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OBCINA
SLOVENSKA BISTRICA

Obéinskisvet

ZADEVA: a/ Dopolnitvi in spremembi Letnega nacrta razpolaganja
nepremicnega premozenja

I PREDLAGATELJ
Zupan dr. Ivan ZAGAR

1. DELOVNO TELO, PRISTOJNO ZA OBRAVNAVO

Odbor za gospodarstvo in proracun

Il. VRSTA POSTOPKA

Enofazni
V. PRAVNE PODLAGE ZA SPREJEM:

e Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, §t. 87/02 in 91/13),

e Zakon o javnih financah (Uradni list RS, §t. 11/11 — uradno precis¢eno besedilo, 14/13
— popr., 101/13, 110/11 - ZDIU12, 46/13 — ZIPRS1314-A, 101/13, 101/13 -
ZIPRS1415, 38/14 — ZIPRS1415-A, 14/15 — ZIPRS1415-D, 55/15 — ZFisP, 96/15 —
ZIPRS1617 in 80/16 — ZIPRS1718),
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e Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list
RS, st. 86/10, 75/12, 47/13 — ZDU-1G, 50/14, 90/14 — ZDU-11, 14/15 — ZUUJFO in
76/15),

e Uredba o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnostih (Uradni
list RS, st. 34/11, 42/12, 24/13, 10/14 in 58/16).

V. NAMEN, CILJI SPREJEMA

Razpolaganje nepremi¢nega premozenja oziroma zemljiS¢ urejata Zakon o stvarnem
premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 86/10, 75/12,
47/13 — ZDU-1G, 50/14, 90/14 — ZDU-11, 14/15 — ZUUJFO in 76/15; v nadaljnjem besedilu:
zakon) in Uredba o stvarnem premozZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnostih
(Uradni list RS, st. 34/11, 42/12, 24/13, 10/14 in 58/16; v nadaljnjem besedilu: uredba).

Obcinski svet Ob¢ine Slovenska Bistrica je na podlagi 11. ¢lena zakona in uredbe na svoji 15.
redni seji, dne 16. 02. 2017, sprejel Letni naért razpolaganja nepremicnega premozenja
Obcine Slovenska Bistrica za leto 2017.

V primeru, da med proracunskim obdobjem pride do sprememb ali potrebe po dodatnem
razpolaganju nepremi¢nega premozenja, lahko obcinski svet sprejme spremembe in
dopolnitve Ze sprejetega Letnega nacrta razpolaganja nepremicnega premozenja obcine.
Postopek razpolaganja se lahko izpelje le, ¢e je premozenje vklju¢eno v letni nacrt
razpolaganja, sklep o razpolaganju nepremicnega premoZenja pa lahko sprejme obcinski svet
tudi med letom z dopolnitvijo oziroma s spremembo.

Obcina je dolzna ravnati s svojim premoZenjem s skladu z naceli dobrega gospodarja in s
pomocjo pridobivanja nepremi¢nega premozenja mora dosegati pozitivne u¢inke na celotno
poslovanje obcine.

Razpolaganje pod tocko 8. priloge 1 (oznaceno z rdeco barvo), je predvideno zaradi urejanja
premozenjsko pravnih razmerij v zvezi s to nepremicnino in interesu po nakupu te
nepremicnine. Predmet cenitvenega porocila je le zemljisce.

Predlagana dopolnitev Letnega nacrta razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem je potrebna
zaradi urejanja premozenjsko pravnih razmerij v zvezi s to nepremi¢nino in interesu po
nakupu te nepremicnine.

Nepremicnini pod tocko 9. priloge 1 (oznaceno z rdeco barvo) je Obcina Slovenska Bistrica
pridobila na podlagi zapuscinskega postopka, zaradi Cesar se ti nepremic¢nini uvrstita v letni
nacrt razpolaganja nepremicnega premozenja.

S tema dopolnitvama se dopolnjujeta in spreminjata 8. in 9. to¢ka Letnega nacrta
razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem.



VI. FINANCNE POSLEDICE

Sprejetje predlaganega sklepa nima neposredne finan¢ne posledice za ob¢inski proracun.

VII. PREDLOG SKLEPA
Obcinskemu svetu predlagamo, da obravnava predlozeno gradivo, o njem razpravlja ter

sprejme naslednji

SKLEP

Obcinski svet Ob¢ine Slovenska Bistrica s tem sklepom dopolnjuje in spreminja Letni nacrt
razpolaganja nepremic¢nega premozenja za leto 2017.

Dopolnjen nacrt je priloga tega sklepa.

S spoStovanjem.

Pripravila:
Polona Lipoglav

mag. Janja Tkavc Smogavec
vodja Oddelka za splo$ne in pravne zadeve

Priloge:
—  Letni naért razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem za leto 2017 — priloga 1
—  grafi¢ni prikaz — 2X
—  cenitveno porocilo — 2X.



S el SRS WUOMSQGERT Tt

parc. §t. 185/1 Bukovec 1.965 26.700 Javno zbiranje ponudb

parc. §t. *106/15, Cresnjevec 1/3 46.000 Javno zbiranje ponudb

686/118, 686/148,

686/149, 686/218
3. parc. §t. 1307/5 Kot 19.324 15.500 Objava na oglasni deski UE — prodaja po zakonu,

ki ureja kmetijska zemlji$ca
4.  parc. §t. 1490 Kot 6.444 158.000 Javno zbiranje ponudb
5. parc. §t. 620/2 Kovaca vas 990 29.200 Javno zbiranje ponudb
6.  parc. $t. 620/9 Kovaca vas 320 1.800 Javno zbiranje ponudb/neposredna pogodba
7.  parc. §t. 633/1 Kovaca vas 983 12.000 Javno zbiranje ponudb/neposredna pogodba
8.  parc.§t. 478/2 Ogljensak 907 18.700 Javno zbiranje ponudb/neposredna pogodba
9.  parc. §t. 5/8, 5/41 Pretrez 16.272 18.300 Objava na oglasni deski UE — prodaja po zakonu,
ki ureja kmetijska zemljisca

10.  parc. §t. 51/7 Ritoznoj 597 12.400 Javno zbiranje ponudb/neposredna pogodba
11.  parc.st. 51/10 Ritoznoj 565 10.000 Javno zbiranje ponudb/neposredna pogodba
12.  parc. §t. 63/4 Ritoznoj 341 6.000 Javno zbiranje ponudb/neposredna pogodba
13.  parc. §t. 63/5 Ritoznoj 721 15.600 Javno zbiranje ponudb/neposredna pogodba
14.  parc. §t. 555/8, 555/10, Ritoznoj 377 5.730 Javno zbiranje ponudb/neposredna pogodba

555/3, 556/4
15.  parc. §t. 108/34 Slov. Bistrica 220 7.800 Javno zbiranje ponudb/neposredna pogodba
16.  parc. §t. 606/1 Slov. Bistrica 394 18.600 Javno zbiranje ponudb/neposredna pogodba
17.  parc. §t. 900/5 Slov. Bistrica 17.702 730.000 Javno zbiranje ponudb
18.  parc. §t. 900/6 Slov. Bistrica 2.041 86.000 Javno zbiranje ponudb




19.  parc. §t. 1143/4, 1143/5, Slov. Bistrica Menjalna pogodba Neposredna pogodba za ureditev razmerij za
1143/6, 1143/7 menjava s Prezihovo ulico
parc. $t. 1144/5, 1144/6,
1144/13, 750/8, 1146

20.  poslovni prostor z oznako  Slov. Bistrica 58,50 50.000 Javno zbiranje ponudb
753-1364-1, stoje¢ na
parc. $t. 1301/1

21.  parc. §t. 1536/1 Slov. Bistrica 212 7.100 Javno zbiranje ponudb/neposredna pogodba

22.  parc. $t. 1660/107 Slov. Bistrica 8.287 470.000 Javno zbiranje ponudb

23.  parc. $t. 1660/58 (delez) Slov. Bistrica  6078/8201 321.000 Javno zbiranje ponudb

24, parc. §t. 1660/164, Slov. Bistrica 249 9.000 Javno zbiranje ponudb/neposredna pogodba
1660/165, 1660/166

25.  parc. §t. 1660/202 in Slov. Bistrica 1.360 68.000 Javno zbiranje ponudb
1660/203

26. parc.§t. 1734/1 Slov. Bistrica 816 27.600 Javno zbiranje ponudb

27.  parc.st. 2315 (delez) Slov. Bistrica 3/4 58.125 Javno zbiranje ponudb

28.  parc. §t. 20/3 Sp. Polskava 970 35.000 Javno zbiranje ponudb

29. parc. §t. 773/2 Sp. Polskava 1.338 31.700 Javno zbiranje ponudb

30. parc. §t. 773/6 Sp . Polskava 813 18.000 Javno zbiranje ponudb/neposredna pogodba

31. parc. §t. 776/1, 776/2 Sp. Polskava 3.987 110.000 Javno zbiranje ponudb

32.  parc. §t. 258/5 Zg. Polskava 416 17.300 Javno zbiranje ponudb/neposredna pogodba
SKUPAJ 2.441.155

Na podlagi odloka o prora¢unu sprejme Zupan letni naért pridobivanja in razpolaganja z nepremic¢ninami oziroma sklop nepremicnin ter za
nepremicnino oziroma sklop nepremic¢nin, za katere ob¢ina uveljavlja predkupno pravico do vrednosti 9.000 EUR.




Obcinski svet Obcine Slovenska Bistrica s sprejetjem letnega nacrta razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem v letu 2017 pooblasca zupana
Obcine Slovenska Bistrica dr. Ivana Zagarja za podpis pogodb, sklenjenih za prodajo nepremicnin po tem letnem nacrtu.
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POROCILO O OCENI VREDNOSTI LASTNINSKIH PRAVIC NA NEPREMICNINAHIN

_ IZHODISCNE VREDNOST] ZA:
ZAZIDANO STAVBNO ZEMLJISCE NA PARC. STEV. 47872, K.O. 740-OGLJENSAK
1D ZNAK: parcela 740 478/2




Franc BUKOVEC gradb. ing., univ.dipl.oec. 2

Sodni cenile¢ gradbene stroke

Vinarska 37, 2310 Slov. Bistrica

TEL /02/ 818 21 00 FAX 059958824 GSM 041 293 539 E-mail franc.bukovec@siol.net

1.0. SPLOSNI PODATKI

1.1. PREDMET CENITVE: ZAZIDANO STAVBNO ZEMLJISCE NA PARC. STEV. 478/2,
K.O. 740-OGLJENSAK  ID ZNAK: parcela 744 83/5

1.2. NAROCNIK CENITVE: OBCINA‘SLOVENSKA BISTRICA
Kolodvorska ulica 10, 2310 SLOVENSKA BISTRICA

1.3. NAMEN CENITVE: Ocenitev vrednostl pravic na nepremitnini za pridobitev
ocenjene vrednosti  po 19, CGlenu Uredbe o stvarnem
premoZenju drZave in samoupravnihlokalnih skupnosti, Ur. list st
34/2011,42/2012 in 24/2013. Ocenitev bo narodniku sluzila pr
prenostu lastninske pravice,

1.4. LASTNIK NEPREMICNIN; OBCINA SLOVENSKA BISTRICA do 1/1
Kolodvorska ulica 10, 2310 SLOVENSKA BISTRICA

1.5. OGLED NEPREMICNIN: 10/03-2017
1.6. VALUTA: TRZNA VREDNOST SE UGOTAVLJA NA DAN:
22/03-2017
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Sodni cenilec gradbene stroke

Vinarska 37, 2310 Slov. Bistrica

TEL /02/8182100 FAX 059958824 GSM 041293 539 E-mail franc.bukovec@siol.net

Spremno plsmo
OBCINA SLOVENSKA BISTRICA
Kolodvorska ulica 10, 2310 SLOVENSKA BISTRICA

ZADEVA: OCENA VREDNOSTI LASTNINSKIH PRAVIC IN IZHODISGNIH VREDNOST! NA
ZAZIDANEM STAVBNEM ZEMLJISCU NA PARC. $TEV. 478/2, K.O. 740-OGLJENSAK
ID ZNAK: parcela 740 478/2

Na osnovi Vade narotila sem izvrsil vrednotenje navedene nepremi&nine skladno z domnevamiin

vsebovanimi omejitvenimi pogoji. Namen ocenjevanja vrednosti: ocenitev vrednosti pravic na nepremicnini za
pridobitev ocenjene vrednosti po 19. &lenu Uredbe o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti, Ur. list st. 34/2011, 42/2012 in 24/2013. Ocenitev bo naroéniku sluZila pri prenosu [astninske pravic
Ocenjena vrednost je trina wvrednost in je definirana kot vrednost, ki je izhodii¢na oziroma izklicna

vrednost pri izvedbi prodaje premoZenja in temefi na opredelitvah, ki jih vsebuje Uredba o

stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. list st. 34/2011, 42/2012 in

24/2013) in MSOV 2013.

Nepremiénino prodstavija
» ZAZIDANO STAVBNO ZEMLJISCE NA PARC, 8TEV, 478/2, K.O. 740-OGLJENSAK
ID ZNAK: parcela 740 478/2

V teku priprave tega poroéila sem pregledal predmetno posest, sosesko in primetijive prodaje oz. primerljivo
penudbo posesti. Analiziral sem vse razpolozljive in ustrezne trzne podatke, ki so relevantni za aceno tréne
vrednosti lastninskih posesti do predmetne nepremiénine,

Z upodtevanjem gornjega in vsebine priloZzenega sporodila, ter domnev in omejitvenih pogojev, smatram,
dazna$a primema trZna vrednost nepremiénine na podlagi MSOV 2013 in v skladu z Uredbo o
stvarnem premoZenju drzave in sarmoupravnih lokalnih skupnosti, (Ur. list st. 3412011, 42/2012 in
24/2013), dan 22/03-2017 znasa za: ZAZIDANO STAVBNO ZEMLJISCE NA PARC. $TEV.
478/2, K.O. 740-0GLJENSAK 1D ZNAK: parcela 740 478/2

[ T AR G060 BUR™ T
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TR

V kolikor imate glede zakijutkov in vsebine tega porotita kakrinekoli vpradanja, me o tem prosim obvestite.
Glede eventuelnih podrobnejih informacij pa si poglejte prilo2eno porotilo o vrednotenju.

§ spostovanjem

Franc BUKOVEC gradb.ing.,univ.dipl.oec,
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1.0 PCDLAGA

DEFINICIJA TRZNE VREDNOST!

Tr2na vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in volfan prodajalec zamenjala sredstvo ali
obveznost na datum ccenjevanja vrednosti v peslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
trZenju in pri emer sta stranki delovali seznanjeno, pretdamo in

brez prisile,

2.0 POSTOPEK DELA
PRI IZVEDBI QCENJEVANJA VREDNOST! SMO I1ZVEDLI NASLEDNJE:

¢  pregledali smo dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremiZnino (tako javne informacije ket tudi aktualne
infermacile naroénika)

*  proutili smo omejitve, ki se nanaZajo na nepremigninske pravice za obravnavano nepremi¢nino.

ZBRALI, PREVERILI, ANALIZIRALI IN USKLADILI SMO:;
e primerljive podatke o strodkih, ki so primerni za oceno stroskov zgraditve novega objekta vziroma
izbolj$ave
 primerljive podatke, ki so primemi za acenjevanje razlike med stroki novega objekta in izboljSave ter
njihovo sedanjo vrednostjo
» primerijive podatke o poslovnih odhodkih, stopnji nezasedenosti in neizterljivosti najemnin, ki so
uporabne pri ocenjevanju predmetne nepremi&nine
s primerijive podatke o prihodkih iz najemnin, ki so primemi za ocenjevanje trZne najemnine za predmetno
nepremi&nino
primerljive podatke, ki so uporabni za izraéun in oceno mere kapitalizacije
*  ustrezno ugotovljene primedjive podatke o transakcijah, ki so primemi za ocenjevanje vrednosti
predmetne nepremicnine
upostevalt smo Hierarhijo standardov ccenjevanja vrednosti - Uradni list Republike Slovenije &t.
106/2010.
pregledali smo stanje na trgu nepremitnin v Sloveniji, ter v regiji in obir, kjer se nahaja predmetna
nepremiénina

3.0. PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI
PORGCILO JE SESTAVLJENO OB UPOSTEVANJU NASLEDNJIH SPLOSNIH PREDPOSTAVK:

* Zapodatke iz javnih evidenc se predpostavija da so zanesljivi, lzvajalec ne jamdéi za njihovo to&nost oz.
pravilnost ter s tem v zvezi ne prevzema nobene odgovornosti,

* Predpostavija se, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravijanje nepremitnine, ki je predmet
ccenjevanja.

* Nepremi¢nina je ovrednotena kot prosta cseb, stvari in bremen, razen, &e ni drugade navedeno.

Ocena vrednosti temelji na ocenjevalcu znanih informacijah v &asu sestavitve poroila.

»  Natri, skice in slikovni material so priloZeni le zato, da si bralec lasje predstavlja predmet vrednotenja.

» Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porotilo, se nana¥ajo le na zadevno vrednotenje in ne
smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

*  Ocena vrednosti velja le za v porogilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja. Ocena vrednosti
ne predstavlja nasveta v zvezi z investiranjem in se zato tudi ne sme smatrati kot taka.

* Predpostavija se, da zemljiste ali zgradbe ne vsebujejo nikakrénih kodljivih materialov. Ocenjevalec ni
kvalificiran, da tak&ne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.

» Predpostavija se, da je nepremignina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko (ekologke) zakonodajo,
razen, &e iz porofila izhaja drugate.

* Predpostavija se, da ni nobenih skritih okoli$&in oz. nevidnega stanja na objektu ali zemljistu, zaradi
katerega bi bila nepremignina ve&/manj vredna in ccenjevalec ne prevzema odgovornosti, da bi raziskal
tak3ne okolis€ine. Ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite napake oz. druge
pomanjkljivosti na nepremi¢nini, na katere ga naroénik ni posebej opozoril.

* Predpostavija se, da je nepremiZnina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi akti ter celotno
prostorsko zakenodajo razen, e iz poroGila izhaja drugade.

POROCILO JE SESTAVLIENQ OB UPOSTEVANJU NASLEDNJIH SPLOSNIH OMEJITEV.

»  Ocenjevalec ni dolzan spreminjati ali aktualizirati tega poro&ila, &e nastopijo drugaZne okolisdine od
tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, &e to ni posebej dogovorjeno,

¢ Ocenjevalec ni dolZan nastapati kot prita v sodnih postopkih, Ze to ni posebej dogovorjeno,
Poretila ali njegovega dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakrnimi koli sredstvi,
elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugade, brez pisnega dovoljenja avtorja -
izvajalca. [zvajalec s sklenitvijo te pogodbe na naronika prenasa materlalne avtorske pravice v obsegu,
da lahko naro&nik porogilo uporabi za namen, za katerega je pripravo porodila naro&il.

»  Dovoljeno je posredovanje porotila pristojnemu nadzornemu organu.
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Sodni cenilec gradbene stroke
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» Veljajo samo izvimo podpisani izvadi cenitvenega porocila.

POROCILO JE SESTAVLJENO OB UPOSTEVANJU NASLEDNJIH POSEBNIH PREDPOSTAVK IN OMEJITEV
» POSEBNIH PREDPOSTAVK IN OMEJITEV NI

4.0. OCENJEVALEC VREDNOSTI: Franc BUKOVEC, grad.ing.,univ.dipl.oec.

IMENOVANJE: ODLOCBA Ministrstva za pravosodje, Stev. 165-04-219/2002 z dne 15/01-2004
Namen ocenjevanja vrednosti: acenitev vrednosti pravic na nepremicnini za pridobitev ocenjene vrednosti po
19. &leny Uredbe ¢ sivamem premoZenju driave in samoupravnih lokalnih skupnosfi, Ur. list st. 34/2011,
42/2012 in 24/2013. Ocenitev bo narotniku sfuZila pri prenosu lasinske pravic
Ocenjena vrednost je Irina vrednost in je definirana kot vrednost, ki je izhodiséna oziroma izkiicna
vrednost pri izvedbi prodaje premoZenja in lemelff na opredelitvah, ki jih vsebuje Uredba o
stvarnem premoZenju drZzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. list st 342011, 422012 in
24/2013) in MSOV 2013.

4. IDENTIFIKACIJA PREDMETA OCENJEVANJA
Cenitev je opravijena po ogledu zemljista na licu mesta dne 10/03-2017 in pridobljene dokumentacije.

Predmet cenitve so naslednje nepremitnine:
o ZAZIDANO STAVBNO ZEMLJSCE NA PARC. STEV. 478/2, K.O. 740-OGLJENSAK
1D ZNAK: parcela 740 478/2
Cenitev trzne vrednosti navedenih nepremiénine se opravi na dan 22/03-2017

4.1, OPREDELITEV ZEMLJISC

411,  KO. 740-0GLJENSAK, PARC. STEV. 478/2 V LAST] OBCINE SLOV. BISTRICA
Podrobni podatki o parceli

Katastrska ob&ina 740 Stevilka parcele 478/2

Povriina parcele (m2) 807
Dejanska raba Povrdina dejanske rabe zemljis¢a (m2)
Pozidano zemfjisée 07
‘Namenska raba | Povriina namenske rabe zemljita (m2)
oviime razpriene poselitve. J! ap7 |

Skladno s Potrdilom o namenski rabi zemlji$¢ Stev. 3501-243/2017-2-1031 z dne 14/03-2017
OBCINE SLOVENSKA BISTRICA je zemljiS¢e na parc. Stev. 478/2, K.O. 740-OGLJENSAK o
namenski rabi opredeljeno kot zazidano stavbno zemljis€ée na katerem stoji STANOVANJSKA
HISA na naslovu OGLJENSAK 26, ZGORNJA POLSKAVA, Stev. stavbe 264 in pomoina
kmetijska objekta Stev. stavbe 264 in 265. Predmet cenitve je samo zemlji$ée, brez objektov.
ZemljiS¢e je razgibane oblike in je pozidano z individualnim stanovanjskim objektom in
pomoznim kmetijskim objektom. Zemlji3¢e leZi znotraj vodovarstvenega obmocja {(drzavni
nivo): razred 3 in erozijskem obmocju: opozorilno obmocje — obiéajni za3€itni ukrepi. Zemljisce
je komunalno opremljeno z nizkonatostnim elektriténim prikijukom in prikljuékom na javni
vodovod. Dostop in dovoz do parcele je iz obéinske lokalne ceste.
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42.. ANALIZA SOSESKE

Predmetna nepremiénina je locirana znolraj naselja OGLJENSAK ob strugi potoka POLSKAVA. Vsa potrebna
infrastiukitura je v neposredn/ blizini objekta. Objekt je oddaljen od sredista ZGORNJE POLSKAVE 1,5 km, od
SLOVENSKE BISTRICE 6 km in od MARIBORA 19 km. Obmodje je redkeje poseljeno s individualnimi
stanovanjskimi objekt.

Naselje Zgomja Polskava je sredi$Ce Krajevne skupnosti Zgomja Polskava. To obmodje naj bi bifo poseljeno Ze v
prazgodovini (tukaj so na$li kamnito sekiro iz tistih Sasov), v &asu imskega imperija naj bi fod potfekala cesta iz
Celeie proti Postovii in se prav pri Zgomji Poiskavi odcepita proti Mariboru. Tudi kasneje Je skozi naselje lekla
glavna prometna pot Celje - Manbor, kar je tudi vzrok to, da je danes to najbolj razvito naselje krajevne skupnosti.
Skozi naselje tede tudi reka Polskava, ob kateri je bil v 12. stoleliu zgrajen gradi&, ki so ga v 16. stofefju Turki
zazgaii. Na meslu tega gradica so v istem stoletju Dietrichsteini zgradili dvorec Zgomja Polskava, i ima 3e danes
enako podobo, okoli njega pa so wredili tudi park. Dvorec danes zaradi slabega stanje in neustrozne
namembnosti Zal propada. V kraju imamo {udi lepo urejene kultumi dom, gasilski dom, podruZnico osnovie Sole,
podruznico vitca, posto,...

Obcina Slovenska Bistrica je med najveciimi v Sloveniji. Meri 260 km2 in 3teje 25 265 prebivalcev. Obmodje
obéine je izredno raznoliko, pregledno, zanimivo, velike pa so tudi njegove turisticne, kultume in naravne danosli.
Gospodarstvo s svojimi dejavnastmi jo bistveni dejavnik razvoja in napredka v obdind, Praviaduje predefovalna
industrija, ki predstavlia 2/3 gospedarstva (proizvodnja kovinskih izdelkov s poudarkom na aluminiju, Zivilsko
predelovaina industrijaj, sicer pa se cca 25% podjetij ukvarja z nestoritvenimi dejavnostmi.V neposredni biizini
mesta Slovenska Bistrica je obrina cona, ki je na to obmodje privabila predvsem proizvodno naravnana podielia iz
Slovenije in iz tujine. Predvideno pa je tudi Siffenje obrine cone ob izvozu z avtoceste, Kjer naj bi se v prihodnost
razvifala predvsem proizvodnja, trgovska, stonitvena in gostinska dejavnost.

Najvedfa prednost razvojnih moZnosti mesta in obéine Slovenska Bistrica je ugodna stratoska lega, saj leZi na
knizisCu poli v smeri Maribora, Ptufa, Ljubliane in Rogaske Slatine. V neposredni bliZini poteka vzhodna smer
slovenskega aviocestnega kiiza, v smetfi proli MadZarski in Hrva$ki, Ob&ina Slovenska Bistrica se ponasa s
Stevilnimi naravnimi znamenitostmi ter kultumimi in zgodovinskimi spomeniki, Velik del teh je ob&ina razgiasila z
odlokom o za8¢iti znamenitosti in spomenikov, Veliko, predvsem kultumih sporenikov, pa je v preteklih dveh
deseffetiih tudi obnovila in zavarovala pred propadom. Naravna in kultuma dedisdina v obd&ini predstavija
neprecenljivi del gospodarskift in turistiénih moZnosti prihodnjega razvoja tega obmoadja. Mesto Slovenska Bistrica
prestavlja industrijsko, upravno in kultumo sredisce obéine. Mestne pravice je pridobilo med leti 1297 in 1313. V'
mestu Zivi blizu 8 000 prebivalcev.

5.0. POROCILO O SLOVENSKEM NEPREMICNINSKEM TRGU ZA I. POLLETJE 2016

Za letodnje prvo polletje smo na slovenskem nepremicninskem trgu po 8o zadasnih podatkih evidentirali priblizno 16.500
kupoprodajnih posiov v skupni vrednosti okoli 950 milijonoy evrov. Stevilo in vrednostni obseg skianjenih

poslov keieta motan trend rasti. Stevilo poslov se je v primeravi 2 drugim polletjem 2015 povedslo za 9 odstotkov, njihova
nominging vradnost pa se je zvidala za 6 odstotkov. V primertjavi s prvim poltetiem 2015 se je 3tevile poslov

povedalo za 16 adstotkov, vrednost pa se je zviala kar za 26 odstotkov. V primegavi 2 drugim pollatiom 2007 (pred nastopom
krize nepremiéninskega lrga) je bila vrednost evidentiranega prometa v letasnjem prvem polleliu 88 vedno za 17 odstotkov
nizia, medtem ko je bilo Stevile skienjenih posiov celo za 19 cdstotkov vedje. Vrednostni obseyg evidenliranega prometa
nepremiénin je bil v letoSnjem prvem polletju najvedii cd drugega pofielia 2007 dalje. V primerjavi s sedaj e davrim prvim
pofieljom 2009, ko je bil siovenski nepremitninski trg na najnikji todki krize, jo bila vrednost skienjenih poslov vidja za 68
cdsiotkov. Rast nepremicninskega trga potruje tudi Stevilo evidentiranih prodaj po posameznih vrstah nepremitnin.

PROMET NEPREMICNIN

Trend rasti prodaj stenovanjskifi nepremitnin, ki se je vzpostavil po obéulni o2ivilvi trga v prvi polovict Ieta 2014, se nadaljufe.
Kijub 3e zalasnim po datkom za 1. poilelie 2016 se je evidentirano Stevilo prodsj slanovanjskih nepremiénin v primeravi z
drugim pefleljem 2015 povetalo za B edstotkov (stancvanja 7 odstotkov, hiSe 9 odstotkov), v primerfavi & prvim polletiem 2015
pa celo za 17 odstotkov (stanovanja 18 odstotkov, hide 15 odstotiov). Za posfovne nepremitnine se ja &levilo prodaj v
letosnjem prvem polfelju v primerjavi z drugim poflefiem 2015, ko smo evidentirall rekordno tevilo prodaj, sicer zmanjSalo za 35
odstotkov, a je bilo za 24 odstotkov velfe kot v prvem polistin 2015, Po obratu v drugi polavici preteklaga leta so razmeroma
mocan trend rasti 3tevila prodaj zalela kazeli ludi zemliiSéa za gradnjo. Tako se je njihovo Stevilo evidentirenin prodaj v prvi
polovici leta v primerjavi z drugim polletjem 2015 povedalo za 11 odstotkey, v primerfavi s prvim polietiem 2015 paZe za23
odstotkov. Trend rasti kaZeta tudi prome! kmelijskif in gozdnih zemijisE, Stevilo prodaf kmetijskih zemljisé se jo v prvem polieliu
2016 v primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polleljem 2105 povedalo za 5 odstotkov, gozdnih zemljiSé pa za 10 odstothowv.

Cene stanovanjskih nepremitnin v Sloveniii so dosegle dno v prvem polieljy 2015. Po stagnaciii v drugem polistju 2015 je bilo v
prvem polietju letoSnjega leta Zo zazneli Sibak trend njihove rasti, V primerjavi 2 drugim polletiem 2015 so bile evidentirane cene
stanovanf in hiS na ravni diave v povpredju visie za okoli 3 odslotie.

Ceprav so zaradi rezmeroma ajhnif in heterogenih vzorcev znadiine velika nihanja povprednih cen poslovnin nepremidnin,
ocenjujemno, da do obrata frenda zmermega padanja njihovih cen, ze razliko od stanovanjskih napremiénin, Se ni prislo. Po
preliminamil podatiin celo kale, da so cene pisamiskih prostorov dosegle najniZjovradnost od zalolka sistemetidnega
spremifanja ista 2007 prav v fetodnjem prvem pollatjv.

CENE NEPREMICNIN

Do nejvetjega obrata je priSio pri cenah zemlji$e za gradnjo stavb. Po dolgoletnem izrazitam Irendu padanja cen, ko so bile
cene zemljisé za gradnjo na najniZji tocki v povpretju fe za 40 odstotkov nitje kot pred krizo, ja v letodnjem prvem polletju v
primerjavi s polfeljem pref njihova povpretna cena na ravni driave poskodita kar za rotjino. PovproZna cena kmelijskih 2emijisé
Jfe v prvem polleliu 2016 v primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polieljem 2015 ostala praktitno nespremenjena. Ceng

/e,
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kmelijskih zemljis¢ sicer Ze od najvedjega znizanfa v letu 2010, ko so padie za veé kot petino, kaZejo razmeroma stabilen trend
rasti. Povpredna cena gozdnih zemljiSé je v prvem poffelju 2016 v primerjavi s sezonsko primerfjivim prvim polletjem 2015 le za
malenkost vi§ja. Kmetijska in gozdna zemljifCa sla vrsli nepremidnin, na keteri polek krize nepremicninskega trga ni bistveno
vpiival. Se posebno to velja za gozdna zemijidta, keterih cene so s posamezaimi odkloni 3e vrsto let razmeroma stabilne. Po
pricakovanjih so se zaradi pomanjkanja novih stanovaerj, predvsem v Ljubljani in na Obali, kjer je je povpraSevenje najvede,
zadeli obufali v Sasu krize zaustavijen! projekil. Njiiova gradnja se bo v glavnem $e zalela in bodo dokondani v naslednjif letih.
Kiiub prvim nakom oZivijanja gradbene aktivnost, o zafelku novega stangvanjskega gradbenega cikiusa $e ne moremc
govoriti, saf tudi zaletka gradnfe vedjih novih stanovanjskih projektov v prvi polovicl lstodnjega lata $e nl bifo zaznali, Na
bistveno povedanje ponudbe novih stanovanf bo tako lreba polakali e kar nekaf 2asa, mediem pa se bodo verqatno dodobra
podistile zaloge stanovanj iz v kniznih lebih nasedtih projektov.

Gospodarske in socialne okoli$éine, ki ugodno vplivajo na tr¥no povpraSevanje po stanovenjskih nepremiénineh, so bite v prvi
polovici falo8njega leta Se nepref ugodne. Najbolf na rast povpradevanja po stanovanjskih nepremicninah, id se je Xo pokazala
tudi v povelanem promefu z njimi, vpliva nadalinja rast obsega stanovanjskifi kreditov gospodinjsivom in zgodovinsko nizke
obresine mero.

STANCVANJSKI TRG

Sekundamf trg

Na znatno rast prometa 2 rablisnimi stanovanyi, ki je bifa evidentirana v drugi polovici preleklaga in prvi polovici letodnjega leta v
vsah vedjih mestih, se je trg odzval razlitno. Praviloma so cene rablienih stanovanj fe zedele kazali trend rasti. izjema je
Menber, kjer cene Se naprej stagnirajo. Glede na povpredje driave (v primerjavi 2 drugim polfetiom 2015 je bila povpreéna rast
cen rabljenih stanovanj 3 odsloina) so cena zrasle podpovpretno oziroma so slagnirale Se na obmodju Okolice Ljubljane, kijub
temu da je bila fam v pivem polfetiu rast Stevila prodaj najvelia. V Ljubliani in na obmodju Qbale brez Kopra jo bila rast
povprelne cene rablienih stanovanf v primetjavi z drugim polletiem 2015 le malenkost vi§ja od povpredia, najvisja pa fe bifa rast
v Kopru (S-odstotna) in Celfu (8-odsiotina). V Kopru je bito razmeroma modan trend rasll cen zaznali g v drugem polletiu
preteklega iela.

V prvem poletiv letosnjega leta smo evidenlirali 486 prodej stanovanj na primarnem trgu , kar je pomenilo 9 odstolkov vseh
evidentiranih prodaj stanovanf v Slovenifi. Evidentiranih prodal na primarnem trgu je bilo za 15 odstotkov manj kot v drugem
polletjiu 2015 oziroma za 8 odstothkov ved kot v prvem polletju 2015. Od tega je bilo 332 prodaj sklenjenih na prostem frgu in
prostovolinih javnih draZbah, 154 oriroma 32 odsiathov pa na javnih drazbah v izvrdilnem poslopku ali stedaju, Ved kot delrtina
oziroma 125 prodaf prvié vseliiviti stanovany je bifo evidantiranih v Ljubifani. Od teh jih Je bila sfaba petina prodanit iz stedajnin
poslopkov propadiih investiforjev. Na Obali je bilo evidentiranih 90 prodaj, od lega 26 iz steajev, na obmodju Okolice Ljubljane
63 in v Maniboru 26 prodaj. V ckolici Ljubljane in v Mariboru proda] iz sledafev v prvem pollelju nismo evidentirall,

Srednje lelo lzgradnje stanovanj, ki so bila prodana iz sleCajev v prvi polovici letodnfega Ieta, je bilo povsod 2009, za
stanovanja, ki so bila prodana na prostem trgu oziroma prostovolinih javnih draibah, pe v Ljubliani in na Obali 2013, na
obmodju Okolice Liubliane 2012 in v Mariboru 2009, Povsed so se toref $e vedno prodajala stanovanja iz v pretekiin letih
nasediih projeldov, saj pravifi novih stanovanf prakticéne ni,V prvi polovici letoSnjega feta jo bila na ravii driave povpredna cena
prvit vsefjivega slanovanja na prostem frgu in prostovolinii javnih drazbah 2.030 €m In je kazala $ibak trend padanja.
Povpretne cena na javnif: dratbah v izveSiinem ali stedajnem postopky je bila 1.440 &m. V Ljubfjani je bila povpredna cena
naprostem lrgu in prostovolinih javnih draZbah 2.710 €m, na javnih draZbah v izvrdilnem ali steGajnem postopku pa 1,740 €m.
Na Obali fe bila povpredna cena za stanovanja na javnih drakbah (2.360 €m) celo viffa kot na prostem trgu (2.020 €m2). Po
eni strani na ralun razmeroma visokih con, ki so bile dose¥sne za stanovanja v naselju Olfra v Ankaranu, ki 50 se prodala iz
stedajne mase Primoga, po drugl strani pa razmeroma dostopnif cen za stanovanja v naselju Livade v Izcfi. V okolict Ljubljane
Jfe bila povprecna cena na prostem lrgu in prosievolinih javnih drabah 1.720 €m2 in v Maribory 1.530 €m2

Primarmi trg
Dejansko Stevilo realiziranih prodsf jo lahko zaradi zokasnitev pr poroanju oziroma neporoSanja prodsjalcev vedje od
evidentiranega. Cene so z DDV in so izraCunane ne uporabno povrSino stanovanja, brez upoStevanfa cen gare? in parkimit
prostorov. Letos se nadaljuje presenelliivo visoka rast prometa z nepremininami, Hitro rast prometa najbolf vzpodbuja vedje
banéno kreditiranje stanovanjskih nakupov prebivalstva in zgodovinsko nizke obrestne mere, Veda se kupna moé listih, ki
redujejo svoje stanovanjsko vpraSanje, investicije v stanovanja, glede na trenutna, razmeroma sprejemijive trine cene, pa za
bogalejie ponovno postajajo tudi zanimivejSa finantna nalotbs, Cene sfanpvanjskih nepreminin, ki so dro dosegle v prvi
polovici lata 2015, kijub temu da vedinoms 2e kaZefo trend rasti, na splodno Se ne sledijo visoki rasti prometa, mediern ko cene
poslovnih neprermiénin Se sploh ne kalejo znakov okrevanja. V nekaterih regionalnih srediséih, kot na primer v Manboru, Novem
mesty in Murskl Soboli, cene stanovanjskih nepreminin $e naprej stagnirajo. Eneko velja za okolice vedjih mast, za manj§a
maesta in ruralna obmodja. Modnejs! lrend rasli cen kaZefo zemlfi¢a za gradnjo slavb, kar Je defoma posledica vedje kupne modi
in povpradevanfa po zemijiéih za gradnjo druZinskih hi$ in deloma, po dolgem zali§fu, nekoliko vedjega Slevila kupoprodaj
relativno draZjih zemijis¢ za gradnjo vedslanovanjskiti in posiovnih stavb. Slovenski nepremidninski trg se sicer $e nehaja v fazi
r oZivijania oziroma v zadetni fazl novega nepremidninskega cikda. Ponudbe pravih novogredeni praidiéne ni. Se vedno se &istijo
zaloge pred leli zgrajenih nepreminin na stanovanjskem fn poslovnem primamem nepremitninskem trgu. Tudi rabljene
nepremitnine, ki se prodgjo, so praviloma Ze dolgo na trgu. To $e posebej velja za slanovanjske hils in posfovne nepremidnine,
manj za stanovanja. Povpredni ¢as prodaje nepremitnin $s poCasi vendarle skrajSuje. Pridakovali je, da bo nepremifninski trg
najprej prefel v fazo rasti na tstir obmodfin, kjer bodo prej podle stare zaloge sltanovan] na primarmem trgu In kjer bo prej
ponudba novogradeny, oziroma tam, kjer bo kupna moé ozirome pladilne sposobno povpradevanje najvedje. Na stanovanjsken
lrgu, ki narekuje ulrip slevenskega nepremitninskega irga, je glede ra zadnje preliminame podatice povsern moZno, da bo
Stevifo realiziranih prodsf stanovanf do konca feta doseglo listo iz Ista 2007, ko je pred nastopom krize pri nas viadala najvedja
nepramiéninska eviorija. Ni izkljudeno, da se bodo v bodods raziike v prometu in posiediéno conah
stenovanjskih nepremicnin med raziitnimi obmodji dréave 4o povebevale. Ce se na nekaterih obmodjih, zaenkral to velja zlasti
za Obalo, rast promela ne bo uminla, lahkc kmelu pride do preseinega povpradevanja in ponovnege napihovanja
nepremidninskega balona, modiem ko na pAimer v vzhodni Slovenii 3 ne bi prisio niti do obrata cen.

SKLEPNI KOMENTAR

Letos se nadsfjuje presenetfiivo visoka rast promela z nepremidninami. Hitro rast promsta ngjbolf vzpodbuja vedie banéno
kredifiranje stanovanjskih nakupov prebivalstva in zgodovinsko nizke obrestne mere. Vela se kupna moé
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tistin, ki reSujejo svoje stanovanjsko vpra$anje, investiciie v stanovanje, glede na lrenutne, razmeroma sprejemijive tréng cens,
pa za bogatejSe ponovno postajajo tudi zanimivejsa finantna nalotba,

Cene stanovanjskih neprerniénin, ki 50 dno dosegle v prvi polovici leta 2015, kijub temu da vedinoma 2e kalejo trend rasti, na
spiodno e ne sledjjo visoki rasti promela, mediem ko cene poslovnih nepremitnin Se sploh ne kalgjo znakov okrevanja. V
nekaterih regionalnih sredidtih, kot na primer v Mariboru, Noverm mesty in Mursld Soboti, cene slanovanjskih nepremicnin S
naprej slagnirajo. Enako velja za okolice vedjih mest, za manj3a mesla in ruralna obmodja. Mocnejsi trend rasti cen ka¥ejo
zemlji5éa za gradnjo stavh, ker je deloma posledica vedje kupna modi in povpraSevanja po zemijiscih za gradnjo druZinskih his
in deloma, po dolgem zali$ju, nekoliko vedjega Slevila kupoprodaj relativio dradjih zemljisé za gradnjo vedstanovanjsidh in
poslovrih stavb. Slovenski nepremitninski trg se sicer Se nehaja v fazi ofivijanja oziroma v 2elelni fazi novega
nepremicninskega cikle. Ponudbe pravih novograden; praktiéno ni. Se vedno ss distijo zaloge pred feti 2grajenih nepremicnin na
stanovanjskem in posiovnem primamem nepremiéninskem trgu. Tudi rebljene nepremicnine, ki se prodajo, so praviloma Ze
doigo na trgu. To Se posebsf velja za stanovanjske hife in posiovne nepremidnine, manj za stanovanja. Povpredni &as prodaje
nepremidnin se polasi vendarle skrajSuje. Pricakovati ja, da bo nepremininski trg najpref preSel v fazo rasll na listil obmodjih,
kjer bodo pref poSle stare zaloge stenovanf na primamen trgu in Kjer bo prej penudba novograderny, oziroma tam, kjer bo kupna
moé oziroma pladiino sposobno povpradevanje najvelje. Na slanovanfskem lrgu, W narekuje ulnp slovenskega
nepremidninskega trga, je glade na zadnje preliminame podatke povsem moino, da bo Stevilo realiziranih prodaf stanovanj do
konea leta doseglo tisto iz leta 2007, ko je pred nastopom kize pri nas viadala najvedja nepremicninska evforija. Ni izkifuleno,
da ss bodo v bodole razlike v prometu in posleditno cenah stanovanjskih nepremicnin med raziiCnimf obmodji driave e
paovecevale. Ce se na nekalerih obmotjih, zaenkrat to velja ziastl za Obelo, rast prometa ne bo umirila, lahko kmalu pride do
preseinega povpraSevanja in ponovnega napinovanja nepremiéninskega balona, mediem ko na primer v vzhodni Sloveniji $e
na bi prislo niti do ohrata cen.

6.0. CENITEV TRZNE VREDNOST! ZEMLJISCA
Vrednolenje rine vrednosti nepremitnin je opravijeno po Mednarodnih standardif ocenjevanja nepremitnin —
MSOV 2013

6.1. TRZNA VREDNOST

Trina vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan Kupee in voljan prodajalec zamenjala premoZenje na
datum ocenjevanja vrednosti v transakeiii med nepovezanima necdvisnima strankama po ustreznem lrienju, pri
kateri sta sfranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

6.2. IZBIRA METODOLOGIJE VREDNOTENJA TRZNE VREDNOST!

Pri vrednotenju trine vrednosli stavbniega zemljis¢a lahko uporabimo naslednje mefode vrednotenja:
% Ocena frine vrednosti zemijiséa na osnovi kapilalizacife rezidualnega (preostalega donosa)
% Qcena {r¥ne vrednosii zemljiS¢a na podlagi nalina trinih primerjav.

6.3. OCENA TRZNE VREDNOST! STAVBNEGA ZEMLJISCA NA OSNOVI KAPITALIZACIJE REZIDUALNEGA
(PREOSTALEGA) DONOSA

Pristop ocenjevanja na lef osnovi je prmeren za oceno vrednosti stavbnega zemijifda, na kalerem so
nepremignine, ki prina&ajo doncse. Uporablja se predvsem takral, ko so zgradbe in ostale nepremitnine relativno
nove ali hodo zgrajene v relativno kratkem dasu.

V tem primeru se lahko dokaj natandno oceni njihova vrednosl oz. pricakovani stroski za njihovo gradnjo in
njihova Zivijenjska doba.

Pristop ocenjevanfa trine vrednosti stavbnega zemlji¢a na podiagi rezidualnega donosa temelii na nadefy o
preostalem donosu, ki je definiran kot neto donos, ki pripada zemlji3éu, potem ko so poplalani preostali
produkcijski faktori: delo, kapital in menagement.

TrZna vrednost zemljid¢a se ocenjufe po naslednfem postopke./
/fetni donos iz rednega poslovanfa za celotno nepremiénino / - / ocenjeni letni nefo donos

zgradbe, razen zemljijéa/ = lelni rezidualni neto donos, ki ga lahko pripiSemo zemlji¥tu.

6.4, NACIN TRZNIH PRIMERJAV
Po tem pristopu ocenjujem obravnavano nepremiénino na podiagi tZnih cen dejansko opravijenih prodaj
podobnih oz. primerdjivih nepremicnin.
V ta namen sem opravii analizo defanskih trZnih fransakcij za obdobje zadnjih nekaj let na Sirfem obmodju
lokaciie predmetnih nepremicnin, po razpolodljivih podatikih podjetl, ki se ukvarjajo z nepremitninami  na tem
obmadju in lastne baze podatkov ter EVIDENCE TRGA NEPREMICNIN /Slovenski geodetski indtitut/,
Primerijive nepremiéning so bile izbrane na podiagi analize:

prodajnih cen

znadilnosti nepremitnine

okoliscin v katerih je bifa nepremiénina prodana

pogojev prodaje

znadilnosti lokacije

funkcionalnosti bododega objekta

itn
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6.5. VIRI INFORMACHS IN PODATKOV

- Podalkd gradbene cperative

- Lasini podatki o transakceijah primediiivih nepremiénin

- Podatki lastnika in naroénika nepremiénin

- Zemljisko knjiZni izpiski, posesini lisli in mapne kopije

- Lastni podatki 0 nadomeslitvenih strodkih

- Podatki nepremiéninskih firm o podobnih trinihk transakcifeh z primedjivimi nepremiéninami

- Ocenjevanjo trZne vrednosti stavbnih zemljis& Maruska SUBIC KOVAC, L;ub{;ana/

- Uporabljeni materiali iz seminatjev o vrednotenju nepremitnin za sodne cenilce in izvedence v zadnjif
letih

- PODATK!I I1Z EVIDENCE NEPREMICNIN /Geodetski inslitut Sfovenije/

- STANDARD O OCENJEVANJU NEPREMICNIN SRS-2 /Ur. 1. RS §t. 56/01/

- SLOVENSKI RACUNOVODSKI STANDARD 2 /Ur. 1. §t, 18/03/

- EVIDENCA TRGA NEPREMICNIN /Slovenski geadetski institut/

- MEDNARODN! STANDARDI OCENJEVANJA VREDNOSTI - MSOV 2013

6.6. UPORABA NACEL
Upodtevana so strokovna in efitna nacela ter poslopek ocenjevanja vrednosli nepremiénin,

6.7. UPORABA METODQLOGNE

Namen ocenjevanja vrednosti: acenitev vrednosti pravic na nepremicninah za pridobife v ocenfene vrednosii
po 18, flenu Uredbe o stvamem premoZenju driave in samoupravnih lokalnih skupnosti, Ur, list st. 34/2011,
42/2012 in 24/2013. Ocenitev bo naroéniku sluila pri prenosu lastninske pravic

Ocenjena vrednost je trZna vrednostin je definirana kot vrednost, ki je izhodidcna oziroma izkiicna
vrednost pri izvedbi prodaje premoZenja in lemeli na opredelitvah, ki jih vsebuje Uredba o
sfvarnem premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. list st. 34/2011, 42/2012 in
24/2013) in MSOV 2013, Vrednolenje nepremisnine se opravi po nacinu primerijivii prodaj.

6.0. .VREDNOTENJE

VREDNOTENJE ZEMLJISCA NA PODLAGI NAGINA TRZNIH PRIMERJAV
Analiza najgospodarnejse uporabe (HBU)
NajgospodarnejSa  uporaba je najverjetnejSa  uporaba premoZenja, ki Jjo Hhzino moZna, uslrezno
utemeljena, zakonsko dopustna ler finandno izvedljiva kar povzrofa najvidio vrednost premoZenja,
kalerega vrednost se ocenjuje. Freradun po nadelt najgospodarnaj$e uporabe zahlteva dolofen metodoloski
red OpiSemo ga lahko skozi tir korake
1. preverimo zakonsko dopustnost gradnje, kar vkijuufe vsa dovoljenfa in sklednosti z
upravno-pravne dokumentacijo. Prvi korak zajema pregled Jokacijske informacije ali podobnega
dokumenta, kijer se seznanimo s predpisanimi gabarili, omejitvami, namembnostio in drugimf
urbanistiénimi konstantami,

2. analiziramo fizikno moZnost gradnje, Ker proufijemo teorefitno optimalno zgradbo po
kriteriju tehniéne izvediiivosti in funkcionainosli objekla. FPomembno je, da ocenfevalec poda
pojasnilo v kak$ni meri je predvidena pozidava veijetna. SpoStovali velja tudi dejstvo, da
maksimalna izraba fziCnih danosti ne pomeni nujno tudi najvedjo funkcionalnost objekta.

3. preverimo finanno upraviéenost oziroma izvedijivos! predpostavijens gradnje,
bodisi skor trZno kolaciio zgrajenih nepremi¢nin, bodisi skozi donosnostni kriterj.
Fomembno je, da se na lem mesfu opiramo na analize frga in zajamemo pritakovane trZne trende.

4. analiziramo najvisjo donosnost, pi  demer je tlemel nacelo, da
Jjo najgospodarnejia lista izboffSava 2emlijiséa ter izraba oblike prostora, ki imata 2a posledico
najvi§o vradnost zemljiséa.
ZemijiCe joe opredeljeno kot stavbno zemljisie. Glede na stopnjo pozidanosti in namembnost uporabe zemlfista
v sosaski nepremicnine, ni verjetna globalna sprememba urbanisfidnih predpisov o uporabi zemljidta na
obravnavani ickacii. Dejanska uporaba predmetne nepremiénine ustreza najgospodarngiSem nafinu
uporabe, opredeljenem v urbanistiénl dokumentaciji in glede na ostale predpostavke.

6.1.  VREDNOTENJE ZEMLJISCA NA PARC. STEV. 478/2; K.0. 740- OGLJENSAK

Skupna povrsina 721 m?;
Pridobijene so primerijlve prodaje po porYafu CGSCenliec za pravna posle: 150.003; 200.990; 205.076
Cpomba: Zdrufenje sodnih izvedencev in socdnih cenilcev Slovenije za gradbeno sfmko — SICGRAS je v sodefovanju s
poojegem CGS plus izdelalo spletno aphkacuo Za dostop in obdelavo podatkov GURS o nepremiCninskih transakcijah. Ap;'.-kac.:,'a
Jje na voljo &lanom zdrudenja, ki so si s Slanerino pridobili pravico uporabe. Apfikacija Je 2astitena z uporabniskim imenom in
gesiom. Vsi podatid na navedenem portalu bazirajo na podatkih realiziranih prodaj GURSA — ETN za posameznge pravne posie,
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ki so identitni kot prej ETN oz. TRGOSKOP.

1. PRAVM' POSE{. 150 003

K 0 742-ZGORNJA POLSKAVA PARC. 8TEV. 2084, SKUPNA POVRSINA ZEMLJISCA 1.303 m? PROD. CENA 39.000,00
EUR; 29,93 EUR/m2; DATUM TRANSAKCIE: 07/05-2014

- PRA VM‘ POSEL 200990

KO. 742- ZGORNJA POLSKAVA PARC STEV 282/6 SKUPNA POVRSINA ZEMLISCA 1.072 n; PROD. CENA 25.000,00
EUR; 23,32 EUR/m2; DATUM TRANSAKCIJE: 11/03-2015

PRILAGODITVE

Na primerijivih transakeijah izvedemo prilagoditve glede makiro in mikrolokacije med primerdiivimi in ocenjevano
nepremiénino. Prav tako smo izvedii korekejjo glede na vrsio transakcife, prodajne pogoje in pogoje financiranja
ter korekcijo glede fiziénih razlik med primerdjivimi in ocenjevano nepremiéning.

V sklopu prifagoditve fiziénih raziik smo primerjali velikost in lego prostorov v objektu oziroma zemljista, starost,
stanje in funkcionalno zasnovo prostorov oziroma zemljiséa ter sfanje in energefsko ter komunalno zasnovo
objekta ter zemijiS&a. Rezultat predsiavija ocena vsake posamezne prodajne cene primerijive prodaje, kakor &e bi
vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot ocenjevana nepremicénina.

Lokacijafmaslov ZGORMNJA POLSKAVA ZGORNJA POLSKAVA, ZGORNJA POLSKAVA
Prodajna cena (EUR) 39.000,00 20.864,63 25.000,00
Cena EUR/m2 29,93 15,44 23,32
Vir podatka CGSCenilec CGSCenilec CGSCenilec

Pril, Pril. Pril:
Qbseg pravic 1 0% 10 0% 11 0%
Daturn transakeije 7.5.2014 D% 18.1.2015 0% 11.3.2015 0%:
Virsta transakeije pred. na pr. trgu 0% prod. na pr. trgu 0%  pred. napr. trgu 0%:
Prodajni pogoji trZni 0% tr2ni 0%  tZni 0%
Lokacija v regiji enaka 0% enaka 0% enaka 0%,
Lokacija v naselju bolj3a -5%  boljja 5% boljda -5%
Velikost zemljizéa 1.303,00 0% 1.351,00 0%  1.072,00 0%:
Komunal. opremljencst  enaka 0% enaka 0%  enaka 0%
Dostop enaka 0% enhaka 0%  enaka 0%
Oblika zemljista boljsa -5%  boljEa -5% boljsa -5%
Kon&na prilagoditev -10% -10% -10%
INDIKACIJA VREDN. 26,94 13,90 20,99
PONDER 0,30 0,30 0,40
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OCENA VREDNOSTI
POND. VREDNOST 7.329,79 3.782,04 7.614,74
 skuPNA VREDNOST 18.726,57

| TRZNA VREDNOST STAVBNEGA ZEMLJISCA ZNASA: 18.726,57 EUR

SKLEPNA QCENA VREDNOSTI Z UTEMELJITVIJO

Z upodfevanjem navedenih prikazov, opisov, analiz, siklepov in morebitnih omefevalnii okoli$éin, ki so opisane v
pritozenem porodif vrednosti pravic na nepremiénini za pridobitev ocenjene vrednosti po 19. &lenu Uredbe o
stvamem premoZenju driave in samoupravnih lokalnift skupnosti, Ur. list st. 342011, 42/2012 in 24/2013.
Coenitev bo narobniku sluZila pri prenosu lastninske pravic ocenjujem, da je vrednost zemljidéa na parc. $ev.
478/2, K.O. 740 OGLJENSAK v skladu z MSOV 2013 na dan 22/03-2017

e o " {B70000EUR T i
[ o osemnajsttisodsedemsto 0000 _ . __ 1§
Slov. Bistrica, 23/03-2017 Cenitev opravil:

Franc BUKOVEC, gradb.ing., univ.dipl.oec.
»adni conilec gradbeng stroke
ska 37, 2310 & istrica

vinarska 37
SLOVENSKA
BISTRICA
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YRHOVNO SODICE
REPUBLIKE SLOVENTJE

Informacijski sistem ¢ZK

Redni izpis iz zemljiske knjige
&as izdelave izpisa: 25.3.2017 - 8:12:46

iéni
tip nepremitnine: 1 - zemljidka parcela
vir ID znaka: | - zemljiski kataster
ID miak: parcela 740 47872
Kkatastrska obgina 740 OGLJENSAK parcela 478/2 (ID 5175247)
Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemijiskoknjizna zadeve, o kateri e ni pravromocno edloceny.

ni ni polo%aj ne;

ID osnovnega poloZaja: 8235628
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena [astninska pravica
deleZ:
imetnik:
1. matitna $tevilka: 5884250000
firma/naziv:  OBCINA SLOVENSKA BISTRICA

naslov: Kolodvorska ulica 010, 2310 Slovenska Bistrica
zadetek ulinkovanjn vpisa imetnika 19.09.2016 10.03:21
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

stran | od 1




2w,
OBCINA
SLOVENSKA BISTRICA

Obé&inska uprava
Oddelek za okolje in prostor

Kolodvorska ulica 10, 2310 Slovenska Bistrica

telefon: h.c. + 3862 /8432800, 8432830 fax: +3862/8181 141 e-mail: obeina@slov-histrica si
http:iiwww.slovenska-bistrica.si

Stevilka; 3501-480/2017-2-1031
Datum: 14.3.2017

Obé&ina Slovenska Bistrica, Pravna sluzba
Kolodvorska 10
2310 Slovenska Bistrica

POTRDILO O NAMENSKI RABI ZEMLJISCA/ZEMLJISC

1. PODATKI O ZEMLJISKI PARCELI / PARCELAH, ZA KATERE SE IZDAJA POTRDILO O
NANENSKI RABI

- katastrska ob&ina: 740-OGLJENSAK
- $Stevilka zemljiske parcele f parcel:  478/2

2. PODATKI O NAMENSKI RABI PROSTORA

osnovna hamenska raba:

- zazidano stavbno zemljii€e - parc, §t. 478/2;
podrobnej$a namenska raba:

- Zemljis¢a izven obmodja PUP-a - parc. &t. 478/2;

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

- [ *Prostorske sestavine planskih aktov obéine: Dolgoroéni plan- prostorski del- obé&ine
Slovenska Bistrica za obdobje 1986-2000, dopalnjen 2003 (Uradni list RS, &t. 42/92, 35/94, 41/97,
72799, 59/03,131/04, 47/06, 53/11);

- [ *Prostorski ureditveni pogoji: Odlok o sprejetju prostorskih ureditvenih pogojev za celotno
obmodje ob&ine Slovenska Bistrica -1 (UPB, Ur.L.RS, 8t. 34/15, 85/15) - parc. &t. 478/2;

- [ **Prostorski izvedbeni nacrti: /

- [ Prostorski red obéine: /

- [ Obé&inski lokacijski naért: /

- [ Drzavni prostorski naért: /

4. PODATKI O OBMOCJIH VAROVAN. IN OMEJITEV

- erozijsko obmodéje: opozorilno obmodje - obitajni zasditni ukrepi - parc. §t. 478/2;
- vodotok: Polskava - parc. &t. 478/2 (del);

- vodovarstveno obmocje {drzavni nive), razred: 3 - parc. $t. 478/2;

5. PROSTORSKI UKREPI
§.1. Vrste prostorskih ukrepov

- [ zakonita predkupna pravica obéine: Odlok o predkupni pravici Ob&ine Slovenska Bistrica
(Uradni list RS, &t. 36/03).
- [ za€asni ukrepi za zavarovanje: /
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5.2. Vrsta prepovedi iz prostorskega ukrepa
- [ prepoved parcelacije zemlji$é: /
- [ prepoved prometa z zemljisci: /
- [ prepoved spreminjanja prostorskih aktov: /
- [ prepoved izvajanja gradenj: /

6. PODATKI O VAROVANJU IN OMEJITVAH PO POSEBNIH PREDPISIH

Obmoéja, ki so s posebnim aktom oziroma predpisom o zavarovanju opredeljena kot varovana
obmotja:

- vodovarstveno obmotje (drzavni nivo}, razred: 3 - parc, §t, 478/2;
- predpis oziroma akt o zavarovanju:

- Zakon o vodah {ZV-1) (Uradni list RS, &t. 67/02, 57/08, 57/12, 100/13); Pravilnik o kriterijih za
dolocitev VWO (Uradni list RS, 64/04, 05/06, 58/11);

7. OPOZORILO GLEDE VELJAVNOSTI POTRDILA
- Potrdilo velja do uveljavitve sprememb prostorskega akta.

8. PODATKI V ZVEZ]l S SPREMEMBAMI IN DOPOLNITVAMI OZIROMA PRIPRAVO NOVIH
PROSTORSKIH AKTOV

- *program priprave prostorskega akta: Program priprave prostorskih ureditvenih pogojev v
obgini Slovenska Bistrica (Uradni list RS, 3t. 51/99)

- **faza priprave / predviden rok sprejema: /
- morebitni drugi podatki glede priprave prostorskih aktov: /

9. PRILOGA POTRDILA O NAMENSKI RABI

- kopija kartografskega dela prostorskega akta: Dolgoro&ni plan- prostorski del- obdine
Slovenska Bistrica za obdobje 1986-2000, dopolnjen 2003 (Uradni list RS, &t. 42/92, 35/94, 41/97,
72/99, 59/03,131/2004, 47/06, 53/11)

10. PLACILO UPRAVNE TAKSE

Upravna taksa po tar. &t. 37a Zakona o upravnih taksah (Uradni list RS, &t. 106/10 — uradno

precisCeno besedilo, 14/15 — ZUUJFO, 84/15 — ZZelP-J in 32/18) v znesku 22,70 EUR je
platana.

Pripravil: Milagl Ozimi¢
Igor MikloZi& Vodja Oddel kolje in prostor
Sodelavec VI
Poslati;
- naslovnik
- spis, tu




x5 DOL.GOROGNI IN SREDNJEROCNI PLAN OBCINE SLOVENSKA BISTRICA 2A OBDOB.JE 1986-2000,
£y  ZA OBMOCJE OBCINE SLOVENSKA BISTRICA

PROSTORSKE SESTAVINE
Spremembe in dapalnitve 2003 Dolgoro&ni plan- prostarski del- obgine Slovenska Bistrica za cbdobje 1985-2000,.

dopeinjen 2003 (Uradni list RS, &t. 42/82, 35/94, 41/97, 72/99, 58/03, 131/04, 47/06, 53/11)
KARTOGRAFSKA DOKUMENTACIJA K PLANU - NAMENSKA RABA Stevitka: 3501-480/2017-2-1031, list: 1/2

» Xr s - t"mn A

. <ok MERILO 1:5000 Kopija je enaka originalu,

1 @ na papiriu je 50 m v naravi, Datum: 12.05,2017
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MEJAOBCINE, (prikazans meja abiine js poloZaino uskizjena
A patskom maje katzatreka obline povecd L, kjarti dve maj potskats vzparedno)

RUSE B SOSEDNIE DECHE -

KEJA KATASTRSKE QBCINE (poloZajns ukiajena ¢ potekom parcalndy
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2 4 obiy katastrsks obiina

LUBECKA VAS  DME KATASTRSKE OBCHE

* phvezug zhodisCe dolgorotnega plana Republike Slovem e
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PODATID O GEGDETSK PODLAGL:

NERLG 15009

VR5TA GEODETSRE PODLAGE: uadno
(OKMN) ¥ izvomem mabs 12 1000 ok 12850

© Qegdeaka wowzra RS

(KATASTRENG STANE NA GEODETSK] PODLAGE mame: 2004

POCATI] O M ANSKEM ANTL:
SPREJETO HA OBCINSKEM SVETU OBOME SLOVENSKA BETRCA DNE 28 6.2004

ORUAVLIERO ¥ SRANNER LISTU RS 8T. 131 Z DIE 6. 122009

FUPAN OBLINE 51 CVENSKA BISTRICA i AN JAGAR

PODATIE O UTIELOVAL CI3

- PLANRANIE, PROJEKVIRKAIE
EDELAL: % A M, Grgaa .7

Datum: 12052017




- grafi¢ni prikaz nepremicnine parc. $t. 478/2 k.o. Ogljensak ( vir PISO, 2017)

@ PISO-SLOVENSKA BISTRICA
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1.0, SPLOSNI PODATKI

1.1. PREDMET CENITVE: ZEMLJISCE NA PARC. 8TEV. 5/8 in 5/41, K.O. 771-PRETREZ
ID ZNAK: parcela 771 5/8; parcela 771 5/41

1.2. NAROCNIK CENITVE: OBCINA ,SLOVENSKA BISTRICA
Kolodvorska ulica 10, 2310 SLOVENSKA BISTRICA

1.3. NAMEN CENITVE: Ocenitev vrednesti pravic na nepremi&nini za pridobitev
ocenjene vrednosti po 19. &enu Uredbe o stvamem
premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti, Ur. list
st. 34/2011,42/2012 in 24/2013. Ocenitev bo naroZniku sluzila pri
prenosy lastninske pravice,

1.4. LASTNIK NEPREMICNIN: OBCINA SLOVENSKA BISTRICA do 1/1
Kolodvorska ulica 10, 2310 SLOVENSKA BISTRICA

1.5. OGLED NEPREMICNIN: 10/05-2017

1.8, VALUTA: TRZNA VREDNOST SE UGOTAVLJA NA DAN:
156/05-2017
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Spremno pismo
OBCINA SLOVENSKA BISTRICA
Kolodvorska ulica 10, 2310 SLOVENSKA BISTRICA

ZADEVA: OCENA VREDNOSTI LASTNINSKIH PRAVIC IN IZHODISCNE VREDNOSTI NA
ZEMLJISCU NA PARC. STEV. 5/8in 5/41, K.0O. 771-PRETREZ
D ZNAK: parcela 771 5/8; parcela 771 5/41

Na osnovi Vage narotila sem izvrdil vrednatenje navedene nepremicnine skladno z domnevami in

vsebovanimi omejitvenimi pogoji. Namen ocenjevanja vrednosti: ocenitev vrednaosti pravic na nepremi€nini 2a
pridobite v ocenjene vrednosti po 19. ¢lenu Uredbe o stvarnem premoiZenju driave in samoupravnib lokalnih
skupnosti, Ur. list st. 34/2011, 42/2012 in 24/2013. Ocenitev bo narocniku sluZila pri prenosu [astninske pravic
Ccenjena vrednost je trzna vrednost in je definirana kot vrednost, ki je izhodidéna oziroma izklicna

vrednost pri izvedbi prodaje premozenja in temelji na opredelitvah, ki jih vsebuje Uredba o

stvarnem premoZenju driave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. list st. 34/2011, 42/2012 in

24/2013) in MSOV 2013,

Nepremiénine predstavijajo
o ZEMLJISCE NA PARC, $TEV. 5/8 in 5/41, K.O. T71-PRETREZ
ID ZNAK: parcela 771 5/8; parcela 771 5/41

V teku priprave tega porogila sem pregledal predmetno posest, sosesko in primedjive prodaje ez. primerljivo
ponudbo posesti. Analiziral sem vse razpoloZljive in ustrezne trzne podatke, ki so relevantni za oceno tizne
vrednosti lastninskih posesti do predmetne nepreminine.

Z upostevanjem gornjega in vsebine priloZzenega sporotila, ter domnev in omejitventh pogojev, smatram, da
znasa primerna trzna vrednost nepremiénine na podlagi MSOV 2013 in v skladu z Uredbo o stvarnem
premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti, (Ur. list st. 34/2011, 42/2012 in 24/2013), dan
15/05-2017 zna3a:

T

18.300,00 EUR

osemnajsttisoé tristo. 00/00

V koliker imate glede zakljutkov in vsebine tega porodila kakrdnekoli vprasanja, me o tem prosim obvestite.

Glede eventuelnih podrobnej$th informacij pa si poglejte priloZzeno poredilo o vrednotenju.

S spoStovanjem

Franc BUKOVEC gradb.ing..univ.dipl.oec.
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1.0. PODLAGA

DEFINICIJA TRZNE VREDNOSTI

Trzna vrednost je 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 in pri Semer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in

brez prisile.

2.0, POSTOPEK DELA

PRI 1IZVEDBI OCENJEVANJA VREDNCSTI SMO 1IZVEDLI NASLEDNJE:
s  pregledali smo dokumente in informacije v zvezi z ebravnavano nepremiénino (tako javne infarmacije kot tudi aktualne
informacije naroénika)

e proutili sma omejitve, ki se nana3ajo na nepremiéninske pravice za cbravnavano nepremicnino.

ZBRALI, PREVERILI, ANALIZIRALI IN USKLADILI SMO:

s primerljive podatke o stro3kih, ki so primemi za oceno stro8kov zgraditve novega objekta oziroma
izboljgave

¢ primerljive podatke, ki so primemni za ocenjevanje razlike med stroski novega objekta in izboljiave ter
njihovo sedanjo vrednostjo

» ptimerljive podatke o postovnih odhodkih, stopnji nezasedenosti in neizterljivosti najemnin, ki so
uporabne pri ccenjevanju predmetne nepremignine

» primerljive podatke o prikadkih iz najemnin, ki so primerni za ocenjevanje trzne najemnine za predmetno
nepremiénino

+ primerljive podatke, ki so uporabni za izraun in oceno mere kapitalizacije

« ustrezno ugatovljene primerljive podatke o transakcijah, ki so primerni za ocenjevanje vrednosti
predmetne nepremicnine

+ upo#tevali smo Hierarhijo standardov ocenjevanja vrednosti - Uradni list Republike Slovenije 31,
106/2010.

s pregledali smo stanje na trgu nepremitnin v Sloveniji, ter v regiji in ob&ini, kjer se nahaja predmetna
nepremiénina

3.0 PREDPOSTAVKE IN OMEJITVEN! PCGOJI

POROCILO JE SESTAVLJENO OB UPOSTEVANJU NASLEDNJIH SPLOSNIH PREDPOSTAVK:
« Zapodatke iz javnih evidenc se predpostavlja da so zaneslivi. lzvajalec ne jamdi za njihovo totnost oz,
pravilnost ter s tem v zvezi ne prevzema nobene odgovomosti.
s Predpostavija se, da gre za odgovorno lastnistvo in cdgoverno upravljanje nepremiénine, ki je predmet
ocenjevanja.

Nepremi&nina je ovrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen, razen, ¢e ni drugade navedeno.

Ocena vrednosti temelji na ocenjevalcu znanih informacijah v éasu sestavitve porodila.

Nacrti, skice in slikovni material so priloZzeni le zato, da si bralec laZje predstavlja predmet vrednotenja.

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porotilo, se nanadajo le na zadevno vrednotenje in ne

smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

s  Qcena vrednosti velja le za v porodilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja. Ocena vrednosti
ne predstavija nasveta v zvezi z investiranjem in se zato tudi ne sme smatrati kot taka.

¢ Predpostavija se, da zemljiSce ali zgradbe ne vsebulejo nikakrnih Skodljivih materialov. Ocenjevalec ni
kvalificiran, da tak$ne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.

s  Predpostavija se, da je nepremitnina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko {ekolodko) zakonodajo,
razen, &e iz poroéila izhaja drugade.

* Predpostavija se, da ni nobenih skritih okoli$&in oz. nevidnega stanja na objektu ali zemljidZu, zaradi
katerega bi bila nepremitnina ve&/manj vredna in ccenjevalec ne prevzema odgovomosti, da bi raziskal
tak&ne okoli3tine. Ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite napake oz. druge
pomanjkljivosti na nepremicnini, na katere ga narodnik ni posebej opozoril.

s Predpostavija se, da je nepremitnina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi akti ter celotno
prostorsko zakonodajo razen, ¢e iz porofila izhaja drugace.

POROCILO JE SESTAVLJENO OB UPOSTEVANJU NASLEDNJIH SPLOSNIH OMEJITEV.

» Ccenjevalec ni dolZzan spreminjati ali aktualizirati tega poroiila, &e nastopijo drugaéne okolidine od
tistih, ki so veljale na dan ccenjevanja, &e lo ni posebej dogovorjeno.
* QOcenjevalec ni dolzan nastopati kot prida v sodnih postopkih, &e to ni posebej dogovorjeno.
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»  Porodila ali njegovega dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakr3nimi kol sredstvi,
elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako druga&e, brez pisnega dovoljenja avtorja -
izvajalca. Izvajalec s sklenitvijo te pogodbe na naroénika prenada materialne avtorske pravice v absegu,
da lahko narognik porogilo uporabi za namen, za katerega je priprave perogila narogil.

Dovoljeno je posredovanje porogila pristojnemu nadzormemu organu.

* Veljajo samo izvirno podpisani izvodi cenitvenega poroéila,

POROCILO JE SESTAVLJENO OB UPOSTEVANJU NASLEDNJIH POSEBNIH PREDPOSTAVK IN OMEJITEV
» POSEENIH PREDPOSTAVK IN OMEJITEV NI.

4.0. CCENJEVALEC VREDNOSTI: Franc BUKOQVECG, grad.ing.,univ.dipl.oec.
IMENOVANJE: ODLOCBA Ministrstva za pravosodje, Stev. 165-04-219/2002 z dne 15/01-2004

Namen ocenjevanja vrednosti: ocenitev vrednosti pravic na nepremiénini za pridobitev ocenjene vrednosti po
19. Clenu Uredbe o stvamem premoZenju drZave in samoupravnih lokainih skupnosti, Ur. list st 34/2011,
42/2012 in 24/2013. Ocenitev bo naroéniku sfuZila pri prenosu lastninske pravic

Ccenjena vrednost fe lrina vrednost in je definirana kot vrednost, ki je izhodi$¢na oziroma izkiicna
vrednost pri izvedbi prodaje premoZenja in temeli na opredelitvah, ki jih vsebuje Uredba o
stvarnem premoZenju driave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. fist st. 34/2011, 422012 in
24/2013) in MSOV 2013.

4, IDENTIFIKACIJA PREDMETA CCENJEVANJA
Cenitev je opravljena po ogledu zemlji$¢a na licu mesta dne 10/05-2017 in pridobljene dokumentacije.

Predmet cenitve so naslednje nepremiénine:
» ZEMLJISCE NA PARC. 8TEV. 5/8in 5/41, K.O. 771-PRETREZ
ID ZNAK: parcela 771 5/8; parcela 771 5/41,
ki v naravi predstavlja gozdno ZEMLJISGE

Cenitev trZne vrednosti navedenih nepremi&nine se opravi na dan 15/05-2017

4.1. OPREDELITEV ZEMLJISC
4.1.1. K.Q. 771-pretrez, PARC, ETEV. 5/8 in 5/41 V LASTI OBCINE SLOV, BISTRICA.

Podrobni podatki o parceli
Katastrska ob&ina 771 Stevikka parcele 5/8

Povriina parcele (m2) ‘1'6.?“2“"2“”

Dejanska raba Povr3ina defanske rabe zemlji$éa {m2)
Gozdno zemlji$te 10.722

O > 1 Povr3ina namensKe rabe semijisea (m2y
i najboljsa '

4 TR

e

A 107}
9°5§§a:2§r911'€¢_3,. - 3 - ,.Ai‘ R 0,815 4
Podrobni podatki o parceli
Katastrska obgina 771 Stevilka parcele 5/41
Povriina parcele (m2) 5550
Dejanska raba Povriina dejanske rabe zemlji$&a (m2)
Kmetijsko zemljidée 172
Gozdno zemljiste 4.801
Pozidano zemljisée 577
"’ Namenskaraba

«.gozdnz zemijigea. »

%
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|_SKUPNA POVRSINA ZEMLJISCA ZNASA: 16.272 m? | |

Skladno s Potrdilom o namenski rabi zemljiS€ Stev. 3501-461/2017-2-1031 z dne 09/05-2017
OBCINE SLOVENSKA BISTRICA je zemlji¢e na parc. itev. 5/8 in 5/41, obe K.O. 171-pretrez o
namenski rabi opredeljeno kot gozdno zemljiS€e, znotraj varovanega obmoéja — poZzamo
ogroZen gozd, kategorija:3 — parc. Stev. 5/8 (del), 5/41 (dei).

LOKACIJA NEPRE

\n?_..

42, ANALIZA SOSESKE
Predmetna nepreminina je lfocirana znotraj obmodja naselja PRETREZ v OBCINI SLOVENSKA BISTRICA.
Dosfop do zemlji§ta je iz LC — lokalne ceste, odsek 440551 (VRHLOGA — DRUMLAZNO).

Cbéina Slovenska Bistrica je med najvedjimi v Sloveniji. Ima okrog 25.000 prebivaicev. SrediSde obdine je mesto
Slovenska Bistrica, I fe nastalo na kriZistu cest med Mariborom, Celjfem in Plujem na ostankih rimskega naselja
Civitas Negoliana. Pona$a se s izredno starosijo. Naselje so obzidali 2o okoli leta 1300. Meslne pravice je dobilo
v zadetku 14. stolefja. Mesty, kakor tudi danasnjemu obdinskemu ozemlju, je vidnejSi razvof prinesia cesta med
Dunajem in Trstom. Kasnej$a izgradnja Zeleznitke proge izven oifega mesinega obmodja je la razvoj korenito
zavria. Obdina Slovenska Bistrica zavzema naravna obmoéja: Polskavsko dolino, LoZnisko dolfino, Pohorje in oZje
mestno bistisko obmodje. Svet je izredno raznolik, pregleden in gospodarsko zanimiv; njegove turistitne danosti
so velike. Mesfo Slovenska Bistrica in s tem tudi oblina je odlitno geografsko pozicionirana, saj se mesto nahaja
tik ob aviocesti Ljubljana - Maribor, v neposredni bliZini pa je Zelexnidka postaja in tudi letali5¢e Maribor.

V gospodarstvu previaduje predelovalina industiija, ki predstavija cca. 2/3 gospodarstva v abéini (previaduje lesno
predelovalna, proizvodnja kovinskih izdelkov - aluminij in 2ivilsko predelovalna indusirija). Glavna podjelja v obdini
so: IMPOL, Tovama ofja GEA, AHA EMMI, GRANIT, SVIT, ter 5e Stevilna oslala. V obgini tudi uspedno opravija
dejavnost obrii okoli 800 obrinikov.

5.0. Porodifo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2016

Stajersko obmodje

Na Stajerskem obmodju smo leta 2016 avidentirali:

= 1876 prodal stanovanj, kar ja 20 odstotkov ve& kakor leta 2015,

» 974 prodaj hi§, kar fe 19 odstoliov ved kakor lefa 2015,

= 490 prodaj zemijisé za gradnjo stavb, kar jo 33 odsfotkov ved kakor lata 2015,

= 1223 prodaj kmetijskih zemijise, kar jo 8 odsfothov ve€ kakor leta 20185,

= 335 prodaf gozdnih zemlfisé, kar jo 28 odstotkav ved kakor lefa 2015,

» 188 prodaj pisamiSkih prostorov, 68 prodaj trgovskih ali sleritvenih lokalov

in 32 prodaj gostinskih fokalov.

Po osem let trajajodi kaizi je lani kondno oZivel tudi Sfajerski neprermitninski trg. Na Stajerskem obmodju se je v primeravi z
latom 2015 povedalo Stavilo transakelj z vsemi vrstami nepremitnin. Stevilo evidentiranih prodaj s stano-Lani je v Mariboru, Kjer
sta bili prodani dve treljini vseh stanovanj na Stajer-skem obmodju, povpretna pogodbena cena stanovanja znasala 57.000
evrov oziroma 1070 evrov na kvadratni meter uporabne povrdine stanovanja. Evidentiranc Steviio prodaf se je v primerjavi z
letom prej povedalo za 13 odstotkov. V Slovenski Bistrici je povpreéna cena znadala okoli 56.000 eviov otirorna 1.000 avrov ha
kvadratni mefer, Slevilo prodaf pa se je povetalo za 22 odstotkov. Na Pluju je bila povpretna cena okali 48.000 evrov oziroma

/&
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920 eviov na kvadratni meter, povelanfe Stevila prodaj pa kar 27-odstotno. Stanovanjskih novogradanj na Stajerskem zaenkrat
§e i, prakiicno razprodane pa so tudi zaloge stanovanj iz nasadiih projekitov, Teko so se lani v Mariboru skoraj v celotf prodala
stanovanja iz projeftov »Maistrov dvore, sMariborska melropola« in »Maj Rogozax ter v stanovanja v saseskah v Radah in
Milkdaviu.-Leta 2016 smo na Slsjershem obmodju evidentirali okofi 980 prodaj hi§ s pripadajotim zemiji§dem, kar je skoraj pstino
ved kakor leto prej. Povprecdna cena je znadala 82,000 evrov oziroma dva odstolka ved kot leto prej. V povprediu so se prodajale
tri‘feta miajSe hiSe, medtem ko se njihova velikost in velikost pripadajotega zemijiséa nista bistveno spremenili, V Mariboru je
bila pevpretna cena hiSe 106.000 evrov (upostevano Stevilo prodaj je 107, srednje ieto 2graditve jo 1967, povpreéne povriina
hise 170 m2, povpretna povriina zemijifta 550 m2). Kakor po navadi v zadnjih lelih so se fudi lani najdraZje hile na Stajerskem
obmodju prodajale v mariborskem predelu Korotka vrata. Z oddaljanostio od Maribora se cena his znizuje, zniZuje se njihova
starost in veda se povrSina pripadajodega zemljita. V SirSi vanjskimi nepremi®ninami se je povedalo za petino. Cene
stanovanjskih nepremitnin so lani Se stagnirale in do cenovnega obrata 3e ni prislo. Za o bo najprej potrebna ragicnaina rast
gospodarsiva in povedanje kupne modi. Promet s stanovanji v vedstanovanjskin stavbah se je lani modno okrepil. Povpreéna
cena rablfenega stanovanja je znadala 1.040 €&m2in se glede na leto prej praktitno ni spremenila. V okolici Maribhora Je bila
povpredna cena hide 77.000 evrov (upostevano Stevile prodaj je 187, srednje leto zgraditve je 1979, povpreéna povriing hife
130 m2, povpredna povrdina zemljiséa 1100 m2), na obmodju Dravskega polia je bila povpredna cena 60.000 ewov
(upostevano Stevilo prodaj je 74, srednje elo zgraditve je 1978, povoredna povréina hife 120 m2, povpretna povrSina zemijiséa
1500 m2), na Ptuju z okofico pa je bifa povpredna cena 91.000 evrov (upoStevano evilo prodej je 30, srednje leto zgraditve je
1971, povpredna povrSina hide 170 m2, povpredna povrsina zemijidéa 1100 m2). Trg postovnih nepremignin na Stajerskem Ze ni
oiivel, saj smo lani evidentirali cefo manj prodaj kakor leta 2015, Qkolidve tretjini vseh prodaj pasfovnih nepremi&nin je bilo
realiziranih v Mariboru. Na ceiotnem analititnem obmodju smo evidentirali 188 prodsj pisarnisiit prostorov (136 v Mariboru) in
68 prodsj lrgovskih ali stonitvenih lokalov {34 v Maribory). Povpredna cena pisarmidkin prostorov v Maribory Je znalala 550
&m2(upostevano Stevilo prodaj jo 31, srednje leto zgraditve je 1968, povpretna povrdine pa 180 kvadratnih mefrov). Povpredna
cena iokalov v Mariboru je znesela 620 €/m2(upostevanc Stevilo prodsj je 9, srednje leto zgraditve je 1991, povpredna povrsing
pa 128 kvadrainih metrov). )

Lani smo na Stajerskem evidentirali skoraj 500 prodaj zazidlfivih zemijiSe, kar freljino ved kakor leto prej. Prodaja je bila v
glavnem omejena na prodajo zomiiidd za gradnjo drufinskih his, s&f je povpralevanje po vedfih zemlfiséih za gradnjo
stanovanjskift in posiovnify stavh prava redkest. Lani smo evidentirali zgolj dve prodaji zemifidc, namenjeniht gradnji posfovnih
objektov, s povréine vedje od 5000 kvadratnil metrov. Nahajata se v posiovni coni Tezno oziroma v Limbuy,

Povpredna cena zemifiSéa za gradnjo jo znaSala 36 €m2 in je bila za 9 odstotkov vi§ia kakor leto prej. Najvidje cene za
zazidliiva zemjji¥da so bile doseiene v Mariboru, v povpredju 73 €m2(upostevano Stevilo prodaj ja 49, povpreéna povréina
zemifisca je 660 kvadratnih metrov}, Najvisia cena, prek 200 €m2, je bila doseena pod Pohogem za zemijiide v izmer okoli
280 kvadratnih metrov. V 3ir§i okolici Maribora je bila povpredna cena 31 €m2(upodtevano Slevilo prodaj 83, povpredna
povriina zemiji§éa 1020 kvadratnifi metrov), na Pluju z okolico je hita povpredna cena 42 &m2(upodtevano §tevilo prodsi 26,
povprelna povidina zemifis¢a 1440 m2), na obmodju Dravskega polja pa 18 &m2(upostevano Stevilo prodaj 41, povpredna
povriina zemijiséa 940 kvadralnih metrov), Leta 2016 smo na Slajerskem ocbmodiju evidentirali nad 1200 prodaj kmetijsidh
zemiji$¢ oziroma 8 odsfotkav ved kot leta 2015. Povpreéna cena zemliséa za kmelijsko rabo je znalala 1,50 €m2in se v
primerfavi z fetom prej ni spremeniia.

Najvi§je cene so bile v okolici Pluja (1,95 €m2), na cbmodju med Mariborom in Slovensko Bistrico (1,65 €/m2) in na Dravskem
polju (1,55 &m2), najniZje pa na obmodju Haloz, kjer so se gibale okoli 0,85 €/m2.Lani smo na Stajerskem obmodiu evidentirali
blizu 350 prodaf gozdnif zemljisé oziroma 28 odstotkov ved kot feto prej. Povpredna cena gozdnega zomjjisda se

Jé zvifala za 5 odstotiov in je znadala 0,62 €m2. Povprodna povrding prodanega zemljiséa je bita 1,14 hektara, Majvigio ceno
0,75 €m2 so gozdna zemljiséa dosegla na cbmodju Siovenskin Goric,

6.0. CENITEV TRZNE VREDNOST! ZEMLJISCA
Viednotenje trine vrednosti nepremitnin je opravijeno po Mednarodnih standardih ocenjevanja nepremicnin —
MSOV 2013,

6.1. TRZNA VREDNOST

Trina vrednost fe ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala premoZenje na
datum ocenjevanja vrednosti v transakeiii med nepovezanima neodvisnima strankama po ustreznem frZzenju, pri
kateri sta sfranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

6.2.1. IZBIRA METODOQLOGIJE VREDNOTENJA TRZNE VREDNOST!
Pri vrednotenju trine vrednosti navedenega zemlji$ta uporabimo naslednjo metodo vrednoterya:
< Ocena trine vrednosti zemiji§¢a na podlagi natina tr2nih primerjav.

6.2.2. NACIN TRZNIH PRIMERJAV
Po tem pristopu ocenjujem cbravnavano nepreminino na podlagi trZnih cen dejansko opravijenih prodaj
podobnih oz. primerjivih nepremicnin,
V ta namen sem opravil analizo dejanskih trZnih fransakcif za obdobje zadnjih nekaj let na SirSem obmodju
lokacije predmelnih nepremiénin, po razpoloZijivih podatkih podjetij, ki se ukvarjgjo z nepremidninami  na tem
obmodju in lastne baze podatkov ter EVIDENCE TRGA NEPREMICNIN /Slovenski geodetski institut/,
Primerijive nepremicnine so bile izbrane na podlagi analize:

prodajnih cen

Znadilnosti nepremicnine

okoli$éin v katenih je bila nepremitnina prodana

pogojev prodafe

znacilnosti lokacije

lokacije nepremiénine

dosfopnosti nepremicnine
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6.2.3. VIRI INFORMACIJ IN PODATKOV

- Podatki gradbene operative

- Lastni podatki o transakcijah primerfiivih nepremicnin

- Padatki lastnika in narocnika nepremiénin

- Zemlijisko knjizni izpiski, posestni listi in mapne kopije

- Lasini podathi 0 nadomestitvenin strodkih

- Podatki nepremitninskih firm o podobnih trznih lransakcijah z primenjivimi nepremicéninami

- Ocenjevanje trine vrednosti stavbnih zemljisé /Maruska SUBIC KOVA C, Ljubljana/

- Uporabljeni materiali iz seminarjev o vrednotenju nepremitnin za sodne cenilce in izvedence v zadnjih
letih

- PODATKI IZ EVIDENCE NEPREMICNIN /Geodetski institut Slovenije/

- STANDARD O QCENJEVANJU NEPREMICNIN SRS-2 /Ur. |. RS &t. 56/01/

- SLOVENSK!I RACUNOVODSKI STANDARD 2 /Ur. I. &t. 18/03/

- EVIDENCA TRGA NEPREMICNIN /Slovenski geodetski in&titut/

- MEDNARODNI STANDARD! QCENJEVANJA VREDNOST! - MSOV 2013

6.2.4. UPORABA NACEL
Upostevana so strokovna in efitha nacela ter poslopek ocenfevanja vrednost nepremiénin.

6.25. UPORABA METODOLOGIIE

Namen ccenjevanfa vrednosti: ocenitev vrednosti pravic na nepremiéninah za pridobite v ocenjene vrednosti
po 19. &lenu Uredbe o stvamem premoZenju drave in samoupravnih lokalnih skupnosti, Ur. list st. 34/2011,
42/2012 in 24/2013. Qcenitev bo naroéniku sluZila pr prenosu lasininske pravic

Ocenjena vrednost je trina vrednostin je definirana kot vrednost, ki je izhodi$éna oziroma izklicna
viednost pri izvedbi prodaje premozenja in temeli  na opredelitvah, ki jih vsebuje Uredba o
stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih lokainih skupnosti (Ur. list st. 34/2011, 42/2012 in
24/2013) in MSOV 2013. Vrednotenje nepremicnine se opravi po nacinu primeriivih prodaj.

7.0.. VREDNOTENJE

7.1. TRZNA ANALIZA KUPOPRODAJNIH TRANSAKCHJ
Znacilnosti trga tovrstnih nepremicnin na obmodju obé&ine SLOVENSKA BISTRICA:

Na podrodju realiziranih prodaj primertjivih nepremicnin — zemijisCe za gozdno rabo na obmod&ju OBCINE
SLOVENSKA BISTRICA belezimo po padatkih portala CGSCenilec v obdobju od 01/01-2015 do 15/05-2017 31
realiziranih transakcij na prostem frgu z tovrstnimi nepremitninami povprecne povrdine 20.235,77 m2 in po
povpreéni ceni 0,45 EUR/mZ.

7.2. VREDNOTENJE ZEMLJISCA NA PODLAGI NACINA TRZNIH PRIMERJAV
ZEMLJISCE NA PARC. STEV. 8/8in 5/41: K.O. 771- PRETREZ
Skupna povrsina 16.272 m?;

Pridobljene so primerijive prodaje po portafu CGSCenitec za pravne posle: 195,155; 254.611; 309,381

Opomba: Zdruzenje sodnih izvedencev in sodnih cenilcsv Slovenije za gradbeno skroko — SICGRAS jo v sodelovanju s
podjetiem CGS8 plus izdelalo spletno aplikacijo za dostop in cbdelavo podatikov GURS o nepremicninskih transakeliah. Aplikacija
Je na voljo ¢lanom zdruZenja, ki so si s Sanarino pridobili pravica uporabe. Apfikacija je zadditena z uporabnidkim imenom in
geslom. Vsi podathi na navedenem portalu bazirajo na podatkih realiziranih prodaj GURSA — ETN za posamezne pravne posle,
ki 50 identiéni kot pref ETN 0z, TRGOSKOP.,

1, PRAVN! POSEL 195.185
K.O. CRESNJEVEC PARC. 8TEV, 622, SKUPNA POVRSINA ZEMLASEA 12.315 m? PROD, CENA 14.50000 EUR; 1,18
EUR/M2; DATUM TRANSAKCIIE: 07/01-2015

2. PRAVNI POSEL 254.611
K.O. LAPORJE, PARC. 8TEV. 156/1, SKUPNA POVRSINA ZEMLJISGA 27,161 m?: PROD. CENA 30.000.00 EUR;, 1,10
EUR/M2; DATUM TRANSAKCIIE: 07/01-2016

3 PRAVNI POSEL 309.381
K.O, ZGORNJA BISTRICA, PARC. STEV. 923/14, SKUPNA POVRSINA ZEMLISCA 1.125 m% PROD. CENA 1. 191,80 EUR:
1,06 EUR/M2; DATUM TRANSAKCIIE: 17/11-2016

PRILAGODITY
Na primerijivift transakcifah izvedemo prilagoditve glede makro in mikrolokaciie med primerijivimi in ocenjevano
nepremicnino. Prav tako smo izvedli korekceijo glede na vrsto transakcije, prodajne pogoje in pogoje financiranja
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ter korekcijo glede fizicnih raziik med primerdjivitni in ogenjevano nepremidnino,

V sklopu prilagoditve fiziCnih raziik smo primedqalf velikost in lego zemlji§&a, in ostale fiziéne lastnosti. Rezullat
predstavifa ocena vsake posamezne prodajne cene primerijive prodaje, kakor &e bi vsaka izmed feh imela enake
glavne lasinosti kot ocenjevana nepremitnina.

Lokacija/naslov K.O. CRESNJEVEG K.O. LAPORJE K.Q. ZG. BISTRICA,
Prodajna cena (EUR) 14.500,00 30.000,00 1.191,80
Cena EUR/m2 1,18 1,10 1,06
Vir podatka CGSCenilec CGSCenilec CGSCenilec
Pri. Pril, Pril.
Obseg pravic 1M 0% 11 0% 11 0%
Datum transakcije 7.1.2015 0% 7.1.2016 0% 17.11. 2018 0%
Vrsta transakeije prod. na pr. trgu 0% prod.napr.trgu 0%  prod. na pr. trgu 0%
Prodajni pogoli trzni 0% tezni 0%  trini 0%
Lokacija v reglji enaka 0% enaka 0%  enaka 0%
Lokacija v naselju enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Velikost zemljidéa 12.315,00 0% 27.161,00 0%  1.125,00 0%
Kvaliteta zemljis&a enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Dostop enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Oblika zemljista enaka 0% enaka 0%  enaka 0%
Kenéna prifagoditey 0% 0% 0%
INDIKACIJA
VREDNOSTI 1,18 1,10 1,06
PONDER 0.40 0,40 0,20
OCENA VREDNOSTI
POND, VREDNOST 7.663,63 7.189,13 3.447,64
| skuPNA VREDNOST 18.300,40 |

[ TRZNA VREDNOST ZEMLJISCA ZNASA: 18.300,40 EUR

SKLEPNA OCENA VREDNOST! Z UTEMELJATVIIO

Z upos$tevanjem navedenih prikazov, opisov, analiz, skiepov in morebitnift omejevainih okoli$éin, ki so opisane v
prifoZzenem poroCil vrednosti pravic na nepremicnini za pridobitev ocenjene vrednosti po 19. dlenu Uredbe o
stvamem premoenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti, Ur, list st 34/2011, 42/2012 in 24/2013.
Ocenitev bo narolniku sluila pri prenosu lastninske pravic ocenjujem, da je vrednost zemljis¢a na pare. Stev.
5/8in 5/41, K.O. 771 PRE TREf v skladu z MSOV 2013 na dan 15/05-2017

B et e DL SR

18.300,60 EUR
osemnajsitisoé tristo_00/00

Slov. Bistrica, 25/05-2017 Cenitev opravil:
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SLOVENSKA BISTRICA

Obd&inska uprava
Oddelek za okolje in prostor

Kolodvorska ulica 10, 2310 Slovenska Bistrica

telafon: h.e. + 3862 /84328 00, 84328 30 fax: +3862/81 81 141 e-mall: obeina@slov-bistrica.si
hitp:/iveww.slovenska-bistrica.si

Stevilka: 3501-461/2017-2-1031
Datum: 9.5.2017

Obtina Slovenska Bistrica, Pravna sluzba
Kolodvorska 10
2310 Slovenska Bistrica

POTRDILO O NAMENSKI RABI ZEMLJISCA/ZEMLISC

PODATK! O ZEMLJISKI PARCELI / PARCELAH, ZA KATERE SE IZDAJA POTRDILO O
NAMENSKI RABI

katastrska ob&ina: 771-PRETREZ
Stevilka zemljike parcele / parcel:  5/8, 5/41

PODATKI O NAMENSKI RABI PROSTORA

osnovna namenska raba: - delno najbolj$e kmetijsko zemljis¢e in delno gozd - pare. &t. 5/8;
osnovna namenska raba: - gozd - parc. &t. 5/41;
podrobnejSa namenska raba: - ZemljiSta izven obmod&ja PUP-a - parc. &t. 5/8, 5/41;

PROSTORSKI AKTI, KI VELJAJO NA OBMOCJU ZEMLJISKE PARCELE / PARCEL

X *Prostorske sestavine planskih aktov obé&lne: Dolgoroéni plan- prostorski del- obgine
Slovenska Bistrica za obdobje 1986-2000, dopolnjen 2003 (Uradni list RS, &t. 42/92, 35/94, 41/97,
72/99, §9/03,131/04, 47/06, 53/11);

X *Prostorski ureditveni pogoji: Odlok o sprejetju prostorskih ureditvenih pogojev za celotno
obmodje obgine Slovenska Bistrica -1 (UPB, Ur.L.RS, &t. 34/15, 85/15) - parc. &t. 5/8, 5/41;

[J **Prostorski izvedbent naérti: /

[ Prostorski red obgine: !

[] Obéinski lokacijski na&rt: /

[C] Drzavni prostorski naért: /

PODATKI O OBMOCJIH VAROVANJ IN OMEJITEV
- pozarmo ogroZeni gozd, kategorija: 3 - parc. &t. 5/8 (del), 5/41 (del);
vrsta varovanja oziroma omejitve:

cestno omrezje: LC - lokalna cesta, odsek 440551 (VRHLOGA-DRUMLAZNO) - parc. &t. 5/41
{del);

poZarno ogroZeni gozd, kategorija: 3 - parc. 5t. 5/8 (del), 5/41 (del);

PROSTORSKI UKREPI
5.1. Vrste prostorskih ukrepov




- zakonita predkupna pravica obéine: Odick o predkupni pravici Obgine Slovenska Bistrica
(Uradni list RS, t. 36/03).
- [0 za€asni ukrepi za zavarovanje: /

5.2. Vrsta prepovedi iz prostorskega ukrepg
- [ prepoved parcelacije zemljiS&: /
- [ prepoved prometa z zemljis¢i: /
- [ prepoved spreminjaﬁja prostorskih aktov: |/
- [ prepoved izvajanja gradenj: /

6. PODATKI O VAROVANJU IN OMEJITVAH PO POSEBNIH PREDPISIH
Obmotja, ki so s posebnim aktom oziroma predpisom o zavarovanju opredeljena kot
varovana cbmoéja:

- vrsta varovanega obmodja:

- poZarno ogroZeni gozd, kategorija: 3 - parc. §t. 5/8 (del), 5/41 (del);

- predpis oziroma akt o zavarovanju:

- Zakon o gozdovih (Uradni list RS, &t 30/93, 56/99 - ZON, 67/02, 110/02 - ZGO-1, 115/06 -
ORZG40, 110/07, 10610, 63/13, 101113 - ZDavNepr in 17/14) - Pravilnik ¢ varstvu gozdov
(Uradni iist RS, &t. 114/09);

- Odlok o kategorizaciji ob&inskih cest v obgini Slovenska Bistrici (Uradni list RS, $t. 8/89, 53/11)

7. OPOZORILO GLEDE VELJAVNOSTI POTRDILA
- Potrdilo velja do uveljavitve sprememb prostorskega akta.

8. PODATKI V ZVEZI S SPREMEMBANI IN DOPOLNITVAMI OZIROMA PRIPRAVO NOVIH
PROSTORSKIH AKTOV

- ‘*program priprave prostorskega akta: Program priprave prostorskih ureditvenih pogojev v
obgini Slovenska Bistrica (Uradni list RS, $t. 51/99)

- **faza priprave / predviden rok sprejema: /
- morebitni drugi podatki giede priprave prostorskih aktov: /

9. PRILOGA POTRDILA O NAMENSKI RABI

- X kopija kartografskega dela prostorskega akta: ‘Dolgorotni plan- prostorski del- obtine
Slovenska Bistrica za.obdobje 1986-2000, dopolnjen 2003 (Uradm list RS, &t 42/92, 35/94, 41/97,
72/99, 59/03,131/2004, 47/06, 53/11)

10. PLACILO UPRAVNE TAKSE

Upravna taksa se skiadno s 23. &fenom zakona o upravnih taksah (Uradni list RS, &t. 106/10 -
uradno preéisteno besedilo in 14115 — ZUUJFO, 84115 — 2ZelP-J in 32/16) ne plada..

“,.,-,..
.......

Pripravil: P Z’ g' e -’fJ‘fL? Mitan, ©zimit
Igor MikloZi& ;' Vodja Oddel okolje in prostor
Sodelavec VI i
Poslati:
- nastovnik
- spis, tu




DOLGOROCNI IN SREDNJEROCEN! PLAN OBCINE SLOVENSKA BISTRICA ZA OBDOBJE 1986-2000,

ZA OBMOCJE OBCINE SLOVENSKA BISTRICA

PROSTORSKE SESTAVINE

Spremembe in dopolnitve 2003 Dolgorogni plan- prostorski del- obfine Slovenska Bistrica za obdobje 1986-2000,
dopolnjen 2003 {Uradni list RS, &t. 42/92, 35/94, 41/97, 72/99, 59/03, 131/04)

KARTOGRAFSKA DOKUMENTACLIA K PLANU - NAMENSKA RABA Stevilka: 3501-461/2017-2-1031, list: 1/2

0 100 200 300m

MERILO 1:5000 Kopija je enaka ariginalu.

1 ¢m na papiu fe 50 m v naravi. Datum: 08.05.2017



2102°50°80 ;wineq

Fa e o
. TVEMIA
— NN TN
AN UL FOOZIAVIZCA QU
VREL IDOTYN YIRALLS

TOTEAOINI O DUYOO0S

TVIVE NV R wORILETE WISNIAOTS SNIE0 NVdNg
FO0Z 219 N0 FTEY 'L S M PIEROTET A OMINAWEC
VO UG 0 YORLLEIS WHENEADTS 3NDE0 [LZAS HEDISHIG0 WH OLIrSsds

ALUNY FDISNT TS O DIVIOd

02 R IO DIELIGOTD YH ITHYLE ONTULEW.LYA
Sy EREM PN RSES 5

mw- 0003 - Apamu wmuaaz A (1040
Oupe 20y II0d THSIA00ID YISHA

0005TT ORER

[ nezho

TVEI0A HEI3003D 0 DLUVIOD

E2U0SIg BYSUaA0|S aurpqQ ewepd efaupoioBiop apsipoyzn SHZEXTDT,
afluarolg axlqnday eueyd eBougaroBjop 25Ipoyn BIFSAYS

Y0 INSHISWIVA I SWA VD07

faurpqoayzeamy nqos eu et
INDE0 THSHISVLYA v

B0 IMROASOS A g
(ouprodza mizymied Fu bnp n1ely 'urt) poiadd wnqo syensTEy shwwoyrd f
etitppsn oulezod el aungo waw eurzeey R0 v T

VITESWN VIJOND0 VEREAU@EEN 3 JRNOS

ASUNTSES Yroeewsty slupeiBizs BROLITS

FHrTAEZHOISTILIWRY Sravradn

(uming yupessprn v o dpouqorard [ |

ArHOWE0 ONEITOUDO

SOy TIRgLTZ- BRI eEREYO] wpmedetees [z |

el drf d s ot [ o |
- ot
eleopuy eupnod 5 « prob

g BT SR

xmndsmmlgmellmmm'm

- - etiaucd pRag BAZRERp DWRET

aouexc peaaE) - euscd eloueyol yuaueds 7 BuageGre) BT Bwrgn

euawer ef SR PTG PN
alzouga - euaed £55: g £761 £y 400 ELamy
s exaied ef ! gebie eurrop Punoy

RRWods prEmoALE - euawaod efxney) yLsods ©Z EUagRRTel B e Bulpmy

2lz00xp crsooALE - CuRLCd G FEPSP BT
N - oo

- -

afiz g S R ELNEY

Ao oL - s £7 B YRR PNy

= Eround efawe d 2 B2 BUNgDY

(8] & (e] {11112 [=) 2]8) =] 2] ]

mmmw rmdﬂwnmw
piIASY3 haERereend {d Pxpaiy 4
(:m: % BYIErA) . . DANTNOGS mmmoazrl DIENL T IND RSN HYADHYAVZ

YISONEO YNYADNYA

TWERLIZE] RFUAERY Unkesod 3 ppfes SERROGD

umagopLd ZpEU ST
Aopedpo Winbepo w VRS

ampmnsen ecjeiued WIS

iyl

rRAod TIRITA

9
and

1
i

Feouniap uposod SEREIRD

(rzsraas afpowqo ‘abomgn oxgangod) afjou pran BEYS

Joomng. ol

ARSST LY [ Wi o eq0p0)
RONTASN FINEAS O 5 AR VTG
thaseu of; grpam - L apypaod Tz o e & 629 DIGRE
ad ysulany- UEpolLITD IREXOETT R J—
TEARCRI Rl - WROWD TITATRYE m
wrpipeez oa sy WO
o (0 LLIL o i wern Y E
S oysfpuny TR
. TR wq?wm oapmy of nj ‘ud A B TRIPE
[muz"n supml 27T vmmommmzm FIONTTMA INAVHVE INVADRITAYZ YEWH YHSNINYN
2T 181 ' LEDL-2-2 10T/ L 9P L OSE eRnalg YaN3o31



10.5.2017 - 10:35
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VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljifke knjige
Sas izdelave izpisa: 10.5.2017 - 10:39:51

Nepremidnina

tip nepremidnine: 1 - zemljiska parcela

vir ID znaka: 1 - zemljidki kataster

ID znak: parcela 771 5/8

katastrska oblina 771 PRETREZ parcela 5/8 (ID 2437759)

Tombe:

zadeva Dn 83430/2017 (ID postopka: 1920739)

zaletek postopka 12.04.2017 11:19:02

&as zadetka ufinkovanja 12.04.2017 11:19:02

vrsia postopka 303 - izbris izvedene pravice ali pravnega dejstva iz Eetrtega odstavka 13. a &lena ZZK-1 pri
vseh osnovnih pravnih poloZajih

stanje zadeve 303 - sklep o vpisu odpravljen

nadin odloditve o vpisw: 10 - vpis dovoljen v celoti

tip _pn:pada: 01 - vloZeno prvi¢

novni i poloZaj remiénine:

I osnovnega poloZaja: 1346189
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
deleZ: 1/1
imetnik:
1. matitna Stevilka: 5884250000
firma / naziv: OBCINA SLOVENSKA BISTRICA
naslov: Kolodvorska ulica 010, 2310 Slovenska Bistrica
zaletek ufinkovanja vpisa imetnika 10.03.2017 13:15:28

omejitve: Opezorila: v primeru ved omefitev z istim &asom udinkovanja vpisa se vrstmi red ugotovi na podlagi dodatrih opisov pri
posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve Cas zadetka ulinkovanja | vrsta .

16680907 10.09.2014 14:24.09 606 - zaznamba prepovedi odiujitve in obremenitve

odrobni podatki o izvedenih vicah in zaznambah;

1D pravice / zaznambe 16680907

dag zaletka ufinkovanja 10.09.2014 14:24:09

vrsta pravice / zaznambe 606 - zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve

glavna nepremiénina; Kkatastrska obtina 771 PRETREZ parcela 5/8 (ID 2437759)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek  CSD SLOVENSKA BISTRICA

opr. §t. postopka 1233-18/2014-3/1

dodatni opis:

zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve

stran 1 od 2




10.5.2017 - 10:39

imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5884250000
firma / naziv: OBCINA SLOVENSKA BISTRICA
naslov: Kolodvorska ulica 010, 2310 Slovenska Bistrica
zatetek ufinkovanja vpisa imemika 10.09.2014 14:24;09
zveza - ID osnovnega poloZaja:
1346189

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi;
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo

stran 2 od 2




10.5.2017 - 10:40

epremitnina

VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENTIE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemlji$ke knjige
Cas izdelave izpisa: 10.5.2017 - 10:40:09

vir ID znaka:
ID zaak:

tip nepremitnine: 1 - zemljitka parcela

1 - zemljiski kataster
parcela 771 5/41

Katastrska ob&ina 771 PRETREZ parcela 5/41 (ID 758194)

Plombe:
zadeva Dn 83430/201 7 (ID postopka: 1920G739)
zatetek postopka 12.04.2017 11:19:02
das zaetka ulinkovanja 12.04.2017 11:19:02
visia postopka 303 - izbris izvedene pravice ali pravnega dejstva iz éetrtega odstavka 13. a ¢lena ZZK-1 pri
vseh osnovnih pravnih poloZajih
stanje zadeve 303 - sklep o vpisu odpravljen
nagin odlogitve o vpisu: 10 - vpis dovoljen v celoti
tip pripada; 01 - vloZeno prvié

Osnovni pravni poloZaj nepremi¥nine:

deleZ:
imetnik:

naslov:

ID osnovnega poloZaja: 1346150
vrsta osnovnega polo¥aja: 101 - vkniiZena lastninska pravica

171

1. mati¢éna §tevilka: 5884250000
firma / naziv: OBCINA SLOVENSKA BISTRICA

Kolodvorska ulica 010, 2310 Slovenska Bistrica

zaletek nlinkovanja vpisa imetnika 10.03.2017 13:15:28

omejitve: Opozerile: v primeru ved omejitev z istim &asom ufinkovanja vpisa se vrstni red vgotovi na podlagi dodatnth opisov pri
posamezai izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve ¢as zadetka ulinkovanja | vrsta

16680907 10.09.2014 14:24:09 606 - zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve

Podrabni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

opr. §t. postopka
dodatni opis:

ID pravice / zaznambe 16680907

tas zafetka utinkovanja 10.09.2014 14:24:09

vrsta pravice / zaznambe 606 - zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve

glavna nepremiénina: katastrska ob&ina 771 PRETREZ parcela 5/8 (ID 2437759)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek  CSD SLOVENSKA BISTRICA

1233-18/2014-3/1

zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve

stran 1 od 2




10.5.2017 - 10:40

imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5884250000
firma / naziv: OBCINA SLOVENSKA BISTRICA
naslov: Kolodvorska ulica 010, 2310 Slovenska Bistrica
zaletek ulinkovanja vpisa Imetnlka [0.09.2014 14:24:09
zveza ~ ID osnovnega poloZaja:
1346190

pravice / zaznambe pri izvedeni praviei / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo

stran 2 od 2
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OBCINA SLOVENSKA BISTRICA - PROSTORSKI INFORMACTISKI SISTEM - PARCELA

" it

- = P

o katioblina .+ | - .. boriteta | -povrdina (grafitna'povrsisa)
771-PRETREZ 31 10722 (12120)
" urejena parcela -« -+ . o 10POS. .. | <o L dawmspr b,
ne: NN
OBCINA SLOVENSKA BISTRICA, SLOVENSKA BISTRICA, KOLODVORSKA ULICA 10, 2310 SLOVENSKA /1
BISTRICA
e zemljisa <. - | - & ctavhenaparcsli ~ |- " povrsina[mz] -
ZEMDISE 10.722,00
20100 najbolj¥a kmetijska zemljisca 1,00
* |30100 gozdna zemifis&a 99,00
I dejanskaraba >t . . o] > deled (%) L
2000 gozdno zemijiZée * 100,00
nepremicnina
S eweean, 0 i sT T metodadolotivenep. ', - A6 L vrednostriep. . - o
964209 ni podatka 6.322,51
e engte ¢ S | . . s gba, <& " [ ipovlina’ | vrednost enote
parcela 5/8 gozdna zemljisEa (99%) 10.722,00 6.322,51

OPOZORILO: Podatki so informativni (vir: Geodetska uprava RS, maj 2017).
Podatki o parcelah ne izra¥ajo stanja na danadni dan (glej vir) in se lahko raziikujejo od uradnih evidenc.

Vrednost celotne nepremi®nine se lahko, zaradi neusklajenih. podatkov, v nekaterih primerih raztikuje od vsote vrednosti posameznih enot.

L

http://www.geoprostor.ret/piso; fas izpisa: 10. maj 2017 10:35:02; uporabnik: polona.lipoglav@stov-bistrica.si
© PISO - OBCINA SLOVENSKA BISTRICA; vir podatkov: MOP-GURS (podatki so informativni){za uradne informacije se obrnite na pristojne

ustanove)
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.

. - Cm——— - - -

. OBCINA SLOVENSKA BISTRICA - PROSTORSKI INFORMACIISKI SISTEM ~ PARCELA

- - R I T TN .
r ey © g &, <15
. u L

| |2 bonterm . T ] povedina (graitna povisina)
5/41 771-PRETREZ 31 5550 (5799)

ket obdina -

Losuav e | uelenaparcel | meos . - | - dewmepr o
100 ne NN

OBCINA SLOVENSKA BISTRICA, SLOVENSKA BISTRICA, KOLODVORSKA ULICA 10, 2310 SLOVENSKA 1/1
BISTRICA

Lo T eewemiiéa . o L S stavbenaparcel - | . povimagma) & o)
ZEMLIISEE ] 5.550,00

TEe S .

e et i namenskaraba v e - o o deled(@y- . .
30100 gozdna zemlji3Za 100,00
e s defanskareba ¢ 0 S .. . . b T aelesgomy -t
1000 kmetijsko zemljiste . 3,10
2000 gozdno zemljiSée . 86,50

3000 pozidano zemlfi$fe 10,40

nepremiénina

NI | motodadoietierep. . T wediemtnon
864236 nl padatka 3.836,56

. = =

o Solenate o o | e e g T T T povriina {|:vrednost enoté:
parcela 5/41 gozdna zemljiica (100%) 5.550,00 3.936,56

OPOZORILOQ: Podatki so informativni (vir: Geodetska uprava RS, maj 2017).
Podatki o parcelah ne izraZafo stanja na dana&nji dan (glej vir) in se lahko razlikujejo cd uradnih evidenc.

http://www.geoprostor.net/piso; &as izpisas 10. maf 2017 10:35:16; uporabnik: polona.lpoolav@slov-bistrica.si
@ PISO - OBLINA SLOVENSKA BISTRICA; vir podatkov: MOP-GURS (podatki so informativni}(za uradne informadife se obrnite na pristojne
ustanove) '
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- grafi¢ni prikaz nepremicnin parc. 5t. 5/8 in 5/41, obe k.o. Pretrez ( vir PISO, 2017)

@ PISO-SLOVENSKA BISTRICA




OBCINA
SLOVENSKA BISTRICA

Obcinskauprava

Kolodvorska ulical0, 2310 Slovenska Bistrica

telefon: h.c. + 386 2 /843 28 00, 81 81 912, fax: + 386 2 /843 28 50 e-mail: obcina@slov-bistrica.si
uradna spletna stran http://www.slovenska-bistrica.si

Datum: 6. 6. 2017
OBCINA
SLOVENSKA BISTRICA
Obc¢é¢inski svet

ZADEVA: D) Predlog sodne poravnave za zemljis¢e na obmoc¢ju nekdanje trZnice

. PREDLAGATELJ

Zupan, dr. Ivan ZAGAR

1. DELOVNO TELO, PRISTOJNO ZA OBRAVNAVO

Statutarno pravna komisija
Odbor za gospodarstvo in prora¢un

Il. VRSTA POSTOPKA

Enofazni

V. PRAVNE PODLAGE

e Zakon o lokalni samoupravi (Uradni list RS, st. 94/07 — uradno precisceno
besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 — ZUJF, 14/15 — ZUUJFO in 76/16 — odlI.
us),

e Statut ObcCine Slovenska Bistrica (Uradni list RS, $t. 55/10),

e Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS. St. 87/02, 91/13).

V. NAMEN, CILJI SPREJEMA

Obcina Slovenska Bistrica in PTZ »BISTRICA« z.0.0. sta na podlagi sklepa ob¢inskega sveta
z dne 5. 9. 2005 sklenila kupoprodajno pogodbo v notarskem zapisu z dne 11. 9. 2006.
Pogodbeni stranki sta se dogovorili, da bo Obc¢ina Slovenska Bistrica prodala PTZ z.0.0.


mailto:obcina@slov-bistrica.si
http://www.slovenska-bistrica.si/
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2007-01-4692
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2008-01-3347
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2009-01-3437
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-2763
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-1700
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2015-01-0505
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2016-01-3221

zemljisce s takratno parc. §t. 1306/30, k.0. 753 Slov. Bistrica v velikosti 3.636 m?, za kupnino
Vv znesku 105.840,00 EUR brez davka. PTZ z.0.0. se je v pogodbi zavezal, da bo na povrsini
500 m? zgradil trznico za stojni¢no prodajo, zemljiskoknjizno uredil dostop do trznice in po
pridobitvi uporabnega dovoljenja brezplacno prenesel v last in posest ObcCini Slovenska
Bistrica.

Dne 5. 6. 2009 sta Obcina Slovenska Bistrica in PTZ z.0.0. sklenili pogodbo s katero je PTZ
7.0.0 brezplacno prenesla dvorisce s parc. §t. 1306/42 k.o 753 Slov. Bistrica v last in posest
Obcine Slovenska Bistrica, prav tako sta se dogovorili za sluznost uporabe sanitarnih
prostorov.

Po navedbah etaznih lastnikov, se je zamakanje trznice pricelo v letu 2013 in etazni lastniki
na naslovu Copova ulica 9a in 9¢ Slovenska Bistrica so zahtevali od Obéine Slovenska
Bistrica, da odpravi napake in sanira plos¢ad. Obcina Slovenska Bistrica se ni mogla
dogovoriti z izvajalcem del PTZ z.0.0. o sanaciji plos¢adi, zaradi ¢esar so etazni lastniki na
naslovu Copova ulica 9a in 9c vlozili tozbo zoper Ob¢ino Slovenska Bistrica, ki se vodi pred
Okroznim sodis§¢em v Mariboru opr. $t. II P 490/2015, s katero so zahtevali opustitev vsakega
poseganja Vv lastninsko pravico toze¢ih strank na naéin, da se opusti odtekanje meteornih in
drugih voda iz parc. §t. 1306/42 k.o. 753 Slovenska Bistrica v podzemne garaze, kletne
prostore, skupne hodnike in poslovne prostore, ki so del etazne lastnine, vzpostavljene na
stavbi $t. 3326 k.o. Slovenska Bistrica., ki stoji na parc. $t. 1306/40 in 1306/39 obe k.0. 753
Slovenska Bistrica.

Obcina Slovenska Bistrica je dne 7. 3. 2016 vlozila tozbo pred OkroZznim sodis¢em v
Mariboru zoper PTZ z.0.0 zaradi sanacije plosc¢adi na parc. $t. 1306/42 k.o. 753 Slovenska
Bistrica, podrejeno zaradi placila odSkodnine pod opr. §t. I Pg 207/2016. Sodisce je citirani
postopek v gospodarskem sporu prekinilo, saj je zoper tozeno stranko zacet postopek stecaja
na podlagi sklepa Okroznega sodis¢a v Mariboru opr. §t. St 3282/2016 z dne 24. 8. 2016.

V pravdnem postopku pred Okroznem sodis¢u v Mariboru II P 490/2015 zoper Obcino
Slovenska Bistrica je sodiS¢e v postopek pritegnilo sodnega izvedenca gradbene stroke dr.
Matjaza Durjavo iz Maribora, ki je dne 8. 9. 2016 podal izvedensko mnenje.

Glede na tako podano mnenje je mogoce zakljuciti, da gre odgovornost za nastalo situacijo
pripisati investitorju in izvajalcu del, to je druzbi PTZ z.0.0. vV steaju in lastniku ter
upravljalcu ploscadi.

Izvedenec je v svojem mnenju tudi navedel, da je glede na ugotovljeno stanje parcela §t.
1306/42, pripadajoci del stavbe in da stvarnopravna razmerja in javne evidence na zadevnem
objektu niso urejene (neustrezna pogodba z dne 5. 6. 2009 sklenjena med Ob¢ina Slovenska
Bistrica in PTZ z.0.0.)

Predvsem na podlagi obstojece sodne prakse (v prilogi je sodba Okroznega sodis¢a v Slovenj
Gradcu in Vi§jega sodis¢a v Mariboru v podobni zadevi) je Obcina Slovenska Bistrica
pristopila k intenzivnim pogajanjem za resitev spora po mirni poti. Prvoten predlog Obcine
Slovenska Bistrica je bil, da bi si delili stroske sanacije v razmerju 1/3 Obcina Slovenska
Bistrica, 1/3 Olga Vizjak (oziroma PTU d.o.0., katere direktorica je Ogla Vizjak) in 1/3 etazni
lastniki, po izvedbi sanacije pa bi ploscad s parc. §t. 1306/42 presla v last in posest etaznih
lastnikov na naslovu Copova ulica 9a in 9¢ Slovenska Bistrica kot skupni del stavbe. Etazni
lastniki in Ob¢ina Slovenska Bistrica pa bi umaknili tozbi. Olga Vizjak ni pristala, da bi na



kakrSen koli miren nacin reSili spor, prav tako ni bila pripravljena kriti nobenih stroskov v
zvezi s sanacijo ploscadi.

Zbor etaznih lastnikov je sprejel sklep, da bo prispeval k sanaciji ploscadi v viSini 15 %
predracunske vrednost, prav tako bi v enakem delezu kril stroske gradbenega nadzora.
Udelezba etaznih lastnikov pri sanaciji plos¢adi predstavlja hkrati placilo Obcini Slovenska
Bistrica za prenos lastniStva plos¢adi na etazne lastnike. LastniStvo plosc¢adi bi po podpisu
sodne poravnave preslo na etazne lastnike kot njihovi skupni deli.

Obcina Slovenska Bistrica predlaga, da se poda soglasje k podpisu sodne poravnave, ki je v
prilogi. Ob¢ina bi s sklenitvijo sodne poravnave skupaj z upravljalcem krila stroske v visini
85 % za gradbena dela in za nadzor ter dodatnih 5.000,00 EUR za sodne stroSke etaznih
lastnikov. S tem bi se zakljucil pravdni postopek zoper Obc¢ino Slovenska Bistrica, opr. §t. IT P
490/2015.

Obcina Slovenska Bistrica je na podlagi tozbe zoper PTZ z.0.0. v stecajni postopek, voden pri
Okroznem sodis¢u v Mariboru pod opr. $t. St 3282/2016 prijavila terjatev v visini 85.000,00
EUR.

VI.  FINANCNE POSLEDICE

Soglasje k predlogu sodne poravnave ima finanéne uéinke za ob¢inski prorac¢un v predvideni
visini 34.195,15 EUR (85 % stroskov sanacije od zneska 32.443,12 EUR, 85 % stroskov

nadzora od zneska 610,00 EUR in 5.000,00 EUR stroskov sodnega postopka nasprotnih
udeleZencev).

VIlI. PREDLOG SKLEPA

Obc¢inskemu svetu predlagamo, da predlozeno gradivo obravnava, o njem razpravlja ter
sprejme naslednji

SKLEP
Obcinski svet Ob¢ine Slovenska Bistrica soglasa s predlogom sodne poravnave.

Predlog sodne poravnave je priloga tega sklepa.

S spoStovanjem!
Janja TKAVC SMOGAVEC
vodja oddelka

Priloga:
Predlog sodne poravnave



Predracun

Zapisnik zadnjega naroka v zadevi
Kupoprodajna pogodba z dne 11.9.2006
Pogodba z dne 5. 6. 2009

Izvedensko mnenje

Sodba okroznega sodisca

Sodba Visjega sodisca



OSNUTEK

SODNA PORAVNAVA

Pravdne stranke kot nesporno ugotavljajo:

da tozeCe stranke s tozbenim zahtevkom zahtevajo, da je tozena stranka
dolzna opustiti vsako poseganje v lastninsko pravico tozecih strank na parc.
8t. 1306/40, 1306/39, 1306/45 vse k.o. 753 Slovenska Bistrica oziroma stavbe
Stevilka 3326 k.o. 753 Slovenska Bistrica na nacin, da opusti odtekanje
meteornih in drugih voda iz parcele 1306/42 k.o. Slovenske Bistrica;

da je tozena stranka ObcCina Slovenska Bistrica zemljiSkoknjizna lastnica
parcele Stevilka 1306/42 k.o. Slovenska Bistrica;

da je investitor in izvajalec PTZ »Bistrica« z.0.0. (sedaj PTZ Bistrica z.0.0. v
ste€aju) zgradila velstanovanjski objekt na parcelah Stevilka 1306/40,
1306/39, 1306/45 vse k.o. Slovenska Bistrica, Stevilka stavbe 3326, na
naslovu Copova ulica 9a, in Copova ulica 9c, Slovenska Bistrica,

da se je PTZ Bistrica z.0.0. s kupoprodajno pogodbo zapisano v obliki
notarskega zapisa opr. §t. SV 844/06 z dne 11.9.2006 zavezala na delu
parcele §t. 1306/42 zgraditi trznico za stojni€éno prodajo v povrsSini 500 m2 ter
po pridobitvi uporabnega dovoljenja to prenesti v last in posest na Obcino
Slovenska Bistrica, kar je bilo realizirano s Pogodbo z dne 5.6.2009, na
podlagi katere je toZzena stranka Obcina Slovenska Bistrica postala
zemljiskoknjizna lastnica parcele $t. 1306/42 v izmeri 528 m2,

da Obcina Slovenska Bistrici na parc.§t. 1306/42 ve€ ne izvaja stojniCne
prodaje ali nobene druge dejavnosti;

da je v predmetni pravdni zadevi v zvezi s tozbenim zahtevkom tozece stranke
bil v postopek pritegnjen izvedenec dr. Matjaz Durjava, ki je podal dne
8.9.2016 izvedensko mnenje ter dne 3.1.2017 dopolnitev k citiranemu
izvedenskemu mnenju;

da je izvedenec v zgoraj citiranem izvedenskem mnenju ugotovil, katere
gradbene ukrepe bi bilo potrebno izvesti, zaradi preprecitve imisij;

da izvedenec ugotavlja, da je plos¢ad, ki ima svojo parcelno Stevilko 1306/42,
pripadajoCi del stavbe navedene v predhodni alineji;

da parcela st. 1306/42 k.o. Slovenska Bistrica s staliS¢a gradbene stroke
predstavlja teraso na izvedenem skupnem gradbenem elementu, ki sluzi
istoCasno kot streha podzemnih garaz oz. streha pritlicnega dela objekta,
zaradi Cesar bi parcela st. 1306/42 predstavljala skupni del etazne lastnine v
solasti vseh etaznih lastnikov;

da je tozena stranka pred Okroznim sodiS¢em v Mariboru vlozila tozbo zoper
PTZ Bistrica z.0.0., zaradi odprave napak na parceli Stevilka 1306/42,
podrejeno zaradi placila 85.000,00 EUR, pravdni postopek je bil v teku pod
opr. §t. I Pg 207/2016, in je bil zaradi uvedbe ste€aja zoper PTZ Bistrica z.0.0.
prekinjen, tozena stranka pa je priglasila v zvezi z navedenim terjatev v
ste€ajnem postopku, ki je v teku pred Okroznim sodis€em v Mariboru pod opr.
St. St 3282/2016.



Pravdne stranke se sporazumejo, da bodo sanirale plos€ad — na parcelni Stevilki
1306/42 k.o. Slovenska Bistrica v skladu z gradbeno pogodbo, ki jo bo Obcina
Slovenska Bistrica sklenila z izvajalcem del.

StroSke izvedbe sanacije bosta pravdni stranki krili tako, da bo toZena stranka
platala 85 % predracunske vrednosti oz. pogodbeno dogovorjene vrednosti
izvajalca, toZeCa stranka pa 15 % predraCunske vrednosti oziroma pogodbene
vrednosti, vendar najve¢ 4.800,00 EUR bruto. ToZeCa stranka se zaveze poravnati
dogovorjeno pogodbeno vrednost v roku 30 dni po izstavitvi zahtevka s strani toZzene
stranke na podlagi te sodne poravnave.

Gradbena oz. sanacijska dela se bodo pri¢ela izvajati v roku 30 dni po podpisu te
sodne poravnave, dela pa morajo biti kon¢ana v roku treh mesecev po pri¢etku del.

Pravdne stranke sporazumno doloc€ijo pred priCetkom del nadzorni organ, stroSke
nadzornega organa se zavezejo pokriti v enakem razmerju, to je 85 % za toZeno
stranko in 15 % za tozeCo stranko.

S to poravnavo se pravdne stranke sporazumejo, da parcela st. 1306/42 k.o.
Slovenska Bistrica postane skupni del etaZzne lastnine v solasti vseh etaznih lastnikov
in se Obcina Slovenska Bistrica zaveze izstaviti ZK dovolilo v roku 30 dni po
dokon€anju sanacije oz. podpisu primopredajnega zapisnika, na stroSke toZene
stranke. StroSke vpisa v zemljiSko knjigo pla¢a toZze€a stranka oz. etazni lastniki.

V.

S podpisom te poravnave in po izvedbi sanacijskih del ter prenosom lastniStva na
etazne lastnike je izpolnjen zahtevek toZelih strank iz pravdnega postopka
Okroznega sodiS¢a v Mariboru Il P 490/2015.

V.

Sestavni del te sodne poravnave je predracun izvajalca KRT Gradbenistvo d.o.o.., ki
je bil izbran v skladu s pravilnikom, ki ureja podroc¢je javnega naroCanja Obcine
Slovenska Bistrica. Vrednost dogovorjenih del po predraCunu izvajalca KRT
Gradbenistvo je fiksna z opcijo veljavnosti ponudbe do 31. 10. 2017.

VI.

Pravdne stranke se sporazumejo, da Obcina Slovenska Bistrica povrne tozeci stranki
pravdne stroSke, v sporazumno dogovorjeni visini 5.000,00 EUR s pribitkom DDV-ja,
v roku 30 dni po izstavlienem raCunu pooblas€ene odvetniSke pisarne tozece
stranke, ki bo racun izstavila v roku 8 dni po sklenjeni in podpisani poravnavi.



VII.

S sklenjeno poravnavo so reSeni vsi spori med pravdnima strankama v pravdni
zadevi opr. §t. Il P 490/2015.

Pravdne stranke izjavijo, da vsebina poravnave izraza njihovo pravo voljo, zato jo
lastnoro¢no podpiSejo.



KRT GRADBENISTVO d.o.o.
% L]
Zgornja Bistrica 75 gsm 041 683 631
2310 Slovenska Bistrica tel/fax 059 922 908
IDSI 82709840 e naslov: info@krtgradbenistvo.si
OBCINA SLOVENSKA BISTRICA Ponudba st. 20171078
KOLODVORSKA ULICA 10
2310 SLOVENSKA BISTRICA SL. BISTRICA, dne: 03.04.2017
= Predment; TRZNICA asfalt
vrednost ponudbe brez ddv 26.592,72 €
DDV 22% 5.850,40 €
vrednost ponudbe 3244312 €

pogoji ponudbe:  * veljavnost ponudbe 60 dni od dneva izdelave
* pladilo v skladu z dogovorom
Rok veljavnosti 31.10.2017

Za zaupanje se vam zahvaljujemo in vas lepo pozdravljamo !

KRT GRADBENISTVO d.o.0.

Roman Kolar

Toler anj@f Transport d.o.0.

pra siring 75
. SNQVERSKABISTRICA

A0

priloga:
* predracun




TRZNICA

enota kolicina cena znesek
Roéno rudenje keramike in estrika v debeline cca 8
cm ter odvoz na stalo deponijo

m2 528,00 7,10 3.748,80
Cis&enje odtokov in popravilo kanalizacije ( linijskih
poziralnikov in odtokov) obradun po dejanskih strodkih

ocena 1,00 450,00 450,00
Popravilo obstojece hidroizolacije

m2 528,00 3,50 1.848,00
Naprava nove bitumenske hidroizolacije po celotni
plos¢adi debeline 4 mm

m2 528,00 10,80 5.702,40
Zalivanje stikov hidroizolaciej , kanalizacija , robovi, ...
z smolo { ocenea - obragun po dejanskih strogkih)

ocena 1,00 650,00 650,00
|zravnava in izdelava padcev z asfaltom AC 8 ali 11
rotno

t 45,00 90,00 4.050,00
Asfaltiranje AC 8 ali 11 deb 6 cm ro¢no

m2 528,00 12,90 6.811,20
Naprava nizkostenek obrobe okoli objekta z keramoko
viSine do 15 cm

m1 120,00 11,50 1.380,00
Razna dela - delavec PK

UR 20,00 11,90 238,00
DELAVEC KV

UR 20,00 14,90 298,00
DELAVEC STROKOVNJAK RAZNIH STROK

UR 5,00 30,00 150,00

. Razna nepredvidena dela 5 %

eur 0,05 25.326,40 1.266,32

SKUPAJ: 26.592,72
B B e
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OKROZNO SODISCE V MARIBORU

Opr. 8.2 1 P 4902015

ZAPISNIK

o poravnalnem naroku in glavni obravnavi
pri Okroznem sodis¢éu v Mariboru, dne 20.04.2017

NAVZOCE SODNE OSEBE

OKROZNI SODNIK: Marko Cagran

ZAPISNIKARICA: Melita Caf
PRAVDNA ZADLEVA

1. Agrocom d.o.0.

2. Arigato d.o.0.

3. Boris Ajd s.p.

. Marko Bohak

. AleS Brence

. Drago Coz

. Andreja Dacinger
. Danijel Domijan
. Gorazd Gerdovi¢
10. Anton Krek

I1. Marija Krek

12. Nina Krevh

13. Marijan Kruder
4. gtefanija Kruder
5. Emanuel Kupdi¢

Tozeda stranka:
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16. Matilda Mesaric
17. Jasmina Ozimic
18. Plastika Pulko d.o.o.
19. Zvonko PSenicnik
20. PTZ Bistrica z.0.0.
21. Antonija Rostohar
22. Ivan Rostohar

. Sre¢ko Majeen

24. Stanislav Sep

25. Irena Skledar s.p.
26. Marija Toman

27. Miha Trojner

28. Nina Trojner

29. Polonca Vantur
30. Robert Verbandic¢
3i. Erna Vindis

32. Olga Vizjak

33. Alojzija Vrbek

34, lgor Zyhlarz

35, Marjetka Zyhlarz
36. Maja Zivee

37. Matevz Zivec

| SS I &
k
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Tozena stranka: Ob¢ina Slov. Bistrica
Zaradi: prenchanja povzrocanja prepovedanih imisij

Pri razglasitvi predmeta obravnavanja ob 08:45 uri se zglasijo:




Ob oklicu zadeve se ugotovi, da so na narok pristopili za toZeco stranko odv. Jure
Blazi¢ za odvetnico Vesno Gorjup Zupancic.

Ugotovi se, da je na narok pristopila pravnica pri tozeni stranki gospa Janja Tkave
Smogavee zaposlena pri tozeni stranki, ki sodis¢u pove. da bo na narok pristopila
poobl. odv. Nada Vucajnk, ki sc je zadrzala v prometnem zastoju.

Sodnik objavi

SKLEP

Glavna obravnava je javna.

Juotovi se, da je na narok pristopila odv. Nada Vucajnk.,

Po krajsem razgovoru pravdne stranke predlagajo naslednji osnutek
poravnave:

Pravdne stranke kot nesporno ugotavljajo:

- da tozece stranke s tozbenim zahtevkom zahtevajo, da je tozena stranka dolzna
opustiti vsako poscganje v lastninsko pravico tozeCih strank na parc. St
1306/40, 13006/39, 1306/45 vse k.o. 753 Slovenska Bistrica, oziroma stavbe
Stevilka 3326 k.o, 753 Slovenska Bistrica na nacin, da opusti odickanje
meteornih in drugih voda iz parcele 1306/42 k.o. Slovenske Bistrica;

- da je tzZena stranka Obcina Slovenska Bistrica zemljiskoknjizna lastnica
parcele Stevitka 1306742 k.o. Slovenska Bistrica;

- da je investitor in izvajalec PTZ »Bistrica« z.0.0. (sedaj PTZ Bistrica z.0.0. v
ste¢aju) zgradila vedstanovanjski objekt na parcelah Stevilka 1306/40, 1306/39,
1306/45 vse k.o. Slovenska Bistrica, Stevilka stavbe 3326, na naslovu Copova
ulica 9a, in Copova ulica 9¢, Slovenska Bistrica,

- da se je PTZ Bistrica z.o0.0. s kupoprodajno pogodbo zapisano v obliki
notarskega zapisa opr. §t. SV 844/06 z dne 11.9.2006 zavezala na delu parcele
St 1306/42 zeraditi trznico za stojnicno prodajo v povrsini 500 m2 ter po
pridobitvi uporabnega dovoljenja to prenesti v last in posest na ObCino
Stovenska Bistrica, kar je bito realizirano s Pogodbo z dne 5.6.2609, na podiagi

b
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katere je tozena stranka Obcina Slovenska Bistrica postala zemljiskoknjizna
lastnica parcele $t. 1306/42 v izmeri 528 m2,

- da Ob¢ina Slovenska Bistrici na parc.8t. 1306/42 ve¢ ne izvaja stojnicne
prodaje ali nobene druge dejavnosti;

- daje v predmetni pravdni zadevi v zvezi s tozbenim zahtevkom tozece stranke
bil v postopek pritegnjen izvedenec dr. Matjaz Durava, ki je podal dne
R.9.2016 izvedensko mnenje ter dne 3.1.2017 dopolnitev Kk citiranemu
izvedenskemu mnenju;

- da je izvedenec v zgoraj citiranem izvedenskem mnenju ugotovil, katere
eradbene ukrepe bi bilo potrebno izvesti, zaradi prepre¢itve imisij:

- da izvedenec ugotavlja, da je plosc¢ad, ki ima svojo parcelno Stevilko 1306/42,
pripadajoci del stavbe navedene v predhodni alineji;

- da parcela §t. 1306/42 k.o. Slovenska Bistrica s stalis¢a gradbene stroke
predstavlja teraso na izvedenem skupnem  gradbenem  elementu, ki sluzi
istocasno kot streha podzemnih garaZ oz, streha pritlicnega dela objekta, zaradi
desar bi parcela §t. 1306/42 predstavijala skupni del ctazne lastnine v solasti
ysch etaznih lastnikov,

- da je tozena stranka pred Okroznim sodiséem v Martboru viozila tozbo zoper
PTZ Bistrica z.0.0., zaradi odprave napak na parceli Stevilka 1306/42,
podrejeno zaradi placila 85.000,00 EUR, pravdni postopek je bil v teku pod
opr. §. 1 Pg 207/2016, in je bil zaradi uvedbe stecaja zoper P17 Bistrica z.0.0.
prekinjen, toZena stranka pa je priglasila v zvezi 7 navedenim terjatey v
ste¢ajnem postopku, ki je v teku pred Okroznim sodiséem v Mariboru pod opr.
1. St 3282/2016.

Pravdne stranke se sporazumejo, da bodo sanirale plos¢ad — na parcelni Stevilki
1306/42 k.o. Slovenska Bistrica v skladu z gradbeno pogodbo. ki jo bo Obcina
Slovenska Bistrica sklenila z izvajalcem del.

Strogke izvedbe sanacije bosta pravdni stranki krili tako, da bo tozena stranka placala
85 % predracunske vrednosti oz, pogodbeno dogovorjene vrednosti izvajalea, tozeca
stranka pa 15 % predracunske vrednosti oziroma pogodbene vrednosti, vendar najvec
4.800.00 FUR bruto. Tozeca stranka se zaveze poravnati dogovorjeno pogodbeno
vrednost v roku 30 dni po izstavitvi zahtevka s strani toZene stranke na podlagi te

sodne poravnave.

Giradbena oz. sanacijska dela s¢ bodo pricela izvajati v roku 30 dni po podpisu te
sodne poravnave, dela pa morajo biti kon¢ana v roku treh mesecev po pric¢etku del.

Pravdne stranke sporazumno dolocijo pred pricetkom del nadzori organ, stroske
nadzornega organa se zavezejo pokriti v enakem razmerju. to je 85 %o za tozeno
stranko in 15 % za tozeco stranko.

e
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S to poravnavo s¢ pravdne stranke sporazumejo, da parcela st 1306/42 k.o.
Slovenska Bistrica postanc skupni del etazne lastnine v solasti vseh etaznih lastnikov
m s¢ ObCina Slovenska Bistrica zaveZe izstaviti ZK dovolilo v roku 30 dni po
dokonCanju sanacije oz podpisu primopredajnega zapisnika, na stroske tozene
stranke. Stroske vpisa v zemljisko knjigo placa tozeca stranka oz. ctazni lastniki.

Iv.

S podpisom te poravnave in po izvedbi sanacijskih del ter prenosom lastniStva na
clazne lastnike je izpolnjen zahtevek wozecih strank iz pravdnega postopka Okroznega
sodis¢a v Martboru opr. §t. 11 P 490/2015.

Sestavni del te sodne poravnave je predracun izvajalca KRT Gradbeni$tvo d.o.o.., ki
Je bil izbran v skladu s pravilnikom, ki ureja podro¢je javnega narocanja Obcine
Slovenska Bistrica. Vrednost dogovorjenih del po predracunu  izvajalca KRT
GradbeniStvo je fiksna z opcijo veljavnosti ponudbe do 31. 10. 2017.

VI.

Pravdne stranke se sporazumejo, da Ob¢ina Slovenska Bistrica povine toZedi stranki
pravdne stroske, v sporazumno dogovorjeni visini 5.000,00 EUR s pribitkom DDV-
Ja. v roku 30 dni po izstavljenem racunu pooblascéene odvetniske pisarne tozece
stranke, ki bo racun izstavila v roku 8§ dni po sklenjeni in podpisani poravnavi.

VII.

5 sklenjeno poravnavo so reseni vsi spori med pravdnima strankama v pravdni zadevi
opr. 5t. 1 P 490/2015.

Pravdne stranke izjavijo, da vsebina poravnave izraza njihovo pravo voljo, zato jo
lastnorocno podpisgjo.

Zapisnikarica: Stranke: Sodnik:
Melita Cat odv. Jure Blazi¢ Marko Cagran

odv. Nada Vucajnk

S




Pravdne stranke izrecno izjavimo, da navedeni zapis poravnave v zapisniku
predstavlja osnutek sodne poravnave, ki ga bo tozena stranka predlozila v soglasje
Obcinskemu svetu obcine Slov. Bistrica, in sicer na prvi naslednji seji obc¢inskega
sveta, ki bo predvidoma v mesecu juniju.

Pravdne stranke soglaSajo, da bo toZena stranka sodisée najkasneje do 30.06.2017
obvestila o podanem soglasju k navedenemu osnutku poravnave.

Sodisée bo v soglasju s pravdnimi strankami po prejetju obvestila s strani tozene
stranke poslalo pravdnim strankam predlog poravnave v podpis.

Pravdne stranke soglaSajo, da sodiSc¢e v obravnavani zadevi veé¢ ne razpisuje nove

obravnave.
ToZena stranka vlozi v spis original ponudbo KRT Gradbenistvo d.o.o.

Stranki prebereta zapisnik, izjavita, da v celoti ustreza njuni pravi volji, in ga
podpiseta.

Zakljuceno ob 09:10 uri.

Zapisnikarica: Stranke: Sodnik:
Melita Cat Marko Cagran
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Odpravelt za
zemijiSko knjigo.
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NOTARKA

JOZICA SKRK

2310 SLOVENSKA BISTRICA
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NOTARKA JOZICA SKRK
TRG SVOBODE 26
SLOVENSKA BISTRICA

Opr. 3L SV-844/06 W
Datum: 11.09.2006 (enajstega septembra dvetisoCSest)

NOTARSKI ZAPIS

V moji notarski pisarni se ob 13:00 uri (trinajsti uri in ni¢ minut) zglasita stranki: ---------—------
a) Za Obtina Slovenska Bistrica, Kolodvorska ulica 10 (deset), Slovenska Bistrica, mati¢na
. 5884250 (pet osem osem S§tiri dva pet ni¢), ki jo zastopa Zupanja Majcen Irena,
poobla¥fenka Romana Kac, roj. 06.10.1973 (Sestega oktobra tisoddevetstotriinsedemdeset),
stanujo¥a Cigonca 54 (3tiriinpetdeset), Slovenska Bistrica, notarki osebno poznana --—-—---------
b) Za PTZ "BISTRICA" z.0.0., Ljubljanska 38 (osemintrideset), Slovenska Bistrica, mati¢na
5. 5274460 (pet dva sedem Stirl 3tiri Sest nig), ID 3t. za DDV: 5174309609 (SI sedem §tin tn
ni¢ devet Sest nié devet), direktorica Olga Vizjak; roj. 05.10.1961 (petega oktobra tisocdevet-
stoenaindestdeset), stanujoda Obrtnitka ulica 6 (Sest), Slovenska Bistrica, notarki osebno
poznana -- - e - e

Prvié: Obgina Slovenska Bistrica je lastnica parc. §t. 1306/30 dvoris¢e 3.054 m? (tritiso&stiri-

inpetdeset kvadratnih metrov), gospodarsko poslopje 582 m’ (petstodvainosemdeset kvadrat-
nih metrov), vl. §t. 305 k.o. Slovenska Bistrica. - - - -
Drugi& Obéinski svet Obéine Slovenska Bistrica je na svoji 20. (dvajseti) redni seji dne
05.09.2005 (petega septembra dvatisopet) sprejel sklep St. 10/032-01/21-12b/2005 (ena nic /
ni¢ tri dve - ni¢ ena / dve ena - ena dve b / dve ni& nié pet), s katerim je podal soglasje za
prodajo zemljis€a parc. 5t. 1306/30, v velikosti 3.636 m’ (tritiso&$eststoestintrideset kvadrat-
nih metrov), k.o. Slovenska Bistrica, po metodi zbiranja ponudb in pooblastil Zupanjo obgine
Slovenska Bistrica, Ireno Majcen, da sprejme Posamezni program prodaje stvamnega
premoZenja za predmetno nepremicnino ter pooblastil Zupanjo Ireno Majcen za sklenitev
kupoprodajne pogodbe z najugodnejsim ponudnikom. -------- e e

lod$s




Tretjid: Ob&ina Slovenska Bistrica je po neuspelem javaem zbiranju ponudb pridobila
ponudbo s strani PTZ "BISTRICA" z.0.0., Ljubljanska 38 (osemintrideset), Slovenska
Bistrica. Komisija za odpiranje ponudb in izbor najugodnejSega ponudnika je pregledala in
analizirala prispelo ponudbo v skladu z razpisnimi pogoji in merili ter sprejela sklep, da se na
osnovi prispele ponudbe za prodajo nepremicnine - zemljiS¢a - gradbene parcele parc. St
1306/30, k.o. Slovenska Bistrica, last Obcine Slovenska Bistrica, sklene neposredna pogodba z
kupcem PTZ "BISTRICA" z.0.0., Ljubljanska 38 (osemintrideset), Slovenska Bistrica, ki je
ponudil ceno 8.087,85 SIT (osemtiso¢sedeminosemdeset tolarjev 85/100) za m” (kvadratni
meter) oziroma 33,75 EUR {triintridesctcelapetinsedemdeset eurov) za m?2 (kvadratni meter).
Kupcu se kupnina zaratunava, skladno z razpisnimi pogoji za povrsino 3.136 m? (tritisodsto-
Sestintrideset kvadratnih metrov). Kupnina ki ne vsebuje pripadajodega davka tako v skupnem
snesku znaga 25.363.497,00 SIT (petindvajsetmilijonoviristotriindestdesettisodstiristosedemin-
devetdeset tolarjev 00/100), to je cena 8.087,87 SIT (osemtisoésedeminosemdeset tolarjev
87/100) za m2 (kvadratni meter) oziroma v skupnem znesku 105.840,00 EUR (stopettisoé-
osemstodtirideset evrov 00/100), to je cena 33,75 EUR (triintrideset evrov 75/100) za m?2
(kvadratni meter). V ceno je vitet komunalni prispevek. - - -
Cetrtié: Ob&ina Slovenska Bistrica sklepa neposredno pogodbo v skladu s Eetrtim odstavkom
52. (dvainpetdesetega) ¢lena Uredbe o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim
premozenjem dr¥ave in ob&in (Ur. 1. RS, §t. 12/03 in 77/03) ter na podlagi Statuta Obline
Slovenska Bistrica. - e
Peti&: Iz Lokacijske informacije za promet z nepremifninami Obfine Slovenska Bistrica,
Obginske uprave, Oddelka za okolje in prostor, §t. 3501/20006 (tritisoCpetstoena / dvatisoC3est)
7 dne 23.06.2006 (triindvajsetega junija dvatisotSest) izhaja, da je v dolgorofnem planu -
prostorski del - Obgine Slovenska Bistrica za obdobje 1986 (tiso¢devetstoSestinosemdeset) -
2000 (dvatisod) dopolnjen 2003 (dvatisodtri) (Ur. 1. RS, §t. 42/92, 35/94, 41/97, 72/99, 59/03,
131/2004 in 47/06) parc. §t. 1306/30 k.o. Slovenska Bistrica po osnovni namenski rabi
gradbena parcela (zazidano stavbno zemljisde). —-ommmmmmmmmm - - -

Sestit: Obgina Slovenska Bistrica proda ter izro€i v last in posest zadrugi z omejeno
odgovomostjo PTZ "BISTRICA" z.0.0., zemljii¢e parc. §t. 1306/30 dvorisce 3.054 m* (triti-
socitiriinpetdeset kvadratnih metrov), gospodarsko poslopje 582 m’ (petstodvainosemdeset
kvadratnih metrov), v1. §t. 305 k.o. Slovenska Bistrica, za kupnino v znesku 105.840,00 EUR
(stopettisofosemstoitirideset evrov 00/100) v tolarski protivrednosti 25.363 497,00 SIT (petin-
dvajsetmilijonovtristotriinSestdesettiso&stiristosedemindevetdeset tolagjev 00/100)------rmommmr
Sedmi& Obgina Slovenska Bistrica, Kolodvorska ulica 10 (deset), Slovenska Bistrica, mati¢na
3L 5884250 (pet osem osem §tiri dve pet ni¢), dovoljuje odpis pare. §t. 1306/30 dvorisce 3.054
m” (tritisoé&tiriinpetdeset kvadratnih metrov), gospodarsko poslopje 582 m” (petstodvainosem-
deset kvadratnih metrov), vi. §t. 305 k.o. Slovenska Bistrica, zanjo otvoritev novega vl. t. k.o.
Slovenska Bistrica in tam vknjiZbo lastninske pravice na
— PTZ "BISTRICA" 7.0.0., Ljubljanska cesta 38 (osemintrideset), Slovenska Bistrica,---
- -————-matifna §t. 5274460 (pet dve sedem Stiri tiri Sest nic). -

Osmi& Kupee "PTZ BISTRICA" z.0.0. plata prodajalcu, Ob¢ini Slovenska Bistrica kupnino
v znesku 105.840,00 EUR(stopettisofosemstostiridesettisol evrov 00/100) kar znaSa v tolarski
protiviednosti 25.363.497,00 SIT (petindvajsetmilijonovtristotriinSestdesettisocitiristosedem -
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indevetdeset tolarjev 00/100). Kupec jo dolZan poravnati tudi ustrezni DDV. Kupec je ob
prijavi na javni razpis dne 02.06.2006 poravnal var§¢ino v visini 2.536.350,00 SIT (dvamilijo-
napetstoestintridesettisodtristopetdeset tolarjev 00/100). Var$cina se vSieje v kupnino, tako da
znasa preostanek za pladilo 84.859.30 EUR (Stiriinosemdesettisotosemstodevetinpetdeset ev-

rov 30/100), kar znaSa v tolarski protivrednosti 22.827.147,00 SIT (dvaindvajsetmilijonov-
osemstosedemindvajsettisoéstosedeminstirideset tolarjev 00/100). —---mmmmmmmmmmmmrmmmme e e
Devetié: Kupec PTZ "BISTRICA" z.0.0. sc obveze nakazati kupnino v visini 84.859,30 EUR
( §'{iriinosemd€sc’lliSOEOSLmstodeveﬁnp”TdC%ut evrov  30/100), kar znaSa v tolarski
protivrednosti 22.827.147,00 SIT (dvaindvajsetmilijonovosemstosedemindvajsettisodstose-
demingtirideset tolarjev 0/1(}0) v 8 (osmih) dneh po sklenitvi pogodbe na radun prodajalca.
Obéina Slovenska Bistrica se zaveZe na dan sklenitve pogodbe izdati kupcu ustrezno fakturo.
Za zamudo platila se obraunajo zakonske zamudne obrestl. - mmmmm e
Desetié: Kupec PTZ "BISTRICA" z.0.0. se zaveZe v roku 10 (deset) dni po podpisu te
pogodbe predioZiti prodajalcu Ob&ini Slovenska Bistrica brezpogojno banéno garancijo za
dobro izvedbo pogodbenih obveznosti in pravocasno izvedbo del po tej pogodbi, v visini
pogodbene vrednosti (25.363.497,00 SIT (petindvajsetmilijonoviristotriiniestdesettisocStiristo-
sedemindevetdeset tolarjev 00/100), =z veliavnostjo do sklenitve pogodbe o neodplainem
prenosu iz naslednje (11 (enajste)) tocke te Kupoprodajne pogodbe. --—--mmmmmmemmmmemo oo
Inajsti€: Kupec PTZ "BISTRICA" z.0.0. s¢ za razliko v ceni med trZno ceno in pogodbeno
ceno in razliko v obradunani povrdini za kupnino, zaveZe, da bo v roku 24 (Stiriindvajset)
mesecev po padpisu te pogodbe na delu parc. §t. 1306/30 zgradil trZnico za stojniéno prodajo v
povrdini 500 m* (petsto kvadratnih metrov), zemljiskoknjizno uredil dostop do trinice in po
pridobiti uporabno dovoljenja brezplaéno prenesel v last in posest na Obéino Slovenska
BT T B e
Dvanajsti¢: PTZ "BISTRICA" z.0.0., Ljubljanska 38 (OSLl‘i‘HntﬂdeSLt) Slowcnska Bistrica,

dovoljuje vknjizbo sluZznostne pravice za uporabo sanitarnih prostorov za uporabo trinice in
uporabnikov povrsin za stojni¢no prodajo, kar bo urejeno s pogodbo o brezplaénem prenosu iz
enajste toke te pogodbe, v korist Ob&ine Slovenska Bistrica. ----------—--—mmcmeem- -
Trinajstils PTZ "BISTRICA" z.0.0.. se zavezuje prifeti z gradnjo objektov na parc. §t.
1306/30 k.o. Slovenska Bistrica, v roku enega leta po podpisu te Kupoprodajne pogodbe. V
primery, da v enem letu po podpisu pogodbe ne pricne z gradnjo objektov na zemljiséy, ki je
predmet te pogodbe, se zavezuje na podlagi pisne zahteve Obdine Slovenska Bistrica, vniti
remljisce parc. §t. 1306/30 dvonsce 3.054 m? (iritisoitiriinpetdeset kvadratnih metrov),
pospodarsko poslopje 582 m (petstodvainosemdeset kvadratnih metrov), v last in posest
Obcini Slovenska Bistrica. V tem primeru Ob¢ina Slovenska Bistrica vrne PTZ "BISTRICA"
7.0.0. celotno kupnino v roku 15 (petnajst) dni po prepisu lastniStva na zemljiséu pare. §t.
| 306/30 dvorisée, gospodarsko poslopje, k.o. Slovenska Bistrica na Ob¢ino Slovenska Bistrica
pri pristojnem Okrajnem sodidtu v Slovenski Bistrici. Kupnina se vine brezobrestno, po izteku
i y (petnajst)-dnevnega roka pa z zakonitimi zamudnimi obrestmi.
Stirinajsti€s V primeru, da PTZ "BISTRICA" z.o.0. v roku enega leta po podpisu
hnpupmdzgne pogodbe ne pridne z gradnjo objekta pa zemljiS€u parc. §t. 1306/30 k.o.
Slovenska Bistrica in Obéina Slovenska Bistrica v roku nadaljnjih treh mesecev, po poteku
enepa leta, ne poda pisne zahteve za vimitev zemljisca parc. St. 1306/30 k.o. Slovenska
[fisiricn, j1 pravica zahtevati vinitev teh zemljiS¢, preneha. - -mmmme oo oo e
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Peinajstit: Pogodbeni stranki se dogovorita da ima Obgina Slovenska Bistrica, v primeru
neizpolnjevanja pogodbenih obveznosti s strani PTZ "BISTRICA" z.0.0., pravico enostransko
srekiniti pogodbo o prodaji zemljista brez obveznosti do investitogja.------=-r=r-mm-mmmmmnmmmmome
Sestnajsti¢: PTZ "BISTRICA” z.0.0. se zaveZe, da bo k projektni dokumentaciji za izgradnjo
vseh objektov pridobila pisno soglasiec Obdine Slovenska Bistrica. —mmmmmmm e ——
Sedemnajsti¢: Pogodbeni stranki se dogovorita, da se nepremiénina parc. §t. 1306/30 k.o.
Siovenska Bistrica prodaja in kupuje po nadelu videno-kupljeno.————------=--mmummmmmnmooo e ooee
Osemnajstid: Stroske overitve pogodbe pri notarju in stro¥ke davka ter druge morebitne
stroske nosi PTZ "BISTRICA" z.o.0., strodke zemljiskoknjiZnega vpisa nosi Obéina Slovenska
Bistrica.--mmm- e oo e
Devetnajstic: Efvecibo te pogodbe v zemljiski knjigi je upravicena predlagati vsaka pogodbena
stranka. o e e =
Dvajsetié: Pogodbene stranke bedo to pogodbo prijavile DURS v petnajstih dneh po sklenitvi
pogadbe. - e

Pogodbcna stranka PTZ "BISTRICA" z.0.0. soglasa glede svoje obveze placila kupnine, kot je
dologeno pod "devetid” Notarskega zapisa in predicZitve brezpogojne bantne garancije za
dobro in pravofasno izvedbo pogodbenih cbveznosti po lej pogodbi, kot je dolofeno pod
"desetid" Notarskega zapisa z neposredno 1zvisljivostjo Notarskega zapisa v skladu z dolo€ili
¢l. 4 (8tiri) Zakona o notariata. Nadalje PTZ "BISTRICA" z.0.0. soglasa glede svoje obveze,
da bo v &asu 24 (Stiriindvajset) mesecev po podpisu te pogodbe na delu parc. §t. 1306/30 k.o.
Slovenska Bistrica, zgradila trZnicoe za stojniéno prodajo, kot je natanéneje zapisano pod
“enajstic” tega Vcﬁamkeaa zapisa, ter jo prenesel v last in posest Obéint Slovenska Bistrica,
kol je zapisano pod "enajsti¢” Notarskega zapisa z neposredno 1zvr§ljivostjo Notarskega zapisa
v skladu z dolo€ili ¢l. 4 (8tiri) zakena o notariatu. PTZ "BISTRICA" z.0.0. soglada glede svoje
obveze, da v primeru, &e ne prine z gradnjo na parc. §t. 1306/30 k.o. Slovenska Bistrica v
roku enega leta po podpisu te pogodbe, da na podlagi pisne zahteve Ob¢ine Slovenska Bistrica
v vimitev zemljiSca pare. §t. 1306/30 k.o. Slovenska Bistrica, vrne zemljiSce parc. §t. 1306/30
k.o. Slovenska Bistrica v last in posest Ob¢ini Slovenska Bistrica, z neposredno izvriljivostjo
Notarskega zapisa v skladu z doloéili €l. 4 (stir1) Zakona o notariatu. - e

Ob&ina Slovenska Bistrica soglafa g¢lede svoje obveze vrniti kupnino v primeru, ki je
natanéneje zapisan pod "trinajstil" tega Notarskega zapisa, z neposredno izvrsljivostjo
Nolarskega zapisa v skladu z dolodili €l. 4 (§tiri) Zakona o notariatu. ~-------—--mmm-memmmmmme e

Ko notarka strankama Notarski zapis prebere ter ju opomni na posledice sklenjenega pravnega
posta, stranki Notarski zapis odobrita in ga podplseta - —

sirankl sem pozvala, da predloZita morebitne listine o povezanih pravanih poslih, stranki pa sta

i2javili, da tak8nih poslov ni. weeseeommmmmcmmm e e - ---
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Notarskemu zapisu je priloZena in z njim na predpisan na¢in spojena naslednja priloga
- notarsko overjeno pooblastilo

Iz 1zpiska sodnega rc:mstra v Mariboru izhaja, da je PTZ "BISTRICA" z.0.0., Ljubljanska 38

(osemintrideset), Slovenska Bistrica, vpisan pod vl. §t. 10917600 (ena nic dmet ena sedem
SESL DE M), —mmm e s

Stranki dolocita, da se lahko izda ponevni odpravek tega zapisa in sicer enkrat, ———--————-
Ob¢ina Slovenska Bistrica, Notarka /
ki jo zastopa Zupanja JoZica Skrk
irena Majcen, / /
pooblaséenka , /g /]
Romana Kac

/f/"i

PTZ "BISTRICA" z.0.0. //

direktorica _

Olga Vizjak | /ﬁ J

pTZ BISTRI 0. I
E_|ubiionskc 38 Za i ta oderavek

2310 SLOVENSKA BISTRICA
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POGODBA

ki sta jo skienila in dogovorila:

1. Proizvodno trgovska zadruga BISTRICA z.0.0., Liublianska cesta 38, 2310
Siovenska Bistrica, matiéna $tevilka 5274460000, 1D za DDV S$i743086808, K jo
zastopa direktorica Olga VIZJAK

2. opCINA SLOVENSKA BISTRICA, Kolodvorska ulica 10, 2310 Slovenska
Bistrica, matiéna $tevilka 5884250, DS 48960563, Ki jo zastopa 3upanja irena
MAJCEN

L. UVODNA DOLOCILA

o 1. &len

Pogodbene stranke ugotavijajo, da je Proizvodno trgovska zadruga BISTRICA z.0.0,
Ljubljanska cesta 38, 2310 Slovenska Bistrica, zemljiSkoknjizna lastnica:
- parc. §t. 1306/42 - dvoridde v skupni izmeri 528 m2, ki je pripisana pri vioZzku
& 3099 k.o. Slov. Bistrica, ki v naravi predstavija trznico za stojniéno prodajo,
. ident. & 32.E - nestanovanjski prostor v 2. etaZi, Gopova ul. 9C, 2310 Slov.
Bistrica, v skupni izmeri 30,82 m2, ki je pripisana pri podvioZku &t 3098732
k.. Slov. Bistrica, 7
. ident . 33.E — nestanovanjski prostor v 2. etazi, Gopova ul. 9C, 2310 Slov.
Bistrica, v skupni izmeri 18,06 m2, ki je pripisana pri podvioZku §t. 3098/33
k.o. Slov. Bistrica.

Prav take pogodbeni stranki ugotavijata, de sta 11.00.2006 sklenili kupoprodajno
pogodbo SV 844/06, s katero sta se dogoverili o brezpladnem prenosu dela parc. st
1306/30 k.o. Slov. Bistica v izmeri 500 m2 ze stojnitno prodajo in vknjiZbo
slufnosine pravice uporabe sanitamih prostorov za potrebe trZnice in uporabnikov
povréin za stejniéno prodajo.

il. PREDMET POGODBE
2, tien

Glede na ugotovitve v 1. &lenu te pogodbe se pogodbenice dogovorijo, da
Proizvodno trgovska zedruga BISTRICA z.0.0. brezpladno prenese v last in posest
Obtini Siov. Bistrica parc. §t. 1306/42 — dvoride v izmeri 528,00 m2, ki je pripisana
pri vioZku §t. 3098 k.o. Slov. Bistrica.

Vrednost parcele je 6.313,01 EUR brez DDV.

Proizvodno trgovska zadruga BISTRICA z.0.0. dovoljuje sluznost uporabe sanitarnih
prostorov idnet. §t. 32.E — nestanovanjski prostor v 2. etaZi, Copova ul. 9C, 2310
Slov. Bistrica, v izmeri 30,82 m2, ki je pripisan pri podvioZku §t. 3098/32 k.o. Slov.
Bistrica, in ident. &. 33.E — nestanovanjski prostor v 2. etazi, Copova ul. 8C, 2310
Glov. Bistrica, v izmeri 19,06 m2, ki je pripisan pri podviazku & 3098/33 k.o. Slov.




Bistrica, v korist vsakokratnega lastnika parc. & 1306/42 ko. Slov. Bistrica.
Slusnostni upravitenec pa se zavezuje ravnati s sanitarijami, ki so predmet sluZnosti,
kot dober gospodar, jih redno vzdrrevati ter poravnavati stroke rednega obratovanja
(voda, elekirika, &ig&enje, upravijanje, zavarovanje, ipd.).

1. ROKI IN PRIMOPRODAJA NEPREMICNIN
2, &len

Proizvodno trgovska zadruga BISTRICA z.0.0. 56 ZaveZe predmefino nepremicning
predati Obéini Slov. Bistrica najkasneje z dnem podpisa te pogodbe, © Semer
pogodbenic sestavita primopredajni zapisnik.

V. JAMISTVA
&, Glen

Glavni izvajelec del na nepremiéninah iz 1. Zlena te pogodbe je bila Proizvodno
trgovinska zadruga BISTRICA, z.0.0, Liubljanska cesta 38, Slov. Bistrica, ki
neposredno odgovarja za kvalitsto izvedenih del ter jamdi za odpravo pomanjkdjivosti

v garancijski dobi.

Proizvodno trgovska zadruga BISTRICA z.0.0. odgovarja za napake nepremitnine, ki
jih ni bilo mogots ugotoviti ob prevzemu nepremicnine (skrite napaks), ¢e se skrite
napake pokaZejo Vv 2 jetih od prevzema nepremiéning, za skrite napake, ki imajo
znadiinost napak v solidnosti gradnje pa, &e se te pokaZejo v 10 letih od prevzema
nepremicnine.

V. VPIS LASTNINSKE IN SLUZNOSTNE PRAVICE
5. &len

Proizvodno trgovska zadruga BISTRICA z.o0.0, matitna stevilka 5274460000,
Ljubljanska cesta 38, Slov. Bistrica, dovoljuje, da se pri nepremiénini parc. &t.
4306/42 —~ dvorisde v izmeri 528,00, ki je pripisana pri vioZku st 3099 k.o. Slov.
Bistrica, vknjiZi lastninska pravica v korist.

OBGINA SLOV. BISTRICA, matiéna &tevilka 5684250000
Kolodvorska ul. 10, Slov. Bistrica do celote.

Proizvodno trgovska zadruga BISTRICA z.0.0., metitna Stevilka 5274460000,
Ljublianska cesta 38, Siov. Bisfrica, dovoljuile, da se pri ident. St 32E -
nestanovanjski prostor v 2. etadi, Sopova ul. 9C, 2310 Slov. Bistrica, v izmeri 30,82
m2, ki je pripisan pri podviozku St 3098/32 k.o. Slov. Bistrica, in ident. &t 33.E -
nestanovanjski prostor v 2. staZi, Gopova ul. 9C, 2310 Slov. Bistrica, v izmeri 18,06
m2, ki je pripisan pri podviozku St 2008/33 ko. Slov. Bistrica, vknjizi sluZnost

|
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uporabe sanitarih prostorov v korist vsakokratnega lastnika nepremitnine parc. &t
1306/42 k.o. Slov. Bistrica.

VI. PREDHODNE IN KONENE DOLOCBE
6. &élsn
Ta pogodba zatne veljati z dnem, ko jo podpieta obe pogodbeni stranki.

Sestavijena je v Stirih enakih izvodih, od katerih prejme vsaka pogodbena siranka po
dva izvoda.

Slov. Bistrica dne, 5.6.2008

Proizvodno {rgovska zadruga OBCINA SLOV. BISTRICA
BISTRICA z.0.0. /
{
Direktorica: PTZ BISTRICA z.0.0. Zupanja:
Olga Vizjak Livblionska 38 reng Majcen
SLOVENSKA BISTRICA (/ It
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IZVEDENSKO MNENJE V ZADEVI
Il P 490/2015 ~F1

Agrocom d.0.0. in drugi - Obé&ina Slovenska Bistrica

Vsebina:

1. Uvod

2. Opredelitev naloge

3. Ugotovitve ob ogledu

4. Mnenje

4.1 Odgevori na vprasanja

5. Pregled dokumentacije z opombami
6. Fotografije 6 x Ad4

7. Priloge 15 x A4

Maribor, 8.9.2016
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dr. Matjaz Durjava, univ.dipl.ing.arh.

1.

Uvod

Zaradi obseZnosti gradiva je v 5. totki podan pregled preugene dokumentacije iz spisa z opombami, ki
s0 namenjene laZjemu ugotavljanju dejstev, na katerih temeljijo odgovori. Ker se pogosto pojavija
potreba po €asovno zamaknjenem utemeljevanju oz. obrazloZitvi navedo izvedenskega mnenja, jih kot
prilogo navajam v kasnej$o pomaoc.

2.

Opredelitev naloge

Naloga postavljenega izvedenca je, da po vpogledu v spis opr. &t. Il P 490/2015 in priloge spisa, po
potrebi opravljenem ogledu nepremiénine, na katerega naj pravilno vabi vse pravdne stranke in njune
poobiaséence ter ga opravi v njihovi prisotnosti oz. brez njih, v primeru njihovega neupraviéenega
izostanka, v skladu s pravili svoje znanosti in stroke, izdela pisni izvid in mnenje, v katerem naj
odgovori:

- na vpraSanja toZeée stranke v pripravljalni viogi z dne 1.6.2016 (list. &t. 141 -143):

10.

ali je ob ogledu na kraju samem mogoée potrditi, da v garaZe, kletne prostore in poslovne
prostore, ki pripadajo stavbi §t. 3326, k.o. Slovenska Bistrica in ki so v lasti oz. solasti toZeéih
strank, zateka voda in na kak$en nagin se to kaze?

kaj je vzrok za zamakanje vode v garaZe, kletne prostore in poslovne prostore, ki pripadajo
stavbi 8t. 3326, k.o. Slovenska Bistrica in ki so v lasti 0z. solasti toZeéih strank?

ali je vzrok za zamakanje vode iz prejénje alineje neustrezno izvedeno odvodnjavanje’
meteornih in drugih voda iz parcele §t. 1306/42, k.0. Slovenska Bistrica (last Obéine
Slovenska Bistrica)?

ali zamakanje vode v garaZe, kletne prostore in poslovne prostore, ki pripadajo stavbi §t.
3326, k.0. Slovenska Bistrica, povzroga lastnikom oz. solastnikom teh skupnim prostorom,
Skodo in na kak$en nagin se le-ta kaze?

na katerih posameznih delih in na katerih skupnih delih etazne lastnine v lasti oz. solasti
toZegih strank nastaja Skoda zaradi zamakanja vode?

ali je tlak nad garaZami, kletnimi prostori in poslovnimi prostori, ki pripadajo stavbi &t. 3326,
k.o. Slovenska Bistrica, in ki ga v naravi predstavlja parc. &t. 1306/42, k.o. Slovenska Bistrica
(last Obg&ine Slovenska Bistrica), primeren material za namen, za katerega se je ta parcela
(plodéad) uporabljzala, t.j. trznica, po kateri vozijo kombiji in manj$i tovornjaki, z namenom
dostave stojnic za trZnico in dostave blaga?

ali je vzrok za zamakanje vode v garaZe, kletne prostore in poslovne prostore, ki pripadajo
stavbi st. 3326, k.o. Slovenska Bistrica, tudi v tem, da je tlak (keramika) na parc. §t. 1306/42,
K.0. Slovenska Bistrica, v lasti Ob&ine Slovenska Bistrica, razpokan zaradi VOZnje po njem s
komibiji in manjsimi tovornjaki?

ali je odvodnjavanje meteornin voda iz nepremiénine parc. &t. 1306/42, k.o. Slovenska Bistrica
(last Obéine Slovenska Bistrica) izvedeno ustrezno, na nadin, ki bi onemogocal, da bi voda
odtekala v garaZe, kletne prostore in poslovne prostore, ki pripadajo stavbi &t. 3326, k.o.
Slovenska Bistrica in ki so v fasti oz. solasti toZedih strank?

kaksne gradbene ukrepe bi morala izvesti Obéina Slovenska Bistrica na parc. §t. 1306/42, k.o.
Slovenska Bistrica, kot lastnica te parcele, da bi se preprecilo nadaljnje odtekanje vode v
prostore v lasti oz. solasti tozeéih strank?

koliksna bi bila finan¢na ocena stroskov, ki bi bremenili Obéino Slovenska Bistrica za izvedbo
ukrepov iz prej$nje alineje?

I P 490/2015 2413




dr. Matjaz Durjava, univ.dipl.ing.arh.

- ha vpradanja toZene stranke v pripravljaini viogi z dne 6. 6. 2016 (list. 5t. 144-145).

ToZena stranka predlaga, da izvedenec gradbene stroke po pridobitvi in vpogledu v projekino -
dokumentacijo za celoten objekt toZegih strank, ki naj jo pridobi pri Upravni enoti Slovenska Bistrica ter
po vpogledu v etazni nacrt, katerega se je zavezala v roku 30 dni predloZiti toZeca stranka ter po
pregledu sodnega spisa, zlasti predloZenega Zapisnika o napakah v reklamacijskem roku na objektu v
Slovenski Bistrici Copova 9/a, 91¢ z dne 21 .4.2015 in ogleda, odgovori na naslednja vpraganja:

1. Ali je objekt zgrajen skladno s projektno dekumentacijo,

2. da se opredeli do ugotovitev v zgoraj citiranem zapisniku o0 napakah z dne 21.4.2015, zlasti
ugotovitvah, da je teza stavbe povzroéil nenavadno velike posedke zemljine, da je meteorna
voda namesto od stavbe usmerjena k stavbi,

3. poda mnenje o ustreznosti izolacije, hidroizolacije AB ploS¢e nad garazno higo oziroma
primernosti primarne hidroizolacije na stropu garazne hise,

4. Ali bi hidroizolacija plosée morala vzdrzati kljub razpokam keramiénih plogéic na ploséadi,
5. Ali je posedanje objekta pretrgalo hidroizolacijo na stiku med plogéo,

6. Ali so linijski poZiralniki ustrezne kvalitete in ustrezno poloZeni,

7. po vpogledu v etaZni naért, ugotovi na katerih delih objekta naj bi bilo vidno zamakanje,

8. ugotovi ali zamakanje v podzemnih garazah oziroma kletnih prostorih povzroéa odtekanje
meteornih voda iz plo$¢adi na parc. §t. 1306/42.

lzvedenec naj bo pozoren tudi na navedbe pravdnih strank, ki sta jih podali v posameznih
pripravijainih viogah ter odgovori na morebitna dodatna vprasanja, ki se mu pojavijo ob $tudiranju
spisa.

3. Ugotovitve ob ogledu

Ogled z vabljenimi strankami sem razpisal za 20.7.2016 in na Zeljo strank prestavil in opravil skupaj s
sodelavcem Dejanom Jakhlom dne 7.9.2016 s pricetkom ob 13.00 uri v prisotnosti:

ToZeéa stranka:
* Stanislav Sep, etaZni lastnik stanovanja
*  Marjan Kruder, etazni lastnik stanovanja
= Alen Juri¢ in Irena Skledar, etazni lastnik poslovnega prostora Picerije
*  Borut Prica, upravnik BRA&M

Tozena stranka:
* cdvelnica Nada Vugajnk
* Janja Tkavec Smogavec, Obéina Slovenska Bistrica

Ugotovil sem:

1. Na ploS¢adi, ki je prekrita s provizoriéno za3éito iz PVC folije na leseni konstrukciji, so vidni
sledovi zastajanja meteorne vode.

2. Vidno je odstopanje fug med keramiénimi plo&¢icami, odstopanje plo3gic in vecja koli¢ina
pocenih ploséic predvsem v koridorju glavne hojnice, ki je pe moji oceni posledica neprimerme
vozZnje z motornimi vozili.

3. Linijska poZiralnika nista og&igéena.

4.V kletnih prostorih in garaZi so sledovi pronicanja meteorne vode ob prebojih kanalizacijskih
cevi pa tudi na drugih mestih, predvsem na stiki montaznih AB votlih plos¢. Meteorne vode
zatekajo tudi ob redetkah prezradevalnih jaskov. Na teh mestinh so vidni sledovi sige.

5. Opazno je posedanje tlakovanih povrin ob objekiu.
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dr. Maljaz Durfava, univ.dipl.ing.arh.

S sodelavcem se opravil izmere in sondiranje stropne plogée nad podzemno garaZo, ki v naravi
predstavlja tlakovano plogcad.

Ugotavijam naslednjo sestavo medetazne konstrukcije:

- kerami¢ne ploscice na lepilu

- estrih

- bitumenska hidroizolacija, ki ni ustrezno zakljuéena in omogoéa zatekanje meteornih vod pod
hidroizolacijo

- tlaéna AB ploséa

- montazne AB votle plogée

- skupna debelina 42 cm

Izdelal sem kataster zamakanj v kleti in pritligju objekta, ki ga prilagam mneniju.

Ob ogledu mi je ga. Irena Skledar izrogila 2 fotografiji, nastali med gradnjo, ki potriujeta moje
ugotovitve o neustreznosti izvedenih stikov hidroizolacije v obmogju navezave na obodne stene.

Dne 20.7.2016 sem po predhodni uskladitvi termina v prisotnosti ge. Stefke Cretnik pregledal
projektno dokumentacijo PGD in PID po prilozenem spisku:

Pozorno sem preudil:

0 vodilno mapo

1 naért arhitekture

5 naért strojnih instalacij
7 naért ureditve okolja

Ugotovil sem:

1.V naértu arhitekture je navedeno, da naj bi se ploéad nad podzemnim parkiri§éem med
objektoma nadkrila s stekleno streho za potrebe ureditve trZnice ter da je odvodnjavanje Ze
pripravijeno. Predvideno je odvodnjavanje z dvema linijskima poZiralnikoma ob glavni hojnici.

2.V prikazu arhitekture PID so nasprotja v navedbah. V tehniénem porogilu so navedeni tiakovci,
v tabeli s sestavo tiaka keramicne plosgice.

3. Sestava medetaZzne konstrukcije v PID odstopa od dejansko izvedenega stanja.

4. 'V PGD projektirana in v PID prikazana sestava tlaka na pohodni terasi zagotavlja ustrezno
zascito pred meteornimi vodami. Predvidena sta sloj hidroizolacije nad AB ploséo in
hidroizolacijski premaz pod estrihom, ki je izpostavljen vdoru vode, zmrzovanju in razpadanju.
(glej sestavo tlakal) Niso predvideni zadostni padci za stekanje meteornih vod v linijska
poZiralnika (glej tloris pritligja!). Izvedeno stanje ni skladno s projektnimi regitvami v PGD in
prikazi v PID!

5.V nacrtu strojnih instalacij je prikazana meteorna kanalizacija za odvodnjavanije ploscéadi.
Projektna resitev je usirezna (glej naért kanalizacije pod stropom kleti!). lzvedeno stanje sicer
odstopa od prikaza v PID, kar ne vpliva na ustreznost projektne resitve.

6. V naériu urediive okolja odvodnjavanje plo3éadi ni obdelano izven obsega povzetka projektne
reSitve v nadrtu arhitekture.

Po opravijenem pregledu projektne dokumentacije sem opravil ogled objekta v spremstvu Alena
Juri¢a, ki sem ga spoznal ob iskanju dostopa v garazo.
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4.

o

Po:

1. Geofolo: staé. 33 kﬁ. ovenska Bistrica na nas-‘ Copova ulica 9a in Qc, Slovenska itﬁca.

Mnenje

pregledu objekia

opravijenih meritvah

izvedenem sondiranju

izdelavi katastra zamakanja
preucitvi projekine dokumentacije

ugotavljam naslednja dejstva.

Stanje objekta je posledica veé& dejavnikov:

1.

Projektna reitev medetaZne konstrukcije je ustrezna in zagotavlja zadostno za&€ito objekta
pred meteornimi vodami. Obloga iz keramiénih plo&gic ni primerno projektirana za
obremenitve z motornim prometom. Estrih je poslediéno izpostavljen zamakanju, zmrzovanju
in razpadanju. Nagibi za odvodnjavanje plo$&adi niso ustrezno projektirani.

Nedodelane projektne resitve bi morale biti obdelane v PZI, ki mi ni na razpolago.

lzvedba odstopa od projektnih reitev v PGD, kar iz vidika tehnologije gradnje ni
problematiéno, vendar prikazi v PID povzemajo resitve iz PGD in ne prikazujejo dejansko
izvedenega stanja, kar oteZuje ugotavijanje vzrokov za zamakanje.

Izvedba je nestrokovna in ni korigirala nedodelanih projektnih resitev.

Dilatacije tiaka ploséadi niso primerno dimenzionirane in izvedene, geometrija ploséadi
povzroéa zastajanje vode.

Preboji hidroizolacije ob vio&nikih niso primerno zatesnjeni, zato ob njih zamaka.
Ugotavljam zamakanije s strehe v SZ vogalu ob stopni$€u in 8V vogalu v lokalu in garazi
(sod!).

Hidroizolacija plo$€adi ob stiku s fasado ni ustrezno zakljuéena, zato prihaja do zamakanja
med AB plo$&o in hidroizolacijo ter pronicanja ob nepopolno zatesnjenih stikih in prebojih.
Zasip ob objektu ni zadostno komprimiran, zato je prislo do posedkov tiakovanega okolja ob
objektu in jagkih, ki so povezani z njim. Slednje nima neposrednega vpliva na zamakanje
plos&adi, kaZe pa na splodno kakovost izvedbe gradbenih in obrini&kih del.

Uporaba objekta je neustrezna. Vidne so posledice voZnje z motornimi vozili po tlaku, ki za to
ni primeren. Razpokane plogice in odpadie fuge so povzrotile namakanje esiriha, ki je ob
zmrzovanju pri¢el razpadati.

VzdrZevanje objekta ni neusirezno. Linijski poZiralniki nisc vzdrievani in ofiSéeni, mesta
zamakanja kaZejo dolgotrajno izpostavijenost brez kakr&nihkoli sanagijskih ukrepov.
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Stanje objzkta zahteva nujno takoj$njo sanacijo zaradi prepreditve ogrozanja varnosti ljudi in
premozenja. VlaZni prostori so skodljivi zdravju ljudi in povzro¢ajo Skodo na avtomobilih,
instalacijah in notranji opremi.

Vzroki za nastanek stanja so naslednji:

Ty

omawn

e

o 41

4.1.1.

Nedodelana projektna resitev za&¢&ite pred vlago z veliko stopnjo tveganja za nastanek
zamakanja.

Odstopanje izvedbe od projekiiranih reditev z nezadestno podporo projektanta in nadzornika.
Nestrokovna izvedba po prejektnih resitvah, ki ne dopuéajo najmanjdih povrdnosti ob izvedbi.
Nezadostna skrbnest nadzornika gradnje.

Lazni prikazi izvedenih del, ki ocnemogoéajo primerno uporabo in vzdrZzevanje objekta.
Neustrezna uporaba objekta z izpostavljanjem obremenitvam, ki jih projektne resitve niso
predvidevale.

Slabo vzdrzevanje objekta:

- opusdcanje tekocega ¢igcenja linijskih poziralnikov, vioénikov in kanalizacijskih vodov,

- opus&anje takojénje sanacije napak pri gradnji in pedkodb vsled neprimerne uporabe.

Odgovori na vprasanja

Odagovori na vprasanja toZece stranke v pripravljalni viogi z dne 1, 6 2016 (list. $t. 141-143);

Ob ogledu na kraju samem je mogoce potrditi, da v garaze, kletne prostore in poslovne
prostare, ki pripadajo stavbi §t. 3326, k.o. Slovenska Bistrica in ki so v lasti 0z. solasti toZeéih
strank, zateka voda. To se kaZe tako v neposredni prisotnosti vode kot v njenih posledicah v
obliki madezev in nastale sige.

Vzrok za zamakanje vode v garaZe, kletne prostore in poslovne prostore, ki pripadajo stavbi
8t. 3326, k.o. Slovenska Bistrica in ki so v lasti oz. solasti toZeéih strank, je v nedodelanosti
projekinih reé&itev, nestrokovni in nekvalitetni izvedbi, odstopaniju izvedbe od projektiranih
projekinih resitev, v neustrezni uporabi ploSéadi in povrénem vzdrZevanju objekta.

Vzrok za zamakanje vade iz prejénje aline je neustrezna za&&ita pred vlago, ki izhaja iz
odvodnjavanja meteornih in drugih voda iz parcele 5t. 1306/42, k.0. Slovenska Bistrica (last
Obéine Slovenska Bistrica) in tudi z drugih parcel. ’

Zamakanje vode v garazZe, kletne prostore in poslovne prostore, ki pripadajo stavbi §t. 3326,
k.o. Slevenska Bistrica, povzroca lastnikom oz. sclastnikem teh skupnim prostorom, skodo. Ta
se kaZe v neuporabnosti posameznih prostorov in propadanju objekta.

Mesta, na katerih nastaja 3koda zaradi zamakanja vode, so prikazana v priloZenih naértih
Kataster zamakanja, priloga 1 in 2.

Tlak nad garazami, kletnimi prostori in poslovnimi prostori, ki pripadajo stavbi t. 3326, k.o.
Slovenska Bistrica, in ki ga v naravi predstavlja parc. §t. 1306/42, k.o. Slovenska Bistrica (last
Obcine Slovenska Bistrica), ni primeren material za namen, za katerega se je ta parcela
(ploscad) uporabljala. Vidne so posledice uporabe pretezkih motornih vozil. Ob tem opozarjam
na neskladnosti med navedobami v projekini dokumentaciji in izvedenem stanju.

Vzrok za zamakanje vode v garaZze, kletne prostore in poslovne prostore, ki pripadajo stavbi
5t. 3326, k.0. Slovenska Bistrica, je tudi v tem, da je tlak (keramika) na parc. t. 1306/42, k.o.
Slovenska Bistrica, v lasti Ob¢ine Slovenska Bistrica, razpokan zaradi voZnje po njem s
preteZkimi vozili. Bistven vzrok je v neustreznosti izvedene hidroizolacije.

Odvodnjavanje meteornin voda iz nepremiénine parc. §t. 1306/42, k.o. Slovenska Bistrica (last
Obcine Slovenska Bistrica) ni izvedeno ustrezno, na nadéin, ki bi onemogocéal, da bi voda
odtekala v garaZe, kletne prostore in poslovne prostore, ki pripadajo stavbi $t. 3326, k.o.
Slovenska Bistrica in ki so v lasti 0z. solasti toZeéih strank. Podrobna obrazloZitev je podana v
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10.

4.1.2.

poglavju o ogledu objekta in pregledu projektne dokumentacije.

MedetaZna konstrukcija je skupni del objekta. Obgina Slovenska Bistrica je etazni lastnik. To
razmerje stvarno-pravno in v javnih evidencah ni ustrezno urejeno. Gradbene ukrepe bi moral
izvesti upravitelj objekta. Za prepreéitev nadaljnjega odtekanja vode v prostore v lasti oz.
solasti toZedih strank je potrebno izvesti:
*  odstranitev tiaka
*  sanacijo hidroizolacijskega sloja z izvedbo stikav z obodnimi fasadami in fasadnimi
odprtinami
= zatesnitev vseh prebojev ob vioénikih in kanalizacijskih ceveh
*  poloZitev namenu ustreznega tlaka (npr. betonski tlakovec na podlagi iz prodca na sloju
geotekstila) .

Groba ocena stroSkov za izvedbo ukrepov iz prejSnje alineje znada 812 m2 x 80 EUR/m2 =
65.000 EUR. Stroski bi v primeru uveljavitve jaméevanja za solidnost gradnje bremenili
investitorja oz. izvajalca objekta, sicer pa lastnike objekia. Obgino Slovenska Bistrica bi
bremenil sorazmerni del njenega lastnistva skupnih delov in naprav objekta. Opozarjam, da
ploséad v etaznem nacrtu ni opredeliena kot posamezni del objekta. Plogéad ima sicer svojo
parc. §t. 1306/42 {lastnik Obéina Slovenska Bistrica), za katero je v katastru navedeno, da na
njej ni stavbe. Glede na ugotovljeno stanje je parcela pripadajoéi del stavbe. Iz navedenega
izhaja da stvarno-pravna razmerja in javne evidence na zadevnem objektu niso urejene.

Odgovori na vpradanja toZzene stranke v pripravljalni viogi z dne 6. 6. 2016 (list. &t. 144-145).

Po pridobitvi in vpogledu v projektno dokumentacijc za celoten objekt toZedih strank, ki sem jo pridobil
pri Upravni enoti Slovenska Bistrica, po vpogledu v etazni naért (A43) ter po pregledu sodnega spisa,
zlasti predioZenega Zapisnika o napakah v reklamacijskem roku na objektu v Slovenski Bistrici
Copova 9/a, 91c z dne 21 .4.2015 in ogleda, odgovori na naslednja vprasanja:

s

2
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Objekt ni zgrajen skladno s projektne dokumentacijo.

Ugotovitve v zgoraj citiranem zapisniku o napakah z dne 21.4.2015 v preteZnem delu
povzemajo tudi z moje strani ugotovijena dejstva. Ne strinjam se z navedbami, da je teZa
stavbe povzrodila nenavadno velike posedke zemljine ter da je meteorna voda namesto od
stavbe usmerjena K stavbi. Zato ni nobenega indica v dejstvih.

Projektna resitve izolacije, hidroizolacije AB plosée nad garazno hiZo je ustrezna. Projektna
reSitev primarne hidroizolacije na stropu garazne hide je ustrezna, izvedba je nestrokovna.

Hidroizolacija plo§ge bi morala vzdrzati kljub razpokam keramiénih ploéic na ploséadi.

Ugotavijam posedanje okolice ob objektu. Ne ugotavljam niti posedanja objekta niti
diferen¢nih posedkov na stikih ploS¢adi in obodnin objektov. Posedanje okolja ni pretrgalo
hidroizolacije na stiku med plo$¢o in ni vzrok za ugotovljeni obseg zamakanja. Utegnilo bi
pevzrocati ugotovljeno zamakanje v predelu med zgodnjim delom klanéine v garaZo in
objektom.

Linijski poZiralniki so ustrezne kvalitete in so ustrezno poloZeni. Navezava vtoénikov na

meteorno kanalizacijo ni ustrezno zatesnjena. Linijski pozZiralniki niso o&ig&eni, kar povzroga
zastajanje in prelivanje vod. ’

Lokacije zamakanja in sledov zamakanja so prikazane v priloZenih naértih Kataster
zamakanja, priloga 1 in 2.

Zamakanje v podzemnih garazah oziroma kletnih prostorih povigroéa tudi neustrezno izvedeno
odtekanje meteornih voda iz plo$éadi na parc. §t. 1306/42.

DURJAVA
Ob bregu 28
MARIBOR
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5. Pregled dokumentacije z opombami
Spis:
3. tozba:

ToZece stranke so etazni lastniki stavbe, ki v registru stavb nosi &t. 3326, k.o. Slovenska Bistrica, nosi
pa naslov Copova ulica 9a in Copova ulica 9¢, Slovenska Bistrica. Stavba stoji na parcelah 1306/40,
1306/39 in 1306/45, vse k.0. 753 - Slovenska Bistrica. Upravnik opisane vecstanovanjske stavbe je
druzba B & A & M UPRAVLJANJE, druZba za storitve d.0.0., Partizanska cesta 5, 2000 Maribor.

Navedeno nepremiénino v naravi predstavlja veéstanovanjska zgradba, pri emer se nekateri
posamezni deli nahajajo pod nivojem dvori§¢a (pod zemljo). Ti posamezni deli v naravi predstavljajo
kletne bokse v solasti etaZnih lastnikov, skupni hodniki v solasti etaznih lastnikov, ki vodijo do kletnih
boksov in garaznih mest, ter poslovne prostore.

Notranje dvori¢e med zgornjo ve&stanovanjsko stavbo je v zemljiski knjigi opredeljeno kot parcela &t.
1306/42, k.o. 753 - Slovenska Bistrica, ID znak 753-1308/42-0. Izkljuéni lastnik te nepremiénine je
toZena stranka. Notranje dvori§ce se s strani toZene stranke v naravi uporablja kot trznica s stojnicami.

Nepremi¢nina, notranje dvorisce v lasti toZene stranke, torej lezi na nivoju ni¢, pod tem nivojem pa so
garaZze, kletni boksi in skupni hodniki v solasti etaznih lastnikov, toZe&ih strank.

ToZena stranka svojo nepremiénino uporablja na nagin, ki povzroca nepravilno odtekanje meteornih
voda s te nepremiénine in poslediéno povzroéa kodo toZedim strankam.

Nepremiénina v lasti toZene stranke je tlakovana s keramiko, ki je za namen neprimerna. Na plo$éadi
so namre¢ nameséene teZke stojnice, ki jih toZena stranka 0z. osebe po njenem pooblastilu pripeliejo
in odpeljejo s kombiji in majhnimi tovernjaki. Keramika je povsem razpokana in omogoéa nemoten
prodor meteorne vode v plodéo iz armiranega betona. To dokazuje tudi dejstvo, da izcedki cementa Ze
teCejo skozi plosco in kapljajo po avtomobilih toZe&ih strank, parkiranih v spodaj leZeéi garaZi in se na
ta nacin povzroéa velika Skoda.

Iz nepremicnine toZene stranke tudi ni urejenc ustrezno odvodnjavanje meteornih voda, kar se pokazZe
zlasti v ¢asu vecjih nalivov in v &asu, ko zapade sneg ter se le-ta tali. Lega nepremicnina v lasti toZzene
stranke je trenutno urejena na napacen naéin tako, da je meteorna voda namesto stran od stavbe
usmerjena proti stavbi. Odtoki linijskih poZiralnikov kleti niso vodotesni, zato voda iz njin te¢e na veé
koncih.

Zamakanje se kaZe tudi v tem, da voda tege preko elektriéne instalacije, zaradi ¢esar prihaja do
kratkih stikov in izklopov elektriéne energije. Iz tega razloga so lokali, ki se nahajajo pod nivojem
pritlicja, prakticno neupcrabni. V prostoru, kjer je trgovina z elektronsko opremo, je tudi poéena ploséa
iz armiranega betona, najverjetneje na stiku betoniranja, zaradi Gesar je ploSéa tudi povesena.

Vse zgornje je ob ogledu Ze navedel Bogomir Ranc, dipl. ing. gr., ki je sestavil Zapisnik o napakah v
reklamacijskem roku na objektu v Slovenski Bistrici, Copova 9a, 9¢, z dne 21.4.2015. V zapisniku je
tudi sam izpostavil, da je potrebna takoj§nja sanacija ploséadi nad garazami, s preprecitvijo vdora
meteorne vode, popravilom linijskih poZiralnikov ter obnove ploénikov okoli objekta, popravilom
vertikalne hidroizolacije ter strehe in balkonov. Prav tako je potrebno popraviti in zatesniti vse odtoke
meteorne vode v kleti oziroma v garazah.

Da se toZena stranka vsega zgornjega zaveda, izhaja tudi iz tega, da je na poceni nacin sicer skusala
resiti situacijo. Na tla notranjega dvoriséa je namreé polozila plasti¢no folijo, ki bi naj prepreéevala
odtekanje vode. TakSna resitev pa nikakor ni primerna oz. ni dolgoroéne narave. Plastiéna folija se
namreé na ve¢ mestih Ze trga, nastajajo luknje in voda bo ponovno odtekala v kletne in garazne
prostore, skratka v podzemne prostore v lasti toZeéih strank. Resitev s plasti¢no folijo je dolgoroéno
nesprejemljiva tudi iz estetskega vidika. Vendarle pa s tak&nim (sicer povsem napaénim in
neprimernim) pristopom k resitvi zadeve toZena stranka priznava zgoraj opisana ravnanja, ki so v
nasprotju z zakonodajo, kot bo opisano v nadaljevanju.

It P 490/2015 813




dr. Matjaz Durjava, univ.dipl.ing.arh.

...V 86. &lenu Stvarnopravnega zakonika je namreé doloc¢eno, da lastnik nepremiénine ne sme na svoji
nepremicnini na skodo sosednje nepremiénine spremeniti toka, njegove mogéi ter koliéine in kakovosti
vode, ki teCe ¢ez njegovo nepremiénino. Hkrati je v 87. Clenu Stvarnopravnega zakonika dologeno e,
da mora lastnik nepremiénine storiti vse potrebno, da meteorne padavine z njegove zgradbe ne
odtekajo oziroma ne padajo na tujo nepremignino...

.-.O¢itno zavedajo¢ se opisanega isto¢asno toZeca stranka ne pristopi k ustreznemu saniranju
nedopustne situacije, kljub ve¢ poskusom mirne resitve spora, kot bo opisano v naslednji toéki...

ToZece stranke so preko upravnika in tudi preke pooblagéenca skudale na miren naéin reéiti sporno
situacijo. V ta namen so toZece stranke toZeno z dopisom z dne 23.12.2013 pozvale, naj odpravi
gradbene napake in pristopi k sanaciji zgornje plo&éadi (nepremiénine v njeni lasti). Enako poziv so na
toZeno stranko naslovile toZece z dopisom z dne 19.6.2014.

Na dopisa se je toZena stranka sicer odzvala, iz dopisov pa je razvidno, da se zaveda svojih dolZznosti.
Vendarle k ustrezni sanaciji toZena stranka Zal ni pristopila, zato je dana&nje stanje e vedno enako.
V dopisu z dne 17.1.2014 je toZena stranka naved!a, da je lastnica urejenega trZnega prostora na
prac. 5t. 1306/42, k.o. Slovenska Bistrica, katerega upravljavec je (po njenem pooblastilu) Komunala
Slovenska Bistrica d.o.o0. Zaradi Ze zaznanih poSkodb na parc. t. 1306/42 je upravljavec Ze popravil
kanalete (priloZen je bil raéun za popravilo kanalet), medtem ko se bodo poskodovane plogéice
zamenjale, ko bo vreme to dopuscalo.

Iz navedenega je jasnc razvidno, da se toZena stranka zaveda neprimernaga stanja in ga zeli-
odpraviti, Zal pa k ustrezni realizaciji nikoli ni prislo.

ToZena stranka se je na toZe¢e obrnila e z dopisom z dne 26.3.2015. V njem navaja, da je po njenem
mnenju uredila sanacijo, kolikor je v njeni mog&i, sicer pa se sklicujejo na doloéila Pogodbe o prenosu
dvoridéa v izmeri 528,00 m2, skladno s katero izvajalec PTZ Bistrica z.0.0. odgovarja za napake
gradnje 10 let po prevzemu nepremicénine, ter svetuje toZedim strankam, naj se z zahtevki obrne na to
zadrugo kot pravno osebo.

Na ta dopis so se odzvale toZede stranke ter v dopisu z dne 22.4.2015 navedle, da so se z zahtevki
pravilno obrnile na toZeno stranko kot lastnico nepremiénine. Razmerje med obé&ino in zadrugo PTZ
Bistrica z.0.0. in morebiti druzbo Komunala Slovenska Bistrica d.0.0. predstavija kve&jemu notranje
razmerje med navedenimi tremi, ki ga bodo morale reiti same med seboj. Tudi morebitne regresne
zahtevke bo mogla toZena stranka uveljavijati zoper navedeni druzbi, v kolikor ji medsebojna
pogedbena in zakonska doloéila to dopuséajo.

Z namenom resitve zadeve po mirni poti, brez sodne intervencije, sta bila na obéini opravljena tudi dva
sestanka, in sicer 8.9.2014 ter 9.12.2014. Na sestankih je bilo izpostavljeno, da toZena stranka stanja
ni odpravila ustrezno, dolgeroéno. Predstavnik obéine je celo navedel, da bo obéina pristopila k
iskanju resitev, katere je Ze iskala preko upravljavca Komunala Slovenska Bistrica d.o.o. !

Ker resitev po mirni poti Zal o&itno ni mogoéa, je potrebna sodna intervencija preko tega sodnega
postopka.

Na to tematiko je bil dne 15.2.2015 skiican zbor etaZnih lastnikov objekta Copova ulica 9a in 9¢. Na
zboru je bit sprejet sklep, da se od obéine zahteva, da do 30.4.2015 v pisni obliki predloZi trajno resitev
s terminskim planom izvedbe del. V kelikor dokumenta, ki vsebuje vse navedene tocke, do tega
datuma etazni lastniki ne prejmejo, se zoper obéino preko pooblaséenca vioZi tozba.

21. Odgovor na tozbo

Nesporna je le navedba toZece stranke glede zemljiskoknjiZnega lastnistva nepremiénine parc. &t.
1306/42 753 - Slov. Bistrica, katere zemljiSkoknjiZzna lastnica je toZena stranka Obgina Slov. Bistrica in
v naravi predstavlja notraniji atrij poslovno-stanovanjskega objekta na Copovi ulici 9a in 9¢, na katerem
je bila do meseca marca 2015 urejena trznica. Od meseca marca 2015 dalje je Ob&ina Slov. Bistrica
ponudnike preusmerila na stojniéno prodajo, ki poteka na dvori§éu gradu Slov. Bistrica.

Ob¢ina Sov. Bistrica je s kupoprodajno pogodbo sklenjeno v obliki notarskega zapisa opr. M. SV
844106 z dne 11. 9. 20086, prodala PTZ »BISTRICA« z. 0. 0., Slov. Bistrica (v nadaljevanju: 20. toZeéa
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stranka), nepremi¢nino parc. &t. 1306/30 k. o. Slov. Bistrica, za izgradnjo poslovno stanovanjskega
objekta. 20. toZe¢a stranka se je v toéki enajst citirane pogodbe zavezala za razliko v ceni med trzno
ceno in pogodbeno ceno in raziiko v obragunani povréini, v roku 24 mesecev po podpisu pegodbe na
delu parc. $t. 1306/30, zgraditi trznico za stojniéno prodajo v povrsini 500 m2, zemjidkoknjizno urediti
dostop do trznice in po pridobitvi uporabnega dovoljenja brezplaéno prenesti v last in posest na
Obcino Slov. Bistrica. Prav tako sta se dogovorili za sluznostno pravico uporabe sanitarnih prostarov
za potrebe trZnice in uporabnikov povr&in za stojniéno prodajo.

S Pogodbo z dne 5. 6. 2009 je 20. toZeda stranka prenesla v last toZeni stranki del parcele &t.
1306/30, k. o. Slov. Bistrica, ki je po geometerski odmeri dobila &tevilko 1306/42 k. 0. Slov. Bistrica, v
izmeri 528 m2, ki je v naravi predstavijala trznico za stojni¢éno prodajo in dovolila sluznost uporabe
sanitarnih prostorov v 2. etaZi zgradbe Copova ul. 9 c.

V ¢lenu 4 Pogodbe z dne 5. 6. 2009, sta pogodbeni stranki kot nesporno ugotovili, da je bila glavni
izvajalec del na nepremiénini parc. §t. 1306/42 PTZ BISTRICA z. 0. o. ( 20. toZeca stranka), ki
neposredno odgovarja za kvaliteto izvedenih del ter jaméi za odpravo pomanjkljivosti v garancijski
dobi. V istern ¢lenu Pogodbe sta se stranki sporazumeli, da 20. toZeéa stranka odgovarja za napake
na nepremicnini, ki jih ni bilo mogog&e ugotoviti cb prevzemu nepremicnine (skrite napake), &e se skrite
napake pokazejo v 2 letih od prevzema nepremicnine, za skrite napake, ki imajo znaéilnost napak v
solidnosti gradnje pa, ¢e se te pokaZejo v 10 letih od prevzema nepremiénine.

-..trditve, se navedeni posamezni deli nahajajo pod parcelo t. 1306/42 k. 0. Slov. Bistrica, ki je v lasti
toZene stranke, ni predioZila nobenega dokaza ( projekta, tlorisa . . e

... VZvezi z gornjimi navedbami se toZeéa stranka sklicuje na Zapisnik o napakah v reklamacijskem
roku na objektu v Slovenski Bistrici, Copova 9a in 9 ¢ z dne 21. 4. 2015, ki ga je sestavil Bogomir
Ranc. Ogled nepremiénine je narogil upravnik B & A & M, zapisnikje datiran z dne 21. 4. 2015, oéitno
pa je bil ogled istega opravijen ze v letu 2013, saj se poobladéenci toZede stranke Ze v dopisu in
zahtevku z dne 23. 12. 2013 posredovanim tozeni stranki, skiicujejo na iste ugotovitev ter zahtevajo
odpravo napak od toZene stranke v garancijskem roku. Tako se utemeljeno zastavlja vpraanje
dejanskega ogleda nepremiénine in ugotovitve dejanskega stanja.

Sicer pa Bogomir Ranc ob ugotovitvah na katere se sklicuje toZe€a stranka, ugotavija, da je teZa
stavbe povzroéila nenavadno velike posedke zemljine, vsled éesar je meteorna voda namesto od
stavbe usmerjena k stavbi, kar povzroga zamakanje in kar je vidno v podzemnih garaZzah in stenah
Kleti. Prav tako je ugotovil, da je izvajalec ( o&itno 20. toZeda stranka) skusal izvesti odvodnjavanje v
garazah, vendar naj bi dela bila izvriena diletantsko. Ugotovil je tudi druge napake na objektu (kritina,
balkoni, vertikalna hidroizolacija, ploéniki okoli objekta ....) ter predlagal takojénjo sanacijo.

~.0€itno gre za napake pri gradnji za katere odgovarja sama 20. toZe&a stranka, na kar nenazadnje
nakazuje tudi ing. Ranc...

...le 20. toZega stranka kot izvajalec gradbenin del, ki je prevzela tudi vso odgovornost za napake pri
izgradnji, je odgovorna za posledice in gkodo, Ki nastaja in toZena stranka Ze na tem mestu navaja, da
bo zoper to toZeno stranko naperila toZbeni zahtevek s posebno tozbo.

Po mnenju toZene stranke, ta s svojo rabo nepremicnine parc. §. 1306/42 k. 0. Slov. Bistrica ne
povzro¢a skode na nepremiénini last toZegih strank, s svojim ravnanjem ne oteZuje rabo nepremiénin
toZecih strank ez mero, ki je glede na naravo in namen nepremicnin ter glede na krajevne razmere
obi¢ajna, ne povzroéa imisij v smislu dologil &. 75 SPz in imisijsko varstvo ni utemeljeno.

...toZena stranka oz. zanjo upravijalec Komunala d. o. 0., Slov. Bistrica, je izvedla popravilo plo&éic in
kanalet na trZnem prostoru na parc. t. 1306/42 k. 0. Slov. Bistrica, prav tako je pokrila trzni prostor,
vse zaradi izvajanja dejavnosti na tej nepremiénini. Glede na pozive etaznih lastnikov - toZnikov in
njinovih poobladéencey, pa je zahtevala od 20. toZeée stranke odpravo napak, kot to izhaja iz dopisa z
dne 26. 3. 2015, vendar se ta na poziv toZzene stranke ni odzvala, nasprotno je Se z drugimi etaznimi
lastniki vioZila predmetno toZbo. ¢

It P 430/2015 10713




dr. Matjaz Durjava, univ.dipl.ing.arh.

76. Prvi pripravijalni spis toZene stranke

-.-toZeta stranka vse doslej ni izkazala procesne legitimacije vseh 37 toZe&ih strank... toZebna stranka
predlaga, da toZe¢a stranka priloZi etazni naért za stavbo 753-3326.

-..toZeca stranka ni izkazala procesne legitimacije upravnika (B&A&M d.0.0., OP MD)...

...toZeta stranka tudi ni izkazala lastnidtva poslovnih prostorov, za katere to¥ena stranka meni, da niso
skupni prostari.

Sklicevanje toZece stranke na Zapisnik o napakah v reklamacijskem roku, ki ga je sestavil Bogomir
Ranc, po mnenju toZene stranke ne zado3é&a za ugotavijanje obsega imisij. 1z navedenega zapisnika
tudi ni mogoce z gotovostjo trditi ali gre za imisije iz parcele last toZene stranke ali nepremicnine, ki
predstavlja skupno oziroma solastnino toZegih strank. ToZena stranka znova poudarja, da iz zapisnika
izhaja, da so vsled posedkov zemljine in s tem celotne stavbe, meteorne vode namesto od stavbe
usmerjen k stavbi, kar povzroéa zamakanije, to zamakanje pa je vidno v podzemnih garaZah in stenah
v kleti. Tako ni mogoée zanesljivo trditi, da direktne imisije izhajajo iz nepremi¢nine last toZede stranke.

Otitno je, da se na celotnem objektu Copova 9/a in 9/c Slovenska Bistrica pojavlja vrsta napak, za
katere odgovarja 20 toZege stranka. Tudi iz zapisnika zbora etaZnih lastnikov z dne 25.2.2015,kigaje
v spis predlozila toZeca stranka, izhaja, da se naj vioZi tozba proti druzbi PTZ z,0.0. (20. tozeca
stranka v tem postopku), zaradi nekakovostne gradnje objekta, skritih napak, reklamagij in ostalih
stvari povezanih z gradnjo objekta. V zvezi s taksnim sklepom etaznih lastnikov, pa je poobladéenec
toZece strank podal mnenje, da je uspeh takne toZbe vprasljiv, ker naj bi podjetje PTZ z.0.0. bilo v
zelo slabi »finanéni kondiciji«. Tozniki so se oéitno tudi iz tega razloga vloZili tozbo zoper Obé&ino.

87. izjava Janeza Zurana (B&A&M d.o.0., OP MD)

Pri prevzemu  navedenega objekta v upravijanje smo bili s strani etaznih lastnikov opozorjeni ha
problematiko zamakanja v skupne kakor tudi v lastniske prostore. Po navedbah etaZnih lastnikov je
vzrok zamakanja plo$éad v sredini objekta ki je v lasti Obégine Slovenska Bistrica. Etazni lastniki
navajajo da so vzrok zamakanja poskodovane in neurejene talne povréine na navedeni plogcadi.
Vzrok poskodovanija je po mnenju etaznih lastnikov voZnja teZjih tovornih vozil in gradbenih strojev, ki
so premikali in dostavljali lesene prodajne hisice na plo&éad. ‘

Zatekanje v notranjost objekta se pojavija ob vsakem moé&nejSem deZevju na kar so bili predstavniki
obéine vedno opozorjeni. Sele po vegkratnih opozorilih in sestankih (tudi na Ob¢ini Slovenska Bistrica)
ie bila izvedena zagasna resitev, prekritje ploséadi s polivinilom. Resitev je ne ustrezna saj je polivinil
zaradi teZe vode in poskodb izgubil svojo funkcijo, tako, da se zatekanje na objektu pojavija ob
vsakem deZeviju.

90. Izjava Boruta Prica (B&A&M d.o.o., OP MD)

.S temi posegi (postavijanje in premikanje mobilnih lesenih prodajnih hisic s tezko mehanizacija, OP
MD) so se poskodovale talne povrsine, keramika in kanalete, ki sluZijo za odvodnjavanje meteornih
vod iz ploS&adi objekta. S tem pa je voda vrsto let nekontrolirano pronicala skozi poskodovano ploséo

Vv garaZo, kletne prostore objekta in s tem povzrogila nepopravljivo skodo tudi na armirani konstrukciji
objekta.

--.Prekritje z neestetsko leseno konstrukeijo in polivinilom (v stilu tople grede), ki pa nikakor ni trajna
reditev in strokovno primerna.

...izda ustrezen ukrap za prepreéitev povzroéanja $kode, saj ta lahko, &e Ze ni, resno ogrozi tudi
stati¢no stabilnost objekta.

92. Izjava nadzornega odbora lastnikov

V ¢asu novo zapadlega snega, se je la ta odstranjeval tudi strojno. S tem je na plo$éadi prihajalo do
Se dodatnih poskodb.
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OpaZamo, da se z ve¢anjem poskodb stanje ob vsakem deZju in zimi drastiéno poslabsuje. Kletni
prostori in delno garazna mesta so postali prakti¢no neuporabni.

102. Druga pripravljalna vloga toZene stranke

Pavsalne in brez dokazov so navedbe toZede stranke, da je prislo do pokanja tlakov na parceli &t.
1306/42 k.o. Slov. Bistrica, zaradi nakladanja in razkladanja stojnic trznice, kar naj bi imelo za
posledico razpoke po katerih teGe meteorna voda in zamaka v nepremiénine v lasti toZegih strank.

--.ni nobenega dokaza, da bi zamakanije... izhajalo iz nepremiénine last toZene stranke.

Razpoke na keramiki... nastajajo o¢itno tudi zaradi posedanja zemljine, ki jo povzroéa teZa stavbe,
vsled ¢esar je tudi meteorna voda namesto od stavbe usmerjena k stavbi...

106. Pripravljalna vioga toZene stranke

ToZena stranka predlaga sodi$éu prekinitev postopka... ToZena stranka je vioZila zoper 24. toZeéo
stranko PTZ Bistrica toZbo zaradi sanacije napak... zaradi nesolidne gradnje.

ToZena stranka meni, da je za domnevno $kodo oz. imisije odgovorna PTZ Bistrica...
123 Pripravljalna vloga toZeéih strank

ToZena stranka nasprotuje predlogu toZene stranke k prekinitvi postopka...

138. Zapisnik zvocnega posnetka dela naroka

A4 Zapisnik o napakah v reklamacijskem roku na objektu v Slovenski Bistrici — Copova 9a, 9c,
Ki ga je izdelal Bogomir Ranc 21.4.2015

1. TeZa stavbe je povzroéila nenavadno velike posedke zemljine — posedki so dimenzijdo 10 cm v
globino.

2. Vsled posedkov je meteorna voda namesto od stavbe usmerjena k stavbi,kar povzroéa zamakanja
3. Zamakanje v stavbi je najbolj vidno v podzemnih garazah in stenah v kleti ‘

4. Odtoki linijskih poZiralnikov kleti pu$éajo na vseh koncih.

3. Vidni so poskusi sekundarnega odvodnjavanja v garazah, ki jih je izvajalec del poskusal izvesti, a
neuspesno in diletantsko.

6. Tlak nad garazami, predvsem na povezavi Copove ulice in mini trznice je keramika ki je povsem
neprimeren material za pot po kateri vozijo kombiji in majhni tovornjaki. Keramika je povsem
razpokana in omogo&a nemoten prodor meteorne vode v AB plosco. lzcedki cementa Ze teéejo po
spodaj parkiranih avtomobilih in povzroéajo $kodo.

7. Izredno prizadeti so tudi lokali ki imajo prostore pod nivojem pritligja, s3] jim precejna voda zamaka
elektricno instalacijo, prihaja do kratkih stikov in izklopa elektriéne energije, tako da soti prostori skoraj
povsem neuporabni. V prostoru kjer je elektronska prodajalna je poéena tudi AB plodéa, verjetno na
stiku betoniranja, AB pios¢a je tudi povedena.

8. Izvajalec del je ravno v asu ogleda popravijal stre$no ravno plocevinasto kritino na povsem
neprimeren nacin z leplienjem bitumenskih trakov na plogevino!!!

9. Balkoni so izdelani na nacin z nepravilno hidroizolacijo tlakov, kar se lepo vidi na spodniji strani
balkonov z zatekanjem teh ter zamakanjem spodnjih balkonov oziroma zaprtih balkonov Dilatacije so
povsem nestrokovno izvedene. Odstopa tudi nizkostenska in robna keramika na vertikalnin zakljuekih
zidov.

10. Potrebna je takoj$nja sanacija ploiéadi nad garaZzami, s preprecitvijo vdora meteorne vode,
popravilom linijskih poZiralnikov ter obnovo ploénikov okoli objekta, popravilom vertikalne hidroizolacije
ter strehe in balkonov.

11. Potrebna bo popolna sanacija balkenov z odstranitvijo keramike ter popravilom vodoodvajalnih
nosov ter novo hidroizolacijo tal in &el.

12. Prav tako je potrebno nujno popraviti in zatesniti vse odtoke meteorne vode v kleti 0z, v garazah.
13. Ugotoviti je potrebno tudi zakaj se je objekt nenavadno globoko usedel — merjenje posedkov
objekta.

1P 490/2015 12413




dr. Matjaz Durjava, univ.dipl ing.arh.

A5 Dopis zastopnika tozeée stranke o odpravi gradbenih napak Ob¢ini Slov. Bistrica z dne
23.12.2013

- vklju€uje navedbe iz opravljenega ogleda g. Bogomirja Ranca
napake so ugotovljene v reklamacijskem roku.

A6 Zadniji dopis zastopnika tozede stranke o odpravi gradbenih napak Obé&ini Slov. Bistrica z
dne 19.6.2014

A7 Odgovor Obéine Slov. Bistrica z dne 17.1.2014

--.upravijalec je Ze popravil kanalete, medtem ko se bodo poskodovane plodéice zamenjale, ko bo
vreme to dopuséalo.

A8 Odgovor Obgine Slov. Bistrica z dne 26.3.2015
-..zaradi zamakanj katera so se zagela v letu 2013 smo trzni prostor pokrili...
A9 Dopis zastopnika toZece stranke Obéini Slov. Bistrica z dne 22.4.2015

Navajate (ob¢ina SB, OP MD) da je po ponovnem pregledu pogodoe o prenosu dvori$éa ugotavljate...
obstoji odgovornost izvajalca za napake v trajanju 10 let po prevzemu...

---.8Mo naslovili zahtevek na naslovno obéino kot lastnika nepremicnine, odgovornost katere do tretjih
(nadih) strank je nedvomng podana...

A 10 Zapisnik sestanka predstavnikov tozeéih strank in obéine z dne 8.9.2014
---za gradbene napake ni ve¢ obstojeéega investitorja in ne vedo koga bi pozvali na odgovornos...

Pregleda naj se dokumentacija — gradbeno dovoljenje za primer spremembe mansarde oz. strehe in
izgradnje kletnih prostorov oziroma garaz. Velika verjetnost gradbenih napak je iz te strani...

A 11 Zapisnik sestanka predstavnikov tozeéih strank in obcine z dne 9.12.2014

---najprej se bo pristopilo k ugotavijanju kako je zemljis¢e opredeljeno kot lastnina ter podrobnosti kako
s0 opredeljen garaZe (saj je strop garaze hkrati del ploscadi, ki je last ob&ine Slov. Bistrica).

A 41 ToZba Obgine Slovenska Bistrica proti PTZ »Bistrica« z.0.0. z dne 7.3.2016
A 42 Fotografije

A 43 Akt o ustanovitvi etazne lastnine: posamezni del stavbe — ploS¢ad ni opredeljen. Stvarno-
pravna razmerja in katastrske evidence niso urejeni (op. MD)

B3 Pogodba o brezplaénem prenosu lastninske pravice med PTZ Bistrica z.0.0. in Ob&ino
Slovenska Bistrica
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1. dopolnitev
IZVEDENSKO MNENJE V ZADEVI
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Agrocom d.o.0. in drugi - Obé&ina Slovenska Bistrica

Vsebina:

1. Opredelitev naloge

2. Mnenje — prva dopolnitev
2.1 Odgovori na vprasanja

3. Pregled dokumentacije s sprotnimi opombami
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1. Opredelitev naloge

Sodiste imenovanega izvedenca poziva, da za potrebe predmetnega postopka dopolni Ze izdelano
pisno izvedensko mnenje z dne 8. 9. 2016 tako, da se opredeli do naslednjih pripomb toZene stranke:

1. lzvedenec ugotavlja stanje objekta, ki je posledica ve¢ dejavnikov ter vzroke za nastanek
stanja, med katerimi je ,,nedodelana projektna resitev zasgite pred viago z veliko stopnjo
tveganja za nastanek zamakanja. V zvezi s to ugotovitvijo naj izvedenec konkretizira
posledico - zamakanje v garazah.

2. lzvedenec navaja, da so vidne posledice uporabe preteZkih motornih vozil na tlaku nad
garazami, kletnimi prostori in poslovnimi prostori, kar v naravi predstavija parc. &t. 1306/42
k.0. Slovenska Bistrica in da je tlak poskodovan zaradi voZnje po njem s preteZkimi vozili. Kot
bistveni vzrok navaja neustreznost izvedene hidroizolacije. Ali so, upostevaije dejstvo, da so
razpoke na ploséadi vidne tudi na mestih, kjer vozZnja z avtomobilom ni mogoéa in glede na
ugotovitve izvedenca o zatekanju vode v prostorih, ki se ne nahajajo neposredno pod
plos¢adjo, mo2ni tudi drugi vzroki za nastanek poskodb?

Hkrati se naj sodni izvedenec in cenilec opredeli do ostalih morebitnih vprasanj, ki mu nastanejo ob
izdelavi dopolnilnega mnenja.

2. Mnenje - 1. dopolnitev

21 Odgovori na vprasanja

1. Ugotovitev o zamakanju v garaZi je bila konkretizirana s fotografijami, ki so priloZene izvedenskemu
mnenju. Vecja konkretizacija dejstev ni mogoéa. »Nedodelana projektna resitev zaséite pred viago z
veliko stopnjo tveganja za nastanek zamakanja« pa pomeni, da projektne resitve:

* niso temeljile na predhodni oceni tveganj, povezanih s tipologijo in funkcijo ploséadi,
* niso opredelile potrebnih ukrepov za nevtralizacijo vzrokov zamakanja, ki izhajajo iz:
¢ pricakovanega nacina uporabe (obremenitve povoznih povrsin),
© gradbene fizike (potrebni nakloni za prepredevanje zastajanja vode, potrebni sioji za
prepreCevanje zmrzovanja zastale vode v konstrukcijskih elementih) ali iz
© tehni¢nih ukrepov {hidroizolacijski sloji, stiki vertikalne in horizontaine hidroizolacije,
dilatacijski stiki, zatesnitev stikov ob vtoénikin).

2. Dejstvo, da so razpoke na plo$&adi vidne tudi na mestih, kjer voZnja z avtomobilom ni mogoda in
ugotovitve o zatekanju vode v prostorih, ki se ne nahajajo neposredno pod plod¢adjo, pojasnjujem kot:
* posredne znake prodora padavinskih vod v konstrukcijske elemente zgradbe. S pretiranim
obremenjevanjem tlaka je prislo do njegovih poskodb in posredne prekinitve
hidroizolacijskega sloja. Po prodoru padavinskih vod pod sloj hidroizolacije je prislo do
njenega prodora v notranje sloje konstrukcijskega elementa. Priglo je do horizontalnega
razlitia in zastajanja vode v povr$inskih kotanjah teoretiéno ravne armirano-betonske plosce,
ki ima zaradi marke betona omejene moznosti povrsinskega izsudevanja. Z zmrzovanjem in
raztezanjem zastale vode so nastale poskodbe v konstrukcijskih elementih tlakov tudi izven
obmocja primarnih poskodb, ki so povzrogile zatekanje.
*  Sledovi zamakanja izven obsega plos&adi so posledica nekvalitetno izvedenih tehnidnih
ukrepov za zas&ito pred viago (hidroizolacijski sloji, stiki vertikaine in horizontaine
hidroizolacije, dilatacijski stiki, zatesnitev stikov ob vtoénikin).

Do ostalih pripomb se opredeljujem neposredno v povzetku pripravijainih viog pod todko 3. Odgovore in
pojasnila podajam v modri barvi
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dr. Matiax Durjava, univ.dipling.arh.

3. Pregied dokumentacije s sprotnimi opombami
Spis:
200. 4. pripravijalna vioga tozete stranke:

Naslovno sodidée je tozee stranke pozvalo, naj se v roku 15 dni izjavijo o izvedeniskem mnenju, ki ga
je izdelal sodni izvedenec dr. MatjaZ Durjava, univ. dipl. ing. arh., v zvezi s ¢imer toZee stranke v
obrazioZitev dodatno navajajo;

Xl
(glede izvedeniskega mnenja)

ToZete stranke na splodno nimajo pripemb zoper tehnigni del izvedenigkega mnenja, ki ga je pripravil
sodni izvedenec. Le-ta je odgovoril na vsa zastavijena vprasanja ter v bistvu v celoti potrdil toZbene
navedbe toZede stranke. Tako iz izvedeni$kega mnenja izhaja zlasti, da:

= je ploé&ad prekrita s provizeritno zas¢ito iz PVC folijo (poskus zatasne resitve, izvedene s
strani toZene stranke, ki pa teZzave ne reSi niti kratkorogno, kaj Sele dolgorotno, hkrati pa
izjemno kazi izgled okolice ve&stanovanjske stavbe);

= da tlak nad garazami, kletnimi prostori in poslovnimi prostori, ki pripadajo stavbi toZecih
strank, pri temer je tlak na parc. §t. 1306/42 v lasti toZene stranke, ni primeren za namen, za
katerega se je ta parcela (plos¢ad) uporabljaia; vidne s¢ posledice uporabe pretezkin motornih
vozil, izvedba plodéadi pa je neskladna s projekino dokumentacijo;

« vzrok za zamakanje vode je tudi v tem, da je tlak (keramika) na parc. 8t. 1306/42, v lasti
toZene stranke, razpokan zaradi voZnje po njem s pretezkimi vozili;

» odvodnjavanje meteornih voda iz nepremiénine parc. §t. 1306/42 ni izvedeno ustrezno.

imajo pa toZele stranke bistveno pripombo zoper pravni del izvedenidkega mnenja, ki izhaja zlasti iz
togk 9. in 10. na strani 7 (v skiopu odgovorov na vprasanje tozeéih strank).

V tem delu se je sodni izvedenec izven postavijenin vprasanj pravdnih strank opredelil do pravnega
vidika zadeve, kar se tie razmerij med etaznimi lastniki in toZzeno stranko, pri tem pa napravil bistveno
napako. ToZzede stranke naslovnemu sodi§tu predlagajo, da takdno napako izvedenca sodidte sanira
in obrazloZi samo, saj sodidde ima potrebno znanje glede razmerij v etaZni lastnini, posebnimi in
splodnimi skupnimi deli v etazni lastnini in nepremigninami, ki spleh niso del etazne lastnine.

Sedni izvedenec je pod totko 9 na strani 7 mnenja namred navedel, da je medetazna konstrukcija
skupni del objekta, toZena stranka pa je etaZni lastnik (nepravilno!). PO njegovem mnenju to razmerje
stvarno-pravno in v javnih evidencah ni ustrezno urejeno (nepravilno!). Pod totko 10 je nadalje
navedel, da bi Obcino Slovenska Bistrica bremenil stro$ek ureditve v sorazmemem delu njenega
lastniStva skupnih delov in naprav objekta (nepravilnol). Navedel je sicer, da plo¢ad v etaznem nacdriu
ni opredeliena kot posamezni del objekta (pravilno!), da ima plo3¢ad svojo parc. §t. 1306/42, lastnik
toZzena stranka (pravilnol), za katero je v katastru navedeno, da na njej ni stavbe (pravilno!). Glede na
ugotovijeno stanje je po mnenju izvedenca parcela pripadajoci del stavbe, iz tega pa naj bi izhajalo, da
stvarno-pravna razmerja in javne evidence na zadevnem objektu niso urejene (nepravilnot).

Stvarno-pravna razmerja med etaznimi lastniki stavbe (kamor v dologenem odstotku res sodi tudi
Obdina Slovenska Bistrica) in med lastnico parc. 8t. 1306/42 (izkljugna lastnica Obg&ina Slovenska
Bistrica) so povsem urejena. Tako je toZena stranka izkljuéna lastnica parc. 4t. 1306/42, iz katere
nepraviino odteka meteorna voda in povzrota kodo na skupnih in posebnih deiih etazne lastnine.
Tozede stranke so etaZne lasinice stavbe, katerim nastaja skoda. Parc. §t. 1306/42 ni sestavni del
etazne lastnine, nanagajot se na stavbo $t. 3326, ampak gre za povsem samostojno nepremiénino.
To kaze tudi namembnost, saj je izkljuéno toZzena stranka kot obgina svojo nepremiénino parc. §t.
1306/42 uporabljala kot trznico. Ce bi bita plo$éad del etaZne lastnine, je tozena stranka ne bi mogla
uporabijati kot trznico oz. bi za to potrebovala soglasje etaznih lastnikov, desar pa doslej nobena od
pravdnih strank spioh ni navajala.
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dr. Matjaz Durjava, univ.dipling arh.

Niti sama toZena stranka tekom postopka nikoli ni trdila, da bi bila parc. &t. 1306/42 del etazne
lastnine, ko pa je vendarle glede na Ze predloZene ZK izpiske povsem jasno, da gre za povsem
samostojno parcelo v izklju¢ni lasti toZene stranke.

Sodni izvedenec je tako po prepriganju toZeéih strank storil napako v mnenju 9 in 10, ko je
samoiniciativno pripisal parc. &t. 1306/42 kot (neurejeni) del etazne lastnine stavbe 3326. Razmerja so
jasna, doslej predlozeni dokazi pa so takdna razmerja potrdili.

Vendarle toZzece stranke menijo, da bo moglo to storjeno napako izvedenca sanirati sodidée samo ob
vpogledu v Ze predioZene ZK izpiske, iz katerih pri parcelni &tevilki 1306/42 jasno izhaja, da ni niti
splosni niti posebni del etazne lastnine na stavbi 3326, temve¢ gre za povsem samostojno parcelo.
Odvodnjavanje meteornih voda iz tak&ne samostojne parcele pa mora sama, v celoti na svoje stroske
in na nacin, ki bo dolgorogno uredil stanje, izvesti izkljuéno tozena stranka kot edina lastnica te
parcele. V tem delu je torej napa&no mnenje izvedenca, da bi toZeno stranko kot etaZnega lastinika
bremenil samo doloen odstotek strodkov. Vsi stroski, ki bodo povezani z ureditvijo odvodnjavanja
meteornih voda s parc. &t. 1306/42, bodo v celoti bremenilo izkljuéno toZeno stranko kot edino lastnico
te nepremicnine.

Navedbe tozecih strank so neutemeljene. Nacelno bi opisovano stanje bilo mogode ob vzpostavitvi
stavbne pravice za gradnjo objekta pod nivojem zemijiséa. Vendar pa to ni zavedeno v nobenih
evidencah. Morfologija objekta pod nivojem parcele ne omogoéa razmejitve objekta v okviru parcele,
zato za udejanjenje natelne moznosti ni potrebnih pogojev

Xl
(glede stecajnega postopka nad izvajalcem)

ToZena stranka je v eni od svojih prejénjih viog sodi$éu predlagala prekinitev tega pravdnega
postopka, saj je sama sprozila poseben pravdni postopek zoper izvajalca stavbe in plo$éadi, zadrugo
BISTRICA z.0.0., Ljubljanska cesta 38, 2310 Slovenska Bistrica.

Tozede stranke naslovno sodiéée (in po tej poti tudi toZeno stranko) obve$éajo, da se je nad navedeno
zadrugo dne 23.8.2016 pricel ste¢ajni postopek nad pravno osebo, ki se pred Okro2nim sodiséem v
Mariboru vodi pod opr. §t. St 3282/2016.

Tudi v tem smislu se kaze neutemeljenost predioga po prekinitvi tega pravdnega postopka. Kot Zze
obrazloZeno, postopka nista toliko medsebojno povezana, da se ne bi mogla zakljuciti neodvisno en
od drugega. Po drugi strani pa je sedaj jasno, da se bo z zatetkom stetajnega postopka nad
navedeno zadrugo drugi pravdni postopek 3e bistveno zaviekel. V kolikor bi s predmetnim postopkom
Cakali do te mere, da bi bil zaklju¢en drugi pravdni postopek, bo dodatno nastajala $koda, kar pa se ne
sme zgoditi. Nenazadnje bi moralo biti v tem smislu tudi toZeni stranki v interesu, da se nastalo stanje
&im prej odpravi, da se zmanjsa odskodninska odgovornost toene stranke do posameznih etaznih
lastnikov.

ToZece sfranke na tem mestu $e enkrat pozivajo toZeno stranko, naj vendarle pristopi k sklenitvi sodne
poravnave in naj po eni strani uredi stanje na svoji parceli 1306/42 tako, da ne bo nastajala dodatna
$koda, ter po drugi strani posameznim etaznim lastnikom (glede posameznih delov) in etaznim
lastnikom skupaj (glede skupnih delov) prizna in izplada 2e nastalo $kodo.

206. Pripravljaina vioga toZene stranke

SodiCe je pravdnim strankam posredovalo izvedenske mnenje, ki ga je izdelal dr. Matjaz Durjava in
jih pozvalo, da se izjasnijo 0 navedenem mnenju.

ToZena stranka v zvezi s podanim mnenjem podaja naslednje pripombe:
1. lzvedenec ugotavlja stanje objekta, ki so otitna posledica ves dejavnikov (tocka 4. mnenja,
stran 5.), ter vzroke za nastanek stanja (stan. 6). Kot vzrok za nastanek stania ocenjuje

»nedodelano projektno resitev za&tite pred vlago z veliko stopnjo tveganja za nastanek
zamakanja«. ToZzena stranka v zvezi s slednjo ugotovitvijo izvedenca prediaga, da izvedenec v
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tem delu dopolni svoje mnenje in konkretizira posledico- zamakanje v garazah;

2. lzvedenec v odgovorih na vprasanja toZece stranke v pripravijalni viogi z dne 1.6.2016 (stran
6.), navaja, »da so vidne posledice uporabe pretezkih motornih vozil« na tiaku nad garazami,
kletnimi prostori in posiovnimi prostori, kar v naravi predstavija parc. &t. 1306/42 k.o.
Slovenska Bistrica in da je tlak (keramika), »razpokana zaradi voznje po njem s pretezkimi
vozili.« V nadaljevanju, kot bistveni vzrok navaja neustreznost izvedene hidroizolacije.

Glede na dejstvo, da za navedbe toZete stranke, da je keramika na parc. §t. 1306/42
razpokana zaradi voZenj po njej s preteZkimi vozili, ni nobenega dokaza v spisu, z izjemo
navedb toZece stranke v tej smeri, toZzena stranka pa te navedbe zanika, prediaga, da
izvedenec Se odgovori na vprasanje, ali so lahko tudi drugi vzroki za nastanek predmetnih
razpok;

3. Gornje vprasanje toZena stranka zastavlja tudi glede na dejstvo, da so razpoke na plos¢adi
vidne tudi na mestih, kjer voZnja z nobenim avtomobilom ni mogoda, prav tako pa izvedenec
ugotavija zatekanje vode v prostorih, ki se ne nahajajo pod plos&adjo - parc. 8t. 1306/42 k.0.
Slovenska Bistrica.

ToZena stranka predlaga, da izvedenec svoje mnenje dopolni glede gornjih pripomb oziroma
zastavljenih vpraganj.
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zaradi vznemirjanja lastninske pravice (peto. 51.000,00 EUR) in placdila
odikodnine (pcto. 7.738.20 EUR),

3. junija 2016, po opravijeni javni glavni obravnavi,




H.
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RAZSODILO:

ToZena stranka Je dolzna odpraviti vznemir; nie iz naslova zamakanja wcds ng

posameznih delih stavbe §t. 844 ko S znakom 839822 g

m 829-844-8 v Jasti prvo tozece stranke ter 7 I3 znal

Kom 829-844.23, 829-811 04
829-844-21 829-844-20, 829-844-9 v Jacsi drugo tozede stranke tako, da sanira

Posamezni  del §. 42 stavbi & 3i:r ko “b

(2 ID znakom 829 - 844 . 47 . lokal W)+ pritiiciu « iymer; 1.525 m?, da ne bo
vet prihajalo do zamakanja vode,

ToZena stranka Je dolZna prvo tozegi Stranki placati 7.738.20 EUR z zakonskimi
zamudnimi obrestmi od zneska:

- 2.764.80 EUR od 9. 7, 201 do pladila,
-2.339.00 EUR od 24 3. 2010 dalje do placila.

- 1.329.00 EUR od 23 10. 2010 dalje do plagila, .
Tozena siranka je dolZna tozetima strankama ‘povmf_ti stroSke v visinj
2.173,68 EUR v roku 13 dni od prejema sodbe, do tedaj brézob_gfesmo, ¥ primery
zamude pa z zakonskimi Zamudnimi obrestm? od dneva zamude do dneva plagila,




OBRAZLOZITEV:

Iz tozbe izhaja, da sta toZedi stranki lastnici posameznih delov stavbe v R
TR BB o SEEg® 500 na naslovu SD. eERE i sicer je
prvo toZeca stranka lastnica posameznih delov stavbe z ID znakom 829-844-19 in
829-844-8, medtem ko je drugo tozeca stranka lastnica posameznih delov stavbe z
[D znakom 829-844-25, 820-844-26. 829-844-21, 829-844-20 in 829-844-9. V
naravi predstavljajo posamezni deli stavbe poslovne prostore v spodnjem pritlicju
stavbe §t. 844, kjer se opravlja dejavnost obeh tozecih strank iz naslova turizma.
ToZena stranka je lastnica posameznega dela stavbe z 1D znakom 829-844-42_ ki je
v zemljiski knjigi zaveden kot lokal TRZNICA. Posamezni del etazne lastnine v
lasti tozene stranke se nahaja v naravi neposredno nad prej navedenimi prostori
prvo in drugo toZece stranke in gre za odprto ploscad, kier se obdasno izvajajo
doloCene aktivnosti.

Ker s strani lastnine tozene stranke prihaja do vznemirjanja lastninske pravice
prvo in drugo tozece stranke sta se, zaradi nepripravljenosti tozene stranke, da to
vznemirjanje odpravi, obe toZedi stranki kot sospornict odlogili s tozbo zahtevati,
da toZena stranka odpravi vznemirjanje. ki izhaja iz naslova prepovedanih emisij -
zamakanjs in iziivanje vode. hkrati pa je zaradi Ze nastale premozenjske skode, ki
je nastala zaradi vznemirjanja, toZena stranka tudi odskodninsko odgovorna,

Vznemirjanje nedvomno izhaja iz lasmine toZene stranke saj je toZena stranka
tastnica ploscadi pred vhodom v posiovne prostore. kier se nahaja UL GGG
in drugi poslovni subjekti v izmeri 1523 m2. Dejansko gre pri ploséadi za odprt
prastor. ki je izpostas fjen vsem vremenskim vplivom. Na ploséadi je bila urejena
rudi zaséina pred morebitnimi vremenskimi vplivi (predvsem padavinami), vendar
wzena stranka kot lastnik plo3cadi le te ni vzdrzevala, poslediéno pa je v prostore
prve in drugo toZene stranke, kateri se nahajajo neposredno pod lastnino toZene
stranke, zateio zamakatl. Obe toZeéi stranki sta toZeno stranko v zadnjem Casu, ko
so strokovnjaki tozed¢ima strankama potrdili, da vznemirjanje izhaja iz lastnine
toZene stranke, veckrat obvescali o predmetni situaciji ter skusali zadevo resevati
tudi z upravnikom stavbe, vendar fozena Stranka dejstvom tozeih strank ni Zelela
prisluhniti, svojo etazno lastnino pa ii je zZelela prodati po nerealnih cenah.
Zamakanje v prostore tozecih strank sec je tekom iet zgolj povecevalo, toZena
stranka pa zadeve ni sanirala na nadin. da bi vznemirjanje prenehalo in da bi se

odpravil vzrok zamakanja. Vzrok zamazkanja. ki je v nevzdrzevanju plos¢adi in
posiediéno poskodovanju hidroizoizcije. ki je omogocala odliv padavin in
preprecevala zamakanje prostorov. se lahko po ugotovitvah tozeéih strank odpravi
zgolj z rekonstrukcijo zaddite na ploséadi, ki bo preprecila izlivanje vode v
spodnje prostore. ki so v lasti obeh toZzeCih strank. Vzrok zamakania je po
ugotovitvah tozecih strank tudi nesporen. saj je toZena siranka ze narodila izdelavo
ponudbe za sanacijo ploscadi, kar je razvidno iz zapisnika s seje skupidine
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MR - dne 17. 12, 2012, Kjer je predstavnica obéine pojasnila, da so prejeli
ponudbo v viSini 51.000,00 EUR. Odprava vzrokov Je v konkretnem primeru
specifina in povezana s sanacijo ploiéadi. saj drugace vznemirjanja ni mogote
adpraviti.

Nadalje pa prvo toZeta siranka od toZene zahteva rudi. da se ji pc;vme Ze nastala
Skoda v zvezi z vznemirjanjem, kot to dolota 99. clen SPZ. Prvo tozeda stranka 16
odkar je konkretno izvedela za dejstvo, da zamaka iz iastnine obéine (to so ji z
gotovostjo potrdili gradbeni strokovnjaki ob pregledu 14. 9. 2013, hkrati pa je
toZena stranka dne 17. 12, 2012 sama predstavila ponudbo za sanacijo) utrpela
zaradi zamakanja Skodo v visini 7.738,20 EUR. kar je jasno razvidno iz priloZenih
ratunov, ki jih je naslovna stranka morala poravnati ob sanaciji posledic
zamakanja, hkrati pa je to tudi razvidno iz priloZzenega slikovnega materiala in
mnenja gradbenega strokovnjaka, ki je pregledal objekt in prostore toze¢ih strank.
Pri tem prvo tozeta stranka poudarja, da je poravnala tudi tkodo na lastnini drugo
toZene stranke, saj opravlja dejavnost v prostorih drugo toZzede stranke s katero sta
bili tudi sporazumni, da vso skodo pokrije prvo tozena stranka. Prvo tozeda
stranka poudarja, da ji v poslovnih prostorih, vsakié¢ ko so prisotne padavine, voda
zaliva in uniCuje dologena podrogja v poslovnih prostorih, predele sten in
armstrong plosce, Katere so del stropne konstrukeije, hkrati pa se unituje tudi
pohistvo in podi. kamor voda odteka. Zaradi navedenega je nastala skoda tudi na
elektroinStalaciji. gospodinjskem aparatu in klimatski napravi,

Tozena stranka v odgovoru na tozbo navaja, da tozedi stranki zmotno menita. da Jje
toZena stranka lastnica ploséadi pred vhodom v postovne prostore, kjer se nahaja
UE Dravograd in drugi poslovni prostori v izmeri 1.525 m2. V naravi in po
funkcionalni rabi navedena ploscad predstavlja streho nad poslovnimi prostori
Trgovsko poslovnega centra i (SRR, \ katerem sta tudi poslovna lokala
last tozeCih strank. Odprta ploscad namreé po funkeiji ni poslovni prostor ali
posamezni del stavbe. kot tdi ni zemljiscée v lasti in izkljuéni uporabi tozene
stranke. Obravnavana plosdad je po funkeiji in namenu uporabe skupna streha. ki
Je v solasti vseh etaznih lastnikov in ni v izkljuéni uporabi toZene stranke. 2.
odstavek 5. tlena Stanovanjskega zakona (SZ-1) dolo¢a, da so skupni gradbeni
elementi v vecstanovaniski stavbi in stanovanjski stavbi (v konkretnem primeru
stavbi z ve¢ poslovnimi prosiori) za posebne namene temelji. nosilni zidovi in
druge vrste konstrukeij. siropi. streha, fasada, dimniki. prezratevalne tuljave,
svetlobni jaski, jaski dvigal in druge podobne konstrukeije. 4. odstavek 3. ¢lena
SZ-1 nadalje doloéa. da kadar sluzi dologen gradbeni element tako posameznemu
delu kot skupnim delom, se Sweje za skupni del, ¢e se z njim zagotavija funkeija
vefstanovanjske stavbe kot celote (toplotna in hidro izolacija pohodne terase,
zunanja stran balkona. ki predstavija hkrati fasado hise in podobno). SZ-1 pa se
smiselno uporablia tudi za ctaimo lastnino v nestanovanjskih (poslovnih) stayvbah.
Taksnemu stalistu tozene stranke je pritrdila tudi sodna izvedenka za gradbeniitvo
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Milenka Spenger Benko, ki jo je toZena stranka e angazirala zaradi razreSitve
obravnavanega primera. Sodna izvedenka je v svojem izvedenidkem mnenju z dne
21. 12. 2013 zakljucila, da toZena stranka ni dolzna sama sanirati predmetnega
dela objekta ‘ - posamezni del stavbe z 10 oznako: 829-844-42.
ampak ga morajo v pripadajocem delu sanirati vsi etazni lastniki objekta T
S Kor nepremicnina - ploséad z 1D oznako: 829-844-42 po funkeiji in
namenu uporabe predstavlja skupni prostor - streho. je zahtevek tozecih strank
neutemeljen v delu, da je toZena stranka dolzna sama na svoje stroSke sanirati
nepremicnino oziroma odpraviti vznemirjanje ter placati vtoZzevano odikodnino,
saj so k sanaciji in placilu odSkodnine zavezani vsi etazni lastniki v delezu skupne
lastnine, kot to doloda tudi SZ-1 oziroma SPZ. '

‘Tozena stranka toZedi stranki pritrjuje. da gre pri plocadi za neustrezno oziroma
nedokenéano gradnjo, ki lahko povzrota zamakanje, vendar pa gre v tem primeru
za nedokonéano gradnjo, ki bi se morala nadaljevati vsaj z ustrezno streSno
konstrukeijo in stre3no kritino. Odgovornost za tak&no neprimerno stanje pa ni na
strani tozene stranke in je na strani investitorja N, - cospodarske druzbe
SR i od leta 2011 dalje v steCajnem postopku in ni sposobna
gradnje dokoncati. Nad streho (ploscadjo) je bil namre¢ predviden poslovni
prostor oziroma trznica. ki pa s strani investitorja in izvajalca ni bil nikoli

dokoncan.

Tozena stranka pa ugovarja tozbenemu zahtevku tudi po visini saj iz predloZenih
listin (racunov) ne izhaja, da so vsa opravljena dela v vzrocni Zvezi z Zatrjevanim

skodnim dogodkom.

Tozeéi stranki v nadaljevaniju posiopka nasprotujeta navedbam tozene stranke, da
ni lastnica ploséadi. to je parcele posameznega dela stavbe z 1D znakom 829-844-
42 ki je v zemijiski knjigi zaveden kot lokal TRZNICA. ToZena stranka je namreé
vpisana v zemljiski knjigi kot lastnica te parcele in kot lastnica parcele z njo tudi
razpolaga in jo tudi prodaja. Sploh absurdna pa je navedba, da predmetna parcela
ni v izkljuéni uporabi toZene stranke. saj le ta preprecuje kakrsnokoli uporabo te
parcele, pri tem pa se z ostalimi etaznimi lastniki vseskozi dogovarja za odplaéno
uporabo te parcele (uredila naj bi se parkirna mesta). Tozena stranka je na ftej
ploséadi v preteklosti izvajali dolocene dejavnosti. kot so sejmi in predstavitve
drustev (npr. AMZS). Navsezadnje pa je to parcelo toZena stranka tudi kupila, saj
sama prilaga dokaz s prodajno pogodbo z dne 20. 9. 1994, kjer je v 2. clenu (v
povezavi s 5. tocko 1. ¢lena) jasno razvidno, kaj je stranka kupila in se po mnenju
tozedih swrank v obravnavanem sporu neutemeljeno sklicuje na morebitne
neizpolnitve pogodbe s strani ommmmm—— \odalje so v tem sporu povsem
brezpredmetne navedbe toZene stranke. ko ta zatrjuje kaj v naravi predstavija
ploéad ter da gre za skupni del oz streho vedstanovanjskega objekta. Pri tem je
neutemeljeno sklicevanje tozene stranke na smiselno uporabo Stanovanjskega

wh




zakonika - SZ - 1. saj ta za poslovne objekte v konkretnem primeru ne velja in ga
materialnopravno ne moremo upo§tevati v predmetni zadevi (v SZ-1 je sicer
dolotena smiselna uporaba SZ-1 za poslovne objekte, vendar le pri oznacevanju
posameznih etaznih delov (7. €len SZ-1) in ga po mnenju toze¢ih strank S7-1 v

konkretnem primeru ne moremo uporabljati).

Pri prescji v konkretni zadevi je po mnenju tozetih strank pomembno tudi, da na
parceli v lasti tozene stranke ni nobenih skupnih delov etaznih lastnikov iz katerih
bi lahko vznemirjanje izhajalo. Kot iz nacrta etazne lastnine izhaja, gre namreé za
izkljutno lastnino toZene stranke. Zakljutek Milene Spenger v konkretnem
primeru, kjer je ugotovila, da toZena stranka (ob dejstvu. da je najprej ugotovila,
da gre za njeno lastnino, pri Cemer toZena siranka wdi vztraja pri individualni
lastninski pravici in ne priznava lastninske pravice ostalih etaznih lamikov - kar je
jasno razvidno iz dokazov) ni dolzna sama sanirati njene parcele neutemeljen in
brez pravne podlage ter je v nasprotju s temelji doloéb SPZ-ja na katere svoj
zahtevek navezujeta tozedi stranki in kar sta jasno pojasnili v svoji trditveni
podlagi v tozbi. Neutemeljene so tudi navedbe toZene stranke, da naj bi bila krivda
7a celomo situacijo na prodajalcu NSRS ki naj parcele - spornega
etaznega dela iz katerega izhaja vznemirjanje in katere lastnica je postala toZena
stranka po prodajni pogodbi Ze leta 1994, ne bi dokoncal, ker bi moral po
prepricanju tozene stranke na parceli namestiti ustrezno stresno konstrukeijo oz.
kritino. Takine navedbe so predmet obligacije med toZena stranko in G
SR i s tem predmetni postopek nima nobene zveze. Tozena stranka tudi
neutemeljeno navaja, da gre za streho objekta. Kot kaze je tozena stranka na
sporni parceli imela glede na funkcije kupljene parcele - trznica, dolznost urediti
dejansko streho ali pa pohodni tiak kateri bi prepredeval poplave, saj naj bi bil po
pogodbi urejen z odvodnjavanjem, vendar tega ni naredila, temveC je plostad
samovoljno pustila odprio. narejen pohodni tlak, ki je po mnenju toZeCih strank
zaradi nevzdrzevanja povzrodil pronicanje vode, pa je s prepustom vode povzrodil
da prihaja do zamakanja. Pohodni tlak na ploStadi po mnenju tozecih strank v
konkretnem primeru tudi nima namena hidroizolacije (ta se nahaja pod pohodnim
tlakom), torej sam po sebi z gradbenega vidika ni in ne more biti skupen del etazne
lastnine, saj gre za del etazne lastnine tozene stranke, namenjen za uporabo
obiskovalcev trznice. V kolikor bi plo&tad imela zgolj funkcijo strehe, bi na njej
zagotovo bila narejena kvalitetna hidroizoiacija. brez pohodnega tiaka, urejeno bi
hilo cdvodnjavanje na primeren nadin, tako pa ravno pohedni tlak, Kateri ni
vzdrzevan in je primarno v funkeiji posameznega dela etaine lastnine, povzroca,

da prihaja do vznemirjanja.

Toze¢i stranki sta v spis priloZili dokaz - naért etazne lastnine. Kjer je predmetna
parcela na 10. strani, pod etazno lastnino jasno individualizivana v pritlidju, z
oznako TRZ - lokal. z neto povr§ino etazne lasinine v skupnt izmeri 1.525.00 me.
V kolikor bi toFena stranka Zelela obravnavaii predmetno parceto kot skupno




lastnino, bi nedvomno Ze ob nastavitvi etame lastnine to naredila, saj je v
etaziranju stavbe v letu 1997 nedvoumno sodelovala.

Tozedi stranki sta glede na dejstvo, da je parcela tozene stranke po etaznem nadriu,
pri katerem je sodelovala sama toZena stranka, oznalena kot trznica (temu
primerno je bil kot kaZe narocen tudi pohodni tlak — asfalt) ter glede na dejstvo.
da obgina zatrjuje. da je ta ploicad streha - stredna konstrukcija, preseneceni nad
dejstvom, da se "na strehi” izvajajo dejavnosti namenjene javnosti, kot je bilo v
preteklosti na "strehi” organizirano ved prireditev. Kot eno najbolj odmevnih.
tozedi stranki predstavljata prireditev oreanizirano s strani AMZS-AMD , kjer je iz
prilozenih fotografij razvidno. da je na parceli v lasti obéine iz katere izhaja
vznemirjanje, bilo tudi osebno vozilo. abéina pa je 7a taksno prireditev nedvomno
dala dovoljenje kot izkijucni lastnik parcele. V kolikor bi ostali etazni fastniki
vedeli, da obéina Zeli na njih prenesti stroske popravila te "strehe” zagotovo ne bi
dovolili, da se po "strehi” vozi, ali na kakréenkoli drug nagin izvaja dejavnost, ki
lahko streho poskoduje. Ze takino dejstvo je jasen pokazatelj, da ob¢ina otitno z
namenom, da ne bi krila stroSke popravila lastne parcele. prikazuje svojo parcelo
kot "streho”, namesto, da bi jasno prikazala dejansko funkeijo parcele, katero je
sama uredila v "prireditveni prostor”, "irznico”, parkirisée ali pa zazidljivo parcelo
kot jo prikazuje izven tega postopka in jo tudi prodaja drugim osebam oz. pravnim
subjektom.

Tozedi stranki dokazujeta nastanek Skode s fotoerafijami nastale skode. ki izvira iz
zamakanja - popiavljanja njenih ctaznih delov, ratuni s specificirano ceno poprav il
oz obnove, o nastali skodi so bili vedno obvesgeni predstavniki tozene stranke, ki
so si skodo tudi veckrat ogledali in po vedenju tozedih strank pri apravijaleu - YNP
o ureirali. da bi ta vznemirjanje vsaj omejil.

Tozeci stranki ugotavljata. da 1z izvedenskega mnenja izhaja, da Skoda izvira iz
individualno dolocene lastnine tozene <iranke. na nedokonganem objektu {lastnint
tozene stranke) - posameznemu delu stavbe St. 42, v stavbi i 844 k. o, SN
Parcela v lasti tozene stranke ni pravno relevantno nikjer opredeljena kot skupna
lastnina (omenjen je zgolj skupni gradbeni element), torej v skupni lasti ostalih
etaznih lastnikov, hkrati pa do zamakanja prihaja ravno zaradi nevzdrzevanja te
lastnine s strani lastnika, to je toZene srranke. ToZena stranka sama priznava, da je
kupila nedokongano gradnjo - parcelo. Xatera lahko povzrota zamakanje in katero
nadalje po nakupu ni uspela dokonéari. saj med drugim omenja tudi namestitev
stredne konstrukcije. kar je tudi logitno glede na apredelitev lastnine kot
TRZNICA (kjer je bila nacrtovana stireha) v naértu etazne lastnine, pri tem pa
neutemeljeno poskusa prevaliti odgos omost na investitorja - . ki je
bil hkrati prodajalec po prodajni pogodbi, po kateri je tozena stranka pridobila
lastninsko pravico na posameziem ctaznem delu, iz Katerega sedaj izvira
zamakanje. Kot je iz pogodbe 5t. 185 94-2/4 7 dne 20. 9. 1994 razvidno. je kupec -




toZena stranka zavestno kupila nedokon¢ano gradnjo. kjer je narogila zgolj
pohodni tlak, kateri Je bil tudi narejen (in nato kot je ugotovil izvedenec
nevzdrzevan), ni pa dokongala gradnje na nacin, da bj pridobila novo gradbeno
dovoljenje s posebnim projektom za dokoncanje te parcele, na kar je bila posebej
opozorjena s stranj prodajalca - investitorja v 13. élenu predmetne pogodbe (4.
tocka 13. ¢lena pogodbe), kjer je bila opozorjena tudi, da je kot kupec dolzna
nositi stroske in posledice, ki bi med drugim nastali tudi drugim etaznim lastnikom
poslovnih prostorov zaradi nedokonéanja del.

Nikoli pa ni tozena stranka pristala (kljub dogovorom v zadnjem Casu v tej smerj ),
da bi se na njenem posameznem delu etazne [astnine vzpostavila skupna lastnina
ostalih etaznih lasmikov, Kateri bi lahko ustrezno-sanirali nastalo situacijo in kar
toZena stranka sedaj nerazumno zatrjuje, da je njihova dolznost, da vlagajo v njeno
lastnino, s katero Pa v vseh obzirih, tako ekonomskih kot dejanskih, upravija
izkljuéno sama.

Tozena stranka v nadaljevanju vziraja, da polozena ploscad na posameznem delu
stavbe z ID znakom 829-844.4) predstavlja skupno streho oziroma stresno
konstrukeijo nad AR plodco, glede katere velja. da so jo dolzni sanirati etazni
lastniki na skupne stroske. Do zamakanja poslovnili prostorov prihaja zaradi
pus€anja ravne strehe in ne zaradi puscanja stropa poslovnega prostora, ki Jje last
toZene stranke. Poudarja, da je izvedenec v izvedenskem mnenju odgovoril, da
individualna parcela oz. Posamezni del stavbe v lasti tozene stranke (posamezni
del stavbe 5t 42 v stavbi . 844 ko. Cu— - stalidca gradbene stroke
predstavija teraso na izvedenem skupnem gradbenem elementu. ki sluzi istodasno
tudi kot streha celotnega pritli¢nega dela objekta. Torej je izvedenec natanéno
opredelil le to. v kaksni funkeiji je prostor &. 42 in sicer da je to skupni gradbeni
element, torej je to streha spodaj lezecih poslovnih prostoroy oz, streha celotnega
pritli¢nega dela objekta. Kar je dejansko skupna lastnina vseh etaznih lastnikov in
da je uporaba Zgomnje povriine dodeljena Ob¢ini b ClEae)

Izvedenec je ugotovil. da g za ravno betonsko streho, ki Je zasnovana kot
pohodna, nepovozna sirehs objekta, ki jo sestavlja vedje Stevilo slojev strefne
konstrukcije nad plos¢e. Ugotavljajo ba se nepravilnosti na tistih delil izvedbe
zaicitnega hidroizolacijskega sloja, ki so najholj obcutljivi kot so prikljugki na
zidec, preboji. odtoki ipd. Na te sloje pa dejansko tozena stranka z uporabo gornje
povrsine - terase nima neposrednega vpliva in nobeno njeno aktivio delovanje na
to povriine ne povzroéa vznemirjanja, kot ji 1o ocitata tozedi stranki. Problem je
nestrokovno  izveden zakljuéek fasade med SEN0in zgornjo  povriine,
odvodnjavanje, kar Pa ni predmet ali sestavnj de clazne lastnine Obéine
T pohodna ploséa oz. povrsina. ki Io Kkoristi Obgina LRI
namred, ni razlog zamakanja, temved so to Stevilne v mnenju navedene
pomanjkljivosti. Tako zadeve ne bi redila niti morehitna namestitev stregne
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konstrukeije s stre$no kritino, saj razlog zamakanja ni pohodna plodéa temved
stevilni drugi dejavniki. kar vse pa je izven stere toZene stranke. Tudi izvedba
strehe ne bi dosegla in prekrila spodnjega stika fasade z gornjo povriino, ki z
robom presega zgornjo teraso in prihaja do stikov pod tem robom tako, da je

oéitek v tej smeri povsem odvec.

Sicer pa toZedi stranki viagata zoper tozeno stranko negatorno tozbo, katere temel]
je kakrienkoli nedopusten poseg toZene stranke in wmora biti ofitano  Ji
vznemirjanje posledica njenega volinega ravnanja. ToZena stranka je pridobila
prostor §t. 42 v last, ki v naravi predstavija teraso po pogodbi iz leta 1994, s katero
se je prodajalec zavezal izvesti vsa zakljuéna dela, 10 je teraso zakljugiti z gornjim
slojem, poskrbeti za odvodnjavanje, ograjo itd., kar je bilo tudi izvedeno. Prav
tako je za poslovni objekt bilo izdano uporabno dovcijéﬁje, pred tem pa
odpravijene vse po komisiji ugotovljene pomanjkljivosti. Ob izdaji uporabnega
dovoljenja se predvideva, da je objekt zgrajen tako, da zagotavlja nemoteno
uporabo, brez skodljivih posledic za etazne lastnike oz. uporabnike prostorov. Zato
nikakor ne drzi, kot tidita toze¢i stranki v svoji pripravijalni vlogi, da naj bi
Obcina (SR kupila nedokonCano gradnjo. Res je sicer, da ob Sklepanju
pogodbe terasa ni bila dokonéno izvedena, vendar iz pogodbe z dne 20. 9. 1994
jasno izhaja. kakSne so obveznosti prodajalea v smeri dokonéne izvedbe del,
kak3en je obseg teh del. ki jih je dolzan izvesti prodajalec. Sicer pa je jasno, da je
bil objekt prevzet Sele v letu 1996 ter v istem letu izdano uporabno dovoljenje. ko
je zavezanec celotno izvedbo terase tudi zakijucil ter jo dejansko prepustl 3
uporabo Obcini SRR oicci siranki si ¢l 15 pogodbe z dne 30. 4. 1994
razlagata povsem napaéno, saj se &l 15 izrecno nanada na zunanjo ureditev, ki
zajema prikljudke na kanalizacijo, na javno vodovodno omrezje, nameSfanje
amaric razdeliinih. (kar je sicer res v povezavi s poslovnimi prostori), prikljuéitev
na elekiriko itd.. zato je rudi navedeno. da bo za dokonéanje moral kupec zaprositi
za gradbeno dovoljenje s posebnim projektom za dokonéanje in pridobitev

oglasij. Za sam objeki tega namre¢ ne bi bilo potrebno pridobivati, saj je za

il

objekt s stavbno St. 844 Ze bilo pridcblieno gradbeno dovoljenje, prav tako pa
izdano uporabno dovoljenje. Da ureditev SirSe zunanje ureditve skupaj z
rekonstrukeijo in izvedbo prometnih povrsin in avtobusne postaje ni prodajalceva
obveza, jasno izhaja tudi iz 6. totke 1. ¢lena zgoraj citirane pogodbe, kjer so
navedene obvéznosti prodajalca. Tozena stranka se je kot etazna lastnica ves ¢as
trudila in si prizadevala pridobiti ustrezno mnenje izvedenca gradbene stroke.
kako pristopiti k odpravi zamakanja (vendar ne zato, ker bi menila. da posledice
zamakanja izvirajo iz njene lastnine). temvet zato, ker je prav tako kot ostali
etazni lastniki solastnica skupnega dela, ki ga predstavlja streha nad poslovnimi
prostori oz. streha. nahajajoca se pod pohodno povrsino, ki pripada njej. Ce bi bilo
ugotovljeno, da je razlog zamakanja zadnji sloj te strehe oz. njena pohodna
povrina, bi toZena stranka brez odlasanja storila vse, da prepreci nadaljnje
zamakanje in bi skladno z navodili stroke preplastila zgomjo povrsino. Vsaka
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aktivnost toZene stranke v smeri odprave zamakanja je tako nujen in neizbezen
poseg v skupno lastnino, saj iz do sedaj zbranih podatkov spisa izhaja. da bo
potrebna celovita sanacija celote strehe, to pa je skupni del objekta s stavbno
Stevitko 844 ko, SETEEm Li se nahaja neposredno pod posameznim delom 3t
42, ki je v lasti tozene stranke.

Glede na to, da sta tozeéi stranki vloZili tozbe zoper tozeno stranko kot lastnico
posameznega dela $t. 42 v poslovai stavbi s stavbno Stevilko 844 ko, RS,
iz dela katere ne izvira razlog zamakanja objekta, temved je razlog v zamakanju
nestrokovno izvedena streha. zgrajena pod delom stavbe s §t. 42, ki pa predstavlja
skupni det stavbe in za sanacijo katere so odgovorni etazni lasiniki, toZena stranka

ugovarja svoji pasivii legitimaciji.

Prav tako toZena stranka meni, da je zahrevek tozeCih strank nesklepéen, saj iz
tozbenih navedb izhaja, da je dolina toZena stranka sanirati posamezne dele
stavbe, kot npr. 829-844-4, ki niti ni v lasti t0Zene stranke oz. so to po geodetski
upravi opredeljeni kot prostori banke, poste. zavarovalnice. Poleg tega se zahteva
od tozene stranke odpraviti vznemirjanje iz naslova zamakanja vode take. da ne bo
ve¢ prihajalo do zamakanja vode. pri ¢emer pa sploh ni jasno opredeljeno, na
kakéen nftin :mj""gi tozena stranka o dosegla, izpolnila oz. kaksna dela v izogib
zamakanju naj bi izvriila. Vsak poseg toZene stranke, ki pa bi prekoradil meje
prostora s 3t. 42 in bi bil v primeru celovite sanacije nujen. pa pomeni isto¢asno
poseg v tujo nepremiénino oz. v skupni del stavbe. za katerega so odgovorni vsi
etazni lastniki.

Sodisce je v dokazne namiene vpogledalo v redne izpise iz zemljiske knjige za
nepremicnine z D znaki 829-844-19, 829-844-8, 829-844-25, 829-844-26. 829-
844-21, 829-844-20, 829-844-9 in 829 - 844- 42 (A2), fotografije ploscadi in
poslovnih prostorov tozecih strank (A3, A8, All, A13), zapisnika zbora lastnikov
SRR 7 dne 3. 6.2013in 17, 12,2012 (Ad in AS3), raéun O
dne 9. 6. 2011 in ra¢un druzbe ‘= 7 dnc 22. 2. 2010 (A6). racun druzbe
SR - e 23, 9 2010 in pregled in oceno nastale skode v prostorih prvo
tozece stranke, ki ga je dne 16. 9. 2013 izdelal NN (A7), zapisnik o ogledu
Skode z dne 12. 5. 2014, etazni paCrt trgovsko poslovnega centra L —
meseca aprila 1997 (Al14). forografije poskodbe (A12) in fotografije priveditve
(Al13), izvedensko manenje izvedenke Milenke Spenger Benko z dne 21. 12. 2013,
ki ga je toZena stranka pridobila pred pravde (B2). prodajno pogodbo med
Gradbenim podjetjermn RS- in Obcine R, - 20 9 1901 (B3).
mnenje Zavoda za gradbenistvo Slovenije z dne 4. 1. 2001 (B4). redni izpis iz
zemljiSke knjige za nepremitning z ID znakom 829-844-4 (B7). opis posameznega
dela stavbe z z ID znakom 829-844-4 po podatkih Karastra (B8§) ter zaslidalo
zakonitega zastopnika tozecih srank AgEEEGEGEE— 72KOnito Zastopnico
tozene stranke |g—— prico SENNEENERL o1 angaZiralo sodnega
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6.

U

izvedenca gradbene stroke mag. Slavka Bunderlo, ki je pisno ter tudi ustno podal

izvedensko mnenje.

Scdidce je po tako izvedenem dokaznem postopku, na podlagi vestne presoje
vsakega dokaza posebej ter vseh dokazov skupaj in ob uporabi materialnega prava
odlotilo, da je tozbeni zahtevek utemeljen.

Med pravdnima strankama ni sporno. da prihaja do zamakanja na lastnini oziroma
poslovnih prostorih tozedih strank, sporno pa je od kod to zamakanje izvira
oziroma kdo ga je dolzan odpraviti.

Zaradi sosedstva in prostorske povezanosti nepremiénin morajo lastniki sosednjih
nepremicnin svojo lastninsko pravico izvrievati tako, da se medsebojno ne
vznemitjajo in da si ne povzrotajo Skode (prvi odstavek 73. ¢&lena
Stvarnopravnega zakonika. Uradni list RS, §t. 87/2002 s spremembo, v
nadaljevanju SPZ). Lastnik nepremicnine mora pri uporabi nepremiénine opuséati
dejanja in odpravljati vzroke, ki izvirajo iz njegove nepremiénine in oteZujejo
uporabo drugih nepremi¢nin &ez mero, ki jo glede na naravo in namen
nepremicnine ter glede na krajevne razmere obicajna ali povzrodajo znatnejo
skodo {prepovedana hmisija) (prvi odstavek 75. élena SPZ). Prav tako mora lastnik
nepremicnine storiti vse potrebno, da meteorne padavine z njegove zgradbe ne
odtekajo oz. ne padajo na tujo nepremitnino 87. &len SPZ). Ce kdo tretji
protipravno vznemirja lastnika ali domnevnega lastnika. in sicer kako drugaée, ne
pa z odvzemom stvari, izhko lastnik oziroma domnevni lasinik s tozbo zahteva. da
vznemirjanje preneha in se prepove nadaljnje vznemirjanje. Ce je bila z
vznemirjanjem iz prejinjega odstavka povzrofena skoda, ima lastnik pravico
zahtevati njeno povrnitey po splosnih pravilih o povrnitvi $kode {prvi in drugi
odstavek 99, &lena SPZ). Ewzni lastnik mora v primernem &asu zagotoviti
opravila v svojem delu v etaZni lastnini, &e je to potrebno. da se odvrne skoda, ki

g

s¢ povzroca drugim delom zgradbe (prvi odstavek 121. Elena SPZ).

Lgovor tozZenke, da ni pasivno legitimirana v tem postopku ni utemeljen. ToZeda
stranka v postopku zatrjuje, da do vznemirjanja prihaja zaradi nevzdrfevanja
nepremicnine z D znakom 829-841-12 - T iz rednega izpisa iz zemljiske
knjige (1. 5t. A2 ) pa je razvidno, da je ta nepremicnina v izkljuéni lasti toZene
stranke, kar pomeni, da je toze¢a stranka, glede na besedilo prej navedenega 75.
¢lena SPZ, povsem pravilno tozbo uperila zoper njo. Iz opisa nepremiénine izhaja,
da gre za lokal oziroma trznico v pritlidju v izmeri 1,525 m°, v stavbi na naslovu
el \/pis jc bil opravijen na podlagi etaznega naérta iz meseca
aprila 1997 in tudi iz tega naérta izhaja. da je nepreminina z oznake TR
predvidena kot lastniski prostor v stavbi in ne kot skupni prostor.




10. Toena stranka nadalje ugovarja, da ni lastnica plos¢adi v izmeri 1.525 m’, saj ta

ploséad predstavlja skupno streho objekta. skupni gradbeni element in je zato v
solasti vseh etaznih lastnikov ter so ga zato dolzni skupno sanirati vsi etaini
lastniki. V predmetnem postopku je bilo zato potrebno ugotoviti, ali vznemirjanje
izhaja iz nepreminine. ki je v lasti toZene stranke. kaj ta nepremicnina v naravi

predstavlja in ali se z vznemirjanjem povzroéa skoda.

Sodidde je v ta namen zasliSalo price in angaziralo sodnega izvedenca gradbene
stroke mag. Slavka Bunderlo, ki je pisno ter wdi ustno podal izvedensko mnenje.
Jzvedenec je v izvedenskem mnenju ugotovil. da je poslovni objekt na naslovu
PSR . 17 delu izveden v peitliéni etazi, s tem, da je na
konstrukeiji stropa izveden plato v povrsini 1.325 m%. V lokalih v pritli¢ju ter v
skupnih prostorih je videti posledice zamakanja skozi stropno konstrukeijo.
Zamakanje je izredno veliko inbiv cilju preprecitve vecje Skode in zagotavljanja
moznosti uporabe prostorov zahtevalo takojsnjo odpravo vzrokov. Izvedenec je
pojasnil, da posamezni del stavbe &t 42 v stavbi §t 844 ko, SN [asti
tozene stranke sta!iééﬁéﬁ@éﬁggiw§ra\'lja téraso na éwdenem skupnem
gradbenem elementu. ki sluzi istotasno kot streha celotnega pritlicnega dela
objekta. Sestavljen je iz litega asfalta (2-3cm). AB estriha (7-8 cm), drsne folije.
bitumenske hidroizolacije {1-1.2 cm), mineralne volne (12 ¢cm), bitumenske parne
zapore z Al folijo (0.4 em). bitumenskega premaza in AB plosée (16 cm), vse te
sestavne dele pa je mozno Steti kot sestavne dele skupnega gradbenega elementa -
stpehe nad pritligjem. Do zamakanja prihaja zaradi nevzdrzevanja tega skupneza

.

eradbenega elementa.

Sodisge na podlagi vsega navedenega ugotavlja, da vznemirjanje izhaja iz
nepremi¢nine z [D znakom 820-844-42 - @R ki je v izkljuéni lasti toZene stranke
{(in na katerem ni skupnih delov etaznih lastnikov), ne glede na to, da ta
nepremicnina v naravi predstavlja teraso oziroma streho poslovnega objekta in s se
s stalisza gradbene stroke Steje, da gre za skupni gradbeni element. Ce bi tozena
stranka Zelela, da bi ta skupni gradbeni element - streha oz. terasa tudi pravno
gledano predstavijal skupni prostor v solasti etaznih lastnikov, bi morala v ta
pamen z ostalimi etaznimi lastniki posameznih delov stavbe skleniti ustrezen
dogovor na podlagi katerega bi lahko stanje tudi ustrezno zemljiskoknjizno
uredila, vendar tega ni storila. ToZena stranka ie tudi sama upravijala s to
ne;:remiéniﬁo, kot lastica. kar potrjuje izpoved zakonite zasiopnice tozene
stranke, ki je zaslisana na sodis¢u kot prita povedala. da je tozena stranka
predmetne nepremicning vetkrat zelela prodati na javnih drazbah. na njej pa ie
enkrat organizirala tudi Jozefov sejem.

Ker je materiaina predpostavka za nudenje sodnega varstva pred vznemirjanjem
obstoj lastninske pravice na nepremidnini, ki je predmet vznemirjanja'. je bilo

| Primerjaj: Sodba Visjega sodista v Celju, Cp 1872015 zdne 28. 5. 2015
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potrebno tozbenemu zahtevku v zvezi z odpravo vznemirjanja na nepremi¢ninah
tozedih strank z 1D znaki 829-844-19. 829-844-8, 829-844-25, 829-844-26, 829-
844.21, 829-844-20 in 829-844-9 ugaditi ter ji naloZiti, da sanira posamezni del
St 42 v stavbi §t. 844 K.o. 829 - S [D znakom 829 - 844-42 - lokal .
v pritli¢ju v izmeri 1.525 m® da ne bo ve¢ prihajalo do zamakanja vode (L. tocka
izreka) oziroma, da zagotovi popravila v svojem delu v etazni lastnini, da se
odvrne $koda, ki se povzro¢a drugim delom zgradbe.

I1. V zvezi z ugovorom. da toZeca stranka zahteva odpravo vznemirjanja vendar pri
tem ne navede na kakien nadin naj bi tozenka to dosegla (nedoloCenost tozbenega
zahtevka) sodisée pojasnjuje, da prizadeti lastnik ne more narckovati nacina, kako
naj lastnik spremeni stanje nepremicnine, s katere prihajajo imisije, Ce je to
mogode preprediti na ved nacinov. Zahtevek za povsem doloéeno spremembo
stanja je mozen le tedaj, kadar je po naravi stvari mogode imisijo prepre¢iti le na
en nadin. Sicer mora tozbeni zahtevek obsegati stanje, kakr3no mora biti dosezeno,
ne pa da toZeca stranka v tozbenem zahtevku navede natin ravnanja’. Zahtevo
prvega odstavka 186. &lena ZPP, da mora imeti toZba dologen toZbeni zahtevek, ie
treba razlagati v skladu z materialnopravno naravo spora. Procesnopravna pravila
zato ne morejo biti razlog. da bi v imisijskem sporu, katerega predmet je doloéno
opredeljen. moral toznik v tozbenem zahtevku opraviti izbiro tocno doloCene
tozendeve aktivnosti. ko za tako izbiro nima materialnopravne podlage.’

12. Prav tako ne dr#i ugovor toZene stranke. da bi glede na to. da gre za negatorno
tozbo, moralo biti toZzeni stranki ofitano vznemirjanje. ki bi bilo posledica njenega
voljnega ravnanja. 75. ¢len SPZ namre¢ jasno doloca, da mora lastik pri uporabi
nepremiénine ne le opuséati dejanja. ampak tudi odpravljati vzroke. ki izvirajo iz

povzrodajo  znmatnejso  Skodo (prepovedana imisija). Lastnik nepremicnine
odgovarja lastnikom in uporabnikom drugih nepremicnin, ki so prostorsko
povezane za nastalo $kodo, ki izvira iz njegove nepremicnine, ne glede na to, da
do skode ni prislo zato, ker bi pri uporabi ne ravnal skrbno ali sam povzro¢il

imisijo.

13. Tozenka je ugovarjala tudi nesklepénost tozbenega zahtevka, ker sta toze¢i stranki
v tozbi zahtevali, da sanira tudi nepremicnino z ID znakom 829-844-4, vendar je
nato tozeéa stranka v vlogi z dne 20. 4. 2016 tozbeni zahtevek popravila oziroma
iz njega izpustila to nepremicnino, ki jo je oéitno pomotoma navedla v tozbenem
zahtevku v tozbi ter ga tako naredila sklepénega.

2 Primerjaj: Sodba VSL, [ Cp 195/2012 7 dne 19.9.2012, Sodba VSL, 11 Cp 930/2014 z dne
4. 6.2014.
3 Komentar 75. ¢lena SPZ s komentarjem. GV zalozba 2004
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. Sodi3¢e je tozedi stranki oziroma njenemu pood

Prvo foZeta stranka v postopku uveljavlja tudi placilo odSkodnine. Sodisée je
ugotovilo. da je lo za imisijo iz nepremitnine tozene stranke v soseduje
nepremiénine tozecih strank, ki Je prepovedana. imisija v sosednje nepremicnine je
pa je tisto nedopustno ravnanje. ki je podiaga odskodninski odgovornosti®. S
prilozenimi fotografijami (A2, A8, All in Al3) ter raduni, je toZeca stranka
kazala nastanek in visino nastale Skode. Iz racuna N p. 7 dnc
9. 6. 2011 (AG) je razvidno, da je prvo tozeci stranki s popustom za ureditev sejne
sobe zaraéunal 2.764,80 EUR, iz raduna druzbe Yuumiili™®™. z dne 22. 2. 2010
(A6) je razvidno, da je prvo toZedi stranki za dobavo desetih pisarniskih omar in
treh stenskih obesalnikov ter demontaZzo in odvoz starega pohistva in montazo
novega pohidtva bilo zaracunanih 2.339,00 EUR. -z raCuna druzbe SR d.0.0. 2
dne 23. 9. 2010 (A7) je razvidno, da je prio toZeCi stranki za dobavo Sestih
pisarniskili omar ter demontazo in odvoz starega pohistva bilo zaratunanih
1.329.00 EUR, iz pregleda in ocene nastale skode v prostorih prvo tozece stranke,
ki ga je dne 16.9. 2013 izdelal il pa jc razvidno, da je prvo toze¢i stranki
nastala Skoda v znesku 1.305.40 EUR. Prica SR jc potrdil, da je opravil
vsa dela po ratunu z dne 9, 6. 2011 ter da ga kot samostojnega podjetnika tozedi
stranki najmanj petkrat na leto pokliceta, da jima zamenja stropne plosce, zarnice
in pobeli poslovne prostore, saj je to potrebno zaradi zamakanja, ki se ponavlja,
Tudi pohistvo se je 7e menjalo. Zakoniti zastopnik tozecih strank je dejal, da je
prilozenih le nekaj ratunov, ki izkazuje zgolj desetino stroskov, kolikor sc jih
imeli zaradi izlivov ter da se za odpravo posledic zamakanja ponavadi obmejo na
gospoda NN VCasih pa tudi na koga drugega. Glede na navedeno sodiste ni
moglo slediti ugovoru toZene stranke, da iz predloZenih racunov ne izhaja. da bi

bila vsa opravljena dela v zvezi z zatrjevanim Skodnim dogodkom.

Sodisce je torej tozbenemu zahtevku ugodilo tudi v delu glede placila odkodnine
in tozeni stranki nalozilo, da je dolZna prvo toZedi stranki placati 7.738,20 EUR.
Teku zakonskih zamudnih obresti od zahtevanega zneska toZena stranka ni
nasprotovala, zato jih je sodis¢e prisodilo od dne, ko jih je zahtevala toZeCa
stranka, kar se sklada tudi z dnevi zapadlosti priloZenih ra¢unov. Pravna podlaga
za odlogitev o obrestih je dolocena v 374. ¢lenu OZ.

fzrek o stroskih postopka je v skladu z Zakonom o odvetniski tarifi (Uradni list
RS, 5t. 67/2008 s spremembami, v nadaljevanju ZOdvT) in dolodili drugega
odstavka 154, in 153, ¢lena Zakona o pravdnem postopku (Uradni list RS, St
26/1999 s spremembami. v nadaljevanju ZPP1.

laséencu priznalo: nagrado za
postopek v znesku 936.80 EUR (tar. 5t. 3100 ZOdvT), poviSanje nagrade za
postopek zaradi zastopanja dveh strank v visini 287.04 EUR (tar. t. 1200 ZOdvT),
nagrado za narck v znesku 883,20 EUR (tar. 31 3102 ZOdvT). kilometrino za

4 Primerjaj: Sodba VSL, I Cpg 792/2013 zdne 4. 11. 2014
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pristop na narok za glavno obravnavo dne 22. 3. 2016, 13. 5. 2016 in 3. 6. 2016 v
vigini 26.64 EUR (tar. 5t. 6003 ZOdvT — 3 x 24 ki km x 0,37 EUR) ter izdatke za
poitne in telekomunikacijske storitve v pavalnem znesku 20,00 EUR (tar. §t. 6002
ZOdvT), skupaj 2.173,68 EUR. Sodisce pooblaséencu tozece stranke ni priznalo
povisanja nagrade za narok zaradi zastopanja dodatne stranke, saj je to poviSanje
po tar. 5t. 1200 ZOdvT predvideno le za nagrado za postopek in nagrado za posel.

PRAVNI POUK:

Zoper to sodbo je dovoljena pritozba, o kateri bo odlotalo Vigje sodisée v
Mariboru. Morebitno pritozbo je potrebno vloziti v dveh izvodih pri Okroznem
sodi§du v Slovenj Gradeu, in sicer v 15 dneh od dneva sprejema pismenega

odpravka te sodbe.

Ce se poslje pritozba priporogeno o posti. velja dan oddaje na poito za dan

izrocitve sodiséu.

Pritozba mora absegati navedbo sodbe, zoper katero se viaga, izjavo, da se sodba
izpodbija v celoti ali v doloéenem delu, pritozbene razloge in podpis pritoZnika. V
postopku s pritozbo se ne uporabljajo dolo¢be 108. Elena ZPP o vratanju
nepopolnih viog v dopolnitev.

Ob vlozitvi pritozbe oziroma najkasneje roku. ki ga doloci sodis¢e v nalogu za
plagilo sodne takse, mora biti platana sodna taksa za pritozbo. Ce v tem roku
sodna taksa ni pladana in niso podani pogoji za oprostitev. odlog ali obrocno
plagilo sodnih taks, se Steje. da je pritozba umaknjena.

Ce je pritozba vlozena po pooblaséencu, mora biti pooblascenec odvetnik ali druga
oseba ki je opravila pravniski drzavni izpit (3. odstavek 87. Clena ZPP), sicer
sedisée pritozbo kot nedovoljeno zavrie ( 2. odstavek 89. &lena ZPP).

Slovenj Gradec. 3. junij 2016

Sodnica:

T Sonja TOVSAK

Ta prenis je sogi%en 7 izvimikom
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SODBA
V IMENU LJUDSTVA
IN
SKLEP

Visje sodis¢e v Mariboru je v senatu, ki so ga sestavljali vi§ji sodnici in sodnik
mag. Igor Strnad kot predsednik in Mirjana Pintari¢ ter Vlasta Polanec kot ¢lanici,

v pravdni zadevi toZede stranke: . R R
WEEEEINE.. WEECENENER "R, i o zastopa R, odveinik v
SRR -oper tozeno stranko: OBCINA [EENEEER, kR S
PR i jo zastopa Odvetniska druzba W

sedezem v Slovenj Gradcu,

zaradi vznemirjanja lastninske pravice (peto. 51.000,00 EUR) in placila
od3kodnine (pcto. 7.738,20 EUR),

o pritozbi toZene stranke zoper sodbo Okroinega sodis¢a v Slovenj Gradcu
P 32/2014 z dne 3. 6. 2016 in sklep P 32/2014 z dne 27. 9. 2016,

na seji 22. novembra 2016




RAZSODILO:

[ Pritozba se zavrne in se potrdi sodba sodiséa prve stopnje.
I PritoZba se zavrne in se potrdi sklep sodis¢a prve stopnje.

UL Pravdni stranki nosita sami svoje stroske pritozbenega postopka.

OBRAZLOZITEV:

[.  Sodiste prve stopnje je v predmetni pravdni zadevi odlocilo, da je toZena stranka
dolzna odpraviti vznemirjanje iz naslova zamakanja vode na posameznih delih
stavbe v lasti prvo toZede stranke in v lasti drugo toZede stranke tako, da sanira
posamezni del §t. 42 v stavbi §t. 844 k.o. 892 S ¢ pritlicju v izmeri 1.525
m2, da ne bo veé prihajalo do zamakanja vode (1. tocka izreka). V IL toiki izreka
Je naloZilo toZeni stranki placilo zneska 7.738,20 EUR s pripadajogimi zakonskimi
zamudnimi obrestmi in v TII. to&ki izreka je toZeni stranki nalozilo plagilo stroskov
pravdnega postopka tozede stranke v vidini 2.173.68 EUR. Sodis¢e prve stopnje je
nadalje 27. 9. 2016 izdalo sklep s katerim je toZeni stranki naloZilo povrnitev
dodatnih stroskov pravdnega postopka v visini 326,72 EUR iz naslova nagrade
izvedencu Slavku Bunderli.

2. Zoper sprejeto odlogitev se pritoZuje toZena stranka iz vseh pritozbenih razlogov.
Meni, da je stalis¢e sodiséa prve stopnje, da je toZena stranka pasivno legitimirana
v predmetnem postopku zmotno in je zmoten zakljucek sodidca prve stopnje, da
vzrok zamakanja izhaja iz njene etaine lastnine. saj je vzrok v skupnem
gradbenem elementu, ki predstavlja lastnino vseh etaznih lastnikov, ki tudi morajo
poskrbeti za sanacijo objekta. Vedstanovanjska stavba tako ni le sestevek
posameznih fizi¢no loenih delov, ampak vsebuje tudi dele in naprave, ki sluzijo
celoti. Predmet solastnine so tako skupni prostori, stopnii¢a, hodniki. kleti,
gradbeni elementi, ki zagotavljajo obstoj zgradbe kot celote, temelji in nosilni
zidovi, stopi itd. Cetrti odstavek 5. &lena Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju
SZ-1) pa izrecno dolota, da kadar sluzi dologen gradbeni element tako
posameznemu delu kot skupnim delom, se $teje kot skupni del, & se z njim
zagotavlja funkcija vecstanovanjske stavbe kot celote. Sodidce prve stopnje pa
slednjega ni upoStevalo, ¢eprav je izvedenec Bunderla v svojem 1zvedenskem
mnenju navedel, da posamezni del stavbe ¥t. 42 stavbi 844 W i e v lasti
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tozene stranke predstavlja teraso na izvedenem skupnem gradbenem elementu, ki
sluzi isto€asno kot streha celotnega pritlinega dela objekta. Streha nad pritli¢jem
Je tako sestavni del skupnega gradbenega elementa in do zamakanja prihaja zaradi
nevzdrzevanja tega skupnega gradbenega elementa. Sodiiée prve stopnje je tako
mnenje izvedenca Bunderla napano povzelo, saj iz izvedeniskega mnenja jasno
izhaja, da je vzrok vznemirjanja iskati v nevzdrZevanju skupnega gradbenega
elementa. 5 tem pa je podana bistvena kriitev dolo¢b pravdnega postopka. saj
obstaja nasprotje med neutemeljenimi zakljuki sodiséa in vsebino listin, kar
predstavlja krditev po 14. tocki 339. &lena Zakona o pravdnem postopku
(v nadaljevanju ZPP). Ker zamakanje tako izhaja iz nevzdrZevanega skupnega
gradbenega elementa je edini logi¢en zakljudek, da so sanacijo dolni izvesti vsi
etazni lastniki. Nadalje toZena stranka meni, da v zadevi niso podane predpostavke
odskodninske odgovornosti in da sodisée toZeni stranki neutemeljeno nalaga
platilo odSkodnine. Predlaga, da sodisce druge stopnje pritozbi ugodi in sodbo
sodid¢a prve stopnje spremeni tako, da tozbeni zahtevek v celoti zavrne oziroma
razveljavi in vrne sodisu prve stopnje v novo sojenje.

Nadalje toZena stranka vlaga pritozbo zoper sklep' o stroskih z dne 27. 9. 2016, s
katerim je sodisce prve stopnje tozeni stranki naloZilo pladilo pravdnih stroskov v
znesku 326,72 EUR. Dokler ne bo pravnomoéno odloteno o sodbi Okroinega
sodis¢a v Slovenj Gradeu P 32/2014 z dne 3. 6. 2016, namre¢ toZena stranka ni
dolzna povrniti stroskov postopka toZede stranke.

V odgovoru na pritozbo toZela stranka predlaga, da se pritozba zavrne kot
neutemeljena, saj je sodis¢e prve stopmje pravilno zakljudilo, da etazni del,
katerega lastnica je tozena stranka, ne predstavlja skupnega etaznega dela, saj ga je
nenazadnje tozena stranka tudi prodajala. Samemu odskodninskemu zahtevku pa
toZena stranka obrazloZeno ni ugovarjala.

Pritozbi nista utemeljeni.

Sedis¢e druge stopnje je sodbo in sklep sodis¢a prve stopnje preizkusilo v okviru
presoje utemeljenosti pritozbenih navedb kot tudi v okviru uradnega pritozbenega
preizkusa, v skladu s drugim odstavku 350. ¢lena in 366. ¢lena ZPP.

[z dejanskih ugoto;fitev sodicéa prve stopnje izhaja, da vznemirjanje nepremiénine
toZene stranke izhaja iz nepremiénine z 1D znakom 829-844-42 - lokal TRZNICA
(v nadaljevanju nepremi¢nina $t. 42), ki je v izkljuéni lasti toZene stranke in na
katerem ni skupnih delov etaznih lastnikov, ne glede na dejstvo, da ta
nepremiénina v naravi predstavlja teraso oz. streho poslovnega objekta in se s
stali5¢a gradbene stroke Steje, da gre za skupni gradbeni element. ToZena stranka
namre¢ ne le, da je zemljiskoknjizna lastnica te nepremi¢nine slednjo tudi sama
upravlia kot lastnica, na njej organizira sejme, nepremicnino pa je tudi ze veckrat




skusala prodati. Zato je toZena stranka dolzna sanirati posamezni del §t. 42, da ne
bo prihajalo do zamakanja vode oziroma in zagotovi popravilo v svojem delu
etazne lastnine, da se odvrne $koda, ki se povzrota drugim delom zgradbe.
Nadalje je sodiS¢e prve stopnje zahtevku to¥ede stranke po placilu odskodnine v
celoti ugodilo in zaklju&ilo, da gre za prepovedano imisijo iz nepremiénine toZene
stranke v sosednje nepremiGnine, kar predstavlja tisto nedopustno ravnanje, ki je
podlaga odskodninski odgovornosti. Ker je tozeca stranka izkazala tako nastanek
Skode, kot tudi viino nastale $kode in vzrofno zvezo med protipravnim
nedopustnim ravnanjem in nastalo $kodo, je dol#na to¥ena stranka tozedi stranki
povrniti nastalo ji kodo.

SodiS€e druge stopnje jasne in prepri¢ljive zakljudke sodisca prve stopnje od 9. -
14. tocke obrazloZitve v celoti povzema kot pravilne, glede na pritozbena izvajanja
pa Se dodaja:

Razlogi izpodbijane sodbe sodis¢a prve stopnje so Jasni, razumljivi in omogotajo
preizkus pravilnosti sodbe, s tem pa ni podana ogitana absolutna bistvena kriitev
dolotb postopka iz 14. toke drugega odstavka 339. &lena ZPP.

Pritozba graja pravilnost prenosa izvedeniskega mnenja v sedaj izpodbijano sodbo.
S tem o¢ita sodi3¢u prve stopnje protispisnost iz 15. toike drugega odstavka 339.
¢lena ZPP, ki se nanada na zmotno povzemanje dokaznega gradiva v obrazlozitev
sodbe. Vendar v predmetni zadevi sodisée druge stopnje ugotavlja, da temu ni
tako. Sodisée prve stopnje je namre¢ v 10. tocki obrazlozitve pravilno povzelo
mnenje izvedenca Slavka Bunderla, iz katerega izhaja, da posamezni del stavbe 3t.
42 predstavlja s stalis¢a gradbene stroke teraso na izvedenem skupnem gradbenem
elementu, ki sluzi istodasno kot streha celotnega pritfiénega dela objekta (19. stran
izvedeniSkega mnenja). Pri tem ne gre za napacen .,postopek prenosa“ tistega, kar
Je zapisano v izvedeniSkem mnenju, v obrazlo¥itev sodbe.

Stvar dokazne ocene pa je razlaga izvedeniSkega mnenju, katerega je sodisce prve
stopnje opravilo v skladu s 8. &lenom ZPP in zakljucilo, da je stavba &t 42 v
izkljuéni lasti tozene stranke in je v nadaljnji obrazlozitvi (v tretjem odstavku
10. tocke izpodbijane sodbe) pojasnilo, kaj bi tozena stranka morala narediti, v
kolikor bi Zelela, da bi ta skupni gradbeni element - streha oz. terasa tudi pravno
gledano (in ne le z vidika gradbene strok, ki obravnava teraso kot element, ki sluzi
strehi celotnega pritliénega dela) predstavljal skupni prostor v solasti etaZnih
lastnikov.

. Sodisce druge stopnje ugotavlja, da predmetna nepremicnina 3t. 42 v lasti tozene

stranke, kot etaza nad poslovnim prostorom tozede stranke, dejansko predstavija
njeno streho, vendar istofasno predstavlja tudi teraso toene stranke. s katero le-ta
v celoti sama upravlja kot lastnica nepremi¢nine, na njej organizira prireditve in jo
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Je v ta namen tudi kupila ter jo sedaj prodaja. Da je toZena stranka izkljucni lastnik
stavbe 3t. 42 terase in da jo je dolzna vzdrZevati in sanirati tako, da ne bo
povzrocala Skode drugim delom nepremi¢nine izhaja tudi iz same Prodajne
pogodbe St. 185/94-2-4 z dne 20. 9. 1994 (priloga B3) sklenjene med Gradbenim
podjetiem S in Obcino SEENgM (v nadaljevanju Prodajna pogodba) iz
katere izhaja, da mora biti prostor zgrajen kvalitetno, kar pomeni, da ima pohodni
tlak z ustreznim odvodnjavanjem, vodovodni in elektriéni dovod ter za$timo
ograjo. Prav tako sta se stranki Prodajne pogodbe dogovorili, da mora za
dokonéanje poslovnega prostora kupec, to je toZena stranka, pridobiti gradbeno
dovoljenje s posebnim projektom za dokonéanje le tega. V posledici tega pa tudi
nosi stroSke, ki bi nastali na objektu ali v okolici ali lastnikom drugih poslovnih
prostorov zaradi nedokonlanih del oziroma z zamujanjem pri dokon&anju
(15. ¢len Prodajne pogodbe). Iz same Prodajne pogodbe, slednje pa je pravilno
ugotovilo tudi sodi3te prve stopnje, (Ceprav se na samo Prodajno pogodbe ne
sklicuje, jo pa je povzelo v dokazni sklep), tako jasno izhaja, da je primarni namen
nepremicnine $t. 42 poslovni prostor - terasa toZene stranke, kot njen lastnigki
prostor in predstavija samostojno funkcionalno celoto, primerno za samostojno
uporabo v skladu s drugim odstavkom 105. &lena Stvarnopravnega zakonika
(v nadaljevanju SPZ).

Sama toZena stranka v odgovoru na tozbo priznava, da je nad streho bil predviden
poslovni prostor oz. trZnica, ki pa s strani investitorja, ki je ta prostor prodal tozeni
stranki ni bil dokonéan in je tako ta nepremiénina §t. 42 poseben poslovni prostor,
(v kolikor bi toZena stranka z gradnjo oz. ureditvijo le-tega nadaljevala, pa bita
dejansko izgubil funkcijo strehe, ki jo zaradi naina koriscenja oz. ureditve
nepremicnine sedaj ima). S tem pa je torena stranka dolna preprediti
vznemirjanje lastnikov sosednjih nepremiénin v skladu z 99. &lenom in nositi
odgovornost za Skodo. ki iz njene nepremiénine izvira (Zetrti odstavek 99. &lena
SPZ), kot je pravilno zakljuéilo sodiice prve stopnie.

Pritozba nadalje povsem pavSalno graja odlogitev sodiséa prve stopnje glede
odlo¢itve o odskodninski odgovornosti tozene stranke. Sodiite prve stopnje je
pravilno, v skladu s 131. tlenom Obligacijskega zakonika (v nadaljevanju OZ),
ugotovilo vse elemente odSkodninske odgovornosti: protipravnost, ki jo
predstavljajo imisije iz nepreminine toZene stranke v sosednjo nepremiénino,
prav tako j;‘: izkazana $koda in vidina le-te, ki nastaja tozedi stranki v posledici
zamakanja z nepremi¢nine toZene stranke, s tem pa je podana vzroéna zveza med
protipravnim ravnanjem toZene stranke in nastalo $kodo toze€i stranki. Za nastalo
Skodo pa odgovarja toZena stranka., ki se svoje odgovornosti v predmetnem
postopku ni uspela razbremeniti. Trditveno in dokazno breme za razbremenitey
odskodninske odgovornosti pa je na njej. Pritozbene navedbe, da sodiiée svoje
odlo¢itve o obstoju elementov odskodninske odgovornosti ni pojasnilo, so
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presplosne, da bi z njimi lahko uspela, sicer pa je sodiite obstoj odikodninske
odgovornosti ustrezno obrazloZilo v 14. tocki obrazioZitve, Pritozba pa ne navaja,
konkretno katera pravno relevantna dejstva naj ne bi bila razvidna iz izpodbijane
sodbe.

Glede sploSnega sklicevanja pritozbe na svoje navedbe v postopku pred sodiséem
prve stopnje, sodiS¢e druge stopnje pojasnjuje, da v kolikor pritoznik v sami
pritozbi ne navede pritozbenih razlogov, sodiie opravi zgolj uradni preizkus
zadeve (drugi odstavek 350. Elena ZPP), pri tem pa ne more upoitevati trditev iz
drugih vlog v postopku pred sodid&em prve stopnje (odlocba Vrhovnega sodi$éa
I Ips 238/1997 z dne 19.2.1998, 11 Ips 282/2002 z dne 26. 9. 2002).

. Tako je sodiS¢e prve stopnje na pravilno ugotovljeno dejansko stanje pravilno

uporabilo materialno pravo (dolo¢be SPZ in OZ) in ker sodice druge stopnje ob
preizkusu izpodbijane sodbe tudi ni ugotovilo oéitanih kritev dolodh postopka,
kot tudi ne kriitev na katere pazi po uradni dolnosti, je pritozbo zavrnilo kot
neutemeljeno in sodbo sodid¢a prve stopnje potrdilo, kot izhaja iz 1. tocke izreka
sodbe sodi$¢a druge stopnje (353. ¢len ZPP).

ToZena stranka s pritozbo izpodbija tudi odlogitev sodii¢a prve stopnje glede
stroskovne odlotitve v sklepu z dne 27. 9. 2016 iz razloga, ker izpodbija odlo¢itev
o glavni stvari in bi v primeru, da ne bi vlozila pritozbe zoper sklep, le-ta postal
pravnomocen kljub eventualni drugaéni odloéitvi o glavni stvari. Ker je sodiice
druge stopnje potrdiio izpodbijano sodbo sodiséa prve stopnje in ker ob uradnem
preizkusu izpodbijanega sklepa (350. &len v zvezi s 366. &lenom ZPP) ni ugotovilo
krsitev, je odloéilo kot izhaja iz izreka pod tocko I1.

ToZena stranka s pritozbo ni uspela zato ni upraviéena do povradila stroskov
pritozbenega postopka (prvi odstavek 163. &lena ZPP v zvezi s prvim odstavkom
154. Clena istega zakona). Prav tako toZea stranka z odgovorom na pritozbo v
nicemer ni pripomogla k odlo¢itvi sodiséa druge stopnje, zato sama nosi svoje
stroSke odgovora na pritozbo.

Maribor, 22. november 2016
Predsednik senata:

mag. Igor Stmad L.r.
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