trznih primerjav

VARIANTA 1

Tabela 11: lzracun ocene vrednosti s pomocjo nacina trznift primerjav

& Primerjive posas
Napramitnina 1 ]
Ocenjevana nepremidning) |
Primerjaini kritedjl |
7 ¥
pamela ‘:;:2' Parceld x BRfm? * EURfm’ l % R % I e’ |
1D penta 648639 > 632941 D S58408 sazl | |
‘Cena 1000000 835 | 185.000.00 6.5 | 1910000 |  6%67 19500000 | 81318
|Zaragunan DOV | Ne 0.00 | Ne 000 i Ne. 0,00 Ne | 200 |
(e prodage —”f&m— s B m‘l‘:; 2 s | .0s2m | B @97
[Korigirana cena ] | s | . : 725,00 w7
"okadija | podobig lobno | sodabno podobno
|Haslov stavbe Cvetlitna ukica 8 OB NASIPU 42 | PRIVIADUKTU 34 : 106G 91 VZHODI:: L
i | ——| — | N E—
| T "
1Katastrska obding | 665- RUSE 665 - RUSE 0,00 | 665 RU3E 000 673 LOBNICA .00 3 rm N 0.00
- " e _-_--‘_
[ob&ina Rule RUSE I [ nuie RUSE
F e i e T | =
‘Stevilka stavbe 369 i nn s 562
| } anm — 1 S
|istanovanyska) 1805 0.00% I. 1 0.00% _j K 0,060 | | 0.00% L
‘Leto izgradnje 2003 5.;1’2 { 5138 ' 2.202ﬁ 4 1450 L %- iLan — :_g‘ 7R
1 o . - + 2 4 - e - <
|Tip stavbe samostojeta Lic)C - 60,18 -—:%:—“'?-—| 894 sam:;:efa 0,00 ":‘;;‘: 4 58,46
s =5 4 o 2T —_—
| Stangvanje v Stanavanje v Stanovanje v Stangvanje v
Depanskarabadetay 5""'“""7"‘. Y . || enostangvaniski .00 enostanovanjski 000 &nostanowanjske 6,00 enostandvanyski 0.00
|stavibe encilanovanjski ytavbi . . .
_ s stavbi _I_ s1avbi i stavbi stavin i A
Finéne madilnosti, podatng podobno podotno
|stopnja dokondania |
Leto obnove strehe ! ' ! s ]
[ 1 0.00 000 00 .00
Leto obnove fasade | / i / | / @ { : |
Leto obnave oken ! ! / { | |
Leto obnave instaladi, L] / ! | / { i i
Povriina zemljid¢a - skupaj 1 1.623.00 672,00 | 432,00 } 241,00
P Bty et che IF ESSR—— O T =1
2 stavbnega 508,78 672,00 %2 43200 1.8 175.95 241,00 216 |
aemljista . | | |
fovitins kmetiskess .00 0 0 000 000 000 000 0.0 0@
zemljidla | |
SETTA2M : 1
sS¥Tiine gordneg? 1.116,22 0@ 2% .00 [ 236 000 13 om 2%
l!ml.lm . _ N - - — | = 4 S B o —
Paovriina drugega remtjista 0,00 a,60 0,00 000 0.00 000 aoQ 000 0,00
S —— e e — R, 1) P —
o 1 s Ds ao% | 8 I oo | ba i oo | o | ooox
w 19,63 o R 000 ! i LT e ST
| H 2 s A
Neto torisna povedina | 306,96 = 7.8 ’::': BT N S— . R Y P 2 wa
s h ’ o + - 2
wRINTE | 9212% e 5,10 L By o 19,40 LAt 6%
-- = —_— - B e i
Drug objekti | Ne e | 0.00 Ne ! 8,00 : s | 3 Ne 0.00
Dostop, 2unan;a ureditev | fizidno urejenc b | Q00 | pedobno | 0.00% . podobno b _0,00% doby 0,00%
Indikacija Tv | 847,01 [ %, T 1 699,92 723,79
Uredi | I 200% | sooo | oo 30,00%
iOvena TV BJR/m’ 766,85
Qena TV EUR 266.064,71
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VARIANTA 2

Tabela 12: Izracun ocene vrednosti s pomogjo nacina trznih primerjav

Stanovanje 1

o i
Primerjalnd ksiteri]i
del stavbe 658- 1065- 202 del stavbe 665-1637-13 del stavbe 665-1646-13 del stavbe 665-1989-12
1D gosla 646502 544911 632084 | |
Cena 60.003,00 1.546,39 7L.000,00 143857 40.000,00 896,92 59.220.00 L4767 |
Zaratunan DDV _Ne 0,00 Ne 0,00 Me 0,00 Ne 000 |
12. 03. 2022 24. 02. 2022 8. 11. 2021 04. 08, 2021
s SRS R o'm e | o’m —_— R L 3978 9396
as prodaje 0.00% 000% | T, T | 8,195 .
Xorigirana ¢ena 1.546,35 | L4@R57 | | 926,69 124164 |
Lokatija podobno | podobno | padobno | padobno
Cvetlitnaulicas, 232 | UHCA RUSKE | ;hca uske PRI VLADUKTY BEZENA 91, 2342
CETE 12, 2342 LETE S, 2342 |
Rude 2, 2342 Rule Rute 1
Mastou stavbe Rule _I Ruse H
Ry sta 5367 b 4 L% F -1 20 e 233
. | = -
Katastrska obéina i 665« RUSE €65 RUSE . 66% - RUSE 665 - RUSE PRIRUSAH |
-l Ruie Rute | e | Ruie
Ruje - B
2003 B5.6% 71,03 I__! 278 b T -225%
Leto 1zgfadnje 5. 54% 497 H -0,30% -1,82%
Fizitne tnatilnosti stopnja I 1 1 T —
dokondanja _ [ _po?obno L B pw?hnh_ 4 podabne Jl — “bno —
Leto obnove strehe | f — 017 0.00 B ! 0.00 f | 0,00 o f | 0.00
Leto obnove fasade = e T 2017 f ! | £ 1
Leto obnove oken ! 4 | 2006 i i i 1 !
Leto abnove injtalacij ! { Az t - L / - 5
etainalastring etalna lastning 0.00 3 __,[_s_u_\._a_' 000 etafna lasimina 000 etafna Ia;thml 0,00
Povriing zemijiida 0,00% 0.00% 1 il e 0,00% 0.;)96 | |
Da Da 0,00 I E 0.00 - Da 0,00 | I . 0,00 i,
™ 0,00% 000 | | 00m% [ oom | |
0.00 0.00 3.320 0.00 |
0.00 = 0.00 et 1 0.00 - 0.00 — 0,00
/Odiiria terasa, balkon, lofa Q.00% 0,00% 1 i 0,00% || 0.00% i 1
0.00 1,30 0.00 000 | |
0. 0,00 o < 000 0,00 0,
Zaprtaterasa, balkon, loda | o Q.00% ,00% - 0.00% = 0.00% I = |
2,30 .30 4,60 3.00
: 0,00 ; e 000 b !
Klet ] 00 eom 0.00% 000 000% | Y N
E nadstropje nadstropje nadstropje __nadstropje
prithidye fr—— == 86,55 -79.96 -51,87 | e -69,49
[ T == %) —an 1
Kl
43,27 I x 1 0,00 000 3 0,00 [t 0,00
uP — | goo% 000% 0,00% 0,00% ...
18 80 4970 45,10 51.60
.00 L i RS - ; 407 | = 37,18
Neto tlorisna povrdina e = 2104 | 3_2 = 2,25% 2 0.49% 2,99% i
94,07% 91.35% B8L.48% 75.00%
3% L . | ) 51 86,51 = 166,78
UP/NTP - | Beo% o 3.63% it 9.34% 1343% - |
Dostog, zunanja ureditev urejen L ;mdobna 0,00 | podobno | 00 1 ELBI_‘I_O__ : 000 padobno 0,00
indikadja TV | 139961 | N 136177 | @nos3 123017
g e, e 30,00% 40.00% 20,00% 10.00%
OcenaTV EURym’ 136171
LmmlY A __Ssigan
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Stanovanje 2
I ____Primerijive posest
Mepromilning &
. :
I L ] pramitnina
| Primerjain! kritert) i
del stavbe 658-1065-202 del stavbe 663-83-113 del stavbe 663-83-204 del stavhe z’;:ll:- del stavbe
IDposla 1 1 esms | 638939 ] | caoea [ 1 ssaser
Icena | 00000 | 12547 | 90.000,00 | 154908 000000 | #8692 59.220,00 L147,67
(Zarafunan DDV : Ne 0,00 Ne 0,00 __Ne ) 0,00 Ne_ 0,00
02. 03. 2022 11.01 2022 08. 11. 2021 04, 08B, 2021
0,00 0,00 s 200 k] 93,9
(Cas prodae ) oo 0,00% 4,48% * 8,19%
|Korigirana cens 176476 1.549.05 | 926,69 | L2an64 |
| Lokacija |__podobno podobno | __podabno | | padobno
Cumtiénaubicas, 2347 | NOVONASELE PNOVONASELEE PRI VIADUKTU !BEZENA 91, 2343
17, 2345 Bistrica 19, 2345 Bistrica
| Rute p 2, 2342 Rude Ruie
[ Naslov stavbe ob Dravi ob Drav .
L, I S R 15394 | E -92.09
| 665 RUEE 663 - BISTRICA el 663 - BISTRICA 665 - AUSE i 664 - BISTRICA | ko
[Katastrska abina - | PRILMBUSY pRILMBUSU | | UTTSE PRIRUSAH |
Rute Rute Rq-.lie ] Ruie ; Ruie
iMesta _ L] e ] 994% | 9om% | osan |
| ] 1985 1985 | " 2008
] ————q a9 v ko oy 81,93 -2 22 88
Letoizgradnje 1 003 5. 26% - || S5,26% b -0.30% .78 -1, 83%
Fizitne znadilnost, stopnja podobno | podobng podabid bno
(dokenanja { L y e
Leto obnove strehe ! F 0,00 L F N 0.00 f i 0,00 1 { 000
Leto obnove fasade ! 1 ! I . e =12 L
Leto obnove oken ! i { . i ! i
Leto obnove indtalacy / | f S A J !
| etainalastnina etaina lastnina etaina lastruna ataina lastnina
1 DX e — 0.00 0,00 2
Povsing zemjiéa S esinee 0.0 ® oo | 0,00% oo oo
Da Da Da Ca
0,00 = A A )
o™ e G00% “ook | " Toom | % [Toem | %
1,50 3.80 3,30 0,00
! == 0,00 - 0,00 * 0,00 b 0,00
Odpria terasa, balkon, loia L | oome s 1 00% | 0,00% | } o000% 1
0,00 0.00 0,00 0,00
o, = 0,00 = 0,00 b = 0,00 — 0,00
(Zaprta teasa, balkan, loa i — 0,00% 0.00% || — 0,00% 0,00
4,40 4.00 4,60 3.00
| e - —— o.m e O,W v 4 o o,m 0,w
{Ktet x 1 A% £,00% 0.00% | 1 oo | 0,00%
pritiéze _@m 079 |_nadstropje | -86,70 ,....’.'.‘E_d.’.!m.ﬂe . 51,87 | _nadstropje | 69,49
s I . 560% L 5.60% 560% | -5,60%
52,20 50,30 LY. ] iR70
a5, 5220 00 0¥ 1 .5 37,2 000 0,00
up | 581 0,00% © | 000% oo :_ ) 0,00%
, ‘ _ 28,15 80| gy 5410 som B0 | ;4 3160 17.02
\Neto tlorisna povriina 4 4,36% 3.90% -1.23% I 1,3% 1
2803% | 86,57% 52.48% 75,00% |
3 [3 8175 ahitia 82 [ M N 146,72
lugwre | 3 gz | BF o - Tew | ® e 52 |
Pl.‘._k:n top. zunanja ureditev | urejen podobno 0,00 podobno i 0,00 | pedobno | 0,00 ! podaobno 0,00 |
Indikaga Tv = | 124588 : L532,04 | mow | Lisgse |
Utedi ] 000 | 30,00% Y I w00m |
Ocena TV EURm” | 1.244.84
Octnalv EuR | 59.928,93
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Stanovanje 3

Primarijive posasti
Nepremiéninal Nepremifninag 2
5 an '
Ocenjevana nepreminina
Primerjalni kriteriji
del stavbe 658-1065-202 del stavbe 630-457-3 del stavbe 664-778-5
1D posla 645192 649510
Cena #3.000,00 704,58 102.039,05 938,72
Zaratunan DDV Ne 0,00 Da 0,00
04. 03. 2022 0,00 27.10. 2021 42,10
Cas prodaje 0,005 4,48%
Korigirana cena 704,58 980,82
Lokacija podobno podobno
» CRESNJEVEC OB
Cvetlicna ulica 8, 2342 DRAVI 38, 2352 BEZENA 79, 2342
Ruie . . Ruie
Naslov stavbe Selnica ob Dravi
-70,02 9747
pp— 630 - GERECIA 664 - BISTRICA
Katastrska obéina Vas PRI RUSAH
Selnica ob Dravi Ruie
Ruie
Mesto -9,94% -59,94%
1965 2012
2003 75,91 - 26,84
Leto izgradme 10,77% -2,74%
Flzlfne'znaéllnostl, stapnja danne podobno
dokontanja
Leto obnove strehe / 2004 .00 2021 0,00
Leto obnove fasade / / 2021
Leto obnove oken ! 2005 2021
Leto abnove indtaladj ! / 2021
etaina lastnina etaina lastnina
etaina lastnin 0,00 0,00
Povrina 2emljiida n 0,00% 0,00%
Da Da 0,00 02 0,00
PM 0,00% 0,00%
0,00 AL 0,00 34,60 0,00
Odprta terasa, balkon, lofa 0,00% 0,00%
0,00 0,00
0,00 . 0,00 = 0,00
Zaprta terasa, balkon, lofa 0,00% 0,00%
0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
Klet 0,00% 0,00%
A pritlije pritlidje
nadstropje/mansarda 37,35 51,95
Etafa pie/ 5,30% 5,30%
714,48 YL 0,00 34,10 0,00
up 0,00% 0,00%
. . 234,23 117,80 -139,31 108,70 -213,24
Neto tlorisna povriina -19,77% -21,74%
100,00% 49,77%
91,57% . -18,84 o 111,64
UP/NTP -2,67% 11,38%
Dostop, zunanja ureditev urejen podobno 0,00 podobng 0,00
Indikacija TV 589,67 806,90
Utedi 40,00% 60,00%
Ocena TV EUR/m’ 720,01
Ocana TV EUR 168.647,23
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6 KONCNA USKLADITEV OCENE VREDNOSTI

Za potrebe ocene trZne vrednosti pravic na nepremicnini smo izvedli nacin trznif primerjavv skladu z doloéilk
MSOV ({veljavni od 31. 01. 2022).

Pri naginu trznih primerjav smo izhajali iz dejanskih transakcij. Tako smo analizirali izvedene transakcije
s stanovanjskimi hisami, stanovanji, stavbnimi in gozdnimi zemljisci 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/m2. Rezultat predstaviia ocena vsake
posamezne prodajne cene primerljive prodaje, kot da bi imela enake lastnosti kot ocenjevana nepremiénina.
Za posamezne primerljive nepremiénine smo razporedili uteZi in kot rezultat dobili ocenjeno trzno vrednost
stavbe s pripadajocim zemijiscem.

Prikaz ocene vrednosti po posameznih nacinih ocenjevanja vrednosti:

VARIANTA 1: Ocena celotnega objekta

UteZ
nadin trinih primerjav: 266.065 EUR 100%
na donosu zasnovan nacin: 0 EUR 0%
nabavnovrednostni nadin: 0 EUR 0%
indikacijska vrednost: 266.065 EUR
zaokroZeno: 266.100 EUR
VARIANTA 2: Ocena po funkcionalnih enotah
Stanovanje 1, pritli¢je
nacin trznih primerjav: 55.515 EUR
zaokroZeno: 55.500 EUR
Stanovanje 2, pritlitje
nacin trZnih primerjav: 59.939 EUR
zaokroZeno: 59.900 EUR
Stanovanje 3, v veéih etazah
nacin trZnih primerjav: 168.647 EUR
zaokroZeno: 168.600 EUR
Nasprotni udeleZenec:
Ocenjena vrednost: 114.635 EUR
zaokroZeno: 114.600 EUR
Predlagatelj:
Ocenjena vrednost: 168.600 EUR
zaokroZeno: 168.600 EUR
Skupaij: 284.000 EUR
Gozdno zemljisce: 819,10 EUR
Strosek izvedbe etazne lastnine: 1000 EUR
ind. vrednost; 283.819 EUR

zaokroZeno ocenjena vrednost skupaj:  283.800 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 - Podiage 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 posiu
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med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki delovali
seznanjeno, preudarno in brez prisile«.

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba opisuje okolid¢ine naina uporabe sredstva ali obveznosti.
Za razliéne podlage vrednosti bo morda potrebna dolo¢ena premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upostevati
ve¢ premis vrednosti. V cenitvenem poroéilu upo$tevamo premiso vrednosti najgospodarnejSa uporaba:
ocenjevana nepremicnina je namenjena bivanju.

Cenitveno oz. izvedensko poroCilo je izvedeno za namen sodnega postopka. Ocena vrednosti ni namenjena
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 zashovan nacin in nabavnovrednostni nacin). V cenitvenem porocilu je uporabljen in prikazan
nacin trZnih primerjav.

Pri oceni vrednosti po nadinu trZnih primeriav smo imeli na razpolago podatke ¢ prodajno = nakupnih poslih
s stanovanjskimi hisami, stanovanji, stavbnimi in gozdnimi zem{jisci.

Nabavnovrednostnega nacina nismo izvedii,

Na _donosu zasnovanega nacina nismo izvajali, ker ne razpolagamo z ustreznimi podatki o najemninah
podobnih objektov.

Iz analize trga sledi:
o Opravili smo analizo cen stanovanjskih his, stanovanj, stavbnih in gozdnih zemijis¢ na obmodju obcine

Ruse na portalih VALUER in Nepremicnine.net.

» Na obravnavanem obmodju so prisotne izvedene transakcije s tovrstnimi nepremicninami, prav tako se
ogladujejo za prodajo. Ugotavijamo, da je nepremicninski trg na obravnavanem obmocju aktiven, pri
podrobni analizi posameznih izvedenih transakcij najdemo primerljive nepreminine ocenjevani
nepremiénini.
cene nepremicnin so v manjsih krajih in na slabsih lokacijah niZje za 10 do 40 %;
cene podobnif stanovanjskifr his se gibljejo med 650 in 900 €/m? v lokalnem okolju;
cene podobnih stanovanj se gibliejo med 600 in 1.550 €/m? v lokalnem okolju.

Konéna uskladitev ocene vrednosti je izvedena z doloCitvijo utezi posameznemu nacinu ocenjevanja
vrednosti. V izratunu upostevamo nadin trZnif primerjav v dele2u 100 %, ki je najprimernejSa metoda za
izracun ocene vrednosti nepremi¢nin na aktivnem nepremicninskem trgu.

Na osnovi razpoloZljivih podatkov, izvedenih nainov ocenjevanja vrednosti, nameravane uporabe porocila,
opravljenih analiz trga nepremiénin in upostevanih predpostavk in posebnih predpostavk smo ocenili, da
trZna vrednost pravic na nepremichnini, ki je predmet ocene vrednosti, na dan ocenjevanja znasa:

OCENJENA VREDNOST celotnega objekta: 266.100 EUR

OCENJENA TRZNA VREDNOST po funkcionalnih enotah in posebni predpostavki
vzpostavitve etaZne lastnine: 283.800 EUR

Maribor, 13. 06. 2022
SODNI CENILEC IN IZV
mag. Borut Barlic, uniy;

Razlagova ulica 15
MARIBOR O/
&

o
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V Mariboru, dne 13, 06, 2022

IZJAVA OCENJEVALCA VREDNOSTI

Sodni izvedenec imam potrebno znanje in izkuSnje za izvedbo projekta ocene vrednosti:
Vecstanovanjska hisa s pripadajocim zemijiséem na nasfovu Cvetlicha ulica 8, 2342 Ruse (ID znak:
parcela 665 661, parcela 665 662),

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

Podatki in informacije, ki so prikazani v poro€ilu so preverjeni v skladu z moZnostmi ter prikazani
in uporabljeni v dobri veri, ter so toéni.

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

Nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem poro€ilu in nimam
navedenih osebnih interesov ter nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih 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 doloeno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava
kakrinegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenja in sklepov tega porocila.
Sodni izvedenec [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, razvrenimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti.

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

SODNI CENILEC IN IZVEDENEC

f rut Barli¢

Podpis
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8 PRILOGE

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

PRILOGA 3: Upravna in projektna dekumentacija
PRILOGA 4: Lokaciiska informacija
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PRILOGA 1: Izjava narocnika oz, lastnika o toCnosti predanili podatkov in informacij, in obseg

dela

SILVA STRNAD-WACHTER, kot prediagateljica

in

MARJAN STRNAD, kot nasprotni udelezenec

IZJAVUIAVA,

» da so podatki in informacije, ki sva jih prediozila sodnemu izvedencu v zvezi z obravnavano ocenitvijo,
tocni in verodostojni, ter da jih sodni izvedenec lahko uporabi kot osnovo za izdelavo porodifa o oceni
vrednosti.

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

o

cC 00 Q0

000000

ogled nepremicnine;

identifikacijo izvajalca;

identifikacijo narocnika;

identifikacijo uporabnika;

identifikacijo predmeta cenitve;

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

podlago vrednosti — trZzna vrednost;

nacin vrednotenja — nacin trznih primerjav;

datum ocene vrednosti;

omejitvene pogoje;

skladnost izdelave poroCila z MSOV (veljavni od 31. 01. 2022);
3 pisnih izvodov porodila,

Vse navedeno je v porodilu vkljuceno in predstavijeno v pisni ali graficni obliki,

Silva Strnad-Wachter

Marjan Strand




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

PRILOGA 2: Fotografije

Pogled na predmet cenitve in okolico:
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Sadni cenilec in izvedenec mag. Borut Barkic, univ. dipl, gosp. inZ.
Razlagova ulica 15, Si-2000 Maribor

Stanovanje 1IN, mansarda:
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Sodni cenilec in i2vedenec mag. Borut Barli, univ. dipl. gosp. inZ.
Razlagova ulica 15, 5i-2000 Maribor
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Sodni cenilec in izvedenec mag. Borut Barlic, univ. dipl, gosp. inZ.
Raziagova ulica 15, 5i-2000 Maribor




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

Vir: Lasten, 2022,
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Republika Slovenija
UPRAVNA ENOTA RUSE
Kolodvorska 9, 2342 Ruse

ODLOCBA

Upravna enota Rude izdaja na zahtevo [ INIIENNGENNNNEEE i ) aribora,
h v upravni stvari izdaje gradbenega dovoljenja na podlagi 35. Zlena
Zakona o graditvi objektov (Uradni list SRS, &t. 34/84 in 29/86 ter Uradni list RS, &t.
40/94 in 69/94 - odloZbi US, 3t. 59/96 - spremembe in dopolnitve zakona in 3t 23/97
- sklep US), v skladu z 202. &ienom Zakona o sploSnem upravnem postopku (Uradni
list SFRJ, &. 47/86), ki se v zvezi s 1. odstavkom 4. glena Ustavnega zakona za
izvedbo temeljne ustavne listine 0 samostojnosti in necdvisnosti Republike Slovenije
(Uradni list RS, &t. 1/91) uporablja kot predpis Republike Slovenije, naslednje

gradbeno dovoljenje:

1. investitorki [N iz Varivora, I, se izda dovoljenje

za legalizacijo nadomestnega stanovanjskega objekta na zemlji§Cu parc. st. 661 in
662 del k. 0. Rude.

1. Investitorka je dolZna.:

1. zagotloviti strokovno vodstvo pri gradniji ter sporotiti inSpekciji za graditev zacetek
gradbenih del 8 dni pred prietkom teh del,

2. izvajati gradbena dela po prediozenem projektu za pridobitev gradbenega
dovoljenja §t. 29/89 z datumom oktober 1997, ki ga je izdelal PLAN BIRO d. 0. 0.,
iz Maribora - za arhitekturo, statiko in elekiroinstalacije, ter po projektu 3t. 1198 z
datumom maj 1998, ki ga je izdelal T BIRO s. p. iz Maribora - za strojne
instalacije;

3. upostevati pogoje iokacijskega dovoljenja 3t. 351-167/93-206/5 z dne 26. 9.
1997;

4. prigiasiti vsako spremembo projektov tukajsnji upravni enoti;

5. po dokond&anju gradnje pri tukajsnji upravni enoti zaprositi za tehnicni pregled in
izdajo uporabnega dovolienja.

ObrazloZitev:

R : Veibora, B dne 10. 7. 1998 vioZila
zahtevek za izdajo gradbenega dovolienja za legalizacijo nadomestnega
stanovanjskega objekta in priloZila naslednje listine:

- projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja;

- pravnomo&no lokacijsko dovoljenje z dne 26. 9. 1997,

A



-2 -

- zemljiskoknji2ni izpisek & 3581/97 z dne 10. 3. 1997 kot dokaz o pravici
razpolaganja z zemlji§¢em:;

- soglasje NIGRADA p.o. iz Maribora $t. 2700 z dne 22. 7. 1998 k projektni
dokumentaciji;

- potrdilo z dne 25. 9. 1997 o pladanem nadomestilu za degradacijo in uzurpacijo
prostora v visini 12.799,00 SIT po odlo¢bi §t. 351-157/93-206/5 z dne 15. 9. 1997;

- potrdilo z dne 31. 7. 1898 o platanem komunalnem prispevku v visini 107.236.00
SIT po izracunu Obgine Ruse §t. 420-07-015/98 z dne 27. 7. 1998,

V upravnem postopku je bilo ugotovljeno, da:

— je lokacija postala pravnomocna dne 25. 10. 1997;

- ima projekt vse sestavne dele po 19. in 27. &lenu zakona o graditvi objektov:

- je Zavod za varstvo naravne in kulturne dedi$éine Maribor dne 24. 4. 1997 dal
soglasje k projektni dokumentaciji;

- je upravljalec kanalizacije - Nigrad dal soglasje k projektu.

iz navedenega sledi, da so za izdajo gradbenega dovoljenja izpolnjeni pogoji 36.
¢lena v uvodu citiranega zakona in je bilo zaradi tega odiogeno, kot je v izreku te
odlogbe.

POUK O PRAVNEM SREDSTVU: Zoper to dovoljenje je dopustna pritozba v 15.
dneh od dneva njenega prejema na Ministrstvo za okolje in prostor v Ljubljani.
Morebitno pritoZbo je vioZiti pisno ali jo dati ustno na zapisnik pri tukai$nji upravni
enoti s takso 270,00 SIT po tarifni $tevilki 2 zakona o upravnih taksah.

Ta odiogba je takse prosta po 17. tolki 20. &lena zakona ¢ upravnih taksah.

Stev.: 351-157/93-206/6
Ruge, 10. 8. 1998

NACELNIK
POSTOPEK VODILA: UPRAVNE ENOTE RUSE
Ivanka MARIN ing. gr. ivan KRAJNC, dipl.iur.

RO
&

—

Po pooblastilu
Visjl svetovalec
Davorin HABULIN, dipl.iur.

Y

VROCIT!:

1. iz Maribora,

2. InSpekciji za graditev
3. Zavodu za varstvo naravne in
kulturne dediséine Maribor

4. Spisu Ddtacha je pastala pravnonmeéna

gne -

-

" + e
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PLAN BIRO, d.o.o. TEHNICNO POROCILO
MARIBOR, tel&fax: 062/662-829

TEHNICNO POROCILO

1. SPLOSNO

Naro&nica projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja za
Nadomestno stanovanjsko zgradbo-legalizacijo, je SILVA STRNAD
WACHTER, stanujoCa Goriska 18, Maribor.

2. LOKACIJA

Lokacijsko dokumentacijo je izdelal URBIS d.o.o. Maribor, pod
teko&o Stevilko 883/96, z dne 12.08.1997. Objekt je lociran na
parceli 3t. 661, 662 K.O. RuSle.

Velikost objekta je 17,00 x 12,90 m (brutto). Streha je

simetriéna dvokapnica z naklonom 40°,
EtaZnost objekta je klet + pritli&je + nadstropje + mansarda.
Dostop se izvede iz ulice na severozahodni strani objekta.

3. ZASNOVA

Objekt je zasnovan kot nadomestni stanovanjski objekt na mestu
obstojede, dotrajane stanovanjske zgradbe. Dosedanja stanovanjska
zgradba se poru3i in se na njeni obstoje&i kleti zgradi nova

zidana nadstropna zgradba, s streho dvokapnico, naklona 40°.

4. KONSTRUKCIJA

A. TEMELJI:

PODKLETENI DEL: Temelji so obstojeci.

NEPODKLETENI DEL: Temelji so pasovni, 3irin 40, 50 in 60 cm in
segajo do nosilnih tal oziroma min. 80 cm pod koto terena.

Vsi temelji so nearmirani, marke betona po stati&nem racunu

(MB 20). V kolikor so dopustne napetosti tal manj3e od 0,30 MPa, Jje
racun temeljev ponoviti, oz. temelje raz3diriti, kar potrdi
geomehanik po ogledu izkopa za temelje.

B. STENE:

KLET:Stene so obstojece.

PRITLICJE: stene so pozidane z betonskimi zidaki deb. 29 cm in
opeéne, pozidane z modularno opeko debeline 9, 19 in 22 cm.
NADSTROPJE IN MANSARDA: stene so pozidane z modularno opeko
debeline 9, 19 in 29 cm.

C. PLOSCE:

so klasi&ne armiranobetonske, debeline 20 cm nad pritli&jem in 14
cm nad nadstropjem ter obstojefo kletjo. Marke betonov so vse MB
30, uporabljena armatura pa kvalitete MA 500/560 in RA 400/500.



PLAN BIRO, d.oc.o. TEHNICNO POROCILO
MARIBOR, telsfax: 062/662-829

D. STREHA: je lesena simetriéna dvokapnica, podprta na viesnih in
kapnih legah, z naklonom 40° in krita z ope&no kritino.

5, IZVEDBA

A. STENE:

so znotraj ometane z grobim in finim ometom, s tem da se na
notranji strani predvidi barvanje z disperzijsko barvo, fasada pa
se izvede kot demit debeline 6 cm, gladkc ometana, barvana v svetli
barvi.

B. OKNA:
so lesena, ali iz drugih materialov, vezana, zastekljena z
izolacijskim steklom, dimenzij po projektu.

C. VRATA:
Vrata so lesena enokrilna, tipska, polna in delno zastekljena,
krilo in podboj je furnirano.

D. TLAKI:
tla kleti:

-poliuretanski premaz 1 cm
-cementni estrih 6 cm

-PE folija

-novoterm 6 cm
-hidreizolacija 1 cm

-AB plo3&a 10 cm

-nasutie 20 cm

tla pritli&ja:

~keramika 1 cm
-cementni estrih 5 cm
-PE folija ;
—-stiropor 6 cm
-hidroizolacija 1 cm
-AB plo3&a 10 cm
-nasutje 20 cm

tla mansarde: _ streha:
-keramika 1 cm -streSna opeka
-cementni estrih 5 cm -letve 3/5 cm
-PE folija -zrak 6 cm
-stiropor 2 cm -novoterm 15 cm
-AB plosca 14 cm -Pe folija 2X

-lesen opaZ 1,2 cn

E. KANALIZACIJA:

Meteorne vode se preko peskolovov odvajajo v ponikovalnico.
Fekalne vode se preko revizijskega jadka odvajajo v troprekatno
vodoneprepustno pretoéno greznico volumna 6,00 m3 in od tam dalje
v uliéno kanalizacijo.




PLAN BIRO, d.o.o. TEHNICNO POROCILO
MARIBOR, telsfax: 062/662-829

6. ELEKTROINSTALACIJA
je obdelana v posebnem elektroinstalacijskem projektu, ki je
sestavni del tega projekta.

7. STROJNE INSTALACIJE

so obdelane v posebnem projektu strojnih instalacij.

8. UREDITEV OKOLJA

Osnovna ureditvena situacija je sestavni del tega projekta.

MARIBOR, OKTOBER 1997
SESTAVIL :

plﬁ{rﬁs /

,gr.teh
MARIBOR 0.0,
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OBCINA RUSE
OBCINSKA UPRAVA
Trg vstaje 11. 2342 Ruse
tel. + 386 2 669 0643, fax + 386 2 669 05 54, e-posta barbara fericifiruse 51 hitp fwww ryse s

Stevilka 351-24/2019-2
Datum. 20 3 2019

Borut Barli¢
Vrvarska ulica §
2000 Maribor

1.

LOKACIJSKA INFORMACIJA
za gradnjo objektov oziroma izvajanje drugih del na zemljis&ih ali objektih

VRSTA GRADNJE OZIROMA DRUGIH DEL IN VRSTA OBJEKTA

- *vrsta gradnje ozirorna drugih del gradnja novega objekta
- "*vrsta objekta glede na namen in funkcijo.

- stavba: stanovanjska stavba, nestanovanjska stavba
- __gradbeno inZzenirski objekt: !/
- drugi gradbeni posegi. !
- __enostavni objekt. /

Navogifp navedejo se podatki iz zahteve viagatelia:

‘navede se vrsto gradme oziroma del v skiadu s predpisi 0 graditvi objekiov  gradnja novega objekla. rekonstrukcra nadomestna gradma
odstraniev objekia, sprememba namembnost objekla, sprememba rabe objekta. investicyska vrdrlevaina dela ter dela po drugih predpisih ki
dofodao ravnania. s katerirm se spreminja fizidn prostor (npr predprsi o rudarstvu, ipd |

“*navede se vrsfa stavbe. gradbenc indenirskega objekla ali encstavnega objekta kot jh doiodaje predmisi o graditvt otyektov

PODATKI O ZEMLJISKI PARCELI / PARCELAH ZA KATERE SE [ZDAJA LOKACIJSKO
INFORMACIJC

katastrska obcina: 665-RUSE;

Stevilka zemljske parcele/parcel: 661, 662;

vrste zgrajenih objektov na zemljis&u, razvidne iz vioge podatki v viogi niso naveden,

vrste zgrajenih objektov, razvidne iz razpolozljivih uradnih evidenc del stavbe §t 1806 parc 661 (del)
662 (del), druga omreja in objekti v javni rabi: po parceli 8t 661 potekajo plinovod telekomunikacyski
vod n elekiroenergetski vod.

Navogip  navedejo se podatk: na podiagi zahteve viagatela

3. PROSTORSKI AKTI, KI VELJAJO NA OBMOCJU ZEMLJISKE PARCELE / PARCEL

“*Prostorski izvedbeni nadrti; parcela $t. 661 in manj§i. severozahodni del parcele §t. 662 ki se
nahaja v EUP Ru 44, se urejata z Odlokemn o ureditvenem naértu za sredidée naselja Ruse (MUV &t
17/01, 13/03, 16/05 ter 20/07 in popr. v MUV &t. 28/07 n 21/08 v nadaljevamu’ URN)

X *Obeinski prostorski naért Odlok o oblinskem prostorskem natrtu Obéine Ruse (MUV &t 26/10,
MUV &t 7/11 - obvezna razlaga, Uradno glasiio slovenskih obcin 5t 38/12 - obvezna razlaga, Uradno
glasilo slovenskih obéin 8t. 7/13 - 1. spremembe in dopoinitve, Uradno glasilo slovenskih obéin 8t 5/15 -

¥ el




3 obvezna razlaga, v nadaljevanju: OPN). Qdlok o strategij prostorskega razvoja Obcine Ruse (MUV &t
11/09, Steje kot strateski del Ob&inskega prostorskega nacrta),

- [ *Obtinski pedrobni prostorski nacrt /

- [ *Obeinski lokaciski nadrt /

- [ *Drzavni lokaciski naért. /

Oznaka prostorske enote  EUP - PO02: Rusko Pohorje -odprti prostor-vzhodno od UrSankovega (tip O3 -
EUP v odprtem prostoru Pohorja s pojavi avtohtone in razpréene gradnje) parc. 662 (16,0 %), ta del
obmota ni predmet te lokaciske informacije, EUP - PO10: Ruse-gozd ob naselju (tip V - EUP z veljavnimi
podrobnejsimi prostorskimi akti): parc. 662 (67.4 %). ta del obmotja ni predmet te lokacijske informacije:
EUP - RU44 Ruse- center {naselbinsko obmoéje) 2. def (tip V - EUP z veljavnimi podrabnejdimi prostorskimi
akti). parc 661, 662 (16,7 %)

Navoddo  0znals se vrsla prostorskega akta in navede njegov naziv. javna obyava ter aznaka prostorske enote iz prostorskega
rzvedbensqa akia v katern se nahaya zemiiifka parcela/parcele
* podatek se navaja do uveljawitve prostorskega reda obdine
"vst obCmsk: prostorski izvedbers naim, ki jim je bia podai$ana vellavnost skiadno 5 preim odstavkom 174 &lena Zakona o urejanu
prostora

4. PODATK! O NAMENSKI RAB! PROSTORA
- Osnovna namenska raba’ obmodja gozdmih zemljis€: parc. 662 (83,3 %), obmocia stavbnih zemijisé
parc. 661, 662 (16,7 %),

- podrobnejSa namenska raba: gozdna zemljis¢a: parc. 662 (83.3 %). osrednja obmocja centralmh

dejavnosti parc. 661, 662 (16,7 %)
Navodilo podrobnejda namenska raba se navaa v kolior j@ v prostorskih aktih dofocena

5. PODATKI O OBMOCJIH VAROVANJ IN OMEJITEV:

vrsta varovanja oziroma omejitve: varovalni pas mestne al krajevne ceste (LK) (6 m) parc 661 {del}.
varovalni pas kablovoda (podzemni kabeiski vod) 04 kV (1 m) parc 661 (del). varovaln pas
polizolranega nadzemnega voda (daljnovod) 0.4 kV (1,5 m}: parc. 661 (del), varovalni pas prikijuénega
plinovoda (30 m): parc. 661, 662 (del), varovaln pas plinovoda (5 m), parc. 661 (del), 662 (del), varovalni
pas vodooskrbne cevi sekundarno omreZje - 1.5 m parc. 661, varovaini pas komunikaciskega voda -
1.5 m parc 661. erozisko obmogje. opozoriino obmogje - obitajni zadéitni ukrepi parc. 661 662
poZarno ogroZeni gozdovi- 3 stopnja po2arne ogroZenosti: srednja ogroZenost parc 662 (del).

Navodito navede se vrsta varovana ozwoma omeydve kot je dolodena v prosiorskem akly na kalenh velja) posebne prepoved:
ozroma omeytve kol npr obmodye agiboldth kmetyskih zemipsé obmodje varstva gozdow degradirana ocbmedra. obmodia varovalnth pasov
od

Opomba: podatki v to¢kah od 6.1 do vkijuéno 7.3 se nanadajo samo na parcelo §t. 861 in tisti del
parcele 8t. 882, ki je opredeljen kot stavbno zemljible, osrednje obmodéje centralnih dejavnosti in se
nahaja v enoti urejanja prostora EUP Rud4 ter se ureja z odiokom Iz prve alineje tretje tolke te
informacije

6. VRSTE DOPUSTNIH DEJAVNOSTI, VRSTE DOPUSTNIH GRADENJ IN DRUGIH DEL TER VRSTE
DOPUSTNIH OBJEKTOV GLEDE NA NAMEN

6.1. Vrste dopustnih dejavnosti: obmolje je doloteno za stanovanjske in storitvene (osebne)
dejavnosti. Dopustno je tudi lociranje dejavnosti. ki so v urbamistiéni zasnow opredeijene za
posamezne osnovne ali podrobnejse namenske rabe

Navodio navedejo se vrsle dejavnosty. ki 50 dopustne na abmodi: zemiyuske parcele/parcel ki ¢ predmet zahteve. glede na namensko rabo

6.2. Vrste dopustnih gradenj oz. drugih del:
na juzni strani Cvetlicne ulice so moZne rekonstrukcije. nadomestne gradnje in dozidave v okviru
podanih gradbenih &t in meja
V vseh morfoloskih enotah so na vseh objektih razen na tistih, ki so prediagani za ruditev, razen Ze
navedenih posegov oz. v grafiki prikazamih dopustnih posegov, dopustna redna vzdrZevalna in
investicijska vzdrZevalna dela. rekonstrukcije in nadomestne gradnje objektov, v skladu z dolocili
URN, v skladu z obstojeCimi gabariti ter v skiadu s 6. in 7. &lenom URN Ob rekonstrukcijah in



nadomestnih gradnjah so v okviru obstojedih gabaritov mozne tudi deine spremembe zunanjega
videza objektov (npr zimsk: vrtovi) v okviru obstojedih gabaritov

Prav tako je v vseh obstojetih objektih, razen v tistih, ki so predvideni za rusenje, moZno izvesti
spremembe namembnosti in spremembe rabe skladno s prete2nc namembnostjo morfolodke enote
in v skladu z namensko rabo, opredeljeno v urbanistiéni zasnovi

Nadomestne gradnje objektov so razvidne iz grafitne priloge 5t.5 "Ureditvena situacija” " oz 1z
ostalih kart graficnega dela URN.

Navodilo: navedejt se vrste dopustmih gradery ozwoma drugth del. kol 50 gradnja novega objekta rekonstrukcija. sprememba namembnosl objekta
ipd.

6.3. Vrste dopustnih objektov glede na namen: so razvidne iz predhodnih tock te informacije.

Navodilp' navedejo se vrste dopusth stavd, gradbeno nZenirskih olyekfov ali enostavmih oipektov. ki ph na obmodw 2emijske parcele/parce
dopuséa prostorshi akt

7. MERILA IN POGOJI ZA GRADITEV OBJEKTOV IN IZVEDBO DRUGIH DEL

Opozonio: podathi pod to todki s ne Mavaao. £é je za obmode sprejet driavni iokaciski naln
7.1. Funkcionatna in oblikovna merila in pogoji:

- tipotogija zazidave,; |/

- velikost in zmogliivost obiekta: horizontalni gabariti objektov so razvidm iz grafiénih prilog 8t 5
sUreditvena situacija« in 3t. 6 »Urbanistiéni in oblikovalski pogoji«, vertikalni gabarti pa so prikazani v
grafiéni prilogi 8t. B »Karaktenstiéni prerezi«:

- oblikovanje zunanje podobe objekta: f

- lega objekta na zemljicu: je razvidna iz grafinih prilog URN,;

- ureditev okolice objekta. v projektni dokumentaciji mora biti upostevan prikazan koncept zelenih povriin
ki pa se dopolni glede na zgoraj omenjene pogoje. Projektna dokumentacija mora vsebovati vse prvine
odprtega prostora (igrala, grmovnice, drevesa, pokrovne rastline, zidcs, klopi, pergole. popenjalke itd } z
kvantifikacijo in oceno strodkov
Za izvedbo novih ozelenitev se uporabi:

drevoredi: javor;
ograje stanovanjskih objektov: Ziva meja gaber, cipresa all klek do vidine 2.00 m;
zelenice pred stanovanjskimi objekti: v primery razsinenih gabaritov kleti e treba zagotovih
50% dele2 zelenih povrdin parcele.
Predvidene ureditve odprtega prostora so razvidne iz karte 5t 5 Ureditvena situacija,

- stopnja izkordZenosti zemljiséa: /

- velikost in oblika gradbene parcele: /

- druga merila in pogoji: graficne priloge ureditvenega nacrta prikazujejo

razporeditev obstojetih in predvidenih ter moZnih nadomestnih objektov in odprtih povrsin ter
razporeditev predvidenih novih objektov,

namembnost objektov in odprtih prostorov,

maksimalne horizontalne in vertikalne gabante predvidenih objektov in povréine odprtih
prostorov;

smeri dostopov in dovozov,

usmeritve za prenovo grajene strukture in cblikovanje novih objektov,

ureditev utrjenih in zelenih povrsin;

gradbene meje in gradbene &rte, pn Cemer je gradbena &rta skrajna meja pozidave,
gradbena linija pa obvezna meja pozidave, od katere odstopanja niso dopustna

Pogoji, ki veljajo za vse morfolodke enote:

izgradnja kleti: gradnja objektov s kleimi j@ moZna pod naslednjmi pogoy: v fazi izrisa iz
ureditvenega naérta za posameznega investitorja je potrebno pridobiti in upoSstevati
predhodno geomehansko mnenje in vodno soglasje. Strodke pridobivanja mnenj in soglasja
iz predhodnega stavka nosi investitor,

postavitev enostavnih objektov: na obravnavanem obmocju je dovoijenia postavitev vseh
vrst enostavnih objektov, kot jih opredeljuje oz. kiassficira Zakon o graditvi objektov in na
njegovi osnowvt izdani podzakonski akti. Postavitev enostavnih objektov je dovoljena pod
naslednjimi pogoji: v fazi 1zrisa iz ureditvenega nalrta je potrebno pridobiti vodno soglasje
ne glede na to, da se bodo dela izvajala brez gradbenega dovolienja ali po predhodn:
pridobitvi gradbenega dovolienja. Pomozni objekti se lahko dotikajo osnovnih objektov. kar




velja tudi za objekte. ki se ohranjajo v obstojecih gabaritih, pri ¢emer morajo biti pn slednjih
postavljeni na dvoriéni strani objektov;

nadomestne gradnje: gradbena parcela je lahko nad koto terena pozidana do 60 % povréine
gradbene parcele Pr lociranju objekta je potrebno upostevati gradbeno mejo in gradbeno
Crto, v kolikor je podana, v nasprotnem primeru se mora upostevati gradbena &rta sosednjih
objektov;

dozidave obstojeCih objektov dozidava k obstojetemu objektu je lahko najved do 30 %
povetane tlonsne povrSine objekta in ne sme presegati vet kot 60 % pozidane gradbene
parcele. To dolo¢ilo ne velja za objekte, ki se ohranijo v obstojetih gabaritih in so prikazani v
grafiéni prilogi 8t. 5. "Ureditvena situacija".

7.2. Merila in pogo}i za gradnjo infrastrukturnih objektov in obveznost prikljuéevanja na objekte
in omreZja javne infrastrukture:

komunalna infrastruktura. za predvideno infrastrukturo je treba naroditi projektno dokumentacijo
Obstojeco infrastrukturo, ki bo prizadeta ob izgradnji novih objektov in novi ureditvi, je potrebno prestaviti
0z prilagodit zazidavi Upostevati je treba tudi predpisani medsebojni odmik med vodovodom in
kanaiizacijo ki znasa: mimimalni vertikaini edmik 0.5 m, mimmalni horizontalni odrmik 30 m V kohkor
tega odmika nt mogole dosed je potrebno vodovod primerno zaséititi (glineni naboj)

Za oskrbo predvidene ureditve je potrebno izvesti nasiednje.

{vodooskrba)

Za vse predvidene objekte bo z navezavo na obstojete omreZje treba v novih predvidenih dostopnih
cestah dograditt vodovodne cevovode min. premera E 100 mm._ Prikljuéitev objektov ob cevovodu bo
mozna z izvedbo samostojnih vodovodnih prikljuckov za posamezne objekte

Pozarno varnost bo treba zagotoviti z razmestitvijo ustreznega Stevila hidrantov

Dimenzije novih cevovodov morajo biti v skladu s Pravilnikom o tehniénih normativih za hidrantno
omrezje za gasenje poZarov (Ur. list SFRJ. 8t 30/91) Po istemn pravilniku je potrebno zagotoviti tud
poZarno varnost (hidrantno omrezje) Hidranti naj bodo. izven prometnih povréin in staino dostopni

Pri celostnem urejanju obravnavanega obmodja je treba ob novogradnjah vodovodnih cevovodov za
obmo€ja nove pozidave rekonstruirati tudi obstojete vodovodno omreZje v skladu s "Programom
sanacije vodovodnega omre2ja obline Ruse - 3t 1/RU/00, ki ga je izdelal Mariborski vodovod v jJanuarju
2000

(odvajanje onesnazenih voda)

Za obmocje, ki se nahaja v oZjem in $irdem vodovarstvenem obmoéju je treba pn posegih v prostor
dosledno upostevat doiotila »Uredbe o vodovarstvenem obmoéju za vodno telo vodonosnika Selniska
dobrava (Ur | RS, &t 72/2006)

Prik|jucitev na javno kanalizacijo je obvezna po veljavnem odloku (MUV. &t 18/88)

Za odvajanje meteornih voda s cest in parkindé je treba zgraditi cestno kanalizacio z vsemi potrebnimi
Gistilnimi objekti (peskolovi). Odvajanje meteornih voda iz nepozidanih utrjenih povrsin, parkiriéé in garaz

naj bo niveletno urejeno s primernimi padci ter stekanjem v kanalizacijo in hudournidke potoke preko
kontrotnih jaskov oz. lovilcev ol)

{vodnogospodarske ureditve)

ZemijisCem In objektom tega dela obmocja je treba zagotoviti ustrezno varnost pred skodijivim
delovanjem hudournih voda, za kar je bil izdelan projekt “idejno tehni¢ne zasnove ureditve hugdournikov v
obmoCju sredista naselja Ruse”, ki ga je i1zdelalo podjetie Higra d.0.0. Maribor, &t projekta 307-VIi/00
junija 2000

Komunaine odpadke je treba zbrati, deponirat in odvaZati v skladu z veljavnim Odlokom o ravnanju s
komunalnimi odpadki na obmocju obéine Ruse (MUV, st 1/96) Posode za odpadke se namestijo na
pokrith in vizuaino neizpostavijenih mestih oz. ekoloskih otokih, kateri se obsadijo in primerno uredijo. V
kolikor se bodo pojavili posebni odpadki. ki jih ni mo2no odvaZati in odlagati skupa) s komunatnimi
odpadk:. se je potrebno s pristojno komunalno organizacijo dogovoriti o njihovem zbiranju, odlaganju in
odvazanju:

prometna infrastruktura: vse prometne dostope na obmogjih. kjer so predvidene nadomestne gradnje, je
treba podrobno doloditi v izrisih iz ureditvenega nalrta

Za vse novogradnje so predvidene povrsine za parkiranje osebnih vozil. Parkiranje je predvideno na
parkin&cih ali v garazah. Potrebno Stevilo parkimih mest je doloéeno v odvisnosti od dejavnosti



Na mestih. kjer so0 predvidene nadomestne gradnje, je treba nadin parkiranja osebnih vozil in potrebno
Stevilo parkirnih mest doloiti v iznisih iz ureditvenega naérta
V' prmeru spremembe namembnost obstojetih objektov je potrebno v izrisu iz predmetnega
ureditvenega nacrta dolo¢i potrebno Stevito parkirnih mest in nacin parkiranja
Parkiranje za potrebe objektov za trajno ali obéasno bivanje je treba zagotoviti na lastnih parcelah ali v
kietnih etazah
V kolikor je glede na vrsto dejavnosh nemogode zagotovitl zadostno $tevilo parkirnih mest na lastrih
parcelah, se lahko parkiranje predvidi na javnih parking&ih V tovrstruh pnmenh je potrebno v projektn
dokumentaci prikazat moZne lokacie parkiranja, s ¢emer morata soglagati obfinska uprava n
nacrtovalec z Zigom in podpisom na fotokopiji ene izmed retevantnih kart iz projektne dokumentacije
Na obmodju ureditvenega nacrta je treba omogodti interventrn dovoz do vseh objektov. Kadar dovoz ni
mozen po voziséih cest, ga |e treba zagotoviti po plodcadih in trgih. katenh tlaki morajo prenesti potrebne
obremenitve. Enako kot za interventne dovoze velja tudi za vo2njo dostavnih vozil StroZji so le pogoy za
voznjo dostavnih vozil po plos€adih in trgih. Na teh obmogjih skupna masa voztl ne sme presegati 7.5
tone;
energetska infrastruktura: proste kapacitete obstoje¢ih transformatorskih posta) (TP Ruse 3. TP Ruse 1
TP Ruse 10) ne omogotajo prikhuditev predwvidenih objektov obravnavanega obmoéja, zato je treba
transformatorsko postajo TP Ruse 10 preurediti tako. da se zdajénji transformator modi
400kVA zamenja z modnejSim (630 kVA)
transformatorsko postajo TP Ruge 1 delno preuredit
transformatorsko postajo TP Ruse 3 deino preuredit:
Zaradi kvaltetnega napajanja novih porabnikov z elektricno energijo je treba zgraditi novo
transformatorsko postajo {objekt 11) modi 900 kVA. Vzporedno z izgradnjo te je treba zgradit: visoko
napetostni kabel (od TP Ruse 3 do TP Ruse nova)
Uporabnike v novih objektih bo treba napajat z elekinéno energijo, za kar bo treba zgraditi novo dodatno
nizkonapetostno kabeisko omreZje z navezavo na preurejene transformatorske postaje
Obstojede nizkonapetostno omrezje na obmodju obdelave je treba kablirati in prilagoditi zazidavi
Za potrebe obstojetih in predvidenih objektov je treba dograditi nizkotlatno omre2je zemeljskega phna v
skladu s Programom phinifikacije mesta Rude z zemeijskim plinom za obdobje od leta 1397 do 2004
Ogrevanje individualnih objektov se bo vrdilo individualno s prikljuditvijo na plinovadno omreZje
Ogrevanje na trdo gorivo nt dopustno Do izgradnje plinovodnega omreZja je dopustno ogrevanje na
tekodi naftni plin. Zacasni rezervoarii za tekoci naftni plin morajo biti locirani na vizuaino neizpostavijenih
mestih
Ogrevanje objektov iz skupnega vira se priporoca tam, kjer to poteka Ze danes {blokovna gradnja. vrtec
$ola), ob rekonstrukciji kotlovnice se mora le-ta prikljuZiti na omreZje zemeljskega plina. Enako velja v
pnmeru strnjene zazidave,
telekemunikacijska infrastruktura: za prikljucitev uporabnikov na telekomunikacijsko omreje je treba
dograditi kabelsko TK omreZje in kabelske TK prikljutke do posameznih objektov. Posamezni uporabnik)
se bodo lahko vkljudili v TK omreZje na osnovi prostin kapacitet lokalne telefonske centrale LC. za kar je
potrebno naroditi ustrezen projekt prikljucitve pri pristojni gospodarsk) druzbi. V sklopu naértovanega
telekomunikacijskega omre2ja je treba predvideti in dograditi KRS omreZje. Zagotavijanje KRS signalov
preko KRS omreZja bo mozne s prikljuéki na kabelsko KRS omre2je, za kar je treba naroéiti ustrezen
projekt prikijucitve pri pristojri gospodarski dru2bi. MontaZa satelitskih anten (kroZnikov) na tem obmog)u
ni dopustna;
druga infrastruktura: /

7.3. Druga merila in pogoji:

merla in pogoji za varstvo okoija, ohranjanje narave, varstvo kulturne dedid¢ine in trajnostno rabo
naravnih dobrin. Za posege na kulturnih spomenikih in dedidéini si je v postopku za izdajo dovolienja za
poseg v prostor potrebno pridobiti konservatorski program, za novogradnje znotra) naseibinskega
cbmodja pa kultumovarstvene pogoje in kulturnovarstveno soglasje

{zastita pred onesnaZevanjem podtalnice)
Vst posegi morajo glede prepredevanja onesnaZevanja podtalnice in drugih teko&ih in stojeéih voda
upostevati sledece:
Zakon o varstvu okolja /ZVO-1/ (Ur.l. RS, &t. 41/2004. 17/2006, 20/2006. 28/2006 Skl US U-
1-51/06-5. 49/2006-ZMetD, 66/2006 OdI.US U-1-51/06-10. 112/2006 OdIL.US U-1-40/06-10
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33/2007-ZPNatrt) - Zakon o vodah /ZV-1/ (Uri RS, §t 67/2002, 110/2002-ZG0O-1, 2/2004,

41/2004-Zv0-1)

Uredbo o vodovarsivenem obmotju za vodno telo vodonosnika Selmiska dobrava (Ur | RS,
5t 72/2008),

Pravilnik o tehni¢nih normativih za skiadi$¢enje vnetljivih in nevarnih snovi {(Ur list SFRJ §t
14/80);

Pravilnik o pitni vodi (Ur I RS, $t 19/2004. 35/2004, 26/2006, 92/2006;
Pravilnik o tem, kako morajo biti zgrajena in opremljena skladié¢a ter transportne naprave za
nevarne in Skodljive snovi {Ur list SRS. &t 3/79),
Uredbo o emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih voda iz virov onesnazevanja (Ur.i
RS, 8t 35/1996, 21/2003. 2/2004, 41/2004-ZV0-1, 47/2005);
Uredbo o emisiji snovi pri odvajanju odpadnih vod 1z postaj za preskrbo motornih vozil z
gorivi, objektov za vzdrZevanje in popravila motornih vozil ter prainic za motorna vozila {Ur
ListRS. &t 10/99)
Za zmanjsanje obremenjujotih vplivov na okolje je potrebno izvajati naslednje ukrepe
v fazi pripravijainih del zagotovit izdelavo projekta zaséite podtalnice pri izvajanju izkoprih In
zemeljskih dei;
v tasu gradn)e
interne vozne poti na gradbiSCu izvesti v utrjeni izvedbi. ki bo prepreéevala spriiemanje
zemljine na pnevmatike osebnih in tovornih vozil ter samohodne gradbene mehanizacije,
izkopna, zemeljska in rusitvena dela izvajati ob dezevnih dnevih 0z ob sotasnem modéenju
materala:
Cistii kolesa tovomnih vozil ob zapus$tanju delovidta vsled prepreditve nanasanja prsti na
cestne povriine,
zagotoviti vse potrebne varnostne ukrepe in tako organizaciyo delovidéa. da bo prepreceno
morebitno izlitje nevarnih snovi v podtalje,
v pnmeru nezgode z izltjem nevarnih snovi v podtalje zagotoviti takojénje ukrepanje za to
usposcbljenih delavcev:
po dokgncanju urediti okolje oz vzpostaviti prvotno stanje;
v éasu uporabe:
na prometnih povrdinah zagotoviti omejitev hitrosti na 30 km/h z opredelitvijc obmoda
uminenega prometa:
v gostinskih objektih omejiti cbratovaln ¢as do 22 00 ure
{zas&ita pred onesnaZenjem zraka)
V izogib onesnaZenju zraka se kot splosno navodilo za nove objekte priporoéa ogrevanje z zemeljskim
plinom. Obstojeci objekti se lahko ogrevajo iz lastnih skupnih ali individualnih kotiovnic. Ob rekonstrukciji
|e obvezen prehod na ekolosko neoporeden energent.
Potrebno je upostevati
Uredbo o emisyi snovi v zrak iz nepremiénih virov onesnaZevanja (Url RS. &t 73/1994
68/1996, 109/2001. 41/2004-ZV0O-1, 31/2007);
Uredbo o emisiji snovi v zrak iz kurilnih naprav (Ur.l. RS, §t. 73/1994 (83/1998 - popr)
51/1998. 106/2000. 50/2001, 46/2002. 49/2003, 41/2004-ZVOQ-1. 45/2004, 34/2007) in
Uredba o emisii snovi v zrak 1z maith in srednyih kurilnih naprav (Ur.). RS, §t. 34/2007)
Uredbo o meynih, opozorilnih in kritiénih emisijskih vrednostih snovi v zrak (Ur list RS, $t
73/94 in nasiednje)
Uredbo o kakovosh tekocih goriv glede vsebnosti 2vepla, svinca in benzena ((Ur list RS &t
8/95 in naslednje)
Odlok o varstvu zraka na obmocju mariborskih ob&in (MUV, &t 7/87):
11 ¢len Pravinika o higieni Zivil (Ur list RS, §t. 60/02, 104/03, 11/04 in 51/04) - protipradna
ureditev okolice Zivilskih obratov
(poZarna varnost)
Pozarno varnost je treba zagotoviti v skiadu z Zakonom o varstvu pred pozarom (Ur. list RS, &t 71/93)
Pri projektiranju in 1zgradny posameznih objektov je treba upostevati:
Praviinik o pozarnovarstvenih pogojih, ki jih je potrebno upostevati pri izdelavi prostorskega

ureditvenega akia. pn projektiranju, gradnji. rekonstrukciji in vzdrZzevanju abjektov (Ur list
SRS, &t 42/85 in nasiednje);

Pravilnik o tehniénih normativih za hidrantno omrezje za gasenje pozarov (Ur list SFRJ. &t
30/91 in naslednje;}
Pravilnik o uteko¢injenem naftnem plinu (Ur list RS, 8t. 22/91 in naslednje);



Pravilnik o gradnji naprav za vnetljive tekocine ter o uskiadid¢evanju in pretakanju vnetipvin

tekodin (Ur list SFRJ, 8t. 20/71 in naslednje)

Slovenski standard SIST DIN 14090 - povr§ine za gasilce na zemljis¢u in

Predpise za zemeljski plin DVGW TRGI 1986/96
Po Pravilniku o tehniénih normativih za zunanje in notranje hidrantno omrezje za gasenje pozarov [Ur
fist SFRJ, §t. 30/91} je potrebno zagotoviti v vodovednem omreZju 10 litrov vode na sekundo in zagotoviti
zadostne koliCine vode za gaSenje (ocena 25 do 30 I/s)
Dovozne poti za gasilsko intervencijo morajo biti projektirane in izvedene tako, da omogodajo osni pritisk
80 kN
(hrup)
Glede hrupa je treba upoStevat: Uredbo o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okoiju {Ur | RS
105/20085). Celotno obmodje URN se uvrsti v 3. cong varstva pred hrupom:;
merila in pogoji v Zvezi z gradnjo in vzdrievanjem objektov: ureditveni naért se lahko izvaja v ved fazah,
ki so med seboj asovno neodvisne. lzvedba prometne, komunalne, energetske in ostaie infrastrukiure
ter gradnja cbjektov lahko potekajo soasno
(tolerance)
MoZne so naslednje tolerance:
program. v celotnem obmoéju URN so mogodi tudi drugi programi, skladni z namensko rabo v morfologki
enoti in urbanistiéni zasnovi, vendar ne smejo povzroéati obremenitev s hrupom, ki bi presegale omejitve
za 3. cono varstva pred hrupom oz za 2. cono v obmodju doma starostnikov. V tem smisiu so mogode
tudi spremembe namembnosti obstojedih objektov
Horizontalni gabariti. odstopanje nad koto terena je mogoée v okviru gradbenih linij in gradbenih meja
kar je razvidno iz grafiénih prilog. Odstopanje pod koto terena je v primeru izvedbe podzemnih gara2
moZno do parcelnih meja
Tolerance pn ureditvah okolja in objektih nizkih graden; so lahko veéje, pn &emer morajo temeljiti na
strokovni podlagi za nameravano ureditev ali objekt
Podkletitev objektov je mogodéa ob ustreznih geolodkih pogojih 0z v skladu z dolo€ili 1. alineje prvega
odstavka 7. ¢lena odloka. V kieteh je moZna izvedba parkirisé
Tolerance se preverijo v izrisu iz ureditvenega naérta
Pri izdelavi tehnitne dokumentacije je potrebno za objekte katenm $e niso bile dolodene gradbene
parcele, te dolofiti v skiadu s tehninimi elementi za zakoliCenje gradbenih parcel 1z predmetnega
ureditvenega nalrta ter v skladu s predpisi 0 graditv: objektov oziroma drugimi podroénimi predpisi in
sicer tako, da bo zagotovijena njihova normalna uporaba in vzdrZevanje Pri tem je potrebno upostevati
situacijo na terenu. V primeru, da ob objektih poteka javna komunikacija, je meja gradbene parcele linija
fasad objektov. Na zazidanih zemljid¢ih z ved stanovanjskimi objekti (blokovna gradnja), kjer ni moZna
doloditev gradbenih parcel za posamiéni objekt, Je potrebno doloditi skupne gradbene parcele za vse
objekte na obmodju;
druga merila in pogojir oprema gradbenih parcel:
uvozi na parcele iz napajalnih ulic morajo biti izvedeni s posnetimi ali ugreznjenimi robniki;
mogoce so ograje iz Zi¢nega pletiva vidine do 2.00 m z 2ivo mejo iz gabra, ciprese ali kleka in morebitne
protihrupne ograje iz pletenih letev do visine 2.00 m,

komunaina infrastruktura mora biti izvedena v prikljuénih jaskih na notranjih robovih parcele oz. v
plo¢nikih.

Navodilo, navajajo se hsh podatie, ki so glede na vrsto gradne oziroma ded in vrsto objekta iz zanteve viagatela relevantm Pnston organ se pi
navedbi meni in pogojev iZ fe tocke lahko skficuje na pasamezn: graficm list iz kartografskega dela iokaciskega nadna.

PROSTORSKI UKREPI

8.1 Vrste prostorskih ukrepov:

(] zakonita predkupna pravica obé&ine: parceli se ne nahajata v obmodju predkupne pravice cbdine
opredeljenim z Odlokom o predkupni pravici na cbmotju Obdine Ruse (objavijen v MUV &t 9/06
spremembe in dopolnitve, objavijene v MUV §t 31/06, 5/08. 12/10 ter v Uradnem glasilu slovenskih
obd&in §t. 46/15)

([ za¢asni ukrepi za zavarovanje: /

] komasacija: /

Navodile: oznadi se vrsta prostorskega ukrepa ler navede naziv akta, s katenm se bd prostorski ukrap spresel. nEgovo abavo datum uveliavive ter rok
veljavnosti prostorskega ukrepa, e je la omejen

8.2 Vrsta prepovedi iz prostorskega ukrepa
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- [ prepoved parceiacije zemijisé
- [ prepoved prometa z zemijies
- [] prepoved spreminjanja prostorskih aktov

- EI prepoved IZvajanja graden]
MNavodido oznadi se vrsta prepoved:

9. PODATKI O VAROVANJU IN OMEJITVAH PO POSEBNIH PREDPISIH:

Opozorilo podatiy pod to totko se navajajo do vzpostavitve zbirke pravmh redimov

9.1 Obmotja, ki so s posebnim aktom oziroma predpisom o zavarovanju opredeljena kot
varovana obmodja:
vrsta varovanega obmocja: vodovarstveno obmodje (drzavni mvo). 3 varstveni rezim. parc 661, 662,
kulturna dediséina Ruge - Tréko jedro (ESD: 15743) parc 661

- predpis ozroma aki o zavarovanu kulturna dedistina Odiok o razglasitvi nepremiénih kulturnih
spomenikov na obmo¢ju Obéine Ruse, MUV &t 2/06, spremembe in dopolnitve objavijene v MUV &t
9/06. 24/06 in 6/07). vodovarstveno obmodje: Uredba o vodovarstvenem obmodju za vodno telo
vodonosnikov Rus, Vrbanskega platoja. Limbudke dobrave in Dravskega polja (Uradni list RS, §t. 24/07,
32111, 22113 in 79/15)

Navodilo navede se vrsla varpvanega obmodia. kot npr vodovarsiveno obmoce. cbmodie ohramanga narave varstva kultume dedidtine. 1pd v katerem
se nahaja zemipdka parcela/parcele ter naziv 0 uradng objava predpisa 0Ziroma akla o zavarovanju. s katenm @ by yveden varstven redim

9.2. Varovalni pasovi objektov gospodarske javne infrastrukture, v katerih se nahaja zemlji$&e:

- vrsta varovalnega pasu varovalni pas mestne al krajevne ceste (LK) (6 m) parc. 661 (del); varovaini
pas kabiovoda {podzemn kabelski vod) 0.4 kV (1 m) parc 661 (del), varovaini pas polizoliranega
nadzemnega voda (dalinovod) 0.4 kV (1.5 m) parc. 661 (del), varovalni pas prikljuénega plinovoda (30
m) parc. 661, 662 (del) varovalni pas plinovoda (5 m). parc 661 (del). 662 (del); varovaini pas
vodooskrbne cevi sekundarno omrezje - 1.5 m parc 661, varovaini pas komunikacijskega voda - 1.5 m
parc 661,

- $inna varovalnega pasu: (e razvidna iz predhodne alineje

Navodio navede se vrsto vargvalnega pasu kot npr  varovaim pas regionaine ceste glavne leieznike groge. (venosnega phnoveda ozwoma drugega
objekla gospodarske javne infrastrukiure ter Sinno varovainega pasu. kot je dofodena s posetmmi predms:

10. OPOZORILO GLEDE VELJAVNOSTI POTRDILA:
Lokaciska informacia vel)a do uveljavitve sprememb prostorskega akta

11. PCDATKI V ZVEZI § SPREMEMBAMI IN DOPOLNITVAMI OZIROMA PRIPRAVO NOVIH

PROSTORSKIH AKTOV:

- [X] "program priprave prostorskega akta Sklep o pri¢etku priprave sprememb in dopolnitev ObCinskega
prostorskega nacrta Obéine Rude - 2 spremembe in dopolnitve (OPN-SD2}, Uradno glasiio slovenskth
obémn, &t 20/2013;

- X **faza priprave / predviden rok sprejema: pridobivanje prvih mnen| s strani nosilcev urejanja prostora
predviden rok sprejema ni znan,

- [[] morebitnt drugi podatki giede priprave prostorskih aktov: /

Navodio *navede se nazivm uradno objavo programa pnprave prostorskega akta
“podatek Se navald o8 & Soreet rogram pnorave prostorskega akia

12. PRIPOROCILA GLEDE HRAMBE LOKACIJSKE INFORMACIJE:

Ce se na podlagi te lokacijske informacije zgradi objekt ali izvedejo druga dela po predpisih o graditvi
objeklov naj investitor oziroma lastnik objekta in njegov vsakokratni pravni naslednik hran lokacijsko
informacijo. ki je bila izdana za ta namen dokler objekt stoji

13. PRILOGA LOKACIJSKE INFORMACIJE

- [ kopija kartografskega dela prostorskega akta. izsek iz kartografskega dela izvedbenega dela odloka
iz druge alineje 2. totke tega potrdila in sicer iz karte §t 3 Prkaz obmocij enot urejanja prostora
osnovne 0z podrobnej$e namenske rabe prostora in prostorskih izvedbenih pogojev. izsek 1z
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kartografskega dela izvedbenega dela odioka iz druge alineje 2. totke tega potrdila in sicer 1Z karte §t 4
Prikaz obmodij enct urejanja prostora, osnovne oz. podrobnej$e namenske rabe prostora in prostorskih
1zvedbenih pogojev; fotokopija kartografskega dela odloka iz prve alingje tretje totke te informacije. karte
§t. § Ureditvena situacija in 6 Urbanistiéni tn oblikovalski pogoji

Navodilp ornadi se obstoj priloge in navede prostorski akt ter nazv ozwoma Stevitka graficnega ista Kopya mora bitr 0znacena I besedo “paloga” ter
Stevilko fokaciiske informacye h kateri se pnilaga. vsak list pa mora imetr legendo in 0znako, da je kopya enaka ongwnalu ter kg in podps poobiadéene
uradne osebe

14. PLACILO UPRAVNE TAKSE:

- skiadno s 23. ¢lenom Zakona o upravnih taksah (Uradmi st RS, &t 106/10 - uradno
pretiséeno besedilo, 14/15 - ZUUJFO, 84/15 - ZZelP-J 32/161n 30/18 — ZKZa3) takse
prosto.

Barbara Ferlic. univ. dipt. geog
in sof. kult

Vigja swk;owa!ka I

<J

Vrodit)

1. Borut Barli¢, Vrvarska ulica 5, 2000 Maribor — navadno







Obcina Ruse, Obdinska uprava, Trg vstaje 11, 2342 Ruse

OBCINSKI PROSTORSKI NACRT OBCINE RUSE

lzsek iz kartografskega dela Qdloka o obéinskem prostorskem naértu Qbéine Rude (MUV &t
26/10 in nasl.), karte &t 3: Prikaz obmolij enot urejanja prostora osnovne oz. podrobnejse
namenske rabe in prostorskib izvedbenih pogojev.
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g Obéina Rude, Obdinska uprava, Trg vstaje 11, 2342 Ruse
OBCINSKI PROSTORSKI NACRT OBCINE RUSE

Izsek iz kartografskega dela Odloka o ob&inskem prostorskem naértu Obcine Ruse {(MUV &t.
26M0 in nasl), karte &t. 4: Prikaz obmodij enot urejanja prostora, gospodarske javne
infrastrukture ter vodnogospodarskih ureditev.
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