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OBCINA
SLOVENSKA BISTRICA
Obéinskisvet

ZADEVA: Dopolnitev in sprememba Letnega nacrta pridobivanja nepremi¢nega premozenja za
leto 2018
. PREDLAGATELJ

Zupan dr. Ivan ZAGAR

1. DELOVNO TELO PRISTOJNO ZA OBRAVNAVO

Odbor za gospodarstvo in proracun

Il. VRSTA POSTOPKA

Enofazni

IV.  PRAVNE PODLAGE ZA SPREJEM:

= Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, $t. 87/02 in 91/13);

= Zakon o javnih financah (Uradni list RS, §t. 11/11 — uradno precisc¢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
13/18);

= Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS,
st. 11/18) in


mailto:obcina@slov-bistrica.si
http://www.slovenska-bistrica.si/

= Uredba o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnostih (Uradni list RS,
st. 31/18).

V. NAMEN, CILJI SPREJEMA

Pridobivanje in razpolaganje nepremi¢nega premozenja oziroma zemljiS¢ urejata Zakon o stvarnem
premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 11/18; v nadaljnjem
besedilu: zakon) in Uredba o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnostih
(Uradni list RS, st. 31/18; v nadaljnjem besedilu: uredba).

Obcinski svet Obcine Slovenska Bistrica je na podlagi 24. ¢lena zakona na svoji 20. redni seji, dne
20. 2. 2018, sprejel Letni nacrt pridobivanja nepremi¢nega premozenja Obcine Slovenska Bistrica
za leto 2018 in Letni nacrt razpolaganja nepremi¢nega premozenja Obc¢ine Slovenska Bistrica za
leto 2018.

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

Obcina je dolZzna ravnati s svojim premozenjem s skladu z naceli dobrega gospodarja in s pomocjo
pridobivanja nepremi¢nega premoZenja mora dosegati pozitivne ucinke na celotno poslovanje
obcine.

Pridobivanje nepremiénine pod tocko 2. iz priloge 1 (oznaceno z rde¢o barvo), je predvideno zaradi
rekonstrukcije ceste na Zolgarjevi ulici. Zaradi potreb Siritve ceste je predviden nakup dela

predmetnih zemljiS¢.

Pridobivanje nepremi¢nine pod tocko 3. iz priloge 1 (oznaceno z rdeco barvo), je predvideno zaradi

vvvvv

Predlagana dopolnitev in sprememba Letnega nacérta pridobivanja nepremi¢nega premozenja je
potrebna zaradi uvrstitve nepremicnine v ta nacrt.

S tema dopolnitvama oziroma spremembama se dopolnjujta oziroma spreminjata 2. in 3. tocka
Letnega nacrta pridobivanja nepremicnega premozenja za leto 2018.

VI. FINANCNE POSLEDICE

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



VIl. PREDLOG SKLEPA

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

SKLEP

Obcinski svet Obcine Slovenska Bistrica s tem sklepom dopolnjuje oziroma spreminja Letni nacrt
razpolaganja z nepremicnim premozenjem za leto 2018.

Dopolnjen nacrt je priloga tega sklepa.

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

Priloge:

— Letni nacrt pridobivanja nepremi¢nega premozenja za leto 2018 — priloga 1,
— grafi¢ni prikaz,
— cenitveno porocilo.



I LETNI NACRT PRIDOBIVANJA NEPREMICNEGA PREMOZENJA V LETU 2018 - dopolnitev

Zap. Nepremi¢nina parc. §t. Katastrska Velikost v m? Planirana nabavna
st. ob¢ina vrednost v EUR
1. parc. 1338/1 Slovenska 647 295.000

Bistrica
(753)
2. parc.st. 1729/4, 1729/8, Slovenska 141 13.800,00
1729/19, 1695/23 in Bistrica
1695/24 (vse del zemljisc) (753)
3. parc. $t. 1787 (del) in 1788 Slovenska 2080 5,80 EUR/m?
(del) Bistrica
(751)
4.  parc.§t. 441/392, 441/393, Gaj (2661) 21.178 20.000
441/394, 441/395 in

Poraba sredstev je predvidena iz postavk:
= 3.8.2.1. — nakup nepremicnin (nepremicnina pod zaporedno $tevilko 1)
= 4.2. — nakup nepremic¢nin (nepremicnine pod zaporedno Stevilko 2 in 3)
= 8.11.3.5. — nakup nepremic¢nin planiran s strani KS Pragersko - Gaj (nepremi¢nina pod
zaporedno §t. 4)

Obcinski svet Obcine Slovenska Bistrica s sprejetjem te dopolnitve oziroma spremembe letnega
nacrta pridobivanja nepremicnega premozenja v letu 2018 pooblasc¢a zupana Obcine Slovenska
Bistrica dr. Ivana Zagarja za podpis pogodb, sklenjenih za nakup nepremiénin po tem letnem
nacrtu.



729/16 e

18745 e 643
516 279.19
1725/ »
5130 18750 17891
280.29 27917 1729/1
00
=0
18751 6
©517279.28 a5

1301/6 1729/10

645

172977
LEGENDA

- CATV OMARICA

PoZlralnlk - okrogll
- Vodovodnl Jasek - pravol

Svetilka na drogu

Kanalskl Josek - pravoko

2049 - MEJUNIK - BETONSKI

Telefonskli Jjadek — pravo
- MEJUNIK-PLASTICNI

1729/9

NEO@gNoJF
]

1729/11

1729/8

1726/2

17
1729/2
1722/1
7773 1729/19 19639
01
1722/6 278.20
2172 37171
v 1729/21
6359 1722/4 ,
27937 1729/1
1723/17 27170
1695/23 1501,
279.26
18848
18700
S\8694695/15
1888
183500
1695/16
18,
oy
1723/17
1720/3
9357 2226 37179 1ee
277.04
9356 1723/18
7176 2027
277 37180

ANA_ANZNO Annn '2§23




1787

1761

1751

|

3
£
O
. O,
! N N 0\.
h 339m2 .
v/ 1769
& o/
~ )
g ..
O, . -
l_—-\

1902m2

1788




BOSTIAN GABRIJAN, dipl.in.grad.
Travniska ulica 15
2310 SLOVENSKA BISTRICA

CENILEC STVARNEGA PREMOZENJA - NEPREMICNINE

CENITVENO POROCILO

OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN
ODMERJEN DEL ZEMUISC K.O. 753 SLOVENSKA BISTRICA PARCELA 1729/4,
1729/8, 1729/19, 1695/23 TER 1695/24

PROCENING Bostjan Gabrijan s.p., Gorkega ul. 51, 2000 Maribor, DS: SI15465179, dejavnost prigla¥ena pri
AJPES pod §t.: 316-04-05337-2014/2, mati¢na 5t.: 3985148000, Nova KMB TRR: 04430-0113693789




OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN
ODMERIEN DEL ZEMUISC K.O. 753 SLOVENSKA BISTRICA PARCELA 1729/4,
1729/8, 1729/19, 1695/23 TER 1695/24

NAROCNIK: OBCINA SLOVENSKA BISTRICA, KOLODVORSKA ULICA 10,
2310 SLOVENSKA BISTRICA

LASTNIK: MOIJSTROVINA D.0.0., ZOLGARJEVA ULICA 9,
2310 SLOVENSKA BISTRICA

NAMEN: OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN

OCENJEVALEC: BOSTJAN GABRIJAN, cenilec stvarnega premozZenja -
nepremicnine

DATUM OGLEDA: 31.8.2018
DATUM [ZDELAVE: 4,9, 2018
VREDNOST NA DAN: 31. 8. 2018
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POVZETEK

1/ Narocnik pisnega porocila o oceni trine vrednosti nepremiénin je Obcina Slov. Bistrica,
Kolodvorska ulica 10, 2310 Slov. Bistrica.

2/ Lastnik nepremi¢nin je Mojstrovina, proizvodnja, posrednistvo, trgovina in storitve d.o.0,
Zolgarjeva ulica 9, 2310 Slov. Bistrica, do 1/1 celote nepremi¢nin.

3/ Predmet cenitvenega poroéila je ocena trine vrednosti dela zemljis¢ k.o. 753 Slovenska
Bistrica parcela 1729/4, 1729/8, 1729/19, 1695/23 ter 1695/24, ki v naravi predstavljajo
odmerjen del zemljis¢ namenjen ureditvi hodnika za peice ob Zolgarjevi ulici v Slov. Bistrici.

4/ Namen ocenjevanja je ocena trzne vrednosti nepremicnin v skladu z veljavnimi
mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti, za potrebe nadaljnjih poslovnih odlogitev
narocnika.

5/ Trina vrednost je ocenjen 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, pri ¢emer sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile.

6/ Pri oceni trine vrednosti sem preveril primernost uporabe vseh pristopov ocenjevanja
vrednosti zemljis¢ (metoda trinih primerjav, metoda alokacije, metoda razvoja ter metoda
reziduala zemljisca).

7/ V obravnavanem primeru sem zaradi specificnih lastnosti zemljié¢, ki jih cenim, za oceno
tréne vrednosti uporabil metodo trznih primerjav.

8/ Pri oceni trine vrednosti je bila upoitevana tako lokacija kot dostopnosti, velikost, oblika,
funkcionalnost in opremljenost zemljis¢, kakor tudi dejstvo, da odmerjeni deli zemljisé
prestavljajo izrazito podolgovata zemijis¢a ob Zolgarjevi ulici v Slov. Bistrici.

9/ V skladu z opravljenimi analizami trga nepremicnin, izvedenimi nacini ocenjevanja
vrednosti ter upoStevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da zna$a trina vrednost
obravnavanih nepremicnin;

ODMERJEN DEL ZEMUISC K.O. 753 SLOVENSKA BISTRICA PARCELA 1729/4,
1729/8, 1729/19, 1695/23 TER 1695/24
13.800,00 EUR

Cenilec stvarnega premozenja — nepremiénine
Bostjan Gabrijan

BOSTIAN
GABRIJAN
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1.0 SPLOSNI PODATKI

1.1 PREDMET CENITVE

Predmet cenitvenega porocila je ocena trine vrednosti dela zemljis¢ k.o. 753 Slovenska
Bistrica parcela 1729/4, 1729/8, 1729/19, 1695/23 ter 1695/24, ki v naravi predstavljajo
odmerjen del zemlji$€ namenjen ureditvi hodnika za peSce ob Zolgarjevi ulici v Slov. Bistrici.

1.2 NAROCNIK CENITVE

Naroénik pisnega porocila o oceni trine vrednosti nepremi¢nin je Ob¢ina Slov. Bistrica,
Kolodvorska ulica 10, 2310 Slov. Bistrica.

1.3 NAMEN CENITVE

Oceniti trzno vrednost nepremiénin v skladu z veljavnimi mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti, ki bo sluZila narofriku cenitve za potrebe nadaljnjih poslovnih
odlocCitev.

1.4 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNIN

Nepremicnine predstavijajo odmerjene dele zemljis¢ namenjene ureditvi hodnika za pesce.
Obravnavana zemljia so izredno podolgovate oblike, ter se nahajajo neposredno ob
bivie Steklarne Luminus), ki jo bo potrebno za potrebe ureditve ploénika odstraniti. Po
namenski rabi so zemljis¢a opredeljena kot gospodarska cona, ter obmodje centralnih
dejavnosti.

Raba ter velikost zemljis¢ — GURS

K.o. Parcela Dejanska raba Namenska raba Povrsina (rnzl V naravi
Slov. Bistrica | 1729/4 pozidano zemlji¥¢e | gospodarske cone 602 del dvoriséa
obmocéje centralnih
dejavnosti
Slov. Bistrica | 1729/8 pozidano zemljis¢e | gospodarske cone 3.083 vhod
Slov. Bistrica | 1729/19 | pozidano zemljid¢ée | gospodarske cone 2.770 del dvoris¢a
obmoéje centralnih
dejavnosti
Slov. Bistrica | 1695/23 | pozidano zemljise | gospodarske cone 283 del dvori§ta
Slov. Bistrica | 1695/24 | pozidano zemljiste | gospodarske cone 101 del dvoriita

Obravnavana velikost zeml]i$¢ ~ podatek naroé¢nika

K. 0. Parcela Dejanska raba Namenska raba Povriina (mz) V naravi
Slov. Bistrica | 1729/4 pozidano zemljii¢e | gospodarske cone 47,85 del dvoriita
obmodje centralnih
dejavnosti
Slov. Bistrica | 1729/8 pozidano zemljiste | gospodarske cone 6,75 vhod
Slov. Bistrica | 1729/19 | pozidano zemljiiée | gospodarske cone 22,05 del dvorista
obmodje centralnih
dejavnosti
Slov. Bistrica | 1695/23 | pozidano zemljitée | gospodarske cone 63,45 del dvorista
Slov. Bistrica | 1695/24 | pozidano zemljiiée | gospodarske cone 0,65 del dvoriica
Skupaj 141

" PROCENING Bostjan Gabrijan s.p., Gorkega ul. 51, 2000 Maribor, DS: SI15465179, dejavnost priglasena pri
AJPES pod 5t.: 316-04-05337-2014/2, mati¢na it.: 3985148000, Nova KMB TRR: 04480-0113693789




Lastnistvo nepremicnin
Naziv Naslov Maticna Stev. | Delei Status
Mojstrovina d.o.o. Zolgarjeva ulica 9, 2310 Slov. Bistrica 1999729000 1/1 lastnik

1.5 STANDARD TRZNE VREDNOSTI

Trina vrednost je ocenjen 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, pri €emer sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile.

1.6 UPOSTEVANI ZAKONI IN PREDPISI TER VIRI PODATKOV

- Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti nepremicnin MSOV (2017),

- Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. L. RS, 5t. 106/2010, 2/2015),

- Slovenski poslovno-finanéni standardi ocenjevanja {SPS 2, Ur. |. RS, 3t. 56/2001, 46/2009),

- Uredba o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in obdin (Ur. I. RS, §t. 84/2007, 94/2007,
55/2009), ‘

- Zakon o revidiranju, Zrev-2 (Ur. |. RS, 5t. 65/2008),

- Stvarnopravni zakonik (Ur. I. RS, 5t. 87/2002, 18/2007),

- Nepremiéninski informator, Vestnik za sodne izvedence in cenilce ter druga literatura,

- priporocila DICM in SICGRAS,

- podatki na spletu ter podatki o transakcijah pri razlicnih agencijah (www.gu.gov.si,
www.slenep.net),

- lastni podatki o podobnih transakcijah z primerljivimi nepremiéninami,

- objektivna presoja na osnovi izkusenj pri vrednotenju nepremiénin,

- podatki gradbene operative ter

- ogled na kraju samem.

1.7 UPOSTEVNI POGOII

- Pri oceni trine vrednosti sem na podlagi podatkov GURS-a, naro&nika ter podatkov
zemljiske knjige preveril lastni$tvo, povrsino in rabo zemljis¢.

- Na podlagi uradnih podatkov, geodetske odmere ter opravljenega ogleda se ugotavija, da
so obravnavna zemlji5¢a izredno podolgovate oblike, ter predstavljajo odmerjen det zemljis¢
namenjen ureditvi hodnika za pesce ob Zolgarjevi ulici v Slov. Bistrici.

- Ugotavlja se, da se na obravnavanih delih zemljis¢ nahaja betonska ter kovinska vhodna
ograja, ki jo bo potrebno za potrebe ureditve plonika odstraniti.

- Na podlagi ZK izpisov se ugotavljajo ostala pravna dejstva v zvezi z obravnavanimi
nepremicninami.

2.0 OMEJTVENI POGOIJI IN POSTOPEK DELA

2.1 SPLOSNI OMEJITVEN! POGOJI .

Porocilo je izdelano ob upostevanju naslednjih splognih ecmeijitvenih pogojev:

- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroéilo, so povzeti iz virov, za katere
ocenjevalec meni, da so zanesljivi; ocenjevalec ni odgovoren za pravilnost podatkov
navedenih virov.

PROCENING Bojtjan Gabrijan s.p., Gorkega ul. 51, 2000 Maribor, DS: SI15465179, dejavnost priglasena pri
AJPES pod 5t.: 316-04-05337-2014/2, mati¥na &t.: 3985148000, Nova KMB TRR: 04480-0113693789



- Naroc¢nik in njegovi predstavniki so zagotovili, da so informacije in podatki, ki so jih
posredovali ocenjevalcu, popolni in togni; z moje strani so preverjeni v skladu z moZnostmi
in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

- Posredovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali
celote tega porocila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega brez
pisne privolitve narocnika ali ocenjevalca.

- Ocenjevalec ni dolZan pricati pred sediS¢em ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino
tega porocila, razen e je to posebej predhodno dogovorjeno.

- Ocenjevalec ni dolzan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ée nastopijo druga&ni
pogoji ali okolis€ine od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, razen & se o tem ne
dogovori.

2.2 SPECIFICNI OMEJITVENI POGO)I

Porocilo je izdelano ob upostevanju naslednjih specifiénih omejitvenih pogojev:

- Ocena vrednosti velja za €as, ki je naveden v porocily, in to samo za predmet ter namen, ki
sta navedena v poro€ilu.

- Ocena vrednosti ne predstavlja nasveta v zvezi z investiranjem in se zato tudi ne sme
smatrati tako.

- Porotilo o oceni vrednosti v sedanjih razmerah ni akt, ki bi ga moral naro¢nik oz. lastnik
nepremicnine obvezno upostevati in ga ne obvezuje k sklenitvi prodajne pogodbe za ceno,
ki bi bila identi¢na z ocenjeno vrednostjo. Porotilo o oceni vrednosti je zgolj informacija o
vrednosti stvari.

- Potrebno je razumeti, da dejanska cena, doseZena v transakciji, ki vkljuuje ocenjevano
nepremicnino, lahko odstopa od ocenjene trine vrednosti zaradi razli¢nih vzrokov, kot so
motivacija obeh strank, pogajalske sposobnosti strank, struktura {npr. finan¢na) transakcije
in drugih vzrokov specificnih za transakcijo.

- Vrednost nepremicnine je ocenjena na stanje v &asu ogleda ob predpostavki, da je

nepremicnina bremen, stvari in oseb prosta. Visino eventualno vpisanih hipotek in njihovo

tasovno dimenzijo ne ugotavljam.

- Predpostavljam, da gre za odgovorno Iastnlstvo in odgovorno upravljanje z nepremicnino,

ki je predmet ocenjevanja.

- Veljajo samo originalno podpisani in Zigosani izvodi cenitvenega poroéila.

2.3 OCENA VREDNOSTI

Pri izvedbi ocene vrednosti sem ugosteval Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti. V skladu z
omenjeno Hierarhijo so osnovna podlaga za izvedbo ocene vrednosti Mednarodni standardi
ocenjevanja vrednosti, ki predpisujejo tri osnovne nafine ocenjevanja vrednosti:

- Nadin primerljivih prodaj je naéin za ocenjevanje vrednosti, s katerim primerjamo pretekle
prodaje (ali ponudbe) primerljivih nepremicnin z obravnavano. V okviru tega nacina
uporabimo metodo neposredne primerjave prodaj {ali ponudb) podobnih nepremiénin, ter s
temi postopki primerjanja ugotavljamo oceno vrednosti obravnavane nepremicnine.

- Nagin kapitalizacije donosa (dohodkovni pristop) temelji na predpostavki, da je vrednost

obravnavane nepremicnine enaka kapitalizirani sedanji vrednosti njenega bodocega donosa.
Kapitalizacija povezuje donos in vrednost s pretvorbo zneska donosa v oceno vrednost s
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pomocjo mere kapitalizacije (pri metodi direktne kapitalizacije) ali diskontne stopnje (pri
metodi diskontiranega denarnega toka).

- Nabavno vrednostni nacin (stroSkovni pristop) temelji na nacelu substitucije in sicer na
dejstvu, da obvescen kupec za nepremicnino ne bo pripravljen pla&ati ve¢, kot znasa strodek
gradnje nadomestne nepremicnine z enako uporabnostjo. Za to metodo je potrebno oceniti
tekoce reprodukcijske stroske (oz. nadomestitvene stroike) novega objekta; od te vrednosti
se od3itejejo stroski za odpravo pomanjkljivosti (fizicno, funkcionalno in ekonomsko
zastaranje) in doda vrednost nezazidanega stavbnega zemiljiséa.

2.4 POSTOPEK DELA

Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem izvede} naslednije aktivnosti:

- opravil sem pregled dokumentacije in informacij v zvezi z obravnavano nepremiénino,

- opravil sem ogled nepremicnine, ki je predmet ocene vrednosti,

- preucil sem vse omejitve, ki se nanasajo na nepremiéninske pravice za obravnavano
nepremicnino,

- preucil sem vpliv, ki ga ima na uporabo in vrednost nepremicnin veljavni predpisi o uporabi
zemljid¢a, razumno verjetne spremembe veljavnih predpisov o uporabi zemlji3&, razmere na
trgu nepremicnin, fizicno prilagodljivost nepremicnin, predvidene spremembe v soseski in
najboljso uporabo,

- vrednost zemljis¢a sem ocenjeval, kot ce bi bilo prazno in na voljo za to, da z razvojem
postane kar najbolj uporabno.

Pri izvedbi ocenjevanija vrednosti sem zbral, preveril, analiziral ter uskladil:

- ustrezno ugotovljene opisane podatke o primerljivih prodajah, ki so primerne za
ocenjevanje vrednosti,

- uposteval in analiziral sem vse vplive na vrednost, ki ga ima zdruZevanje razli¢nih sestavin
na vrednost celotne nepremicnine in se izogibal ocenjevanju vrednosti celote e na podiagi
seStevanja posameznih vrednosti razli¢énih sestavin nepremicnine,

- opravil sem analizo najgospodarnej$e uporabe zemlji$¢a na obravnavani lokaciji, ki je
najverjetnejSa uporaba premozenja, ki je fizicno moZna, ustrezno utemeljena, zakonsko
dopustna, finantno izvedljiva in posledica tega je najgospodarnejSa uporaba premoZenja,
katerega vrednost se ocenjuje,

- pred izvedbo ocene vrednosti sem prikazal opravljeno analizo trga nepremicnin, kjer sem
preveril stanje trga nepremicnin na $irSem in oZjem obmo¢ju obravnavane nepremiénine,

- pri oceni vrednosti sem preveril primernost uporabe vseh metod za oceno vrednosti
nepremiénine in pri ocenjevanju uporabil najprimernejse.

3.0 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

Pri ocenjevanju obravnavanih nepremicnin in z njimi povezanth nepremiéninskih pravic sem
opravil analizo nepremicninskega trga, ki mi je dala osnovne podatke in kazalce o cenah
nepremicnin v Sloveniji in regiji v kateri je locirana obravnavana nepremitnina, ter nakazala
trende njihovega gibanja.
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3.1 TRG NEPREMICNIN

Trg nepremicnin v Sloveniji je specificen predvsem zaradi majhnega geografskega obsega ter
velikih gospodarskih razlik med regijami. Spremembe v gospodarstvu ter spremembe
zakonodaje v Sloveniji, zaradi majhnosti prostora precej vplivajo tudi na trg nepremiénin.

Na slovenskem nepremiéninskem trgu se je leta 2017, predvsem na racun rasti Stevila
ki se je zaCela z intenzivno oZivitvijo trga leta 2014. Potem ko so cene stanovanjskih
nepremicnin v letu 2015 dosegle dno, so se naslednje leto zvi$ale toliko, da lahko govorimo
o obratu cen na slovenskem stanovanjskem trgu.

Obseg prometa

V prvem polletju 2017 je bilo na prostem trgu in javnih drazbah evidentirali okoli 17.200
skienjenih kupoprodaijnih poslov z nepremicninami v skupni vrednosti 1,07 milijarde evrov. K
rasti Stevila transakcij z nepremicninami najveC prispeva rast Stevila kupoprodajnih poslov s
stanovanjskimi nepremicninami. Povecevanje vrednostnega obsega prometa je tudi
posledica vecjega Stevila vedjih poslov, ki so jih zaceli sklepati poslovni subjekti oziroma
nepremicninski investitorji.

Slika 1: Stevilo evidentiranih kupoprodaj nepremicnin, Slovenija, leta 2013 ~ 2017
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3.2 GIBANJE CEN NEPREMICNIN

Ugotavlja se, da je kriza trga zemljis¢ za gradnjo stavb trajala do prvega polletja 2015, ko so
dosegle dno cene stanovanjskih nepremicnin. Sele ko so zacele naraiéati cene stanovanj, je
v prvi polovici leta 2016 naglo ozivel tudi trg zemljis¢ za gradnjo stavh.

V prvem polletju 2017 je bito v primerjavi s prvim polletjem 2015, kljub zacasni stagnaciji v
drugi polovici leta 2016, njihovo Stevilo vegje ze za 42 %. Se vedno pa je bilo kar za 37 %
manjSe kakor v prvem polletju 2008, ko se je Ze zacela kriza nepremi¢ninskega trga,
gradbena ekspanzija pa dosegla vrh.




.....

ciklom, je po oZivitvi slovenskega nepremicninskega trga v letu 2014 tudi za ta zemljidéa
zaznati trend rasti Stevila sklenjenih kupoprodaj. V prvem polletju letosnjega leta je sicer v
primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polletjem 2016, po 3e zacasnih podatkih, Stevilo
evidentiranih kupoprodaj za kmetijska zemljis¢a nekoliko upadlo, za gozdna zemljis¢a pa
ostalo na priblizno enaki ravni.

Zazidljiva zemljisca

Lani je bilo na Stajerskem evidentiranih skoraj 500 prodaj zazidljivih zemljii¢, kar je tretjino
vecC kakor leto prej. Prodaja je bila v glavhem omejena na prodajo zemljis¢ za gradnjo
druZinskih his, saj je povprasevanje po vedjih zemljis¢ih za gradnjo stanovanjskih in
poslovnih stavb prava redkost. Povprecna cena zemljis¢a za gradnjo je znasala 36 evrov/m
in je bila za 9 % vi3ja kakor leto prej. Najvisje cene za zazidljiva zemljiica so bile doseZene v
Mariboru, v povpredju 73 evrov/m’ {upoitevano &tevilo prodaj je 49, povprecna povriina
zemljidéa je 660 m’). Najvi§ja cena, prek 200 evrov/m’, je bila doseena pod Pohorjem za
zemljis¢e v izmeri okoli 280 m®. V irsi okolici Maribora je bila povprecna cena 31 evrov/m’
(upostevano Stevito prodaj 93, povprecna povriina zemljis¢a 1.020 mz), na Ptuju z okolico je
bila povpreéna cena 42 evrov/m’ (upostevano Stevilo prodaj 26, povpreéna povriina
zemljisca 1.440 m’ ), na obmocju Dravskega polja pa 18 e\.frov/m2 (upostevano Stevilo prodaj
41, povpreéna povriina zemljisca 940 m?).

Slika 2: Povprecne cene zemljis¢ za gradnjo po regionalnih obmogjih, Slovenija leto 2016
Cena (€/m2)
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4.0 PREDMET OCENJEVANIJA

Predmet cenitvenega porotila je ocena trine vrednosti dela zemljii¢ k.o. 753 Slovenska
Bistrica parcela 1729/4, 1729/8, 1729/19, 1695/23 ter 1695/24, ki v naravi predstavljajo
odmerjen del zemljis¢ namenjen ureditvi hodnika za pe3ce ob Zolgarjevi ulici v Slov. Bistrici.




4.1 PODATKI O ZEMUISCIH IN LOKACH

Nepremicnine predstavijajo odmerjene dele zemljis¢ namenjene ureditvi hodnika za pesce.
Obravnavana zemljis¢a so izredno podoigovate oblike, ter se nahajajo neposredno ob
Zolgarjevi ulici.

Zemlpsce k o 753 SI Bistrica parcela 1729/4 Zeml}isce k 0. 753 SI. Bistrica parce!a 1729/8




Obravnavana del zemljiS¢ — geodetska odmera

o

R
o




Lokacija zemljisc
: R

o

d\:-:,'.Spudga Loznica & E Spodma

s

- v

( Cignnca::"'_‘“
— T 3
raijeéemkia

Lokacija zemljis¢
Lokacija je dobra, saj se zemljis¢a nahajajo v centru Slovenske Bistrice.

Razpoloiliivost in opis komunalnih prikljuckov
Smatra se, da so zemljis¢a komunalno opremljena, saj se vsa komunalna infrastruktura
nahaja v neposredni bliZini.

MozZnost dostopa
Dostop je mozen iz Zolgarjeve ulice.

Namenska raba zemljis¢
Po namenski rabi so zemljis¢a opredeljena kot gospodarska cona, ter obmoéje centralnih
dejavnosti.

Osncvni pravni polozaj nepremicnine
Na podlagi 7K izpisov se ugotavija, da na nepremi¢ninah ni vpisana nobena pravica ali
pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico.

4.2 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

Po razsirjeni definiciji lahko opredelimo najgospodarnejso uporabo zemljis¢a kot tisto, ki
odraza najverjetnejo uporabo, ki je fiziino mozna, primerno upravicena, urbanisti¢no
sprejemijiva, zakonsko dopustna, finanéno izvedljiva in katere rezultat je najvisja vrednost
ocenjevanega zemljisca. Preracun po nacelu najgospodarnejse uporabe zahteva doloéen
metodoloski red. Opisemo ga lahko skozi $tiri korake (MSOV 2013 ter Ocenjevanje vrednosti
nepremicnin, SIR):

Preverimo zakonsko dopustnost gradnie, kar vklju¢uje vsa dovoljenja in skladnosti z
upravno-pravno dokumentacijo. Prvi korak zajema pregled lokacijske informacije ali




14

podobnega dokumenta, kjer se seznanimo s predpisanimi gabariti, omejitvami,
namembnostjo in drugimi urbanisti¢nimi konstantami.

- Analiziramo fizicno moZnost gradnje, kjer proucujemo teoreti¢no optimalno zgradbo po
kriteriju tehni€ne izvedljivosti in funkcionalnosti objekta. Pomembno je, da ocenjevalec poda
pojashilo v kaksni meri je predvidena pozidava verjetna. Spostovati velja tudi dejstvo, da
maksimalna izraba fizi¢nih danosti ne pomeni nujno tudi najvecjo funkcionalnost objekta.

- Preverimo fizi€no upravienost oziroma izvedljivost predpostavljene gradnje, bodisi skozi
trzno kotacijo zgrajenih nepremicnin, bodisi skozi donosnostni kriterij. Pomembno je, da se
na tem mestu upiramo na analize trga in zajamemo pri¢akovane trine trende.

- Analiziramo najvisjo donosnost, pri éemer je temeljno nacelo, da je najgospodarnej3a tista
izboljSava zemljis¢a ter izraba oblike prostora, ki imata za posledico najviSjo vrednost
zemljisca.

V danem primeru se ugotavlja, da obravnavana zemljiS¢a predstavljajo- manjsa zemlji3¢a
izredno podolgovate oblike, namenjena ureditvi hodnika za pe3ce.

NajgospodarnejSa raba zemljis¢ se ne ugotavlja, oziroma predstavlja predvideno rabo, pri
tem pa se uposSteva tudi dejstvo, da zaradi izgradnje hodnika za peSce osnovne
nepremicnine (v katere se posega) ne bodo bistveno izgubile na vrednosti.

5.0 OCENA TRZNE VREDNOST! NEPREMICNIN

To je ocena vrednosti nepremicnine, ki je z vidika denarja najverjetnej$a, da jo bo posest
dosegla na konkurenénem trgu med neodvisnim prodajaicem in neodvisnim kupcem, &e
nanju ne vplivajo posebni zneski financiranja, drugi pogoji in obveznosti.

Zemljis€e ali gradbeno zemljiSte vrednotimo za oceno prostega ali nerazvitega zemljiséa. Pri
oceni trzne vrednosti na splo3no vrednotimo zemljid€e na osnovi njegove najbolj%e uporabe.

Za dolocanje trzne vrednosti zemljiS¢ se praviloma uporabljajo tirje pristopi:
1. Metoda trZnih primerjav prodaj zemljis¢

2. Metoda alokacije zemljisca

3. Metoda razvoja zemljisca

4. Metoda reziduala zemljis¢a

Za oceno trine vrednosti obravnavanih nepremitnin, sem zaradi specifi¢nih lastnosti dela

zemljisE, ki jih cenim uporabil metodo trZnih primerjav prodaj zemljisc.

5.1 NACIN TRZNIH PRIMERIAV

.....

parih let ugotavijam, da je promet z zemlji3¢i dober, ter da cene ponovno rastejo.

Uporabimo metodo direktne primerjave prodajnih cen, ki je temeljna metoda za
ocenjevanje trzne vrednosti zemljis¢a. Pri vrednotenju so v ceni zemlji$¢a upostevane
znatilnosti in lastnosti obravnavane lokacije ter primerjava s trZnimi cenami v oZjem okolju.
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Za ocenitev vrednosti nepremicnine po primerjalnem pristopu sem uporabil za enoto mere
. . 2 . - ara v
primerjave 1,0 m” cenitvene povrsine zemljisca.

Koraki uporabe metode primerljivih prodaj:

- lzberemo prodaje prostih zemljis¢, ki so podobna obravnavanemu zemljis¢u v pogojih in
potencialni uporabi. Zberemo informacije kot so prodajni pogoji, pogoji vsake prodaje in
plac¢ane cene.

- Primerjamo vsako prodajo primerljivih zemljis¢ po datumu prodaje, lokacijskih faktorjih in
fizi€nih karakteristikah.

- Prilagodimo prodajne cene vsakega primerljivega zemljisa za pomembne razlike med njimi
in obravnavanim zemljis¢em. Prilagoditve lahko opravimo v denarni enoti ali odstotkih.

- Ocenimo indikativno vrednost za obravnavanc zemljis¢e temeljeCo na primerijivih
prodajah, ki smo jih analizirali.

Za primerjavo so izbrane podobne nepremilnine, za katere menim, da so po svojih

lastnostih najboljsi indikatorji vrednosti ocenjevane posesti.

Aplikacija CGSCenilci

rad
S

UI‘

4 wEdse e RmanA N Moo fe Mgogmom B

T i i SRS g
R 2 R R “ fue
g i g oy

Odstotne prilagoditve so opravljene na kumulativni osnovi. Proces prilagajanja in ocene
posameznih razlik so razvidne iz mreze prilagoditev.

Kategorije Ocenjevano Primerljiva Primerljiva Primerljiva
nepremiénina 1 nepremicnina 2 nepremicnina 3
Velikost zemljiséa (m?2) 141 525 575 S50
Vrednost (eur/m2) 57,10 60,00 67,00
Vpliv lokacije (%) 100 0 5 5
Vpliv velikosti (%) 100 10 10 10
Fizi€ne lastnosti {%) 100 -30 -30 -30
Cas od prodaje (%) 100 5 5 0
Roki in pogoji prodaje (%) 100 0] 0 0
Prilagoditve zaradi razlik
Prilagoditve skupaj (%) 100 -15 -10 -15
Ocenjena vrednost {eur/m2) 48,54 54,00 56,95
indikativna vrednost {eur/m2} 53,20
Vrednost zemljiséa (eur) 7.501,20€
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Ocena stroska ograje
Stro3ek je ocenjen na podlagi nadomestitvenega stroska ureditve primerljive ograje,
zmanjsane zaradi fizicne obrabljenosti.

Predmet ocene je masivna ograja iz betonskih plohov visine 1,80 m, ter kovinska vhodna
ograja v skupni dolZini cca. 95 m.

95 m x 200 EUR/m* = 19.000 EUR

Fizi¢na obrabljenost =20 let / 30 let = 0,67

REKAPITULACIA

Vrednost obravnavanega dela zemljis¢ 7.501,00 EUR
1/ Vrednost zaml;jise: 7.501,00 EUR
Nabavni stro3el nove zunanje ureditve 19.000,00 EUR
Fizitno zastaranje 0,67 -12.730,00 EUR
3/ Stroiek ograditve: 6.270,00 EUR
SKUPAJ 13.771,00 EUR
6.0 ZAKLIUCEK

Predmet cenitvenega porodila je ocena trzne vrednosti dela zemljisé k.o. 753 Slovenska
Bistrica parcela 1729/4, 1729/8, 1729/19, 1695/23 ter 1695/24, ki v naravi predstavljajo
odmerjen del zemlji§¢ namenjen ureditvi hodnika za pe3ce ob Zolgarjevi ulici v Slov. Bistrici.

Trina vrednost je ocenjen 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, pri emer sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile,

6.1 ANALIZA PRISTOPOQV

Pri ocenjevanju trzne vrednosti-obravnavanih nepremicnin sem uporabil naslednji pristopa
za izradun trZzne vrednosti:

- Vrednost po natinu trznih primerjav indicira vrednost nepremi¢nine na osnovi primerljivih
prodaj. Kljuéni elementi te metode so podprti z razpoloZljivimi trznimi podatki.

Ocenjena vrednost obravnavnega dela nepremicnin: 13.771,00 EUR

6.2 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Kon&no oceno trine vrednosti obravnavanih nepremiénin sem uskladil kot vrednost, ki sem
jo dobit po nacinu trinih primerjav, katert sem pritel ocenjeno vrednost ograje zmanjano
za fizicno obrabljenost.

PROCENING Bostjan Gabrijan s.p., Gorkega ul. 51, 2000 Maribor, DS: S[15465179, dejavnost priglasena pri
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Pri oceni trzne vrednosti je bila upoStevana tako lokacija kot dostopnosti, velikost, oblika,
funkcionalnost in opremljenost zemljis¢, kakor tudi dejstvo, da odmerjeni deli zemlji$¢
predstavljajo povrSine namenjene ureditvi hodnika za pesce.

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremicnin, izvedenimi nacini ocenjevanja vrednosti
ter upostevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da zna%a trina vrednost
obravnavanih nepremicnin;

Ocenjena vrednost obravnavanih nepremicnin: 13.800,00 EUR

7.0 IZJAVA CENILCA

Po svojem najboljSem poznavaniu in preprianju izjavljam da:

- so podatki in informacije, ki so prikazani v porotilu preverjeni v skladu z moZnostmi,
ter uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo to€nost,

- so prikazane analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in
omejitvenimi pogoji, navedenimi v tem porocily, in da so to nepristranske analize,
mnenja in sklepi,

- nimam sedanjih ali prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega poro¢ila, niti
osebnega interesa ter nisem pristranski glede oseb (fizicnih in pravnih), katerih se
ocena vrednosti tice,

- pladilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno ceno
vrednosti predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za naro¢nika, ali na velikost
ocenjene vrednosti, doseganje dogovorjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakr3negakoli dogodka, povezanega s tako obliko dogovora,

- sem pri ocenjevanju vrednosti spostoval etiéne in strokovne zahteve Kodeksa
vedenja v sklopu MSOV in Slovenske poslovno finanéne standarde,

- pri izdelavi porogila mi ni nihce nudil pomembne strokovne pomoti in

- da sem osebno opravil pregled posesti; ki je predmet tega porotila.
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8.0 PRILOGE

8.1 PODATKI O ZEMUISCIH - GURS
8.2 GEODETSKA ODMERA
8.3 ZEMUISKO KNJIZNI 1ZPIS|
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Informacijshi sistem ¢ZK

Redni izpis iz zemljiske knjige

Cas Izdelave izpisa: 31LE 208 - 14:06:24

Nepremiénina

tip nepremi(‘ninc: e zemljiska pareela

vir I znaka: I - zemljiski karaster
i 1D znak: parcela 733 1729 4

| katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 1729 4 (11} 4072813)
Plombe;

Zrepremictino ni povezana neheng zemifiskokniizng zadeva, o kateri Se ni praviomodcns adioceno.,

Osnovni pravni polozaj nepremiénine;

y 7179624

1> osnovnega poloZaja;

; vrsta osnovnega poleZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica

dele?: 141
imetnik:
L manéna Stevitka: 1999729000
linmu . naziv: MOJSTROVINA, protzvednja, posrednitvo, trgoving in storitve, d.o.o.
nustoyv: Zolgarjeva ulica 009, 2310 Slovenska Bistrica
zafetek udinkovanja vpisa imetnika 25 05 2018 G9:00:00
omejitve:

Vpivana ni nobena pravica ali pravao dejsivo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

strany 1 od |
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Informacijski sistem ¢Z K

Redni izpis iz zemljike knjige

Cus tzdelave tzpisa: 31.82010% - 14:06:50

Nepremiéning

! tip nepremifnine: | - zemljiska purccium
vir ID znaka: I - zemljiski kataster
1D znak: parcela 753 1729 %

| katastrska obtina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 1729 K (1) 3834262)

ALK 2018 - 14:06

ombe;
Zuepremicuing ni povezana nobenda zemijiskoknjizng cadeva. o Kateri e ni praveomodao adlocéeno

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine;

| ID osnovaegn poloiaja: 6493671

| vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
tdelez: 11
- imetnik:
i L. maticna Stevilka: 1999729000
fimmis . naziv: MOISTROVINA, prodzvednja, posredniStvo, trgovina in storitve, d.o.o.
} naslov: Zolgarjeva ubica 009, 2310 Slovenska Bistrica
| cacelck udinkovanja vpisa imetnika 2505 2018 (9:00:400)
‘ omejitve;

U pisana i nabena pravica ali praveo dejsivo, ki omejuje lastninskeo pravico na nepremicaini

stran T od |
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Informacijski sistem ¢ /K

Redni izpis iz zemljiske knjige

Cas izdelave zpisa: 3182018 - 14:07.08

Nepremiénina

1 tip neprem-iéninc: - zemljigka perlrrrcbrlili

vir D znaka: I - zemijiski kataster
1Dy znak: parcela 733 1729 19

» katastrska obtina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 1729 LY (10 5891209}

ombre:

A nepremicnine ni poveranda nohend zemlfiskoknfiong zadeva, o kateri Se ni pravnosmocno odlocens,
!

1D osnovnega poleZaja: 14012778

L vrsta osnovaega poloFaja: (0] - vknpizena lastninska pravica

i delez: 1.1

| imetnik:

1. maticna Stevilka: 1999729000

i firma - naziy: MOISTROVINA, proizvodnja, poscednistvo, trgovina in storitve, d.o.0.
! naslov: Zolgarjeva ulica 009, 2310 Slovenska Bistrica

|

zadetek udinkovanja vpisa imetnika 25,05 2018 09:00:400
omgejitve:
U pisana i nobena pravica ali pravio dejsivo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

SLR201K - 14:07

stran 1 od |



AR08 - 14:07

Informacijski sistem ¢ ZK

Redni izpis iz zemljiske knjige

Cas tzdelave izpisar 31LX2018 - 14:07:32

Nepremifnina

[ tip nepremiénine: | - zemljigka purél‘il;rw*i? N ) - |
Lvir ID znaka: I - zemljiski kataster
1D znak: parcela 753 1693 23 |
| katastrska obCina 753 SI.O\'ENSKA BISTRICA par_cela 695 23 (113 58491242} ] o

ombe:

A nepremicning ni povezand nobenda zemljiskokniizna zudeva. o kateri Se ni praviomocno odiodena

ID osnovnega poloZaja: 14012841
‘ vrsta osnovnega polozaja: 101 - vhknjizena lastninska pravica
| delei: 171
i imetnik:
I maticna Stevilka: 19997290010
; firma - naziv: MOJSTROVINAL proizvodnja, posredniitvo, trgoving in storitve, d.o.o.
naslov: Zolgarjeva ulica 009, 2310 Slovenska Bistrica
zadelck udinkovanja vpisa imetnika 2505 2018 09:00:00
omejitve:
L pisana ni nobena pravica ali pravao dejsivo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicning

stran | od 1
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Informacijski sistem oZK

Redni izpis iz semljiske knjige

Cas tzdelave tepisas 31N 2018 - 140743

Nepremifnina

tip nepr;-}liifniﬁc:_ 1 - zemlijiska pal’ccl;l_
vir 1D znaka: I - zemljiski kataster
1D znak: parcela 733 169524

katastrska ob¢ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcclg _I_(ml)S 24 (I_I)_539]243)

SR 208 - 1407

Plombe:
Znepremicning vl povezana nohena zemljiskoknjiina zadeva, o hateri Se ai pravnomocne odfoceno.

Osnoevni pravni poloza

I 1D osnovrega poloZaja: 14012842
"vrsta osnovnega potoZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delei: 1
imetnik:
[, matigna stevilka; 1999729000
lirma naziv: MOJSTROVINA, protzvednia, posrednisivo, trgovina in storitve. d.o.o.
tmasfos Zolgarjeva ulica 009, 2310 Slovenska Bistrica
zatetek udinkovanja vpisa imetnika 2505 2018 09.00:00
omejitve:

L psand B nobena pravica ali pravao dejsivo, ki omefuge fastainsko pravice e nepremicaini )

stran 1 ad )




BOSTIJAN GABRUAN, dipl.inz.grad.
Travniska ulica 15
2310 SLOVENSKA BISTRICA

CENILEC STVARNEGA PREMOZENJA — NEPREMICNINE

CENITVENO POROCILO

OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN
ODMERJEN DEL ZEMUISC K.O. 751 CRESNJEVEC PARCELA 1787 TER 1788

PROCENING Bostjan Gabrijan s.p., Gorkega ul. 51, 2000 Maribor, DS: SI115465179, dejavnost priglasena pri
AJPES pod 8t.: 316-04-05337-2014/2, mati¢na 5t.: 3985148000, Nova KMB TRR: 04480-0113693789




OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN
ODMERJEN DEL ZEMUISC K.O. 751 CRESNJEVEC PARCELA 1787 TER 1788

NAROCNIK: OBCINA SLOVENSKA BISTRICA, KOLODVORSKA ULICA 10,
2310 SLOVENSKA BISTRICA

LASTNIK: MIROSLAV NAPAST,
CRESNJEVEC 153, 2310 SLOVENSKA BISTRICA

NAMEN: OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN

OCENJEVALEC: BOSTJAN GABRIIAN, cenilec stvarnega premozenja -
nepremicnine

DATUM OGLEDA: 31.8.2018
DATUM [ZDELAVE: 3.9.2018
VREDNOST NA DAN: 31.8.2018

PROCENING Boitjan Gabrijan s.p., Gorkega ul. 51, 2000 Maribor, DS: SI15465179, dejavnost priglasena pri
AJPES pod 3t.: 316-04-05337-2014/2, mati&na 3t.: 398548000, Nova KMB TRR: 04480-0113693789
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POVZETEK

1/ Narocnik pisnega porocila o oceni trine vrednosti nepremicnin je Obcina Slov. Bistrica,
Kolodvorska ulica 10, 2310 Slov. Bistrica.

2/ Lastnik nepremicnin je Miroslav Napast, Cresnjevec 153, 2310 Slov. Bistrica, do 1/1 celote
nepremicnin.

3/ Predmet cenitvenega porocila je ocena trine vrednosti dela zemljis¢ k.o. 751 Cresnjevec
parcela 1787 ter 1788, ki v naravi predstavljata odmerjen del zemljis¢ namenjen ureditvi
avtobusne postaje, plocCnika ter kolesarske steze.

4/ Namen ocenjevanja je ocena trine vrednosti nepremicnin v skladu z veljavnimi
mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti, za potrebe nadaljnjih poslovnih odlocitev
narocnika.

5/ Trina vrednost je ocenjen 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, pri ¢emer sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile.

6/ Pri oceni trzne vrednosti sem preveril primernost uporabe vseh pristopov ocenjevanja
vrednosti zemljis¢ (metoda trZznih primerjav, metoda alokacije, metoda razvoja ter metoda
reziduala zemljis¢a).

7/ V obravnavanem primeru sem zaradi specifi¢nih lastnosti zemljis¢, ki jih cenim, za oceno
trzne vrednosti uporabil metodo trinih primerjav.

8/ Pri oceni trzne vrednosti je bila upostevana tako lokacija kot dostopnosti, velikost, oblika,
funkcionalnost in opremljenost zemljis¢, kakor tudi dejstvo, da odmerjena dela zemljis¢
prestavljata izrazito podolgovat zemljis¢i ob lokalni cesti Slov. Bistrica — Zeleznika postaja
Cresnjevec.

9/ V skladu z opravljenimi analizami trga nepremiénin, izvedenimi nacini ocenjevanja
vrednosti ter upostevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da znasa trzna vrednost
obravnavanih nepremicnin;

ODMERJEN DEL ZEMUISC K.O. 751 CRESNJEVEC PARCELA 1787 TER 1788
5,80 EUR/m’

Cenilec stvarnega premozenjaj— nepremicnine
Bostjan Gabrijan

cega ul, 51, 2000 Maribor, DS: S115465179, dejavnost priglasena pri

AJPES pod 5t.;: 316-04-05337-2014/2, mati¢na 5t.: 3985148000, Nova KMB TRR: 04480-0113693789
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1.0 SPLOSNI PODATKI

1.1 PREDMET CENITVE

Predmet cenitvenega porotila je ocena trine vrednosti dela zemljis& k.o. 751 Cre¥njevec
parcela 1787 ter 1788, ki v naravi predstavljata odmerjen del zemljis¢ namenjen ureditvi
avtobusne postaje, plocnika ter kolesarske steze,

1.2 NAROCNIK CENITVE

Narofnik pisnega porocila o oceni trine vrednosti nepremicnin je Obcina Slov. Bistrica,
Kolodvorska ulica 10, 2310 Slov. Bistrica.

1.3 NAMEN CENITVE

Oceniti trzno vrednost nepremicnin v skladu z veljavnimi mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti, ki bo sluzila narofniku cenitve za' potrebe nadaljnjih poslovnih
odlocitev.

1.4 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNIN

Nepremicnini predstavljata odmerjen del zemljis$¢ namenjen ureditvi avtobusne postaje,
ploénika ter kolesarske steze v skiopu Zeleznike postaje Cre3njevec. Obravnavani zemljis¢i
sta izredno podolgovate oblike, ter se nahajata neposredno ob lokalni cesti LC 440101. Po
namenski rabi sta zemljis¢i opredeljeni kot druga kmetijska zemljisca.

Raba ter velikost zemljis¢ — GURS

K. 0. Parcela | Dejanska raba Namenska raba Povriina (m°) V naravi

Cresnjevec 1787 kmetijsko zemlji3¢e | druga kmetijska 60.245 travnik
zemljiséa

Cre3njevec 1788 kmetijsko zemljis¢e | druga kmetijska 26.482 travnik
zemljiséa

Obravnavana velikost zemlji&& — katastrski elaborat, izdelal Darko Recek s.p.

K. o. Parcela | Dejanska raba Namenska raba Povriina (mz) V naravi

Cregnjevec 1787 kmetijsko zemljise | druga kmetijska 306 travnik
zemlji¥ca

CreZnjevec 1788 kmetijsko zemljis¢e | druga kmetijska 599 travnik
zemiji$ta

Skupaj - 905

LastniStvo nepremicnin

Ime in priimek Naslov Leto rojstva Delez Status

Miroslav Napast Cre3njevec 153, 2310 Slov. Bistrica 1543 1/1 fastnik

1.5 STANDARD TRZNE VREDNOSTI

Trina vrednost je ocenjen 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, pri ¢emer sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile.

PROCENING Bo3tjan Gabrijan s.p., Gorkega ul. 51,2000 Maribor, D3: SI15465179, dejavnost prigladena pri
AJPES pod §t.: 316-04-05337-2014/2, mati€na 3t.: 3985 48000, Nova KMB TRR: 04480-0113693789
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1.6 UPOSTEVANI ZAKONI IN PREDPISI TER VIRl PODATKOV

- Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti nepremiénin MSOV (2017),

- Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. I. RS, 5t. 106/2010, 2/2015),

- Slovenski poslovno-finanéni standardi ocenjevanja (SPS 2, Ur. I. RS, §t. 56/2001, 46/2009),

- Uredba o stvarnem premozZenju drzave, pokrajin in ob¢in (Ur. I. RS, §t.‘84/2007, 94/2007,
55/2009),

- Zakon o revidiranju, Zrev-2 (Ur. . RS, §t. 65/2008),

- Stvarnopravni zakonik (Ur. |. RS, 3t. 87/2002, 18/2007),

- Nepremicninski informator, Vestnik za sodne izvedence in cenilce ter druga literatura,

- priporocila DICM in SICGRAS,

- podatki na spletu ter podatki o transakcijah pri razlitnih agencijah (www.gu.gov.si,
www.slonep.net)},

- lastni podatki o podobnih transakcijah z primerljivimi nepremicninami,

- objektivna presoja na osnovi izku3enj pri vrednotenju nepremicnin,

- podatki gradbene operative ter

- ogled na kraju samem.

1.7 UPOSTEVNI POGOII

- Pri oceni trzne vrednosti sem na podlagi podatkov GURS-a, narofnika ter podatkov
zemljiSke knjige preveril lastnistvo, povriino in rabo zemiljisc.

- Na podlagi uradnih podatkov, katastrskega elaborata ter opravljenega ogleda se ugotavlja,
zemlji3¢ namenjen ureditvi avtobusne postaje, plo¢nika ter kolesarske steze v sklopu
Zeleznike postaje Cresnjevec.

- Upo3teva se okvirna velikost obravnavanih zemljis¢, v skladu s prejetim katastrskim
elaboratom.

- Na podlagi opravljenega ogleda, ter uradnih podatkov se ugotavlja, da obravnavani

vvvvvvvvvv

delno odraZa dejansko stanje v naravi.
- Na podlagi ZK izpisov se ugotavljajo ostala pravna dejstva v zvezi z obravnavanima
nepremicninama.

2.0 OMEJITVENI POGOJI IN POSTOPEK DELA

2.1 SPLOSNI OMEJITVENI POGOJI
Porodilo je izdelano ob upostevaniju naslednjih sploénih omejitvenih pogoiev:

- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroéilo, so povzeti iz virov, za katere
ocenjevalec meni, da so zanesljivi; ocenjevalec ni odgovoren za praviinost podatkov
navedenih virov.

- Naroc¢nik in njegovi predstavniki so zagotovili, da so informacije in podatki, ki so jih
posredovali ocenjevalcu, popolni in toéni; z moje strani so preverjeni v skladu z moZnostmi
in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

PROCENING Bostjan Gabrijan s.p., Gorkega ul. 51, 2000 Maribor, DS: SI15465179, dejavnost prigladena pri
AJPES pod 3t.: 316-04-05337-2014/2, matitna &t.: 3985148000, Nova KMB TRR: 04480-011369378%
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- Posredovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali
celote tega porocila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega brez
pisne privolitve narocnika ali ocenjevalca.

- Ocenjevalec ni dolZzan pricati pred sodis¢em ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino
tega porocila, razen Ce je to posebej predhodno dogovorjeno.

- Ocenjevalec ni dolZan spreminjati ali aktualizirati tega poro€ila, ¢e nastopijo drugacni
pogoji ali okolis¢ine od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, razen ¢e se o tem ne
dogovori.

2.2 SPECIFICNI OMEJITVENI POGOJI

Porodilo je izdelano ob upostevanju naslednjih specifitnih omejitvenih pogojev:

- Ocena vrednosti velja za cas, ki je naveden v porocilu, in to samo za predmet ter namen, ki
sta navedena v porocilu.

- Ocena vrednosti ne predstavlja nasveta v zvezi z investiranjem in se zato tudi ne sme
smatrati tako. )

- Poroéilo o oceni vrednosti v sedanjih razmerah ni akt, ki bi ga moral naro¢nik oz. lastnik
nepremicnine obvezno upostevati in ga ne obvezuje k sklenitvi prodajne pogodbe za ceno,
ki bi bila identi¢na z ocenjeno vrednostjo. Porocilo o oceni vrednosti je zgolj informacija o
vrednosti stvari.

- Potrebno je razumeti, da dejanska cena, doseZena v transakciji, ki vklju¢uje ocenjevano
nepremicnino, lahko odstopa od ocenjene trine vrednosti zaradi razliénih vzrokov, kot so
motivacija obeh strank, pogajalske sposobnosti strank, struktura {npr. finan¢na) transakcije
in drugih vzrokov specifi¢nih za transakcijo.

- Vrednost nepremicnine je ocenjena na stanje v Casu ogleda ob predpostavki, da je

nepremicnina bremen, stvari in oseb prosta. Vi§ino eventualno vpisanih hipotek in njihovo

¢asovno dimenzijo ne ugotavijam.

- Predpostavljam, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje z nepremignino,

ki je predmet ocenjevanja.

- Veljajo samo originalno podpisani in Zigosani izvodi cenitvenega porocila.

2.3 OCENA VREDNOSTI

Pri izvedbi ocene vrednosti sem uposteval Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti. V skladu z
omenjeno Hierarhijo so osnovna podlaga za izvedbo ocene vrednosti Mednarodni standardi
ocenjevanja vrednosti, ki predpisujejo tri osnovne nafine ocenjevanja vrednosti:

- Nacin primerljivih prodaj je nadin za ocenjevanje vrednosti, s katerim primerjamo pretekle
prodaje (ali ponudbe) primerljivih nepremicnin z obravnavano. V okviru tega natina
uporabimo metodo neposredne primerjave prodaj (ali ponudb) podobnih nepremiénin, ter s
temi postopki primerjanja ugotavljamo oceno vrednosti obravnavane nepremiénine.

- Nacin kapitalizacije donosa (dohodkovni pristop) temelji na predpostavki, da je vrednost
obravnavane nepremicnine enaka kapitalizirani sedanji vrednosti njenega bodogega donosa.
Kapitalizacija povezuje donos in vrednost s pretvorbo zneska donosa v oceno vrednost s
pomadcjo mere kapitalizacije (pri metodi direktne kapitalizacije) ali diskontne stopnje (pri
metodi diskontiranega denarnega toka).

- Nabavno vrednostni nacin (stroskovni pristop) temelji na naéelu substitucije in sicer na
dejstvu, da obvesten kupec za nepremicnino ne bo pripravljen placati vec, kot zna$a strogek
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gradnje nadomestne nepremicnine z enako uporabnostjo. Za to metodo je potrebno oceniti
tekoce reprodukcijske stroske (oz. nadomestitvene stroske) novega objekta; od te vrednosti
se odStejejo stroski za odpravo pomanjkljivosti (fizicno, funkcionalno in ekonomsko
zastaranje) in doda vrednost nezazidanega stavbnega zemljisca.

2.4 POSTOPEK DELA

Pri izvedbi ocenjevanija vrednosti sem izvedel naslednje aktivnosti:

- opravil sem pregled dokumentacije in informacij v zvezi z obravnavano nepremicnino,

- opravil sem ogled nepremicnine, ki je predmet ocene vrednosti,

- preucil sem vse omejitve, ki se nanaSajo na nepremicninske pravice za obravnavano
nepremicnino,

- preucil sem vpliv, ki ga ima na uporabo in vrednost nepremicnin veljavni predpisi o uporabi
zemlji$&a, razumno verjetne spremembe veljavnih predpisov o uporabi zemljis¢, razmere na
trgu nepremicnin, fizicno prilagodljivost nepremicnin, predvidene spremembe v soseski in
najboljSo uporabo,

- vrednost zemljis¢a sem ocenjeval, kot ¢e bi bilo prazno in na voljo za to, da z razvojem
postane kar najbolj uporabno.

Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem zbral, preveril, analiziral ter uskladil:

- ustrezno ugotovljene opisane podatke o primerljivih prodajah, ki so primerne za
ocenjevanje vrednosti,

- uposteval in analiziral sem vse vplive na vrednost, ki ga ima zdruZevanje razli¢nih sestavin
na vrednost celotne nepremicnine in se izogibal ocenjevanju vrednosti celote le na podlagi
seStevanja posameznih vrednosti razli¢nih sestavin nepremiénine,

- opravil sem analizo najgospodarnej$e uporabe zemljis¢a na obravnavani lokaciji, ki je
najverjetnejSa uporaba premozZenja, ki je fizitno moZna, ustrezno utemeljena, zakonsko
dopustna, finanéno izvedljiva in posledica tega je najgospodarnej$a uporaba premozenja,
katerega vrednost se ocenjuje,

- pred izvedbo ocene vrednosti sem prikazal opravljeno analizo trga nepremicnin, kjer sem
preveril stanje trga nepremicnin na SirSem in oZjem obmocdju obravnavane nepremiénine,

- pri oceni vrednosti sem preveril primernost uporabe vseh metod za oceno vrednosti
nepremicnine in pri ocenjevanju uporabil najprimernejie.

3.0 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

Pri ocenjevanju obravnavanih nepremicnin in z njimi povezanih nepremiéninskih pravic sem
opravil analizo nepremicninskega trga, ki mi je dala osnovne podatke in kazalce o cenah
nepremi¢nin v Sloveniji in regiji v kateri je locirana obravnavana nepremiénina, ter nakazala
trende njihovega gibanja.

3.1 TRG NEPREMICNIN

Trg nepremicnin v Sloveniji je specifiten predvsem zaradi majhnega geografskega obsega ter
velikih gospodarskih razlik med regijami. Spremembe v gospodarstvu ter spremembe
zakonodaje v Sloveniji, zaradi majhnosti prostora precej vplivajo tudi na trg nepremiénin.
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Na slovenskem nepremicninskem trgu se je leta 2017, predvsem na racun rasti Stevila
ki se je zaCela z intenzivno oZivitvijo trga leta 2014. Potem ko so cene stanovanjskih
nepremicnin v letu 2015 dosegle dno, so se naslednje leto zvisale toliko, da lahko govorimo
o obratu cen na slovenskem stanovanjskem trgu.

Obseg prometa

V prvem polletju 2017 je bilo na prostem trgu in javnih drazbah evidentirali okoli 17.200
sklenjenih kupoprodajnih poslov z nepremicninami v skupni vrednosti 1,07 milijarde evrov. K
rasti Stevila transakcij z nepremi€ninami najvec prispeva rast Stevila kupoprodajnih poslov s
stanovanjskimi nepremi¢ninami. Povecevanje vrednostnega obsega prometa je tudi
posledica vecjega Stevila vecjih poslov, ki so jih zaceli sklepati poslovni subjekti oziroma
nepremicninski investitoriji.

Slika 1: Stevilo evidentiranih kupoprodaj nepremicnin, Slovenija, leta 2013 — 2017
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3.2 GIBANJE CEN NEPREMICNIN

Ugotavlja se, da je kriza trga zemlji3¢ za gradnjo stavb trajala do prvega polletja 2015, ko so
dosegle dno cene stanovanjskih nepremiénin. Sele ko so zagele nara$¢ati cene stanovanj, je
v prvi polovici leta 2016 naglo ozivel tudi trg zemljis¢ za gradnjo stavb.

V prvem polletju 2017 je bilo v primerjavi s prvim polletjem 2015, kljub zagasni stagnaciji v
drugi polovici leta 2016, njihovo Stevilo vetje Ze za 42 %. Se vedno pa je bilo kar za 37 %
manjSe kakor v prvem polletju 2008, ko se je Ze zacela kriza nepremicninskega trga,
gradbena ekspanzija pa dosegla vrh.

.....

ciklom, je po ofivitvi slovenskega nepremicninskega trga v letu 2014 tudi za ta zemljii¢a
zaznati trend rasti 3tevila sklenjenih kupoprodaj. V prvem polletju leto3njega leta je sicer v
primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polletiem 2016, po 3e zacasnih podatkih, 3tevilo
evidentiranih kupoprodaj za kmetijska zemljis¢a nekoliko upadlo, za gozdna zemljis¢a pa
ostalo na priblizno enaki ravni.
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Zazidljiva zemljisca

Lani je bilo na Stajerskem evidentiranih skoraj 500 prodaj zazidljivih zemlji$¢, kar je tretjino
veC kakor leto prej. Prodaja je bila v glavhem omejena na prodajo zemljis¢ za gradnjo
druZinskih his, saj je povprasevanje po vecjih zemljis¢ih za gradnjo stanovanjskih in
poslovnih stavb prava redkost. Povpre¢na cena zemljid¢a za gradnjo je znasala 36 evrov/m’
in je bila za 9 % visja kakor leto prej. Najvisje cene za zazidljiva zemlji$¢a so bile doseiene v
Mariboru, v povprecju 73 evrov/m’ (upostevano Stevilo prodaj je 49, povprecna povrsina
zemljisca je 660 mz}. Najvidja cena, prek 200 evrov/m’, je bila dosezena pod Pohorjem za
zemljisce v izmeri okoli 280 m’. V &iréi okolici Maribora je bila povpreéna cena 31 evrov/m’
(upostevano stevilo prodaj 93, povpreéna povriina zemljiséa 1.020 m?), na Ptuju z okolico je
bila povpreina cena 42 evrov/m’ (upostevano Stevilo prodaj 26, povprecna povrsina
zemlji¢a 1.440 m” ), na obmoéju Dravskega polja pa 18 evrov/m” (upostevano &tevilo prodaj
41, povprecna povrsina zemljis¢a 940 mz).

Slika 2: Povprecne cene zemljis¢ za gradnjo po regionalnih obmaogjih, Slovenija leto 2016
Cena (€/m2)
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Slika 3: Povprecne cene zemljiS¢ za gradnjo, Slovenija leto 2016 - 2017

Kazalnik 20161 20161

Velikost vzorca (Stewvilo) 783 783 o19
Povpredna cena (€/m7) 60 70 50
Povpreéna povriina zemijidéa (m?) 1400 1350 1200

Kmetijska zemljis¢a

V preteklem letu je bilo v Sloveniji evidentiranih ve¢ kot 7.600 prodaj kmetijskih zemljis¢
oziroma za 3 % vec kakor leta 2015. Povprecna cena kmetijskega zemlji3¢a je znasala 1,50
evra/m’ in se je v primerjavi z letom prej zvisala za 2 %. Najvisje cene so bile v okolici Ptuja
(1,95 evra/m’), na obmoqu med Mariborom in Slovensko Bistrico (1,65 evra/m’) in na
Dravskem polju (1,55 evra/m?), najnizje pa na obmodju Haloz (0,85 evra/m?).

Slika 4: Povprecne cene kmetijskih zemljis¢, Slovenija leto 2016 — 2017

Velikost vzorca (Stevilo) 1652 1495
Povpredna cena (€/m”) 1,40 1.50 1,50
Povpre€na povrdina zemljid¢a (m?) 5200 5300 5500
PROCENING H(‘i}i;lﬂ (-ielhl'ii in s.p.. (in“kL_'Ll ul. 51. 2000 Maribor. DS: S115465179. dqi{-n-;]o-‘t j"l'ig‘l'\i‘\ci‘ul pli

AJPES pod 5t.: 316-04-05337-2014/2, mati¢na 3t.: 3985148000, Nova KMB TRR: 04480-0113693789




Slika 5: Povpre&ne cene kmetijskih zemljis¢ po regionalnih obmocjih, Slovenija leto 2016
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4.0 PREDMET OCENJEVANIJA

5,0 6,0

Predmet cenitvenega porodila je ocena trine vrednosti dela zemlji3¢ k.o. 751 Cresnjevec
parcela 1787 ter 1788, ki v naravi predstavljata odmerjen del zemlji¢ namenjen ureditvi
avtobusne postaje, plo¢nika ter kolesarske steze.

4.1 PODATKI O ZEMUISCIH IN LOKACHI

Nepremicnini predstavljata odmerjen del zemljiS¢ namenjen ureditvi avtobusne postaje,
plo¢nika ter kolesarske steze v sklopu Zelezniske postaje Crednjevec. Obravnavani zemljid¢i
sta izredno podolgovate oblike, ter se nahajata neposredno ob lokalni cesti LC 440101.

Zemljis&e k.o. 751 Cresnjevec parcela 1787
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Zemljisce k.o. 751 Cr§njevec parcela 1788

ZAUREDITEV
AVT
POST,

| Tabela obremenjenih ter obravnavanih zemljis¢

TABELA PARCEL

1 CRESNIEVEC 71| 1787 | Mirostav Napast Crebievec 153,230 | (o000 | 060 | sesason | zemsme | 2
2 CRESNJEVEC 751 | 7ss Mirostay Napast Mms"! nn! 2648200 | 599.00 | 2588300 |  Zemijite 1
3 CRESNJEVEC 1| 1781 mmﬂm- xnm:::;:l::izzm 1660800 | 208900 | 14,519.00 Cesta 1

_ ) Cresnjevec 153, 2230
751 1783 | 7,088.00 34, 7,054.
4 CRESNJEVEC Mirostav Napast P 00 054.00 Zemijite 1

L Gregortiteva ulica 20, 1000 Zeleznika
7 blika i 62,084 .00 3 61,860.00
5 CRESNJEVEC 51| 173271 Republika siovenija jana : 224.00 , . 1
x % Obgina Slovenska Kolodvorska ulica 10, 2230
EC i 3,431.00 412,
6 CRESNJEVI 751 1769 e - ; 12.00 3,019.00 Cesta 1
CreSnjevec 153, 2230
Y 4 7,260. i
7,264.00 00 ,260.00 Travnik 1
SKUPAJ 3,668.00

PROCENING Bostjan Gabrijan s.p.. Gorkega ul. 51, bor, DS: SI1546517
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Obravnavan del zemljis¢a k.o. 751 Crednjevec parcela 1787

Obravnaan del zemljiséa k.o. 751 Crednjevec parcela 1788

-
1385

Lokacija zemlji

]
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Lokacija zemljis¢
Lokacija je slab3a, saj se zemljis¢a nahajajo na ruralnem obmoéju, neposredno ob lokalni
cesti.

Razpoloiljivost in opis komunalnih prikljiuckov
Zemljis¢a komunalno niso opremljena, se pa vsa komunalna infrastruktura nahaja v
neposredni blizini.

MoZnost dostopa
Dostop je mozen iz lokalne ceste LC 440101 Slovenska Bistrica — Pecke.

Namenska raba zemlji3¢
Po namenski rabi sta zemljis¢i opredeljeni kot kmetijski zemljis¢i.

Osnovni pravni poloZaj nepremiénine
Na podlagi ZK izpisov se ugotavlja, da je na obravnavanih zemlji¢ih vknjizena zaznamba
urejanja prostora — zas€itena kmetija.

4.2 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

Po razdirjeni definiciji lahko opredelimo najgospodarnej$o uporabo zemljiséa kot tisto, ki
odraza najverjetnejSo uporabo, ki je fizitno moZna, primerno upravi¢ena, urbanistiéno
sprejemljiva, zakonsko dopustna, finanéno izvedljiva in katere rezultat je najvi$ja vrednost
ocenjevanega zemljisa. Preraun po nacelu najgospodarneje uporabe zahteva dolocen
metodolo3ki red. OpiSemo ga lahko skozi 5tiri korake {(MSQV 2013 ter Ocenjevanje vrednosti
nepremicnin, SIR):

- Preverimo zakonsko dopustnost gradnie, kar vkljutuje vsa dovoljenja in skladnosti z
upravno—pravno dokumentacijo. Prvi korak zajema pregled lokacijske informacije ali
podobnega dokumenta, kjer se seznanimo s predpisanimi gabariti, omejitvami,
namembnostjo in drugimi urbanisti¢nimi konstantami.

- Analiziramo fizi€no moZnost gradnje, kjer proutujemo teoretino optimalno zgradbo po
kriteriju tehniZne izvedljivosti in funkcionalnosti objekta. Pomembno je, da ocenjevalec poda
pojasnilo v kak3ni meri je predvidena pozidava verjetna. SpoStovati velja tudi dejstvo, da
maksimalna izraba fizicnih danosti ne pomeni nujno tudi najve&jo funkcionainost objekta.

- Preverimo fizi€no upravi€enost oziroma izvedljivost predpostavljene gradnje, bodisi skozi

trzno kotacijo zgrajenih nepreminin, bodisi skozi donosnostni kriterij. Pomembno je, da se
na tem mestu upiramo na analize trga in zajamemo pri¢akovane trzne trende.

- Analiziramo najvisjo donosnost, pri ¢emer je temeljno nacelo, da je najgospodarnejia tista
izboljSava zemljisca ter izraba oblike prostora, ki imata za posledico najvisjo vrednost
zemljisca.

.....

predstavljata manjsi zemljisci izredno podolgovate oblike, namenjeni ureditvi avtobusne
postaje, plotnika ter kolesarske steze v sklopu Zelezniske postaje Cregnjevec, tako da se
najgospodarnejia raba zemljiS¢ ne ugotavlja, oziroma predstavlja predvideno rabo.
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5.0 OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN

To je ocena vrednosti nepremicnine, ki je z vidika denarja najverjetnejsa, da jo bo posest
dosegla na konkurenénem trgu med neodvisnim prodajalcem in neodvisnim kupcem, &e
nanju ne vplivajo posebni zneski financiranja, drugi pogoji in obveznosti.

Zemljisce ali gradbeno zemljis¢e vrednotimo za oceno prostega ali nerazvitega zemljis¢a. Pri
oceni trzne vrednosti na splosno vrednotimo zemljis€e na osnovi njegove najboljge uporabe.

Za dolocanje trine vrednosti zemljis¢ se praviloma uporabljajo 3tirje pristopi:
1. Metoda trznih primerjav prodaj zemljis¢

2. Metoda alokacije zemljis¢a

3. Metoda razvoja zemljisca

4. Metoda reziduala zemljis¢a

Za oceno_trzne vrednosti obravnavanih nepremiénin, sem zaradi specifi¢nih lastnosti dela
zemljiS&, ki {ih cenim uporabil metodo trinih primerjav prodaj zemljis&.

5.1 NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Iz analize izvrSenih transakcij s podobnimi zemljis¢i na obravnavanem obmocju, v obdobju
parih let ugotavljarn, da je promet z zemljii¢i soliden, ter da cene ponovno rastejo.

Uporabimo metodo direktne primerjave prodajnih cen, ki je temeljna metoda za
ocenjevanje trine vrednosti zemljiS¢a. Pri vrednotenju so v ceni zemlji$¢a upostevane
znacilnosti in lastnosti obravnavane lokacije ter primerjava s trznimi cenami v oZjem okolju.

Za ocenitev vrednosti nepremicnine po primerjalnem pristopu sem uporabil za enoto mere
primerjave 1,0 m” cenitvene povriine zemljisca.

Koraki uporabe metode primerljivih prodaj:

- Izberemo prodaje prostih zemlji§¢, ki so podobna obravnavanemu zemiji§éu v pogojih in
potencialni uporabi. Zberemo informacije kot so prodajni pogoji, pogoji vsake prodaje in
placane cene.

- Primerjamo vsako prodajo primerljivih zemlji$¢ po datumu prodaje, lokacijskih faktorjih in
fizicnih karakteristikah.

- Prilagodimo prodajne cene vsakega primerljivega zemljis¢a za pomembne razlike med njimi
in obravnavanim zemljis¢em. Prilagoditve lahko opravimo v denarni enoti ali odstotkih.

- Ocenimo indikativno vrednost za obravnavano zemlji¢e temeljeto na primerljivih
prodajah, ki smo jih analizirali.

Za primerjavo so izbrane podobne nepremitnine, za katere menim, da so po svojih
lastnostih najboljsi indikatorji vrednosti ocenjevane posesti.
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Odstotne prilagoditve so opravljene na kumulativni osnovi. Proces prilagajanja in ocene
posameznih razlik so razvidne iz mreze prilagoditev.

Kategorije Ocenjevano Primerljiva Primerljiva Primerljiva
nepremicnina 1 nepremicnina 2 nepremicnina 3
Velikost zemljis¢a (m2) 905 2.990 4.597 4.612
Vrednost (eur/m2) 5,00 6,50 6,80
Vpliv lokacije (%) 100 0 0 0
Vpliv velikosti (%) 100 5 10 10
Fizi€ne lastnosti (%) 100 -20 -20 -20
Cas od prodaje (%) 100 10 10 0
Roki in pogoji prodaje (%) 100 0 0 0
Prilagoditve zaradi razlik
Prilagoditve skupaj (%) 100 -5 0 -10
Ocenjena vrednost (eur/m2) 4,75 6,50 6,12
Indikativna vrednost (eur/m2) 5,80

6.0 ZAKUUCEK

Predmet cenitvenega poro€ila je ocena trine vrednosti dela zemljis¢ k.o. 751 Cre$njevec
parcela 1787 ter 1788, ki v naravi predstavljata odmerjen del zemljis¢ namenjen ureditvi
avtobusne postaje, plocnika ter kolesarske steze.

Trina vrednost je ocenjen 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, pri ¢emer sta stranki delovali seznanjeno,

preudarno in brez prisile.
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AJPES pod 5t.: 316-04-05337-2014/2, mati¢na 3t.: 3985148000, Nova KMB TRR: 04480-0113693789




17

6.1 ANALIZA PRISTOPOV

Pri ocenjevanju trzne vrednosti ocbravnavanih nepremi¢nin sem uporabil naslednji pristopa
za izracun trzne vrednosti:

- Vrednost po nadinu trznih primerjav indicira vrednost nepremicnine na osnovi primerljivih
prodaj. Kljuéni elementi te metode so podprti z razpolozljivimi trznimi podatki.

Ocenjena vrednost zemljisc: 5,80 EUMm2

6.2 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Koncno oceno trzne vrednosti obravnavanih nepremicnin sem uskladil kot vrednost, ki sem
jo dobil po nadinu trZnih primerjav, saj sem pri izvedbi ocene vrednosti imel na razpolago
dovolj kvalitetne podatke.

Pri oceni trzne vrednosti je bila upostevana tako lokacija kot dostopnosti, velikost, oblika,
funkcionalnost in opremljenost zemiljis¢, kakor tudi dejstvo, da odmerjen del zemljis¢
predstavija povriine namenjene ureditvi avtobusne postaje, plocnika ter kolesarske steze.

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremicnin, izvedenimi nacini ocenjevanja vrednosti
ter upoltevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da znaSa trina vrednost
obravnavanih nepremicnin;

Ocenjena vrednost obravnavanih nepremicnin: 5,80 EUR[m2

7.0 IZIAVA CENILCA

Po svojem najboliSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam da:

- so podatki in informacije, ki so prikazani v porocilu preverjeni v skladu z moZnostmi,
ter uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo toénost,

- so prikazane analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in
omejitvenimi pogoji, navedenimi v tem poroc€ilu, in da so to nepristranske analize,
mnenja in sklepi,

- nimam sedanjih ali prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega porocila, niti
osebnega interesa ter nisem pristranski glede oseb (fizicnih in pravnih), katerih se
ocena vrednosti tice,

- placilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej doloéeno ceno
vrednosti predmeta vrednotenja, ki bi bila vgodna za narofnika, ali na velikost
ocenjene vrednosti, doseganje dogovorjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakrinegakoli dogodka, povezanega s tako obliko dogovora,

- sem pri ocenjevanju vrednosti spoStoval etine in strokovne zahteve Kodeksa
vedenja v sklopu MSOV in Slovenske poslovno finanéne standarde,

- pri izdelavi porocila mi ni nihée nudil pomembne strokovne pomocéiin

- da sem osebno opravil pregled posesti, ki je predmet tega poroéila.

PROCENING Bogtjan Gabrijan s.p., Gorkega ul. 51, 2000 Maribor, DS: S115465179, dejavnost priglasena pri
AJPES pod 3t.: 316-04-05337-2014/2, mati¢na t.: 3985148000, Nova KMB TRR: 04480-0113693789
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8.0 PRILOGE

8.1 PODATKI O ZEMUISCIH - GURS
8.2 KATASTRSKI ELABORAT
8.3 ZEMUIISKO KNJIZNA IZPISA

PROCENING Bostjan Gabrijan s.p., Gorkega ul. 51, 2000 Maribor, DS: SI15465179, dejavnost priglaiena pri
AJPES pod 3t.: 316-04-05337-2014/2, mati¢na &t.: 3985148000, Nova KMB TRR: 04480-0113693789



Podrobni podatki o parceli
Katastrska obéina 751 Stevilka parcele 1787

POVRSINA PARCELE (M2)

DEJANSKA RABA
Kmetijsko zemijsce
NAMENSKA RABA
e e Sl
BOMITETNE TOCKE
POVRSINA ZEMLIISCA Z BONITETNIMI TOCKAMI (M2)

60.245

POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLIISCA (M2)
60,245

POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
60.245

43
60.245
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Rekonstrukcija lokalne ceste projekt st. Tehnicno poroéilo
LC 440100 Pecke - Slovenska

Bistrica od km 9+600 do km 9+750 Geotada 2017 - 279 lzvedbeni nacrt
Katastrski elaborat

POROCILO k katastrskemu elaboratu

REKONSTRUKCIJA LOKALNE CESTE
LC 440100 PECKE - SLOVENSKA BISTRICA
OD KM 9+600 DO KM 9+750

" Katastrski elaborat

szedbeni naért
St. projekta: Geotada 2017-279

1. Osnova:

Po naroéilu obéine Slovenska Bistrica, Kolodvorska ulica 10, 2310 Slovenska Bistrica,
smo izdelali 1zvedbeni naért, §t.. GEOTADA 2017 — 279 »Rekonstrukcija lokalne ceste
LC 440100 Petke — Slovenska Bistrica od km 9+600 do km 9+750«.

Predvideli smo

* rekonstrukcijo lokalne ceste LC 440100 Pecke — Slovenska Bistrica od km 9+530
do km 9+791, v dolzini 261 m,
ureditev prikljucka ceste JP 941191 (SPS) na lokalno cesto LC 440100 (GPS),
izgradnjo dostopne ceste do parkiri§€a ZelezniSke postaje Slovenska Bistrica,
izgradnjo parkirisca,
ureditev odvodnjavanja,
uredi se horizontalna in vertikalna prometna signalizacija z vodenjem prometa,
ureditev avtobusnih postajalisc,
ureditev komunalne infrastrukture,
ureditev hodnika za pesce,
visinsko in situativho se uredi prikljuevanje na lokalno cesto vseh tangiranih
prikljuckov.

Na meji obdelave se projekt naveZe na obstojee stanje tako vzdolZno kot niveletno.

Podlaga za izdelavo projekta rekonstrukcije lokalne ceste LC 440100 Pecke
— Slovenska Bistrica je projekt: Nadgradnja Zel. Odseka Polj¢ane —
Pragersko — ZelezniSka postaja Slovenska Bistrica, Naért zunanje ureditve
postajneda platoja in parkiriSé, §t. projekta: 3635/SB, izdelal: s —
projektivno podijetje Liubljana d.d., datum: november 2012.

2. Predmet elaborata:

Katastrski -elaborat je izdelan za potrebe pridobivanja tangiranih zemljis¢ in sluzi
investitorju kot informacija o tem: ‘

- katere parcele so prizadete, Stevilka parcele, katastrska obéina,

- kdo je lastnik parcele,

- dejanska raba zemljis¢a,

Geotada, Darko Recek s.p., Maribor ‘ T.11 . ] stran: 1/2



Rekonstrukcija lokalne ceste projekt st. Tehni€no porodilo
LC 440100 Pecke - Slovenska

Bistrica od km 9+600 do km 9+750 Geotada 2017 - 279 Izvedbeni naért
Katastrski elaborat

- skupna povrSina parcele,
- potrebna (odvzeta) povrsina zaradi posega ter
- ostanek povrsine parcele po odvzemu.

Elaborat obsega seznam in izracun parcel za rekonstrukcijo lokalne ceste LC
440100 Pecke — Slovenska Bistrica.

3. lzvor podatkov:

lzvorno karto s podatki (meje parcel, stevilke parcel, lastnike) smo pridobili od GU
Ljubljana v digitalni obliki, prav tako zemljisko knjizne izpiske.

4. Graficne priloge:

V elaboratu so grafi€no prikazani odvzemi za rekonstrukcijo lokalne ceste, prav tako je
seznam parcel podan v obliki tabel.

Obdelava katastrskih podatkov se je izvajala s programskim orodjem GEQOS7 in ACAD
2014. Vse situacije so izrisane v merifu M 1:1000.

5. Posegi - rekonstrﬁkcija lokalne ceste LC 440100:

Rekonstruk_cija ceste bo prizadela sledece parcele v:

Obcini Slovenska Bistrica

k.o. CreSnjevec (751): 1787, 1761, 1788, 1769, 1732/1, 1783, 1786

Detajlni seznam je razviden v priloZeni tabeli.

Maribor; april 2018 sestavil:
Uros Kos, d.i.g.

Geotada, Darko Recek s.p., Maribor TA.1 stran: 2/2
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3.2 TABELE POSEGOV



TABELA PARCEL

Teloten poseg =
KO. Mx.o.h Parcela Lastnik ! Naslov Povrsina (m2) | ( )| o "“(:1, Dejanskaraba | tipID
Cres 22
jevec 1
CRESNJEVEC 751 | 1787 Miroslav Napast reSnjevec 153, 2230 60,24500 | 30600 | 59,939.00 |  zemljiste 1
Slovenska Bistrica
Enjevec 153, 2
ERESNJEVEC 751 | 1788 Miroslav Napast CreSnjevec 153, 2230 2648200 | 59900 | 25883.00 |  zemijisce 1
Slovenska Bistrica
beina Slovensk. Kol ka ulica 10,
CRESNJEVEC 751 | 1761 Obtina Slovenska olodvorska ulica 10,2230 | yc cho 09 | 2,089.00 | 14551000 Cesta 1
Bistrica Slovenska Bistrica
jevec 153, 22 -
CRESNJEVEC 751 | 1783 Miroslav Napast Cresnjevec 153, 2230 7,088.00 34.00 7,054.00 Zemljisce 1
Slovenska Bistrica
Gregortiteva uli i
CRESNJEVEC 751 | 173271 | Republika siovenija | CreEorcitevaulica0,1000 | o, on oy | 22400 | e1ge000 | 2k 1
Ljubljana infrastruktura
Obtina Slovensk Kolodvorska ulica 10, 2230
CRESNJEVEC 751 | 1769 ovenska olodvorska ullca 10, 2 3,431.00 412.00 3,019.00 Cesta 1
Bistrica Slovenska Bistrica
jevec 1
ERESNJEVEC 751 | 1786 Miroslav Napast Cresnjevec 153, 2230 7,264.00 200 7,260.00 Travnik 1
Slovenska Bistrica
SKUPAJ 3,668.00

Legenda:

1 - odkup
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31.8.2018 - 10:00

VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENIJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 31.8.2018 - 10:00:32

N icni
tip nepremicnine: 1 - zemljiSka parcela
vir ID znaka: I - zemljiski kataster
ID znak: parcela 751 1787
katastrska ob¢ina 751 CRESNJEVEC parcela 1787 (ID 42673)
Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri e ni pravnomocno odloéeno.

i j nepremic¢nine:

ID osnovnega polozaja: 6404421
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 1/1
imetnik:
1. EMSO: 1709943 % ***x*
osebno ime: Miroslav Napast
naslov: Cresnjevec 153, 2310 Slovenska Bistrica

zatetek utinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00

posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

omejitve: Opozorilo: v primeru vec omejitev z istim ¢asom uéinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov pri

ID omejitve ¢as zadetka ucinkovanja | vrsta

11652042 16.01.2001 11:10:00 612 - zaznamba - urejanje prostora
11652043 16.01.2001 11:10:00 612 - zaznamba - urejanje prostora
11652077 16.01.2001 11:10:00 612 - zaznamba - urejanje prostora
11652078 16.01.2001 11:10:00 612 - zaznamba - urejanje prostora
11652079 16.01.2001 11:10:00 612 - zaznamba - urejanje prostora
11652080 16.01.2001 11:10:00 612 - zaznamba - urejanje prostora
11652081 16.01.2001 11:10:00 612 - zaznamba - urejanje prostora
11652076 16.01.2001 11:10:00 612 - zaznamba - urejanje prostora

Po i atki o i ih pravicah in zaznambah:
ID pravice / zaznambe 11652042

¢as zacetka uéinkovanja 16.01.2001 11:10:00
vrsta pravice / zaznambe 612 - zaznamba - urejanje prostora

podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

1999,s¢ zaznamuje, da je kmetija za€itena.

glavna nepremi¢nina: katastrska ob&ina 751 CRESNJEVEC parcela 1787 (ID 42673)

Na podlagi odlocbe Republike Slovenije, Upravna enota Slovenska Bistrica, §t. 4/25-321-03/558/98 z dne 3. maja
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RBO2L
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6404421

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

ID pravice / zaznambe 11652043
&as zafetka ufinkovanja 16.01.2001 11:10:00
vrsta pravice / zaznambe 612 - zaznamba - urejanje prostora

glavna nepremitnina: katastrska obtina 751 CRESNJEVEC parcela 1787 (ID 42673)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na pedlagi odlotbe Republike Slovcm_]e Upravna enota Slovenska Bistrica, §t. 4/25-321-03/558/98 z dne 3. maja
1999,se zaznamuje, da je kmetija zaScitena,
RBO2I
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6404421

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

ID pravice / zaznambe 11652076
¢as zadetka ufinkovanja 16.01.2001 11:10:00
vrsta pravice / zaznambe 612 - zaznamba - urejanje prostora

glavna nepremi€nina: katastrska ob&ina 751 CRESNJEVEC parcela 1787 (ID 42673)
pedatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi odlo&be Republike Slovenue Upravna enota Slovenska Bistrica, §t. 4/25-321-03/558/98 z dne 3. maja
1999,se zaznamuje, da je kmetija zagitena,
RBO2I
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6404421

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

ID pravice / zaznambe 11652077
¢as zadetka u&inkovanja 16.01.2001 11:10:00
vrsta pravice / zaznambe 612 - zaznamba - urejanje prostora

glavna nepremitnina: katastrska ob&ina 751 CRESNJEVEC parcela 1787 (ID 42673)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi odlotbe Republike Slovenije, Upravna enota Slovenska Bistrica, §t. 4/25-321-03/558/98 z dne 3. maja
1999,se zaznamnje, da je kmetija zasitena.
RBO2I
zveza - ID osnovnega polozaja:
6404421

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

ID pravice / zaznambe 11652078
¢as zaletka uCinkovanja 16.01.2001 11:10:00
vrsta pravice / zaznambe 612 - zaznamba - urejanje prostora
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glavna nepremidnina: katastrska obéina 751 CRESNJEVEC parcela 1787 (ID 42673)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi odlo¢be Republike Slovenije, Upravna enota Slovenska Bistrica, 5t. 4/25-321-03/558/98 z dne 3. maja
1999,se zaznamuje, da je kmetija zag€itena.
RB02I
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6404421

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

ID pravice / zaznambe 11652079
¢as zaletka u€inkovanja 16.01.2001 11:10:00
vrsta pravice / zaznambe 612 - zazpamba - urejanje prostora

glavna nepremitnina: Katastrska obgina 751 CRESNJEVEC parcela 1787 (ID 42673)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi odlofbe Republike Slovenije, Upravna enota Slovenska Bistrica, §t. 4/25-321-03/558/98 z dne 3. maja
1999 se zaznamuje, da je kmetija za¥Citena.
RBO2I
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6404421

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

ID pravice / zaznambe 11652080
tas zatetka uéinkovanja 16.01.2001 11:10:00
vrsta pravice / zaznambe 612 - zaznamba - urejanje prostora

glavna nepremitnina: katastrska ob&ina 751 CRESNJEVEC parcela 1787 (ID 42673)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi odlogbe Republike Slovenije, Upravna enota Slovenska Bistrica, §t. 4/25-321-03/558/98 z dne 3. maja
1999,se zaznamuje, da je kmetija za¥&itena.
RBO2I
zveza - ID osnovnega peloZaja:
6404421

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

ID pravice / zaznambe 11652081
¢as zatetka utinkovanja 16.01.2001 11:10:00
vrsta pravice / zaznambe 612 - zaznamba - urejanje prostora

glavna nepremitnina: katastrska ob&ina 751 CRESNJEVEC parcela 1787 (ID 42673)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Napedlagi odlotbe Republike Slovenije, Upravna enota Slovenska Bistrica, §t. 4/25-321-03/558/98 z dne 3. maja
1999,se zaznamuje, da je kmetija za§€itena.
RB02I
zveza - ID osnovnega poloZaja;
6404421

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo
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VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLIE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 31.8.2018 - 10:04:08

N iénina
tip nepremiénine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 751 1788
katastrska ob¢ina 751 CRESNJEVEC parcela 1788 (ID 5248093)
Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri e ni pravnomoéne odloceno.

x>

i pravni i iénine:

ID osnovnega poloZaja: 6404419
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZzena lastninska pravica

delez: 1/1
imetnik:
1. EMSO: 1709943 %%+ #%x
osebno ime: Miroslav Napast
naslov: Crednjevec 153, 2310 Slovenska Bistrica

zatetek ucinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00

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

ID omejitve ¢as zacetka ulinkovanja | vrsta

11652058 16.01.2001 11:10:00 612 - zaznamba - urejanje prostora
11652056 16.01.2001 11:10:00 612 - zaznamba - urejanje prostora
11652059 16.01.2001 11:10:00 612 - zaznamba - urejanje prostora
11652057 16.01.2001 11:10:00 612 - zaznamba - urejanje prostora
11652054 16.01.2001 11:10:00 612 - zaznamba - urejanje prostora
11652053 16.01.2001 11:10:00 612 - zaznamba - urejanje prostora
11652055 16.01.2001 11:10:00 612 - zaznamba - urejanje prostora
11652052 16.01.2001 11:10:00 612 - zaznamba - urejanje prostora

i podatki o iz i icah in ambah:
ID pravice / zaznambe 11652052

¢as zatetka uéinkovanja 16.01.2001 11:10:00

vrsta pravice / zaznambe 612 - zaznamba - urejanje prostora

glavna nepremiénina: katastrska ob&ina 751 CRESNJEVEC parcela 1788 (ID 5248093)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Na podlagi odlocbe Republike Slovenije, Upravna enota Slovenska Bistrica, §t. 4/25-321-03/558/98 z dne 3. maja
1999, se zaznamuje, da je kmetija zaS¢itena.
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RB02I
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6404419

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

ID pravice / zaznambe 11652053
fas zaletka ulinkovanja 16.01.2001 11:10:00
vrsta pravice / zaznambe 612 - zaznamba - urejanje prostora

glavna nepremiZnina: katastrska ob&ina 751 CRESNJEVEC parcela 1788 (ID 5248093)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi odlotbe Republike Slovenije, Upravna enota Slovenska Bistrica, §t. 4/25-321-03/558/98 z dne 3. maja
1999,se zaznamuje, da je kmetija zaSGitena.
RBO2I
zveza - ID osnovaega poloZaja:
6404419

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

ID pravice / zaznambe 11652054
¢as zaletka ufinkovanja 16.01.2001 11:10:00
vrsta pravice / zaznambe 612 - zaznamba - urejanje prostora

glavna nepremicnina: katastrska obéina 751 CRESNJEVEC parcela 1788 (ID 5248093)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis: :

Napedlagi odlotbe Republike Slovenije, Upravna enota Slovenska Bistrica, §t. 4/25-321-03/558/98 z dne 3. maja
1999,se zaznamunje, da je kmetija zag&itena,
RBO2I
zveza - [D osnovnega poloZaja:
6404419

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

1D pravice / zaznambe 11652055
&as zaletka udinkovanja 16.01.2001 11:10:00
vrsta pravice / zaznambe 612 - zaznamba - urejanje prostora

glavna nepremicnina: katastrska obiina 751 CRESNJEVEC parcela 1788 (ID 5248093)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi odlotbe Republike Slovenije, Upravna enota Slovenska Bistrica, §t. 4/25-321-03/558/98 z dne 3. maja
1999,se zaznamuje, da je kmetija zaS&itena.
RBO021
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6404419

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

ID pravice / zaznamhe 11652056
¢as zatetka ufinkovanja 16.01.2001 11:10:00
vrsta pravice / zaznambe 612 - zaznamba - urejanje prostora
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glavna nepremitnina: Kkatastrska ob&ina 751 CRESNJEVEC parcela 17388 (ID 5248093)
podatkKi o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi odlotbe Republike Slovenije, Upravna enota Slovenska Bistrica, §t. 4/25-321-03/558/98 z dne 3. maja
1999,se zaznamuje, da je kmetija za¥&itena.
RBO2I
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6404419

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

ID pravice / zaznambe 11652057
tas zatetka ufinkovanja 16.01.2001 11:10:00
vrsta pravice / zazmambe 612 - zaznamba - urejanje prostora

glavna nepremi¢nina: katastrska ob&ina 751 CRESNJEVEC parcela 1788 (ID 5248093)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi odlofbe Republike Slovenije, Upravna enota Slovenska Bistrica, §t. 4/25-321-03/558/98 z dne 3, maja
1999,se zaznamuje, da je kmetija zag€itena,
RB021
zveza - ID osnovnega poloZaja;
6404419

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

ID pravice / zaznambe 11652058
&as zatetka ufinkovanja 16.01.2001 11:10:00
vrsta pravice / zaznambe 612 - zaznamba - urejanje prostora

glavaa nepremitnina: katastrska ob&ina 751 CRESNJEVEC parcela 1788 (ID 5248093)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi odloZbe Republike Slovenije, Upravna enota Slovenska Bistrica, &t. 4/25-321-03/558/98 z dne 3. maja
1999,se zaznamuje, da je kmetija zaiitena.
RBO2I
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6404419

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

ID pravice / zaznambe - 11652059
tas zatetka ufinkovanja 16.01.2001 11:10:00
vrsta pravice / zaznambe 612 - zaznamba - urejanje prostora

glavna nepremiénina: Katastrska ob&ina 751 CRESNJEVEC parcela 1788 (ID 5248093)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi odlotbe Republike Siovenije, Upravna enota Slovenska Bistrica, it. 4/25-321-03/558/98 z dne 3. maja
1999,se zaznamuje, da je kmetija za%titena.
RBO2I
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6404419

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedenti pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo
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OBCINA
SLOVENSKA BISTRICA

Obcinska uprava
Oddelek za splosne in pravne zadeve

Kolodvorska ulical0, 2310 Slovenska Bistrica

telefon: h.c. + 386 2 /843 28 20, 81 81 912, fax: + 386 2 /843 28 50 e-mail: obcina@slov-bistrica.si
uradna spletna stran http://www.slovenska-bistrica.si

Stevilka: 478
Datum: 20. 9. 2018

OBCINA
SLOVENSKA BISTRICA
Obéinskisvet

ZADEVA: Popravek predlaganega sklepa pod TOCKO 11
- dopolnitev in sprememba letnega nadrta pridobivanja nepremi¢nega
premoZenja

Pri_ drugi alineji (dopolnitev in sprememba letnega nacrta pridobivanja nepremicnega
premozenja) TOCKE 11 dnevnega reda 23. redne seje Obcinskega sveta Ob¢ine Slovenska
Bistrica je pri predlaganem sklepu prislo do napake, in sicer se predlog sklepa namesto

»Obcinski svet Ob¢ine Slovenska Bistrica s tem sklepom dopolnjuje oziroma spreminja Letni
nacrt razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem za leto 2018.«

pravilno glasi:

»Obcinski svet Obc¢ine Slovenska Bistrica s tem sklepom dopolnjuje oziroma spreminja
Letni nacrt pridobivanja nepremi¢nega premoZenja za leto 2018.«

Prav tako se v prilogi gradiva Letni nacrt pridobivanja nepremi¢nega premozenja v letu 2018 —
dopolnitev pod tocko 3 popravi ime katastrske obCine in sicer tako, da se namesto »Slovenska
Bistrica« zapiSe pravilno ime katastrske ob¢ine »CreSnjevec«.

Ostalo besedilo v gradivu ostane nespremenjeno.

Janja Tkavc Smogavec
vodja oddelka za sploSne in pravne zadeve
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