| F I: CARIS s.p.
CA RI S Razlagova ulica 15
Si-2000 Maribor

e. info@caris.si
e: borut@caris.si

m. 031/304-804

POROCILO O OCENI VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINI

Predmet ocen_j;v_anja vrednosti:

& fi.

eV Ve

2310 Slovenska Bistrica
(ID znak: parcela 753 455, parcela 753 466/1, parcela 753 467)

OCENA TRENUTNE TRZNE VREDNOSTI, zaokrozeno:
409.100,00 EUR

OCENA TRENUTNE TRZNE VREDNOSTI - delez dolznika (Stara Klet Bistrica d.0.0.) do 1/1
od celote, zaokrozeno: 409.100,00 EUR

Narocnik porocila Okrajno sodisce v Slovenski Bistrici, I 127/2019

Uporabnik porocila Okrajno sodi&ée v Slovenski Bistrici, I 127/2019

Datum vrednotenja 05. 11. 2019

Datum porocila 26. 11. 2019

Datum ogleda 05. 11. 2019 zunaniji ogled, 25. 11. 2019 zunanji ogled

Namen vrednotenja Ocena vrednosti za namen sodnega postopka

Izvajalec Borut Barli¢, Caris s.p., Razlagova 15, 2000 Maribor

Lastnik ocenjevane Vseh ocenjevanih nepremicnin: do 1/1 od celote STARA KLET

nepremicnine BISTRICA, vinogradnistvo in vinarstvo, d.o.0., Vinarska ulica 002,
2310 Slovenska Bistrica (Vir: eZK, 26. 11. 2019)
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POVZETEK POROCILA O OCENI VREDNOSTI

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

=V Ve

2310 Slovenska Bistrica
(ID znak: parcela 753 455, parcela 753 466/1, parcela 753 467)

Predmet cenitve so po podatkih REN poslovni objekti (poslovni prostori, vinska klet, restavracija in
hladilnice) s pripadajocimi zemljiS¢i na naslovu Vinarska ulica 2, 2310 Slovenska Bistrica in Vinarska ulica
3, 2310 Slovenska Bistrica (ID znak: parcela 753 455, parcela 753 466/1, parcela 753 467). Stavbe
predstavljajo masivno gradnjo in so bile izvedene v skladu s standardi v Casu izgradnje. Predmet ocene
vrednosti so: stavba st. 2071, ki je locirana na parc. st. 467. Po podatkih GURS je bila zgrajena leta
1949. V stavbi so predvideni poslovni prostori, hladilnice in vinska klet (podatek GURS). Stavba st. 2077
je bila po podatkih GURS zgrajena leta 1949 in v naravi predstavlja vinsko klet. Stavba st. 2078 je bila
po podatkih GURS zgrajena leta 1949 in v naravi predstavlja restavracijo. Stavba st. 3677 je bila po
podatkih GURS zgrajena leta 2014. Stavbe st. 2077, 2078 in 3677 so locirane na parc. St. 455. Na parc.
St. 466/1 je locirana stavba st. 2070, ki je bila po podatkih GURS zgrajena leta 1949. V naravi stavba
predstavlja hladilnice in vinsko klet. Okolico objekta predstavljajo asfaltirane in travnate povrSine. Teren,
na katerem stojijo stavbe, je pod rahlim naklonom. Omogocen nam je bil zgolj zunanji ogled nepremicnin.
Razpisali smo vec terminov, vendar nam dolznik ni omogocil ogleda. Cenitev je izvedena ob posebni
predpostavki, da je stanje objektov, taksno, kot izhaja iz javno dostopnih podatkov in
izsledkov zunanjega ogleda.

Presojanje skladnosti gradnje’:

Pooblasc¢eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin mora v postopku ocene vrednosti nepremicnine pridobiti
podatke o izdanem gradbenem in uporabnem dovoljenju. Pri tem bi moral opaziti, ali gre za ocitno
nelegalen (npr. brez gradbenega dovoljenja) ali ocitno neskladen (npr. razlike v Stevilu etaz ali v zunanjih
gabaritih, ki so veCje od dopustnih odstopanj, kot jih dolo¢a 66. ¢len Gradbenega zakona) ali ocitno
nevaren objekt. TakSne oitne zaznave in opazanja je pooblasceni ocenjevalec vrednosti dolzan razkriti v
poroCilu o oceni vrednosti. Kljub navedenemu pooblasceni ocenjevalec vrednosti nepremicnin ne more
zaznati vseh morebitnih odstopanj od gradbenega dovoljenja, ki presegajo dovoljena odstopanja po 66.
Clenu Gradbenega zakona. Pooblasceni ocenjevalec vrednosti nepremicnin tudi ne more dati izjave o
skladnosti objekta z gradbenim dovoljenjem, saj se ta presoja s tehni¢nim pregledom, kot je doloCeno z
71. ¢lenom Gradbenega zakona. Prav tako se pooblasceni ocenjevalec vrednosti ne more izreci o
uporabnem dovoljenju, saj je postopek izdaje uporabnega dovoljenja predpisan v Sestem delu
Gradbenega zakona, od 68. Clena naprej.

Na dan ocene vrednosti nismo razpolagali z upravnimi dovoljenji. Objekti st. 2070, 2071, 2077 in 2078 so
bili zgrajeni pred 31. 12. 1967, po podatkih GURS leta 1949. V skladu s 118. ¢lenom Gradbenega zakona
(GZ) — domneva izdanega gradbenega in uporabnega dovoljenja po ZGO-1, se Steje, da imajo objekti, ki
izpolnjujejo pogoje iz 197. in 198. Clena ZGO-1 ali pogoje iz 124. Clena Zakona o spremembah in
dopolnitvah Zakona o graditvi objektov (Uradni list RS, st. 126/07), pridobljeno gradbeno in uporabno
dovoljenje po tem zakonu, o ¢emer se na zahtevo stranke izda odlocba. Za objekt st. 3677, ki je bil po
podatkih GURS zgrajen leta 2014, nismo razpolagali z upravnimi dovoljenji. Podali smo vlogo na
pokrajinski arhiv, vendar nismo prejeli dokumentacije v ¢asu, ki smo ga imeli na razpolago za izvedbo
cenitve.

Izjava v skladu s 94. ¢l. GZ: v zemljiski knjigi ni vpisana zaznamba prepovedi v skladu s 94. ¢lenom GZ.

Fizicno in pravno je dostop urejen. Dostop do ocenjevane nepremicnine, ID znak: parcela 753 455,
poteka z javne ceste, ID znak: parcela 753 452/34, ki je do 1/1 od celote v lasti OBCINA SLOVENSKA
BISTRICA, Kolodvorska ulica 010, 2310 Slovenska Bistrica. Dostop do ocenjevanih nepremicnin, ID znak:
parcela 753 467 in parcela 753 466/1, poteka z javne asfaltirane ceste, ID znak: parcela 753 2488, ki je
do 1/1 od celote OBCINA SLOVENSKA BISTRICA, Kolodvorska ulica 010, 2310 Slovenska Bistrica.

1 Strokovna razlaga, SIR*IUS, november 2018 - Presojanje skladnosti objekta s pogoji iz gradbenega dovoljenja.
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Pri pregledu zemljiSkoknjiznega stanja smo ugotovili, da so na ocenjevanih nepremicninah vknjizena
naslednja bremena: hipoteka (4), kot izhaja iz prilozenega zemljiSkoknjiznega izpiska.
Nepremicnina je ovrednotena kot prosta stvari in bremen.

V poroCilu smo ocenili vrednost lastninske pravice na nepremicnini. Datum ocenjevanja vrednosti je
05. 11. 2019. Ogled nepremicnine smo opravili 05. 11. 2019, 25.11.2019.

Pri izdelavi cenitvenega porocila smo uporabili kot podlago vrednosti trzno vrednost. Trzna vrednost je
po Mednarodnem standardu ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017, Splosni standardi MSOV 104 — Podlage
vrednosti, tocka 30.1 in 30.2) definirana kot »ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima
in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno
in brez prisile«.

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba opisuje okolis¢ine nacina uporabe sredstva ali obveznosti.
Za razlicne podlage vrednosti bo morda potrebna doloCena premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno
upostevati ve¢ premis vrednosti. V cenitvenem porocilu upostevamo premiso vrednosti Sedanja ali
obstojeCa uporaba: ocenjevana nepremicnina je namenjena opravljanju poslovnih dejavnosti.

Cenitveno 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 nadinov ocenjevanja vrednosti (nacin trznih
primerjav, na donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni nacin). V cenitvenem porocilu so uporabljeni
in prikazani nacin trZznih primerjav, na donosu zasnovan nacinin nabavnovrednostni nacin.

Pri oceni vrednosti po pacinu trznih primerjav smo imeli na razpolago podatke o prodajno — nakupnih
poslih z industrijskimi prostori, gostinskimi lokali in stavbnimi zemijisci.

Nabavnovrednostni_nacin smo izvedli na podlagi podatkov gradbenega portala PEG in lastne baze
podatkov (popisi del).

Pri oceni vrednosti po na donosu zasnovanem nacinu smo imeli na razpolago podatke oddajno-najemnih
poslih z industrijskimi prostori in gostinskimi lokali.

1z analize trga sledi:

- Opravili smo analizo cen industrijskih prostorov, gostinskih lokalov in stavbnih zemljis¢ na obmodcju
obcine Slovenska Bistrica na portalih CGSCenilci, VALUER in Nepremicnine.net.

- Ugotavljamo, da je nepremicninski trg poslovnih nepremicnin manj aktiven, pri podrobni analizi
posameznih izvedenih transakcij v Obcini Slovenska Bistrica ne najdemo dovolj primerljivih
nepremicnin ocenjevani nepremicnini, zato obmocje analiz razsirimo na okoliske obcine.

- cene podobnih industrijskih prostorov se gibljejo med 120 in 360 €/m? v lokalnem okolju;

- cene podobnih gostinskih lokalov se gibljejo med 130 in 580 €/m? v lokalnem okolju;

- cene stavbnih zemijisc se gibljejo med 20 in 50 €/m? v lokalnem okolju;

- najemnine podobnih industrijskih prostorov se gibljejo med 1,60 in 3,30 €/m? v lokalnem okolju;

- najemnine podobnih gostinskih lokalov se gibljejo med 3,00 in 6,10 €/m? v lokalnem okolju.

Koncna uskladitev ocene vrednosti je izvedena z doloCitvijo uteZi posameznemu nacinu ocenjevanja
vrednosti. UpoStevamo nacin trZnih primerjav, donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni nacin v
razmerju 50 % : 50 %: 0 %. V koncnem sklepu upostevamo nacin trznih primerjav in na donosu
zasnovan nacin, saj razpolagamo z enako kvalitetnimi podatki za oceno vrednosti po obeh nacinih. Nacin
trznih primerjav je najprimernejSa metoda za izracun ocene vrednosti nepremicnin na aktivnem
nepremiCninskem trgu, prav tako ugotavljamo, da je najem pogosta oblika pridobitve poslovne
nepremicnine.
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Na osnovi razpolozljivih podatkov, izvedenih nacinov ocenjevanja vrednosti, nameravane uporabe
porocila, opravljenih analiz trga nepremicnin in upostevanih predpostavk in posebnih predpostavk smo
ocenili, da trzna vrednost pravic na nepremicnini, ki je predmet ocene vrednosti, na dan ocenjevanja
znasa:

OCENA TRENUTNE TRZNE VREDNOSTI, zaokroZeno:
409.100,00 EUR

OCENA TRENUTNE TRZNE VREDNOSTI - delez dolZnika (Stara Klet Bistrica d.o.0.) do 1/1 od
celote, zaokrozeno: 409.100,00 EUR

0Oz. v skladu s tabelo rekapitulacija:

- %, . Neto Leto Leto Dejanska raba| Ocenjena
Povrsina | Stevilka . Uporabna
ID znak: semliicéa: | stavbe: tlorisna ovrsina: obnove | obnove | delastavbe | vrednostv
Jisca: " | povrsina: P " | oken: |inStalacij: (REN): EUR
132,90 | 10490 | / / Poslovni
prostori
Hladilnice in
parcela 2071 491,50 491,50 / / specializirana
1.082,00 . 152.959
753 467 skladisca
392,00 | 392,00 | / / vinska klet,
zidanica
2077 | 702,40 | 702,40 | / / vinska klet,
zidanica
parcela Restavracija,
753 455 2.208,00 | 2078 229,50 199,50 / / gostilna 155.691
3677 170,00 170,00 / / Nestavba
Hladilnice in
329,00 329,00 / / specializirana
parcela 2070 skladisca
1.119,00 X 100.450
753 466/1 224,50 | 22450 | / / Vinska klet,
zidanica
4.409,00 | | 2.671,80 | 2.613,80 | | | 409.100,00

Ocenjeno vrednost razdelimo hipoteticno in sicer tako, da upostevamo ocenjeno vrednost nepremicnine
ID znak: parcela 753 467 in parcela 753 466/1 ocenjeno po na donosu zasnovanem nadinu, preostanek
od skupne ocenjene vrednosti pa predstavlja vrednost nepremicnine ID znak: parcela 753 455. Brez
podrobnega ogleda ne moremo podati oceno, Ce vsaka parcela predstavlja zakljuceno funkcionalno
celoto. Ocenjujemo pa, da je mozno dosedi hitrejSo prodajo ob prodaji po delih — posameznih ID znakih.

Maribor, 26. 11. 2019
Sodni cenilec: V
mag. Borut Barli¢, univ. dipl.-gosp. inz.
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1 OSNOVNI PODATKI

V spodnii tabeli je predstavljen povzetek porocila o oceni vrednosti.

Tabela 1: Predstavitev projekta cenitve

Nepremicnina — predmet

vrednotenja

Poslovni objekti s pripadajocimi zemljis¢i na naslovu Vinarska ulica 2,
2310 Slovenska Bistrica in Vinarska ulica 3, 2310 Slovenska Bistrica (ID
znak: parcela 753 455, parcela 753 466/1, parcela 753 467).

Obseg ocenjevanih pravic na

Polne pravice

nepremicnini

Narocnik porocila Okrajno sodisce v Slovenski Bistrici, I 127/2019

Uporabnik porocila Okrajno sodisce v Slovenski Bistrici, I 127/2019

Lastnik ocenjevane Vseh ocenjevanih nepremicnin: do 1/1 od celote STARA KLET
nepremicnine BISTRICA, vinogradnistvo in vinarstvo, d.o.o., Vinarska ulica 002, 2310

Slovenska Bistrica (Vir: eZK, 26. 11. 2019)

Namen vrednotenja

Ocena vrednosti za namen sodnega postopka

Podlaga vrednosti

Trzna vrednost je po Mednarodnem standardu ocenjevanja vrednosti

(MSOV 2017, 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 ocenjevanja 1. Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (HPOV, Ur.l. RS 106/2010),

vrednosti 2. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017; uporabo
predpisuje HPOV),

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

Datum vrednotenja 05. 11. 2019
Datum porocila 26. 11, 2019
Datum ogleda 05. 11. 2019 zunaniji ogled, 25. 11. 2019 zunanji ogled

2 IZHODISCA OCENE VREDNOSTI
2.1 Narava in vir informacij

Podatki o povrSini zemljiS¢a so povzeti po evidenci GURS, povrsino objektov smo upoStevali na podlagi
podatkov GURS. Stavbe St. 2070, 2071, 2077, 2078, in 3677 nimajo izvedenega vpisa v kataster stavb.
LastniStvo je bilo preverjeno na podlagi elektronskega vpogleda v zemljiSko knjigo preko spletnega
portala e-Sodstvo. Osnovni podatki o ocenjevani nepremicnini so bili na dan ogleda preverjeni v skladu z
moznostmi. Na dan ocene vrednosti smo razpolagali s podatki iz portala iObcina in Lokacijske informacije
st. 3501-937/2019-2-1033, z dne 24. 10. 2019. Na dan ocene vrednosti nismo razpolagali z upravnimi
dovoljenji. Objekti st. 2070, 2071, 2077 in 2078 so bili zgrajeni pred 31. 12. 1967, po podatkih GURS leta
1949. V skladu s 118. ¢lenom Gradbenega zakona (GZ) — domneva izdanega gradbenega in uporabnega
dovoljenja po ZGO-1, se Steje, da imajo objekti, ki izpolnjujejo pogoje iz 197. in 198. ¢lena ZGO-1 ali
pogoje iz 124. ¢lena Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o graditvi objektov (Uradni list RS, St.
126/07), pridobljeno gradbeno in uporabno dovoljenje po tem zakonu, o ¢emer se na zahtevo stranke
izda odlocba. Za objekt st. 3677, ki je bil po podatkih GURS zgrajen leta 2014 nismo razpolagali z
upravnimi dovoljenii.

Podatki o primerljivih nepremicninah so povzeti iz baz podatkov, ki so javno dostopni (CGS Cenilci,
VALUER, Evidenca trga nepremicnin, Nepremicnine.net in drugi) ali iz internih podatkov podjetja Caris
d.o.o.
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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 dela in raziskav pri izvedbi ocenjevanja vrednosti

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

identifikacija narocnika, uporabnikov, namena ocenjevanja in podlage vrednosti,

identifikacija nepremicnine,

priprava ponudbe in sprejem narocila

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

ogled ocenjevane nepremicnine,

proucili smo omejitve, ki se nanasajo na nepremicninske pravice za obravnavane nepremicnine,
proucili smo vpliv, ki ga imajo na uporabo in vrednost ocenjevane nepremicnine veljavni predpisi s
podrodja urejanja prostora (namenska raba zemljiS¢a in druga urbanisticna merila in pogoji za
graditev),

analizirali smo razmere na trgu nepremicnin v Sloveniji, regiji in obcini v kateri se nahaja ocenjevana
nepremicnina in so pomembne za vrednost pravic na nepremicnini obravnavanih nepremicnin,

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

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

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

analiza primerljivih podatkov o stroskih, ki so primemi za oceno stroSkov zgraditve novega objekta
oziroma izboljSave,

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

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

izdelava pisnega porocila o oceni vrednosti.

2.3 Splosne in posebne predpostavke

Porocilo 0 oceni vrednosti pravic na nepremicnini bo izdelano na osnovi naslednijih splosnih predpostavk:

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

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

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

Ocenjena je vrednost celotnega sveznja nepremicninskih pravic oz. polne nepremicninske pravice. V
kolikor v poroCilu ni drugaCe navedeno, je nepremicnina, ki je predmet cenitve, ovrednotena kot
prosta oseb, stvari in bremen. 5
Predpostavlja se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljavno zakonodajo. Ce preveritev
dokumentacije in skladnost z zakonodajo ni bila mogoca, je to izrecno navedeno, prav tako je izrecno
navedeno v kolikor nepremicnina ni zgrajena v skladu z veljavno zakonodajo.

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

Vsi zneski v cenitvenem porocilu so podani v valuti EUR.

Porocilo o oceni vrednosti pravic na nepremicnini bo narejeno ob uposStevanju naslednjih posebnih
predpostavk:

e Podatki o povrsini zemljis¢a so povzeti po evidenci GURS, povrsino objektov smo upostevali na
podlagi podatkov GURS. Stavbe st. 2070, 2071, 2077, 2078, in 3677 nimajo izvedenega vpisa v
kataster stavb.

e Vstop v objekte in notranji ogled nepremicnin nam ni bil omogocen - omogocen nam je bil zgolj
zunanji ogled nepremicnin.
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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 narocnika in uporabnike navedene v tem porodilu.
Uporabljanje in fotokopiranje porocila s strani tretjih oseb je prepovedano.

Porocilo je izdelano v pisani, tiskani ter elektronski obliki. Porocilo je napisano v skladu s standardom
MSOV 103 — Porocanje, MSOV 2017.

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

2.5 Izjava o skladnosti s standardi ocenjevanja vrednosti

PoroCilo je izdelano v skladu z vsemi tremi ravnmi hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. I. RS, st.

106/2010, 9/2012, 2/2015) in sicer:

e Zakon o revidiranju (ZRev, Ur. |. RS, st. 65/2008),

e Slovenski poslovnofinancni standardi za ocenjevanje vrednosti: Standard SPS 2, Ocenjevanje vrednosti
pravic na nepremicninah (Ur. I. RS, st. 48/2018),

e Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti MSOV 2017,

e Kodeks eti¢nih nacel za ocenjevalce vrednosti (november 2012).

3 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

3.1 Pregled zemljiskoknjiZznega izpiska

Pri pregledu zemljiSkoknjiznega stanja smo ugotovili, da so na ocenjevanih nepremicninah vknjizena
naslednja bremena: hipoteka (4), kot izhaja iz prilozenega zemljiskoknjiznega izpiska.

Nepremicnina je ovrednotena kot prosta stvari in bremen.

3.2 Povrsina zemljisca in vrsta rabe

Pri oceni vrednosti smo imeli na razpolago podatke iz portala iObcina in Lokacijske informacije st, 3501-
937/2019-2-1033, z dne 24. 10. 2019, od koder izhaja:

4. PODATKI O NAMENSKI RABI PROSTORA
- osnovna namenska raba: 467, 455 in 466/1 = gradbene parcele (zazidana stavbna zemijis¢a),

- podrobnej$a namenska raba: obmotje gostejSe individualne stanovanjske gradnje — cona A in obmotje
centralnih, oskrbno storitvenih in poslovnih dejavnosti — cona I.
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Slika 1: Namenska raba

NAMENSKA RABA
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Vir: Lokacijska informacija $t. 3501-937/2019-2-1033, z dne 24. 10. 2019
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3.2.1 Analiza najgospodarnejSe uporabe

Analizo najgospodarnejSe uporabe izvajamo v Stirih korakih, s katerimi preverimo moznost uporabe, ki je
pravno dovoljena, fizilno mozna, finan¢no upravi¢ena in daje nepremicnini najviSjo donosnost. Tako
MSOV kot najgospodarnejSo uporabo definira »najverjetnejSo uporabo premozenja, ki je fizicno mozna,
primerno upraviena, zakonsko dopustna, financ¢no izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najvisjo
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 obmocje zemljisca in
soseske. Tako je potrebno prouciti skladnost predvidenih izboljSav z zakonodajo, prostorskimi
predpisi, gradbenimi standardi in kulturno-zgodovinskimi omejitvami.

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

3. FINANCNA UPRAVICENOST
Preverimo financno upravicenost oziroma izvedljivost predpostavljene gradnje, bodisi skozi trZzno
kotacijo zgrajenih nepremicnin, 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 vzdrZzevanjem nepremicnine. Pri spremembi uporabe izboljSanih nepremicnin
upostevamo zgolj nadomestitvene stroske, ki so potrebni za spremembo uporabe.

4, ANALIZA DONOSNOSTI
Z analizo finanCne upraviCenosti lahko ugotovimo, da je obstojeCa uporaba zemljis¢a financ¢no
upravicena, oziroma, da je financ¢no upravicenih vec¢ razliCic izboljSav. V tem primeru moramo izvesti
Se »nadaljevanje« testa finanCne upravicenosti, ki se nanasa na proucevanje najvisje donosnosti, pri
Cemer je temelj nacelo, da je najgospodarnejsa 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 upravienosti in najviSjega

donosa izvedemo z uporabo enakih metod.

Pri oceni vrednosti smo imeli na razpolago podatke iz portala iObcina in Lokadijske informacije st. 3501-
937/2019-2-1033, z dne 24. 10. 20189.

Iz Lokacijske informacije sledi:

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

6.1.  Vrste dopustnih dejavnosti:
Mirmne obrti, dovoljeno je nadaljevati obstojete dejavnosti.

Navadilo: navedejo se vrste dejavnosti, ki so dopustne na obmocju zemljiske parcele/parcel, ki je
predmet zahteve, glede na namensko rabo.

6.2.  Vrste dopustnih gradenj oziroma drugih del:

Novogradnje, nadzidave, adaptacije obstojedih objektov za stanovanjske namene in vzdrZevalna dela,
komunalne ureditve

Navaodilo: navedejo se vrste dopustnih gradenj oziroma drugih del, kot so: gradnja novega objekla,
rekonstrukcija, sprememba namembnosti objekta, ipd.

11



CARIS s.p., Razlagova ulica 15, Si-2000 Maribor, www.caris.si
POVN mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. inZ.

6.3. Vrste dopustnih objektov glede na namen:

Individuaini stanovanjski objekti, enostanovanjske (samostojece hise, vile, kmecke hise in podobne
enostanovanjske stavbe, vrste hise, kot so atrijske vrste hiSe ali vrstne hiSe z enim stanovanjem, ki ima
svojo lastno streho in lasten vhod iz pritli¢ja, v katerih se nahaja eno stanovanje) in dvostanovanjske
stavbe (samostojece hise ali vrste hiSe, kot so atrijske vrste hide ali vrste hide, v katerih se nahajata dve
stanovaniji-dvoj¢ki), enostavni objekti (pomozni objekt) — cona A in

banka, trgovina, upravne zgradbe, objekti za mirne obrti — cona |

Navodilo: navedejo se vrste dopustnih stavb, gradbeno inZenirskih objektov ali enostavnih objektov, ki jih
na obmocju zemijiSke parcele/parcel dopusca prostorski akt.

Ugotovili smo, da optimalno uporabo predmetnega zemljis¢a, Ce je neizkoriS¢eno, daje uporaba v skladu z
urbanisti¢nimi dokumenti. Kot smo ugotovili, je na zemljiS¢u mozna gradnja poslovnih objektov. Obstojeci
objekt daje zemljisCu najvisji donos, saj stroski ruenja in priprave zemljisCa 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. Poslovna stavba predstavlja funkcionalno
zakljuCeno celoto, glede na trenutne gospodarske razmere lahko trdimo, da je trenutna raba
najgospodarnejsa.

Transakcije s poslovnimi objekti v obravnavanem okolju so pogoste.

3.3 Opis lokacije predmetne posesti

Ocenjevane nepremicnine se nahajajo na naslovu Vinarska ulica 2 in Vinarska ulica 3, 2310 Slovenska
Bistrica, v k.0. 753 SLOVENSKA BISTRICA, v obcini Slovenska Bistrica. Predmet cenitve so poslovni
objekti s pripadajoCimi zemljisci, ID znak: parcela 753 455, parcela 753 466/1, parcela 753 467.

Tabela 2. Povzetek znacilnosti lokacije in soseske ocenjevane nepremicnine

Lokacija: podezelje predmestje mesto
Pozidanost: do 25 % med 25 % in 75 % nad 75 %
Tip soseske: stanovanjska poslovna drugo
Oddaljenost javnih ustanov: do 1 km od 1do5km nad 5 km
Oddaljenost trgovin: do 1 km od 1do5km nad 5 km
Povprasevany é;;gg ,ﬂf;’%%ﬁ manijse uravnotezeno vedje
Rast cen: padajoCa stabilna hitra
Obicajni cas trzenja: do 6 mes med 6 in 12 mes nad 12 mes

Obcina Slovenska Bistrica? je del podravske statisticne regije. Meri 260 km?. Po povrsini se med

slovenskimi ob¢inami uvrSc¢a na 16. mesto. Statisticni podatki za leto 2016 kazejo o tej obcini tako sliko:

e Sredi leta 2016 je imela obcina priblizno 25.410 prebivalcev (priblizno 12.540 moskih in 12.870
zensk). Po Stevilu prebivalcev se je med slovenskimi ob¢inami uvrstila na 12. mesto. Na kvadratnem
kilometru povrsine obcine je Zivelo povprecno 98 prebivalcev; torej je bila gostota naseljenosti tu
manjSa kot v celotni drZavi (102 prebivalca na km?).

e Stevilo Zivorojenih je bilo visje od Stevila umrlih. Stevilo tistih, ki so se iz te obcine odselili, je bilo viSje
od Stevila tistih, ki so se vanjo priselili. Selitveni prirast na 1.000 prebivalcev v obcini je bil torej
negativen, znasal je -1,0. SeStevek naravnega in selitvenega prirasta na 1.000 prebivalcev v obcini je
bil pozitiven, znasal je 2,2 (v Sloveniji 0,8).

e Povprecna starost obCanov je bila 42 leta in tako niZja od povpretne starosti prebivalcev Slovenije
(42,9 leta).

2 Vir: Statistiéni urad Republike Slovenije.
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Med aktivnim prebivalstvom obcine je bilo v povprecju 11,1 % registriranih brezposelnih oseb, to je
manj od povpreja v drzavi (11,2 %). Med brezposelnimi je bilo tu — kot v vecini slovenskih obcin —

vec zensk kot moskih.
Povpre¢na mesecna placa na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej obcini v bruto znesku

za priblizno 6 % niZja od letnega povprecja mesecnih plac v Sloveniji, v neto znesku pa za priblizno 5

%.
V 2015 je bilo v obcini 391 stanovanj na 1.000 prebivalcev. Priblizno 63 % stanovanj je imelo najmanj

tri sobe (4. tri ali vec). Povprecna uporabna povrsSina stanovanja je bila 84 m2.

Slika 2: Makrolokacija ocenjevane nepremicnine
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Vir: Google maps, 2019.

Slika 3: Mikrolokacija ocenjevane nepremicnine
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13



CARIS s.p., Razlagova ulica 15, Si-2000 Maribor, www.caris.si
POVN mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. inZ.

Slika 4: Dostop
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Vir: Portal iObcina, 2019.
Fizicno in pravno je dostop urejen. Dostop do ocenjevane nepremicnine, ID znak: parcela 753 455,
poteka z javne ceste, ID znak: parcela 753 452/34, ki je do 1/1 od celote v lasti OBCINA SLOVENSKA
BISTRICA, Kolodvorska ulica 010, 2310 Slovenska Bistrica. Dostop do ocenjevanih nepremicnin, ID znak:
parcela 753 467 in parcela 753 466/1, poteka z javne asfaltirane ceste, ID znak: parcela 753 2488, ki je
do 1/1 od celote OBCINA SLOVENSKA BISTRICA, Kolodvorska ulica 010, 2310 Slovenska Bistrica.

Slika 5: Prikaz javne infrastrukture
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\z) Zajetje
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— Drugi objekti
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— Fekalni vad
Matearni vad
— Drugl vad

— MNedaladeno

Telekomunikacijski vod
Drugi objekti

Kabelska kanalizacija
Prostozracni daljnovod
Paolizalirani daljnovod
Kabelski dalinovod
Kablovod

Signalni ali krmilni vod
Katodna zascita

Drugi objekti

OmreZje javne razsvetljave
Kongraegacija

Drugi objekti
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Drugi objekti
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Vir: Portal iObcina, 2019.
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Razbremenilnik
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- Urejene parcelne meje
ZKP - Parcelne stevilke

D ZKP - Parcelne meje

Tz Hidrant

() Nadzemni hidrant
@ Fodzemni hidrant

— Trasa

Predmetne stavbe so po podatkih GURS prikljuene na naslednja omrezja:
Stavba 2070 — javno vodovodno in javno kanalizacijsko omrezje,

stavba 2071 — javno vodovodno, javno elektroenergetsko in javno kanalizacijsko omreZje,

stavba 2077 — javno vodovodno in javno kanalizacijsko omrezje,
stavba 2078 — javno vodovodno in javno kanalizacijsko omrezje,

stavba 3677 — ni podatka.

3.4 Opis izboljSav predmetne posesti

Stanje ob ogledu: Predmet cenitve so poslovni objekti (poslovni prostori, vinska klet, restavracija in
hladilnice) s pripadajoCimi zemljiS¢i na naslovu Vinarska ulica 2, 2310 Slovenska Bistrica in Vinarska ulica
3, 2310 Slovenska Bistrica (ID znak: parcela 753 455, parcela 753 466/1, parcela 753 467). Stavbe
predstavljajo masivno gradnjo in so bile izvedene v skladu s standardi v Casu izgradnje. Predmet ocene
vrednosti so: stavba st. 2071, ki je locirana na parc. St. 467. Po podatkih GURS je bila zgrajena leta
1949. V stavbi so predvideni poslovni prostori, hladilnice in vinska klet (podatek GURS). Stavba st. 2077
je bila po podatkih GURS zgrajena leta 1949 in v naravi predstavlja vinsko klet. Stavba st. 2078 je bila
po podatkih GURS zgrajena leta 1949 in v naravi predstavlja restavracijo. Stavba st. 3677 je bila po
podatkih GURS zgrajena leta 2014. Stavbe st. 2077, 2078 in 3677 so locirane na parc. St. 455. Na parc.
St. 466/1 je locirana stavba st. 2070, ki je bila po podatkih GURS zgrajena leta 1949. V naravi stavba
predstavlja hladilnice in vinsko klet. Okolico objekta predstavljajo asfaltirane in travnate povrSine. Teren,
na katerem stojijo stavbe, je pod rahlim naklonom. OmogocCen nam je bil zgolj zunanji ogled nepremicnin.
Obijekti so potrebni obnove, so slabSe vzdrZevani. Gostinski del je po oceni cenilca vec let zapuscen.
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Slika 6: Kataster stavb grafika

jr: GURS, 2019,

UPRAVNA DOVOLJENJA: Na dan ocene vrednosti nismo razpolagali z upravnimi dovoljenji. Objekti
st. 2070, 2071, 2077 in 2078 so bili zgrajeni pred 31. 12. 1967, po podatkih
GURS leta 1949. V skladu s 118. clenom Gradbenega zakona (GZ) -
domneva izdanega gradbenega in uporabnega dovoljenja po ZGO-1, se
Steje, da imajo objekti, ki izpolnjujejo pogoje iz 197. in 198. ¢lena ZGO-1 ali
pogoje iz 124. clena Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o
graditvi objektov (Uradni list RS, st. 126/07), pridobljeno gradbeno in
uporabno dovoljenje po tem zakonu, o ¢emer se na zahtevo stranke izda
odlocba. Za objekt St. 3677, ki je bil po podatkih GURS zgrajen leta 2014
nismo razpolagali z upravnimi dovoljeniji.

Stavbi st. 2070 in 2071

LOKACIJA: Poslovni stavbi se nahajata na naslovu Vinarska ulica 3, 2310
Slovenska Bistrica (stavba St. 2071). Stavbi lezita na parceli ID
znak: parcela 753 467.

IZKORISCENOST: Stavbi &t. 2070 in 2071 sta bili zgrajeni leta 1949 (vir: podatek
GURS). Na stavbi st. 2070 je nameScena z letom gradnje 1985
(SGP KONSTRUKTOR MARIBOR). Po podatkih GURS je raba delov
stavb naslednja: poslovni prostori, hladilnice in specializirana
skladisca, vinska klet.

ZASNOVA: Etaznost objekta je K + P; K = klet, P= pritli¢je.

GRADBENA KONSTRUKCIJA: Objekt je izveden kot masivna gradnja iz opeke.
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FASADA:

STREHA:

STENE IN STROPOVI:

OKNA IN VRATA:

TLAKI:
VERTIKALNE KOMUNIKACIJE:

ELEKTRICNA INSTALACIJA:

VODOVODNA INSTALACIJA:

OGREVANJE IN
PREZRACEVANIJE:
KANALIZACIJA:

ZUNANJA UREDITEV:

Stavbe st. 2077, 2078 in 3677

LOKACIJA:

IZKORISCENOST:

ZASNOVA:
GRADBENA KONSTRUKCIJA:
FASADA:

STREHA:

STENE IN STROPOVI:

Fasada objekta je izvedena z ometom, dotrajana.

StreSna konstrukcija je lesena, kritino predstavlja valovitka.
Streha je dvokapnica. Stavba St. 2070 ima izveden AB nadstresSek.
Na posameznih delih je dotrajana.

Omogocen nam je bil zgolj zunanji ogled nepremicnine.

Zunanje stavbno pohistvo je leseno, vrata so delno kovinska,
posamezna lesena.

Omogocen nam je bil zgolj zunaniji ogled nepremicnine.
Omogocen nam je bil zgolj zunanji ogled nepremicnine.

Po podatkih GURS je razvidno, da je samo stavba st. 2071
prikljuena na elektroenergetsko omreZje.

Objekta sta priklju¢ena na javno vodovodno omreZje (vir: podatek
GURS).

Omogocen nam je bil zgolj zunanji ogled nepremicnine.

Objekta sta priklju¢ena na javno vodovodno omreZje (vir: podatek
GURS).

Okolica objekta ni urejena, vecina okolice je asfaltirana. Finalne
obdelave so potrebne obnove.

Poslovne stavbe se nahajajo na naslovu Vinarska ulica 2, 2310
Slovenska Bistrica (stavba St. 2078). Stavbe leZijo na parceli ID
znak: parcela 753 455.

Stavbi St. 2077 in 2078 sta bili zgrajeni leta 1949 (vir: podatek
GURS), stavba st. 3677 leta 2014. Po podatkih GURS je raba
stavba naslednja: stavba St. 2077 (vinska klet, zidanica), stavba
st. 2078 (restavracija, gostilna). Stavba St. 3677 v naravi
predstavlja pokrito zunanje skladisce.

EtaZnost objektov je naslednja: Stavba St. 2077 = K+P, stavba st.
2078 = P + N, stavba st. 3677 = P; P = pritli¢je, N = nadstropje.

Objekt je izveden kot masivna gradnja iz opeke, ostresje je
leseno.

Fasada objekta je izvedena z ometom.

StreSna konstrukcija je lesena, kritino stavbe st. 2077 in 2078
predstavlja opeka, kritino stavbe St. 3677 predstavlja valovitka..
Streha stavbe St. 2078 in 3677 je dvokapnica, streha stavbe st.
2077 je razgibana.

Omogocen nam je bil zgolj zunaniji ogled nepremicnine.
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OKNA IN VRATA:

TLAKI:
VERTIKALNE KOMUNIKACIJE:

ELEKTRICNA INSTALACIJA:

VODOVODNA INSTALACIJA:

OGREVANJE IN
PREZRACEVANIJE:
KANALIZACIJA:

ZUNANJA UREDITEV:

Zunanje stavbno pohistvo je leseno, dotrajano, delno so vgrajena
kovinska vrata.

Omogocen nam je bil zgolj zunaniji ogled nepremicnine.
Omogocen nam je bil zgolj zunanji ogled nepremicnine.

Po podatkih GURS je razvidno, da stavbe niso prikljutene na
javno elektroenergetsko omrezje.

Stavbi St. 2077 in 2078 sta priklju¢eni na javno vodovodno
omrezje (vir: podatek GURS).
Omogocen nam je bil zgolj zunanji ogled nepremicnine.

Stavbi St. 2077 in 2078 sta priklju¢eni na javno vodovodno
omreZje (vir: podatek GURS).

Okolica objekta ni urejena, vecina okolice je asfaltirana. Finalne
obdelave so potrebne obnove.

3.5 Izmere povrsin (SIST ISO 9836) in podatki GURS-a

Podatki o povrsini zemljiSCa so povzeti po evidenci GURS, povrsino objektov smo upoStevali na podlagi
podatkov GURS REN. Stavbe st. 2070, 2071, 2077, 2078, in 3677 nimajo izvedenega vpisa v kataster
stavb. Notranji ogled in izmera nam nista bila omogocena.

Tabela 3: Povrsina zemljisc in stavbe po GURS-u

5 $l s s g g i g
P an (0] . - 2 a—
g| 3 % | 8 @ 3|8 B @ 3 8 s |8 &
; T | 8 2 |3 £ | %% & 5% 3 £ | o8
o Q
< S | & 8| § |u| & | B2z e & 2 | gl
e o © X N ) s | o] o £ 3 c ® el 3
= £ c © g = s © c c| 5 © 2 c _g ]
27 = 9 g 5 H w o 8 8| 8| £ S ® °| §
o 4 [} [} N ®l = = s ol ©
S = 3 n = o | £l 2] x| 3 o 2 9| o
a o33 & ] =) -2
- 4 -
Vinarska 132,00 | 104,90 /
arcela ulica 3,
SLOVENSKA P 2071| 2310 |1949| / | / |Ne| 2 | 491,50 | 491,50 | / | /
753 BISTRICA 467 753 1.082,00 Slovenska
467 Bistrica 3| 39200 | 39200 |/ |/
2077 / 1949| / | / [Ne| 1| 702,40 | 702,40 | /| /
Vinarska
parcela ulica 2,
753 | SLOVENSKA | pon | P5c3™ | 5 20800 |2078| 2310 1949| / | / [Ne| 1 | 22950 | 19950 | / | /
BISTRICA Slovenska
455 ven
Bistrica
3677 / 2014 / | / [Ne| 1] 170,00 | 170,00 | / | /
. |stovenska |, parcg'a 000 |2070| 7 1949 | 7 | / Ne 329,00 | 325,00 | / |/
7> BISTRICA | 460/1 422/1 1.119, 2 | 22450 | 22450 |/ | J
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Vir: GURS, 2019.

Slika 7: Ortofoto posnetek ocenjevane nepremicnine z mapno kopijo
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4 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

4.1 Izsek iz analize trga

Obseg kupoprodajnih poslov po stevilu in vrsti nepremicnin®

Tabela 4: Virednost in deleZi prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, leto 2018

VREDNOST PROMETA (v milijonih €) DELEZ PROMETA
STANOVANJA 869 38,4 %
HISE 590 26,2 %
ZEMLIISCA ZA GRADNIO 264 11,7 %
TRGOVSKI, STORITVENI IN GOSTINSKI LOKALI 81 36%
PISARNISKI PROSTORI 124 5,5%
INDUSTRIJSKE NEPREMICNINE 121 5,4 %
POZIDANA ZEMLIISCA 64 2,8%
KMETIISKA ZEMLIISCA 50 22 %
GARAZE IN PARKIRNI PROSTORI 37 1,6 %
GOZDNA ZEMLIISCA 22 1,0%
OSTALE NEPREMICNINE 36 1,6 %

3 porodilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2018, GURS, marec 2019.
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Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2018, GURS, marec 2019.

Po Se zacasnih podatkih je vrednost prometa stanovanjskih nepremicnin (stanovanja in hise) leta
2018 znasSala skoraj 1,5 milijarde evrov oziroma skoraj dve tretjini skupne vrednosti prometa z
nepremicninami.

Skupna vrednost prometa s poslovnimi nepremicninami (pisarniski prostori, trgovski, storitveni in
gostinski lokali) in industrijskimi nepremic¢ninami je leta 2018 znaSala 326 milijonov evrov oziroma
skoraj 15 odstotkov vsega prometa z nepremicninami.

Vrednost prometa zemljis¢ za gradnjo stavb je znaSala 264 milijonov evrov, kar je pomenilo skoraj
12-odstotni delez skupne vrednosti prometa z nepremicninami. Skupni promet kmetijskih in gozdnih
zemljis¢ je bil 72 milijonov evrov (nekaj vec kot 3-odstotni deleZ vsega prometa), vseh ostalih vrst
nepremicnin skupaj pa 136 milijonov evrov (6-odstotni delez).

V obdobju zadnjih stirih let se deleZi vrednosti prometa nepremicnin po glavnih skupinah nepremicnin
niso bistveno spreminjali.

Slika 8: DeleZi prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, leto 2018

Zemlji$éa za gradnjo
11,7%

Trgovski, storitveni in
gostinski lokali
" 3,6%

;i;sze% Pisarniski prostori
’ _55%
A Industrijske nepremiénine
= " 5,4%
Pozidana zemljiééa
. _—2,8%
Stanovania T s
38,4% ngF!!skaozemljlsca

B 2,2%
~.Garaze in parkirni prostori
N 1,6%

' “Gozdna zemljiséa
Ostale nepremicnine 1,0%
1,6%

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2018, GURS, marec 2019

Stevilo kupoprodaj stanovanjskih in poslovnih nepremicnin*

V Sloveniji se je obseg trgovanja v letu 2018 v primerjavi z letom 2017 zmanjsal za vse vrste
stanovanijskih in poslovnih nepremicnin. Po Se zaCasnih podatkih se je v primerjavi z letom 2017
Stevilo evidentiranih kupoprodaj stanovanj zmanjSalo za 12 odstotkov, hiS za 4 odstotke, garaz in
parkirnih prostorov za 29 odstotkov in poslovnih nepremicnin skupaj za 9 odstotkov.

Tabela 5: Stevilo evidentiranih kupoprodaj stanovanjskih in poslovnih nepremicnin, Slovenija, letno 2015—

2018
2015 2016 2017 2018
STANOVANIA 9.739 10.972 11.518 10.189
HISE 4 599 5.452 6.224 5.954
GARAZE 4.475 4.871 5.572 3.936
POSLOVNE NEPREMICNINE 2.310 2.306 2.657 2.426

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2018, GURS, marec 20189.

Trg poslovnih nepremicnin®

V Sloveniji je Stevilo kupoprodaj poslovnih nepremicnin na prostem trgu razmeroma majhno. Trgi
pisarniskih prostorov, Se bolj pa trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov so sorazmerno majhni in

* Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2018, GURS, marec 20189.
5 Vir: Porodilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2018, GURS, marec 2019.
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skoncentrirani na sredis¢a najvecjih mest in vecje trgovsko poslovne centre. Poslovni subjekti v veliki
meri reSujejo vprasanje prostorov za opravljanje svoje poslovne dejavnosti tudi z najemom, posebej v
Casu gospodarske prosperitete pa tudi z gradnjo lastnih poslovnih prostorov. Pogosto, predvsem v
kriznih ¢asih, poslovne nepremicnine zamenjajo lastnika s kupoprodajami in prevzemi podjetij, ki so
lastniki teh nepremicnin.

-V porocilu po izbranih trznih analiticnih obmodjih analiziramo in podajamo podatke o trgu pisarn in
lokalov. Ostalih skupin poslovnih nepremicnin, kot so industrijske nepremicnine, turisticne
nepremicnine in posebne nepremicnine v porocilu ne obravnavamo, ker se na prosto-konkurencnem
trgu prakti¢no ne pojavljajo.

- Trzna analiticna obmocja za poslovne nepremicnine smo izbrali glede na dejavnost trga ter podobne
znacilnosti trzne ponudbe in povprasevanja po poslovnih nepremicninah na dolo¢enem obmodju.
Predstavlja jih pet najvecjih slovenskih mest, Okolica Ljubljane in Obala brez Kopra. Njihove meje so
enake mejam ustreznih analiticnih obmocij za stanovanjske nepremicnine in zemljiS¢a za gradnjo
stavb.

NAJEMO-ODDAJNI TRG

Obseg poslov na najemnem trgu poslovnih nepremicnin®

- Stevilo najemnih poslov za poslovne nepremicnine, evidentiranih v Evidenci trga nepremicnin, se
zmanijSuje Ze nekaj let, predvsem izrazito pa je bilo v zadnjem letu. Ne glede na to, da so podatki
za leto 2018 Se zacasni, lahko ugotovimo, da je trend upadanja Stevila sklenjenih najemnih
poslov za poslovne nepremicnine tudi dejansko prisoten.

- Postopno zmanjSevanje Stevila na novo sklenjenih najemnih pogodb in aneksov zaradi
podaljSanja najemnega razmerja je sicer razumljivo. V Casu krize po letu 2008 se je dejavnost
najemnega trga poslovnih nepremicnin zelo zmanjSala, veliko poslovnih prostorov in trgovskih
lokalov, ki so bili zgrajeni z namenom trZznega oddajanja, je ostalo praznih, Se vec se jih je zaradi
upadanja gospodarske dejavnosti in potrosnje izpraznilo. Kljub oblutnemu padcu najemnin, ki ga
je povzroCila nezasedenost in velika konkurenca med najemodajalci, je (ne)dejavnost najemnega
trga poslovnih nepremicnin v naslednjih letih stagnirala. Sele po koncu krize je najemni trg
poslovnih nepremicnin oZivel in zasedenost pisarn in lokalov, ki so namenjeni trznemu oddajanju
v najem, se je zacela povecevati. V letih 2013 do 2015 je bila oddana vecina v Casu krize praznih
pisarn in lokalov. Ker se velik del najemnih razmerij sklene za nedoloCen Cas ali za obdobje vec
let, ali pa se letno obnavljajo, je bilo tako vsako leto veC poslovnih nepremicnin umaknjenih z
najemnega trga. Ponudba poslovnih nepremi¢nin v najem je vse manjsa tudi zaradi odsotnosti
novogradenj poslovnih nepremicnin, ki bi bile namenjene trznemu oddajanju, in na novo
sklenjenih najemov je vse manj.

- Deloma je upadanje Stevila evidentiranih najemnih poslov za poslovne nepremicnine tudi
posledica nedoslednega poroCanja zavezancev za poroCanje o sklenjenih najemnih poslih s
poslovnimi nepremi¢ninami v Evidenco trga nepremicnin.

Tabela 6: Stevilo sklenjenih najemov in skupna oddana povrsina lokalov po vrstah lokalov, Slovenija,
letno 2016 — 2018

SLOVENIA 2016 2017 2018
LOKALI skupno Stevilo najemov 2.067 1.515 1.048
Oddana povrsina (v m?) 389.180 293.845 351.659
Trgovski ali storitveni lokali Stevilo najemov 1.475 1.105 774
Oddana povréina (v m?) 312.444 236.779 300.888
Gostinski lokali Stevilo najemov 592 410 274
Oddana povriina (v m?) 76.736 57.065 50.771

Opomba:

- Za en sklenjeni najem lokala $teje vsak najem istovrstnih prostorov (trgovski in storitveni lokali, gostinski
lokali), ki je bil predmet sklenjene najemne pogodbe ali aneksa k najemni pogodbi.

Vir: Porocilo o najemnem trgu poslovnih nepremicnin za leto 2018, GURS, april 20189.

8 porocilo o najemnem trgu poslovnih nepremicnin za leto 2018, Geodetska uprava Republike Slovenije, april 2019.
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- Najem trgovskih in storitvenih lokalov je v zadnjih treh letih v povpredju predstavljal 72 odstotkov
vseh sklenjenih pogodb oziroma aneksov za najem lokalov, za gostinske lokale pa okoli 28
odstotkov. DeleZ trgovskih in storitvenih lokalov v skupni oddani povrSini lokalov je bil 82
odstotkov, delez gostinskih lokalov pa 18 odstotkov. Kar je razumljivo, saj so povrSine trgovskih
in storitvenih lokalov, ki se dajejo v najem pretezno v trgovskih centrih, v povprecju precej vecje
kot povrSine gostinskih lokalov.

- Stevilo evidentiranih novih najemov oziroma podaljSanja najemov lokalov je lani v primerjavi z
letom 2017 upadlo za skoraj tretjino, v primerjavi z letom 2016 pa se je skoraj prepolovilo.
Skupna oddana povrsSina Jokalov v na novo sklenjenih najemnih pogodbah in aneksih se je v
primerjavi z letom 2016 zmanjSala za 10 odstotkov, kar kaZe na to, da se zmanjSuje predvsem
Stevilo na novo sklenjenih najemnih pogodb za manjSe lokale izven trgovskih centrov. Stevilo na
novo sklenjenih najemnih pogodb oziroma aneksov in skupna oddana povrsina se zmanjSujeta
tako za frgovske in storitvene lokale kot za gostinske lokale.

Lokal?

Zaradi raznovrstnosti lokalov je njihov trg zelo razdrobljen, saj vsaka vrsta lokalov glede na
dejavnost, kateri je namenjena, prakti¢no predstavlja svoj podtrg.

Trgi trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov v Sloveniji so skoncentrirani na velike trgovske centre
in srediS¢a vecjih mest. Tako kot kupoprodajni trg pisariskih prostorov, ima tudi trg vseh vrst lokalov
mocno konkurenco v najemnem trgu.

Slovenski trg lokalov v zadnjih letih zaznamujejo predvsem prodaje in prevzemi nakupovalnih sredisc,
ki predstavljajo najvecji najemni fond lokalov v drzavi. Po ocenah je v letih 2017 in 2018 zamenjalo
lastnika okoli 25 nakupovalnih srediS¢ po Sloveniji.

Kljub Ze sedaj (pre)velikemu Stevilu nakupovalnih srediS¢, ki je znaCilno za Slovenijo, se nacrtujejo
nova. V Ljubljani v Siski je v gradnji Sparov nakupovalni center, ki naj bil dokoncan v letu 2019. V
prihodnosti je naCrtovano Se dokoncanje trgovskega sredisca v Sportnem kompleksu v Stozicah, ki je
lani dobilo novega lastnika, in gradnja nakupovalnega srediS¢a v okviru prenove beZigrajskega
stadiona.

Slika 9: Povprecne cene in lastnosti prodanif lokalov, Slovenija, letno 2015-2018

SLOVENLA

2015 2016 2017 2018
Velikost vzorca 264 272 326 308
F“pvpreﬁna cena (€/m?) 1.200 980 1.240 960
Leto izgradnje (mediana) 1982 1982 1986 1988
Uporabna povrsina (m?) 125 125 110 125

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2018, GURS, marec 2019.

Ne glede na Se preliminarne podatke za leto 2018, za lokale kaZe, tako kot za ostale poslovne in
stanovanjske nepremicnine, da se je obseg trgovanja po obdobju rasti, ki smo mu bili pri¢a po koncu
krize, lani zmanjsal.

Kljub nihanju povprecnih cen, ki je predvsem posledica sprememb v strukturi prodanih lokalov glede
na njihov namen in mikro lokacijo, ocenjujemo da je bil, za razliko od stanovanjskih nepremicnin in
pisarn, v zadnjih stirih letih za lokale na splosno prisoten rahel trend padanja cen.

Podobno kot za pisarne je bilo tudi za lokale v izbranih analiticnih obmodjih v zadnjih stirih letih
realiziranih okoli 60 odstotkov vseh kupoprodaj v drzavi. S tem, da je razprSenost lokalov izven vecjih
mest Se vecja kot za pisarne. V Ljubljani je bila realizirana tretjina vseh kupoprodaj lokalov v drzavi, v
Mariboru 9 odstotkov, v Okolici Ljubljane 6 odstotkov, na Obali brez Kopra 5 odstotkov, v Celju 4
odstotke, v Kopru 3 odstotke in v Kranju 1 odstotek.

Slika 10: Povprecne cene in lastnosti prodanih lokalov, izbrana analiticna obmocja, letno 2015-2018

" Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2018, GURS, marec 2019.
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TRZNO ANALITICNO OBMOCIE 2015 2016 2017 2018
MARIBOR
Velikost vzorca 34 18 29 23
Povpretna cena (£/m?) 980 660 880 1.310
Leto izgradnje (mediana) 1992 1980 1984 1986
Uporabna povriina (m?) 85 150 20 &0

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2018, GURS, marec 20189.

- Raven cen lokalov je najvisja v Ljubljani in v obalnih turisti¢nih krajih. Cene lokalov v Mariboru za
Ljubljano v povpredju zaostajajo nekoliko manj, kot to velja za cene stanovanj in pisarn.

-V Ljubljani je kljub nihanju povprecne cene zaradi sprememb v vrsti in strukturi prodanih lokalov
zaznati trend padanja cen lokalov. Na ostalih analiticnih obmocjih so velikosti vzorcev premajhne, da
bi omogocale reprezentativne analize cen oziroma njihovih trendov. Zato so podani podatki izklju¢no
statisticno informativne narave.

- cene podobnih industrijskih prostorov se gibljejo med 120 in 360 €/m? v lokalnem okolju;

- cene podobnih gostinskih lokalov se gibljejo med 130 in 580 €/m? v lokalnem okolju;

- cene stavbnih zemljisc se gibljejo med 20 in 50 €/m? v lokalnem okolju;

- najemnine podobnih industrijskih prostorov se gibljejo med 1,60 in 3,30 €/m? v lokalnem okolju;

- najemnine podobnih gostinskih lokalov se gibljejo med 3,00 in 6,10 €/m? v lokalnem okolju.

Tabela 7: Vipogled transakcij nepremicnin od leta 2017 do datuma vpogleda

Podatki po CGS Cenilec

Nepremicnine.net

Obcina Slovenska Bistrica

UE Slovenska Bistrica

Leto 2017 Leto 2018/2019
(01. 01. 2017 - 31. 12. (01. 01. 2018 — datum Na dan vpogleda
2017) vpogleda)

KUPOPRODAINI POSLI

Delavnica (2), kombiniran

Industrijski prostori 3 8 prostor (2), vedji poslovni
kompleks (2)
Stavbna zemljisca 52 76 100
Gostinski lokal 2 3 4
NAJEMNI POSLI
Industrijski prostori 1 6 Skladisce (1)
Gostinski lokal 3 2 0

Vir: CGSCenilci in Nepremicnine.net, vpogled: november 2019.

Opravili smo analizo cen industrijskih prostorov, gostinskih lokalov in stavbnih zemljisc na obmocju obcine
Slovenska Bistrica na portalih CGSCenilci, VALUER in Nepremicnine.net.

Ugotavljamo, da je nepremicninski trg

poslovnih nepremicnin manj aktiven, pri podrobni analizi

posameznih izvedenih transakcij v Obdini Slovenska Bistrica ne najdemo dovolj primerljivih nepremicnin

ocenjevani nepremicnini,

zato obmocje analiz razsirimo na okoliSke obcine.
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Industrijski prostori

Slika 11: Prikaz izvedenih kupo-prodajnih transakcij industrijskimi prostori na obmocju obcin Slovenska
Bistrica, HocCe-Slivnica, Slovenske Konjice in Race-Fram v obdobju od 01. 01. 2017 do november 2019
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Vir: CGS Cenilci, 20189.

Po podatkih portala CGS Cenilci je bilo na obmocju obcin Slovenska Bistrica, HocCe-Slivnica, Slovenske
Konjice in Race-Fram v obdobju od 01. 01. 2017 do november 2019 izvedenih 23 kupoprodajnih
transakcij z industrijskimi prostori, povprecne povrsine 184,35 m? in povprecne cene 921,60 EUR/m?.

Slika 12: Prikaz izvedenih najemo-oddajnih transakcii z industrijskimi prostori na obmocju obcin Slovenska
Bistrica, Hoce-Slivnica, Slovenske Konjice in Race-Fram v obdobju od 01. 01. 2017 do november 2019
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Vir: CGS Cenilci, 2019.
Po podatkih portala CGS Cenilci je bilo na obmocju obcin Slovenska Bistrica, HocCe-Slivnica, Slovenske
Konjice in Race-Fram v obdobju od 01. 01. 2017 do november 2019 izvedenih 17 najemo-oddajnih
transakcij z industrijskimi prostori, povprecne povrsine 597,75 m? in povprecne cene 10,45 EUR/m?.

Gostinski lokal

Slika 13: Prikaz izvedenih kupo-prodajnih transakcij z gostinskimi lokali na obmocju obcin Slovenska
Bistrica, HoCe-Slivnica, Slovenske Konjice in Race-Fram v obdobju od 01. 01. 2017 do november 2019
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Vir: CGS Cenilci, 2019.
Po podatkih portala CGS Cenilci je bilo na obmodcju obcin Slovenska Bistrica, Hoce-Slivnica, Slovenske

Konjice in Race-Fram v obdobju od 01. 01. 2017 do november 2019 izvedenih 10 kupoprodajnih
transakcij z gostinskimi lokali, povprecne povrsine 274,62 m? in povprecne cene 351,26 EUR/m?.
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Slika 14: Prikaz izvedenih najemo-oddajnih transakcij z gostinskimi lokali na obmocju obcin Slovenska
Bistrica, Hoce-Slivnica, Slovenske Konjice in Race-Fram v obdobju od 01. 01. 2017 do november 2019
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Vir: CGS Cenilci, 2019.

Po podatkih portala CGS Cenilci je bilo na obmocju obcin Slovenska Bistrica, HocCe-Slivnica, Slovenske
Konjice in Race-Fram v obdobju od 01. 01. 2017 do november 2019 izvedenih 17 najemo-oddajnih
transakcij z gostinskimi lokali, povprecne povrsine 82,03 m? in povprecne cene 8,94 EUR/m?2.

Stavbna zemljisca |

Slika 15: Prikaz izvedenih kupo-prodajnih transakcij s stavbnimi zemljisci na obmocju obcine Slovenska
Bistrica v obdobju od 01. 01. 2017 do november 2019
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Vir: CGS Cenilci, 2019.
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Po podatkih portala CGS Cenilci je bilo na obmocju obcine Slovenska Bistrica v obdobju od 01. 01. 2017
do november 2019 izvedenih 128 kupoprodajnih transakcij s stavbnimi zemijisci, povprene povrSine
1.233,62 m? in povprecne cene 25,99 EUR/m?.

Obsirnejso analizo trga hrani izvajalec v svojem arhivu.

5 OCENA VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINAH

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti opredeljujejo tri nacine ocenjevanja vrednosti pravic na

nepremicninah:

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

- 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 doloCi s
sklicevanjem na vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri stroskih, ki jih to sredstvo
ustvari.

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

5.1 Nacin trznih primerjav

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

Pri uporabi tega nacina so obicajni koraki:

poisCe se realizirane prodaje primerljivih nepremicnin na ustreznem trgu,
e preveri se podatke o prodajnih transakcijah,

e prilagodi se razlike, obicajno na osnovi izbranih enot primerjave,

e analizira se prilagojene vrednosti in presodi indikacijsko trzno vrednost.

Ocenjevano nepremicnino 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:

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

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

5.1.1 Izbrane sestavine primerjave
Izbrane sestavine primerjave — industrijski objekt:

- Cas prodaje — Cene na trgu se neprestano spreminjajo, zato upoStevamo Casovni odmik prodaje
nepremicnin. UpoStevamo gibanje cen po podatkih lastnih analiz.
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- Lokacija nepremi¢nin — Na primerljivih transakcijah se oceni viSina prilagoditve glede lokacije.
Ocenjevana in primerljive nepremicnine so v drugih obcinah, na podobnih lokacijah, zato prilagoditev
ne opravimo.

- Leto izgradnje — Za odpravo razlik v letu izgradnje izvedemo prilagoditev. Prilagoditev temelji na
statisticni analizi izvedenih transakcij ETN na lokalnem obmocju. Izkazalo se je, da vpliv leta izgradnje
na ceno opisuje linearna regresijska krivulja z enacbo y= 2,114*x - 3720,257. Opravimo rangiranje in
statisti¢no analizo upostevamo le delno

- Fizitne znadilnosti — Analiziramo razlike v fizicnih znacilnostih med ocenjevano nepremicnino in
primerljivimi nepremic¢ninami. V sklopu te prilagoditve zajamemo morebitne obnove tako ocenjevane
kot primerljivih nepremicnin. Za odpravo razlik v fizicnem stanju nepremicnin izvedemo prilagoditev
na podlagi ocene dejanskega stanja. Ocenjevana nepremicnina je v slabSem fizilnem stanju, zato
opravimo prilagoditev.

- Povrsina zemljiS¢a — PripadajoCe zemljiSCe pri obravnavanih nepremicninah predstavlja funkcionalno
zemljisCe, potrebno za normalno delovanje in kot tako ne vpliva na vrednost, zato prilagoditve ne
opravimo.

- Parkiranje — Nepremicnine imajo podobno urejeno parkiranje, prilagoditve ne opravimo.

- Neto tlorisna povrSina — Opravimo odstotno prilagoditev na podlagi statisticne analize izvedenih
transakcij v lokalnem okolju. Izkazalo se je, da vpliv neto tlorisne povrSine na ceno opisuje
logaritemska regresijska krivulja z enacbo y = -69,51*LN(x) + 857,676. Opravimo rangiranje in
statisticno analizo upoStevamo le delno. Pri ocenjevani nepremicnini upoStevamo razliko za del
objekta, ki v naravi predstavlja gostinski lokal, v izmeri 229,50 m?.

- Drugi objekti na parceli — Za odpravo razlik izvedemo prilagoditev na podlagi vrednosti drugih
objektov/delov objektov ocenjenih po na donosu zasnovanem nacinu. Ocenjevana nepremicnina ima
druge objekte na parceli, primerljive jih nimajo, zato opravimo prilagoditev.

- Dostop - Analiziramo razlike v dostopu med ocenjevano nepremicnino in primerljivimi
nepremicninami. Vse nepremicnine imajo urejen dostop, prilagoditev ne opravimo.

Rezultat predstavlja ocena vsake posamezne prodajne cene primerljive prodaje, kot da bi imela enake

lastnosti kot ocenjevana nepremicnina. Upostevali smo tiste prilagoditve, ki se odraZajo na trgu.

Tabela 8: Primerijive nepremicnine — industrijski objekti

Primerljiva nepremicnina 1

ID posla | 321936

Primerljiva nepremicnina 2

1D posia | - ' 371243

Primerljiva nepremicnina 3
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ID posla |

ID posla ] 448523
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5.1.2 Izracun ocene vrednosti po nacinu trznih primerjav

Tabela 9. Izracun ocene vrednosti poslovnega objekta s pomocjo nacina trznih primerjav

Primerljive posesti
p ¢ 1 Nepremicnina 4
Ocenjevana nepremicnina
Primerjalni kriteriji
parcela 753 467 | parcela
753 455 | parcela 753 % EUR/m? % EUR/m?
466/1
ID posla 321936 371243 378638 448523
Cena 120.000,00 344,04 20.000,00 216,68 105.000,00 352,35 53.900,00 282,49
Zas prodaje 05. 04. 2017 4,72 19. 02. 2018 14,05 19. 02. 2018 2,81 20. 08. 2019 0,00
-0,50% 6,48% 6,48% 0,00%
Korigirana cena 342,31 230,73 375,19 282,49
Lokacija podobno podobno podobno podobno
Naslov stavbe Vinarska ulica 3 Liptovska ulica Miklavska cesta Miklavska cesta /
34D 82 82
115 696 - SPODNJE 696 - SPODNJE
Katastrska obcina 753 - SLOVENSKA BISTRICA| SLOVENSKE 0,00 HOCE 0,00 HOCE 0,00 743 - GABERNIK 0,00
KONJICE
N ki N ki
Ob¢ina Slovenska Bistrica ove'r)s € Hode-Slivnica Hoce-Slivnica o.ver?s a
Konjice Bistrica
Stevilka stavbe 2071 | 2070 2184 3 73 560
0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Leto izgradnje 1949 1962 -7,84 1980 -12,60 1980 -20,49 2002 -26,38
-2,29% -5,46% -5,46% -9,34%
Tip stavbe wr\ska klet, ufﬁan@a | vmesna 0,00 samostojeca 0,00 samostojeca 0,00 krajna 0,00
vinska klet, zidanica 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Hladilnice in
Dejanska raba delov specializirana skladisca | - Industrijski del Industrijski del -
L Skladisc¢a 0,00 0,00 0,00 Skladisc¢a 0,00
stavbe Hladilnice in stavbe stavbe
specializirana skladis¢a
Fizi¢éne znadilnosti,
stopnja dokonéanja
Leto obnove strehe /1/ 2006 -120,00 2003 -60,00 2003 120,00 / -120,00
Leto obnove fasade /1/ 2006 / / /
Leto obnove oken /1/ 2004 / / /
Leto obnove instalacij /1/ 2004 / / /
dan del
Povriina zemljisda - skupaj 4.409,00 478,00 115,78 391,88 prodan de
stavbe
Povrsina stavbnega 4.409,00 100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
zemljisca
Povrsina kmetijskega
vy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
zemljisca
Povrsina gozdnega
oy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
zemljisca
Povrsina drugega zemljiséa 0,00 378,00 0,00 115,78 0,00 391,88 0,00 0,00 0,00
PM Da Da 0,00 Da 0,00 Da 0,00 Da 0,00
Neto tlorisna povr$ina 2.442,30 348,80 -29,36 92,30 -33,31 298,00 -34,78 150,80 -31,74
-8,58% -14,44% -9,27% -11,24%
Drugi objekti Da Ne 22,64 Ne 22,64 Ne 22,64 Ne 22,64
Dostop, zunanja ureditev fizi¢no urejeno podobno 0,00 podobno 0,00 podobno 0,00 podobno 0,00
Indikacija TV 207,75 147,46 222,55 127,01
UteZi 10,00% 40,00% 30,00% 20,00%
Ocena TV EUR/m? 171,93
Ocena TV EUR 419.895,19

5.2 Na donosu zasnovan nacin

Na donosu zasnovan nacin uposteva donos, ki ga bo sredstvo ustvarilo v okviru svoje dobe koristnosti in
nakazuje njegovo vrednost v procesu kapitalizacije. Kapitalizacija pomeni pretvorbo donosa v sedanjo
vrednost z uporabo ustrezne mere kapitalizacije. Tok donosa lahko izhaja iz pogodbe ali pogodb, lahko pa
tudi nima pogodbene podlage, npr. pricakovani dobicek, ustvarjen z uporabo ali posedovanjem sredstva.

Nacin kapitalizacije donosa, se prvenstveno uporablja za ocenjevanje trzne vrednosti ali drugih vrednosti
pravic na nepremicnini pri tistih nepremicninah, ki so v tipi¢nih okolis¢inah sposobne ustvarjati donos.

V nadaljevanju prikazemo izraun ocene vrednosti po na donosu zasnovanem nacinu. V obravnavanem
primeru ocenimo vrednost nepremicninskih pravic s pomocjo metode direktne kapitalizacije donosa.
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5.2.1 Ocena prihodkov in stroskov

Ocenjevana nepremicnina se ne oddaja v najem, narocnik jo koristi za lastne potrebe.

Za potrebe izdelave tega porocila, dolo¢imo potencialno trzno najemnino za /ndustrijske prostore in
gostinske lokale. Izvedli smo analizo trznih najemnin podobnih nepremicnin izhajajoC iz izvedenih
oddajno-najemnih transakcij iz trga. Z oceno najemnine izvedemo izracun ocene vrednosti najemnine
glede na opravljene prilagoditve v sestavinah primerjave. Najemnino ocenimo na 2,07 EUR/m?/mes za
hladilnice in specializirana skladis¢a, 3,47 EUR/m?/mes za gostinske lokale, 1,38 EUR/m?/mes za vinske
kleti, zidanice, 2,07 EUR/m?/mes za poslovne prostore.

Slika 16: Slikovni prikaz primerljivih objektov oddanih v najem

Industrijski prostori:

Nepremicnina 1 — ID posla: 353326 Nepremicnina 2 — ID posla: 320644

Nepremicnina 3 — ID posla: 348245 Nepremicnina 4 — ID posla: 367851

>

g

-

Gostinski lokali:

Nepremicnina 1 — ID posla: 359375 Nepremicnina 2 — ID posla: 380719
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Nepremicnina 3 — ID posla: 399955

Potencialna najemnina:

m? (oddajana

Nepremicnina pgvréinja) EUR/m?/mes
Hladilnice in 820,50 2,07
specializirana skladisCa

Gostinski lokal 229,50 3,47
Vinska klet, zidanica 1.318,90 1,38
Poslovni prostori 132,90 2,07
Nestavba 170,00 1,04
SKUPAJ: 2.671,80 1,61

Za oceno potencialne trzne najemnine je potrebno pregledati najemnine primerljivih posesti in analizirati
sedanje najemnine na predmetni posesti (Ce je posest deloma ali v celoti oddana v najem). Na osnovi
teh podatkov o najemninah se oceni potencialno trzno najemnino. Ta ocena najemnine sluZi kot osnova
za oceno priCakovanih prihodkov od najemnine. Najemnino dolo¢imo na osnovi zbranih podatkov in
analize trznih najemnin v lokalnem okolju.

Ocena nezasedenosti: 1042 %

Izkusnje kazejo, da lahko nepremicnina ostane obCasno neoddana in da jo lahko nekateri najemniki
zapustijo, ne da bi poravnali raCune za najemnino in stroske za obratovanje le-te. Zato je potrebno
upostevati odbitek za nezasedenost in neizterljivost, ki se spreminja glede na tip nepremic¢nine, lokacijo
in gospodarske razmere. Nezasedenost in neizterljivost se obi¢ajno ugotavljata s kvalitativnimi metodami
ali na podlagi referen¢nih podatkov.

Upostevati je potrebno povprecno trzno nezasedenost objekta glede na primerljive posesti in ne trenutno
nezasedenost ocenjevanega objekta. Za izracun nezasedenosti povzamemo podatke podjetja Upra stan
d.o.o., ki so pridobljeni od nepremicninskih posrednikov, zdruZenih na nepremicninski druzbi na podlagi
katerih po poteku najemnega razmerja ponovno traja oddaja nepremicnine v povpre€ju 15 mesecev.

Ocena neizterljivosti: 2,08 %

Najemodajalec lahko za zavarovanije lastnih interesov ob oddaji nepremicnine v najem zahteva varscino.
Varscina sluzi kot instrument za poplacilo morebitnih neporavnanih racunov (bodisi najemnine ali
stroSkov obratovanja) ali morebitnih povzrocenih poskodb na nepremicnini. Z uporabo varscine se
moznost neizterljivosti neporavnanih obveznosti zmanjsa. Na podlagi informacij nepremicninske druzbe
Re/Max Uprastan d.o.o. se viSina varscine za poslovne prostore giblje v znesku 2-3 mesecnih najemnin,
in sicer v odvisnosti od viSine mesecne najemnine ter vrste nepremicnine (npr. rabljena nepremicnina ali
novogradnja, standardna ali nadstandardna nepremicnina, opremlijena ali neopremljena
nepremicnina...).

Izkustveno pa vemo, da je odbitek za neizterljivost priblizno 1/5 odbitka za nezasedenost.

Ocena drugih prihodkov:
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V kolikor obstajajo Se drugi povprecni letni prihodki za ocenjevano nepremic¢nino, moramo le-te pristet k
potencialni najemnini. Glede na vrsto nepremicnine drugih nenajemniskih prihodkov ni realno
pri¢akovati.

Stalni in spremenljivi stroski:

Stalni stroski niso odvisni od oddanosti nepremicnine (npr. zavarovanje objekta, upravljanje objekta v
veCstanovanjskih objektih ali poslovnih objektih z ve¢ etaznimi lastniki...).

Spremenljivi stroski so odvisni od oddanosti nepremicnine v najem. Sem spadajo stroski oglasevanja pri
oddaiji nepremicnine (npr. stroski posredovanja v primeru oddaje preko nepremicninskih podjetij, oglasi v
tiskanih medijih, energetski stroski, komunalni stroski), stroski sestave pogodb in tisti stroski, ki jih
pogodbeno ali praviloma prevzame lastnik nepremicnine. Praviloma stroske energetskih dobaviteljev in
komunalne stroske ter v vecini primerov tudi stroSek nadomestila za uporabo stavbnega zemljiSca,
lastnik nepremicnine prenese na najemnika. V nasem primeru upostevamo, da vse stalne in spremenljive
stroske najemodaijalec prevali na najemnika.

Ocena stroskov nadomestitvene rezerve

Predstavlja pavSalno nadomestilo za stroske, ki se pojavljajo zaradi sestavin, ki se obrabljajo hitreje kot
sama stavba in jih je treba v dobi uporabnosti stavbe veckrat nadomestiti, torej stroski, ki so potrebni za
popravila in zamenjavo posameznih elementov (predvsem elementov, ki imajo kratko Zivljenjsko dobo in
tistih elementov, ki se periodicno obnavljajo). UpoStevamo stroSek nadomestitvene rezerve 3,00 €/m? za
skladisca.

5.2.2 Dolocitev mere kapitalizacije

Mero kapitalizacije lahko dolo¢imo na podlagi trzne analize in s pomoc¢jo metode dograjevanja. Pri oceni
vrednosti uporabimo mero kapitalizacije, ki jo izracunamo s pomocjo metode dograjevanja.

Metoda dograjevanja se uporablja predvsem v razmerah, ko ni podatkov o nedavno prodanih, primerljivih
nepremic¢ninah in nedavno oddanih primerljivih nepremicninah. Pri uporabi metode dograjevanja je
potrebna previdnost, saj lahko Ze majhna sprememba spremenljivk pri izracunu mere kapitalizacije
bistveno vpliva na koncno vrednost nepremicnine.

Mera kapitalizacije po metodi dograjevanja znasa: 8,71 %

Donosnost netveganih nalozb: 0,63 %

Za netvegano nalozbo smatramo naloZbo za katero jamci drzava in ima primerljiv rok zapadlosti kot je
tipicno trajanje naloZbe v nepremicnino. Kot donos netveganih naloZb obicajno upoStevamo donos
desetletnih drzavnih obveznic najvarnejSih drzav (npr. Nemcija in ZDA). Ce kot osnovo upoStevamo
donos drzavnih obveznic drugih drzav (ne najvarnejsih), je njihov donos sestavljen iz netvegane mere
donosa in pribitka na deZelno tveganje. Pri tem pribitek za deZelno tveganje dolo¢imo s primerjavo
donosa te drzavne obveznice z donosom obveznice najvarnejsih drzav. Pri Cemer pribitek za dezelno
tveganje racunamo kot razliko v donosih obeh obveznic in ne po Fisherjevem obrazcu, ker so razlike med
obema vrstama izracunov pri nizkih stopnjah donosov zanemarljive (Kebri¢, Sturm, 2018). Netvegano
mero donosa ocenjujemo na osnovi nemske desetletne obveznice, pri ¢emer je v njen donos vkljuena
tudi stopnja inflacije. Ker je donos nemske obveznice nizek predpostavimo, da je tudi vanj vkljucena
inflacija nizka. Zato nadalje v poenostavitvi predpostavimo, da je v netvegano mero donosa vklju¢ena
inflacija enaka nic. Tako dobimo realno sestavino netveganih nalozb.

Realno donosnost drzavnih obveznic izracunamo s pomocjo enacbe:
1+

Fe=—

Co 1+

r— ne tvegana donosnost
i — nominalna donosnost
& — inflacija
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Premija za tveganje (vkljuCuje premijo za slabso likvidnost in premijo za 6,70 %
gospodarjenje z nalozbo):

Nadomestilo za tveganje se pri nepremicninah, ki se oddajajo v najem, na podlagi strokovnega
prispevka, giblje med 6,00 in 7,50 %, odvisno od tipa nepremicnine, lokacije in v manjSi meri ostalih
dejavnikov (SIR*IUS 3/2018). V naSem primeru smo glede na tip nepremicnine stopnjo tveganja ocenili
v visini 7,50 %.

Premija 7a lveganja pni nalo?bah v nepremicning ]
.. . Nizko tveganje | Norm. tveganje | Visok. tveganie
Vip nepremitnine od (%) | do (%) | 0d (%) [ do (%) | 0d (%) | do (%)
Lemljiséa® 250 3,00 |3,00 3,50 3,50 [4,00 |
Stanovanja {220 (270 2,70 |3.20 3,20 |3.70
Hie 240 |290 290 340 340 (1390
Trgovski prostori 500 550 |[550 |6.00 6,00 650
Pisarniski prostori 530 |580 (580 |630 630 680 |
Turistiéne neprem.**  [540  [590 |590 |6,40 6,40 |69
Industrijske neprem. 6,00 (650 (650 |7,00 7.00 |[7.50

{'* Avtoterminali, deponije, platoji, skladista na prostem oz, zemljista, kjer
dolgorotno ni predvidene in‘ali pri¢akovane spremembe uporabe
** Apartmaji, veCapartmajski objekti, aparthoteli, manjsi hoteli

Premija za ohranitev kapitala: 1,38 %

Premijo za ohranitev kapitala (glavnice) oblikujem na osnovi amortizacijske dobe objekta (v nasem
primeru 60 let) in jo izracunam s pomocjo metode amortizacijskega sklada (Hoskoldova metoda). Pri tem
predpostavljamo, da bomo lahko sredstva oplemenitili po realni donosnosti, ki je enaka netvegani
donosnosti.

r

Pok— premija za ohranitev kapitala

rr— donosnost reinvestiranih sredstev (v naSem primeru netvegana donosnost)
n— amortizacijska doba (60 let)
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5.2.3 Izracun ocene vrednosti po na donosu zasnovanem nacinu

Tabela 10: Izracun ocene vrednosti s pomocjo na donosu zasnovanega nacina

Poslovni prostori

m? (oddajana St. Najemnina (v Najemnina (v
Nepremicnina povrsina) EUR/m’/mes mes €/mes) €/leto)
Hladilnice in specializirana
skladidéa 820,50 2,07 12 1.698,85 20.386,16
Gostinski lokal 229,50 3,47 12 795,33 9.543,99
Vinska klet, zidanica 1.318,90 1,38 12 1.820,52 21.846,28
Poslovni prostori 132,90 2,07 12 0,00 0,00
Nestavba 170,00 1,04 12 0,00 0,00
SKUPAJ: 2.671,80 1,61 4.314,70 51.776,44
Potencialni prihodki od najemnin
Postavke Delez Vrednost v €
Mesecna najemnina na enoto: 1,61
Oddajna povrsina: 2.671,80
Potencialna meseCna najemnina: 4.314,70
Potencialna letna najemnina: 51.776,44
- Nezasedenost: 10,42% 5.393,38
- Neizterljivost: 2,08% 1.078,68
Drugi prejemki (v €): 0,00
Efektivni prihodek: 45.304,38
Stalni stroski:
Zavarovanije:
Nadomestilo za uporabo zemljis¢a (NUSZ):
Spremenljivi stroski:
Oglasevanje, provizije:
Upravljanje:
Rezervacija za nadomestitveno rezervo:
VzdrZevanje in popravila:
Stroski SKUPAJ: 8.015,40
Stanovitni dobicek: 37.288,98

Stopnja kapitalizacije (po metodi dograjevanja)

Postavke | Delez Vrednost v €
1. Nadomestilo za netvegano, likvidno nalozbo:
10-letna nemska obveznica - rf: 0,013%
premija za deZelno tveganje Slovenije - rc: 0,617%
donosnost obveznice z uposStevanim dezelnim tveganjem - rf+rc: 0,630%
ocenjena visina upostevane inflacije: 0,00%
Netvegana donosnost SKUPAJ: 0,63%
2. Nadomestilo za tveganje: 6,70%
3. Premija za ohranitev kapitala:
Ekonomska doba trajanja (60 let): 1,38%
Stopnja kapitalizacije (po metodi dograjevanja) SKUPAJ: 8,71%

Vrednost nepremicnine = efektivni prihodek/stopnja kapitalizacije: 428.281,75
Vrednost nepremicnine SKUPAJ (v €): 428.281,75
Vrednost nepremicnine (v €/m2): 160,30
Strosek ureditve povprecnega stanja gostinskega lokala(v €): 30.000,00
Vrednost nepremicnine SKUPAJ (v €): 398.281,75
Vrednost nepremicnine (v €/ m2): 149,07

35




CARIS s.p., Razlagova ulica 15, Si-2000 Maribor, www.caris.si
POVN mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. inZ.

5.3 Nabavnovrednostni nacin

Indikacijsko vrednost pravic na nepremicninah po nabavnovrednostnem nacinu predstavlja vsota
vrednosti, pripisana zemljiScu, kot ¢e bi to bilo prazno in sedanja vrednost izboljSav. Sedanjo vrednost
izboljSav predstavlja cena novogradnje, zmanjSana za fizi¢no poslabsanje ter funkcionalno in gospodarsko
(ekonomsko) zastarelost.

Nabavnovrednostna metoda je predvsem uporabna pri ocenjevanju v primeru, ko ni trznih podatkov o
primerljivih prodajah, ko ocenjujemo vrednost pravic na nepremicninah pri institucionalnih zgradbah in
zgradbah za posebne namene.

Nabavnovrednostni nacin se izvaja v naslednjih korakih:

e Ocenimo vrednost zemljiS¢a, kakor da bi bilo nepozidano.

e Ocenimo nadomestitvene ali reprodukcijske stroske objekta, pomoznih objektov in ureditve
zemljica, pri ¢emer v izraCunu upoStevamo sodobne ustreznike na dan ocenjevanja. Izjema je,
ko mora biti nadomestno premoZenje kopija (replika) ocenjevane nepremicnine. Takrat je
nadomestitvena vrednost enaka stroSku ponovne izgradnje ali kopiranja zadevne nepremicnine.

e Ocenimo obseg zmanjSanja vrednosti zaradi fizicnega poslabSanja ter funkcionalnega in
ekonomskega zastaranja in zmanjSamo nadomestitveno vrednost.

e Vrednosti zemljiS¢a priStejemo zmanjSano nadomestitveno (ali reprodukcijsko) vrednost objekta,
pomoznih objektov in zunanje ureditve.

5.3.1 Ocena vrednosti zemljisca

Zemljisa ne moremo oceniti po nabavnovrednostni metodi, zato praviloma uporabimo metodo
primerljivih prodaj, lahko pa tudi druge metode, ki jih dopuscajo MSOV.

V nasem primeru razpolagamo s podatki o izvedenih transakcijah primerljivih zemljiS¢, zato ocenimo trzno
vrednost zemljis¢a z metodo trznih primerjav. Vrednost dobljena s pomocjo metode trznih primerjav
najbolj direktno odraza vrednost iz trznih razmer, zato uporaba ostalih metod ni potrebna.

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

Izbrane sestavine primerjave — stavbna zemljisca:

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

o Lokacija nepremitnin — Na primerljivih transakcijah se oceni viSina prilagoditve glede lokacije.
Ocenjevana in primerljive nepremicnine so v isti obcini, na podobnih lokacijah. Prilagoditve ne
izvedemo.

e Oblika — Ocenjevano in vsa primerljiva zemljis¢a so podobne oblike in naklona, zato prilagoditev ne
opravimo.

e Komunalna oprema — Nepremicnine so podobno komunalno opremljene, prilagoditev ne opravimo.

e Raba zemljis¢a — Ocenjevano in primerljiva zemljis¢a so si iz vidika namenske rabe podobna, gre za
stavbna zemljis¢a, prilagoditve ne opravimo.

e Povrsina zemljiS¢a — Za stavbna zemljiS¢a statisticna analiza v lokalnem okolju ni pokazala vpliva
povrsine zemljis¢a na ceno, v izbranem rangu, zato prilagoditev ne opravimo.

o Dostop — Analiziramo razlike v dostopu med ocenjevano nepremicnino in primerljivimi nepremicninami.
Ocenjevana in primerljive nepremicnine imajo podobno urejen dostop, prilagoditev ne opravimo.
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Tabela 11: Izracun ocene vrednosti zemljisca s pomocjo metode primerijivih prodaj

7399

Stavbno zemljisce:

Primerjalni kriteriji

Ocenjevalno
zemljisce

Prilagoditve

Zemljisce 1

Zemljisce 2

Zemljisce 3

P

% EUR/m’ % EUR/m’ % EUR/m’
parcela 753 467 |
ID znak parcela 753 455 | 316217 337299 398449
parcela 753 466/1
Cena 17.000,00 30,97 108.010,00 44,52 15.000,00 24,23
Cas prodaje 20. 03. 2017 201 09. 06. 2017 3,40 21.08. 2018 134
6,48% 7,64% 5,51%
Korigirana cena 32,97 47,92 25,57
Slovenska Bistrica Slovenska Bistrica Slovenska Bistrica Slovenska Bistrica
753 - SLOVENSKA 751 - CRESNJEVEC 753 - SLOVENSKA BISTRICA 753 - SLOVENSKA BISTRICA
Lokacija BISTRICA ) 0,00 ) 0,00 ) 0,00
467 | 455 | 466/1 664/72 2448/4,2449/2 1602/4,1602/5
0,00% 0,00% 0,00%
Oblika relativno pravilna podobno 0,00 podobno 0,00 podobno 0,00
0,00% 0,00% 0,00%
Komunalna oprema podobno 0,00 podobno 0,00 podobno 0,00
0,00% 0,00% 0,00%
o osrednja obmodja osrednja obmodja osrednja obmodja
. druga obmocja ; . . ; . . ; . .
Raba zemljisca o .| centralnih dejavnosti 0,00 centralnih dejavnosti 0,00 centralnih dejavnosti 0,00
centralnih dejavnosti
0,00% 0,00% 0,00%
Povrsina zemljisc¢a 4.409,00 249,00 0,00 2:426,00 0,00 619,00 0,00
0,00% 0,00% 0,00%
Dostop urejen podobno 0,00 podobno 0,00 podobno 0,00
Skupaj 32,97 47,92 25,57
UteZi 30,00% 20,00% 40,00%
Ocena EUR/m? 29,70
Ocena EUR 130.963,65
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5.3.2 Izracun ocene vrednosti po nabavnovrednostnem nacinu

Vrednost objekta smo izracunali s pomocjo nadomestitvenih stroskov. Ocena nadomestitvenih stroskov je
izdelana na osnovi lastnih podatkov (popisi del) in podatkov o izgradnji podobnih objektov po portalu

peg-online.

Fizicno zastaranje je zmanjSanje vrednosti zaradi staranja objekta, njegove izrabe in poSkodb.
Funkcionalno zastaranje pomeni, da nekaj ni ve¢ popolnoma primerno za uporabo. Razlog je lahko v neki
pomanijkljivosti ali pretiranost. Funkcionalnega zastaranja ne zaznamo na dan ogleda.
Ekonomsko zastaranje je zmanjSanje vrednosti sredstva zaradi ucinkov, dogodkov ali pogojev, ki so zunaj
in niso pod nadzorom lastnika. Ekonomsko zastaranje izracunamo s pomoc¢jo metode trznih primerjav.

Tabela 12: Izracun ocene vrednosti stanovanjske hise s pripadajocim zemijiscem s pomocjo

nabavnovrednostnega nacina

Poslovna stavba

Glede na stanje upoStevam povprecno dejansko starost objekta:

Kratkotrajne komponente - KK: 18 | let
Dolgotrajne komponente - DK: 45 | let
Postavke m? Delez o d:i:;?lzosti €/m? Vredz;;st (v
Ocena nadomestitvenih stroskov za izgradnjo
Nadomestitveni stroski (poslovna stavba): 2.442,30 550,00 | 1.343.265,00
Nadomestitveni stroski (gostinski lokal): 229,50 1.200,00| 275.400,00
Zunanja ureditev: 8,50% 137.586,53
Gradbena dela SKUPAJ: 1.756.251,53
Dodatni stroski (pr9jektiranj¢, inifeniring, nadzor, 6,50% 114.156,35
kom. p., finan. za Cas gradnje ...):
Nadomestitveni stroski za izgradnjo SKUPAJ: 1.870.407,87
Zmanjsanje vrednosti stroskov
Nadomestitveni stroski za izgradnjo: 1.870.407,87
Kratkotrajne komponente - KK: 45,00% 841.683,54
Dolgotrajne komponente - DK: 55,00% 1.028.724,33
Zmanjsanje vrednosti zaradi zastaranja
1. Fizitna dotrajanost
Zastaranje KK: 60,00% 505.010,13
Zastaranje DK: 56,25% 578.657,44
2. Funkcionalno zastaranje: 0,00% 0,00
3. Ekonomsko zastaranje: 24,45% 457.395,92
ZmanjSanje vrednosti SKUPAJ: 1.541.063,48
SEDANJA GRADBENA VREDNOST OBJEKTA (v €): 329.344,39
SEDANJA GRADBENA VREDNOST OBJEKTA (v €/m2): 134,85

SKLEP O OCENI TRZNE VREDNOSTI PO NABAVNOVREDNOSTNI METODI

Postavke

Vrednost (v

€)
Stavbno zemljisce 130.963,65
Poslovna stavba 329.344,39
Strosek ureditve povprecnega stanja gostinskega lokala 30.000,00
SKUPAJ: 430.308,04
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6 KONCNA USKLADITEV OCENE VREDNOSTI

Za potrebe ocene trzne vrednosti pravic na nepremicnini smo izvedli nacin trznih primerjav, na donosu
zasnovan nacin in nabavnovrednostni nacin v skladu z dolocili MSOV 2017.

Pri nacinu trznih primerjav smo izhajali iz dejanskih transakcij. Tako smo analizirali izvedene
transakcije stavbnimi zemiljisci, industrijskimi prostori in gostinskimi lokali na portalih CGS Cenilci in
VALUER ter tudi oglase na portalu Nepremicnine.net. Na podlagi le-teh smo izbrali primerljive
nepremicnine in opravili prilagoditve za izbrane sestavine primerjave. Izbrana enota primerjave je
EUR/m?. Rezultat predstavlja ocena vsake posamezne prodajne cene primerljive prodaje, kot da bi imela
enake lastnosti kot ocenjevana nepremicnina. Za posamezne primerljive nepremicnine smo razporedili
utezi in kot rezultat dobili ocenjeno trzno vrednost industriiskega kompleksa.

V sklopu na donosu zasnovanega nacina smo uporabili metodo kapitalizacije donosa, kjer smo mero
kapitalizacije izracunali s pomocjo metode dograjevanja. Izhajali smo iz dejanskih najemnin za
ocenjevano vrsto nepremicnine v okolici ocenjevane nepremicnine. Tako smo analizirali evidentirane
najemne posle za gostinske in industrijske prostore na portalu VALUER in tudi oglase na portalu
Nepremicnine.net za obmodcje Slovenije za industrijske prostore. Na podlagi najemnin primerljivih
nepremicnin smo dolocili mese¢no najemnino za ocenjevan /naustrijski objekt in gostinski lokal in tako
potencialni povprecni letni prihodek (drugih prihodkov ni) od katerega smo odsteli Se odbitek za
nezasedenost in neizterljivost. Dobljena vrednost predstavlja efektivni prihodek. Ob upostevanju stalnih
stroskov, spremenljivih stroSkov in rezervacije za nadomestitveno rezervo dobimo stanovitni dobicek.
Vrednost industrijskega kompleksa izraCunamo kot razmerje med stanovitnim dobickom in mero
kapitalizacije.

V sklopu nabavnovrednostnega nacina smo v poroCilu ocenili vrednost zemljiS¢a kot da bi bilo
nepozidano s pomocjo metode trznih primerjav. Nadomestitveno vrednost posfovnega objekta, kot da bi
bila novogradnja, smo izracunali upoStevaje podatke s portala peg-online. Dobljeno vrednost zmanjSamo
glede na fizicno, funkcionalno ter ekonomsko zastaranje. Ocenjeno vrednost poslovnega objekta s
pripadajocim zemljis¢em po nabavnovrednostnem nacinu predstavlja seStevek vrednosti zemljiS¢a in
nadomestitvene vrednost poslovnega objekta z zunanjo ureditvijo, zmanjSane za zastaranja.

Prikaz ocene vrednosti po posameznih nacinih ocenjevanja vrednosti:

Utez
nadin trznih primerjav: 419.895,19 EUR 50,00%
na donosu zasnovan nacin: 398.281,75 EUR 50,00%
nabavnovrednostni nacin: 430.308,04 EUR 0,00%
indikacijska vrednost: 409.088,47 EUR
zaokrozeno: 409.100,00 EUR

delez dolznika STARA KLET
BISTRICA d.0.0. do 1/1 od
celote 409.088,47 EUR
delez dolznika STARA KLET
BISTRICA d.0.0. do 1/1 od
celote, zaokr. 409.100,00 EUR

Pri izdelavi cenitvenega porocila smo uporabili kot podlago vrednosti trzno vrednost. Trzna vrednost je
po Mednarodnem standardu ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017, Splosni standardi MSOV 104 — Podlage
vrednosti, tocka 30.1 in 30.2) definirana kot »ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima
in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno
in brez prisile«.

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba opisuje okolis¢ine nacina uporabe sredstva ali obveznosti.
Za razlicne podlage vrednosti bo morda potrebna dolocena premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno
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upostevati ve¢ premis vrednosti. V cenitvenem porocilu upoStevamo premiso vrednosti Sedanja ali
obstojec¢a uporaba: ocenjevana nepremicnina je namenjena opravljanju poslovnih dejavnosti.

Cenitveno 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 zasnovan nacin in nabavnovrednostni nacin). V cenitvenem porocilu so uporabljeni
in prikazani nacin trznih primerjav, na donosu zasnovan nacinin nabavnovrednostni nacin.

Pri oceni vrednosti po pacinu trznih primerjav smo imeli na razpolago podatke o prodajno — nakupnih
poslih z industrijskimi prostori, gostinskimi lokali in stavbnimi zemijisc.

Nabavnovrednostni _nacin smo izvedli na podlagi podatkov gradbenega portala PEG in lastne baze
podatkov (popisi del).

Pri oceni vrednosti po na donosu zasnovanem nacinu smo imeli na razpolago podatke oddajno-najemnih
poslih z industrijskimi prostori in gostinskimi lokall.

Iz analize trga sledi:

- Opravili smo analizo cen industrijskih prostorov, gostinskih lokalov in stavbnih zemljis¢ na obmocju
obcine Slovenska Bistrica na portalih CGSCenilci, VALUER in Nepremicnine.net.

- Ugotavljamo, da je nepremicninski trg poslovnih nepremicnin manj aktiven, pri podrobni analizi
posameznih izvedenih transakcij v Obcini Slovenska Bistrica ne najdemo dovolj primerljivih
nepremicnin ocenjevani nepremicnini, zato obmocje analiz razSirimo na okoliSke obcine.

- cene podobnih industrijskih prostorov se gibljejo med 120 in 360 €/m? v lokalnem okolju;

- cene podobnih gostinskih lokalov se gibljejo med 130 in 580 €/m? v lokalnem okolju;

- cene stavbnih zemijisc se gibljejo med 20 in 50 €/m? v lokalnem okolju;

- najemnine podobnih industrijskih prostorov se gibljejo med 1,60 in 3,30 €/m? v lokalnem okolju;

- najemnine podobnih gostinskih lokalov se gibljejo med 3,00 in 6,10 €/m? v lokalnem okolju.

Koncna uskladitev ocene vrednosti je izvedena z doloditvijo uteZi posameznemu nacinu ocenjevanja
vrednosti. Upostevamo nacin trZnih primerjav, donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni nacin v
razmerju 50 % : 50 %: 0 %. V kon¢nem sklepu upostevamo nacin trznih primerjav in na donosu
zasnovan nacin, saj razpolagamo z enako kvalitetnimi podatki za oceno vrednosti po obeh nacinih. Nacin
trznih primerjav je najprimernejSa metoda za izraCun ocene vrednosti nepremicnin na aktivnem
nepremicninskem trgu, prav tako ugotavljamo, da je najem pogosta oblika pridobitve poslovne
nepremicnine.

Na osnovi razpoloZljivih podatkov, izvedenih nalinov ocenjevanja vrednosti, nameravane uporabe
porocCila, opravljenih analiz trga nepremicnin in upostevanih predpostavk in posebnih predpostavk smo
ocenili, da trzna vrednost pravic na nepremicnini, ki je predmet ocene vrednosti, na dan ocenjevanja
znasa:

OCENA TRENUTNE TRZNE VREDNOSTI, zaokroZeno:
409.100,00 EUR

OCENA TRENUTNE TRZNE VREDNOSTI - delez dolznika (Stara Klet Bistrica d.0.0.) do 1/1 od
celote, zaokrozeno: 409.100,00 EUR

Maribor, 26. 11. 2019
Sodni cenilec: y
mag. Borut Barli¢, univ. dip{. gosp. inz.
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IZJAVA OCENJEVALCA VREDNOSTI

e Ocenjevalec vrednosti pravic na nepremicninah imam potrebno znanje in izkusnje za izvedbo
projekta ocene vrednosti: Poslovni objekti s pripadajocimi zemljiS¢i na naslovu Vinarska ulica 2,
2310 Slovenska Bistrica in Vinarska ulica 3, 2310 Slovenska Bistrica (ID znak: parcela 753 455,
parcela 753 466/1, parcela 753 467).

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

e Podatki in informacije, ki so prikazani v porocilu so preverjeni v skladu z mozZnostmi ter prikazani
in uporabljeni v dobri veri, ter so tocni.

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

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

e Nisem sam oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljal storitve ali transakcije s
sredstvi 0z. premozenjem, ki so predmet te ocene vrednosti.

e Placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakrsnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenja in sklepov tega
porocila.

e Izveden [X je /[ bil osebni pregled predmeta ocenjevanja.

e Pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti mi nihce ni dajal pomembne strokovne pomoci.

e Moje analize so izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skladu s pravili
ocenjevanja vrednosti, razvrS¢enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti.

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

Sodni cenilec

P
V Mariboru, dne 26. 11. 2019 Borut Barli¢ 7

'. Podpis
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PRILOGA 1: Fotokopija licence SIR

SLOVENSKI INSTITUT ZA REVIZIJO
Dunajska cesta 106, 1000 Ljubljana
Telefon: 01 568 55 54 Telefaks: 01 568 63 32

Stevilka: DON-P-1/17-369
Datum: 21. 12. 2017

Na podlagi 2. odstavka 90. in 2. odstavka 48. &lena zakona o revidiranju (Uradni list RS, &t. 65/08) in 1.
odstavka 2. ¢lena Pravilnika o priznanju dodatnega izobraZzevanja za podalj3anje veljavnosti dovoljenja za
opravljanje nalog poobla&&enega ocenjevalca je Slovenski institut za revizijo po strokovnem svetu, na
svoji seji dne 21. 12. 2017 izdal

opbLo¢BO.

BORUTU BARLICU, rojenemu 1. aprila 1980 v Ljubljani, stanujoéemu v Mariboru, Vrvarska
ulica 5,

se do vkljuéno 29. 12. 2019 podaljSa

VELJAVNOST DOVOLJENJA ZA OPRAVLJANJE NALOG
POOBLASCENEGA OCENJEVALCA VREDNOSTI
NEPREMICNIN.

Obrazlozitev

Borut Barli& je 20. 12. 2017 vlozil zahtevek za podalj$anje dovoljenja za opravijanje nalog poobladfenega
ocenjevalca vrednosti nepremiénin. |z evidence, ki Jo vodi Slovenski institut za revizijo je razvidno, da
Borut Barli¢ izpolnjuje pogoje iz 1. odstavka 2. &lena Pravilnika o priznanju dodatnega izobraZevanja za
podalj$anje veljavnosti dovoljenja za opravljanje nalog poobla&tenega ocenjevalca vrednosti, zato se mu
do vkljuéno 29, 12. 2018, podaljsa veljavnost dovoljenja za opravijanje nalog pooblasenega ocenjevalca
vrednosti nepremiénin. Po tem datumu bo Slovenski institut za revizijo dovoljenje podaljal, &e bo Borut
Barli¢ opravil program dodatnega strokovnega izobrazevanja, ki ga dologi Institut.

Pravni pouk:

Zoper to odlogbo ni pritozbe, zoper njo pa lahko vlozZi stranka toZbo pri Upravnem sodi8&u Republike
Slovenije v 30 dneh po vrogitvi te odlotbe. Tozba se vloZi pisno v dveh izvodih naravnost pri sodis¢u ali se
da na zapisnik, lahko pa se poslie po posti. Steje se, da je bila tozba vicZena pri sodi$¢u tisti dan, ko je
bila priporo&eno oddana na poéto ali ko je bila dana na zapisnik.

Na podlagi tarifne Stevilke 2 Tarife o taksah in nadomestilih (Uradni list RS, &t 45/02 in 71/06) znasa
taksa za to odloébo 240,19 EUR (brez vradunanega davka na dodano vrednost).

Postop=k vodila:
Barbara Prelec
v

Vroceno;

-naslovniku

- Agenciji za javni nadzor nad revidiranjem
- arhivu, tu
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PRILOGA 2: Izjava narocnika oz. lastnika o tocnosti predanih podatkov in informacij, in
obseg dela

STARA KLET BISTRICA, vinogradnistvo in vinarstvo d.o.o., Vinarska ulica 2, Slovenska Bistrica

Kot lastnik ocenjevane nepremicnine,

IZJAVLJAMO,

- da so podatki in informacije, ki smo jih predloZili pooblas¢enemu ocenjevalcu vrednosti v zvezi z
obravnavano ocenitvijo, tocni in verodostojni, ter da jih ocenjevalec vrednosti nepremicninskih pravic
lahko uporabi kot osnovo za izdelavo porocila o oceni vrednosti.

- daje v skladu z MSOV 101 dolocen obseg dela, ki zajema:

o

O O O O O

O O O O O O

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 in nabavnovrednostni nacin;
datum ocene vrednosti;

omejitvene pogoje;

skladnost izdelave porocila z MSOV 2017;

tri pisne izvode porocila.

Vse navedeno je v porocilu vkljueno in predstavljeno v pisni ali graficni obliki.

STARA KLET BISTRICA, vinogradnistvo in vinarstvo d.o.o.
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PRILOGA 3: Fotografije

Pogled na predmet cenitve in okolico:
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PRILOGA 4: Zemljiskoknjizni izpiski

26.11.2019 - 10:19

VRHOVNG SODISCE
REFUBLIKE SLOVENLIE

Informacijsld sistem e ZEK

Redni izpis ir zemljizke knjize
cas zdelave 1zpisa: 26.11.2019 - 10:19:02

. v
tip nepremi¢mine: 1 - zemljifka parcela
vir I} znaka: 1 - zemljizki kataster
ID znak: parcela 753 455
katastrska obéina 753 SLOVENSEA BISTRICA parcela 455 (ID §16914)
Elombe:

Z nepremiining ni povezana nobena zem{fiikelniifing tadeva, o katert fe m pravnomodne odlodeno.

O:zpnovni praveoi poloZaj nepremicnine:

ID osnovneza polozaja: 1705517
wrsta osnovnega polozaja: 101 - vhknjiZenz lastrincka praviea
delez: 11
imetndl:
1. matiéna Stevalka: 6178146000
firma / naziv: STARA ELET BISTRICA, vinogradmitve in vinarstvo, d.o.o.
naslov: Vmarska uhiea 002, 2310 Slovenska Bistmca
zacetel uiinkovanja vpisa imetnika 11,04 2005 12:31:00

omejitve: Opozorile: v primern ved omefitey z istim fasom ufinkovamja vpisa 52 wstod red ugodovi na podlagi dodamih opisew pri
posamerni irvedeni pravici ali zarnambi
ID omejitve ¢as zafetka ufinkovanja |vrsta
17545491 25032016 13:34:02 401 - vkmyizena hipoteka
19156018 01.122017 13:52:21 401 - vknjizena hipoteka
20186330 14032019 14:42:04 401 - vkmyizena hipoteka
20290072 08.04.2019 10:53:32 401 - vkmjizena hipoteka
Podrobni podathd o izvedenih pravicab in zaznambakb:
ID pravice | zamambe 17849491
caz zacetka ufinkovanja 25.03.2016 13:34402
wrsta pravice / zaznambe 401 - vkopZena hpoteka
glavna nepremicnina: kataztrska obéina 753 SLOVENSEA BISTEICA parcela 455 (1D 6165914)
podatki o vzebini pravice / zaznambe
terjatey: 405.000,00 EUR
obresty 1% letno in zakonske zamudne ohrest.
tip dospelost 2 - do odpokhca
imetnile:
1. EMSO: 0302066% 3% *%
osebno ime: Foman Eline
naslow: Zgomje Hode 029C, 2311 Hode

zacetel: ufinkovanja vpiza imetnika  25.03 2006 13:34:02

siran 1 od 4
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2. maténa Stevilka: 1433181000
foma / naziv: VIMAFRA trpovsko m storitveno podjetje d.o.o., Ljubljana
naslov: Dunzjska cesta 021, 1000 Lnblhjana
zatetel: ndinkovanja vpia imetnika 25032016 13:34:02
zveza - [} osnovnega poloZaja:
TI05517

pravice / raznambe pri izvedend pravici / zaznambi:

D ¢as zafetka néinkovanja yrsta

17849452 25.03.2016 13:34:02 706 - zarnamba neposredne 1zvrshivest

Podrobni podatki o praviei / zaznambi pri izvedeni praviel | zarnambi:

ID pravice | zaznambe 17849402

cas zadetka néinkovanja 25.03.2016 13:34:02

vrita pravice / zaznambe T - zaznamba neposredne izTiljivest
podatli o vsebini pravice | zaznambe

dodaimi opis:

Sporazum o zavarovanju dename terjame 5V 124714

ID pravice / zammambe 19156018
£as zaéetka uéinkovanja 01.12.2017 13:52:21
vrzta pravice / zaznambe 401 - vknpZena hpoteka

glavna nepremiénina: katastrska obéina 753 SLOVENSEA BISTREICA parcela 455 (ID 616914}
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 9.105,58 EUR

obresti glej opis

tip dospelosty 1 - dolofen dan

datum despelost 16.11.2017

dodatm opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v mmesku 9.103,58 EUR = pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju Okranega sodiféa v Slov. Bistner zdne 1. 12 2017, oprit. Z 5672017,
imetmik:
l. matiéna Stenalka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIEA SLOVENITA

naslov: Gregoréifeva ulica 020, 1000 Ljubljana

zatetel: ndnkovanja vpia imetnika 01122017 13:32:21
zveza - [} osnovnega poloZaja:

TI05517

pravice / zaznambe pri izvedend pravici [ zaznambi:

D ¢as zafetka némkovanja srsta

19156019 01.12.2017 13:52:21 726 - zaznamba imrEljivest tegatve

Podrobni podatki @ praviei / zaznambi pri izvedeni pravici / zarnambi:

ID pravice | zaznambe 19156019
cas zadetka néinkovanja 01.12.2017 13:52:21
vrita pravice / zarnambe T26 - zarnamba izmTsljivost terjamne

podatki o vsebini pravice / zaznambe .

orzan, ki vodi postopek OERATNO S0DISCE V SLOVENSEI BISTRICT

opr. it. postopka Z 56,2017

dodaimi opis:

Zammamba izvriljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnesa sodiséa v Slov. Bistrici = dne
1. 12. 2017, opr.5t. £ 5672017

siran 2 od 4
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ID pravice | zamambe 20186330
¢as zafetka uéinkovanja 14.03.2019 14:42-04
vrsta pravice [ zaznambe 401 - vknpZena hipoteka

glavna nepremidnina: katasztrska ob&ina 753 SLOVENSEA BISTEICA parcela 455 (ID 616914)
podatki o vzebini pravice / zaznambe

terjate: 21.576,07 EUR

obresh glej opis

fip dospelost 1 - doloden dan

datum dospelost 07.03.2019

dodatm opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 21.576,07 EUR s prnpadk:, ki je podrobneje opisana v 1zeku
sklepa o zavarovanmu Okramega soditca v Slov. Bistnel z doe 14, 3. 2019, opr.at. £ 1472019,
imetnik:
1. maténa Stevilka: 3854814000

firma / naziv: REPUBLIEA SLOVENITA

naslow: Gregoréideva ulica 020, 1000 Ljubljana

zacetel ndinkovanja vpisa imetnikea 14032019 14:42:04
zveza - [D) osnovoega poloZaja:

TI05517

pravice / zaznambe pri izvedend pravici / zaznambi:

m cas zafetka néinkovanja wrsta
20186331 14.03.2019 14-42-04 726 - zarmamba 1mrEljivost terjatve

Podrobni podathd o praviei / zaznambi pri izvedeni pravici / zazmambi:

ID pravice | zaznambe 20186331
£as zacetka ulinkovanja 14.03 2010 14:42:04
vrita pravice / zazmambe T26 - zaznamba izTiljivest terjae

peedathid o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi pestopek Okrajno sodifée v Slovenski Bismid

opr. it. postopka Z 142019

dodami opis:

Zarnamba izvriljivosti tefjave je vpisana na pedlagi sklepa o zavarovaniu Okrajnega sodisca v Slov. Bistrici = dne
1432019, oprit. £ 1472019

ID pravice / zammambe 20290072
¢as rafetka uéinkovanja 08.04.201% 10:5332
vrzta pravice [ zaznambe 401 - vknpZena hipoteka

glavna nepremidnina: katasztrska ob&ina 753 SLOVENSEA BISTEICA parcela 455 (ID 616914)
podatki o vzebini pravice / zaznambe

terjate: 202.500,00 EUR

obresh glej opis

fip dospelost 1 - doloden dan

datum dospelost 27.10.2014

dodatm opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 202_500,00 EUR s pp.. ki je podmobneje opisana v rzreku
sklepa o izvrib Okramesa sodiféa v Slov. Bistnen, opr. 56 112772019 z doe 04.04 2019,

imetnik:
1. EMSO: 2907995
osebno mme: Donumk Eline
naslow: Ulica Ihje Gregonéa 014, 2204 MiklavE na Dravskem polju

zacetel: niinkovanja vpisa imetnila 08042008 10:33:32
zveza - [D) osnovoega poloZaja:
TT05517
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pravice / zaznambe pri izvedend pravici [ zarnambd:

D

£as zadetka néinkovanja yrsta

20290073

08.04.2019 10:53:32 712 - zarmamba 1zvrshe

Podrobni podaths o praviei / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 20290073
cas zacetka ndnkovanja 08.04.2010 10:53:32
vrita pravice / zazmambe 712 - zaznamba izmTibe

podatlz o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodisce v Slovenski Bismici

opr. it. postopka I127/2019

dodatni opis:

Zarnamba izvibe je vpisana na podlagi sklepa o vrshd Okrajnega sodis€a v Slov. Bismich, opr. 5t 112772019 =
dne 04.04.2019
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VRHOVND SODISCE
REPUELIKE SLOVENLIE

Informacijsld sistem eTE

Redni izpis iz zemljizke knjize
¢as 1zdelave 1zpisa: 26.11.2019 - 10:19:17

. N
tip nepremifnine: 1 - zemljitka parcelz
vir I} znalkea: 1 - zemljik kataster
ID znak: parcela 753 466/'1
katastrska obéina 753 SLOVENSEA BISTRICA parcela 466/1 (ID 3805296)
Elombe:

Z nepremitning ni povezana nobena zemjjifkokyiiing zadeva, o kateri fie ni pravnomodno odiodeno.

Ospovni pravoi polefaj nepremiénine:

ID} osnovnega poloZaja: 7705518
vrsta osnovmega polozaja: 101 - vknjiZena lastmnska pravica

delez: 11
imetnik:
1. maténa Stevilka: 6178146000
firma / naziv: STAFA ELET BISTRICA vinogradmitvo in vinarstvo, d.o.o.
naslov: Vmarska ubica 002, 2310 Slovenska Bistnea
zafetel ninkovanja vpisa imetnika 11042005 12:51:00
omejitve: Opozorile: v primemn ve omefitey z istim Sasom ufinkovanja vpisa se wsto red upntovi na podlagi dodainih opisov pri
posamermi irvedeni pravici ali zaznambi
ID omejitve ¢as zafetka uéinkovanja |vrsta
17845451 25.03.2016 13:34:02 401 - vknjifenas hipoteka
19156018 01.12.2017 13:52:21 401 - vknjifenas ipoteka
20186330 14.03.201% 14:42:04 401 - vknjifena hipoteka
20290072 08.04.2019 10:53:32 401 - vknjifenas ipoteka
Podrobni podathd o izvedenih pravicab in zaznambah:
ID pravice / zammambe 178459491
¢as zacetka uéinkovanja 25032016 13:34402
vrsta pravice | zaznambe 401 - vknpZena b
glavna nepremiénina: katasztrska obéina 753 SLOVENSEA BISTEICA parcela 455 (ID 616914}
podathkd o vsebini pravice / zaznambe
terjatey: 405.000,00 EUR
obrash 1% leino in zakonske zamudne obrest.
fip dospelost 2 - do odpoklica
imetnik:
1. EMSO: 0302064 +x+x%
osebno 1me: Foman Kline
naslov: Zgomje Hoée 029C, 2311 Hode

zacetel: niinkovanja vpisa imetnika 25.03 20016 13:34:02

siran 1 od 4
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2. maténa Stevalka: 1453181000

firma / naziv: VIMARA treovsko in stonitveno podjetje d.o.o., Ljubljana
nazlov: Dunajzka cestz 021, 1000 Lnbljana
zadetel: ndinkovanja vpisa imetnila 2503 2016 13:34:02

zveza - [} osnovnega polozaja:

T105518

pravice / zaznambe pri izvedem pravici [ zazrnamba:

D €as zafetka néinkovanja wrsta
175849492 25032016 13:34:02 7046 - zaznamba neposredne 1zvrEljivost
Podrobuni podathd o pravici [ zazrnambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 17840402
£as zadetka uéinkovanja 25.03.2016 13:34:02
vrita pravice / zaznambe T4 - zaznamba neposredne mTsljivest
podatki o vsebini pravice ! zaznambe
dodami opis:
Sporazmm o zavarovanju dename terjatve 5V 124716

ID} pravice / zamambe 19156018

¢as zacetka uéinkovanja 01.12.2017 13:52221

vrzta pravice / zaznambe 401 - vkopzena lipoteka

glavna nepremicnina: katastrzka obéina 753 SLOVENSEA BISTRICA parcela 435 (ID 616914}
podatki o vzebini pravice / zazmambe

terjaten: 9.105,58 EUR
obrest glej opis

fip dospelost 1 - dolofen dan
datum dospelost 16.11.2017
dodatm opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje tenjatve v znesku 9.105,58 EUR. s pripadki, ki je podrobneje opisana v 1zreku
sklepa o zavarovanju Okranega sodiiéa v Slov. Bistnei z dne 1. 12, 2017, opr.it. Z 5672017,

imetnilk:
1. maténa Stevilka: 35854814000
firma / naziv: REPUBLIEA SLOVENITA
naslov: Gregorciceva ulica 020, 1000 Ljubljana

zadetel: ndinkovanja vpisa imetnila 01.12.2017 13:32:21
zveza - [} osnovnega polozaja:

T105518

pravice / zaznambe pri izvedend pravici / zarnamba:

1Y)

€as zafetka néinkovanja wrsta

19156019

01.122017 13:52-21 726 - zaznamba zvrsljivosh terjatve

Podrobui podathkd o pravici [ zarnambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 19156019
£as zadetka uéinkovamja 01.12.2017 13:52:21
vrita pravice / zaznambe 726 - zaznamba izwTsljivest terjate

podatli o vsebini pravice / zaznambe .

organ, ki vodi postopek OEFRATHMO S0DISCE V SLOVENSEI BISTRICT

opr. it postopka Z 5672017

dodami opis:

Zarnamba izviiljivosti ejatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodiséa v Slov. Bistrici z dne
1. 12. 2017, opr.5t. Z 562017

stran 2 od 4
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ID pravice / zazmambe 20186330
¢as zacetka uéinkovanja 14032019 144204
vrzta pravice | zaznambe 401 - vknpZena hipoteka

glavna nepremifnina: katastrzka obéna 733 SLOVENSEA BISTRICA parcela 455 (1D 6165914
podathkd o vsebini pravice / zaznambe

terjatey: 21.576,07 EUR.

obresti gley opis

fip dospelost 1 - doloéen dan

datum despelosh 07.03.201%

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v mmesku 21.576,07 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisanza v izreku
sklepa o zavarovanju Okranega sodiiéa v Slov. Bistricl z dne 14, 3. 2019, opr.it. £ 1472019,
imetnik:
l. matiéna Stewilka: 3834814000

firma [ naziv: REPUBLIEA SLOVENITA

naslov: Gregoréideva ulica 020, 1000 Ljubljana

zafetel ninkovanja vpia imetnika 1403 20198 14:42:04
zveza - ID osnovnega poloZaja:

TI05518
pravice | zaznambe pri izvedend pravici / zaznambi:
D cas zafetka némkovanja wIsta
20186331 14.03.2019 14-42-04 726 - zarmamba imriljivost terjatve

Podrobni pedatki o pravici / zarnambi pri izvedeni pravici / zarnambi:

ID pravice / zaznambe 20186331
£as zadetka uiinkovanja 14.03.2019 14:42:04
vrita pravice | zaznambe T2 - zaznamba izvTsljivost terjame

podatki o vsebini pravice | zaznambe

orzan, ki vodi pestopek Okrajne sodisée v Slovenski Bismic

opr. it postopka Z 142019

dodatmi opis:

Zenamba izviiljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnera sodisca v Slov. Bistrici z doe
14.3. 2019, oprét. £ 142019

ID pravice | zammambe 20290072
éas zadetka uéinkovanja 08.04.2019 10:55:32
vrszta pravice | zaznambe 401 - vknpZzena ipoteka

glavna nepremifnina: katasztrska obéina 753 SLOVENSEA BISTRICA parcela 455 (ID 616914}
podathkd o vsebini pravice / zaznambe

terjatey: 202.500,00 EUR

obresti gley opis

tip dospelost 1 - doloden dan

datum despelosh 27.10.2014

dodatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 202_.500,00 EUR s pp., ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o 1=vribi Okramesa sodiféa v Slov. Bistricr, opr. 56 I 127/2019 z dne 04.04 2019,

imetmik:
1. EMSO- 200ToSF kxS
osebno 1me: Domunik Khne
naslov: Ulica Ilje Gregonéa 014, 2204 Miklavz na Dravskem polju

zadetel: niinkovanja vpisa imetnika 08042008 10:33:32
zveza - ID) osnovnega poloaja:

TI05518

siran 3 od 4
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pravice / zaznambe pri izvedend praviei / zaznambiz

D ¢as zadetka néinkovanja yIsta

20290073 08.04.2019 10:53:32 712 - zarnamba 1mribe

Podrobni podatkd o pravici [ zarnambi pri izvedeni pravici / zaznambi;

ID pravice / zaznambe 20290073
£as zadetka niinkovanja 0F.04.2019 10:53:32
vrita pravice / zarmambe T12 - zaznamba izwribe

podatla o vsebini pravice | zaznambe
organ, ki vodi postopek Okrajno sodisce v Slovenski Bismici

opr. it. postopka I127/201%

dodaimi opis:

Zammamba izvTibe je vpisana na pedlagi sklepa o izwtibi Okrajnega sodiséa v Slov. Bistici, opr. 5. 11272019 2
dne 04.04.2019

sran 4 od 4
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VRHOVND SODISCE
REPUELIKE SLOVENLIE

Informacijsld sistem e TE

Redni izpis iz zemljizke knjige
£as 1zdelave 1zpisa; 26.11.2019 - 10:18:44

. N
tip nepremifnine: I - zemljitka parcelz
vir I} znakea: 1 - zemljiik: kataster
ID zmak: parcela 753 467
katastrska obéina 753 SLOVENSEA BISTRICA parcela 467 (ID 2633021}
Elombe:

Z nepremitning ni povezana nobena zemjjifkokyiifng zadeva, o katert fie mi pravnomodno odiodeno.

O:zpovni pravoi poleia] nepremicnine:

ID osnovnesa poloZaja: 7705519
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastmnska pravica
delei: 111
imetnik:
1. matiéna Stevilka: 6178146000
firma / nazv: STARA ELET BISTRICA, vinogradmsitvo in vinarstvo, d.o.o.
naslov: Vmarska ubica 002, 2310 Slovenska Bistnca
zafetel vinkovanja vpisa imetnika 11042005 12:31:00

omejitve: Opozorilo: v primsn vel omefitev z istim &Gsom afinkovanja vpisa se vrstm rad upndoni na podlagi dodainib opisow pri
posamerni irvedeni pravici ali zaznambd
ID omejitve ¢as zafetka uéinkovanja |vrsta
178459491 25.03.2016 13-34-02 401 - vknjizena hipoteka
19156018 01.12.2017 13:52:21 401 - vkmjifena hipoteka
20186330 14032019 14:42:04 401 - vkmjifena hipoteka
20290072 08.04.201% 10:53:32 401 - vkmjifena hipoteka
Podrobni podathd o izvedenih pravicab in zaznambakh:
ID pravice / zammambe 178459491
éas zacetka uéinkovanja 25032016 13:34402
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknpZena ipoteka
glavna nepremiénina: katasztrska obéina 753 SLOVENSEA BISTEICA parcela 455 (ID 616914}
podatki o vsebini pravice / zaznambe
terjatey: 405.000,00 EUR
obrash 1% letno in zakonske zamudne obrest.
fip dospelost 2 - do odpoklica
imetnik:
1. EMSO: 0302966+ k4%
osebno 1me: Foman Kline
naslov: Zgomyje Hode 029C, 2311 Hode

zadetel: niinkovanja vpisa imetnika  25.03 2006 13:34:02

stran 1 od 4
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2. maténa Stevalka: 1453181000
firma / naziv: VIMARA trgovsko m stontveno podjetje d.o.o., Ljubljana
naslov: Dunajska cesta 021, 1000 Lubljana
zacetel ninkovanja vpisa imetnika 2503 2016 13:34:02
zveza - I} osnovnega polozaja:

TI0551%9

pravice / zarnambe pri izvedend praviel / zaznambi:

1] tas zadetka némkovanja 3Ista

17349492 25032016 13:34:02 706 - zaznamba neposredne 1mrilvost

Podrobni podatkd o praviei / zaznambi pri izvedeni pravici | zarnambi:

ID pravice / zaznambe 17849402

£as zadetka udinkovanmja 25.03.2016 13:34:02

vrita pravice / zaznambe T - zaznamba neposredne izTsljivest
pedathki o vsebimi pravice / zaznambe

dodatni opis:

Sporazum o zavarovanju dename terjane 5W 124716

ID pravice | zamambe 19156018
fas zadetka uéinkovanja 01.12.2017 13:52:21
vrita pravice [ zaznambe 401 - vknpZena hipoteka

glavna nepremifnina: katastrska obéina 753 SLOVENSEA BISTRICA parcela 455 (ID 616914}
podatki o vzebini pravice / zaznambe

terjatey: 9.105,58 EUR

obresti glej opis

tip dospelosh 1 - doloden dan

datum dospelost 16.11.2017

dedatni opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v meszku 9.105 58 EUR = pripadk:, ki je podrobneje opizana v 1zreku
sklepa o zavarovanju Okramega sodiféa v Slov. Bisticr z dne 1. 12 2017, opr.it. £ 562017,
imetnik:
l. matiéna Stevilka: 5834814000

firma | naziv: REPUBLIEA SLOVENITA

naslov: Gregoréifeva ulica 020, 1000 Lijubljana

zacetek nonkovanja vpisa mmetnika  01.12.2017 13:52:21
zveza - ID) osnovoega poloZaja:

TI05519

pravice / zaznambe pri izvedend pravici [ zazrnamba:

1] cas zacetka uémkovanja sTsta

19156019 01.12.2017 13:52:21 726 - zarnamba mrEljivost teratve

Podrobni podathd o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zarnambi:

ID pravice / zaznambe 19156019
£as zadetka uiinkovanja 01.12.2017 13:52:21
vrita pravice / zaznambe T26 - zaznamba izTsljivoest terfjave

podathi o vsebimi pravice / zaznambe .

orzan, ki vodi postopek OERATNO S0DISCE V SLOVENSEI BISTRICT

opr. it postopka Z 56/2017

dodatni opis:

Zarnamba izvriljivost] erjabee je vpisena na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodisca v Slov. Bistrici z doe
1. 12. 2017, opr.Gt. £ 562017

stram 2 od 4
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ID pravice | zammambe 20186330
¢as zadetka utinkovanja 14.03.2019 14:4204
vrzta pravice / zaznambe 401 - vknpzena hipoteka

glavna nepremiénina: katastrska obéina 753 SLOVENSEA BISTEICA parcela 455 (ID 616914}
podatki o vzebini pravice / zaznambe

terjatev: 21.576,07 EUR

obrest gley opi=

tip dospelost 1 - doloden dan

datum dospelosh 07.03.2019

dodatm opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 21.576,07 EUR. s prnpadki, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju Okramega sodiiéa v Slov. Bistnel z dne 14, 3. 2019, opr.it. Z 1472019,
imeinik:
l. maténa Stevilka: 5854814000

firma [ naziv: REPUBLIEA SLOVENITA

naslov: Gregoréiéeva ulica 020, 1000 Ljubljana

zacetel: ninkovanja vpisa imetnika 1403 2010 14:42:04
zveza - ID) osnovnega polozaja:

TI05519

pravice / zaznambe pri izvedend praviei [ zarnambi:

D ¢as zadetka néimkovanja wrsta
20186331 14.03.2019 14:42-04 726 - zarmamba mrEljivest tegatve

Podrobni podathkd o praviei / zaznambi pri izvedeni praviel | zaznambi:

ID pravice / zaznambe 20186331
£as zafetka ndinkovamja 14.03.2019 14:42:04
vrita pravice / zazmambe T26 - zarnamba izmTiljivest terjane

peedathd o vsebini pravice ! zaznambe

orzan, ki vodi postopek Okrajnoe sodiste v Slovenski Biswic

opr. 5t postopka Z 142019

dodatmi opis:

Zarnamba izvTiljivosti erjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovaniu Okrajnesa sodisca v Slov. Bistrici z dne
14.3. 2019, opr.st. £ 142018

ID pravice [ zamambe 20290072
¢as zafetka ufinkovanja 08.04.2019 10:33:32
vrzta pravice / zaznambe 401 - vknpZena hpoteka

glavna nepremidnina: katastrska obéina 753 SLOVENSEA BISTEICA pareela 4535 (ID 616914)
podatks o vzebini pravice / zaznambe

terjatev: 202.500,00 EUR

obresi gle; opis

fip dospelost 1 - doloden dan

datum dospelosh 27.10.2014

dodatm opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v mnesku 202 500,00 EUR s pp.., k je podrobneje opisana v izreku
sklepa o 1mribi Okramesa sodiiéa v Slov. Bistried, opr. 56 112772019 z doe 04.04 2019,

imetmik:
1. EMSO: 2007005% ¥k Ex
osebno ime: Donunik Eline
naslov: Ulica Ihpe Gregondéa 014, 2204 MiklavE na Dravskem polju

zafetel niinkovanja vpiza imetnika  08.04.2019 10:33:32
zveza - II} osnovnega poloZaja:

TI05519

siran 3 od 4
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pravice / zaznambe pri izvedend pravici / zaznambi:

I

¢as zadetka néimkovanja »Ista

20290073

08.04.2019 10:53-32 712 - zaznamba 1vrihe

Podrobni podatki o praviei [ zaznambi pri izvedeni pravici / zarnambi:

ID pravice | zaznambe 20290073
¢as zadetka uiinkovanja 08.04.2019 10:53:32
vrita pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvribe

peeedatlad o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodisce v Slovenski Bismici

opr. it postopka I127/2019

dodami opis:

Zarnamba izviihe je vpisana na podlagi sklepa o imribi Okrajnega sodiffa v Slov. Bismici, opr. 5t 11272019z
dne 04.04.2019

siran 4 od 4
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OBCINA
SLOVENSKA BISTRICA

Ob¢inska uprava

Oddelek za okolje in prostor
Kolodvorska 10, 2310 Slovenska Bistrica

telefon: h.c. + 386 2 /843 28 00, 84328 30 fax: + 386 2/8181 141 e-mail: obcina@slov-bisirica s| www.slovenska-bistrica.si

Stevilka: 3501 — 937 /2019 — 2 - 1033
Datum: 24. 10. 2019

CARIS d.o.0., Razlagova 15, 2000 Maribor

LOKACIJSKA INFORMACIJA

za gradnjo objektov oziroma izvajanje drugih del na zemlji§¢ih ali objektih

Opozorilo: Lokacijska informacija, izdana za gradnjo objektov in izvajanje drugih del, je veljavna tudi za
namen prometa z nepremi¢ninami in namen dolocitve gradbene parcele k obstojec¢im objektom.

1. VRSTA GRADNJE OZIROMA DRUGIH DEL IN VRSTA OBJEKTA:
- *vrsta gradnje oziroma drugih del: rekonstrukcija
**vrsta objekta glede na namen in funkcijo: poslovni objekt

- stavba: - nestanovanjska stavba

- gradbeno inZenirski objekt: -

- enostavni objekt: -

Navaodilo: navedejo se podatki iz zahteve viagatelja:

- *navede se vrsto gradnje oziroma del v skladu s predpisi o graditvi objektov: gradnja novega
objekta, rekonstrukcija, nadomestna gradnja, odstranitev objekta, sprememba namembnosti
objekta, sprememba rabe objekta, investicijska vzdrzevalna dela ter dela po drugih predpisih, ki
dolo¢ajo ravnanja, s katerimi se spreminja fizicni prostor (npr: predpisi o rudarstvu, ipd.).

- *navede se vrsta stavbe, gradbeno inZenirskega objekta ali enostavnega objekta kot jih
doloGajo predpisi o graditvi objektov.

2. PODATKI O ZEMLJISKI PARCELI / PARCELAH, ZA KATERE SE IZDAJA LOKACIJSKO
INFORMACIJO

- katastrska ob¢ina: Slovenska Bistrica
- $&tevilka zemljiSke parcele / parcel: 467, 455 in 466/1
- vrste zgrajenih objektov na zemlji€u: poslovni objekt

Navodilo: navedejo se podatki na podlagi zahteve vlagatelja

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

X *Prostorske sestavine planskih aktov ob&ine: Dolgoro&ni plan -prostorski del- obéine Slovenska Bistrica za
obdobje 1986-2000, dopolnjen 2003 (Uradni list RS, §t. 42/92, 35/94, 41/97, 72/99, 59/03, 131/04, 47/06 in
53/11).

*Prostorski ureditveni pogoji: Odlok o za¢asnih prostorskih ureditvenih pogojih za centralna naselja v ob&ini
Slov. Bistrica in mesto Slov. Bistrica (Uradni list RS, §t. 91/15, 15/16, 74/16, 69/17 in 48/18).

- [ **Prostorski izvedbeni naért:
- [ Prostorski red obgine:
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- [ Obeinski lokacijski naért:
- [[] Drzavni lokacijski naért:

Oznaka prostorske enote:

Navodilo: - oznadi se vrsta prostorskega akta in navede njegov naziv, javna objava ter oznaka prostorske
enote iz prostorskega izvedbenega akta, v kateri se nahaja zemiji$ka parcela/parcele

- * podatek se navaja do uveljavitve prostorskega reda obéine

- **vsi obCinski prostorski izvedbeni nacrti, ki jim je bila podaljSana veljavnost skladno s prvim
odstavkom 174. élena Zakona o urejanju prostora

4. PODATKI O NAMENSKI RABI PROSTORA
- osnovna namenska raba: 467, 455 in 466/1 = gradbene parcele (zazidana stavbna zemlji§¢a);

- podrobnejSa namenska raba: obmodje gostej$e individualne stanovanjske gradnje — cona A in obmogje
centralnih, oskrbno storitvenih in poslovnih dejavnosti — cona I.

Navodilo: podrobnejsa namenska raba se navaja v kolikor je v prostorskih aktih doloGena

5. PODATKI O OBMOCJIH VAROVANJ IN OMEJITEV
- vrsta varovanja oziroma omejitve:

Navodilo: navede se vrsta varovanja oziroma omejitve, kot je dolo¢ena v prostorskem aktu, na katerih veljajo
posebne prepovedi oziroma omejitve, kot npr. obmocje najboljSih kmetijiskih zemljiS¢, obmodéje varstva
gozdov, degradirana obmodéja, obmodéja varovalnih pasov, ipd...

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

6.1. Vrste dopustnih dejavnosti:
Mirne obrti, dovoljeno je nadaljevati obstoje€e dejavnosti.

Navodilo: navedejo se vrste dejavnosti, ki so dopustne na obmocju zemljiSke parcele/parcel, ki je
predmet zahteve, glede na namensko rabo.

6.2. Vrste dopustnih gradenj oziroma drugih del:

Novogradnje, nadzidave, adaptacije obstoje¢ih objektov za stanovanjske namene in vzdrZevalna dela,
komunalne ureditve

Navodilo: navedejo se vrste dopustnih gradenj oziroma drugih del, kot so: gradnja novega objekta,
rekonstrukcija, sprememba namembnosti objekta, ipd.

6.3. Vrste dopustnih objektov glede na namen:

Individualni stanovanjski objekti, enostanovanjske (samostojece hise, vile, kmecke hiSe in podobne
enostanovanjske stavbe, vrste hise, kot so atrijske vrste hiSe ali vrstne hiSe z enim stanovanjem, ki ima
svojo lastno streho in lasten vhod iz pritli¢ja, v katerih se nahaja eno stanovanje) in dvostanovanjske
stavbe (samostojeCe hise ali vrste hise, kot so atrijske vrste hise ali vrste hide, v katerih se nahajata dve
stanovanji-dvoj¢ki), enostavni objekti (pomoZni objekt) — cona A in

banka, trgovina, upravne zgradbe, objekti za mirne obrti — cona |

Navodilo: navedejo se vrste dopustnih stavb, gradbeno inZenirskih objektov ali enostavnih objektov, ki jih
na obmodju zemiljiske parcele/parcel dopusca prostorski akt.




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

Opozorilo: podatki pod to tocko se ne navajajo, ¢e je za obmocje sprejet drzavni lokacijski nacrt

7.1. Funkcionalna in oblikovna merila in pogoji:

- tipologija zazidave:

- Med posege na obstojecih objektih $tejemo prizidave, nadzidave, preureditve podstresij, spremembe
namembnosti, vzdrzevalna dela in rekonstrukcije. Navedeni posegi ne smejo rusiti lokalnih urbanisti¢nih in
arhitekturnih znagilnosti (gradbena &rta, os slemena, gabariti, kritina in drugi gradbeni materiali,
arhitekturni detajli, stavbne odprtine). Pri morfolosko homogenih obmogjih in objektih (vaska jedra) ter
obmogjih, za katera veljajo pogoji varovanja kulturne dedis¢ine, se morajo vsi posegi izvajati v
sodelovanju s pooblagéeno organizacijo za varstvo naravne in kulturne dedis¢ine, isto velja za objekte
starej$e od 50 let. V vaskih in mestnih jedrih so od posegov v obstojecih objektin dopustne, le spremembe
namembnosti ter redna vzdrzevaina dela. Ti posegi se morajo kriti znotraj obstojeih gabaritov objektov z
upostevanjem pogojev, podanih v soglasju pristojnega zavoda za varstvo naravne in kulturne dedis¢ine.

- velikost in zmogljivost objekta: Tloris: podolgovat tloris, razmerje med osnovnima stranicama mora biti

1:1,2 ali veé. Tlorisna zasnova je lahko druga¢na, kolikor uposteva obstoje€o pozidavo in je v skladu z
mnenjem urbanistiéne komisije.
Visina: Objekti imajo lahko etaznost do (K)+P+1(M). Praviloma so objekti pritiicni s koto pritli¢ja najvec
0,5 m nad ras&enim terenom in pri katerih je kolenéni zid na podstresju visok do 1,20 m. V primeru etazne
gradnje morajo biti streha ali poloZna enokapnica, ki se izkoristi za izvedbo fotovoltai¢nih ali samostojnih
sevalnih elementov oziroma ravna streha, ki mora biti ekstenzivno zazelenjena ali opremljena z
samostojnimi sevalnimi elementi. Objekti imajo lahko tudi klet, ¢e to dopuscajo terenske in geoloske
razmere.

Posegi v prostor se volumensko prilagode obstojeci okoliski pozidavi.

- oblikovanje zunanje podobe objekta: Streha: simetricna dvokapnica z naklonom 35° — 45° izjemoma je
lahko naklon manjsi, v kolikor je okoliska pozidava s poloZnej$imi nakloni. Kolikor ni nacrtovana
dvokapnica, oziroma prihaja do odstopanje od naklona stresin, je takSna sprememba mozna samo v
skladu z mnenjem urbanistiéne komisije. Smer slemena objekta mora biti vzporedna daljsi stranici objekta.
Osvetlitve podstresnih prostorov so dovoljene s fréadami in drugimi oblikami odpiranja stre$in. Kritina:
kritina je temne ali ope&ne barve (zgana opeka), razen v obmodjih, kjer je zaradi varovanja kulturne
dedi$cine predpisano kritje z drugaéno kritino.

- lega objekta na zemlji§&u: Novogradnje se morajo objektom v morfoloski enoti prilagoditi z gradbeno
¢rto, smerjo slemena, gabariti obdelavo in barvo fasad, kritino in drugimi gradbenimi materiali,
arhitekturnimi detajli in stavbnimi odprtinami. Smeri slemena objektov morajo biti usklajene z obstojeco
zasnovo oziroma ambientaino ureditvijo gruce hi§ oziroma zaselka, praviloma vzporedno s smerjo
plastnic.

Novi objekti morajo biti odmaknjeni od parcelne meje tako, da ni motena sosednja posest, da je mozno
vzdrzevanje objekta in da so upostevani varnostni pogaoji.

Odmiki med sosednjimi objekti morajo biti najmanj 8m. Manjsi odmiki so dopustni, e so ugotovljeni
ustrezni pozarno-varnostni ukrepi in dovoljuje vplivno obmocje. Odmiki od drzavnih cest morajo biti pri
novih objektih usklajeni z Zakonom o javnih cesta, odmiki od ob¢inskih cest pa usklajeni z Odiokom o
ob¢inskih cestah v Obcini Slovenska Bistrica.

- ureditev okolice objekta: Postavitev pomoZnih objektov opredeljenih s podzakonskimi akti, ki
opredeljujejo vrsto enostavnih objektov je dovolijena le, kadar v skiopu obstojeCih objektov ni mozno
zadovoljiti manjkajoéih prostorskih potreb. Pri novogradnjah so garaze in drugi pomozni prostori praviloma
v sklopu objekta. Pri vrstni zazidavi je mozna postavitev enostavnega objekta na notranjo stran mejnika, v
kolikor se s tem ne poslab3ajo bivalne kvalitete sosednjega objekta. Pomozni objekti ne smejo rusiti
lokalnih, urbanisti¢nih in arhitekturnih znadilnosti:

- biti morajo oblikovno in funkcionalno usklajeni z obstoje¢imi sosednjimi objekti avtohtonega stavbnega
fonda ob upostevanju splo$nih pogojev za novo gradnjo,

- za gradnjo je potrebno uporabiti gradiva, ki ne odstopajo od gradiv in obdelav obstOJeéih objektov,

- za pomozZne objekte veljajo ista natela kot za druge objekte: podolzni tloris, 35° - 45° strma simetriéna
streha krita s temno ali ope&no kritino, klet mora biti popolnoma vkopana.

Okolico novogradenj je treba skladno z okolidkimi ureditvami ustrezno ozeleniti z avtohtonim zelenjem.

Ob individualnih objektih je moZno urediti individualne zelenjavne vrtove.

Kjer konfiguracija terena z visinskimi razlikami zahteva njihovo premostitev, naj se ta praviloma uredi s
travnimi breZinami. Kadar pa je nujna postavitev $karpe, naj se ta intenzivno ozeleni. Ograje okoli
funkcionalnih zemljis& se sme postavijati tam, kjer so okoliSka zemljis¢a ze tako urejena. Ograja naj bo
usklajena z obstoje¢imi, Ziva meja v blizini prometnic (kriZi$¢a, ovinki) ne sme presegati visine 0,60 m.

- stopnja izkori§éenosti zemljis¢a:

- velikost in oblika gradbene parcele: Velikost gradbene parcele mora biti prilagojena namembnosti
objekta, njegovi velikosti ter naravnim in ustvarjenim danostim prostora. Velikost gradbene parcele mora
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omogociti zadovoljitev vseh spremljajo¢ih prostorskih potreb osnovne dejavnosti, razen v primeru, e je
zagotovljeno njihovo skupno zadovoljevanje v SirSem obmocju. Velikost gradbene parcele za individualno
stanovanijsko hiso ne sme odstopati od velikosti okoligkih parcel v obmoé&iju.

Pri_novogradnjah in drugih posegih na objektih mora biti v vsaki lokacijski dokumentaciji vrisano
funkcionalno zemljis¢e in izmerjena njegova povrsina. Velikost funkcionalnega zemlji§¢a objekta mora
omogocati normalno gradnjo, uporabo in vzdrzevanje objekta. Pri doloéevanju velikosti funkcionalnega
zemlji¢éa za vse posege je potrebno upostevati obliko parcele in razgibanost terena. Velikost
funkcionalnega zemljis€a za gospodarske objekte in objekte namenjene obrtni in proizvodni dejavnosti
mora omogociti normalno uporabo objektov vkljuéno s potrebnimi manipulacijskimi povr§inami, povrginami
za parkiranje in izvajanje ukrepov za za$&ito okolice pred vplivi objekta oziroma dejavnosti. Velikost
funkcionalnega zemlji$¢a za nove objekte se dolo¢i tako, da se okrog bodoce lokacije vri§e pas 4m ali pas
sirine do parcelne meje z drugimi lastniki, ¢e je odmik manj$i od 4m. Razen tako dobljene povrsine je
potrebno v funkcionalno zemlji¢e viteti Se vse ostale povrsine, ki po dokon&anju ne bodo rabile ve&
kmetijskemu namenu (dostopi, dovozi, parkiri§¢a, obratali§éa, hisne cvetli¢ne grede...).

Obstoje¢im objektom, ki nimajo opredeljeno funkcionalno zemljis¢e, doloéimo funkcionalno zemljisée
tako, da zemlji¢e za redno rabo dolo¢imo na podlagi ogleda na terenu in vanj vklju¢imo $e dostope,
obragali$€a, cvetliéne grede,.... Funkcionalno zemlji¢e za izredno rabo objekta (ureditvena dela) pa
dolo&imo po potrebi v $irini od 0 — 4m okrog objekta.

druga merila in pogoji: Namenska raba povr§in mora biti identi¢na namenski rabi dolo&eni s planskimi
dokumenti obgine, podrobnej$a namenska raba pa je dolotena v kartografskem delu prostorsko
ureditvenih pogojev, ki je sestavni del tega odloka. V kolikor investicijske namere odstopajo od dologil
tega odloka v smislu podrobnejse namenske rabe zemlji§¢a, je potrebno za to obmocje izdelati obéinski
podrobni prostorski naért. Pri posegih v prostor, pri katerih je pri€akovan veg&ji vpliv na okolje in prostor, je
potrebno predloZiti ustrezne strokovne osnove. Investitor je dolzan predloziti ekspertize, kadar gre za
tehni¢no zahtevne objekte ter zazidave vecjih povrsin. Posegi v prostor pri javnih objektih in na javnih
povrsinah morajo biti nadrtovani tako, da je ob&anom omogoéen neoviran in varen dostop do objektov,
naprav in zemljiS¢€ ter njihova splo$na uporaba.

Novogradnje so dopustne na tistih zemljis¢ih, kjer tako namembnost dopustajo planski dokumenti in to
omogoca oblikovanost terena, velikost razpoloZljive parcele in je poseg skladen z urbanisti¢nimi
konstantami, ki jih dolo¢a okoliska grajena struktura.

Vsa odstopanja od splo$nih dolo¢il za gradnjo stanovanjskih objektov, gospodarskih poslopij in
objektov za proizvodnjo in obrt, se morajo pred izdajo gradbenega dovoljenja, predloZiti v pregled in
potrditev obginski urbanisti¢ni komisiji.

Za gradnjo vedstanovanjskih objektov, vrstnih hi§, stanovanjskih dvojckov, objektov za druZzbene
dejavnosti, $portne dejavnosti, turizem, sakrainih objektov in urbane opreme, se upostevajo splosna
dologila za graditev novih objektov opredeliena v 5. ¢&lenu odloka. Smernice za arhitekturno
oblikovanje poda obginska urbanisticna komisija, katera tudi potrdi izdelano projektno
dokumentacijo.

Merila in pogoji za gradnjo infrastrukturnih objektov in obveznost prikljuéevanja na
objekte in omrezja javne infrastrukture:

komunaina infrastruktura: Vsi objekti morajo biti priklju¢eni na obstojete in novozgrajeno omrezje.
Minimalna komunalna oprema v ureditvenem obmo¢ju obsega naprave za oskrbo s pitno vodo,
elektroenergetsko omreZje, naprave cestnega prometa in hidrantno omreZje, prikljuéitev na javno
kanalizacijo oz. izgradnji nepreto&nih in nepropustnih greznic, malih komunalnih CN in odvoz smeti.
Vodooskrba: Na obmotjih z urejenim javnim vodovodnim omreZjem je obvezno prikljuditi nanj vse
novogradnje, katerih namembnost je povezana s porabo vode in gre za individualno gradnjo, lo&enih
lokacij, v primeru, da obstoje¢e omrezje omogo&a nove prikljuditve.

Vsa vecja predvidena zazidalna obmocja na obstojeci vodovodni sistem ni mogoce prikljuéiti, zaradi
nezadostnih koli¢in pitne vode in preobremenitve standarda oskrbe s pitno vodo. Na teh podrogjih je
potrebno predvideti rekonstrukcije vodovodnega omrezja in pridobitev zadostnih novih vodnih virov.
Sirina rezervatov primarnih vodovodov oziroma njihov varovalni pas je 2,5 m, &e ti potekajo izven
cestnega telesa.

Uporabniki tehnoloSke vode morajo uporabljati zaprte sisteme, pridobiti je potrebno vodno dovoljenje.
Pitne vode iz vodovodnega sistema ni mogote uporabljati v tehnoloske namene.

Pri zagotavljanju zadostnih koli¢in vode za posamezna podro¢ja, mora biti vodovodni sistem
projektiran tako, da bo zagotovljena poZarna varnost v skladu z zakonskimi predpisi.

Del lokacij predvidenih ureditev se nahaja v $ir§em vodovarstvenem obmodju zajetij pitne vode, z oznako
WO Ill, po Uredbi o vodovarstvenem obmodju za vodno telo vodonosnikov Dravsko-Ptujskega polja
(Uradni list RS, &t. 59/07), zato je treba pri na¢rtovanju dosledno upostevati omejitve in pogoje iz
veljavnega predpisa.




Odvajanje odpadnih voda:

. Qdvajanje odpadne komunaline vode

a) Naselja opremljena z javno kanalizacijo
Komunalna odpadna voda, ki nastaja v stavbi v naselju ali delu naselja, opremlienem z javno
kanalizacijo, se mora neposredno odvajati v javno kanalizacijo zaklju¢eno z ustrezno (istilno
napravo.
V javno kanalizacijo se mora neposredno odvajati tudi komunalna odpadna voda, ki nastaja v stavbi
zunaj obmogja naselja ali dela naselja, ki je opremljeno z javno kanalizacijo, ¢e je letna obremenitev
zaradi nastajanja komunaine odpadne vode, preradunana na 1 m dolZine kanalskega voda, ki ga je
treba zagotoviti za priklju¢itev na javno kanalizacijo, ve¢ja od 0,02 PE, odvajanje odpadnih vod pa je
mozZno brez naprav za precrpavanje.
Industrijska odpadna voda, ki nastaja v stavbi v naselju ali delu naselja, ki je opremljeno z javno
kanalizacijo, se mora odvajati precid¢ena v vode ali javno kanalizacijo v skladu s predpisom, ki ureja
emisije snovi in toplote pri odvajanju odpadnih vod v vode in javno kanalizacijo.

Za del naselja, kjer ni zgrajena kanalizacija in v katerem je predvidena izgradnja kanalizacije in Ce
celotna obremenitev, ki tam nastaja, presega 50 PE, je treba pred izdajo prvega dovoljenja za
gradnjo, izdelati program komunalnega opremljanja za celotno obmodje predvidene gradnje.

b) obmocja brez javne kanalizacije
Na obmogjih, kjer ni javne kanalizacije se lahko odpadna voda odvaja v:
nepreto¢no, nepropustno greznico,
malo komunalno é&istilno napravo,
e je stavba ne geografsko zaokrozenem obmodju, na katerem ni predpisano odvajanje komunaine
odpadne vode v javno kanalizacijo in je skupna obremenitev zaradi odvajanja te odpadne vode
manj$a od 50 PE, se lahko komunalna odpadna voda, ki nastaja v teh stavbah:
- odvaja v kanalizacijo, ki nima statusa javne kanalizacije, in €isti v mali komunalni Cistilni napravi,
ki je namenjena skupnemu ¢i$éenju in je v lasti in upravljanju lastnikov stavb, ali
- se komunalna odpadna voda zbira v nepreto¢ni greznici (greznici brez iztoka) oz. mali komunalni
gistilni napravi in je njeno praznjenje zagotovljeno v okviru storitev javne sluzbe.

iL. Odvajanje odpadnih voda iz obstojecih stavb
Odvajanje komunalne odpadne vode v preto¢ne greznice ni dovoljeno razen, e gre za obstoje¢o
preto&no greznico in $e ni potekel rok iz predpisov, ki urejajo emisijo snovi pri odvajanju odpadne
vode iz komunalnih &istilnih naprav in emisijo snovi pri odvajanju odpadne vode iz malih komunalnih
gistilnih naprav. Po predpisanem roku se morajo odpadne komunalne vode odvajati na nacin opisan
pod to¢ko 1a), v primeru izgradnje javne kanalizacije ali na nadin opisan pod totko 1b), v primeru
obmoéja brez javne kanalizacije.

Ce obmogje poselitve ni opremljeno z javno kanalizacijo, morajo lastniki obstoje¢ih stavb na
obmogjih poselitve, katerih v skladu s predpisi, ni potrebno opremiti z javno kanalizacijo, za odpadno
komunalno vodo, ki nastaja v obstoje¢i stavbi, sami na svoje stroSke zagotoviti Cisenje v mali
komunalni &istilni napravi oz. izgraditi nepretoéno greznico.

Na vodovarstvenih obmogjih prvega in drugega razreda pa se mora odpadna voda zbirati v
nepretocnih, nepropustnih greznicah.

M. Odvajanje padavinske vode

Za naselje ali del naselja, ki mora biti opremljeno z javno kanalizacijo, je treba zagotoviti izvajanje
ukrepov za zmanj$evanje odvajanja koli¢in padavinske odpadne vode v javno kanalizacijo zlasti tiste,
ki se odvaja s streh, ali, &e je to ekonomsko upraviteno, zagotoviti odvajanje padavinske odpadne
vode z lo¢enim kanalizacijskim omreZjem za odvajanje in &id¢enje padavinske vode.

Smiselni ukrepi so:

izvedba ponikovalnice, kjer je to mogote,

zadrzevanje padavinske vode v zadrzevanih bazenih in postopno odvajanje v javno kanalizacijo,
izgradnja rezervoarjev za meteorne vode za lastne potrebe.

Za naselje ali del naselja, ki je opremljeno z mesano javno kanalizacijo za odvajanje komunalne in
padavinske odpadne vode, se mora zagotoviti ustrezno zadrzevanje prvega naliva padavinske




odpadne vode v napravah za zadrZevanje in mehansko ¢iS&enje ter zajeto padavinsko odpadno vodo
po kon¢anem nalivu odvesti na ¢istilno napravo.

Ciste padavinske vode iz strehe je treba, &e ne obstaja moZnost priklju¢itve na javno kanalizacijo,
prioritetno ponikati, pri tem morajo ponikovalnice biti locirane izven vpliva povoznih in manipulativnih
povrsin, dno ponikovalnice pa mora biti vsaj 1 m nad najvi&jo gladino podzemne vode. Ce ponikanje
ni mozno in v kolikor geolodke razmere za to niso ugodne, je treba padavinske vode speljati v bliznji
vodotok, ¢e tega ni, pa razpréeno po terenu. Pri tem mora ureditev odvodnje biti na¢rtovana tako, da
bodo padavinske vode speljane izven plazovitega in erozijsko ogrozenega obmogja.

Odvajanje padavinskih odpadnih voda s parkiri§¢ in cest mora biti urejeno preko lovilca olj. V primeru
izvedbe garaz v kletnih prostorih predvidenih objektov morajo biti tla teh prostorov naértovana brez
talnih iztokov, v primeru izvedbe le-teh, pa morajo biti odpadne vode speljane po vodotesnem
sistemu preko lovilca olj in usedalnika v kanalizacijo za padavinske odpadne vode. 1z projektne
dokumentacije mora biti razvidno, da je predvidena vgradnja standardiziranih lovilcev olj (SIST EN
858-2).
Projektna resitev odvajanja in ¢i$¢enja padavinskih odpadnih voda z javnih cest, mora biti uskiajena
z Uredbo o emisiji snovi pri odvajanju padavinske vode z javnih cest (Ur.l. RS, &t. 47/05) in Uredbo o
emisiji snovi in toplote pri odvajanju odpadnih vod v vode in javno kanalizacijo (Uradni list RS, &t.
47/05, 47/07).
- prometna infrastruktura: Za prometno omrezje v obmogjih urejanja veljajo dolo€ila Zakona o javnih cestah,
dologila Odloka o obginskih cestah v Ob¢ini Slovenska Bistrica in dolo¢ila Odloka o ureditvi cestnega prometa
na obmocju Obtine Slovenska Bistrica. V varovalnih pasovih obstojedih prometnic se ne smejo graditi
stanovanjski hie in druge stavbe ter naprave, razen v primerih, ko to dopus¢a oz. izhaja iz smernic ali
projektnih pogojev pristojnih soglasodajalcev. Upravljavec avtoceste ne zagotavlja dodatnih ukrepov varstva
pred hrupom za nova poselitvena obmoéja, oziroma za obmocja spremenjene rabe prostora, kot tudi ne
za$cite pred morebitnimi drugimi vplivi, ki so ali bodo posledica obratovanja avtoceste, glede na Ze izvedene
oziroma naértovane ukrepe zadCite v sklopu izgradnje avtoceste. Pri nagrtovanju ureditve ob avtocesti je
potrebno upostevati Uredbo o ocenjevanju in urejanju hrupa o okolju (Uradni list RS, §t. 121/04), Uredbo o
mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju (Ur. I. RS, &t. 105/05) ter Pravilnik o zvo&ni za&¢iti stavb (Uradni list
RS, &t. 14/99). Izvedba vseh ukrepov za za$¢ito novih poselitvenih obmocij oziroma obmogij spremenjene
rabe prostora je obveznost investitorjev novih posegov. V naseljenih krajih in hribovitih predelih se sme glede
na krajevne razmere iziemoma dovoliti graditev objektov in naprav v varovalnem pasu, ¢e to ni v nasprotju s
koristmi ceste in prometa. Pri taki izijemi je treba upostevati najmanjsi odmik od zunanjega roba cestnega
sveta, zaradi morebitne razsiritve ceste. V varovalnih pasovih prometnic so na obstojecih objektih in napravah
dovoljena le nujna vzdrZzevalna dela in posegi v prostor v zvezi s komunalnim urejanjem.V rezervatu
prometnice, za katero $e niso dokonéno dolo&ene tehni¢ne znatilnosti na osnovi projektne dokumentacije so
dovoljeni posegi v prostor s soglasjem predlagatelja prometnega rezervata. Novogradnje in obnove prometnic
morajo biti izvedene tako, da omogo¢ajo dostop intervencijskih gasilskih vozil (osni pritiski 10 t, horizontalni in
vertikalni elementi in gabariti).
Odmik objektov od zbirnih stanovanjskih cest mora zagotoviti:
minimalno vzdrZzevanje cest v zimskem in letnem ¢asu
$irino cestnega telesa v skladu z veljavnimi normativi.
Dovozi in priklju¢ki na cesto omreZje morajo biti urejeni tako, da se z njimi ne ovira ali ogroza promet in da
se cesta in cestni objekti ne poskodujeje. Interni dovozi in pristopi morajo biti navezani na javno prometno
omreZje s skupnim prikljutkom. Dovozi in priklju¢ki se smejo graditi samo s soglasjem pristojnega
soglasodajalca. Ob cestah se priklju€ki predvidijo v projektih za graditev oziroma rekonstrukcijo in morajo
biti izvedeni tako, da omogotijo dostop intervencijskim gasilskim vozilom (osni pritisk 10 t, horizontalni in
vertikalni elementi in gabariti).
Za zagotavljanje mirujotega prometa je potrebno pri novogradnjah, dozidavah in nadzidavah ali v primeru
spremembe namembnosti obstoje¢ega objekta zagotoviti moznost parkiranja.
Za stanovanjske objekte se zagotovi poleg garaznega mesta v objektu vsaj eno parkirno mesto na zemlji&u
investitorja. V kolikor se v stanovanjskem objektu opravlja tudi dejavnost, je potrebno zgraditi $e dodatna
parkirna mesta za konkretno dejavnost.
Pri objektih razli¢nih dejavnosti je potrebno zagotoviti primerno Stevilo parkiriS€ na zemljis€u investitorja. Za
vsako dejavnost je nujno zagotoviti vsaj dve parkirni mesti za stranke. Stevilo potrebnih parkirnih mest
glede na vrsto dejavnosti se dolo¢i v skladu s Tehni€nimi normativi za projektiranje in opremo mestnih
prometnih povrdin (FAGG, leto 1991). Kolikor investitor ne more zagotoviti primernega $tevila parkiris¢ na
svojem zemlji$&u, mora soinvestirati v bliznje javno parkiri§ée v proporcionalnem delu. Ce v radiusi 100 m
ni mozno zagotoviti parkiri§¢a, se dejavnost ne more opravijati.
- energetska infrastruktura: Podrocje elektrooskrbe zahteva upostevanje veljavnih predpisov s tega podrogja
in zasnov elektroomrezja v strokovnih podlagah ter dolgoroéni in srednjerocni druzbeni plan.
Preko ureditvenega obmocja potekajo daljnovodi visoke napetosti, in sicer:




- obstojeé¢i DV 110 kV Racge-Slovenska Bistrica, Slovenska Bistrica-Slovenske Konjice |
- obstoje¢i DV 110 kV Maribor-Slovenske Konjice |

Za potrebe izgradnje veéjih obrtnih con, trgovskih con, delavnic oziroma industrijskin objektov, za
katere bo potrebna vedja priklju¢na mo¢&, bo potrebno pri Elektru d.d., posebej naroditi raziskavo o
moznosti napajanja z elektri¢no energijo. Investitorji si morajo pridobiti smernice oz. projektne pogoje
za izdelavo prostorskih aktov, ki bodo izdelani za posamezna obmocja, ter si k njim pridobiti mnenje
oz. soglasje k projektnim resitvam. V skladu z 71. ¢lenom Energetskega zakona (Ur.l. RS, §t. 27/07) si
bodo morali investitorji za vsako novo prikljucitev ali pove&anje prikljuéne moci pridobiti soglasje za
priklju¢itev in izpolniti z njimi predpisane pogoje. Prav tako je potrebno za vsako graditev objekta v
koridorjin obstojetih in predvidenih prenosnih daljnovodov pridobiti pisno soglasje ELES-a. Za vse
objekte (novogradnje, nadzidave, dozidave objektov namenjenih za stalno oz. ob&asno prebivanje ter
za pomozne objekte), ki posegajo v elektroenergetske koridorje obstojedih oz. predvidenih daljnovodov
predioziti dokazilo pooblaséene organizacije, da niso prekoratene mejne vrednosti veli¢in
elektomagnetnega sevanja kot to dolo€a veljavna Uredba o elektromagnetnem sevanju v naravnem in
Zivljenjskem okolju (Uradni list RS, &t. 70/96).
Napeljave kablov preko ali v bliZini fasad in objektov kulturne dedid¢ine oziroma postavljanja elektri¢nih in
podobnih drogov v blizini le-teh praviloma ni dovoljeno. Kolikor zaradi tehni€nih moZnosti drugace ni
izvedljivo se morajo vsi posegi izvajati v sodelovanju s pooblad&eno organizacijo za varstvo naravne in
kulturne dedisGine.
- telekomunikacijska infrastruktura: Ob upostevanju obstoje¢ih tras TK omrezja je predhodno potrebno
pridobiti soglasje upravljalca TK voda.
Telekom bo na obmoéju Slovenske Bistrice in Zg. Polskave gradil najsodobnejSo opti¢no
telekomunikacijsko omreZje in temu je potrebno prilagoditi projektno dokumentacijo
telekomunikacijskih prikljutkov posameznih objektov. Ustrezno je potrebno izvesti tudi projektno
dokumentacijo notranjih instalacij posameznih objektov. Resitve za zunanje TK prikljucke ter notranje
opti¢ne instalacije poda upravljavec.
Pri tako izvedeni notranji instalaciji in vgrajeni dovodni omarici, bo Telekom Slovenije izvedel
prikljuéek, preko katerega bo uporabnikom omogocal vse telekomunikacijske storitve neodvisno od
vrste dovodnega prenosnega medija.
Za predvideno obmocje je potrebno izvesti projekt opti¢nih TK prikljukov posameznih objektov na
omreZje Telekom Slovenije. Pri vseh posegih v prostor je potrebno predhodno upostevati trase
obstojetega TK omreZja in predhodno pridobiti soglasje Telekom Slovenije d.d. k projektnim resitvam.
Investitor objekta kjer bo izveden TK priklju¢ek, predvidi vgradnjo dovodne TK omarice in zagotovi
ustrezni cevni dovod do objekta. V primeru kovinske dovodne omarice, mora biti le-ta ozemljena na
skupno ozemijilo objekta. Dovodna TK omarica mora biti vgrajena na mesto, kjer je omogocen 24 urni
dostop.
Notranja telekomunikacijska instalacija se naj izvede s tipiziranimi materiali in elementi. Priporo¢a se
izvedba notranje telekomunikacijske instalacije, ki se z ustrezno cevno povezavo (upoStevati
minimalne dimenzije in&talacijskih cevi) z dovodno telekomunikacijsko omarico zaklju¢i v notranji
telekomunikacijski omarici. V notranji telekomunikacijski omarici je potrebno zagotoviti elektricno
napajanje (vticnica 220 V).
- druga infrastruktura:
Odstranjevanje odpadkov : Za vse obstojeCe in novo predvidene objekte ter za dopolnilno gradnjo, je
potrebno zagotoviti organiziran odvoz odpadkov na komunalino urejeno odlagaliSCe. Neurejena odlagalis¢a je
potrebno sanirati in urediti v prvotno stanje.
Ogrevanije: Ogrevanje na obmocjih obdelave PUP bo praviloma individualno,vendar je potrebno uporabljati
ekolosko neoporeéna goriva (drva, lahko kurilno olje,plin in podobno). V primeru ogrevanja objektov s toplotno
¢rpalko sistema voda-voda, kjer je kot toplotni vir podtalna voda, ali z geosondo, Kjer je toplotni vir vertikalna
zemeljska sonda, za kar je potrebno izvesti vrtino, si mora investitor pridobiti vodno dovoljenje za neposredno
rabo vode za pridobivanje toplote v skladu s 125. &lenom Zakona o vodah-1. Ce gre za rabo vode po 125.
&lenu Zakona o vodah-1, izda vodno dovoljenje Ministrstvo za okolje in prostor, Agencija RS za okolje, Urad
za upravljanje z vodami, na podlag posebne vloge. Vodno dovoljenje je potrebno pridobiti pred pridobitvijo
vodnega soglasja.
Oskrba s plinom:
a) Prenosno omrezje zemeljskega plina
V ureditvenem obmodju, kijer poteka prenosno omreZje zemeljskega plina, je potrebno upoStevati
Energetski zakon (EZ-UPB2, Uradni list RS, &t. 27/07) in Sistemska obratovalna navodila za prenos
zemeljskega plina (Uradni list RS, t. 89/2005).
Za poseganja v nadzorovani pas prenosnega plinovoda (2x100 m) s tlakom nad 16 bar, se uposteva
Pravilnik o tehniénih pogojih za graditev, obratovanje in vzdrzevanje plinovodov z delovnih tiakom nad 16
bar (Uradni list RS, &t. 60/2001 in 54/2002). Za poseganja v varnostni pas prenosnega plinovoda z
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a)

delovnim tlakom do vkljuéno 16 bar, se uposteva Pravilnik o tehniénih pogojih za graditev, obratovanje in
vzdrzevanje plinovodov z delovnim tlakom do vkljuéno 16 bar (Uradni list RS, $t. 26/2002 in 54/2002).

Pri naértovanju in projektiranju je potrebno upostevati navedeno prenosno omrezje zemeljskega plina z
vsemi omejitvami v pripadajo¢em nadzorovanem pasu (2x100 m) in pridobiti soglasja Geoplina plinovodi
d.o.o.

b) Distribucijsko omrezZje zemeljskega plina

Objekti, predvsem novogradnje, ki so locirani na obmodju, kjer je izvedeno distribucijsko omrezje
zemeljskega plina, naj se prikljuéijo na obstojete omrezje, razen v kolikor uporabljajo obnovljive vire
energije. Koncesionar bo kot sistemski operater distribucijskega omreZja zemeljskega plina za navedeni
projekt izdal projektne pogoje in nato tudi soglasje k projektnim resitvam.

7.3. Druga merila in pogoji:
a) merila in pogoji za varstvo okolja, ohranjanje narave, varstvo kulturne dedié¢ine in trajnostno rabo naravnih dobrin:
posegi na vodotokih oziroma na vplivhem obmogju le — teh:

Pri predvidenih posegih je potrebno upostevati 37. ¢len Zakona o vodah (Ur.l. RS, &t. 67/02), ki
dolo¢a, da na vodnem in priobalnem zemlji§€u ni dovoljeno posegati v prostor, razen v posebnih
primerih, kadar gre za objekie grajenega javnega dobra, ukrepe, ki se nana$ajo na izbolj$anje
hidromorfolo$kih in bioloskih lastnosti povrsinskih voda, ukrepe, ki se nana$ajo na ohranjanje
narave, gradnjo objektov za rabo voda, zagotovitev varnosti in drugo.

Vsi objekti s pripadajoto komunaino, prometno in zunanjo ureditvijo, vklju¢no z morebitno ograjo,
morajo biti, skladno s 14. in 37. élenom Zakona o vodah-1, odmaknjeni od meje vodnega zemljid¢a,
to je od zgornjega roba brezine vodotoka, 5 m pri vodotokih 2. reda. Pas priobalnega zemlji§¢a v
obmocgju ureditve je treba v projektni dokumentaciji oznaditi in kotirati.

Za vse posege v varovalnem pasu vodotokov in v obmoc&ju vodotokov je potrebno po

Ukrepi za varstvo okolja

Za zagotovitev pogojev bivanja in varovanja okolja je potrebno:

zasgita vodnih virov in vodotokov pred onesnazenjem,

organiziranje odvoza komunalno odpadnih in sekundarnih surovin,

sanacija neurejenih odlagali$¢ odpadkov, njihova ureditev v prvotno stanje in namembnost ter sprotno
urejanje osrednje deponije obéine,

sanacija obmogij, ki so izpostavljena hrupu in prepreéitev nastajanja novih virov v blizini stanovanj in
delovnih mest,

za za$tito pred hrupom je ob prometnicah, kjer raven hrupa presega dovoljeno raven za stanovanjsko
okolje, dovolieno izvesti zad¢itne ukrepe z ozelenjenimi nasipi, Zivimi mejami vi§ine do 2 m ter
protihrupnimi pregradami, ki morajo biti iz naravnih materialov in ozelenjene. lzvedba teh ukrepov ni
dovoliena, €e rudi osnovni oblikovni koncept urejanja ulice in ée onemogota vzdrzevanje ceste ali
preglednosti posameznih cestnih odsekov,

stalna kontrola virov onesnaZenja zraka in prepreevanje nastajanja novih virov, ki bi onesnazevali
ozradje preko meje, ki jo dopudcajo predpisi s tega podrocija,

urediti ustrezno skladi$¢enje teko¢ih goriv in naftnih derivatov

vzdrZzevanje obstojec€ih in urejanje novih javnih zelenih povrsin kot so javni parki in nasadi, zelenice,
varovalni zeleni pasovi

upostevati vse predpise oziroma zakone s podrocja varstva okolja.

b) Poseaqi v kmetijskih zemlji$éih in gozdovih

Posege in ureditve na stavbnih in vodnih zemilji§¢ih, ki mejijo na obmocje gozdov, je treba naértovati
tako, da se ne posega v obstojeCi gozdni rob. Za posamezne vrste objektov je potrebno zagotoviti
naslednje minimalne odmike:

- stavbe morajo biti odmaknjene vsaj 25 m od gozdnega roba,
- ostali objekti, posegi in ureditve, ki so v nivoju zemlji§¢éa pa morajo biti odmaknjeni od

gozdnega roba najmanj 1,0 m.

V projektni dokumentaciji je moZno opredeliti tudi manjsi odmik, ¢e je iz soglasja Zavoda za gozdove

Slovenije razvidno, da manj$i odmik ne povzro¢a negativnega vpliva na gozdni rob oziroma funkcije
gozdov in gozdnega prostora.

d) varovanje naravne in kulturne dediscine

Na obmogjih varovanja naravne in kulturne dedis¢ine ter obmocgjih ohranjanja znadéilno oblikovane kulturne
krajine je pri vsakem posegu potrebno sodelovanje pristojne varstvene sluzbe.

Za izdajo kulturnovarstvenih pogojev in soglasij v zvezi s posegi na varovani kulturni dedi§éini je pristojen
Zavod za varstvo kulturne dedis¢ine Slovenije, medtem ko za izdajo naravovarstvenega soglasja Ministrstvo
za okolje in prostor (Agencija RS za okolje).

Vsi posegi morajo biti prilagojeni stavbnemu znaéaju naselja in rastru poselitve. Za znamenitosti in
spomenike velja najostrejsi varstveni rezim.




Obmocja karakteristi¢nih pogledov na naselja oziroma posamezne lokacije so nezazidljiva.

merila in pogoji v zvezi z gradnjo in vzdrzevanjem objektov:

a) Usmeritve za skupna merila in pogoje za posege v prostor:

Dejavnosti je potrebno razvijati tako, da ustvarjajo ali ohranjajo kvalitetna razmerja in strukture v krajini ter

predstavijajo prostorsko ter ¢asovno kontinuiteto. Na obmodjih kulturne dedid¢ine so dopustne dejavnosti, ki
ne ogroZajo varovanija, ohranjanja in vzdrzevanja kulturne dedis€ine. OgroZanje pomeni vzpostavitev
dejavnosti, ki zahteva tak$ne ukrepe, da se z njimi $koduje kulturni dedis¢ini (dejavnost, ki zahteva
protihrupne ograje, dejavnost,

ki zahteva gradnjo $tevilnih novih objektov in naprav, dejavnost, ki za izvajanje potrebuje ve¢ prostora, kot
ga je na na obmogjih kulturne dediscine je stopnja izkori&enosti zemljis¢ podana z dejanskim stanjem. V
izjiemnih, za obmo¢ju dediséine na voljo...) ohranitev kulturne dedis¢ine klju&nih primerih, je stopnjo
izkori$¢enosti zemlji$¢ mogoce spremeniti v skladu s podrobnejsimi kulturnovarstvenimi pogoji.

Pri dolo&anju enot urejanja prostora je njihove meje in vsebine treba prilagoditi mejam in varovanim
vrednotam enot kulturne dedi&cine. V enotah, dolo¢enih na podlagi obmogij kulturne dedis&ine praviloma ni
gradenj na lokacijah prej porusenih objektov oziroma drugih novogradenj. Enostavni objekti so dovoljeni le
iziemoma v primerih, ko se njihova postavitev neopazno vklju¢uje v ambient prostorske enote oziroma
celote.

b) Usmeritve za podrobnej$e pogoje in merila za posege v prostor v znagilnih obmogjih:

Tipologija zazidave na obmodjih nacionalne prepoznavnosti in v obmocjih naselbinske dedi¢ine ter njihovih
vplivnih obmodjih mora slediti znacilnostim prostora in obstoje¢e grajene strukture. V morfolo3ki analizi naj
se logi avtohtono tipologijo od tiste, ki pomeni degradacijo v prostoru. Degradirana obmocja naj se dologi kot
obmodgje prenove. Obvezni sestavni del podrobnega prostorskega akta, ki je podlaga za celovito prenovo
obmodcja zavarovanega naselbinske dedi$¢ine, kulturne krajine ali obmocja druge dedis&ine, ki je znadilen
del prostora in grajenih struktur, je konservatorski naért za prenovo. V primeru celovite prenove kulturnih
spomenikov je potrebno izdelati konservatorski na¢rt oziroma konservatorsko restavratorsko projektno
nalogo.

¢) Usmeritve za varstvo kulturne dedi$éine:

Veéina spomenikov z dominantno lego ima tudi vplivno obmogje, ki bo z novim odlokom o razglasitvi
kulturnih spomenikov opredeljeno kot del kulturnega spomenika. Vplivno obmogje spomenika se lahko tudi
poveéa, v kolikor so v blizini predvideni posegi, ki bi lahko okrnili dominantnost spomenikov.
Pristojnost priprave kulturnovarstvenih pogojev in kulturnovarstvenih soglasij je vezana na dolocbe 28. Clena
ZVKD-1 ki dolo¢a, da je kulturnovarstveno soglasje (pred tem pa kulturnovarstvene pogoje) potrebno
pridobiti za posege v spomenik, posege v vplivno obmogje spomenika, e to doloda akt o razglasitvi, posege
v varstvena obmodgja dedi$cine ter posege v registrirano nepremiéno dedid&ino ali enoto urejanja prostora,
¢e to dolo¢a prostorski akt.
d) Varstvene usmeritve, ki veljajo za varstvo arheoloske dedis¢ine
Na osnovi Evropske konvencije o varstvu arheologke dedi¢ine (Uradni list RS, 8t. 7/99) in ZVKD-1 je
potrebno pred posegi v prostor ali pred gradnjo zagotoviti predhodne arheoloske raziskave, da se pridobijo
informacije, potrebne za vrednotenje dedis¢ine, natan&neje dolocijo ukrepi varstva ali dedid&ina pred posegi
nadzorovano odstrani. Obmocje ob¢ine Slovenska Bistrica do sedaj Se ni bilo v celoti predhodno arheolosko
pregledano.
Na tak$nem obmotju je potrebno izvesti predhodne arheoloske raziskave, ki so namenjene pridobivanju
informacij o ranljivosti oziroma primernosti prostora z vidika varstva arheoloske dedis¢ine. V predelu najdiS¢a
velja enoten varstven rezim, v preostalem pa varstvo zahteva arheolo3ki nadzor nad posegi. Kolikor se pri
izvedbi del na obmodju arheoloske dedis€ine naleti na najdbe in pozitivno arheolosko plast se dela zatasno
ustavijo in na stroske investitorja Zavod za varstvo kulturne dedisc¢ine izvede za$citna arheoloska
izkopavanja.
(1) Posegi, ki bi razvrednotili, poskodovali ali unicili kulturno dedid&ino, niso dovoljeni.
(2) Za vse posege na objektih in v obmogjih kulturne dedigéine, prikazanih v grafi¢nem

prikazu, je potrebno pridobiti strokovno mnenje pristojnega organa za varstvo kuiturne

dediscine.
(3) V obmogjih in na objektih kulturne dedistine postavitve reklam niso dopustne.
(4)Objekti in obmocja varovana po predpisih s podroéja varstva kulturne dedisc¢ine (v nadaljevanju: objekti in
obmocja kulturne dedi$éine) so kulturni spomeniki, vplivna obmocja kulturnih spomenikov, varstvena
obmotja dediscine, registrirana kulturna dedi$¢ina ter vplivna obmodja dedis¢ine. V primeru neskladja drugih
dolo¢b tega odloka z merili in pogoji za varstvo kulturne dedi$¢ine v tem &lenu PUP, se upostevajo merila in
pogoji za varstvo kulturne dedis¢ine (tega ¢lena). Posegi, ki bi razvrednotili, po$kodovali ali unigili kulturno
dedis¢ino, niso dopustni.




(5) Na objektih in obmocjih kulturne dedis¢ine so dopustni posegi, ki prispevajo k trajni ohranitvi dedis¢ine aii
zvi§anju njene vrednosti ter dedis¢ino varujejo in ohranjajo na mestu samem (in situ). Na objektih in
obmodjih kulturne dedis¢ine niso dopustni posegi, ki bi prizadeli varovane vrednote objekta ali obmotja
kulturne dedis¢ine in prepoznavne znacilnosti in materialno substanco, ki so nosilci teh vrednot, razen pod
pogoji, ki jih dolo¢ajo predpisi s podrogja varstva kulturne dedis¢ine (v ta namen mora biti predhodno
pridobljeno soglasje pristojnega organa v skladu s predpisi, ki urejajo varstvo kulturne dedis€ine).. Ti posegi
so dozidave in nadzidave ter drugi posegi, ki bi bistveno spremenili zunaniji izgled objekta, novogradnje
objektov, rekonstrukcija objekta.

(6) Varstvo kulturne dedis¢ine v Obgini Slovenska Bistrica je opredeljeno v Strokovnih

zasnovah varstva kulturne dedis¢ine za obmocje obéine Slovenska Bistrica (ZVKDS OE Maribor, februar
2008). Za vsak poseg na enotah, obmogjih in vplivnih obmogjih kulturne dediscine je potrebno pri pristojni
sluzbi za varstvo kulturne dedid¢ine pridobiti kulturnovarstvene pogoje in kulturnovarstveno soglasje.
Obmocdja kulturnih spomenikov, vplivnih obmogij kulturnih spomenikov in varstveni rezimi spomenika so
razvidni iz aktov o razglasitvi kulturnih spomenikov na obmocju obgine Slovenska Bistrica.

(7) Za enote kulturne dedisgine razglasene za kulturni spomenik dolo¢be za oblikovanje ne veljajo in se
upostevajo dolo¢be akta o razglasitvi.

(8) Za registrirano kulturno dedi$éino, ki ni kulturni spomenik in ni varstveno obmocje dedis¢ine, velja, da
posegi v prostor ali nagini izvajanja dejavnosti, ki bi prizadeli varovane vrednote, prepoznavne znagilnosti in
materialno substanco, ki so nosilci teh vrednot, niso dopustni. Posege v prostor ali nadin izvajanja dejavnosti
bo organ, pristojen za varstvo kulturne dedisc¢ine, presojal po naslednijih kriterijih:

8.1 Za registrirano stavbno dedis¢ino velja, da se ohranjajo vrednote kot so:

- tlorisna in viSinska zasnova (gabariti),

- gradivo (gradbeni material) in konstrukcijska zasnova,

- oblikovanost zunanjscine (Clenitev objektov in fasad, oblika in naklon stresin, kritina, barve fasad,
fasadni detajli),

- funkcionalna zasnova notranj$&ine in pripadajoéega zunanjega prostora,

- sestavine in pritikline,

- stavbno pohistvo in notranja oprema,

- komunikacijska in infrastrukturna navezava na okolico (pripadajo€i odprti prostor z niveleto povr3in in
lego, namembnostjo in oblikovanostjo pripadajocih objektov in povrsin),

- pojavnost in vedute (predvsem pri prostorsko izpostavljenih stavbah),

- celovitost dedis€ine v prostoru in

- zemeljske plasti z morebitnimi arheoloskimi ostalinami.

8.2 Za registrirano naselbinsko dedi$éino velja, da se ohranjajo vrednote kot so:

- naselbinska zasnova (parcelacija, komunikacijska mreza, razporeditev odprtih prostorov naselja),

- odnosi med posameznimi stavbami in odnos med stavbami ter odprtim prostorom (lega, gostota
objektov, razmerje med pozidanim in nepozidanim prostorom, gradbene linije, znagilne funkcionalne
celote),

- prostorsko pomembnej3e naravne sestavine znotraj naselja ali njegovega dela (drevesa, vodotoki),

- prepoznavna lega v prostoru oziroma krajini (glede na reliefne znadilnosti, poti),

- naravne in druge meje rasti ter robovi naselja ali njegovega dela,

- podoba naselja ali njegovega dela v prostoru (stavbne mase, gabariti, oblike stresin, kritina),

- odnosi med naseljem ali med njegovim delom in okolico (vedute na naselje in pogledi iz njega),

- stavbno tkivo (prevladujo¢ stavbni tip, namembnost in kapaciteta objektov, uliéne fasade),

- oprema in uporaba javnih odprtih prostorov in

- zemeljske plasti z morebitnimi arheoloskimi ostalinami.

8.3 Za obmodja registrirane kulturne krajine velja, da se ohranjajo vrednote kot so:

- krajinska zgradba in prepoznavna prostorska podoba (naravne in grajene ali oblikovane sestavine),

- znatilna obstoje€a parcelna struktura, velikost in oblika parcel ter &lenitve (zivice, vodotoki z obrezno
vegetacijo, osamela drevesa),

- tradicionalna raba zeml;ji$& (sonaravno gospodarjenje v kulturni krajini),

- tipologija krajinskih sestavin in tradicionalnega stavbarstva (kozolci, znamenja),

- odnos med krajinsko zgradbo oziroma prostorsko podobo in stavbo oziroma naseljem,

- avtenti¢nost lokacije pomembnih zgodovinskih dogodkov,

- preoblikovanost reliefa in spremijajoci objekti, grajene strukture, gradiva in konstrukcije ter likovni

10




elementi in zemeljske plasti z morebitnimi arheoloskimi ostalinami.

8.4 Za vrtnoarhitekturno dediséino velja, da se ohranjajo vrednote kot so:

- zasnova (oblika, struktura, velikost, poteze),

- grajene ali oblikovane sestavine (grajene strukture, vrtna oprema, likovni elementi),

- naravne sestavine (rastline, vodni motivi, relief),

- podoba v &ir§em prostoru oziroma odnos dedi$&ine z okolico (ohranjanje prepoznavne podobe,
znacilne, zgodovinsko pogojene in utemeljene meje),

- rasti$&e z ustreznimi ekologkimi razmerami, ki so potrebne za razvoj in obstoj rastlin, in vsebinska,
funkcionalna, likovna in prostorska povezanost med sestavinami prostorske kompozicije in stavbami
ter povr$inami, pomembnimi za delovanje celote.

8.5 Za registrirano memorialno dedié&ino velja, da se ohranjajo vrednote kot so:

- avtenti¢nost lokacije,

- fiziéna pojavnost objekta in
vsebinski, simbolni in prostorski odnos med dedis¢ino in okolico ter vedutami.

8.6 Za registrirana arheoloska najdis¢a velja, da ni dopustno posegati v prostor na nacin, ki lahko
poskoduje arheoloske ostaline. Registrirana arheolo$ka najdi$¢a s kulturnimi plastmi, strukturami in
premiénimi najdbami se varujejo pred posegi ali uporabo, ki bi lahko po$kodovali arheoloske ostaline
ali spremenili njihov vsebinski in prostorski kontekst. Posegi v posamezna najdi$¢a na stavbnih
zemlji§¢ih so izjemoma dopustni ob izpolnitvi naslednjih pogojev:

- ¢e ni mozno najti drugih resitev ali

- &e se na podlagi rezultatov opravljenih predhodnih arheoloskih raziskav izkaZe, da je zemljisCe
mozno sprostiti za gradnjo.

Posegi in dejavnosti v prostoru se morajo nadrtovati in izvajati tako, da se arheoloska najdis¢a
ohranjajo.

Ce za posamezna registrirana arheoloska najdis¢a ali njihove dele ZVKDS na podlagi poznavanja
obsega in vsebine najdi§ta oceni, da je predhodna arheoloska raziskava, s katero se dedi$cina pred
posegi v prostor ali pred graditvijo nadzorovano odstrani, mozna, je poseg v najdi$¢a dopusten. V
teh primerih velja, da je treba:

. V fazi priprave PGD dokumentacije ali pred posegom v prostor, pri katerem gradbeno dovoljenje ni
potrebno, izvesti predhodne arheoloske raziskave in raziskave in rezultate upostevati pri vseh
nadaljnjih aktivnostih (npr. pri pripravi projekta, pridobitvi gradbenega dovoljenja, gradnji),

Arheoloske raziskave mora zagotoviti investitor posega (34. &len ZVKD-1).

8.7 V vplivnih obmogjih dediséine velja, da morajo biti posegi in dejavnosti
prilagojeni celostnemu ohranjanju dedi$¢ine. Ohranja se prostorska integriteta,
pri¢evalnost in dominantnost dedig¢ine, zaradi katere je bilo vplivno obmocje doloCeno.

Na obmogjih, ki jih urejamo s predmetnimi PUP-i, veljajo za varovanje naravnih vrednot in dedi$ine dolocila
Odloka o razglasitvi naravnih znamenitosti in nepremi¢nih kulturnih ter zgodovinskih spomenikov na obmogju
obc¢ine Slovenska Bistrica (Uradni list RS, &t. 21/92).

Varujemo tudi ostale registrirane in neregistrirane naravne vrednote, v skladu s predpisi o varstvu narave.
Enote registrirane naravne dedig&ine in naravnih vrednot je prikazana v kartografskem delu odloka.

Osnovni varstveni rezimi in druga merila ter pogoje za posege v prostor opredeljujejo Naravovarstvene
smernice za spremembe in dopolnitev prostorskih sestavin dolgoroénega in srednjerocnega plana obgine
Slovenska Bistrica, v katerih je v skladu z ZON podana vsebina za podrogje ohranjanja narave.

druga merila in pogoji:

Ukrepi za varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami

Z vidika varstva pred naravnimi in drugimi nesre¢ami morajo biti upostevane sledece usmeritve:

- upostevati je potrebno naravne omejitve (poplavnost, visoka podtalnica, erozivnost ter plazovitost terena) in
temu primerno predvideti tehni¢ne resitve gradnje;

- upostevati je potrebno cono potresne ogrozenosti in temu primerno predvideti nacin gradnje,

- upostevati je potrebno pozarno ogroZenost naravnega okolja,

- upostevati je treba ukrepe varstva pred pozarom (22. ¢len Zakona o varstvu pred pozarom)

- potrebno je zagotoviti vire za zadostno oskrbo z vodo za gasenje,
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- potrebno je zagotoviti odmike med objekti ali potrebne protipozarne logitve,

- potrebno je zagotoviti pogoje za varen umik ljudi, Zivali ali premozenja pri poZaru ter dostopov, dovozov in
delovnih povrsin za intervencijska vozila,

- ojacitve prve plosce ali gradnja zakloni$¢ in

- zaradi zmanj$anja pozarnega tveganja se morajo upostevati morebitni vplivi obstojecih industrijskih

objektov.

Investitorji objektov, za katere bo pri pripravi projektne dokumentacije PGD potrebno upostevanje Priloge 1
Pravilnika o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o $tudiji pozarne varnosti (Uradni list RS, &t. 28/05,
66/06 —odlocba US in 132/06), so dolzni obvezno izdelati Studije poZarne varnosti, pred vloZitvijo vioge za
izdajo gradbenega dovoljenja, pa dolzni pridobiti poZarno soglasje k projektnim resitvam od Uprave RS za
zascito in reSevanje.

Navodilo: navajajo se tisti podatki, ki so glede na vrsto gradnje oziroma del in vrsto objekta iz zahteve
viagatelja relevantni. Pristojni organ se pri navedbi meril in pogojev iz te tocke lahko sklicuje na posamezni
graficni list iz kartografskega dela lokacijskega nacria.

8. PROSTORSKI UKREPI
8.1. Vrste prostorskih ukrepov:

- X zakonita predkupna pravica obg&ine: Odlok o predkupni pravici Obg&ine Slovenska Bistrica (Uradni list RS,
§t. 36/03).

- [ zakasni ukrepi za zavarovanje:
- [ komasacija:

Navadilo: oznaci se vrsta prostorskega ukrepa ter navede naziv akta, s katerim je bil prostorski ukrep sprejet,
njegovo objavo, datum uveljavitve ter rok veljavnosti prostorskega ukrepa, ¢e je ta omejen.

8.2. Vrsta prepovedi iz prostorskega ukrepa
- [ prepoved parcelacije zemljise
- [ prepoved prometa z zemljiséi
- [ prepoved urejanja trajnih nasadov
- [ prepoved spreminjanja prostorskih aktov
- [ prepoved izvajanja graden;

Navaodilo: oznadéi se vrsta prepovedi

9. PODATKI O VAROVANJU IN OMEJITVAH PO POSEBNIH PREDPISIH
Opozorilo: podatki pod to to¢ko se navajajo do vzpostavitve zbirke pravnih rezimov
9.1. Obmoéja, ki so s posebnim aktom oziroma predpisom o zavarovanju opredeljena kot
varovana obmocdja:

- vrsta varovanega obmocja:

-  predpis oziroma akt o zavarovanju:

Navodilo: navede se vrsta varovanega obmodja, kot npr. vodovarstveno obmodje, obmodje ohranjanja
narave, varstva kulturne dedis¢ine, ipd., v katerem se nahaja zemljiska parcela/parcele ter naziv in uradna
objava predpisa oziroma akta o zavarovanju, s katerim je bil uveden varstveni rezim.

9.2. Varovalni pasovi objektov gospodarske javne infrastrukture, v katerih se nahaja zemlji§ce:
-  vrsta varovanega obmodja:
- predpis oziroma akt o zavarovanju:

Navodilo: navede se vrsto varovalnega pasu, kot npr.: varovalni pas regionalne ceste, glavne Zelezniske
proge, prenosnega plinovoda oziroma drugega objekta gospodarske javne infrastrukture ter $irino
varovalnega pasu, kot je dolo&ena s posebnimi predpisi.

10. OPOZORILO GLEDE VELJAVNOSTI LOKACIJSKE INFORMACIJE:
Lokacijska informacija velja do uveljavitve sprememb prostorskega akta.




11. PODATKI V ZVEZI S SPREMEMBAMI IN DOPOLNITVAMI OZIROMA PRIPRAVO NOVIH
PROSTORSKIH AKTOV

- *program priprave prostorskega akta:
- *faza priprave/ predviden rok sprejema:
morebitni drugi podatki glede priprave prostorskih aktov:
Navodilo: - *navede se naziv in uradno objavo programa priprave prostorskega akta
- *podatek se navaja, ¢e je sprejet program priprave prostorskega akta

12. OPOZORILO GLEDE GRADNJE ENOSTAVNIH OBJEKTOV

Odlok o zaéasnih prostorskih ureditvenih pogojih za centralna naselja v ob¢ini Slov. Bistrica in mesto Slov.
Bistrica (Uradni list RS, &t. 91/15, 15/16, 74/16, 69/17 in 48/18).

Navodilo: opozorilo se navaja, kadar je iz zahteve razvidno, da se lokacijsko informacijo potrebuje za gradnjo
enostavnih objektov

13. PRIPOROCILO GLEDE HRAMBE LOKACIJSKE INFORMACIJE:

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

14. PRILOGA LOKACIJSKE INFORMACIJE:

|Z| kopija kartografskega dela prostorskega akta: Dolgoro¢ni plan -prostorski del- obcine Slovenska Bistrica za
obdobje 1986-2000, dopolnjen 2003 (Uradni list RS, &t. 42/92, 35/94, 41/97, 72/99, 59/03, 131/04, 47/06 in 53/11)
— priloga 1.

- Odlok o zadasnih prostorskih ureditvenih pogojih za centralna naselja v obgini Slov. Bistrica in mesto Slov.
Bistrica (Uradni list RS, §t. 91/15, 15/16, 74/16, 69/17 in 48/18) - priloga 2.

Navadilo: oznaci se obstoj priloge in navede prostorski akt ter naziv oziroma Stevilka graficnega lista. Kopija
mora biti oznaéena z besedo "priloga” ter $tevilko lokacijske informacije h kateri se prilaga, vsak list pa mora
imeti legendo in oznako, da je kopija enaka originalu ter Zig in podpis poobla$¢ene uradne osebe

15. PLACILO UPRAVNE TAKSE:
Upravna taksa se skladno s 23. Clenom Zakona o upravnih taksah (Uradni list RS, §t. 106/10 — uradno preti$teno

Besedilo, 14/15 - ZUUJFO, 84/15 — ZZelP-J in 32/16) ne placa. :
Vodja oddelka:
Milan IC
]

Pripravil:
Borut Kosi¢, prav.
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»PRILOGA — 1« K LOKACIJSKI INFORMACHI 8T. 3501-937/2019-2-1033«

DOLGOROCNI IN SREDNJEROCNI PLAN OBCINE SLOVENSKA BISTRICA ZA OBDOBJE 1986-2000

2ZA OBMOCJE OBCINE SLOVENSKA BISTRICA

Spremembe in dopolnitve 2003

KARTOGRAFSKA DOKUMENTACIJA K PLANU V MERILU 1 : 5000

LEGENDA

NAMENSKA RABA

rajboljSe kmetifko zemids*
drugo kmetijsko zenijite
lesnoproizvodni gozd
| stavbno zemiEide v Ureditvenem obmodiu za posslitev™ - ureditveno obmogie nasslja
stavbno zemixits izven ureditvenih obmodij za poselilev
i oz it
cbradje poditnididh hid
drugo uadi o (podiid o, o sireisia)
4o proizvodkih do .
vodna powréina
obmoge prometne infrastrukture
obmodie za odtaganie odpadkov
obmodje radzormnega pridobevainega prowors

‘obiriodin zaijed PP

VAROVANA OBMOCJA
N KULTURNI 1N

spov&mq —(uumnshzlm)

teviika pri
odloka, ihvllh v oklepaju Je $tevitka ommmnpulﬂlhol Imodhca.

DES kuttuma dedistina za spomenk pomena Wk
DNO laituma dedidta 2a spomenik parmena - obmotie
Duzs lottuma dediiting Sera 28 i pomena

02 umeinostni in arhikhumi spomenik
nzs Jutuma dedidtina za spomenik pomens - i spormenik
LAO Vulhusma dedisting mzglasern za spomenik lokainega pomere - arheoledio obmode

ludtuma dediatim mzgladena za spornenik lokainega pomena - arheciok spormenik

pormea - encioll spomentk

Kuituma dedi&cina razgiasena za spomenik lokainega pomens - naselbinsko chmodie

Kuitumia dodi&a razglaSers za spomenik lokalnega pomena - spomenik oblikovans rarave

laluma dedifiira razglatena za spomanik lokainega pommena - tekmiEld spomenik

kuturna dedidtim

Luzs oz umetnostni in arhitekiumi spomen

kuftuma decidties mzglalena za apomenik lokainega porme s - Zgodovinalkd spomenik

Wawkmwﬂmﬂ umetnosino zgodavinski

ZAVAROVANE *  (Uriist RS 4L, 2182)
dtmviika prl p ¥ o na et o ehvivaloning $niil spomenika lz
otiotn, fiavilk v oepaj jo dtevith o8 repubtilings o
NS [l raravni spomenik (dendralodiki, hidroiodki, Zoko8 in botaniar) **

KP

Zavarovano obynodje - naravi rezervat

Zavarovano obmoie - krafield park

0BMOCJA GQOZDOV S POSEBNIM NAMENOM

{Odiodhs o gozdov ok ==
mmmwmmmwuoummnmwvium
Odredia o2da na Clganci prl Histricl za naravno
Znamenitost, Ur. list RS St 23/84)
. eoL ‘ gozd & possbnim ramenom lokalnega pomena - verovalna funkdia
GPL gozrl & posetmim namenom lokalnega pomena - pouda furkaja
GKL | ozl e posstrim namenom lokalnega pomera - raziskovains funksia
' GRL gozd s posebnim namanom lokainega pomana - rekreacijka funkdija
! e gazd s posebnim namenom lokalnepa pomena - za¥itna funkd@

DRUGA OBMOCJA VAROVAN. IN OMEJITEV

1LO1 obmotje za obrammbo - izKjuéna raba
Twoz obmotje za obrammbo - mozm izkjutna reba

[5ss]

olmotje 28 obvambo - obmoga nedzorovane rabe

OGROZENO OBMOC.JE

| popiavn obmolie (zadrevainik Lidnica, zadrlavainik Poljians)

UREJANLJE KMETIISKIH ZEMLIISC

obmodje izgradnie nemakainih ssBMOV

LAPORJE  ME UREDITVENEGA OBMOCIA NASELIA
MEM OBLINE {pnmn-pwm;paoum ek
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26.11.2019 - 10:19

"
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 26.11.2019 - 10:19:02

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 753 455

katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 455 (ID 616914)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 7705517
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delez: 1/1
imetnik:
1. maticna Stevilka: 6178146000
firma / naziv: STARA KLET BISTRICA, vinogradnistvo in vinarstvo, d.o.o.
naslov: Vinarska ulica 002, 2310 Slovenska Bistrica
zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 11.04.2005 12:51:00

omejitve: Opozorilo: v primeru ve¢ omejitev z istim ¢asom ucinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov pri
posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve ¢as zaCetka uinkovanja | vrsta

17849491 25.03.2016 13:34:02 401 - vknjizena hipoteka
19156018 01.12.2017 13:52:21 401 - vknjizena hipoteka
20186330 14.03.2019 14:42:04 401 - vknjizena hipoteka
20290072 08.04.2019 10:53:32 401 - vknjizena hipoteka

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 17849491
Cas zaCetka u¢inkovanja 25.03.2016 13:34:02
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 455 (ID 616914)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
terjatev: 405.000,00 EUR
obresti 1% letno in zakonske zamudne obresti.
tip dospelosti 2 - do odpoklica
imetnik:
1. EMSO: 0302966% %3
osebno ime: Roman Klinc
naslov: Zgornje Hoce 029C, 2311 Hoce

zacetek ufinkovanja vpisa imetnika 25.03.2016 13:34:02
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2. mati¢na Stevilka: 1453181000
firma / naziv: VIMARA trgovsko in storitveno podjetje d.o.o0., Ljubljana
naslov: Dunajska cesta 021, 1000 Ljubljana
zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 25.03.2016 13:34:02

zveza - ID osnovnega polozaja:
7705517

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zacetka ucinkovanja vrsta

17849492 25.03.2016 13:34:02 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 17849492
¢as zaCetka ucinkovanja 25.03.2016 13:34:02
vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:
Sporazum o zavarovanju denarne terjatve SV 124/16.

ID pravice / zaznambe 19156018
¢as zaCetka u¢inkovanja 01.12.2017 13:52:21
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 455 (ID 616914)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 9.105,58 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 16.11.2017

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 9.105,58 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi$¢a v Slov. Bistrici z dne 1. 12. 2017, opr.§t. Z 56/2017.
imetnik:
1. maticna Stevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: Gregorc¢iceva ulica 020, 1000 Ljubljana

zacetek ufinkovanja vpisa imetnika 01.12.2017 13:52:21
zveza - ID osnovnega poloZaja:

7705517

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zadetka uéinkovanja vrsta

19156019 01.12.2017 13:52:21 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 19156019
¢as zaletka ucinkovanja 01.12.2017 13:52:21
vrsta pravice / zaznambe 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V SLOVENSKI BISTRICI

opr. §t. postopka 7 56/2017

dodatni opis:

Zaznamba izvrsljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi$¢a v Slov. Bistrici z dne
1.12.2017, opr.§t. Z 56/2017.
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ID pravice / zaznambe 20186330
¢as zaCetka uc¢inkovanja 14.03.2019 14:42:04
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 455 (ID 616914)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 21.576,07 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 07.03.2019

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 21.576,07 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodisca v Slov. Bistrici z dne 14. 3. 2019, opr.§t. Z 14/2019.
imetnik:
1. maticna Stevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: Gregorciceva ulica 020, 1000 Ljubljana

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 14.03.2019 14:42:04
zveza - ID osnovnega poloZaja:

7705517

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zacetka uéinkovanja vrsta

20186331 14.03.2019 14:42:04 726 - zaznamba izvr§ljivosti terjatve

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 20186331

¢as zacfetka uinkovanja 14.03.2019 14:42:04

vrsta pravice / zaznambe 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodisce v Slovenski Bistrici

opr. §t. postopka 7 14/2019

dodatni opis:

Zaznamba izvr§ljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi$c¢a v Slov. Bistrici z dne
14.3.2019, opr.st. Z 14/2019.

ID pravice / zaznambe 20290072
¢as zaCetka u¢inkovanja 08.04.2019 10:53:32
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 455 (ID 616914)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 202.500,00 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 27.10.2014

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 202.500,00 EUR s pp., ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o izvrsbi Okrajnega sodisc¢a v Slov. Bistrici, opr. §t. I 127/2019 z dne 04.04.2019.

imetnik:
1. EMSO: 2007995 % k%
osebno ime: Dominik Klinc
naslov: Ulica Ilije Gregorica 014, 2204 Miklavz na Dravskem polju

zaletek ucinkovanja vpisa imetnika 08.04.2019 10:53:32
zveza - ID osnovnega poloZaja:
7705517
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pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zacCetka ucinkovanja vrsta

20290073 08.04.2019 10:53:32 712 - zaznamba izvrSbe

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 20290073

¢as zacetka uc¢inkovanja 08.04.2019 10:53:32

vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodis¢e v Slovenski Bistrici
opr. §t. postopka 1127/2019

dodatni opis:

dne 04.04.2019.

Zaznamba izvrsbe je vpisana na podlagi sklepa o izvr$bi Okrajnega sodis¢a v Slov. Bistrici, opr. §t. I 127/2019 z
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"
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 26.11.2019 - 10:19:17

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 753 466/1

katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 466/1 (ID 3808296)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 7705518
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delez: 1/1
imetnik:
1. maticna Stevilka: 6178146000
firma / naziv: STARA KLET BISTRICA, vinogradnistvo in vinarstvo, d.o.o.
naslov: Vinarska ulica 002, 2310 Slovenska Bistrica
zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 11.04.2005 12:51:00

omejitve: Opozorilo: v primeru ve¢ omejitev z istim ¢asom ucinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov pri
posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve ¢as zaCetka uinkovanja | vrsta

17849491 25.03.2016 13:34:02 401 - vknjizena hipoteka
19156018 01.12.2017 13:52:21 401 - vknjizena hipoteka
20186330 14.03.2019 14:42:04 401 - vknjizena hipoteka
20290072 08.04.2019 10:53:32 401 - vknjizena hipoteka

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 17849491
Cas zaCetka u¢inkovanja 25.03.2016 13:34:02
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 455 (ID 616914)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
terjatev: 405.000,00 EUR
obresti 1% letno in zakonske zamudne obresti.
tip dospelosti 2 - do odpoklica
imetnik:
1. EMSO: 0302966% %3
osebno ime: Roman Klinc
naslov: Zgornje Hoce 029C, 2311 Hoce

zacetek ufinkovanja vpisa imetnika 25.03.2016 13:34:02
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2. mati¢na Stevilka: 1453181000
firma / naziv: VIMARA trgovsko in storitveno podjetje d.o.o0., Ljubljana
naslov: Dunajska cesta 021, 1000 Ljubljana
zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 25.03.2016 13:34:02

zveza - ID osnovnega polozaja:
7705518

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zacetka ucinkovanja vrsta

17849492 25.03.2016 13:34:02 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 17849492
¢as zaCetka ucinkovanja 25.03.2016 13:34:02
vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:
Sporazum o zavarovanju denarne terjatve SV 124/16.

ID pravice / zaznambe 19156018
¢as zaCetka u¢inkovanja 01.12.2017 13:52:21
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 455 (ID 616914)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 9.105,58 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 16.11.2017

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 9.105,58 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi$¢a v Slov. Bistrici z dne 1. 12. 2017, opr.§t. Z 56/2017.
imetnik:
1. maticna Stevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: Gregorc¢iceva ulica 020, 1000 Ljubljana

zacetek ufinkovanja vpisa imetnika 01.12.2017 13:52:21
zveza - ID osnovnega poloZaja:

7705518

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zadetka uéinkovanja vrsta

19156019 01.12.2017 13:52:21 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 19156019
¢as zaletka ucinkovanja 01.12.2017 13:52:21
vrsta pravice / zaznambe 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V SLOVENSKI BISTRICI

opr. §t. postopka 7 56/2017

dodatni opis:

Zaznamba izvrsljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi$¢a v Slov. Bistrici z dne
1.12.2017, opr.§t. Z 56/2017.
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ID pravice / zaznambe 20186330
¢as zaCetka uc¢inkovanja 14.03.2019 14:42:04
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 455 (ID 616914)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 21.576,07 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 07.03.2019

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 21.576,07 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodisca v Slov. Bistrici z dne 14. 3. 2019, opr.§t. Z 14/2019.
imetnik:
1. maticna Stevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: Gregorciceva ulica 020, 1000 Ljubljana

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 14.03.2019 14:42:04
zveza - ID osnovnega poloZaja:

7705518

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zacetka uéinkovanja vrsta

20186331 14.03.2019 14:42:04 726 - zaznamba izvr§ljivosti terjatve

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 20186331

¢as zacfetka uinkovanja 14.03.2019 14:42:04

vrsta pravice / zaznambe 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodisce v Slovenski Bistrici

opr. §t. postopka 7 14/2019

dodatni opis:

Zaznamba izvr§ljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi$c¢a v Slov. Bistrici z dne
14.3.2019, opr.st. Z 14/2019.

ID pravice / zaznambe 20290072
¢as zaCetka u¢inkovanja 08.04.2019 10:53:32
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 455 (ID 616914)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 202.500,00 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 27.10.2014

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 202.500,00 EUR s pp., ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o izvrsbi Okrajnega sodisc¢a v Slov. Bistrici, opr. §t. I 127/2019 z dne 04.04.2019.

imetnik:
1. EMSO: 2007995 % k%
osebno ime: Dominik Klinc
naslov: Ulica Ilije Gregorica 014, 2204 Miklavz na Dravskem polju

zaletek ucinkovanja vpisa imetnika 08.04.2019 10:53:32
zveza - ID osnovnega poloZaja:
7705518
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pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zacCetka ucinkovanja vrsta

20290073 08.04.2019 10:53:32 712 - zaznamba izvrSbe

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 20290073

¢as zacetka uc¢inkovanja 08.04.2019 10:53:32

vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodis¢e v Slovenski Bistrici
opr. §t. postopka 1127/2019

dodatni opis:

dne 04.04.2019.

Zaznamba izvrsbe je vpisana na podlagi sklepa o izvr$bi Okrajnega sodis¢a v Slov. Bistrici, opr. §t. I 127/2019 z
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"
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 26.11.2019 - 10:18:44

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 753 467

katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 467 (ID 2633021)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 7705519
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delez: 1/1
imetnik:
1. maticna Stevilka: 6178146000
firma / naziv: STARA KLET BISTRICA, vinogradnistvo in vinarstvo, d.o.o.
naslov: Vinarska ulica 002, 2310 Slovenska Bistrica
zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 11.04.2005 12:51:00

omejitve: Opozorilo: v primeru ve¢ omejitev z istim ¢asom ucinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov pri
posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve ¢as zaCetka uinkovanja | vrsta

17849491 25.03.2016 13:34:02 401 - vknjizena hipoteka
19156018 01.12.2017 13:52:21 401 - vknjizena hipoteka
20186330 14.03.2019 14:42:04 401 - vknjizena hipoteka
20290072 08.04.2019 10:53:32 401 - vknjizena hipoteka

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 17849491
Cas zaCetka u¢inkovanja 25.03.2016 13:34:02
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 455 (ID 616914)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
terjatev: 405.000,00 EUR
obresti 1% letno in zakonske zamudne obresti.
tip dospelosti 2 - do odpoklica
imetnik:
1. EMSO: 0302966% %3
osebno ime: Roman Klinc
naslov: Zgornje Hoce 029C, 2311 Hoce

zacetek ufinkovanja vpisa imetnika 25.03.2016 13:34:02
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2. mati¢na Stevilka: 1453181000
firma / naziv: VIMARA trgovsko in storitveno podjetje d.o.o0., Ljubljana
naslov: Dunajska cesta 021, 1000 Ljubljana
zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 25.03.2016 13:34:02

zveza - ID osnovnega polozaja:
7705519

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zacetka ucinkovanja vrsta

17849492 25.03.2016 13:34:02 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 17849492
¢as zaCetka ucinkovanja 25.03.2016 13:34:02
vrsta pravice / zaznambe 706 - zaznamba neposredne izvrsljivosti

podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:
Sporazum o zavarovanju denarne terjatve SV 124/16.

ID pravice / zaznambe 19156018
¢as zaCetka u¢inkovanja 01.12.2017 13:52:21
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 455 (ID 616914)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 9.105,58 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 16.11.2017

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 9.105,58 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi$¢a v Slov. Bistrici z dne 1. 12. 2017, opr.§t. Z 56/2017.
imetnik:
1. maticna Stevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: Gregorc¢iceva ulica 020, 1000 Ljubljana

zacetek ufinkovanja vpisa imetnika 01.12.2017 13:52:21
zveza - ID osnovnega poloZaja:

7705519

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zadetka uéinkovanja vrsta

19156019 01.12.2017 13:52:21 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 19156019
¢as zaletka ucinkovanja 01.12.2017 13:52:21
vrsta pravice / zaznambe 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V SLOVENSKI BISTRICI

opr. §t. postopka 7 56/2017

dodatni opis:

Zaznamba izvrsljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi$¢a v Slov. Bistrici z dne
1.12.2017, opr.§t. Z 56/2017.
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ID pravice / zaznambe 20186330
¢as zaCetka uc¢inkovanja 14.03.2019 14:42:04
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 455 (ID 616914)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 21.576,07 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 07.03.2019

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 21.576,07 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodisca v Slov. Bistrici z dne 14. 3. 2019, opr.§t. Z 14/2019.
imetnik:
1. maticna Stevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENIJA

naslov: Gregorciceva ulica 020, 1000 Ljubljana

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 14.03.2019 14:42:04
zveza - ID osnovnega poloZaja:

7705519

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zacetka uéinkovanja vrsta

20186331 14.03.2019 14:42:04 726 - zaznamba izvr§ljivosti terjatve

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 20186331

¢as zacfetka uinkovanja 14.03.2019 14:42:04

vrsta pravice / zaznambe 726 - zaznamba izvrsljivosti terjatve

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodisce v Slovenski Bistrici

opr. §t. postopka 7 14/2019

dodatni opis:

Zaznamba izvr§ljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodi$c¢a v Slov. Bistrici z dne
14.3.2019, opr.st. Z 14/2019.

ID pravice / zaznambe 20290072
¢as zaCetka u¢inkovanja 08.04.2019 10:53:32
vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjiZzena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 455 (ID 616914)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 202.500,00 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 27.10.2014

dodatni opis:
Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 202.500,00 EUR s pp., ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o izvrsbi Okrajnega sodisc¢a v Slov. Bistrici, opr. §t. I 127/2019 z dne 04.04.2019.

imetnik:
1. EMSO: 2007995 % k%
osebno ime: Dominik Klinc
naslov: Ulica Ilije Gregorica 014, 2204 Miklavz na Dravskem polju

zaletek ucinkovanja vpisa imetnika 08.04.2019 10:53:32
zveza - ID osnovnega poloZaja:
7705519
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pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D Cas zacCetka ucinkovanja vrsta

20290073 08.04.2019 10:53:32 712 - zaznamba izvrSbe

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 20290073

¢as zacetka uc¢inkovanja 08.04.2019 10:53:32

vrsta pravice / zaznambe 712 - zaznamba izvrsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek Okrajno sodis¢e v Slovenski Bistrici
opr. §t. postopka 1127/2019

dodatni opis:

dne 04.04.2019.

Zaznamba izvrsbe je vpisana na podlagi sklepa o izvr$bi Okrajnega sodis¢a v Slov. Bistrici, opr. §t. I 127/2019 z
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