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OBCINA
SLOVENSKA BISTRICA

Obéinskisvet

ZADEVA: a/ Dopolnitev in sprememba Letnega nacérta razpolaganja nepremicnega
premozenja in Letnega nacrta pridobivanja nepremicnega premozenja

l. 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),


mailto:obcina@slov-bistrica.si
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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

Pridobivanje in 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-1l, 14/15 — ZUUJFO in 76/15; v nadaljnjem
besedilu: zakon) in Uredba o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih
skupnostih (Uradni list RS, $t. 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 pridobivanja nepremicnega premozenja
Obcine Slovenska Bistrica za leto 2017 in Letni nacrt razpolaganja nepremicnega premozenja
Obcine Slovenska Bistrica za leto 2017 ter na svoji 17. redni seji, dne 22. 06. 2017,
Dopolnitvi in spremembi Letnega nacrta razpolaganja nepremicnega premozenja.

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 nacérta pridobivanja nepremicnega
premozenja obCine in Letnega nalrta razpolaganja nepremi¢nega premoZzZenja obcine.
Postopek pridobivanja in razpolaganja se lahko izpelje le, ¢e je premozenje vklju¢eno 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.

Ob¢ina je dolZna 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 nepremicnine pod tocko 4. iz priloge 2 (oznaceno z rde¢o barvo), je predvideno
zaradi nadaljevanja aktivnosti v zvezi s Siritvijo javnega zavoda Knjiznica Josipa Vosnjaka
Slovenska Bistrica (v nadaljnjem besedilu: knjiznica). Knjiznica potrebuje dodatne prostore.
Tako skladis¢ni prostor, saj je trenutni prostor premajhen za arhivsko gradivo — serijske
publikacije. Potreben je tudi prostor za StepiSnikovo bukvarnico. Trenutno so te police na
razpolago kar ob izposojevalnem pultu. S strani uporabnikov knjiznice je vedno vec
zanimanja za nakup gradiva iz bukvarnice, kjer se po simboli¢nih cenah prodaja odpisano
gradivo in podarjajo knjige, ki se ne umescajo v zbirke. Knjiznica pa najbolj potrebuje vec;i
prireditveni prostor. V lanskem letu je prireditve oziroma dogodke (56) v osrednji knjiZznici



obiskalo ¢ez 4.000 obiskovalcev. Trenutna Citalnica, kjer se izvajajo dogodki, je majhna, saj
sprejme najve¢ 60 obiskovalcev. Prireditveni prostor bi omogocal izvajanje dogodkov tudi v
casu odprtosti knjiznice, kar sedaj ni mogoce.

Razpolaganje z nepremi¢nino pod tocko 3. priloge 1 se je pojavilo zaradi selitve
zdravstvenega doma Pragersko v druge prostore, zaradi Cesar se ta nepremicnina uvrsti v letni
nacrt razpolaganja nepremicnega premozenja.

Predlagana dopolnitev in sprememba Letnega nacrta pridobivanja nepremicnega premoZzenja
je potrebna zaradi nemotenega urejanja premozenjsko pravnih razmerij ob S$iritvi javnega
zavoda Knjiznica Josipa Vosnjaka Slovenska Bistrica.

Predlagana dopolnitev in sprememba Letnega nacrta razpolaganja nepremicnega premozenja
je potrebna zaradi uvrstitve nepremi¢nine v ta nacrt.

S tema dopolnitvama oziroma spremembama se dopolnjujta oziroma spreminjata 4. tocka
Letnega nacrta pridobivanja nepremicnega premozenja in 3. toCka Letnega nacrta
razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem.

VI. FINANCNE POSLEDICE

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

VIlI. PREDLOG SKLEPA

Obcinskemu 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 pridobivanja nepremicnega premozZenja za leto 2017 in Letni nacrt razpolaganja
nepremicnega premozenja za leto 2017.

Dopolnjena nacrta sta priloga tega sklepa.
S spoStovanjem.

Pripravila:
Polona Lipoglav
Mag. Janja Tkavc Smogavec
vodja Oddelka za splosne in pravne zadeve



Letni nacrt razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem za leto 2017 — priloga 1
grafi¢ni prikaz,

cenitveno porocilo,

Letni nacrt pridobivanja nepremi¢nega premozenja za leto 2017 — priloga 2,
grafi¢ni prikaz,

cenitveno porocilo.



priloga 1

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. *71in563/3 Gaj 1.512 91.200 Javno zbiranje ponudb
4.  parc. §t. 1307/5 Kot 19.324 15.500 Objava na oglasni deski UE — prodaja po zakonu,

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

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

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




priloga 1

20. 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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

33.  parc. §t. 258/5 Zg. Polskava 416 17.300 Javno zbiranje ponudb/neposredna pogodba
SKUPAJ 2.532.355

Na podlagi odloka o prora¢unu sprejme Zupan letni naért pridobivanja in razpolaganja z nepremic¢ninami oziroma sklop nepremicnin ter za
nepremic¢nin0 oziroma sklop nepremiénin, za katere ob¢ina uveljavlja predkupno pravico do vrednosti 9.000 EUR.




priloga 1

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.



- grafi¢ni prikaz nepremicnine parc. $t. *71 in 563/3, obe k.o0. 2661 — Gaj ( vir PISO, 2017)

PISO-SLOVENSKA BISTRICA
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Franc BUKOVEC gradb. ing., univ.dipl.oec. 1

Sodni cenilec gradbene stroke

Vinarska 37, 2310 Slov. Bistrica

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

@ OBCINA SLOVENSKA BISTRICA

PREKETO 7803 2017 [sa
VREDNOST PRULOGE

SIFRA ZADEVE

'‘OCENA TRZNE VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINI
OBJEKT »ZDRAVSTVENE POSTAJE PRAGERSKO» lociran na pare, Stev. *71in 56373, K.O. 2661-GAJ, |
Pfujska cesta 48, 2331 PRAGERSKO, . ID ZNAK: parcela 2661 *71; parcela 2661 563/3 !

P



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

Sodni cenilec gradbene siroke

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: OB.JEKT »ZDRAVSTVENE POSTAJE PRAGERSKO» lociran na
parc. $tev. *71 in 563/3, K.O. 2661-GAJ, Plujska cesta 48, 2331
PRAGERSKO, ID ZNAK: parcela 2661 *71; parcela 2661 563/3

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

1.3. NAMEN CENITVE: UGOTOVITEV TRZNE VREDNOSTI
NEPREMICNINE ZA NAMEN PRODAJE

1.4. LASTNICA NEPREMICNINE: OBCINA SLOVENSKA BISTRICA do 1/1
Kolodvorska 10, 2310 SLOVENSKA BISTRICA

1.5. OGLED NEPREMICNINE: 22/09-2017

1.6. VALUTA: TRZNA VREDNOST SE UGOTAVLJA NA DAN 25/09-2017




Franc BUKOVEC gradb. ing., univ.dipl.oec. 3

Saodni cenilec gradbene stroke

Vinarska 37, 2310 Slov. Bistrica

TEL /02/ 81821 00 FAX 050958824 GSM 041 293 539 E-mail franc.bukovec@siol.net

Spremno pismo

OBCINA SLOVENSKA BISTRICA
Kolodvorska 10, 2310 SLOVENSKA BISTRICA

ZADEVA: OCENA TRZNE VREDNOSTI PRAVIC NA OBJEKTU »ZDRAVSTVENE POSTAJE
PRAGERSKO» lociran na parc. §tev. *71 in 563/3, K.O. 2661-GAJ, Ptujska cesta 48, 2331
PRAGERSKO, ID ZNAK: parcela 2661 *71; parcela 2661 563/3

Na osnavi Vade narctila sem izvril vrednotenje navedene nepremitnine skladno z domnevami in vsebovanimi
omejitvenimi pogoji. Namen vrednotenja je ocena pravic na nepremiénini za namen prodaje v skladu z MSOV
2017 na datum cenitve. Porodilo je namenjeno za uperabo naro&niku in lastniku.

Nepremiénino predstavlja
» QBJEKT »ZDRAVSTVENE POSTAJE PRAGERSKO» lociran na parc. 8tev. *71 in 563/3, K.O. 2661-
GAJ, Ptujska cesta 48, 2331 PRAGERSKO, ID ZNAK: parcela 2661 *71; parcela 2661 563/3

V teku priprave tega porogila sem pregledal predmetno posest, sosesko in primerfjive prodaje oz. primerjivo
ponudbo posesti. Analiziral sem vse razpolozljive in ustrezne trzne podatke, ki so relevantni za oceno trZne
vrednosti lastninskih posesti do predmetne nepremicnine.

Z upoitevanjem gornjega in vsebine prilozenega sporotila, ter domnev in omejitvenih pogojev, smatram, da

znada ocena pravic na nepremidnini za potrebe odmere davka od nepremiénin v skladu z MSOV 2017 na dan

25/09-2017:

‘ 81.200,00 EUR |
enaindeveldesettisoldvesto 00/100:

V kolikor imate glede zakljutkov in vsebine tega poro€ila kakrdnekoll vprasanja, me o tem prosim obvestite.

Glede eventuelnih podrobnej§ih informacij pa si poglejte priloZeno porotilo o vrednotenju.

S spostovanjem

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




Franc BUKOVEC gradb. ing., univ.dipl.oec. 4

Sodni cenilec gradbene stroke

Vinarska 37, 2310 Slov, Bistrica

TEL /02/818 2100 FAX 059958824 GSM 041293 539 E-mail franc.bukovec@sicl.net

1.0 PODLAGA

DEFINICIJA TRZNE VREDNOST!

Trina vrednost je ocenjeni znesek, za kalerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo alf
obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v posiu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
trZenju in pri Cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudamo in

brez prisile.

20 POSTOPEK DELA
PRI IZVEDS! OCENJEVANJA VREDNOSTI SMO IZVEDLI NASLEDNJIE:
»  pregledali smo dokumente in informacife v zvezi z obravnavano nepremisnino (tako javne informacije kot
tudi aktualne informacife naroénika)
*  proudili smo omejitve, ki se nanasajo na nepremitninske pravice za obravnavano nepremitnino,

ZBRALI, PREVERILI, ANALIZIRALI IN USKLADIL! SMO:

= primerijive podatke o stroskih, ki so primerni za cceno stroskov zgraditve novega objekta oziroma
izboljsave

«  prmerjive podatke, ki so primemi za ocenjevanje razlike med strodki novega objekia in izboffSave ter
njihovo sedanjo vrednostio

*  prmerijiive podatke o posiovnih odhodkih, stopnji nezasedenosti in neizterijivosti nafemnin, ki 50
uporabne pri ocenjevanju predmelne nepremiénine

« primerjive podatke o prihedkih iz najemnin, ki so primemi za ocenjevanje trine najemnine za predmetno
nepremicnino

»  prmerjive podatke, ki so uporabni za izradun in oceno mere kapitalizacije

¢ usirezno ugotovijene primerijive podatke o transakeijah, ki so primerni za ocenjevanje vrednosti
predmeine nepremiénine

*  upostevali smo Hierarhijo standardov ocenjevanja vrednosti - Uradni list Republike Slovenija §t.
106/2010,

»  pregledali smo stanfe na trgu nepremicnin v Stoveniii, ter v regifi in obini, kjer se nahaja predmetna
nepremiénina

3.0 FPREDPOSTAVKE IN OMENTVEN! POGOJI
POROCILO JE SESTAVLJENC OB UPCSTEVANJIU NASLEDNJH SPLOSNIH PREDPOSTAVK:
* Za podatke iz javnih evidenc se predpostavija da so zanesijivi. Izvajalec ne jaméi za njihovo lotnost oz.
pravilnost ter 5 tem v zvezi ne prevzema nobene odgovomosti.
» Predpostavija se, da gre za odgovomo lastnidtve in odgovomo upravijanje nepremidnine, ki je predmet
oeeryjevarya,

Nepremitnina je ovrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen, razen, ée ni drugade navedeno.

Ocena vrednosti temelji na ocenjevalcu znanih informacijah v Sasu sestavitve porogila.

Nacrti, skice in slikovni material so priloZeni le zato, da si bralec lazje predstavija predmet vrednotenja,

Informacije, ocene in mnenja, ki jif vsebuje to porotilo, se nana$ajo le na zadavno vradnotenje in ne

smejo biti uporabljeni izven tega konteksta,

v QOcena vrednosti velfa le za v porocilu navedeni namen uporabe in dafum 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 vsebujejo nikakrinih kodiiivih materialov, Ocenjevalec ni
kvalificiran, da tak3ne maleriale, ki so skrili v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.

» Predpostavija se, da je nepremicnina zgrajena v skiadu z veljavno okoljsko {ekolodko) zakonodajo,
razen, ¢e iz porocila izhaja drugade.

» Predpostavija se, da ni nobenih skiitih okolistin oz. nevidnega stanja na objektu ali zemljis¢u, zaradi
katerega bi bila nepremiénina ved/manj vredna in ocenjevalec ne prevzema odgovomosti, da bi raziskal
taksne okolistine. Ocenjevalec ne prevzema adgovomosti za morebitne skrite napake oz. druge
pomanjkijivosti na nepremicnini, na katere ga naroénik ni posebej opozoril,

*  Predpostavija se, da je nepremitnina zgrajena v skiadu z veljavnimi prostorskimi akii ter celotno
prostorsko zakonodajo razen, ce iz porodifa izhaja drugade.

POROCILO JE SESTAVLJENO OB UPOSTEVANJU NASLEDNJIH SPLOSNIH OMENTEV:

»  Ocenjevalec ni dolZan spreminjati ali aktualizirati tega porotifa, &e nastopijo drugadne ckoliSéine od
tistih, ki so veljele na dan ocenfevanja, ce fo ni posebej dogovorieno.
Ocenjevalec ni dofzan nastopali kot prita v sodnih postopkih, &e to ni posebej dogovorjeno.,
Porocila ali njegovega defa ni dovoljeno ponalisniti, reproducirati al posredovali s kakrdnimi koli sredstvi,
elekironskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugace, brez pisnega dovolienja aviorja -
izvajalca. Izvajalec s sklenitvijo te pogodbe na narodnika prenasa materiaine avtorske pravice v obsegu,
da lafhko narocnik poroCilo uporabi za namen, za katerega je pripravo porodila narodil,

»  Dovoljeno je posredovanje porodila pristojnemu nadzomemu organu.




Franc BUKOVEC gradb. ing., univ.dipl.oec. 5

Sodni cenilec gradbene stroke

Vinarska 37, 2310 Slov. Bistrica

TEL /02/ 818 21 00 FAX 059958824 GSM 041 283 539 E-mail franc.bukovec@siol.net

s  Veljajo samo izvimo podpisani izvodi cenitvenega porotila,

POROCILO JE SESTAVLJENO OB UPQSTEVANJIU NASLEDNJIH POSEBNIH PREDPOSTAVK IN OMEJTEV
* POSEBNIH PREDPOSTAVK IN OMEJITEV NI,

4.0, OCENJEVALEC VREDNOSTI: Franc BUKOVEC, grad.ing.,univ.dipl.oec.
IMENOVANJE: ODLOCBA Ministrstva za pravosodje, &tev. 165-04-219/2002 z dne 15/01-2004,

Pri izvedbi vcene vrednosli smo upostevali Hierarhijo standardov ocenjevanja vrednosti (UrJ. RS 106/2010). V
skladu z omenjeno Hierarhijo so osnovna podlaga za izvedbo ocene vrednosti Mednarodni standardi ocenjevanja
vrednosti, ki predpisujejo Iri osnovne nadine ccene vrednosti nepremiénin: nadin trénih primerav, na donosu
zasnovanem nadin in na nabavnovrednostni nadin. Vsak nadin ima ve¢ metod ocenjevanja vrednosti,

5.0. MSOV 400 — Pravice na neprericninah

Predmet vrednolenfa je nadrejena pravica na kateri koli dolodeni povrsini zemijiséa. Imetnik te pravice ima trajno
absolutno pravico posedovanja in razpolaganja s lem zemiji¢em in vsemi objekli na njem, vendar ob
upastevanju vseh podrejenih pravic in vseh zakonsko izvrifiivifr omajitev;

1. METODOLOGIJA CENITEV TRZNE VREDNOST!
Vrednotenje trine vrednosli nepremicnin je opravijeno po Mednarodniht standardih ocenjevanja nepremicnin —
MSOV 2013.

1.0 TRZNA VREDNOST

TrZna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala premoZenje na
datum ocenjevanja vrednosli v transakcifi med nepovezanima neodvisnima strankama po ustreznem trienju, pri
kaleri sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisife.

1.1. 1ZBIRA METODOLOGIE VREDNOTENJA TRZNE VREDNOST!

Pn vrednotenju trine vrednost nepremitnin imamo i mefode vrednotenja, in sicer:
- Nabavnovrednosini nadin

- Madin trznih primerfav

- Na doniosu zasnovan nadin

1.1.1.  Naéin trZnih primerjav
Nacin trinih primerjav v danem primeru uporabimo, ker je na razpolago dovolf podatkov o realiziran cenah
primedjiviit nepremicnin na tem obmodju.

Po tem pristopu ocenjujem obravnavano nepreminino na podlagi trinih cen dejansko opravijenih prodsj
podobnih oz. primerdjivih ponudbenih vrednostih nepremiénin. V ta namen sem opravil analizo prodaj na SirSem
obmogju OBCINE SLOVENSKA BISTRICA.

Primerjive nepremiénine so bile izbrane na podlagi analize:

- ponudbenih cen

- znacilnosti nepremiénine

- okoliséin v katerih je bila nepremicnina prodana

- pogojev prodafe

- znatiinosti lokacije

- funkcionalnosti bododega objekta

- itd

1.1.2.1. Na donosu zasnovan nadin

TrZna vrednost nepremiCnine je po tem pristopu enaka sedanji vrednosti donosa oz. sedanji vrednosti zemljiske

rente.

V najesnaovnefsi obiiki je ocenjena vrednos! nepremicdnine enaka:

Ve=i1rir

Pri Cemer je | povpreCni letni donas, ki ga bo nepremi¢nina prinaSala v prihodnosti, oz. v nagem primeru ocenjeni

letni znesek najemnin, r pa fe obrestna mera v % uporabljena pri kapitalizaciji oz, stopnfa kapitalizacife.

- Glede na namembnost objektov se izhere vrednost neto mesedne najemnine za objekte na m?. Oceni
se evenfuelna neizlerjivost,

- Izrauna se letni donos.

- Iz primerijivih podatkov se doloci obrestna mera oz. stopnja kapitalizacife,

1.1.2.1. PODATK! O TRZNIH NAJEMNINAH

V cenilvi so uporablfeni podatki o najemninah iz lastne in $ir§e banke podatkov.

Pod pojmom &iste najemnine /donos/ je razumeti lotni dobidek od najemnine, ki jo dobi lastnik nepremicnine in je
vse strodke, ki izhafajo iz posesti nepremitnine prenesel na najemnike.
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1.1.3.  Nabavnovrednostni natin

Ta pristop temelii na klasiéni predpostavki ¢ enakosti med produkcijskimi strodki in vrednostjo. Nepremitnina je
po tem pristopu vredna lofiko, kolikor znaSajo njeni reprodukcijski stro$ki, oz. v danem primeru njeni
nadomestitveni stroski. Pri tem se uposteva $e zmanj$ana vrednost zaradi fizi¢nega posfabZanja in

funkcionalnega ler ekonomskega zastaranja. Zemljidte ocenjujemo lodeno po njegovi trZni vrednosti kot bi bilo
prazno. Nato ocenimo pomoine objekte in uredilve ckolja objekta na osnovi analitiénih primeijalnih vrednosti,

Ocena vrednosti zemijisSa kot bi bilo prazno.

Narejena je na podiagi prodaf zemijisé v fem obmodju, ki so predmetni lokaciji najustreznefSe in primeriive.
* Ocena nadomestitvenih stroskov
Nadomestitvene stroske sem pridobil iz zbranih cen gradbenih izvajalcev in dsjansko obratunanih
vrednosti za primerljive gradnja. Vrednosti so valonzirane na dan cenitve.
« Vrednost zastaranja
Nadomeslilveni strodek objekia se zmanj$a za:
Fizicno poslabsanje famortizacifa/ x funkcionalne pomanjkijivosti objekta x ekonomski vpliv

1.2. VIRI INFORMACI! IN PODATKOV

Podatki gradbene operative

Lastni podatki o transakcijah primediivih nepremicnin

FPodatki lasinika in narofnika nepremicnin

ZemijiSko knjizni izpiski, posestni listi in mapne kopije

Lastni podatki o nadomestitvenih strogkih in portata PEG. on line

Podatki nepremicninskih firm o podobnih trznih transakeijah z primerijivimi nepremicninami

Qcenjevanje trzne vrednosti stavbnih zemijis¢ Maruska SUBIC KOVAC, Ljubliana/

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

»  PODATK!IZ EVIDENCE NEPREMICNIN /Geodetski indtitut Slovenije/

o ZK izpiski, geodelski nacrt parce! (e-vpogled),

*  www.peg-oniine.net,

*  www.slonep.nel,

*  www.lrgneprenicnin, si,

*  Dokumentacija narocnik lastnika

ZK izpiski,

PORTAL CGSCenilec

STANDARD O OCENJEVANJU NEPREMICNIN SRS-2 /Ur. ), RS &. 56/01/

SLOVENSK! RACUNOVODSK]! STANDARD 2 /Ur. 1. &. 18/03/ _
Zakon o stvamem premoZenju drzave in samoupravnit lokalnih skupnosti (ZSPDSLS, Uradni list RS, &i.
86/2010) in Uredba o stvamem premoZenju dréave in samoupravnif lokalnih skupnosti (Uradni fist RS,
&t. 34/11, 42/12, 24/13in 10/14)

« EVIDENCA TRGA NEPREMICNIN /Slovenski geodetski intitut/

* MEDNARODNI STANDARD! OCENJEVANJA VREDNOSTI - MSOV 2013

1.4. UPORABA NACEL
Upostevana so bila strokovna in etiéna nacela ter postopek ocenjevanja vrednosti nepremiCnin.

1.5.1. UPORABA METODOLOGIJE

Trina vrednost predmelne nepreminine se ugotavija na podlagi 17. &lena Zakona o sivamem premoZenju
drzave in samoupravnift lokalnih skupnosti (ZSPDSLS, Uradni fist RS, 5t 86/2010) in Uredba o sivamem
premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni fist RS, &t 34/11, 42/12, 24/13 in 10/14) po
veljavnih mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti 2017 v skladu z MSOV 400 — Pravice na hepremitninah
po nabavnovrednosinem nadinu in naéinu trznih primegav.

2.0. IDENTIFIKACIJA PREDMETA QOCENJEVANJA
Cenitev je opravljena po ogledu na licu mesta dne 22/09-2017 in pridobljene dokumentacije,

Predmet cenitve je nasiednja nepremicnina:
» OBJEKT »ZDRAVSTVENE POSTAJE PRAGERSKO» lociran na pare. $tev. *71 in 563/3, K.0. 2661-
GAJ, Plujska cesta 48, 2331 PRAGERSKO, 1D ZNAK: parcela 2661 *71; parcela 2661 563/3

2,1, ANALIZA SOSESKE
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Objekt se nahaja na ofjem cbmodju naselja PRAGERSKO v obdini SLOVRENSKA BISTRICA ob regionaini cesti SLOVENSKA
BISTRICA - PTUJ Okolje objelda je pozidano s stanovanjskimi objekii, z urejeno komunaino infrastruiduro. Vsa poltrebna
infrastruktura je v neposredni bliZini . Objeid je oddaljen 5 km od SLOVENSKE BISTRICE in 20 km od MARIBORA.

Naseljo 5o jo razvilo Sele po letu 1845 kot postaja Juine Zeleznice; zasnovali so ga v obliki $ahovnice. Se vedjo velflavo pa je
naselja dobilo 1859, ko je postalo izhodisle Vzhodne Zeleznice, in leta 1872, ko je bif zgrajen velik kelodvor,

Ob gradnji Zeleznice 1846 so se sem doseljevali predvsem delavei in uradniki nem$kaga porekia. Progo proti Pluju in Cakovey
{Vzhodna Zeleznica) so dokondali 14 let kasneje, 1922 pa so povezali z obstojedo Zeleznisko mredo Se pramogovnil pri naselju
PodioZe pod Ptujsko Goro; vendar pa so [0 progo 1945 ukinill. Po 1. svelovni voini, ko so zgradili $e odsek proge OrmoZ-
Murska Sobota in je Prokmurje do¥ivelo vedji razvoj, je Pragersko postalo eno vedjih Zelezniskih vozli$é v Stoveniji @

LOKACIJA NEPREMICNINE — ORTOFQTO Vir. GOOGLE MAP

2.2 PRAVICE IN PRAVNA DEJSTVA

Na nepremifninah 1D ZNAK parvela 26671 *71 in parcela 2661 563/3 je izvedena viknjizba lastninske pravice na
OBCINO SLOVENSKA BISTRICA do 1/1. Na navedenih nepremicninah je vknjiZena stvama sluZnost — nujna pot
v korist vsakokratnega lastnika parc. Stev. 558/2.

3.0. Porodilo o slovenskem trgu nepremicnin za lefo 2016

Stajersko obmodje

Na Stajerskem obmodju smo feta 2016 evidentirali:

= 1876 prodaj stanovanj, kar je 20 odstotkov ved kakor leta 2015,

= §74 prodaj hi§, kar je 19 odstotkov ved kakor lela 2015,

= 490 prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb, kar je 33 odstotkov ved kakor leta 2015,

= 1223 prodsj knetijskih zemlji8E, kar jo 8 odsiotiov ved kakor leta 2015,

= 335 prodaj gozdnih zemijisé, kar je 28 odstotiov ved kakor leta 2015,

- 188 prodaj pisamiskifl prostorov, 68 prodaj trgovskift ali storitvenih lokalov

in 32 prodaj gostinskih lokalov.

Po osem let trafajodi kiizi jo lani kondno oZive! tudi 3tajerski nepremidninsid trg. Na Stajerskem obmodju se je v primerjavi z
lstom 2075 paveclalo Stevilo transakeif z vsemi vrstami nepremiénin. Stevilo evidentiranih prodaj s stano-Lani je v Mariboru, ijer
sta bili prodani dve tretjini vseh stanovanj na Stajer-skem obmodju, povpreéna pogodbena cena stenovanja znaala 57.000
svrov oziroma 1070 evrov na kvadraini meter uporabne povriine stanovanja. Evidentirano $tevilo prodaj se je v primerjavi 2
letom prej povedalo za 13 odstotkov. V Slovenski Bistrici je povprelna cena zna3ala okoli 56.000 evrov oziroma 1.000 eviov na
kvadraini meter, $tevilo prodaf pa se fe povedalo za 22 odstotkov. Na Piuju je bila povpredna cena okoli 48.000 evrov oziroma
920 evrov na kvadralni meter, povedanje Sevila prodaj pa kar 27-odstolno. Stanovarnyjskih novogradenj na Stajerskem zeenkrat
Se ni, prakiic¢no razprodane pa so tudi zaloge stanovanj iz nasediih projekdov. Tako so se lani v Mariboru skoraj v celoli prodala
stangvanfa iz projektov »Maistrov dvore, »Mariborska metropolax in sMaj Rogoza« ter v stanovanja v soseskah v Radah in
MiklavZy. Leta 2016 smo na Stajerskern obmodju evidentirali okoli 980 prodaj hid s pripadajolim zemijiséem, kar jo skoraj petino
vad kakor leto pref. Povpraéna cena je znasala 82.000 evrov oziroma dva odstotka ved kot lelo prej. V povpredju so se prodajale
i leta miajSe hise, medtem ko se njihova velikost in veliicost pripadgjolega zemiji$éa nista bisiveno spremenili. V Mariboru je
bila povpreéna cena hiSe 106.000 evrov (upoStavano Stevilo prodaj je 107, srednje lefo zgradilve je 1967, povprelna povrsina
hife 170 m2, povpredna povrsing zemiji$da 550 m2). Kakor po navadi v zadnjih letih so se tudi lani najdratje hife na $lajerskem
cbmodiu prodajale v marborskem predefu Korodka vrata. Z oddaljenostio od Maribora se cena hi§ zniZuje, rnituje se njihova
starost in veda se povriina pripadajolega zemijiida. V SirSi vanjsidmi nepremifninami se jo povelalo za pelino. Cens
slanovanjskih nepremi&nin so lani 3o stagnirale in do cenovnega obrala Se ni prislo. Za to bo najpref pofrebna regionalna rast
gospodarsiva in povelanje kupne modi. Promet s stanovanji v vedstanovaniskih stavbah se je Jani modno okrepil. Fovpreéna
cena rabfjeriega stanovanja je znadala 1.040 €m2in se glede na leto pref praitiCno ni spremenila. V okofici Maribora je bila
povpredna cena hile 77.000 evrov (upoStevano Stevilo prodsf je 187, srednje lelo zgraditve je 1979, povpreéna povrdina hide
130 m2, povpreéna powfing zemljifta 1100 m2). na obmodju Dravskega polia je bila povprodna cena 60.000 evrov
{upodtevano $tevilo prodaf je 74, srednje eto zgraditve je 1978, povpretna povrsina hife 120 m2, povpretna povrdina zemljiséa
1500 m2), na Ptuju 2 okolico pa je bita pavpreéna cena 91.600 eviorv (upostevano Stevilo prodaj je 30, srednje lelo zgraditve je
1971, povpredna powrdina hide 170 m2, povpredna povrdina zemijidéa 1100 m2). Trg poslovnih nepremicnin na Stajerskem 3e ni
oZivel, saj smo lani evidentirali cefo manj prodaj kakor lefa 2015. Okoli dve trefjini vseh prodaj posloviih nepremiénin je bilo
realizirarih v Manboru. Na celolnem analititnem obmaodju smo evidentirali 188 prodaf pisamiskiht prostorov (1386 v Mariboru) in
68 prodaj rgovskih ali stonitvenih lokalov (34 v Maribory). Povpredna cena pisamiskih prostorov v Mariboru je znaala 550
€/m2(upostevano Stevilo prodaj je 31, srednje isto zgraditve je 1968, povpredna povrdina pa 180 kvadratnih metrov). Povpredna
cena lokalov v Mariboru je znadala 620 €m2(upostevano Stevilo prodsj je 9, srednje leto zgraditve je 1991,

povpredna povriing pa 125 kvadratnih metrov).
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Lani smo na Stajarskem evidentirali skoraj 500 prodaj zazidjivih zemiji$é, kar trefiine ved kakor leto prej. Prodaja je bila v
glavnemn omejena na prodajo zemiid¢ za gradnjo drulinskih hi§, saj je povpraSevanje po veljh zemifiSdih za gradnjo
stanovanjskit in poslovnitt stavb prava redkost. Lani smo evidentirali zgolf dve prodaji zemljis¢, namenjenih gradnji posiovnif
objektov, s povriino vedio od 5000 kvadratnih metrov.. Nahajata se v poslovni coni Tezno oziroma v Limbudu.

Povpreéna cena zemlifiséa za gradnjo je zna§ala 36 €m2 in je bila za 9 odstotkov vijja kakor Isto pref. Najvi§is cene za
zazidijiva zemijii¢a so bile dosefene v Mariboru, v povpredju 73 €m2(upostevano Stevilo prodaj je 49, povpraéna povrdina
zemfjitda je 660 kvadratnih metrov). Najvidja cena, prek 200 €m2, je bila dosezena pod Fohorjem za zemlji$de v izmer okoli
280 kvadratnih metrov. V $irSi ckolici Maribora je bila povprena cena 31 @m2(upostevano Slevilo prodaj 93, povpredna
povriina zemifi¥ca 1020 kvadralnih melrov), na Piuju z okolico je bila povpraéna cena 42 €m2(upoitevano Slevilo prodaf 26,
povprelna povriina zemijiSa 1440 m2), na obmodju Dravskega polja pa 18 €m2{upodtevano Stevito prodaj 41, povpredna
poviing zemijiéa 940 kvadralnih metrov). Leta 2016 smo na Stajerskem cbmodju evidentirali nad 1200 prodaj kmetijskih
2emifi¥¢ oziroma 8 odstotkov ved kot leta 2015. Povpraéna cena zamljiS¢a za kmetiisko rabo je znafala 1,50 €m2in se v
primerjavi z fefom prej ni spremenila.

Najvisfe cene so bile v okolici Pluja (1,95 €m2), na obmodju med Mariborom in Slovensko Bisirico (1,65 €m2) in na Dravskem
poliu (1,55 €m32), najnizie pa na obmodju Haloz, ijer so se gibale okoli 0,85 &m2.Lani smo na Stajersiem obmodju evidentirali
blizu 350 prodaj gozdnifi zemifiS oziroma 28 odstotkov ved kot lsto prej. Povpredna cena gozdnega zemijiséa se

Je zviSala za 5 odslotkov in je znasala 0,62 &m2. Povpredna povriina prodanega zemljiSéa je bila 1,14 hektara. Najvi§jo ceno
0,75 €2 so gozdna zemijidda dosegla na obmodju Slovenskih Goric.

POSLOVNE NEPREMICNINE.

Trendi cen his po driavi so raziiéni. Na neketerih obmodjih, na primer v Meriboru, v okofici Maribora in na Savinjskem obmodju
brez Celig in okofice, kjer $levilo prodaj sicer naradéa, cene stagnirajo. V okolici Ljubliane in na Stajerskem obmodju brez
Maribora in okolice kafejo zmeren lfrend rasti. Daled najmodnej$i frend rasti pa keiejo cene hi§ v Ljubfjani. Poslovie
nepremitnine delimo na nepremiémine za izvajarnfje pisarniSkih dejavnosti (v nadalinjern besedilu pisarni8ki prostor), na
nepremitnine za izvajanje frgovske, storitvene in gostinske dejavnosti (v nedafinjem besedilu lokal) in nepremidnine za
izvajanfe Industrijske defavnosti oziroma industrifsie nepreminine. Vsebinsko med posiovne nepremitnine sodjo Se fako
imenovane posebne nepremitnine, kamor uvritamo energetske objokie, nepremidnine za pridobivanje mineralnih surovin ter
marine,pristanidta in bencinske drpallee. PosploSena lrina vrednost pisamiskih prostorov predstavija priblizno 8 odstotkov
vrednosti slovenskega nepremidninskega fonda, lokalov 5 odsfotkov, industrijskih in posebnih nepremicnin pa po 4 odstothe
vrednosti fonda. Za poslovne nepremitnine je znadiina velika razriolikost glede na nadin njihovega evidentiranja in lastnidivo ter
namen uporabe, Lahko jih predstavijajo celoine, enc lastniske stavbe s pripadajobim zemiji$¢em alf delf stavb v etaini lasinini. V
skupino pisariskih prostorov poleg klasidnih pisarniskih prostorov priStevamo %e prostore za posfovanje s strankami in
zdravniske ordinacije. .

Skupina trgovskih afi storitvenih lokalov vidiuGuje vse od Irgovsko-posiovnii cendrov, velikih trgovin in prodajnih salonov do
najmaniih prodajalen i lokalov za opravijanje razlidnih abrinih storitev. Skupina gostinskih fokatov vkljuduje vse tipe gostinskih
obratov od velikih restavracij in menz do nocnift fokalov in najmanjsih bifejev. Industriiske nepremiénine vkljuujejo vse tipe in
velikosti tovarn, proizvodnih prostorov in skiadidé ter pomozZnih prostorov in vse lipe obrinit delavnic. Zaradi raznovrstnosti
poslovrih nepremicnin je tudi nfihov trg zelo razdrobljen, saj se oblikovanje ponudbe in povpradevanja glede na posamezno
{(pod)vrste in tip nepremiGnine lahko zelo raziikuje. Za posebne nepremiénine trg praktidno ne obsigfa, pa tudi industrijske
nepremicnine, razen skladidé, se pri nas prakliénc ne pojavifaic na prosioc-konkurenénem trgu. Do prenosov lastniSiva
industrifskih obralov lor spremifjajolih obfeklov prihaja v glavnem v stedajnitr in likvidaciiskih postopkih ter pri prodajah in
prevzemih celotnih podjeki.

Pri nas so lrgi pisarnisidh prostorov, de bolf pa frgovshih in storitvenih ter gostinskit lokalov sorazmemo majhni in skoncentrirani
na srediféa vedjih most ter velike Irgovsko-posfovne cenfre. Prodajni trg posiovnih nepremilnin ima moéno konkurenco v
najemnem frgu, saj ima za gospodarske subjekie najem poslovnih prostorov pogosto dolodene prednosti. Gospodarskemu
stbjekiu omogoda vedjo feksibinost, saj lahio najemojemalec, predvsem de opravija pisarnisko defavnost, razmeroma hilro
zamenja lokacijo, zamerya najemodajalca s konkuranénei§im, poleg lega pa lahka sredstva, ki bi jih sicer namenil za nakup
nepremicnine namaeni razvoju lasine dejavnosti.

Fisarni$ki prostori _

Konec leta 2016 je bifo v slovenskem registru nepremidnin po dejanski rabi za pisamiske prostore evidentiranih priblifno 39
liso& delov stavb s skupho powrdino okolf 7.5 kvadrainih kilometrov. Fo e prefiminarnit podatkih smo v preleklem letu
evidentirali 1247 prodaj pisariskih prostorov, ki zajemajo vse od celolnih postovnih stavb do manjéih pisam v ve Elastniskih
posiovnih ali stanovaniskih stavbah. Od fega je bilo 73 odslotkov prodaj izvedenih na prostem frgu, 18 odstothov na
prostovolinih javnily drazbah in § odstolkov na javnih drazbah v izvrilnem postopku ali steéaju. Osem odstotkov vseh prodaj
pisamidkil prostorov oziroma 103 prodafe so bife evidenlirane na primarnem irgu. Od tega 63 na prostem trgu in 40 na javnif
draZbah v izvrsiinem postopky aff stedaju. Po Zivahni rasti v letu 2015 je promet s pisamiskimi prostori v Ietu 2016 stagniral, Kot
po navadi so bile prodaje pisarn zgosdene v najvedfih meshkih oziroma posfovnil sredifdih, sicer pa razpriens po urbanift
cbmodjih po vsef Sloveniji. V Liubliani je bilo v preteklem letu skienfanih 32 odstoliov vseh poslov s pisamiskimi prostoii (397
evidentiranih prodaj), v Mariboru 11 odstotkov (121 prodaj), v Celju 10 odslotkov (119 prodaj), v Kopru 4 odstotke (55 prodaf) in
v Krenju 1 odslolek (16 prodaj). Preleklo leto je bita povpredna cena pisamitkih prostorov na ravni dréave 1.020 €m2
{upostevano Stevilo prodaj 300, srednje feto zgraditve 1980, povprecna uporabna povriing 131 m2) in se je zniZala Ze trefje leto
zapored , kijub zviSanju cene v Ljibffani. V primerjavi z letom prej so se v povpredju prodale § fet starejle in 9 kvadratnih metrov
vedije pisarne, Trend padanja cen pisarniskih prostorov se, zaradi praseine ponudbe in razmeroma nizkih najemnin, nadsaljuje,
tako da obrata cen e ni pricakovati. V Ljubfiani je preteido Isto povpredna cena pisamiSkifh prostorov znafala 1.420
€/m2(upostevana Slevilo prodaj 94, srednje lelo zgraditve 1979, povpredna uporabna povrdina 168 m2), kar fe v primeijavi z
fetom prej 4-odsfotno zviSanje . V povpredju so se v Liubljani prodale dve leli starejée in 3 kvadraine metre vedje pisame kakor
leto prej. Najvedii posel s pisarniSkimi prostori je bil fani sklenjen v Ljubljani, in sicer prodaja okoli 3400 kvadralnih metrov pisarn
v centru Ljubljane za 6,9 miljona evrov. Tudi nastednjih pet posfov po vrednosti je bifo evidentirenih v Ljubljani,. Najvedi posel
izven Liubljane je bil evidentiran v cenfru Celffa, za 1000 kvadrainii metrov pisamiskit prostorov po ceni 1,7 milijona evrov.
Lokali

Konec leta 2018 je bifo v stavenskem registru nepremicnin po dejanski rabi za lrgovske in stonitvene lokale evidentiranih okolf 26
tisod delov stavb s skupno povrSino okoli 6,6 kvadratnih kifometrav in po dejanski rabi za gostinske lokale okoli 9400 delov slavh
s skupno povrino okoli 1,9 kvadratnih kilometrov. Po Se preliminarmil podatkih smo leta 2016 v Sioveniii evidentirali 438 prodaj
trgovskin ali storitvenih fokafov, ki zajemajo vse od velikih trgovin in prodajnih salonov do najmanidih prodajaln in lokalov za
opravijanje razliénitt obrinih storitev. Cd lega je bifo 83 odstolkov prodaj fzvedenih na prostem trgu, 10 odslotkov na

ey
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prostovolinih javnih dratbah in 7 odstolkov na javnih draZbah v izvrSilnem postopku ali stedaju. V Liubliani je bilo evidentiranih
91 prodaj, v Celju 41, v Mariboru 34, v Kopru 14, v Kranju 7. Evidentirali smo 178 prodaj gostinskih lokalov, od fega v Ljubljani
23, v Mariboru 15, v Celfu 9, v Novem mestu 6, v Kopru 4 in Kranju 2. Na ravni drzave je bilo 85 odsfotkov prodsj izvedenih na
prostem trgu, 8 odstotkov na prostovolinih javnih drazbah in 7 odstotkov na javnih draibah v izvidilnem postopku ali stedaju. V
nasprokiu z letom 2015, ko je promet s trgovskimi in storitvenimi ter gostinskimi lokali kazal modan trend rast, je v prefeldem lefu
zalel kazati razmeroma modan trend padanja. Hkrali se zmanj&uje deleZ prodaj lokalov na javnih drazbah v izvrdilnem posfopku
ali steéaju in povedufe deled prodaf na prostovoljnift fjavnih drazbah.

Fretekio leto je bifa pa ravni dr2ave povpredna cena prodanih trgovskif In storitvenih fokalov 980 €m2 (upostevano Stevilo
prodaj 147, srednje lelo zgraditve 1987, povpredna povriina 130 m2). Enaka je bila ludi povprefna cena prodanih gostinskih
lokalov (upodtevano Stevilo prodaj 42, srednje lefo zgraditve 1980, povpretna povrdina 125 m2). Cene trgovskih in storfvenih
ter gostinskih jokalov na splosno ka¥gjo trend padanja. Daled najvedji posef s trgovskimi lokali je lani predstavijala prodaja
trgovskega centra Tus v Kopru za 55 milijonov evrov.

4.0. OPIS NEPREMICNINE
o  OBJEKT »ZDRAVSTVENE POSTAJE PRAGERSKO» lociran na parc. Stev. *71 in 563/3, K.O. 2661-
_ GAJ&retujska cesta 48, 2331 PRAGERSKO, ID ZNAK: parcela 2661 *71, parcela 2661 563/3
r \ .

A i

b - . e R

Pregmet cenitve je dokaj dotrajan objekt »Zdravsivene postaje PRAGERSKO«, ki ni bil na dan ogleda
nepremiénine ved v uporabi. Objeld je kiasiCne masivne gradnje, elaZnosti Klet+visoko pritliGje + neizdelano
padstresje, bruto zazidane povrSine 208,00 m®. Podstredie ni izkori$teno. Objekt ima vhod v nivoju pritiitia,
Pritliéni prostori so bili urejeni za opravijanje zdravsivene dejavnosti, v klefi objekta pa koflovnica in neizkori§feni
pomozni Kletni prostor..

Qbjekt fe lociran ob asfalirani regionalni cesti SLOVENSKA BISTRICA - PTUJ v naselju PRAGERSKQ. Doslop je
preko parc. Stev. 564/3, K.O. 2661 GAJ v lasti OBCINE SLOV. BISTRICA. Objekt je bil izgrajen okrog lefa
1930,kot stanovanjska hiSa in leta 1965 preurejen v prostore za opraviianje zdravsivene dejavnosti. Leta 2000
pa so bila zamenjana okna.

KONSTRUKCHLIA OBJEKTA

Objekt ni grajen v protipotresni izvedbi. Zidovi objekia so iz NF opeke z vidnimi razpokami v nosilnih zidovih.
Temelji objekta so belonski pasovni. Stropna konstrukeifa nad Kletjo je opeéni obok in nad pritli¢jem ab ploséa.
Streha jo lesena simelrifna razgibana dvokapnica s opelno kntino. Okna so pve izvedebe z termopan
zastekitvijo Fasada fe v terancva izvedbi. In dofrajana

QPREMLJENOST

Stene vseh prosiorov so omelane z grobo in fino malto in poslikane z vidnimi razpokami na juZni zunanji steni. .
Finalni Haki v prostorih so pve talne cbloge in v celoti dofrajari. Stene v sanifarijah so obloZene z keramitnimi
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plosticami.. Vse oslale stene in sfropovi so slikani. Tlaki v sanitarijah keramifne plolice. Stene in stropi so
nieizolirani.

INSTALACIIE

Cgrevanje je radiatorsko preko kotla na lahko kurilno olje. Prezralevanje prostorov ni izdelano, InSfalacije so v
coloti dotrajane. Objekt je prikliuden na el. omreZje in ostalo komunaino infrastrukiuro.

IZRACUN NETTO POVRSIN - povzete po GURS in preveritve na licu mesta / upo$tevaje SIST ISO 9836/
POVRSINA /m2

| STAN. HISA SKUPAJ 198,40 |

OKOLJE OBJEKTA
Okolje objekia ni urejeno, del zemlfisCa je deino ulijen in se je uporablfal kot parkiri§ce.

SPLOSNE UGOTOVITVE
Objekt Ze ni v funkciji In v sedanfem stanju ne ustreza pogojem za opravijanje dejavnosti. Objekt je v
takénem stanju, da je potreben celovite obnove.

4.2. PRIPADAJOCE STAVBNO ZEMLJISCE
Podrobnt podatki o parceli
Katastrska ob&ina 2661 Stevilka parcele *71

Povriina parcele (m2) 576

Dejanska raba Povriina dejanske rabe zemljiiéa (m2)
Pozidano zemijiste 576

Podrobni podatki o parcel
Katastrska ob&ina 2661 Stevilka parcele 563/3

Povrilna parcele (m2) 936
Dejanska raba Povriina dejanske rabe zemljis&a (m2)
Pozidano zemljiste 936
{ o Namengkavaba T L vr$ina namenske rabe zemifis¢a (niz)

JObmoja StaVbnIR ZEMGISE, . 936,

Skladno s prostorskim planom OBCINE SLOVENSKA BISTRICA je zemljid¢e v celotni povriini 1.512
m? opredeljeno kot stavbno zemljice.

5.0. VREDNOTENJE

t&. 40. Nadini in metode ocenjevanfa vrednosti

& 40.1 Za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah je mogode uporabifi tri nadine ocenjevanja vrednost,
opisane v MSOV 105 — Nadini in metode ocenjevanja vrednosti

I& 40.2 Pr izbiri na&ina in metoda mora ocenjevalec vradnosti poleg zahtev fega standarda upo3tevati e zahteve
iz MSOV 105 — Nadini in mefode ocenjevanja vrednosti, vkijutno z odstavicoma 10.3 in 10.4.

5.1 Znadilnosti trga primerijivih nepremiénin na obmodju OBCINE SLOVENSKA BISTRICA
Na osnovi podrobne analize trga, posameznif fransakeif in oglasov na obravnavanem obmodju fahko zapi$emo:

o Na podrodju realiziranih prodaj primerdjivih stavbnih zemljis¢ na obmodju OBCINE SLOVENSKA
BISTRICA po podafkih portala CGSCenilec v obdobju od 01/01-2016 do 20/09-2017 beleZimo 64
transakcif na prostem frgu, povpretne povriine zemijiséa 981 m? in povpredni ceni 25,48 EUR/m?

» Napodrodju realiziranih prodaj zdravstvenih prostorov na obmodju OBCINE SLOVENSKA BISTRICA
po podatkih portala CGSCenifec v obdobju od 01/01-2016 do 18/09-2017 beleZimo 3 transakcife na
prostem lrgu, povpreéne povrdine 130,00 @ in povpreéni ceni 482,10 EUR/m?

e Prkazane cene $0 odraz frenulnega sfanja na lem trgu za primerijive nepremitnine.

5.2. VREDNOTENJE PO NABAVNOVREDNOSTNEM PRISTOPU:
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t& 70.1 Pri uporabi nabavnovrednostnega nacina morajo ocenjevalici vrednosti ravnati po navodilih, vsehovanih v
odsfavkih 70.1-70.14, MSOV 105 — Nadini in metode ocenjevanja vrednosti.

t& 70.2 Nabavnovrednostni nain se na splono uporablja za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremitninah s
pomodjo mefode zmanj$ane nadomeslitvene vrednosti.

{& 70.3 Uporablja se lahko kot glavni nacin, kadar ni dokazov o cenah iz poslov za podobno premoZenje ali kadar
ni mogode opredeliti dejanskega ali fiktivnega denamsga toka, ki bi pritekal lastniku zadevne pravice.

t 70.4 V nekaterih primerih se nabavnovrednostni natin lahko uporabi celo, kadar so na razpolago dokazi-o
cenah v trinih poslih ali ugotovijiv tok donosa ali prihodiov, in sicer kot drugi ali potrdifveni naéin
& 70.5 V prvem koraku je lreba izradunati nadomestitveno vrednost, ki je obifajno strofek nadomestifve
nepremi&nine s sodobno enakovredno nepremicnino na dafum ocenjevanja vrednosti. Izjema je le, kadar bi
morala biti nadomestna nepreminina kopifa nepremiénine, katere vrednost se ocenjuje, tako da zagotavija
Irinemu udeleZencu enako koristnost. V takem primeru bi namesto nadomestitvenega strogka ponovne izgradnje
morali uporabiti strosek kopiranja (reprodukcije) zadevnega objekta. Nadomestitvena vrednost mora vkijucevati
vse s fem povezane strodke, kot so vrednost zernljiiCa, infrastrukiure, projektaniski honorafji in stroSki
financiranja, ki bi jih imel trini udeleZenec z ustvaranjem enakovrednega sredstva.

1& 70.6 Stro3ek sodobne nadomestne nepreminine je lreba nalo znizali za fizitno, funkcionalno, tehnolosko in
ekonomsko zastarelost (glej razdelek 80, MSOV — 105 Nacini in melode ocenjevanja vrednosti, Cilf le prilagoditve
zaradi zastarelosli je ocenitev, koliko manj (lahko) bi bilo za morebitnega kupca vredno zadevno premoZenje od
enake sodobne nepremilnine. Pri zaslarefosti se uposfevajo fiziéno stanje, funkcionalnost in ekenomska
koristnost nepremicnine, katere vrednost se ocenjuje, v primerjavi s sodobno enako nepremiénino.

STANOVANJSKA STAVBA

Fiziéno zastaranje

Objekt izgrajen leta 1930; obnovijena leta 1965; 2000
Ocenjena preostala Zivijenska doba DK component = 10 let
Dejanska fivljenska doba DK = 50 lgt

Ocenjena preostala Zivijenska doba KK component = 35 let
Dejanska Zivijenska doba KK = 5 let

Funkcionaino zastaranje ni prisofno

Ekonomsko zastaranje ni prisotno.

V obravnavanem primery ocenjufemo stanovanjskl objekt zato smo se odloili uporabiti metodo

nadomestne vrednosti, Nadomestno vrednost smo povzeli po www.peg-online.net, gradbeni
portal za primerljive objekte 865,00 EUR/m’.

52.1. STAVBA STEV. STAVBE 137

Primerjalna gradbena neto povr3ina m2 198,40
STROSEK OBJEKTA (S0)
Reprodukcijska vrednost m2
objekta EUR 865,00
Reprodukeijski stroek objekta EUR 171.616,00
Dokonacanost 1
[ sTRUKTURA VREDNOSTI KK-0 KK-n DK |

1. Dolgotajne kemponente 60 52,00% 89.240,32
2. Kratkotrajne kemponente 40 48,00% 82.375,68

100,00%
Dolgotrajne komponente 60 89,240,332
Leto izgradnje 1930
Leto obnove 1865; 2000
Pri¢akovana ekonomska doba 60 60 let
Dejanska Zivjenska doba 50
Fizidno zastaranje 0,833
Funkgionalno zastaranje 0,000
Odpisana vr. dolg. komponent 0,833 74.3665,93
Preostala vrednost dolgotrajnih kemponent 14.873,39
Kratkotrajne komponente 40
Ekonom. Zivljenska doba 40
Preostala Zivljenska doba 5

Dejanska starost 35
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Fiziéno zastaranje 0,875 72.078,72

Reprodukeijski stro3ek stavbe 171.616,00

Fiziéno zastaranje - DK 74.,366,93

Fizitno zastaranje - KK 72.078,72
| GRADBENA VREDNOST - STROSEK OBJEKTA 25.170,35

522 VREDNOTENJE ZEMLJSGA NA PODLAG! NACINA TRZNIH PRIMERJAY
STAVBNOQ ZEMLJISCE
Skupna povr§ina 1.512 m?
Analiza najgospodarnefse uporabe (HBU}
Najgospodarnejéa  uporaba je najvejetnejSa uporaba premoZenja, ki je fizitno moZna, ustrezno
utemeljona, zakomsko dopustna ter financno izvedijiva kar povzrota najvisjo vrednost premoZenja,
katerega wrednost se ocenjuje. Preradun po nadelu najgospodarnej$e uporabe zahteva doloden metodoloski
red. OpiSemo ga lahko skozl 5t korake .
1. preverimo zakonsko dopustnost gradnje, kar vkijuCuje vsa dovoljenja in skiadnosti z
upravno-pravno dokumentacijo. Prvi korak zajema pregled fokacijske informacije ali podobnega
dokumenta, kjer se seznanimo s predpisanimi gabaritl, omefitvami, namembnostjo in drugimi
urbanistiénimi konstantami. .
2. analizilamo fiziéno moZnost gradnje, kier proutujemo teoretino optimalno zgradbo 'po
kritariju tehnicne izvedfivosti in funkcionalnosli objekia. Pomembno je, da ocenjevalec poda
pojasnilo v kak$ni meri je predvidena pozidava verjetna. Spodfovati velja ludi dojstvo, da
maksimaina izroba fizicnih danosli ne pomeni nujno tudi najvedjo funkcionalnost objekta.

3. preverimo finanéno upraviGenost oziroma izvedijivost predpostavijene gradnje,
bodisi skozi trZEno kolacjo zgrajenih  nepremifnin, bodisi skozi donosnostni kriterij.
Pomembno Je, da se na tem mestu opiramo na analize Irga in zajamemo priCakovane tréne frends.
4. analiziramo najvisjo donosnost, pri Cemer je temslf nacelo, da’
je najgospodarnejda fista izboljfava zemijiséa lter izraba oblike prostora, ki imala za posledico
najvi§o vrednost zemljisca.

Zemljis&e jo opredeljeno kot stavbno zemljis®e. Glede na stopnjo pozidanosti in namembnost uporabe zomljiséa
v soseski nepremiCnine, ni venelna globaina sprememba urbanistiénih predpisov o uporabi zemijis¢a na
obravnavani lokacifi

Optimaina uporaba predmetne nepremicnine ustreza najboljSemu nalinu uporabe, opredeljenem v wrbanisti¢ni
dokumentacijii — gradnji posfovnih objektov.

Pridobljene so primerijive prodaje po portalu CGSCenilec za pravne posle: 293.250; 311.914; 321.204;

Opomba: Zdruzenje sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Stovenije za gradbeno stroko — SICGRAS je v sodelovanju s
podietiem CGS plus izdelalo spietno aplikacijo za dostop in obdelave podatkov GURS o nepremitninskih transakcifah. Aplikacija
je na voljo &lanom zdruenfa, ki so si s &lanarino pridebili pravico uporabe. Aplikacija je za3ditena z uporabiniSkim imenom in
geslom, Vsi podatid pa navadenem portalu bazirsjo na podalkif reslizirenih prodaj GURSA — ETN za posamezne pravne posle,
ki s0 identitni kot pref ETN oz. TRGOSKOP.

1. PRAVNI POSEL 293.250
NEZAZIDANO STAVBNO ZEMLUSCE v naselju SP. POLSKAVA, SKUPNA POVRSINA ZEMLJISCA 930m® PROD. CENA
40.000.00 EUR; 43,01 EUR/mM2; DATUM TRANSAKCIIE: 07/16-2016

2, PRAVNI POSEL 311,914
NEZAZIDANO STAVBNO ZEMLJISCE v paselju SP. POLSKAVA, SKUPNA POVRSINA ZEMLJISCA 668 m%; PROD. CENA
30.728,00 EUR: 46,00 EUR/m2: DATUM TRANSAKCIJE: 03/02-2017

3 PRAVNI POSEL 321,204

NEZAZIDANO STAVBNO ZEMLJISEE v naselju SP. POLSKAVA, SKUPNA POVRSINA ZEMLJISCA 847 m% PROD. CENA
38.962,00 EUR; 46,00 EUR/m2; DATUM TRANSAKCIJE: 03/04-2017

PRILAGODITVE '

Na primerljivih transakeijah izvedemo prilagoditve glade makro in mikrolokacije med primerfjivimi in ocenjevano nepremiénino.
Prav lako smo izved)i korekcljo glede na vrsto transakcije, prodajne pogoje in pegoje financiranja tar korekcijo glede fiziénih
razlik med primerdjivimi in ocenjevanc nepremidnino,

V sklopy prifagoditve fizidnih razlik smo primedali velikost in lego prostorov v objektu ozimma zemijisca, sterosl, stanje in
funkcionalno zasnovo prostorov oziroma zemifista ler stanje in energeisko fer komunalno zasnovo objekla ter zemifidda,
Rezultal predstavija ocena vsake posamezne prodajne cene prmeriive prodaje, kakor &e bi vsaks izmed loh imela enake
glavne lastnosti kot ocenfevena nepremitnina.

Lokacijafnaslov SP. POLSKAVA SP. POLSKAVA SP. POLSKAVA
Prodajna cena (EUR) 40.000,00 30.728,00 38.862,00
Cena EUR/m2 43.01 46,00 46,00

Vir podatka CGSCenilec CGSCenilec CGSCenilec
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Pril. Pril. Pril.
Obseyg pravic 11 0% 11 0% 1M 0%
Datum transakcije 7.10.2016 0% 21.3.2016 0% 3.4.2017 0%
Vrsta transakcije prod, na pr. trgu 0% prod. na pr. trgu 0%  prod. na pr. kgu 0%
Prodajni pogoji trZni 0% trzni 0%  IrZni 0%
Lokacija v regiji enaka 0% enaka 0%  enaka 0%
Lokacija v naselju enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Velikest zemljiza 930,00 0% 668,00 0% 847,00 0%
Komunalna
opremljenast enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Dostop enak 0% enak 0% enak 0%
Izkoridtenost zemljid&a  enaka 0% enaka 0%  enaka 0%
Konéna pritagoditev 0% 0% 0%
INDIKACIJA VREDN. 43,01 46,00 46,00
PONDER 0,30 0,30 0,40
OCENA VREDNOSTI
PCND. VREDNOST 19.509,68 20.865,60 27.820,80
| skuPNA VREDNOST 68.195,08 [
[ TRZNA VREDNOST STAVBNEGA ZEMLJISCA ZNASA: 68.196,08 EUR. >« .. ' N
TRZNAVREDNOST NEPREMICNINE PO NABAVNOVREDNOSTNEMNACINU ZNASA: S
CL © 9336643EUR . . ¢ . - R

8.3 VREDNOTENJE NA PODLAG! NACINA TRZNIH PRIMERJAV

{&. 50. Na&in trinih primerjav '
50.1 Pravice na nepremiCnini so obitajno heterogene(tj. z razlicnimi znatilnostmi). Celo Co imajo zemiji3¢e in objekti enake
fizitne znadinosti kot druge, K se izmenjujejo na trgu, bodo razliZne njihove lokacije. Ne glede na razlike pa se za ocenjevanie
vrednosli pravic na nepremi&ninah obitajno uporablja nalin trinil primerjav. '
{&,50.2 Da bi predmet ocenjevanfa vrednosti lahko primerjali s ceno drugih pravic na nepremicninah, naf bi ocenfevalci vrednosti
polrdili splodno sprejete in uslrezne enote primerjave, ki fit upodlevajo udeledenci trga, in to odvisno od vrsle

sredstva, katerega vrednost se ocenjuje. Enole primerjave, ki se obiCajno uporabligjo, so med drugim:

&) cena na kvadratni meler objeida ali na hektar zemljis¢a,

b) cena na sobo,

¢) cena na encto proizvoda, npr. donosl pridelkov.

t&.50.3 Enota primarjave je uporabns le, & Jo v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena tako za nepremiénino, kalere
vrednost se acenjuje, kot 2a primerijivo nepremicnino. Ce je ie megoda, naj bi bila uporabljena enota primerjave laka, kol jo:
obi¢ajno uporabijajo udelefenci na zadevnsem lrgu.

1&.50.4 Pri vseh primerijivih podatkih o ceneh si v postopku ocenjavanja vrednosti lahko pomagamo s primerjavo razliénih
znadilnosti nepremidnine in posla, iz katerega izhajajo podatki, z nepremiénino, katere vrednost se ocenjuje. V sidadu z
odstavkom 30.8, MSOV 105 - Na&ini in melode ocenjevanja vrednost bi bilo treba upoStevali v padaljevanju navedens raziike.
Posebne raziike, ki bi jih morali upo$levati pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremicninah, so med drugim razlike med:
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 82Standard sredstey — MSOV 400 Pravice na nepremitninah

a) vrsto pravice, za kaltero smo dobill podatke o ceni, in vrsio pravico, Ketere vrednost se ocenjtje;

b) razliénimi lokacijami,

¢} kakovostio zemijise elf starostio in znadilnostmi objektov;

d) dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skiadu s prostorsika zakonodajo) za vsako nopremicnino;

@) ckolis&inami, v katerih je bila cena doloena, in zahtevano podlago vrednosti;

f) daturmom veljavnosti dobljenaga podatka o ceni in datumom ocenjevanja vrednosti; \

g) trénimi pogoji v Sasu zadevnih posiov in kako so se razikovali od pogojev na datum ocenjevanja vrednosti.

PRIMERLJIVE PRODAJE NVIR: Pridobljene primerijive prodaje po portalu CGSCenilec za pravne posie:
259.393; 288.723; 336.639

Opomba: ZdruZenje sodnih izvedencev in sodnih ceniicev Slovenije za gradbeno stroko — SICGRAS je v sodelovenju s
podietiem CGS plus izoelalo spletno aplikacijo za dostop in obdelavo podatkov GURS o nepremininskih transakcijah. Aplikaciia
Jje na voljo &lancm zdruZenja, ki so si s &lananino pridobili pravico uporabe. Aplikaciia je za¥ditena z uporabnidkim imenom in
geslom. Vsi podatki na navedenem portalu bazirajo na podatkih realiziranih prodaj GURSA - ETN za posamezne pravie posle,
ki so identitni kot prej ETN oz. TRGOSKOQP.

1. POSEL 259.393
VETERINARSKA AMBULANTA, pritiicie, ZadruZna 1, SLOV. BISTRICA, leto izgradnje 1850/2005, PROD. CENA 120.000,00
EUR; nelo povriine 233,00 m% DATUM TRANSAKCIJE 24/02-2016




Franc BUKOVEC gradb. ing., univ.dipl.oec. 14

Sodni cenilec gradbene stroke

Vinarska 37, 2310 Slov. Bistrica

TEL/02/818 21 00 FAX 059958824 GSM 041 283 539 E-mail franc.bukovec@siol.net

2. POSEL 288.723
AMBULANTA, pritlide, Parlizanska 1, SLOV. BISTRICA, leto izgradnfe 1974, PROD. CENA 74.000,00 EUR; neto povr§ing

108,00 n¥; DATUM TRANSAKCIJE 30/09-2016
_ gt

3. POSEL 336.639

AMBULANTA, prtlicie, Liubljanska 1, SLOV. BISTRICA, lefo izgradnfe 1969, PROD. CENA 85.000,00 EUR; neto povrSine
170,00 m?: DATUM TRANSAKCIJE 20/06-2017

A RN " -

PRILAGODITVE

Na primerdjivih transakeijah izvedemo prifagoditve giede makro in mikrolokacije med primerfjivimi in ocenjevant nepremitaino.
Prav tako smo izvedii korekcijo glede na vrsto transakcije, prodajne pogoje in pogoje financiranja ter korekcijo glede fizitnik
razlik med primerjivimi in ocerjevana nepremiénino, V sklopu prilagoditve fizidnih raziik smo primerjali velikost in lsgo prostorov
v objekiu oziroma zemifista, starost, sltanfe in funkcionalno zasnovo prostorov oziroma zemlfiSda ter stanfe in energetsko ter
komunalno zasnovo objekta ter zemijiSéa. Rezullat predsiavlja ocena vsake pusamezne prodaine cene primerdiive prodaje,
kakor e bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot ocenjevana nopremitnina,

Lokacijainaslov SL. BISTRICA, Zadruina 1 SL. BISTRICA, Partizanska 1 SL. BISTRICA, Liublfanska 1

120.000,00 74.000,00 85.050,00
CENA EUR/m2 51502 685,19 500,29
Vir podatka CGSCenilec CGSCenilec CGSCenilec

Pril. Pril. Pril.

Datum transakcije 2422016 30.9.2016 20.6.2017
Obseg pravic celotni 0% celotni 0% cefolni 0%
Vir podatka CGSCenilec 0% CGSCenilec 0% CGSCenilee 0%
Prodajni pogoji tréni 0% tréni 0% tréni 0%
Lokacifa v regiji enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Lokacifa v naselju bolisa -10% boljsa -10% boljsa -10%
Velikost pos!. prost. 233,00 0% 108,00 0% 170,00 0%
Lega v stavbi pritligie 0% pritlitie 0% pritlige 0%
Starost objekda 18502005 0% 1974 -5% 1963 -5%
Kvaliteta engka 0% boliSa -5% holisa -5%
VzdrZevanost objekta  enaka 0% boljsa -5% bolf$a -5%
Namenbnost prostr. enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Konéna prifagoditev -10% -25% -25%
INDIKACIIA VREDN, 463,52 513,89 375,22
PONDER 0,30 0.40 0,30
POND. VREDNQST 27.558,67 40.762,22 22,333,13
SKUPNA VREDNOST 90.704,02

OCENJUJEM, DA ZNASA TRZINA VREDNOST NEPREMICNINE NA PODLAGI NAGINA TRZNIH PRIMERJAV

90.704,02 EUR
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6.0. USKLADITEV OCENE TRZNE VREDNOSTI

Predmet vrednotenja so lasininske pravice nepremicnine, ki v naravi predstavija OBJEKT
»ZDRAVSTVENE POSTAJE PRAGERSKO» lociran na parc. Stev. *71 in 563/3, K.O. 2661-GAJ, Plujska cesla
48, 2331 PRAGERSKO, ID ZNAK: parcela 2661 *71; parcela 2661 56373

V obravnavanem primeru se odloéimo, da kot osnovo za vrednotenje ocenimo trZno vrednost, ki je v
skladu z opredsiitviio pojmov (MSOV 2017) definirana kat ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan
kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v posiu
med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju in pri emer sta slranki delovali
seznanjeno, preudamo in brez prisile.

Vse podane vrednosti v porolilu se nenalajo na dan 25/09-2017, ki predstavija ludi datum
ocenjevanja.

Pri oceni vrednosti smo preverili primernost uporabe dva od naCinov ocene vrednosti nepremiéninskih
pravic (nabavnovrednostni nacin in nadin trznih primerjav). Zaradi razpoloZljivosti in kvalitete podatkov ter
zaradi specifiénosti obravnavane nepremicnine smo pii odlofanju o konéni vrednesti dali vedjo teZo na naciny
trznih primerjav (80%) kot nabavnovrednostnem natinu (20%) .

Na donosu zasnovan nacin: ni uporabljen
Nabavnovrednostni nacin: 93.366,43 EUR /ponder 20%/
Nacin trZznih primegjav: 90.704,02 EUR /ponder 80%/

6.1. SKLEPNA OCENA VREDNOST! Z UTEMELJITVIJO
Z upostevanjem navedenih prikazov, opisov, enaliz, skiepov in morebitnih omejevainin okoliséin, ki so opisane v
priloZenem porodilu ocenjuferm, da je skupna trZna vrednost ocenjevanih nepremic¢nin za namen prodaje v skladu
Z MSQV 2017, MSOV 400 — Pravice na nepremitninah na dan 25/09-2017

B . . enaindeveldesetlisocdvesto_00/100 !
Slov. Bistrica, 25/07-2017
Cenitev opravil:

Franc BUKOVEC, gradp.ing., univ.dipl.oec.
Sodni cenilec gradbeng stroke
Winarska 37, 2310 . Bistrica
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23.9.2017 - 19:52

VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENUE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiske knjige

Zas izdelave izpisa: 23.9.2017 - 19:52:37

Nepremifnina

tip nepremifnine: 1 - zemljiska parcela

vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster

ID znak: parcela 2661 563/3

katastrska ob&ina 2661 GAJ parcela 563/3 (1D 1741296)
Elempe:

Z nepremitnino ni povezana nobena zemljiSkoknjizna 2adeva, o kateri ke ni pravnomodno odlodeno.

novni nj poloZ?aj ne ifnine;

ID osnovnega poloZaja: 7181256
vrsta osnoviega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delek: 171
imetnik: '
1. matiéna Stevilka: 5884250000
firma/naziv:  OBCINA SLOVENSKA BISTRICA
naslov: Kolodverska ulica 010, 2310 Slovenska Bistrica
zadetek udinkovonja vpisa imetnika 15.09.2016 11:47:39

omejitve: Opozotilo: v primeru ved omejitev z istim ¢asom udinkovanja vpisa se visini red ugotovi na podlagi dodatnily opisov pri
posamezni izvedeni pravici ali zaznambi,
1D omgjitve Zas zadetka utinkovanja | vrsia
12286210 01.01.1849 00:00:00 404 - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno breme
iz ih jeah_in zaznambah:
ID pravice / zaznambe 12286210

as zaletka uéinkovanja 01.01.1849 00:00:00
vrsta pravice /zaznambe 404 - vknjiZena stvama sluZnost / nujna pot / nepravo stvamo breme

glavna nepremitnina: katastrska ob&ina 2661 GAJ parcela 563/3 (ID 1741296)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

VioZeno 17. decembra 1982, dn.3t. 2746/82

Prenos od v1.&t. 236 k.o. StraZgonjca

VioZeno 15. marca 1977, dn.at. 758/77
Na podlagi sluznostne pogodbe z dne 5. februarja 1977 se vknjiZi sluZnostna pravica voZnje in pedpoti po parc.it.
56473, 71.8 in 563/3 v korist vsakokratnega lastnika parc.3t. 558/2
Opomba: Zaradi delitve/zdruzitve parcel, opravljene z DN 3t. 2680/2003 se pootiti drugi vpis.
Opomba: Zaradi delitve/zdruZitve parcel, opravijene 2 DN &t. 2683/2003 se pootiti drugi vpis.
fmetnilk:
I. vsakokratni lastnik nepremitnine:  katastrska obdina 2661 GAJ parcela 558/2 (1D 854958)
zveza - 1D osnovnega poloZaja:

stran 1 od 2
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7181256

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

stran2od 2
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VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVEXTIE

* Infornracijskd sistem eZK

Redni izpis iz zemlji¥ke knjige
&as izdelave izpisa: 23.9.2017 - 19:50:32

N ini
tip nepremilnine; 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljidki kataster !
ID znal: parcela 2661 *71 '
katastrska obdina 2661 GAJ parcela *71 (ID 1734092)

Flombe:

Z nepremicaino ni povezana nobena zemljiskoknfifna zadeva, o kateri fe ni pravromodno odlodeno.

ID osnovaega poloZajar 6140274
vrsta osmovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delek: 1/
imetnik:
I. matitna Stevilka: 5884250000
firma / naziv: OBCINA SLOVENSKA BISTRICA
naslov: Kolodvorska ulica 010, 2310 Slovenska Bistrica
zadetek utinkovanja vpisa imetnikn  15,09.2016 | 1:47:39

omejitve: Opozorile: v priteru ved omejilev 2 istim ¢asom udinkevanja vpisa se vestni red ugotovi na podiagi dodatnih opisov pri
posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.
ID omejitve ¢as zafetka ulinkovanja | vrsta
12285910 01.01.1849 00:00:00 404 - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno breme.
ni podatki o izvedenih pravicah j znambah:
ID pravice / zaznambe 12285910

das zaletka udinkovanja 0L1.01.1849 00:00:00
vrsta pravice / zaznambe 404 - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvamo breme

glavna nepremié¢nina; katastrska oblina 2661 GAJ parcela *71 (1D 1734092)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

VloZeno 17, decembra 1982, dn.3t, 2746/82
Prenos od vLAt. 236 k.o. StraZgonjca
VloZeno 15, marca 1977, dn.5t. 758/77
Na podlagi sluZnostne pogodbe z dne 5. februarja 1977 se vknjiZi sluZnostna pravica voZnje in peSpoti po parc.it.
564/3, 71.5 in 563/3 v korist vsakokratnega lastnika parc.§t, 558/2
Qpomba: Zaradi delitve/zdruZitve parcel, opravljene z DN &t. 2680/2003 se pooditi drugi vpis.
Opomba: Zaradi delitve/zdruZitve parcel, opravljene z DN 3t. 2683/2003 se pootiti drugi vpis.
imetnik:
I. vsakokratni lastnik nepremitnine: katastrska ob&ina 2661 GAJ parcela 558/2 (1D 854958)
zveza - ID osnovnega poloZaja:

siran [ od 2
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6140274

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni ypisana nobena pravica ali pravrio dejsivo

stran 2 0d 2
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SLOVENSKA BISTRICA

Ob¢&inska uprava
Oddelek za okeolje in prostor

Kolodvorska ulica 10, 2310 Slovenska Bistrica

telefon: h.c.+ 3862/84328 00, 8432830 fax:+ 3862178181 141 e-mail: obcina@slov-bisthca.si
http:iiwww.slovenska-bistrica.si

Stevilka: 3501-932/2017-2-1031
Datum: 25.9.2017

Obéina Slovenska Bistrica, Pravna sluzba
Kolodvorska 10
2310 Slovenska Bistrica

2.

POTRDILO O NAMENSKI RABI ZEMLJISCA/ZEMLJISC

PODATKI O ZEMLJISKI PARCELI / PARCELAH, ZA KATERE SE IZDAJA POTRDILO O
NAMENSK] RABI

katastrska ob&ina: 2661-GAJ
stevilka zemljiske parcele / parcel:  *71, 563/3, 564/3

PODATKI O NAMENSKI RABI PROSTORA

osnovna namenska raba:

Zazidana stavbna zemljiiéa - parc. &t. *71, 563/3, 564/3;

podrobnej3a namenska raba:

Zemljiséa izven obmodja PUP-a - parc. 3t. *71, 563/3, 564/3;

PROSTORSKI AKTI, KI VELJAJO NA OBMOCJU ZEMLJISKE PARCELE / PARCEL

X *Prostorske sestavine planskih aktov obéine: Dolgorotni plan- prostorski del- obgine
Slovenska Bistrica za obdobje 1986-2000, dopolnjen 2003 (Uradni list RS, &t. 42/92, 35/94, 41/97,
72198, 58/03,131/04, 47/06, 53/11);

& *Prostorski ureditveni pogoji: Odlok o sprejetju prostorskih ureditvenih pogojev za celotno
obmocje obéine Slovenska Bistrica -1 (UPB, Ur.L.RS, 3t. 34/15, 85/15) - parc. &t. *71, 5633, 564/3;
[ “*Prostorski izvedbeni naérti: /

[J Prostorski red obtine: !

[ Obéinski lokacijski na&rt: /

[ Drzavni prostorski naért: /

PODATKI O OBMOCJIH VAROVAN. IN OMEJITEV

cestno omrezje: JP - javna pot, adsek 940681 (PTUJSKA ULICA) - parc. &t. 564/3 (del);
erozijsko obmotje: opozoriino obmogje - obitajni zad&itni ukrepi - parc. &t. *71, 563/3, 564/3;.

vodovarstveno obmocje (drzavni nivo), razred: 3 - parc. &t. *71, 563/3, 564/3;

PROSTORSKI UKREPI
5.1. Vrste prostorskih ukrepov

[X] zakonita predkupna pravica obtine: Qdlok o predkupni pravici Obgine Slovenska Bistrica
{Uradni list RS, &t. 36/03).
[ zacasni ukrepi za zavarovanje: /




5.2. Vrsta prepovedi iz prostorskega ukrepa
- [ prepoved parcelacije zemljis¢: /
- [ prepoved prometa z zemljiséi: /
- [0 prepoved spreminjanja prostorskih aktov: /
- [ prepoved izvajanja gradenj: /

6. PODATKI O VAROVANJU IN OMEJITVAH PO POSEBNIH PREDPISIH

Obmo¢tja, ki so s posebnim aktom oziroma predpisom o zavarovanju opredeljena kot varovana
obmotja:

- vodovarstveno obmoéje (drzavni nivo), razred: 3 - parc. &t. *71, 563/3, 564/3;

- predpis oziroma akt o zavarovanju:

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

- Odlok o kategorizaciji ab&inskih cest v obgini Slovenska Bistrici (Uradni list RS, &t. 8/99, 53/1 1)

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

8. PODATKI V ZVEZI 8§ SPREMEMBAMI IN DOPOLNITVAMI OZIROMA PRIPRAVO NOVIH
PROSTORSKIH AKTOV

- ‘*program priprave prostorskega akta: Sklep o zatetku priprave obtingskega prostorskega
na&rta Obé&ine Slovenska Bistrica (Uradni list RS &tev. 57/09)

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

9. PRILOGA POTRDILA O NAMENSKI RABI

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

- K

10. PLACILO UPRAVNE TAKSE

Upravna taksa se skiadno s 23. &lenom Zakona o upravnih taksah (Uradni list RS, §t. 106/10 —
uradno preci¢eno besedilo in 14/15 — ZUUJFO, 84/15 — ZZelP-J in 32/16) ne plata.

Pripravil: Mila imié
lgor MikloZi¢ Vodja Oddelka kolje in prostor
Sodelavec VI '
Poslati:
- naslovnik
- spis, tu




DOLGOROGN! IN SREDNJEROCNI PLAN OBCINE SLOVENSKA BISTRICA ZA OBDOBJE 1986-2000,

ZA OBMOCJE OBCINE SLOVENSKA BISTRICA

PROSTORSKE SESTAVINE

Spremembe in dopelnitve 2003 Dolgorogni plan- prostorski del- obéine Slovenska Bistrica za obdobje 1986-2000,
dopolnjen 2003 (Uradni list RS, &t 42/92, 35/04, 41/97, 72/99, 59/03, 131/04, 47/06, 53/11)

KARTOGRAFSKA DOKUMENTACIJA K PLANU - NAMENSKA RABA Stevitka: 3501-932/2017-2-1031, list; 12
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LEGENDA Stevilka: 3501-932/2017-2-1031, list: 272
NAMENSKA RABA ZAVAROVANE HARAVNE VIEDNOTE (N ZAVARDVANA USMOCIA = (U list RS EL 21152]
evilka pr oy okt Jo dzowilid 5p -]
nam.imnh." pe]u Ju il ot on ropubllikega lzhodiita
ol kmatistn mmijaie”
El B naryni spomenik (dendrotakki, hidrmto§ki, zootobl i botmiznd™ |
gnago kmatijsko remliiZs
II' ZALARND cbmodH - hatavy izeval
1 —
oot Zrvnreana obrootie - rafmskd park
strvhing zumiizie v ured bimolisza posel ; bmad i
ERIOCIA, COZIXRF S POSERNN NALCENOM
[Odicths o itvl gozdoy zu g u poet In zestil

stavhng mmijilds izven ureditvenih phmotj za poasitey
turisiitnp ohrodie 2 naslardlvio

oLy poSitniskh hE

dge. bmoZja [podimitke cbmotj, ohmolp strektls)

10 U000

phrody prozvodnih dejnasil

yodya povriing

}

._.
i
‘ot

sbmodin promatne infrasinkiye

phmodisze odaganje odpadizy

obmatpe nad ga piidobivanag

nip

chmodi remifsd s poscbnimi narmvimi mzmeami

VARDVANA CBMOEIA

uvﬁmmau HEPRENIGHI KL TURNI M ZGODOVINEK] BPONENKI »— (Ur.BstR3 Bt 2180
Zzp pri ha kartl mmwm
ocloka, Stovilia v 1) Ju Exeviia ob ga gty rhoetiE2a

Ur. Lt 5 &1, 2054) )
Guzds posetes - varovaina funikcja
gzl s poseti iokatg - pousna funksim
—— Mekaln s pormn - skt ki
gz s posebo fokatmgap - rakrsaniisha funkefa
gazde passbei Iokalhega pomans - zablitna furkeija

DRUGA DBMOEIA VAROVANJ IN OMEJITEV

Lot tnoogie m obrembo - zkiutne mba

ahiofiz za nhramba -maina AfuZng mhay

R —

[ dafDg obmotis {eadidevsinik Librica, zadrbevainik Paliéarw)

abmotia izgredni namakainh sistamov

LAFORJE MEUREDTVENEGA GEMOSIA NASELIA

MEJA OECINE, (prikazzna mejz obdine je poloZaing ueklajina
aporekommes katastrike obéine povend tem, Korti dve maf potelata vzporsdno)

RUSE IME SOSEDNIE QBEMNE
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MEJA KATASTRSKE UBLINE ipoiofajna weklsjana & potekom pargelnd
Iieia na robu ketastrske obtine

LUSECKA VAS  IME KATASTRSKE OBLME

* ghvezng zhodite delgoroCnega plana Republike Slovenije
.ohvezne izhodiEle dolgoroénega plana ObZine Slovenska Bistrica

PODATM O GECDETSK PODLAGE:

WERLO 1.5000

WRSTA GEQDETSKE POGLAGE: uradno uporabiani digitn
(DKM} ¥ izvormmm merdu 1 1000 wli 17630

© Geastetsha vowea RS

[PATID 3% ANSHER AKTL:

spm‘ﬂwmggmge ELOVENSKA HISTHCA DNE 2867004
DEJAY N URARNEM 1317, DNE 6.12.2004
FUPAN OBCINE SLOVENSKA BISTRICA o MAN JaGAR

PODATK] O KDELOVALOLE

STEVILKA RALDGE: 1204
LETD ZDELAVE: 2004 PLAMRANIE, PROUEKT: FORE—
O0Reche Gollaard ¥

Datum: 25.098.2017



OBCINA
SLOVENSKA BISTRICA

Ob¢inska uprava
Oddelek za okolje in prostor

Kolodvorska ulica 10, 2310 Slovenska Bistrica

telefon: h.c. +3862/843 2600, 8432830 fax:+3862/8181 141 e-mail: obcina{@slov-bistrica si
httpJfwww.slovenska-bistrica.si

Stevilka: 3501-932/2017-2-1031
Datum: 25.9.2017

Obéina Slovenska Bistrica, Pravna sluzba
Kolodvorska 10
2310 Slovenska Bistrica

POTRDILO O NAMENSKI RABI ZEMLJISCAIZEMLJISC

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

katastrska obéina: 2661-GAJ
Stevilka zemljiSke parcele / parcel:  *71, 563/3, 564/3

PODATKI O NAMENSKI RABI PROSTORA

osnovna namenska raba:

Zazidana stavbna zemlji§¢a - parc. &t. *71, 563/3, 564/3;

podrobnejSa namenska raba:

Zemljidta izven obmotja PUP-a - parc. &t. *71, 563/3, 564/3;

PROSTORSKI AKTI, KI VELJAJO NA OBMOCJU ZEMLJISKE PARCELE / PARCEL

X *Prostorske sestavine planskih aktov obgine: Dolgorogni plan- prostorski del- obgine
Slovenska Bistrica za obdobje 1986-2000, dopolnjen 2003 (Uradni list RS, &t. 42/92, 35/94, 41/97,
72198, 59/03,131/04, 47/06, 53/11);

X *Prostorski ureditveni pogoji: Odlok o sprejetju prostorskih ureditvenih pogojev za celotno
obmodje obiine Slovenska Bistrica -1 (UPB, Ur.L.LRS, &t. 34/15, 85/15) - parc. &t. *71, 563/3, 564/3;
O **Prostorski izvedbeni naérti: /

[ Prostorski red ob&ine: /

[ Obcinski lokacijski naért: /

[] Drzavni prostorski nadrt: /

PODATKI O OBMOCJIH VAROVANJ IN OMEJITEV

cestno omreZje: JP - javna pot, cdsek 940681 (PTUJSKA ULICA) - parc. t. 564/3 (del);
erozijsko obmotje: opozorilno obmodje - obiZajni zas&itni ukrepi - parc. &t. *71, 563/3, 564/3;

vodovarstveno cbmoéje {drzavni nivo), razred: 3 - parc. &t. *71, 563/3, 564/3;

PROSTORSKI UKREPI
5.1. Vrste prostorskih ukrepov

[ zakonita predkupna pravica obé&ine: Odlok o predkupni pravici Obéine Slovenska Bistrica
(Uradni list RS, &t. 36/03).
(] zacasni ukrepi za zavarovanje: /




5.2. Vrsta prepovedi iz prostorskega ukrepa
- [ prepoved parcelacije zemljisé&: /
- [ prepoved prometa z zem)jiSci: /
- [ prepoved spreminjanja prostorskih aktov: /
- [ prepoved izvajanja gradenj: /

6. PODATKI O VAROVANJU IN OMEJITVAH PO POSEENIH PREDPISIH

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

- vodovarstveno obmotje (drzavni nivo), razred: 3 - parg, &t. *71, 563/3, 564/3;

- 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 VVO (Uradni list RS, 64/04, 05/06, 58/11),

- Odlok o kategorizaciji ob&inskih cest v obéini Slovenska Bistrici (Uradni list RS, 5t. 8/99, 53/11)

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

8. PODATKI V ZVEZ| § SPREMEMBAMI IN DOPOLNITVAMI OZIROMA PRIPRAVO NOVIH
PROSTORSKIH AKTOV

- *program priprave prostorskega akta: Sklep o zaletku priprave obtinskega prostorskega
nadrta Ob&ine Slovenska Bistrica {Uradni list RS Stev. 57/09)

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

9. PRILOGA POTRDILA O NAMENSKI RABI

- kopiJa kartografskega dela prostorskega akta: Dolgorolni plan- prostorski del- obg&ine
Slovenska Bistrica za obdobje 1986-2000, dopolnjen 2003 (Uradni list RS, 8t. 42/92, 35/94, 41/97,
72/99, §9/03,131/2004, 47/06, 53/11)

- X

10. PLACILO UPRAVNE TAKSE

Upravna taksa se skladno s 23. lenom Zakona o upravnih taksah (Uradni list RS, &t. 106710 —
uradno pretigeno besedilo in 14/15 — ZUUJFO, 84/15 — ZZelP-J in 32/16) ne plata.

Pripravil: Milap Qzimis
Igor MikloZi& Vodja Oddelk okolje in prostor
Sodelavec VI
Poslati:
- naslovnik
- spis, tu




DOLGOROENI IN SREDNJEROCN! PLAN OBCINE SLOVENSKA BISTRICA ZA OBDOBJE 1986-2000,
2A OBMOCJE OBCINE SLOVENSKA BISTRICA

PROSTORSKE SESTAVINE
Spremembe in dopolnitve 2003 Dolgoroéni plan- prostorski del- cbéine Slovenska Bistrica za abdobje 1986-2000,
dapolnjen 2003 (Uradni list RS, &t. 42/02, 35/94, 41/97, 72/99, 59/03, 131/04, 47/08, 53/11)

Stevilka: 3501-932/2017-2-1031, list: 1/2

KARTOGRAFSKA DOKUMENTACIJA K PLANU - NAMENSKA RABA
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priloga 2

1. 441/392, 441/393, 441/394,  Gaj 21.178 20.000
441/395, 441/396 (2661)
2. parc. $t. 1660/75, 1660/72, Slovenska 19.491 neodplaéni prenos iz MNZ
1660/109 Bistrica
(753)
3. del parc. §t. 452/40 Slovenska priblizno 2000 20.000
Bistrica (to¢na kvadratura bo
(753) znana po izvedeni
parcelaciji)
4. nepremi¢nina parc. 1338/1 Slovenska 647 295.000
Bistrica
(753)
5. parc.st. 305/1 Ogljensak 213 5.000
(740)
6.  del nepremi¢nin parc. §t. Tinjska Gora priblizno 800 20.000
131/1, 9/4, 134/5, 131/3 (735) (to¢na kvadratura bo
znana po izvedeni
parcelaciji)

Poraba sredstev je predvidena iz postavk:

e 8.11.3.5. — nakup nepremicnin planiran s strani KS Pragersko — Gaj (nepremicnine
pod zaporedno Stevilko 1)

e 9.27.1. — nakup dela nepremicnine — Ratejeva ulica (nepremi¢nina pod zaporedno
Stevilko 3)

e 3.8.2.1. — nakup nepremicnin (nepremic¢nina pod zaporedno $tevilko 4)

e 8.18.4.1. — nakup planiran s strani KS Zgornja Polskava (nepremicnina pod zaporedno
§t. 5)

e 8.153.1.2. — nakup nepremicnin planiran s strani KS Tinje (nepremi¢nine pod
zaporedno $tevilko 6)

Obcinski svet Obcine Slovenska Bistrica s sprejetjem te dopolnitve oziroma spremembe
letnega nacrta pridobivanja nepremicnega premozenja v letu 2017 pooblas¢a Zupana Obcine
Slovenska Bistrica dr. Ivana Zagarja za podpis pogodb, sklenjenih za nakup nepremiénin po
tem letnem nacrtu.



- grafi¢ni prikaz nepremicnine parc. $t. 1338/1, k.o. 753 — Slovenska Bistrica ( vir PISO, 2017)

@ PISO-SLOVENSKA BISTR ICA

1344




Féanc BUKOVEC gradb. ing., univ.dipl.oec. 1

Sodni cenilec gradbene stroke

Vinarska 37, 2310 Slov. Bistrica

TEL /02/ 81821 00 FAX 059958824 GSM 041293 539 E-mail franc.b

@ ORCINA BLOVENSKA BISTRICA
[FAEIETD 11 09 707 w®ezex )

VRETAT | PRUGGE -
S’FRAJAJ‘;VE .

ikavec@siolnet '

OCENA TRZNE VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINI

POSLOVNO STANOVANJSKA STAVBA Trg svohode 18, 2310 SLOVENSKA
- AD ZNAK parcela 7531336/1/

BISTRICA

W




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

Sodni cenilec gradbene stroke

Vinarska 37, 2310 Slov. Bistrica

TEL /02/818 21 00 FAX 059958824 GSM 041293 539 E-mail franc.bukovec@siol.net

1.0. SPLOSNI PODATKI

1.1. PREDMET CENITVE: POSLOVNO STANOVANJSKA STAVBA S
PRIPADAJOCIM STAVBNIM ZEMLJISCEM NA PARC,
STEV. 1338/1, K.O. 753 SLOVENSKA BISTRICA, na
naslovu Trg svobode 18, 2310 SLOVENSKA BISTRICA
/ID ZNAK parcela 753 1338/1/

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

1.3. NAMEN CENITVE: Ocena pravic na nepremiZnini za namen prodaje v skladu z
MSOV 2017 na datum cenitve. Porogilo je namenjeno za
uporabo naroéniku in lastniku.

1.4, LASTNIK NEPREMICNINE: Uro§ MACEK do 1/3
Vinarje 112, 2000 MARIBOR
Zdenko MACEK do 1/3
Na Ajdov hrib 26, 2310 SLOVENSKA BISTRICA
Alenka MACEK do 1/3
Breg 16, 1000 LJUBLJANA

1.5, OGLED NEPREMICNINE: 10/07-2017

1.6,  VALUTA: TRZNA VREDNOST SE UGOTAVLJA NA
DAN: 01/09-2017




Franc BUKOVEC gradb. ing., univ.dipl.oec. 3

Sodni cenilec gradbene stroke

Vinarska 37, 2310 Slov. Bistrica

TEL /02/ 818 21 00 FAX 059958824 GSM 041293 539 E-mail franc.bukovec@siol.net

Spremno pismo

OBCINA SLOVENSKA BISTRICA
Kolodvorska 10, 2310 SLOVENSKA BISTRICA

ZADEVA: CENITVENO POROCILO OCENE PRAVIC NA POSLOVNO STANOVANJSKI STAVBI S
PRIPADAJOCIM STAVBNIM ZEMLJISCEM NA PARC, 8TEV. 1338/1, K.O. 753 SLOVENSKA
BISTRICA, na naslovu Trg svchode 18, 2310 SLOVENSKA BISTRICA
AD ZNAK parcela 753 133811/

Na osnovi Vade narogila sem izvriil vrednotenje navedene nepremignine skiadno z domnevami in vsebovanimi
omejitvenimi pogoji. Namen wrednotenja je ocena pravic na nepremi&nini za namen prodaje v skladu z MSOV
2017 na datum cenitve. Porocilo je namenjeno za uporabo naroéniku in lastniku.
Nepremignino predstavija Lo T 3
» POSLOVNO STANOVANJSKA STAVBA S PRIPADAJOCIM STAVBNIM ZEMLISCEM NA PARC.
STEV. 1338/1, K.O. 753 SLOVENSKA BISTRICA, na naslovu Trg svobode 18, 2310 SLOVENSKA
BISTRICA /ID ZNAK parcela 753 13381/ _ o
T e

o e e e e s ———— s

V tasu priprave tega poroila sem pregledal predmetno posest, sosesko in primerljive prodaje oz. primerljivo
ponudbo posesti. Analiziral sem vse razpoloZljive in ustrezne trine podatke, ki so relevantni za oceno trzne
vrednosti lastninskih posesti do predmetne nepremi&nine,

Trzna vrednost nepreminine velja na dan 01/09-2017.

Z uposdtevanjem gornjega in vsebine priloZenega sporotila, ter domnev in omejitvenih pogojev, smatram, da
zna$a ocena pravic na nepremiénini za namen prodaje v skladu z MSOV 2017 na dan 01/09-2017

v b — e e ~

295.000,00 EUR
dvestopetindevetdesettisoé  00/100. . _

- I

V kolikor imate glede zakljutkov in vsebine tega porotila kakrinekoli vpra3anja, me o tem prosim obvestite.

Glede eventuelnih podrobnej$ih informacij pa si poglejte priloZeno porogilo ¢ vrednotenju.

S spodtovanjem

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




Franc BUKOVEC gradb. ing., univ.dipl.oec. 4
Sodni cenilec 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. PODLAGA

DEFINICIJA TRZNE VREDNQOSTI!

Trina vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredsivo ali
obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v posiu med nepovezanima in necdvisnima strankama po ustreznem
trzenju in pri Semer sta strankd delovali seznanjeno, preudamo in brez prisile.

2.0 POSTOPEK DELA
PRI ZVEDBI OCENJEVANJA VREDNOSTI SMO IZVEDLI NASLEDNJE:
»  pregledali smo dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremiénino (fako javne informacije
kot fudi aktuaine informacije naraénika)
= proudili smo omejitve, ii se nanasajo na nepremiéninske pravice za obravnavano nepremiénino.

ZBRALI, PREVERILI, ANALIZIRALI IN USKLADILI SMO;

s primerjive podatke o strodkih, ki so primemi za oceno strodkov zgradilve novega objekia oziroma
izhoiffave

» primerdfive podatke, i so primemi za ocenjevanyje razlike med strodki novega objekia in izboijSave ter
njihovo sedanjo vrednostio

» prmerfive podatke o posiovnih odhodkih, stopnji nezasedenosti in neizterjivosti najemnin, ki so
uporabne pri ocenjevanju predmetne nepremiénine

» prmerjive podatke o prihodkih iz najfemnin, ki 50 primemi za ocenjovanje frZne najemnine za predmetno
nepremitnino
primerjive podatke, ki so uporabni za izrafun in oceno mere kapitalizacije
ustrezno ugotovijene primerijive podatke o transakcifah, ki so primemi za ocenjevanje vrednosti

predmelne nepremiénine

» upodtevali smo Hierarhijo standardov ocenjevanja vrednosti - Uradni list Republike Slovenije &t.
10672010

» pregledali smo stanje na frgu nepremicnin v Slovenifi, ter v regiji in obéini, kjer se nahaja predmetna
nepremicnina

PREDPOSTAVKE IN OMEJITVEN! POGOJI
POROCH.O JE SESTAVLJENQ OB UPOSTEVANJU NASLEDNJIH SPLOSNIH PREDPOSTAVK:
» Za podatke iz javnih evidenc se predpostavifa da so zanesljivi. lzvajalec ne jaméi za njihovo tofnost oz
pravilnost ter s tem v zvezi ne prevzema nobene odgovomosti.
« Predpostavija se, da gre za cdgovomo lasinistvo in odgovomo upravijanje nepremiénine, ki je predmet
ocenjavanja,

Nepremitnina je ovrednotena kot prostfa oseb, stvar in bremen, razen, &e ni drugade navedeno,

Ocena vrednosti temelji na occenjevalcu znanih informacijah v Sasu sestavitve porofila.

Nadrti, skice in slikovni material so priloZeni le zalo, da si bralec laZje predstavija predmet vrednotenja.

informacife, ocene in mnenja, ki jih vsebuje lo porocilo, se nanadajo le na zadevno vrednofenje in ne

smefo bili uporabljeni izven tega konteksta.

»  Qcena vrednosti velja le za v poroéil navedeni namen uporabe in dafum vrednotenja. Ocena vrednosti
ne predsiavija nasvefa v zvezi z investiranjem in se zato tudi ne sme smatrali kot taka.

s Proedpostavija se, da zemijiice ali zgradbe ne vsebujgjo nikakrinih §kodijivih materialov. Ocenjevalec ni
kvalificiran, da taiSne materiale, ki so skiili v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.

s  Predpostaviia se, da je nepremitnina zgrajena v skladu z vefjavno okoljsko (ekolosko) zakonodajo,
razen, &e iz porotila izhaja drugace.

»  Proedpostavija se, da ni nobenih skiilih okolidéin oz. nevidnega stanja na objektu ali zemlji§éu, zaradf
katerega bi bila nepremitnina ved/manj vredna in ocenjevalec ne prevzema odgovomosti, da bi raziskal
lakéne okoliline, Ocenjevalec ne prevzema odgovomosti za morebitne skrite napake oz. druge
pomanjkljivosti na nepremicnini, na kalere ga naroénik ni posebef opozoril,

» Prodpostavija se, da je nepremiénina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi aldi ter celotno
prostorsko zakonodajo razen, Ce iz porodila izhaja drugade.

POROCGILO JE SESTAVLJENO OB UPOSTEVANJU NASLEDNIH SPLOSNIH OMEJNTEV:

» Ocenjevalec ni dofZan spreminjati ali aklualizirati tega poroéila, e nastopijo drugaéne ckolistine od
tistih, ki so velfale na dan ocenjevanja, e to ni posebej dogovoreno.

« Qcenjevalec ni dolZan nastopati kot prida v sodnih postopkih, de fo ni posebej dogovorjeno.

« Porodila ali nfegovega dela ni dovoljeno ponatisnili, reproducirati ali posredovati s kakrSnimi koli
sredstvi, elekironskirmi, mehanskimi, s fotokopiranfem ali kako drugade, brez pisnega dovoljenja aviorja
- izvajalca. fzvajalec s skienitvijo fe pogodbe na naroénika prenada matenalne avtorske pravice v
obsegu, da lahko narolnik porodifo uporabi za namen, za katerega je pripravo porodila narodil,

s  Dovolieno je posredovanje porodifa pristojnemu nadzomemu organu.

-




Franc BUKOVEC gradb..ing., univ.dipl.oec. 5

Saodni cenitec gradbene stroke

Vinarska 37, 2310 Slov. Bistrica
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» Velfajo samo izvirno podpisani izvodi cenifvenega porodila.

POROCILO JE SESTAVLJENO OB UPOSTEVANJU NASLEDNJIH POSEBNIH PREDFPOSTAVK IN OMEJTEV
« POSEBNIH PREDPOSTAVK IN OMEJITEV NI,

4.0. OCENJEVALEC VREDNOSTI: Franc BUKOVEC, grad.ing.,univ.dipi.oec.
IMENOVANJE: ODLOCBA Ministrstva za pravosodje, Stev. 165-04-219/2002 z dne 15/01-2004,
izjavijam, , da se pri izdelavi tega ocenjevanja ne sklicujem na status sodnega cenilca in cenilec
stvarnega premozenja — nepremiénine, licenca §t. GR 135, SICGRAS

Pri izvedbi ocene vrednosti smo upodtevali Hierarhifo standardov ocenfevanja vrednosti (Url RS 106/2010). V
skladu z omenjeno Hierarhijo so osnovna podiaga za izvedbo ocene vrednosti Mednarodni standardf ocenjevanja
vrednosti, ki predpisujgjo fri osnovne nacine ccene vrednosti nepremiénin: nadin trZnih primerjav, na donosu
zasnovanem nadin in na nabavnovrednostni naéin. Vsak nacin ima veé melod occenjevanja vrednoski,

5.0, MSOV 400 — Pravice na nepremitninah

Predmet vrednofenja je nadrejena pravica na kateni koli dololeni povr§ini zemljiSéa. Imetnik fe pravice ima trajno
absolutno pravico posedovanja in razpolaganfa s tem zemljii§¢em in vsemi objekti na njem, vendar ob
upodtevanju vseh podrejenih pravic in vseh zakonsko izvrsliivih omejitev;

1. METODOLOGIJA CENITEV TRZNE VREDNOST!

Vrednolenje trine vrednosti nepremicinin je opravifeno po Mednarodnih standardih ocenjevanja nepremitnin —
MSOV 2017.

40.1 Za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah je mogode uporabiti tri nacine ocenjevanja vrednost,
opisane v MSOV 105 - Nadini in mefode ocenjevanja vrednosti

1.0. TRZNA VREDNOST

Tréna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi volfan kupec in voljan prodajalec zamenjala premozenje na
datum ocenjevanja vrednosti v transakeifi med nepovezanima nsodvisnima sirankama po ustreznem trienju, pri
kateri sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

1.1. IZBIRA METODOLOGIJE VREDNOTENJA TRZNE VREDNOSTI

Pri vrednotenju trzne vrednosti nepremicénin imamo fri metode vrednotenya, in sicer:
- Nabavnovrednostni nadin

- Nadin trznift primerjav

- Na donosu zasnoevan nadin

1.1.1.  Nadin trZznih primeijav
Nadin Irénih primerjav v danem primeru uporabimo, ker je na razpolago dovolf podatkov o realiziranily posiov
primerlfivit nepremicnin na tem obmodju.

Po tern prisfopu ocenjujem obravnavano nepremiénino na podiagi trinih cen dejansko opravijenih prodaj
podobnih 0z, primerijivih ponudbenih vrednostih nepremiénin. V' fa namen sem opravil analizo realiziranih
posiov na obmodju mesta SLOBVENSKA BISTRICA.

Primerdjive nepremicnine so bile izbrane na podiagi analize:

- ponudbenif cen

- znacinosti nepremicnine

- okolisgin ykaten’h Je bita nepremiénina prodana

- pogojev prodaje

- znadilnosti lokacije

- funkcionalnosti bodofega objekta

- itd

1.1.2.1, Na donosu zasnovan nadin

Trina vrednost nepremitnine je po tem pristopu enaka sedanji vrednosti donosa oz. sedanji vrednosti zemljiske

rente.

V najosnovnejsi obliki je ocenjena vrednost nepremiénine enaka:

V=i*1r

Pri demer je | povpredni fetni donos, ki ga bo nepremitnina prina$ala v prihodnosti, oz. v nasem primeru ocenjeni

letni znesek najemnin, r pa je obrestna mera v % uporabljena pri kapitalizaciji oz. stopnja kapitalizacije.

- Glede na namembnost obfektov se izbere vrednost neto mesedne najemnine za objekte na m?. Oceni
se eventuelna neizlerjivost,

- izraduna se leini donos.

- iz primerijivifi podatkov se dolodi obrestna mera oz. stopnja kapilalizacije.

/8



Franc BUKOVEC gradb. ing., univ.dipl.cec. 6

Sedni cenilec gradbene stroke

Vinarska 37, 2310 Slov. Bistrica

TEL /02/ 818 21 00 FAX 059958824 GSM 041 293 538 E-mail franc.bukovec@siol.net

1.1.2.1. PODATKI O TRZNIH NAJEMNINAH

V cenitvi so uporablieni podatki o najemninah iz lastne in Sire banke podatkov.

Fod pojmom Ciste najemnine /donos/ je rezumeti letni dobicek od najemnine, ki jo dobi lastnik nepremitnine in je
vse stroske, ki izhajajo iz posesti nepremiénine prenesel na najemnike.,

1.1.3.  Nabavnovrednostni natin

Ta pristop temelji na klasitni predpostavki o enakosti med produkeifskimi stroski in vrednostio. Nepremitnina je
po fem pristopu vredna folike, kolikor znadajo njeni reprodukciiski stroski, oz, v danem primeru njeni
nadomestitveni stroski. Pri tem se upoSteva $e zmanjSana vrednost zaradi fiziénega posfab8anja in
funkcionalnega fter ekonomskega zastaranja. Zemljisée ocenjujemo Jodeno po njegovi tréni vrednosti kot bi bilo
prazno. Nalo ocenime pomoine objekte in ureditve okolfa objeida na osnovi analitiénih primerjainih vrednosti.

Qcena vrednosii zemlji$éa kot bi bilo prazno.

Narejena je na podiagi prodaj zemljisé v tem obmodju, ki so predmetni lokaciji najustreznejse in primerfjive.
» Ocena nadomestitvenih strodkov
Nadomestitvene stroske sem pridobil iz zbranih cen gradbenih izvajalcev in dejansko obradunanih
vrednosti za primerifive gradnje. Vrednosti so valorizirane na dan cenitve.
»  Vrednost zastaranja
Nadomestitveni strodek objekta se zmanjsa za:
Fizitno posiabSanje /amortizacija/ x funkcionaine pomangkijivosti objekfa x ekonomski vpliv

1.2 VIRI INFORMACIJ IN PODATKOV
- Fadatki gradbene operafivel astni podatki o transakcifah primeriiivih nepremiénin
- Podatki lastnika in naroénika nepremitnin
- Zemljisko knjizni izpiski, posestni lisfi in mapne kopije
- Lastni podatki o nadomestitvenih strogkih
- Fodatki nepremicninskih finm o podobnih trénih transakeijah z primerdjivimi nepremiéninami
- Ocenjevanje trZne vrednosti stavbnih zemijisé /Marudka SUBIC KOVAG, Ljubljana/
- Uporabljeni materiali iz seminarfev o vrednotenju nepremiénin za sodne cenilce in izvedence v
zadnjih letih
- PODATKI IZ EVIDENCE NEPREMICNIN /Geodetski institut Slovenije/
- ZK izpiski, geodetski nacrf parcel {e-vpogled),
- www.peg-online.net,
- www.slonep.net,
- www.lrgnepremicnin.si,
- Deokumentacija narocnik lastnika
- ZK izpiski.
- PORTAL CGSCenilec
- STANDARD O OCENJEVANJU NEPREMICNIN SRS-2 /Ur. I. RS &t. 56/01/
- SLOVENSKI RACUNOVODSK! STANDARD 2/Ur. 1. &t 18/03/
- EVIDENGCA TRGA NEPREMICNIN /Slovenski geodetski institut/
- MEDNARODN! STANDARD! OCENJEVANJA VREDNOST! ~ MSOV 2013

1.4. UPORABA NACEL
Upoétevana so bifa strokovna in etiéna nacela ter postopek ocenjevanja vrednosti neprermidnin.

1.5.1. UPCRABA METODOLOGIE

Trina vrednest predmeine nepremicnine se ugotavifa po veljavnifh mednarodnifh standardih ocenjevanja
vrednosti MSOV 2017 za namen prodafe v skiadu z MSOV 400 — Pravice na nepremicninah, na datum cenitve.
Porodilo je namenjeno za uporabo naroéniku in lastniku. Ocena trizne vrednosti nepremiéninskih pravic se opravi
po nacinu trznih primerjav in na donosu zasnovanem nacinu, kot najprimemej$ima nacinoma v danem primeru.

2.0 IDENTIFIKACIJA PREDMETA OCENJEVANJA
Cenitev je opravljena po ogledu na licu mesta dne 10/07-2017 in pridobljene dokumentacije.

Predmet cenitve je naslednja nepremiénina;

e POSLOVNO STANOVANJSKA STAVBA S PRIPADAJOCIM STAVBNIM ZEMLJISCEM NA PARC.
STEV. 1338/1, K.0. 753 SLOVENSKA BISTRICA, na naslovu Trg svobode 18, 2310 SLOVENSKA
BISTRICA fID ZNAK parcela 753 1338/1/

2.1. ANALIZA SOSESKE
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Ocenjevana nepremicnina je locirana znotraj mestnega sredidda SLOVENSKE BISTRICE, ob pozidani saseski z
preteZno poslovnimi objekti, v oddaljenosti 21 km od MARIBORA. Visa potrebna infrastruktura je v neposredni
bliZint objekta.

Obgina Slovenska Bistrica je med najve&jimi v Sloveniji. Meri 260 km2 in 3teje 25 265 prebivalcev. Obmogje
obtine je izredno raznoliko, pregledno, zanimivo, velike pa so tudi njegove turisticne, kulturne in naravne danosti.
Gospodarstvo s svojimi dejavnostmi je bistveni dejavnik razvoja in napredka v ob&ini. Previaduje predelovalna
industrija, ki predstavija 2/3 gospodarstva (proizvodnja kovinskih izdelkov s poudarkom na aluminiju, Zivilsko
predelovaina industrija), sicer pa se cca 25% podjetij ukvarja z nestoritvenimi dejavnostmi.V neposredni bliini
mesta Slovenska Bistrica je obrtna cona, ki je na to obmocje privabila predvsem proizvodno naravhana podjetja
iz Slovenije in iz tujine. Predvideno pa je tudi Sirjenje obrine cone ob izvozu z avtoceste, kjer naj bi se v
prihodnosti razvijala predvsem proizvodnja, trgovska, storitvena in gostinska dejavnost. Najve¥ja prednost
razvojnih moZnosti mesta in obZine Slovenska Bistrica je ugodna strateska lega, saj leZi na krizi&tu poti v smeni
Maribora, Ptuja, Ljubljane in RogaSke Slatine. V neposredni bliZini poteka vzhodna smer slovenskega
avtocestnega kriZa, v smeri proti Mad2arski in Hrvaski. Obgina Slovenska Bistrica se pona%a s &tevilnimi
naravnimi znamenitostmi ter kultumimi in zgodovinskimi spomeniki. Velik del teh je ob&ina razglasila z odiokom o
zasgiti znamenitosti in spomenikov. Veliko, predvsem kuitumih spomenikov, pa je v pretekiih dveh desetletjih tudi
obnovila in zavarovala pred prepadom. Naravna in kultuma dedisCina v obéini predstavija neprecenljivi del
gospodarskih in turistiénin moznosti prihodnjega razvoja tega obmotja. Mesto Slovenska Bistrica prestavija
industrijsko, upravne in kultumo sredi¥de cbéine. Mestne pravice je pridobilo med leti 1297 in 1313. V mestu Zivi
blizu 8 000 prebivalcev.

22, PRAVICE IN PRAVNA DEJSTVA

Na nepremicnini ID ZNAK: parcela 1338/1 je izvedena vknjizba lastinske pravice na osebe Uro$ MACEK do
1/3, Vinarje 112, 2000 MARIBOR, Zdenko MACEK do 1/3, Na Ajdov hrib 26, 2310 SLOVENSKA BISTRICA in
Alenka MACEK do 1/3, Breg 16, 1000 LJUBLJANA. Vpis etazne lastnine za posamezna enote ni urejen.

Na nepreminini ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremignini..

2.3, LOKACIJA OBJEKTA
e ~

2.4. ‘. OPIS NEPREMICNINE
POSLOVNO STANOVANJSKA STAVBA STEV. STAVBE 476, K.O. 753 SLOVENSKA BISTRICA, na naslovu
svobode 18, 2310 SLOVENSKA BISTRICA {I%ZNAK parcela_753 13381/

2m* Wt

by AN A
: 4 ; :

: B N - -awrTrg
'Iﬁﬁ-_‘ ] P - -

Objekt je brutto tlorisne pozidave 434100 m?2, etaznosti P dvoje prodajaln, skladis&e in
kotlovnica, v nadstropju pa troje stanovan]. Podstregje je neizdelano, Objekt je bil izgrajen leta 1890, me d leti
2005 in 2007 je bila obnovijena fasada in stre3na kritina objekta. Pozneje med leti 1980 in 1950 so bili

A
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obnovljeno pritlicni poslovni prostori in leta 2005 delno stanovanja Dostop do objekta je iz mestne ulice s javnim
parkiris¢em pred objektom.

Nosilna konstrukcifa objekta je masivne opecne gradnje, z opecnim obokom nad pritlidjem in lesenim tramovnim
stropom nad nadstropjem. Temelji objekta so kamniti.  Zunanje in vmesne stene so zidane z nf opeko.
Streha je simetritna dvokapnica, z betonsko kritino in z izdelanimi kleparskimi izdelki iz pocinkane plogevine.
Fasada {e ¢lenjena teranova omet.

Dostop in okolje objekta:

Dostop je iz Trga svobode preko plo€nika. Dovozne, manipulativiie in pohodne zunanje povrine so utrjene in
asfaltirane. Urejeno je odvodnjavanje meteornih vod. Pred objektom je ved javnih parkirisé

Fasada je termoizolacijska.

Opis opremljenosti objekta

Strop in stene:

Strop'in stene so ometane in prebarvane z disperzijskimi barvami . Stene v sanitarijah oblozene s kerami&nimi
ploscicami. Finalni podi v prodajalnah so keramicne plo&¢ice in laminat in v skladi§&u zariban beten. Finalni podi
v stanavanijih som keramiéne plodgice, parket in lamnitat.

Okna in vrata:

Qkna v stanovanjih so pretezno lesene izvedbe z dvojno zasteklitvijo in delno zamenjan pvc izvedbe s
termepan zasteklitvijo. Vrata v stanovanijih so lesena pleskana. Vhodna vrata in izlozbena okna v prodajainah so
alu izvedbe z navadno zasteklitvijo. .

Opremljenost objekta z instalacijami

Vodovodna instalacija;

Objekt je prikljucen na javno vodovodno omrezje. V objekiu je instalacija hladne in tople vode. Vse sanitarne
odpadne vode so speljane preko notranje kanalizacije v javno kanalizacijo. Meteorne vode iz stresin in utrjenih
zunanjih powdin se speljane preko peskolova v javno kanalizacijo.

Elektrika:

Objekt je prikliuten na javne efektridno omreZje. Elektricna instalacija je podometna za opravijanje dejavnosti.
Ogrevanje in prezraéevanje;

QOgrevanje prodajaln je radiatorsko iz lastne kotlovnice. Prezratevanje je delno prisilno in delno naravno.
Qgrevanje stanovanj je lokalno.

Stanje in vzdrZzevanje objekta

Objekt je trenutno v funkeiji in slabse vzdrzevan.

lzmere povrsin (SIST ISO 9836)

Netto povrsine prostorov na pedlagi povrsin iz popisa nepremiénin po GURSU in preveritve na licu
mesta:

[zmere neto povrsin:

OBJEKT ~ STEV. STAVBE 476

Prodajalna 1. (m2) 42,80
Prodajalna 2. (m2) 95,50
Skladisde (m2) 75,30
Stanovanje 1. {m?) 54,70
Stanovanje 2. {m?) 68,90
Stanovanje 3. {m?) 86,20
Od tega: Stanovenja skupaj: 208,80 m? in poslovni prostori skupaj: 213,60 m?

SKUPAJ:

| Neto povrina objekta {m2) 423,40

3.0 Porocilo o slovenskem frgu nepremiénin za leto 2016

Stajersko obmodje

Na Stajerskem obmodju smo leta 2016 evidentirali;

= 1876 prodaf stanovary, kar je 20 odstotkov ved kakor leta 2015,

= 974 prodaj his, kar je 19 odstotkov ved kakor leta 2015,

= 490 prodaf zemlfiS¢ za gradnjo stavh, kar je 33 odstotkov ved kakor leta 2015,

= 1223 prodaj kmetijskih zemifi$E, kar je 8 odstotkov ved kakor leta 2015,

= 335 prodaj gozdnily zemijisé, kar je 28 odstotkov ved kakor leta 2015,

« 188 prodaf pisamiskih prostorov, 68 prodaj irgovskih alf storitvenih lokalov

in 32 prodaj gostinskih lokaiov. ]

Fo osem let trajajodi krizi je lani kontno ofivel tudi Stajerski nepremicninski trg. Na Stajerskem obmodijy se je v primerjavi z
letom 2015 povedalo Stevilo transakcij z vsemi vrstami nepremicnin. Stevilo evidentiranih prodaj s stano-Lani je v Mariboru, kjer
sla bili prodani dve trefjini vseh stanovanj na Stajer-skem obmodju, povpredna pogodbena cena stanovanja znadala 57,000
eviov oziroma 1070 evrov na kvadratni meler uporabne povrdine stanovanja. Evidentirano Stevilo prodaj se je v primerjavi z
letorn pref povedalo za 13 odstotkov. V Slovenski Bistrici je povpreéna cena znagala okoli 56.000 evrov ozZiroma 1.000 svrov
na kvadratni meter, 3tevilo prodsf pa se je povedalo za 22 odsfothov, Na Pluju je bifa povpredna cena okoli 48.000 evrov
oziroma 920 eviov na kvadratri meter, povedanje $levila prodaj pa kar 27-odstone. Stanovanjsiih novogradenj na Stajerskem
zaenkrat Se ni, praktidno razprodane pa so ludi zaloge stanovanj iz nasedlih projektov. Tako so se fani v Mariboru skoraf v




Franc BUKOVEC gradb. ing., univ.dipl.cec. ]

Sadni cenilec gradbene stroke

Vinarska 37, 2310 Slov. Bistrica

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

celoli prodala stanovanja iz projektov »Maistrov dvore, aMariborska melropola« in aMafj Rogozae ter v stanovarnja v soseskah v
Ratah in Miklaviu. Leta 2016 smo na Stajerskemn obmodju evidentirali okoli 980 prodaj hi% s pripadajoim zemljis&em, kar jo
skoraj petino veé kakor leto prej. Povpretna cona je znedela 82.000 evrov oziroma dva odslotka ved kot Ieto prej. V povprediu
50 so gprodajale Wi leta migffe hiSe, medtem ko se njihova velikost in velikost pripadajodega zemfiiéa nista bistveno spremeniti,
V Mariboru je bila povprecna cena hife 106.000 evrov (upostevanc Stevilo prodsf je 107, srednje leto zgraditve je 1967,
povprelna povrfing hile 170 m2, povpreéna povriina zemljiféa 550 m2). Kakor po navadi v zadnjih lelih so so tudi lan!
najdratie hise na Stajerstem obmodiu prodajale v mariborskem prodely Koro$ha vrata, Z oddalfenostio od Maribora se cena hi
znitufe, znidufe se njihova starost in veda se povrdine pripedajotega zemijiiéa. V §irsf vanjskimi nepremidninami se je povedealo
2a pelino. Cene stanovanjskifh nepremicnin so lanf de stagnirale in do cenovnega obrata $e ni pridlo. Za to bo najpref polrebna
regionaina rast gospodarsiva in povelanje kupne modli, Fromet s slanovanji v velstanovanjskih stavbah se je lani modno
okrapil, Povpredna cena rabljenega stanovanja je znadala 1,040 &m2in se glede na leto pref praktiéno ni spremenifa, V okoticl
Maribora je bila povpreéna cena hiSe 77.000 evrov {upoStevano Slevilo prodaj je 187, srednfe leto zgraditve je 1979, povpretna
povriinag hife 130 m2, povpredna povrding zemijiSCa 1100 m2), na obmodju Dravskega polja je bila povpredna cena 60.000
evov (upollevano Stevilo prodaj fe 74, srednje elo zgraditve fe 1978, povpredna povrdina hide 120 m2, povpretna povrsina
zemijisCa 1500 m2), na Ptuju z okolico pa je bila povprena cens 91.000 evrov (upodtevano Slevilo prodaj je 30, srednje lelo
zgraditve je 1971, povpretna povriina hide 170 m2, povpredna povriina zemfjidCa 1100 m2).Trg poslovnilt nepremidnin na
Stajerskem 3¢ ni oivel, saj smo lani evidentirali celo manj prodaf kekor leta 2015, Okoli dve ltreljini vseh prodaj posfovrih
nepremicnin je bifo realiziranilt v Mariboru. Na celoinem analiliénem obmodju smo evidentirali 188 prodaj pisamiskih prostorov
{136 v Mariboru) in 68 prodaf trgovskif ali storitvenih lokalov (34 v Mariboru). Povpredna cena pisami$kih prostorov v Mariboru
Je znalala 550 €/m2({upodlevano Slevilo prodaf je 31, srednje lelo zgradilve je 1968, povpredna powrsina pa 180 kvadratnil
metlrov). Povpreéna cena lokalov v Mariboru je znadata 620 €m2{upostevanc Stevilo prodaf je 8, srednje leto zgraditve je 1991,
povpratna povriina pa 125 kvadratnih metrov).

Lani smo na Stajerskem evidentirali skoraf 500 prodaj zezidljivih zemijiss, kar tretiino ved kakor leto prej. Prodaja je bila v
glaviem omejena pa prodajo zemlisé za gradnjo drulinskih hi5, saj je povpralevanje po vedjih zemlii5éih za gradnjo
stanovanjskih in posiovnilt stavb prava redkost. Lenf smo evidentirali zgolf dve prodafi zemlji3&, namenjenih gradnji posfovnih
cbjekiov, s povrding vedjo od 5000 kvadratnih matrov. Nahajata so v posiovni coni Tezno ozirorna v Limbuy,

Povprelna cena zemljifCa za gradnjo je znasala 36 €m2 in Je bila za 9 odslotkov vi§ia kakor lelo praj. Najviffe cene za
zazidjjiva zemfjisCa so bile doseZene v Manboru, v povpredju 73 &m2(uposlevanc $tevilo prodaj je 49, povpreéna povriing
zemifisCa je 660 kvadratnih metrov). Najvifja cena, prek 200 €m2, je bila dosefena pod Pohorfern za zemliiiée v izmer okoii
280 kvadratnih melrov. V' 3ir8i okolici Maribora je bila povpredna cena 31 &m2(upostevanc Stevilo prodsf 93, povpratna
povréina ramijiféa 1020 kvadralnih metrov), na Pluju z ckolico je bila povpreéna cena 42 €m2{upostevano $avilo prodaj 26,
povpradna povrdina zemijis¢a 1440 m2), na obmodju Dravskega polla pa 18 €/m2({upostevanc $levilo prodaj 41, povpreéna
povrdina zemljisa 940 kvadratnih metrov). Leta 2016 smo na Stajerskem obmadjy evidentireli nad 1200 prodaj kmetijskih
zemiiié ozirorma 8 odsfotkov ved kot lela 2015. Povpradna coena zemijiiéa za kmetijsko rabo je znaSala 1,50 €m2in se v
primerjavi Z latom pref af spremenila.

Najvitfe cene so bile v okolici Pluja (1,95 €m2), na obmolju med Mariborem in Slovensko Bistrico (1,65 €m2) in na Dravsksm
polju (1,55 €m2), najni¥je pa na obmoadju Haloz, kisr so se gibale okoli 0,85 €m2.Lani smo na Stajerskem obmodju evidentirali
blizu 350 prodaf gozdnih zemjjis¢ oziroma 28 odstotkov ved kot leto prej. Povpredna cena gozdnega zemljisda se

Jje zviSala za § odstothov in je zna$Sala 0,62 €/m2. Povpredna povriina prodensga zemljiséa je bila 1,14 haktara. Najvi§jo ceno
0,75 €&m?2 so gozdna zemjjiS€a dosegla na obmodju Slovenskin Goric.

POSLOVNE NEPREMICNINE -

Trendi cen hi§ po drZavi so razliéni. Na nekaterih chmodjih, na primer v Mariboru, v okolici Maribora in na Savinjskem obmotiju
braz Celja in okolice, kjer Stevilo prodaj sicer nara&ta, cene stagnirajo. V okolici Ljubliane in na Stsjerskem obmodjy brez
Maribora in okolice kaiejo zmeren trend rasti. Dafed najmolnej$i trend rasti pa kalgjo cene hid v Ljubfani. Poslovne
nepreminine delimo na nepremifnine 2a izvajanje pisemiSkih dejavnosti (v padalinjem besedifu pisami®ki proston), na
nepremiipine za izvajanje irgovske, stonlvene in gostinske dejavnosli (v nadalinjem besedilu lokali) in nepremilnine za
fzvajanje industrjske dejavnosti oziroma indusirijske repremitning. Vsebinsko med posloviie nepremibnine sodijo $e lako
imenovanse posebne nspremicnine, kamor uvridamo engrgeiske objekds, nepreminine za pridobivanje minaralnih surovin ler
marine,pristani$ta in bencinske Crpalke. PosploSena lrna vrednost pisamiskih prosiorov predstavija priblifno 8 odsiotkov
vrednosti slovenskega nepremiéninskega fonda, lokafov 5 odstotkov, industrijskih in posebnih nepremiénin pa po 4 odstotke
vradnosti fonda. Za poslovne nepremicnine je znadilne velika raznolikost glede na nadin njihavega evidentiranja in lastniStve tor
namen uporabe. Lahko jih predstavijajo celoine, eno fastniske stavbe s pripadajodim zemiji¢em ali deli stavb v etaini lasinini,
V skupino pisamiskifh prostorov poleg klasidnih pisarniSkil proslorov priStevamo e prostore za poslovanje s strankami In
zdravniske ordinacife. )

Skupina irgovskift ali storitvenih fokalov vkijuduje vse od trgovsko-posiovnih centrov, velilih trgovin in prodsjnih seloncv do
nsjmanisih prodajalen in lokalov za ocpravijanje razlitnih obrinih storilev. Skupina gostinskih lokalov vikijuluje vsa tipe gostinskih
ohratov od velikih restavracii in menz do nonih lokalov in ngjmanj§ih bifejev, Industrjske nepremiéning vikljuétjefo vse tipe in
velikosti tovam, proizvodnih prostorov in skladiSe ter pomolnih prostorov in vse tipe obrinih delavnic, Zaradi raznovrsinostf
poslovaih nepremidnin je tudi njihov trg zelo rezdrobijen, saf se oblikovanje ponudbe in povpradevanja glede na posamezno
(pod)vrslo in tip nepremicnine lahko zelo raziikuje. Za posebne nepremidning trg praktiCno ne obstaja, pa tudi industrijske
nepremitnine, razen skiadisé, se pri nas preklidno ne pojavijajo na prosto-konkurenénem lrgu. Do prenosov lasiniSiva
induslrijskih obratov ter spremijajodih objektov prihaja v glavnem v stelgjnih in likvidacijskih postopkih ter pri prodafah in
prevzemin celolnih podjetij.

Pri nas so trgi pisamiskih prostorov, Se bolf pa trgovskih in stontvenih ter gostinskih lokalov sorazmemo majhni in
skoncenirirani na sredidéa vedjiih mest ter vefike trgovsko-posiovne centre. Prodajni irg poslovnih niepremidnin ima modno
konkurenco v ngjemnem trgu, saf ima za gospodarske subjekte najem poslovnifhy prosterov pegosto dolodeng prednost,
Gospodarskemu subjektuy omogola vedfo fleksibiinost, saj lahko najemofemalec, predvsem e opravija pisamithko defavnost,
razmeroma hitro zamenja lokacijo, zamenja najemodajalea s konkurencnejSim, poleg lega pa lahko sredsbva, kf bi jih sicer
namenil Za nakup nepremiéning nameni razvoju lastne dejevnost,

Pisarni3kl prostori

Konec lela 2016 je bilo v slovenskem registry nepremiénin po dejanski rabi za pisamiske prostore evidentiranih pribliZno 39
tisod delov stevh s skupno povrsine okoli 7,5 kvadratnih kifometrov. Po %e preliminamify podatkih smo v preleklem letu
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evidentirali 1247 prodaj pisamiskih prostorov, ki zajemajo vse od celotnih poslavnih stavb do manjsih pisam v ve dlastniskih
posfovnih ali stanovanjskih stavbah. Od lega je bifo 73 odstotkov prodaj izvedenih na prostem trgu, 18 odstotkov na
prostovoljnit javail drazbah in 9 odstotkov na javnih draZbah v izvrdinem postopku ali stedaju. Osem odstotkov vseh prodaj
pisamidkih prostorov oziroma 103 prodaje so bile evidentirane na primamem frgu. Od fega 63 na prostem trgu in 40 na javnih
draZbah v izvrSiinem postopku ali stedaju. Po Zivahni rasti v lety 2015 je promet s pisamiskimi prostori v lety 2016 stagniral. Kot
po navadi so bile prodaje pisamm zgodlene v najvedjih mestih oziroma poslovnin sredi$éin, sicer pa razpriene po urbanih
obmodfih po vsej Slovenifi. V Ljubliani je bilo v preteidem lelu skienjenih 32 odstothov vseh poslov s pisamiskimi prostori (397
evidentiranih prodgj), v Mariboru 11 odstotkov (121 prodaj), v Celju 10 odstotkov (119 prodaj), v Kopru 4 odstotke (55 prodaj) in
v Kranju 1 odslolek (16 prodaj). Preleilo lsto je bila povpretna cena pisarnitkih prostorov na ravni driave 1.020 €m2
{upostevano Stevilo prodaj 300, srednje leto zgraditve 1980, povpredna uporabna povrdina 131 m2) in se je zniZala Ze ketje lefo
Zapored , kljub zvisanju cene v Ljubljani. V primeravi z lstom prej so se v povpredjy prodale 5 Ist starsje in 9 kvadrainih
metrov vedje pisarne. Trend padanja cen pisamiSkih prostorov se, zaradi preseine ponudbe in razmeroma niziih najemnin,
nadaljuje, take da obrata cen Se ni pricakovali. V Ljubljani je preteido leto povpredna cena pisarnidhi prostorov znasala 1.420
&/m2{upoitevano Stevilo prodaj 94, srednje leto zgraditve 1978, povpredna uporabna povrsina 168 m2), kar je v primerjavi z
letom prej 4-odsfolno zviSanje . V povpredjy so se v Liubliani prodsle dve leti starej$e in 3 kvadratne melre vedje pisame kakor
leto prej. Najvedji pose! s pisariskimi prostorf je bil lani skienjen v Liubliani, in sicer prodsaja okolf 3400 kvadratnih metrov
pisarn v ceniru Ljubljane za 6,9 miljjona evrov. Tudf nasfednjif pet posfov po vrednosti je bila evidentiranih v Liubliani. Najvedii
posel izven Ljubliane je bif evidentiran v centru Celja, za 1000 kvadratnih meirov pisamiskih prostorov po ceni 1,7 milijona
Eevrov.

Lokali _

Konec leta 2016 je bilo v slovenskem registru nepremicnin po dejanski rabi za trgovske in storitvene lokale evidentiranit okoli
26 lisoC delov stavb s skupno povrdino okoli 6,6 kvadratnih kilometrov in po dejanski rabi za gostinske lokate okoli 9400 delov
stavb s skupno povrino okofi 1,9 kvadratnih kilemefrov. Po 3e preliminarnif podatkih smo leta 2016 v Sloveniii evidentirali 438
prodej trgovskih ali storitvenih lokaiov, ki zajemajo vse od velikif rgovin in prodajnih salonov do najmanjsi prodajaln in lokalov
za opravijanje razliénih obrinih storitev. Od tega je bilo 83 odstothov prodaj izvedenit na prostem trgu, 10 odstotkov na
prostovolinifh javnih draZbah in 7 odstotkov na javnify drazbah v izvrditnem postopku ali steéaju. V Liubljani je bila evidentiranih
91 prodaj, v Celju 41, v Mariboru 34, v Kopru 14, v Kranju 7. Evidentirali sma 178 prodaj gostinskih fokalov, od tega v Ljubljani
23, v Mariboru 15, v Cefju 9, v Novem meski 6, v Kogru 4 in Kranju 2. Na ravni driave je bilo 85 odstotkov prodaj izvedenif na
prostem trgu, 8 odstotkov na prostovolfnih javnih drazbah in 7 odsfotkov na javnilt draZbah v fzvréilnem postopku ali stecaju. V
nasprotju z letom 2015, ko je promet s trgovsidmi in storitvenimi ter gostinskimi lokali kazal modan trend rasti, je v protekiem
letu zalel kazali razmeroma modan trend padanja. Hkrali se zmanfSuje dele2 prodaj lokalov na javnih drazbsh v izvr$inem
postopku ali stedajfu in poveduje delez prodaj na prostovolinih javnih drazbah.

Pretekio iefo je bila na ravni driave povpredna cena prodenif rgovskin in storifvenih lokalov 980 &m2 (upo&isvano $tevilo
prodaj 147, srednje leto zgraditve 1987, povpredna povrdina 130 m2). Enaka je bila tudi povpreéna cena prodanih gostinskih
lokalov (upostevano Steviio prodaj 42, srednje lelo zgraditve 1980, povpreéna povidina 125 m2). Cene irgovskih in storitvenih
fer goslinskih lokalov na sploéno kaiejo trend padanja. Dale& najvedii posel s trgovskimi lokali je lani predstavijala prodaja
trgovskega cenira Tus v Kopru za 55 milifjonov eviov,

3.1. TRZNA ANALIZA KUPOPRODAJNIH TRANSAKCI NA OBMOCJU mesta SLOVENSKA BISTRICA
Znacilnosti trga primerljivih nepremicnin na obmodju mesta SLOVENSKA BISTRICA
Na osnovi pedrobne analize trga, posameznih transakeif in oglasov na obravriavanem obmodju lahko zapisemo:

» Na podrodju realiziranih prodaj primertjivih stanovanj v pavedini od 50,00 m? do 90,00 m? na obmotiu
mesta SLOVENSKA BISTRICA po podatkih portala CGSCenilec v obdobju od 01/01-2106 do 01/09-
2017 belezimo 57 transakcij sfanovanj, na prostem trgu, povpredne povrsine 70,14 m? in povpredni
ceni 844,79 EUR/mM? in na podrodju realiziranih prodaj prodajnih prostorov in skladis¢ na tem obmodju
po podatkih porfala CGSCenilec v tem obdobju belezimo 4 transakcije na prostem trgu, povprecne
povrsine 78,25 m? in povpredni ceni 712,23 EUR/m?

e Na podrocju ponudbe je po podatkit portala NEPREMICNINE.net trenuino v prodaji na obmotiju mesta
SLOVEN SKA BISTRICA na dan 01/09-2017 14 oglasov stanovanjskih hi$ netto povr§ine od 50,00 do
90,00 m2, v razponu cen od  616,6400 EUR/M? do 1.338,50 EUR/M? in na podro&ju ponutbe
prodajaln samo 1 oglas za prodajni prostor povrdine 35,00 m? po ceni 857,00 eur/imP.

» Prikazane cene 50 odraz trenutnega stanja na tem trgu za primertjive nepremicnine.

4. VREDNOTENJE
8. 40. Nadini in metode ocenjevanja vrednosti
¢ 40.1 Za ocenjevanfe vrednosti pravic na nepremitninahje mogoCe uporabilf iri nadine ocenjevenja vrednosti,
opisane v MSOQV 105 — Nacini in mefode ocenjevanja vrednosti
1€ 40.2 Pri izbiri nadina in metode mora ocenjevalec vrednosti poleg zahtev fega standarda upostevati $e zahteve
iz MSOV 105 — Nadini in metode ocenjevanja vrednosti,vkljuéno z odstavkoma 10.3 in 10.4.

4.1. VREDNOTENJE NA PODLAGI NACINA TRZNIH PRIMERJAV

t&. 50, Nadin trénih primerjav

50.1 Pravice na nepremiénini so obigajno heterogenea(tj. z razlitnimi znagilnostmi). Celo &e imajo zemljisée in objekti enake
fizicne znatilnosti kot druge, ki se izmen|ujejo na trgu, bodo razli¢ne njihove lokacije. Ne glede na razlike pa se za ocenjevanje
vrednosti pravic na nepremiéninah obiéajno uporablia nadin trZnih primerjav.

1%.50.2 Da bi predme? ocenjevanja vrednosti Jahko primerjali s ¢eno drugih pravic na nepremiéninah, naj b ocenjevalci
vrednosti potrdili splodne sprejete in ustrezne enote primerjave, ki jih upostevajo udelezenci trga, in to odvisno od viste
sredstva, katerega vrednost se ocenjuje. Enote primerjave, ki se obi€ajno uporabljaje, so med drugim:

10
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a) cena na kvadratni meter objekia ali na hektar zemljidéa,

b) cena na sobo,

c} cena na enoto proxzvoda npt. donosi pnde!kov

t&.50.3 Enota pricnerjave je uporabna le, & je v vsakianalizi dosledno izbrana in uporab)jena tako za nepremitnino, katere
vrednost se ocenjuje, kot za primerijivo nepremitnino. Ce je le mogode, naj bi bilauporabljena enota primerjave taka, kot jo
obi2ajno uporabligjo udeleZenti na zadevnem trgu.

t&.50.4 Pri vseh primerijivih podatkih o cenah si v postopku ocenjevanja vrednosti lahko pomagamo s primerjavo razlignih
znatilnosti nepremicnine in posla, iz katerega izhajajo podatki, z nepremiénino, katere vrednost se ccenjuje. V skladu z
odstavkom 30.8, MSOV 105 — NaZini in metode ocenjevanja viednosti bi bilo treba upaétevati v nadaljevanju navedene razlike.
Pesebne razlike, ki bi jih moraliupoitevati pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremiZninah, so med drugimn razlike med;
Mednarodni standardi oecenjevanja vrednosti 82S5tandardi sredstev — MSOV 400 Pravice na nepremiéninah

a) vrsto pravice, za katero smo dobili podatke o ceni, in vrsto pravico, katere vrednost se ocenjuje;

b) razlinimi lokacijami,

c) kakovostjo zemljisE ali starostjo in zna&iinostmi objektov;

d) dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako nepremidning;

e} okelidZinami, v katerih je bita cena dololena, in zahtevano podlago vrednosti;

f) datumomm veljavnosti dobljenega podatka o ceni indatumom ccenjevanja vrednosti;

g) trknimi pogoji v asu zadevnih poslov in kako so se razlikovali od pogojev na datum ocenjevanja vrednosti.

A/ PRIMERLJIVE PRODAJE ZA STANOVANJSKE PROSTORE NIR: Pridobijene primerjive prodaje po
portaly CGSCenilec za pravne posfe: 255.333; 255.355; 278.058

1. POSEL 255.333
STANOVANUJE v li. nadstropju, UL Pohorskega batafjona 2, SLOVENSKA BISTRICA; lefo izgradnje 1958,
PROD. CENA 64 000,00 EUR; neto povriine 90,00 m?; DATUM TRANSAKCIJE 25/01-2016

2, POSEL 255.355
STANOVANJE v i. nadstropju, Vo3njakova ulica 8, SLOVENSKA BISTRICA; leto izgradnje 1958, PROD. CENA
45.000, 00 EUR; neto owﬁme 85 80 n?; DATUM TRANSAKCIE 12/01-2016

3. POSEL 278.058
STANOVANUJE v . nadstropju, KopaliSka 9, SLOVENSKA BISTRICA; lelo izgradnje 1948, PROD. CENA
63 000.00 EUR; neto owﬁme 82 00 m?% DATUM TRANSAKCIJE 28*06-2016

B/ PRIMERLJIVE PRODAJE ZA PRODAJNE PROSTORE NVIR: Pridoblfene primerjive prodaje po portalu
CGSCenifec za pravne posie: 200,789; 308.788; 213.697

1, POSEL 200.789
PRODAJALNA v prtlicfu, Tom3ideva 9, SLOVENSKA BISTRICA; leta izgradnje 1891, PROD. CENA 43,000,00
owsme 77 oo m?; DA TUM TRANSAKCIJE 12/02-2015

. POSEL 308. 788
PRODAJALNA v pritlitju, Trg Alfonza Sarha 18, SLOVENSKA BISTRICA; ieto izgradnje 1996, PROD. CENA
43.000,00 EUR; neto povrSine 40,00 m?; DATUM TRANSAKCIJE 27/12-2015
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3. POSEL 278.058

PRODAJALNA v pritlidju, Tom3iteva 25, SLOVENSKA BISTRICA; lelo izgradnfe 2002, PROD. CENA 16.000,00

l{:'JL»'!-?: neto povrsine 53,00 m% DATUM TRANSAKCME 19/05-2015
i, o -

- —— s

PRILAGODITVE

Na primerdjivii transakeijeh izvederno prilagoditve glede makro in mikrolokacije med primsrijivimi In ocenjevano nepremicnino.
Prav tako smo izvedli korekcljo gleds na vrsto transakeije, prodajne pogoje in pogaje financiranfa ter korekeijo glede fiziknih
razlik med primerifivimi In ocenjevano nepremidnino. V skiopu prilagoditve Rzidnih razlik smo primerjali velikost in lego prostorov
v obfektu oziroma zemijif¢a, starost, stanje in funkcionalno zasnovo prostorov oziroma Zemifiséa ler stanje in energetsko ter
komunalno zasnovo objekda ter zemlji5éa. Rezullat predstavija ocena vsake posamerzne prodaine cene primerljive prodaje,
kakor e bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot ocenjevana nepremitning.

STANOVANJE 1.
Lokacija/nasloy SL.B. UL Poh. cdreda 2 SL.B. Voinjakova 8 SL.B. Kopalifka 9
64.000,00 45.000,00 63.000,00
CENA EUR/m2 711,11 765,31 768,29
Vir podatka CGSCenilec CGSCenilec CGSCenilec
Pril. Pril. Pril.
Obseg pravic celotni 0% celotni 0% celotni 0%
Datum transakcije 25.1.2016 0%  12.1.2016 0% 28.6.2016 0%
Virsta transakeije pred. na pr. trgu 0% prod. na pr, trgu 0% prod. na pr. trgu 0%
Prodajni pogeji tr2ni 0%  tr2ni 0%  te2nl 0%
Lokacija v regiji enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Lokacija v nasslju enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Velikost post, prost. 80,00 5% 58,80 0% 82,00 5%
Lega v stavbi Il. nadstropje 0% I. nadstropje 0% I. nadstropje 0%
Starost objekta 1958 0% 1958 0% 1948 0%
Kvaliteta enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Vzdr2evanost prost, enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Konéna prilagoditev 5% 0% 5%
INDIKACIJA VREDN. 748,67 765,31 806,71
PONDER 0,30 0,50 0,20
OCENA VREDNOSTI
POND, VREDNOST 12.252,80 20.931,12 8.825,38
[ skuPNA VREDNOST 42.009,30
OCENJUJEM DA ZNASA TRZNA VREDNOST STANOVANJA 1. NA PODLAGI NACINA TRZNIH PRIMERJAV
ZNASA 42.009,30 EUR
STANOVANJE 2,
Lokacija/naslov SL.B. UL. Poh. Odreda 2 SL.B. Vo3njakova 8 SL.B. Kopalitka 9
64.000,00 45.000,00 63.000,00
CENA EUR/M2 711,11 76531 768,29
Vir podatka CGSCenilec CGSCenilec CGSCenilec
Pril. Pril. Pril.
Obseq pravic celotni 0% celatni 0% celotni 0%
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Datum transakeije 25.1.2016 0% 12.1.2016 0% 28.6.2016 0%
Vrsta transakcije prod. na pr, trgu 0% prod. na pr. trgu 0% prod. na pr. trgu 0%
Prodajni pogoji trzni 0% trni 0% tezai 0%
Lokacija v regiji enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Lokacija v naselju gnaka 0% enaka 0% enaka 0%
Velikost stan. prostor. 80,00 -3% 58,80 0% 82,00 -3%
Lega v stavbi Il. nadstropje 0% Il nadstropje 0% |. nadstropje 0%
Starost objekta 1958 0% 1958 0% 1948 0%
Kvaliteta enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Vzdrzevanost prost. enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Konéna prilagoditev -3% 0% -3%
INDIKACIJA VREDN. 689,78 765,31 745,24
FONDER 0,50 0,30 0,20
OCENA VREDNOSTI
POND. VREDNOST 23.762,92 15.818,96 10.269,41
| skuPnA vREDNOST 49.851,29
OCENJUJEM DA ZNASA TRZNA VREDNOS T STANOVANJA 2..NA: PODLAGI NA CINA TRZNIH: PR.-'MERJAV :
 ZNASA 49.851,29 EUR' ' e
STANOVANJE 3,
Lokacija/naslov SL.B. Ul.Poh, QOdreda 2 SL.B. Vo3njakova 8 SL.B. Kopaliska 9
64.000,00 45.000,00 §3.000,00
CENA EUR/m2 711,11 765,31 768,29
Vir podatka CGSCenilec CGSCenilec CGSCenilec
Pril. Prit. Pril.
Obseg pravic celotni 0% celotni 0% celotni 0%
Datum transakcije 25.1.2016 0% 12.1.2016 0% 28.6.2016 0%
Vrsta transakcije prod. na pr. trgu 0% prod. na pr. trgu 0% pred. na pr. frgu 0%
Prodajni pogoji trzni 0%  tezni 0% trni 0%
Lokacija v regiji enaka % enaka 0% enaka 0%
Lokacija v naselju enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Velikost stan. prost. 90,00 0% 58,80 -15% 82,00 -10%
Lega v stavbi Il. nadstropje 0% II. nadstropje 0% l. nadstropje 0%
Starost objekta 1958 0% 1958 0% 1848 0%
Kvaliteta enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Vzdrzevanost prost. enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Konéna prilagoditev 0% -15% -10%
INDIKACIJA VREDN. 696,89 650,51 691,46
FONDER 0,30 0,50 0,20
OCENA VREDNQSTI
POND. VREDNGST 18.021,55 28.036,99 11.920,83
| SKUPNA VREDNOST 57.979,37

OCENJUJEM DA ZNASA TRZNA VREDNOST STANOVANJA 3. NA PODLAG! NACINA TRZNIH PRIMERJA /

ZNASA 57.979,37 EUR'

PRODAJALNA 1,

Lokacijafnaslov SL.B. Tomsiteva 9 SL.B. Trg A. Sarha 18 SL.B. Tomsiteva 25

43.000,00 35.000,00 16.000,00
CENA EUR/m2 558,44 875,00 301,89
Vir podatka CGSCenilec CGSCenilec CGSCenilec
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Pril. Pril. Pril.
Obseq pravic celotni 0% celotni 0% celotni 0%
Datum transakeije 12.2.2015 0% 27.12.2016 0% 19.5.2015 0%
Vrsta transakeije prod. na pr. trgu 0% prod. na pr, tigu 0% prod. na pr. trgu 0%
Prodajni poguoiji trini 0% trzni 0% trZni 0%
Lokacija v regiji enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Lokacija v naselju enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Velikost posl. prost. 77,00 10% 40,00 0% 53,00 3%
Lega v stavbi pritlicje 0% pritiigie 0% pritiigje 0%
Starost objekta 1891 0% 1958 0% 2002 0%
Kvaliteta enaka 0% enaka 0% enaka 0%
VzdrZevanost prost. enaka 0% enaka 0% enaka 0%
KonZna prilagoditev 10% 0% 3%
INDIKACIJA VREDN. 614,29 875,00 392,45
PONDER 0,40 0,30 0,30
OCENA VREDNOSTI
POND, VREDNOST 10.516,57 11.235,00 5.039,00
| skuPNA VREDNOST 26.790,67
" OCENJUJEM DA ZNASA TRZNA VREDNOST PRODAJALNE 1.. NA! PODLA GI'NA C!NA TRZNIH PRIMERJAV
ZNASA 26.790,67 EUR
PRODAJALNA 2.
Lokacija/naslov SL.B, Tomaféeva 9 SL.B. Trg A. Sarha 18 SL.B. Tom&iteva 25
43.000,00 35.000,00 16.000,00
CENA EUR/m2 558,44 875,00 301,89
Vir podatka CGSCenilec CGSCenilec CGSCenilec
Pril, Pril. Pril,
Obseg pravic celotni 0% celotni 0% celotni 0%
Datum transakeije 12.2.2015 0% 27.12.2016 0% 19.5.2015 0%
Vista transakcije prod. na pr. trgu 0% prod. na pr. trgu 0% prod. na pr. trgu 0%
Prodajni pogoji trzni 0% trzni 0% trEni 0%
Lokacija v regii enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Lekacija v naselju enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Velikost posl. prost. 77,00 0% 40,00 -5% 53,00 -5%
Lega v stavbi pritligje 0% pritligje 0% pritligje 0%
Starost objekia 1991 0% 1958 0% 2002 0%
Kvaliteta enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Vzdrzevanost prost. enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Kon&na prilagoditev 0% -5% -5%
INDIKACIJA VREDN, 558,44 831,25 286,79
PONDER 0,40 0,30 0,30
QCENA VREDNOSTI
POND. VREDNOST 21.33247 23.815,31 8.216,60
| skuPNA VREDNOST 53.364,38 |

OCENJUJEM DA ZNASA TRZNA VREDNOST PRODAJALNE 2.. NA PODLAGI.NA C!NA TRZNIH PRIMERJAV

ZNASA 53.364,38 EUR:

SKLADISCE
Lokacija/nasiov

SL.B. Tom3iteva 9

43.000,00

SL.B. Trg A. Sarha 18

35.000,00
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CENA EUR/m2 558,44 875,00 301,89
Vir podatka CGSCenilec CGSCenllec CGSCenllec

Pril. Pril. Pril.
Obseg pravic cefotni 0% celotni 0% celotni 0%
Datum transakelje 12.2.2015 0% 27.12.2018 0% 19.56.2015 0%
Vrsta transakcije prod. na pr. trgu 0% prod. na pr, trgu 0% prod. na pr, trgu 0%
Prodajni pogoji trzni 0% trEni 0% {rzni 0%
Lokacija v regiji enaka 0% enhaka 0% enaka 0%
Lokacija v naselju enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Velikost posl. prost. 77,00 0% 40,00 5% 53,00 -5%
Lega v stavhi pritligje 0% prittigje 0% pritli¢je 0%
Starost objekta 1991 0% 1958 0% 2002 0%
Kvaliteta bolj5a -10% bolj2a -10% boljga ~10%
Vzdr2evanost prost. enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Konéna pritagoditev -10% -“15% 15%
INDIKACIJA VREDN. 502,60 743,75 256,60
PONDER 0,40 0,30 0,30
QOCENA VREDNOSTI
POND. VREDNOST 15.138,23 16.801,31 5.796,68

| SKUPNA VREDNOST 37.736,23

OCENJUJEM DA ZNASA TRZNA VREDNOST SKLADISCA.. NAPODLAGHNACINA TRZNIH PRIMERJAV
ZNASA 37.736,23 EUR

SKUPNA TRZNA VREDNOST VSEH PROSTOROV. NA PODLAGINACINA TRZNIH PRIMERJAY ZNASA
267.731,24 EUR .

4.2. NA DONOSU ZASNOVAN NACIN

{&. 60. Na donosu zasnovan nacin

{¢.60.1 Za oceno vrednosti ped olvimim naslovom na donosu zesnovanega nalina se uporabljajo razliéne metode s skupno
znaditnostjo, da vrednost temelji na dejanskem aii ocenjenem donosu, ki ga ustvarja ali bi ga lahko ustvari! lastnik pravice. Pri
nalozbenih nepremicninah bi bil ta donos lahko v obliki najemnine (glej odstavie 90.1-90.3); v objekiu, ki ga zaseda lastnik, bi
bila to tahko domnevna najemnina (alf priftranjena najemnina) ne podlagi cene, ki bi jo lastnik moral plalati za najem
enakovrednega prosiora,

t8.60.2 Za nekatere pravice na nepremiéninah je zrnoinost nepremitnine ze ustvarjanje dobitka tesno povezana z doloteno
rabe ali poslovno dejavnostio (na primer pri hotelih, goifska igri§ia itd.). Ce je objekt primeran samo za dolofeno vrsto
dejavnosti, je donos pogosto povezen z dejanskimi ali moZnimi denarniml tokovi, ki bi Ji jih dobil fastnik tega objekta iz poslovne
dejavnosti, Kadar se za ocenitev vrednosti uporabi potencial premoZenjs, se to pogosio imenuje metoda dobicka.

{8.60.3 Kadar predstavija dohodek, upcrablian pri na donosu zasnovansm nadiny,

danarmi tok iz posiovanja (in ne denamega toke, povezansga z nejemnino, vzdrigvanfem in drugimi posebnimi stroSki za
nepremiénino), bi moral ocenjevalec vrednosti

primemo ravnali ludi v skiadu z zahtevami MSOV 200 - Podjelfa in posiovni delei ter, kadar je primermo, MSOV 210 -
Neopredmetensa sredsiva.

14.60.4 Za pravice na nepremiéninah se lahko uporabijo raziitne oblike modelov diskontiranega denamega loka. Te se med
sebof razlikujejo v podrobnostif,

vseim pa je skupna osnovna znadinost, da je denami tok 2a dolodeno prihodnje obdobje preraéunan na sedenjo viednost z
uporabo diskontne mere. Vsota sedanjit vrednosti za posamezna obdobja predstavija oceno kapitalske vrednosti. Diskoning
mera v modelu diskontiranega denamega loka temelji na Easovnl vrednosti denatja ter na tveganjit in nadomestilih za
tveganja, povezanih z zadevnim denamim tokom.

14.60.5 Nadaljnje informacije o izpeljavi diskontnih mer so v odstavkih 50.29-50.31, MSOV 105~ Nadini in melode ocenjevanja
vradnosti. Na doloditev donosa ali diskontne mere naj bi vplivel ¢ilf ocenjevanja vrednosti. Na primer:

a) &e je cif ocenjevanja vrednosti ugotoviti vrednost za dolofenega lastnika ali morebitnega lastnika na podiagi njihovih lastni
h naloZbenih sodi!, je uporabljena mera lzhk odrez njihove zahtevane danosnosti alf njiiovega tehtansga povpredja strodkov
kapitala;

b) &e je cilj ocenjevanja vrednosti ugotoviti trina vrednos!, bo diskonina mera lahko izpeljana iz opazovanja donosov, nakazanih
v ceni. pladani za pravice na nepremiGninah, s katerimi se lrguje na trgu med trZnimi udeleZenci, ali iz hipotetitno zaklevanin
diskontnih mer eli donosov udelefencev. Kadar diskontna mera lemelii na analizi poslov na trgu, bi morali ocenjevalci vrednosti
upostevall fudi navodila iz odstavkov 30.7 in 30.8, MSOV 105 - Natini in metode ocenjevanja vrednosti

t8.60.6 Primemo diskontno mero je mogode sestavili lu di iz znalilnaga "netveganega”

donasa, prilagojenega za dodatna tveganja in nadomestila za tveganja, znalilna za dolodeno pravico na nepremiénin.

18, 100. Najemnina

t&.100.1 Trina najemnina je obravnavana kot pedlaga vradnosti v MSOV 104 — Podlage vrednosti,
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{6.100.2 Pri ocenjevanju vradnoski nadrajene pravice, ki se daje v najem, ali pravice, ki

je ustvarfena z najemom, merajo ccenjevalci vrednosti upostevati pegodbeno najemnino; Ce sta razlitni, pa se upolleva tiZna
najemnina.

t¢.100.3 Pogodbena najernina ja hajemnina, ki jo je troba placati po pogojih defanskega najema. Lahko je staina za ves &as
trajanja najema ali pa spremenljiva, Pogostnost sprememb v najemnini in podlaga za njihovo izradunavarje bosta dolodeni v
pogodbi o najemu in merata biti prepoznavni in razumijivi, da se lahko ugotovijo vse koristi 2a najemodajalca in obveznosti
najemojemalca

V obravnavanem primeru smo se glede na lip nepremiénine in kvalitelo podatkov s trga nepremitnin odiolili, da vrednost
ocenimo s pomodjo metode kapilalizacije donosa, pri femer se za normalizirani donos tipiénega obdobja uporablja ena
mera za vsa tveganfa ali splodna mera kapitalizacije.

Potenciaini prihodek obravnavne nepremi¢nine smo izradunali na podlagi primeme trine nelo najemnina, ki bi jo lahko
dobili za ocenjevane nepremidnino. Vidino primerne trine nelo najamnine smo preverili na trgtr nepremitnin s pomodjo
nacina primedjivih transakcl. Za ocenjevano nepremicninc smo pri iskanju primerne trZne nelo najemnine uporabili kot
najprimernej$e enoto primsrjave 1 m2 neto Horisne povrdine prostorov. Na trgu nepremidnin smo poiskali podatke o
oddajah podobnifi nepremiCnin. Pri tem smo se oprii predvsem na lastne informacije, ki jih beleimo pri oddaji
nepremidnin, prav tako pa smo ugorabili vse dosegliive podstke iz dnevnega in periodiénega liska, ler svelovnega
splefa.

Najemnina: V obravnavanem primery smo  povzelf visino najemnine, na podlagi realiziranih vrednosti za oddajo po
portalu CGSCenilec za primeriive prodajne prastore na cbmodju PODRAVSKE REGIE

Neizkoriséenost poslovnih prostorov smo preverili z analizo Irga nepremiénin. Preverili smo zasedenast posiovnih
prostorov v Osrednjeslovenski regiii in ugotovili, da se stopnja nezasedenosti glede na lokacijo v naselju giblje med
0 in 10%. Pri oceni vrednosti uporabimo pavpreéino stopnjo nezasedenosti v visini 2%,

Neizterljivost: pri poslovnih objektih je glede na lrenutno stanje na trgu kar precejinja. Praksa kaZe, da
najemodajalci, ki se v primeru neizterljivosti odlodajo za sodne poli, kljub pravnomolnosti sodb ne uspejo izlerjati
vseh zapadlifh dolgov. Na podiagi podatkov podjeti, ki se ukvarfajo z upravifanjem poslovnih in stanovanjskih
nepremiénin  so nam posredovali podatek, da znaSa stopnfa neizlerjjivosti 2a poslovne prostore  med
petino in delrtino povpredne stopnje nezasedenosti, kar zna$a 2%, kar tudi uporabimo v obravnavanem
primery,

Strodki in odhodki iz posfovanja: obifajna praksa je, da lasinik prenese sirodke iz lastniftva na najemnika,
vendar mora dolodene sirodke nositi sam. Primerjali smo podalke posameznih podjeti, ki se ukvarjajo z
upravijanjem poslovaih in stanovanjskih nepremitnin ter ocenili stroSke in odhadke iz poslovanja, ki bremenifo
lastnika nepremicnine. Med strogke, ki jih ima lastnik nepremidnine in jih ne more prenesti na najemnika sovilofi
stroski zavarovanja in tehnignega varovanja, nadomeslilvena rezerva in lekofe vzdrZzevanfe. Sem niso viteli
davek na dodano vrednost, saj je upodtevana neto najemning. V obravnavanem primeru ocenjujemo stroske in
odhodke iz poslovanja v vigini 5%.

Najemnina: V obravnavanem primeruy smo na lrgu preverili najemnine za prodajne prostore na obmodju
Podravske regije. V nadafjevanju  podajamo primerfjive transakcie:

Po podatkih portala CGSCenilec je bilo v obdobju od 01/01-2014 do 01/08-2017 realiziranih 32 poslov
oddaje stanovanj povrsine od 50,00 do 90,00 m? po povprecni ceni 3,50 EUR/m? in 18 poslov oddaje
prodajnih prostorov za 10,84 EUR/m?,

Upostevaje vkijucéen DDV oz. davek v visini najemnine in upoSlevaje primerijivost stanovanj in
prodajain, ki so predmet cenitve ocenimo povpreéno viSino najema za stanovanja 2,50 EUR/m? in
viSino najema poslovnih prostorov prodajaln in skiadi$¢a na 6,50 EUR/m?.

OCENA STOPNJE KAPITALIZACIJE

Stopnjo kapitalizacije ccenimo s pomodjo metode dograjevanys, kjer ocenimo naslednje premije za tveganje:

» Najpref dolodimo donosnost netveganih naioZb. Kol nefvegane naloibe v tem primeru Stefemo tiste, za katere jamii
dr¥ava in imajo primerijiv rok zapadiosti, kakor je tipicno trajanje naloZbe v nepremiCnino. Zato uporabim donosnost do
dospetia driavnih obveznic z primerno ro¢nostjo (vir: MTS Slovenia Daily Fixing). Ker pri oceni predpostavimo pri
dinamiki najemnim neinflaciiske razmere, jih moramo tudi pri meri kapitalizacife, kar izvedemo po Fishetevi enalbi. V
nadem primeru analiziramo delf$e &asovno obdobje in v nadalfevanju za prihodnost predpostavim povpredje inflaciie v
Sloveniji v lstu 2012 in napoved za 2013 (vir: Umar). Dobimo reaino sestavino netveganif naloib: 3,05%

» Nalozbe v nepremitnine so tvegane, zato nalofbenih zahleva 2a lveganje nagrado, izrafeno v obliki premije za
tveganje (v Slovaniii od 1% do 4%). Pri oceni premije za tveganfe upostevamo 3e premije dobljens na osnovi ankete
med pocblaséenimi acenjevalci vrednosti nepremicnin (vir: PSunder, Cirman, 2011). V naSem primeru ocenimo premijo
za lveganja v vidini: 2,84%

s Pddteli je potrebno $e premijo za nelikvidnost. Verno, da je nepremitnine v primerjavi z
finandnimi nafozbami legje udenariti, zato pristejemo Se lo premijo. Premije za nelikvidnost pri nepremidninah se v
Staveniji gibliejo med 1% do 1,5% za manj nelikvidne nepremitnine. V naSem primery ocenimo premijo za nelikvidnost v
visini; 1,25%

»  Nepremitninske nalotbe zehlevajo relativno veliko gospodarjenja s samo naioZbo (izpolnjevanje davinih
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rapovedi, spremijanje trinih gibany,..). Tako je treba upodtevati e premijo za gospodarjenje z naloZbo, ki se za
nepremidnine giblie od 0,3% do 0,4%. V nafem primeru jo ocenimo na: 0,30%

»  Kor se nepremitnine stasoma sfab3ajo, je po navedbah tujih aviorjev smiselno k fgf izradunani zahtevani
donosnosti do sedaj (zgoraj navedene donosnosti} pristefi tudi premijo za obnovo kapitala. Visina premije se za
vsak primer razlikuje in jo dolodimo na podiagi referenénih podatkov. Kadar le teh nimamo na razpolago, jo
lahko dofodimo po eni izmed treh metod:

o Ringovi {¢asovno enakomerna meloda),

0 Hoskoldovi {metoda amorlizacijskega skiada) in

o Inwoadovi {anuitelna metoda).

Premijo za ohranitev kapitala oblikujem na podiagi amortizacijske dobe, Odlodim za uporabo mefode, ki temelfi na
izradunu nabranih amorlizacijskih popravkov, Hoskoldovi mefodi, Predpostavim, da bomo lahko sredstva oplemenitili po
realni donosnosti, ki ja enaka netvegani, tako dobim premijo za ohranitev kapitala:

Pok = r/{1+r)"~; r donosnost reinvestiranikh sredstev

Predposlavim, da bomo lahko sredstva oplemenilili po realni donosnoshi, ki je enaka netvegani, tako dobim premijo za
ohranitev kapitala:amortizacijska doba 60 let, premija za ohranitev kapilala 0,60%

1ZRACUN MERE KAPITALIZACIJE Z METODO DOGRAJEVANJA

* REALNA NETVEGANA DONOSNOST 0,0305

* PREMIJA ZA TVEGANJE 0,0284

* PREMIJA ZA NELIKVIDNOST 0,0100

* PREMIJA ZA GOSP. Z NALQZBO 0,0030

* PREMIJA ZA OHRANITEV KAFITALA 0,006
ZAHTEVANA DONOSNOST 0,0779 0z. 7,79 %

{ZRACUN DONOSA NEPREMICNINE

POTENCIALNI MESECNI PRIHODEK 2,50 EUR/m?x 209,80 m? + 6,50 EUR/P x 213,60 = 1.912,90 EUR

L ]
e  POTENCIALN! LETNI PRIHODEK 1.912,90 EUR x 12 22.954,80 EUR
»  ODBITEK ZA NEZASEDENOST IN NEIZTERLJIVOST - 4%
e  STROSKI in odhodki iz posiovanja -5%
SKUPNI STROSKI 9% 2,065,93 EUR
| STANOVITI DOBICEK 20.988,87 EUR

1ZRACUN VREDNOST! NEFREMICNINE

o V=1Ulr=268.149,81 EUR

TRZNA VREDNOST NEPREMICNINE NA DONOSU ZASNOVANEN NACINU ZNASA:
268.149,81 EUR

4.3, OVREDNOTENJE NEZAZIDANEGA PODSTRESJA
Objektu pripada visoko neizdelanc podstre$je v povr§ini 270,00 m2, ki ga je mogode preurediti v stanovanjske
prostore.

Ocenjujem, da zna3a trZna vrednost podstredja 100,00 EUR/m? x 270,00 m2 = 27.000,00 EUR

| OCENA VREDNOSTI NEIZDELANEGA PODSTRESJA ZNASA:  27.000,00 EUR

5.0. USKLADITEV OCENE TRZNE VREDNOST!

Predmef vrednolenja so lasininske pravice nepremitnine, ki v naravi predstavija POSLOVNO STANOVANJISKO
STAVBA S PRIPADAJOCIM STAVBNIM ZEMLJISCEM NA PARC. STEV. 1338/1, K.O. 753 SLOVENSKA
BISTRICA, na naslovu Trg svabode 18, 2310 SLOVENSKA BISTRICA /1D ZNAK pargela 753 1338/1/
V obravnavanem primeru se odiodime, da kot osnovo za vrednofenje ocenimo trZno vrednost, ki je v skiadu z
opredelitvijo pojmov (MSOV 2013) definirana kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v posiu med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trienju in pri emer sta stranki delovali seznanjeno, preudamo in brez
prisile.
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Vse podane vrednosti v porodilu se nanasajo na dan 01/09-2017, ki predstavija tudi datum ccenjevanja.

Pri oceni vrednosti smo preverili primemost uporabe dveh od nadinov ocene vrednosti nepremicninskih pravic
(nadin trZnih pimetjav in na donosu zasnovan nacin). Zaradi razpololjivosti in kvalitete podatkov fer zaradi
specifiénosti obravnavane nepremitnine smo pri odlofanju o konéni vrednosti dali vedjo teZo na nacinu trznih
primerjav (60%) kot na donosu zasnavanem nacinu (40%)

Na denasu zasnovan nadin:
Nabavnovrednosini nalin;
Nadin trinih pimerjav:
Virednost podsiredfa:

268.149,81 EUR /ponder 40%/
ni uporabljen

267.731,24 EUR /ponder 60%/
27.000,00 EUR

6.0. SKLEPNA OCENA VREDNOSTI Z UTEMELJITVIJO
Z upodlevanjem navedenih prikazov, opisov, analiz, sklepov in morebitnih omejevainih okolidin, ki so opisane v
prilofenem porofilu ocenjujem, da je skupna tina vrednost ocenjevanihi nepremitnin za namen prodaje v
skladu z MSOV 2017, MSOV 400 - Pravice na nepremiéninah na datum cenitve. na dan 01/09-2017
'295.000;00 EUR
dvestopetindevetdeseltisot.  Q0/100

Slov. Bistrica, 03/09-2017 Cenitev opravil:
Franc BUKOVECG, gradh "ng., univ.dipl.oec.
Cenilec gradbene st

Vinarska 37, 2310 Sj istrica

ASCUTN

Q@%

>

@
S FRANGC
¢« BUKOVEC @&
) Vinarska 37 =
= SLOVENSKA <
% TRISTRICA )
() o

Y

18




5.9.2017 - 7:57

@

VYRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENE

Infermacljskl sistem ¢ZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige
das izdelave izpisa: 5.9.2017 - 7:57:52

Nepremiénina

tip nepremidnine: 1 - zemljidka parcela

vir ID znaka: I - zemljiski kataster

ID znak: parcela 753 1338/1

katastrska ob&ina 753 SLOVENSKA BISTRICA parcela 1338/1 (1D 6208343)
Elombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljitkoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomodno odiodens.

Qsnovni pravni poloZaj nepremidnine:

ID osnovnepa poloZaja: 15571805
vrsia osnovnega poloXaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 173
imetnil;
1. EMSO: 2905970%s¥st+
osebno ime: Uro$ Madek
naslov: Vinarje 112, 2000 Maribor
zadetck vlinkovanja vpisa imetnika  30.04.2013 18:02:54
omefitve:

Vpisana ni nobena pravica all pravno dejstve, ki omejnje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega poloZaja: 15571806
vrsta osnovnega poloaja: 101 - vknjiZzena lastninska pravica

deleZ: 173
imetnik:
1. EMSO: 260594G% % #*++
osebno ime: Zdenko Macek
naslov: Na Ajdov hrib 026, 2310 Slovenska Bistrica
zafetek ufinkovanja vpisa imetniln 30.04.2013 18:02:54
omejitve:

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

ID osnovnega poloZaja; 15571807
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delei: 173
imetnik;
1. EMSO: 020593529 %¥++
osebno ime: Alenka Madek
naslov: Breg 016, 1000 Ljubljana
zafetek ufinkovanja vpisa imetnika 30.04.2013 18:02:54
omejitve:
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| Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremiéning
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OBCINA
SLOVENSKA BISTRICA

Obcinskauprava

Kolodvorska ulical0, 2310 Slovenska Bistrica

telefon: h.c. + 386 2 /843 28 00, 843 28 16 fax: + 386 2 /843 28 50 e-mail: obcina@slov-bistrica.si
uradna spletna stran http://www.slovenska-bistrica.si

Datum: 4. 10. 2017

OBCINA
SLOVENSKA BISTRICA
Obd¢inski svet

ZADEVA: b/ Ureditev premoZenjsko pravnih razmer na obmocju Osankarice

. PREDLAGATELJ

Zupan, dr. Ivan ZAGAR

1. DELOVNO TELO, PRISTOJNO ZA OBRAVNAVO

Odbor za gospodarstvo in proracun

Il. VRSTA POSTOPKA

Enofazni

IV.  PRAVNE PODLAGE

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

e Statut Obcine Slovenska Bistrica (Uradni list RS, §t. 55/10),

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

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-1l, 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).


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

V. NAMEN, CILJI SPREJEMA

Obcina Slovenska Bistrica in Gozdno gospodarstvo Maribor d.d. — v likvidaciji bi Zelela
urediti medsebojna premozenjsko pravna razmerja v zvezi z nepremicninami, katerih lastnika
sta, in sicer s sklenitvijo dogovora 0 menjavi nepremicnin.

Obcina Slovenska Bistrica je lastnica nepremic¢nine parc. §t. 1307/5 k.o. Kot, ki v naravi
predstavlja gozd v skupni povrSini 19.324,00 m® in nepremicnine parc. §t. 2505/6 k.o.
Slovenska Bistrica, ki v naravi predstavlja opuS¢en del javnega dobra, kar je razvidno iz
priloge 1.

Gozdno gospodarstvo Maribor d.d. — v likvidaciji je lastnik nepremicnin parc. §t. 1645/39,
1645/46, 1645/48 in 1649/8, vse k.o. Slovenska Bistrica, ki v naravi predstavljajo ceste v
industrijski coni ter nepremicnine parc. §t. 1494/2, k.o. Kot, ki v naravi predstavlja zemljisce
pred domom na Osankarici, kar je razvidno iz priloge 2.

Obcina Slovenska Bistrica in Gozdno gospodarstvo Maribor d.d. — v likvidaciji, sta v dosegli
dogovor, da bosta enakovredno menjali nepremiénine, katerih lastnika sta. Medsebojna
razlika v vrednosti nepremicnin, ki se menjavajo, znasa 5.000,00 EUR in jo mora poravnati
Gozdno gospodarstvo Maribor d.d. — v likvidaciji.

Po potrditvi s strani obCinskega sveta bo Obcina Slovenska Bistrica podpisala dogovor o
medsebojni menjavi nepremicnin in pricela s postopki menjave.

VI. FINANCNE POSLEDICE

Predlog medsebojne menjave zemljis¢ nima finan¢nih ucinkov za ob¢inski proracun, Saj
Obcina Slovenska Bistrica doloc¢ena zemljis¢a odtuji, dolo¢ena pridobi, za razliko v menjavi
pa dobi 5.000,00 EUR.

VIlI. PREDLOG SKLEPA

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

SKLEP

Obcinski svet Obcine Slovenska Bistrica soglasa s predlogom medsebojne menjave zemljisc,
in sicer nepremicnin parc. §t. 1307/5 k.o. Kot in 2505/6, k.o. Slovenska Bistrica, katerih
lastnica je Ob¢ina Slovenska Bistrica, z nepremi¢ninami parc. §t. 1645/39, 1645/46, 1645/48
in 1649/8, vse k.o. Slovenska Bistrica in nepremi¢nino parc. §t. 1494/2, k.o. Kot, katerih
lastnik je Gozdno gospodarstvo Maribor d.d. — v likvidaciji, tako da bo moralo podjetje
Gozdno gospodarstvo Maribor d.d. — v likvidaciji, ki jo zastopa upravitelj druzba Sinerga plus
d.o.0., doplacati razliko v visini 5.000,00 EUR.

S spostovanjem!



Pripravila:
Polona Lipoglav

mag. Janja TKAVC SMOGAVEC
vodja oddelka

Priloga:
- priloga 1 - nepremi¢nine v lasti Ob¢ine Slovenska Bistrica

- priloga — nepremiénine V lasti Gozdnega gospodarstva Maribor d.d. — v likvidaciji



- priloga 1; parc. $t. 1307/5, k.o. Kot (vir PISO, 2017), last Obcine Slovenska Bistrica

@ PISO-SLOVENSKA BISTRICA




- priloga 1 - nepremicnina parc. $t. 2505/6, k.o. Slovenska Bistrica, last Obcine Slovenska Bistrica (vir PISO, 2017)
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- priloga 2- nepremicnine parc. $t. 1645/39, 1645/46, 1645/48, 1649/8, vse k.o. Slovenska Bistrica, lastnistvo GG
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- nepremicnina parc. $t. 1494/2, k.o. Kot — lastnistvo GG (vir PISO, 2017)

@ PISO-SLOVENSKA BISTRICA
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