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Na podlagi 5.odstavka 29 elena Zakona o stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (Uradni list it. 11/18 in 79/1 9) in 23. elena Statuta Mestne ob6ine Maribor (MUV, 10/2011,
8/2014, 12/2019) je Mestne obeine Maribor na 8. izredni seji, dne 27.10.2021 sprejel

SKLEP
o soglasju k osnutku besedil pravnih poslov – prodajni pogodbi za nepremienine v k.o. -655

Melje in prodajni pogodbi za nepremienine v isti k.o.

1

Mestni svet Mestne ob6ine Maribor sogla§a z osnutkom besedila pravnega posla –
1.prodajne pogodbe za nepremi6ne:
- parcela gtevilka, 620/1 (ID 859517), v izmeri 2.990 m2,
- parcela gtevilka, 624/1 (ID 968305), v izmeri 17.844 m2,
- parcela gtevilka, 628 (ID 3654877), v izmeri 2.605 m2,
- parcela gtevilka, 652 (ID 1135405), v izmeri 4.290 m2, vse k.o. 655 – Melje

in

2.prodajne pogodbe za nepremidnine:
- del stavbe 823-6 (ID 6093841), pisarna v izmeri 93,7 m2,
- del stavbe 823-7 (ID 6093842), pisarna v izmeri 282,1 m2,
- del stavbe 823-8 (ID 6093843), pisarna v izmeri 70,7 m2,
- del stavbe 823-9 (ID 6093844), pisarna v izmeri 85,6 m2
- del stavbe 823-11 (ID 6093846), posebni skupni del stavbe v eta2ni lastnini v izmeri 180,2 m2
- parcela gtevilka, 617/4 (ID 4946720), v izmeri 80 m2,
- parcela gtevilka, 617/6 (ID 6032247), v izmeri 180 m2,
- parcela 617/7 (ID 6032248), v izmeri 247 m2
- parcela gtevilka, 617/8 (ID 6032249),v izmeri 557 m2,
- parcela gtevilka, 655 617/9 (ID 6032250), v izmeri 41 1 m2
- parcela gtevilka 617/10 (ID 6032251), v izmeri 122 m2,
- parcela gtevilka 617/1 1 (ID 6032252), v izmeri 247 m2, vse k.o. 655 – Melje.

2.

Ta sklep za6ne veljati naslednji dan po objavi v Medobeinskem uradnem vestniku.

gtevilka: 4780-421/2021-1
Datum: 27.10.2021

2upan Ml
Aleksandl

Maribor
IOVie, s. P



OBRAZL021 TEV:

Pravna podlaga:
V skladu s 5. odstavkom 29. elena Zakona o stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (Uradni list RS, it. 11/18 in 79/18) mora organ, odgovoren za izvr§evanje proraeuna
samoupravne lokalne skupnosti, za pravne posle ravnanja, pri katerih je pogodbena vrednost
presega 500.000,00 EUR, pred postopkom sklenitve pravnega posla pridobiti predhodno pisno
soglasje sveta samoupravne lokalne skupnosti k osnutku besedila pravnega posla.

Predmeti pogodb:
Mestna ob6ina Maribor 2eli pridobiti nepremi6nine, parcela gtevilka, 620/1, v izmeri 2.990 m2,
parcela gtevilka, 624/1 , v izmeri 17.844 m2, parcela gtevilka, 628, v izmeri 2.605 m2, parcela gtevilka,
652, v izmeri 4.290 m2, vse k.o. 655- Melje. v skladu z Zakonom o stvarnem premo2enju dr2ave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1), (Ur. I. RS , it. 11/2018, 79/2018) in Uredbo o
stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. I. RS, St. 31/2018).

Nadalje Mestna obeina Maribor 2eli pridobiti nepremienine, del stavbe 823-6 , pisarna v izmeri 93,7
m2, del stavbe 823-7 pisarna v izmeri 282,1 m2, del stavbe 823-8, pisarna v izmeri 70,7 m2, k.o.
655 – Melje, del stavbe 823-9, pisarna v izmeri 85,6 m2, del stavbe 823-11 posebni skupni del stavbe
v eta2ni lastnini v izmeri 180,2 m2 in parcele gt. 617/4 v izmeri 80 m2, -parcela gtevilka, 617/6,v
izmeri 180 m2, parcela gtevilka,617/7 v izmeri 247 m2, parcela gtevilka, 617/8,v izmeri 557 m2,
parcela gtevilka, 617/9, v izmeri 411 m2, parcela gtevilka 617/10 v izmeri 122 m2, parcela gtevilka
617/1 1, v izmeri 247 m2, vse k.o. 655 – Melje.

Opis obmoeja:
Nepremi6nine se nahajajo na obmoeju bivge tovarne tekstilne tovarne >MTT«.
Parcela gt. 620/1 k.o. Melje, predstavlja povezovalno cesto do vseh zgoraj zapisanih parcel, kjer so
zgrajeni proizvodno skladi96ni objekti. Na parceli gt. 624/1 k.o. Melje so zgrajene stavbe, it. 613,
673 in 747, na parceli gt. 628 so zgrajene stavbe, it. 699 in 710 in na parceli gt. 652 je zgrajena
stavba gt. 712. Vse stavbe so proizvodno skladi96ni objekti in so neopremljene. Obmo6je bivge
tovame MTT je komuna}no in energetsko opremljeno z vodo, kanalizacijo in elektriko.
Na strehah objektov, it. 613, 699 in 747 sta ingtalirani son6ni elektrarni za kateri je prejgnji lastnik,
MTT TEKSTIL, proizvodnja in trgovina d.o.o. pred njegovim stedajem sklenil slu2nostni pogodbi v
korist dru2be SCI d.o.o. Cesta talcev 8, Dom2ale za obdobje 25 let, (pogodba se izteeeta leta 2036
oz. leta 2038) in v korist dru2be AC ENERGO d.o.o., Ulica Jo2eta Jame 12,Ljubljana, (pogodba se
izte6e leta 2038) .
Za doloeene zgoraj navedene stavbe so sklenjene najemne pogodbe in sicer stavbo 710 (v naravi
skladigeni prostori) z najemnikom VENEL MONTA2E, Velimir Grubelii; s.p., Kor6etova ulica 14,
Maribor, za del stavbe 712 (v naravi pritli6ni skladigeni prostori) z najemnikom Aleg Gumilar s.p.
Tr6ova 191, Male6nik (204 m2), z najemnikom SEMESTAR d.o.o. Mariborska cesta 53C, RaCe (v
izmeri 275 m2) in z najemnikom KOVINARSTVO ZUPANIC; d.o.o., Kraljevii;a Marka ulica 19, 2000
Maribor (izmeri 182 m2).

LastniStvo in vrednost:
Lastnica nepremi6nin je Dru2ba za upravljanje terjatev bank, d.d. (v nadaljevanju DUTB d.d).
Prodajalka nepremi6n in, DUTB d.d. mora zaradi loeenega vodenja osnovnih sredstev v
knjigovodskih evidencah sklepati dve lo6eni pogodbi in sicer za nepremii;nine, ki so zapisane v
predlogu sklepa pod it. 1 in v predlogu sklepa pod it. 2.
Nepremi6nine navedene v predlogu sklepa pod it. 1 je ocenila sodna cenilka za gradbenigtvo –
nepremi6nine, Barbara Klugler, mag., dne 21.10.2021, na podlagi Poroeila o oceni vrednosti
nepremi6nin. lz poroeila o oceni vrednosti je razvidno, da je skupna ocenjena vrednost 1 .833.000,00
EUR, neto. Poro6ilo o oceni vrednosti je priloga temu gradivu.
Sporazumno pogovorjena kupnina zapisana v osnutku besedila pravnega posla - prodajni pogodbi,
ki je priloga k temu gradivu je 1.676.637,00 EUR. V osnutku besedila pravnega posla je predvidena
dav6na obremenitev z 22 % DDV, v skladu s to6ko c) 76.a elena Zakona o davku na dodano vrednost
(ZDDV- 1 )
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Nepremi6nine navedene v predlogu sklepa gt. 2 je ocenita sodna cenilka za gradbenigtvo –
nepremi6nine, Barbara Klugler, mag., dne 21.10.2021, na podlagi Poroeila o oceni vrednosti
nepremi6nin. lz poro6ila o oceni vrednosti je razvidno, da je skupna ocenjena vrednost 133.000,00
EUR, neto. Poroeilo o oceni vrednosti je priloga temu gradivu.
Sporazumno dogovorjena kupnina zapisana v osnutku besedila pravnega posla - prodajni pogodbi,
ki je priloga k temu gradivu je 73.363,00. V osnutku besedila pravnega posla je predvidena davena
obremenitev z 22 % DDV, v skladu s todko c) 76.a elena Zakona o davku na dodano vrednost
(ZDDV- 1 )
Promet po obeh pogodbah je predviden 22% dav6no stopnjo, saj bo Mestna obeina Maribor celotno
obmoeje bivge tekstilne tovarne MTT opremila z nova komunalno opremo in ga prodala investitorju
oz. investitorju v naslednjih letih.

Finan6na sredstva:
Finan6na sredstva za nakup nepremi6nin navedenih v predlogu sklepa gt. 1 in 2 so zagotovljena v
proraeunu Mestne obeine Maribor za leto 2022, v vigini 1.800.000,00 EUR, in sicer na proraeunski
postavki 1623000 – Investicije in investicijsko vzdr2evanje poslovnih prostorov.

Pravni in daveni skrbni pregled:
Mestna uprava je naro6ila pravni in dav6ni skrbni pregled Odvetnigki dru2bi Ketler & Partnerji iz
Ljubljane, Dunajska cesta 167. Pravni in dav6ni skrbni pregled z cIne 15.10.202, je priloga temu
gradivu.

Razvoj obmoeja bivge tekstilne tovarne MTT:
Nepremienine, ki bodo predmet prodajnih pogodb so na obmoeju bivge tekstilne tovarne v Melju in
v naravi predstavljajo del neurejenega in degradiranega obmoeja mesta Maribor.
Mestna ob6ina Maribor na6rtuje v naslednji letih pridobitev vseh nepremi6nih na obmo6ju bivge
tekstilne tovarne in konsolidirati celotno obmo6je tako v prostorskem kot ekonomskem smislu.
Predvidena je sprememba prostorskega akta iz obmoeja za proizvodnjo in skladi§6enje v centralne
dejavnosti .
Mestna obeina Maribor na6rtuje celotno obmoeje komunalno opremiti in ga prodati investitorju oz
investitorjem in urediti neurejeno in degradirano obmoeje kot »Melje mesto<. »Melje mesto« bo
pomenilo enakovredno mestno eetrt, kjer bodo stanovanja za mlade dru2ine, vrtec, otrogka igrigea,
urbanejavne povrgine, parkovne ureditve in druga infrastruktura, ki jo potrebuje mesto.
Zaradi bli2ine reke Drave, nastajajo6e Dravske promenade in rekreativnega obmoeja okoli reke, bo
»Melje mesto« povezovalo vzhodni in zahodni del Maribora



PRODAINA POGODBA
it. PP-31-2021-868

dogovorjena in sklenjena med

prodajalcem : Druiba za upravljanje terjatev bank, d.d.,
Davena ulica I, loaD Ljubljana,
ki jo zastopa v.d. izvrinega direktorja Andrej Lazar,
matiena !tevilka: 6339620000, ID it. za DDV: SI 41251482

in

kupcem: MESTNA OBeINA MARIBOR,
Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor,
ki jo zastopa iupan Aleksander Saga ArsenoviE,
matiena §tevilka: 5883369000, ID it. za DDV: SI 12709590,
gtevilka transakcijskega raeuna:
s156 Dr27 oorQ oo08 403 (,dp,t 28.6.2002, BANKA SLOVENIJE UUBUANA, MESTNA OBCINA
MARIBOR)
(v nadaljevanju Potrjen baneni raeun)

kakor sledi:

1. tIen
(Ugotovitvene doloebe)

Pogodbeni stranki uvodoma kot nesporno ugotovita:

1. da je prodajalec lastnik nepremienin z ID znaki:

1. del stavbe 655-823-6 (ID 6093841), pisarna v izmeri 93,7 m2,
2. del stavbe 655-823-7 (ID 6093842), pisarna v izmeri 282,1 m2,
3. del stavbe 655-823-8 (ID 6093843), pisarna v izmeri 70,7 m2,
4. del stavbe 655-823-9 (ID 6093844), pisarna v izmeri 85,6 m2,
5. del stavbe 655-823-11 (ID 6093846), posebni skupni del stavbe v eta2ni lastnini v izmeri 180,2 m2
6. parcela 655 617/4 (ID 4946720), parcela v izmeri 80 m2,
7. parcela 655 617/6 (ID 6032247), parcela v izmeri 180 m2,
8. parcela 655 617/7 (ID 6032248), parcela v izmeri 247 m2,
9. parcela 655 617/8 (ID 6032249), parcela v izmeri 557 m2,
10. parcela 655 617/9 (ID 6032250), parcela v izmeri 411 m2,
11. parcela 655 617/10 (ID 6032251), parcela v izmeri 122 m2,
12. parcela 655 617/11 (ID 6032252), parcela v izmeri 247 m2,
(v nadaljevanju pogodbeni predmet);

2.

3.

4.

5.

6.

7

da pogodbeni predmet v naravi predstavlja 15 pisarn, sanitarije in hodnik, na naslovu Ulica kraljeviea Marka 19,
2000 Maribor ter dostopne ceste;

da na dan sklenitve te pogodbe pri pogodbenemu predmetu ni vpisanih plomb oz. s pogodbenim predmetom
ni povezana nobena zemljigkoknji2na zadeva, o kateri ge ni pravnomoeno odloeeno;

da kupec kupuje pogodbeni predmet kot konEni kupec;

da je pogodbeni predmet prost vseh bremen;

da prodajalec ne razpolaga z gradbenim in uporabnim dovoljenjem za pogodbeni predmet in da so bile
nepremienine, glede na podatke katastra, zgrajene pred letom 1967, s eimer je kupec seznanjen in s tem izrecno
soglaia;

da je bila za pogodbeni predmet, pridobljena energetska izkaznica z oznako 2014-11-17-2805 in z veljavnostjo
do 22.11.2024;
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8. da je Mestna Obelna Maribor dne 28.09.2021 pod itevilko 3515-2005/2021-2 za pogodbeni predmet izdala
Potrdilo o namenski rabi zemljiiea, iz katerega izhaja, da gre za stavbna zemljigea v ureditvenem obmotju
naselja, na katerih ne obstaja zakonita predkupna pravica po Odloku o doloeitvi predkupne pravice na obmotju
Mestne Obeine Maribor (MUV; it. 1/04, 28/05, 17/06, 28/06 in 11/08);

9.

10.

11,

12.

da se pogodbeni predmet nahaja v obmoeju varovanja kulturne dediieine - drZava: Maribor - Mariborska
tekstilna tovarna - ESD:30437, dediieina priporotilno;

da si je kupec ob prisotnosti predstavnika prodajalca pogodbeni predmet ogledal pred sklenitvijo prodajne
pogodbe;

da se s kupcem istoeasno sklepa pogodba za prodajo nepremienin RE ID 100357 – Proizvodno skladigeni objekt
Melje (pogodba gt. PP-21-2021-357);

da ima prodajalec pogodbeni predmet v posesti in da glede njega ne obstoji najemna aFI druga pogodba, kt bi
kakorkoli obremenjevala pogodbeni predmet ali ki bi tahko kakorkoli omejevala pravico kupca do posesti
pogodbenega predmeta;

13. da je kupec pridobil predhodno pisno soglasje k osnutku besedila pravnega posla v skladu s sklepom sprejetim
na 8. izredni seji Mestnega sveta Mestne obeine Maribor v skladu s 5. odstavkom 29. elena ZSPDSLS-1 (11/18 in
79/18), skupaj s pogodbo gt. PP 21-2021-357;

14. da se v primeru neplaeila kupnine v sktadu s 6. Elenom te pogodbe, pogodbeni predmet lahko vzame takoj nazaj
v posest, pri eemer prodajalec ne nosi nikakrgnih strogkov obratovanja ali morebitnega unieenja stvari v tem
easu, ko ni prejel kupnine.

2. tIen

(Pogodbeni predmet)

Prodajalec po naeelu Dvideno-kupljeno< proda, kupec pa kupi pogodbeni predmet, koI je opredeljen v 1. in 2. toeki
1. elena te pogodbe.

Morebitno odstopanje med pogodbeno ugotovljeno – dogovorjeno povriino in dejansko povr gino pogodbenega
predmeta, ne pomeni spremembe predmeta pogodbe in iz tega razloga pogodbe ni mogoee razdreti, niti uveljavljati
nobenih zahtevkov

Kupec izjavlja:

>

P

P

>

da si je pogodbeni predmet podrobno ogledal ter je preueil vso s pogodbenim predmetom povezano
dokumentacijo in relevantna dejstva (izrecno tudi parcelne meje in lastnosti pogodbenega predmeta ter
vse ostale okoligeine v zvezi z njim oz. gradnjo pogodbenega predmeta);
da je podrobno seznanjen s pravnim in dejanskim stanjem pogodbenega predmeta in je v zvezi s tem,
izrecno tudi glede ugotovitev iz I. elena te pogodbe ter pravnih pasledic nakupa pogodbenega predmeta,
pridobil nasvet s svoje strani najetega strokovnjaka;
da ima pogodbeni predmet vse potrebne in dogovorjene lastnosti ter ustreza nameravani rabi oz. namenu
zaradi katerega ga kupec ku puje;
da se glede na prej navedeno kupec odpoveduje vsem morebitnim zahtevkom do prodajalca, izrecno tudi
zahtevkom iz naslova Jameevanja za oeitne in skrite pravne in stvarne napake pogodbenega predmeta in
sta pogodbeni stranki sporazumni, da je prej navedeno jameevanje prodajalca izkljueeno.

Dostop do pogodbenega predmeta poteka po nepremieninah/cestah IDznak :
parcela 655 620/2 (v lasti EBLA LEASING, dajanje stvari v najem, investicije, gradbeniltvo in trgovina d.o.o.

• vknji2ena stvarna sluinost /nujna pot /nepravo stvarno breme z IDpravice 14822947, 14914395),
parcela 655 620/4 (v lasti JAGROS trgovina, proizvodnja in storitve, d.o.o. - vknji2ena stvarna slu2nost /
nujna pot /nepravo stvarno breme z ID pravice 12521436, 12521438),
parcela 655 620/5 (v lasti Borisa 2i2ka - vknjiZena stvarna sluinost / nujna pot /nepravo stvarno breme z ID
pravice 14710056),
parcela 655 727/3 (javno dobro).
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Kupec se zavezuje, da bo po izvedenem nakupu pogodbenega predmeta podelil sluinostno pravico lastnikom
okoli5kih zemtjige, v kolikor bodo slednji potrebovali in zahtevali dostop do svoje nepremienine in sicer na naein, da
se preko zemljigt ID znak:

parcela 655 617/7, 655 617/10 in 617/11 dostopa do parcele 655 613/2, 655 616 in 614/1,
parcela 655 617/8 in 655 617/9 dostopa do parcele 655 614/1, 655 617/2, 655 615 in 655 617/3

3. tIen
(Kupnina)

Pogodbeni stranki izjavljata, da poznata trine razmere, ki zadevajo cene nepremienin. Glede na prej navedeno
sporazumno dolotata kupnino za pogodbeni predmet na 73.363,00 EUR (z besedo: triinsedemdeset tisoE tristo
triiniestdeset 00/100 evrov).

4. tIen
(Obdaveitev)

Pogodbeni stranki ugotavljata, da pogodbeni predmet predstavlja objekt oziroma del objekta in zemljiiee, na katerih
so postavljeni ter da je dvoletni rok od zaeetka uporabe oziroma prve vselitve ie potekel, zato je promet nepremienin
po tej pogodbi skladno s 7. toeko 44. elena ZDDV-1 opro glen plaeila davka na dodano vrednost.

Pogodbeni stranki se skladno in na podlagi doloEil 45. elena ZDDV-1 o pravici do izbire pri obdavE}tvi transakcij v zvezi
z nepremieninami dogovorita, da se bo pri prodaji nepremienin, navedenih v 1. todki 1. elena, obraeunal 22% DDV
po predpisani stopnji, saj kupec kupuje nepremienino za opravljanje obdaveene dejavnosti.

Glede na zapisano v predhodnem odstavku kupec jama prodajalcu, da je daveni zavezanec s pravico do odbitka
celotnega vstopnega DDV. Zato pogodbeni stranki ugotovita, da bo vsaka stranka posebej v zvezi s sklenitvijo te
pogodbe skladno s 45. elenom ZDDV-1 na zahtevo davenega organa dokazala obstoj pisnega dogovora o obdaveitvi
transakcije v zvezi z nepremienino, sklenjenega za namene pn/%a odstavka 45. elena ZDDV-1 pred opravljeno
dobavo. Stranki se strinjata, da gre za dobavo, kjer se uporabi mehanizem obrnjene davene obveznosti po toeki c}
76. a tlenu ZDDV-1.

Pogodbeni stranki se vsaka zase zavezuje, da, v kolikor ne bi izpolnila svojih obveznosti po tem elenu in bi to imelo
za posledico, da od prodaje pogodbenega predmeta ne bi bit obraeunan DDV in/ali da bi zaradi prodaje pogodbenega
predmeta nastala obveznost plaeila drugega davka (npr. davka na promet nepremienin), bo stranka, ki te svoje
obveznosti ni izpolnila, sama plaeala tak drug davek in ba drugi stranki povrnila vso !kodo oz. stroike, ki bi ji zaradi
tega nastali

5. den
(Plaiilo kupnine)

Kupec se zavezuje celotno kupnino v viiini 73.363,00 EUR poravnati na podlagi dne 30.05.2022 s strani prodajalca
izdanega raeuna, na transakcijski raeun prodajalca it. 5156 2900 0005 1319 162, voden pri Unicredit banka Slovenija
d.d., sklic: SIC)0 31-2021-868, namen nakazila »Plaeilo kupnine po pogodbi PP-31-2021-868K, in sicer v tridesetih (30)
dneh po prejemu raeuna.

Prodajalec bo kupcu izstavil raeun skladno z doloeili ZDDV-1, upoltevaje ustrezno daveno stopnjo in datum predaje
nepremienine kot datum obdavtljivega prometa, prek sistema e-raeunov.

Plaeilo preostanka kupnine lahko veljavno izpolni zgolj:

kupec z nakazilom sredstev s Potrjenega banenega raeuna,
kupec z nakazilom sredstev s svojega banenega raeuna, ki ni odprt pri banki s sede2em vdriavah v zvezi s
katerimi obstaja visoko in poveeano tveganje za pojav pranja denarja ali financiranja terorizma in katerih
seznam se nahaja na spletni strani Urada RS za prepreeevanje pranja denarja

Prodajalec ima pravico, da v primeru, ko kupec ni izpolnil obveznosti kot je dolaeeno v prejinjem odstavku, v desetih
delovnih (10) dneh od prejema kupnine kupca obvesti, da njegovo izpolnitev gteje za veljavno.
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V kolikor prodajalec zavrne izpolnitev plaeila kupnine, ki ni v skladu s prej5njim odstavkom, vrne kupnino plaeniku v
nadaljnjem roku tri {3) dni in o tem obvesti kupca.

Prodajalec se na Zeljo in stro ike kupca zavezuje notarsko overjen izvirnik te pogodbe izro6iti v hrambo (deponirati)
pri notarki Darinki Kobalej gteharnik iz Maribora v roku treh (3) delovnih dni ad obojestranskega podpisa te
pogodbe, skupaj z naroeilom isti notarki, da le-ta izroei pri njem shranjeno listino kupcu brez kakrgnegakoli
druga6nega pogoja, nemudoma po tem:

ko ji kupec izroei izvirnike potrdil o izvr5enih nakazilih iz Potrjenega banenega raeuna, iz katerih izhaja, da je
celotna kupnina po tej pogodbi plaeana na transakcijski raeun prodajalca v roku, kot je dogovorjeno v tem
elenu prodajne pogodbe oz. morebitnem dodatku in
ko ji prodajalec izroei potrdilo, da je bila na prej zapisani transakcijski raeun prodajalca nakazana celotna
kupnine po tej pogodbi, v vi5ini 73.363,00 EUR.

Prodajalec je dolian izroeiti potrdilo o plaZilu celotne kupnine po tej pogodbi zgoraj navedeni notarki v roku treh (3)
delovnih dni od prejetja celotne kupnine po tej pogodbi.

Deponiranje mora biti izvedeno tako, da v primeru, da notarka do roka, doloeenega za deponiranje, ne prejme prej
navedenih potrdil, pri njej shranjen notarsko overjen izvirnik te pogodbe vrne deponentu (prodajalcu).

Obojestranski podpis te pogodbe je pogoj za overovitev te pogodbe in izroEitev notarsko overjenega izvirnika te
pogodbe v hrambo pri notarki. Zapisnik o deponiranju bo prodajalec nemudoma posredoval kupcu.

Plaeilo kupnine v dogovorjenem roku je bistvena sestavina te pogodbe, zato se gteje, da je ta pogodba samodejno in
brez do12nosti na pozivanje na platilo kupnine razvezana po samem zakonu, Ee kupec kupnine po obeh prodajnih
pogodbah (it. PP-31-2021-868 in PP-21-2021-357) ne plata v dogovorjenem roku in ee prodajalec po preteku roka
nemudoma ne obvesti kupca, da zahteva njeno izpolnitev. Posledieno lahko prodajalec pogodbeni predmet vzame
takoj nazaj v posest in pri tem ne nosi nikakrgnih stro:kov obratovanja ali morebitnega unitenja stvari v easu, ko ni
prejel pogodbene kupnine. ee kupnina ne bo plaeana v dogovorjenih rokih in bi jo prodajalec skladno z 2. odstavkom
104. elena Obligacijskega zakonika ohranil v veljavi ter zahteval njeno izpolnitev, ima prodajalec pravico zaraeunati
kupcu vsakokratne zakonske zamudne obresti.

6. tIen
(Zemljiikoknjiino dovolilo)

Druiba za upravljanje terjatev bank, d.d., Davena ulica 1, 1000 Ljubljana, matiena itevilka: 6339620000, izrecno in
nepogojno dovoljuje na nepremieninah z IDznaki:

1.
2.
3.
4.
5111 a

6.
7.
8.
9.
10.
11.

del stavbe 655-823-6 (ID 6093841),
del stavbe 655-823-7 (ID 6093842),
del stavbe 655-823-8 (ID 6093843),
del stavbe 655-823.9 (ID 6093844),
parcela 655 617/4 (ID 4946720),
parcela 655 617/6 (ID 6032247),
parcela 655 617/7 (ID 6032248),
parcela 655 617/8 (ID 6032249),
parcela 655 617/9 (ID 6032250),
parcela 655 617/10 (ID 6032251),
parcela 655 617/11 (ID 6032252),

vknji2bo lastninske pravice v korist imetnika:

MESTNA OBCINA MARIBOR,
Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor,
matiEna !tevilka : 5883369000,
do celote (1/1).
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7. den
{Posest)

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da prodajalec izroei pogodbeni predmet kupcu v posest v petnajstih (15) dneh
po podpisu te pogodbe. Primopredaja bo opravljena na naein, da bosta predstavnika pogodbenih strank sklenila
primopredajni zapisnik, v katerem bosta popisala stanje !tevcev oz. drugih merilnih naprav za funkcionalne strogke,
za vse ostale funkcionalne stroike, katerihviiina se ne ugotavlja na podlagi itevcev ali drugih merilnih naprav, bosta
pogodbeni stranki morebitno delitev stroikov opravili glede na eas uporabe pogodbenega predmeta v obdobju, za
katero so funkcionalni stroiki obraeunani.

Ob primopredaji prodajalec izroEI kupcu vse kljuee pogodbenega predmeta in pripadajoeih prostorov vkljueno z
vsemi duplikati. Z izroeitvijo kljueev pagodbenega predmeta, kupec pridobi pravico do uporabe pogodbenega
predmeta do plaeila celotne kupnine in pravico do uporabe pogodbenega predmeta do vknji2be lastninske pravice
za kupca v zemljilko knjigo.

Kupec se zavezuje, da bo od dneva izroeitve pogodbenega predmeta v posest dalje:

nosil vse funkcionalne stroike za pogodbeni predmet (primeroma, vendar ne izkljueno stro§ke elektrike,
ogrevanja, plina, telefona, komunalnih storitev, komunalne takse, nadomestilo za uporabo stavbnega
zemljtiea in vseh morebitnih ostalih funkcionalnih stroikov) in
nosil vse jayne dajatve in druga bremena povezana s pogodbenim predmetom in
vse rizike, ki izvirajo iz naslova lastniitva pogodbenega predmeta.

Kupec nosi vse stroike povezane s spremembo imena pri pravnih oz. fizienih osebah, ki izstavljajo raeune za
funkcionalne stro ike, povezane s pogodbenim predmetom.

Kupec se zavezuje najkasneje v tridesetih (30) dneh po opravljeni primopredaji pogodbenega predmeta in podpisu
primopredajnega zapisnika iz I. odstavka tega elena sporoeiti:

pristojni obtini, v kateri pogodbeni predmet le2i, spremembo uporabnika pogodbenega predmeta, ki vpliva
na odmero nadomestila za uporabo stavbnega zemljiiea,
dobaviteljem (elektriene energije, telekomunikacije, komunalne storitve ter upravnik) spremembo
uporabnika pogodbenega predmeta, ki vpliva na odmero obratovalnih strolkov.

8. tIen

(Stroiki)

Prodajalec se zavezuje platati naslednje strogke s to pogodbo:
– strogek notarske overitve te pogod be.

Kupec se zavezuje plaeati naslednje stroike s to pogodbo:
strogek vknjiibe tastninske pravice po tej pogodbi,
stroiek deponiranja te pogodbe pri notarju,
morebitne druge stroike s to pogodbo, ki v tem elenu niso posebej opredeljeni (primeroma oz. ne izkljueno
stroiki dokoneanja in legalizacije pogodbenega predmeta, priklopa na infrastrukturo, parcelacije, eileenja,
odstranjevanja ruievine in ureditve zemljiiea).

9. tIen
(Odgovornost za izpolnitev pogodbe)

ee ne pride do izpolnitve te pogodbe, plaea vse stroike v zvezi s to pogodbo ter stroike morebitnih iz nje izvedenih
poslov tista pogodbena stranka, ki je odgovorna, da do izpolnitve ne pride oziroma v primeru deljene odgovornosti,
znesek glede na to, kolikor je posamezna stranka odgovorna, da do izpolnitve ni pri BIo.

Ne glede na prejlnji odstavek tega elena se stranki strinjata, da v kolikor bo za neizpolnitev pogodbe do poteka
pogodbenega roka za izroeitev pogodbenega predmeta odgovoren prodajalec in je pogodba razvezana, je kupec
upravieen do vraeila vseh plaeil, ki jih je na podlagi te pogodbe prodajalcu ie plaeal.
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Ne glede na 1. odstavek tega elena se stranki strinjata, da v kolikor bo za neizpolnitev pogodbe do poteka
pogodbenega roka za izroeitev pogodbenega predmeta odgovoren kupec, sme prodajalec:

a) zahtevati izpolnitev pogodbe, v kolikor je to mogoee, in povrnitev gkode, ali;
b) odstopiti od pogodbe.

Nadalje sta pogodbeni stranki sporazumni, da skladno z doloeili te pogodbe in vsemi samostojnimi dejanji (posegi,
spremembami), kupec za vsa pretekla in bodota vlaganja ob primeru razdrtja ali neveljavnosti te prodajne pogodbe
z vsemi pripadajoEimi dodatki, nima pravice do nobenih zahtevkov in povratil investicijskih stroikov oz. morebitnih
stro:kov v zvezi z dokoneanjem oz. legalizacijo pogodbenega predmeta.

10. Elen
(Zagotovila in jamstva)

Prodajalec jamei kupcu na dan podpisa in na dan uEinkovanja (razen Ee jamstvo navaja drug datum);

(a)
(b)
(C)

(d)
(e)

(f)

da je veljavno ustanovljena dru2ba, ki obstaja po pravu, po katerem je ustanavljena;
da ima ustrezno sposobnost, da sklene to pogodbo in izvrluje pravice tn obveznosti po njej;
da so bila izvedena vsa korporacijska dejanja in interna soglasja, potrebna, da lahko prodajalec sklene to
pagodbo in izvrguje obveznosti po njej;
da je dejanski in pravni lastnik pogodbenega predmeta;
da pogodbeni predmet ni bil s strani prodajalca ali njegovega pravnega prednika, v celoti ati delno, zastavtjen,
odstopljen, ali prenesen na kakrienkoli naein in je prost vseh bremen, razen izrecno navedenih v tej pogodbi;
da mu je v procesu prodaje predstavil ter predal vse relevantne ter v danem trenutku prodajalcu znane
informacije, ki se nanagajo na pogodbeni predmet ter bi lahko kakorkoli vplivale na legalizacijo, dokontanje
gradnje ali ostale bodoee pravno formalne postopke kupca v zvezi z nepremienino.

Kupec jama prodajalcu na dan podpisa in na dan u6inkovanja:

(a)
(b)
(C)

(d)

(e)

(f)

da je veljavno ustanovljena pravna oseba javnega prava, ki obstaja po pravu, po katerem je ustanovljena;
da ima ustrezno sposobnost, da sklene to pogodbo in izvrguje pravice in obveznosti po njej;
da so bila izvedena vsa dejanja in interna soglasja, potrebna, da lahko kupec sklene to pogodbo in izvr5uje
obveznosti po njej;
da kupec ni prezadolZen, nelikviden ali kako drugaee nezmo2en poravnavati svoje obveznosti ali insolventen
po pravu katerekoli jurisdikcije;
da so kakrgnakoli soglasja, odobritve, priglasitve ali druga dejanja katerekoli osebe ali pristojnega organa, ki
so ali bi bite lahko potrebne v skladu z izvrlitvijo te pogodbe s strani kupca in/ali izvedbo transakcije po tej
pogodbi, pridobljena oziroma izvriena;
da ni v teku kakr:enkoli postopek ali preiskava (in da po najboljgem vedenju kupca takien postopek ali
preiskava nista zagroiena) pred kakrgnimkolt sodigeem, upravnim organom, tribunalom ali drugim organom
ali agencijo, v katerem bi se zatrjevala neveljavnost te pogodbe ali bi se sku:alo prepreeiti sklenitev te
pogodbe;
da lzvrievanje te pogodbe in izvrievanje pravic ter izpolnjevanje obveznosti kupca po tej pogodbi ne bo imelo
za posledico kakrinekoli kriitve kupeevih notranjih aktov in drugih zakonov ati predpisov, ki urejajo delovanje
kupca
da ima finanena sredstva, da lahko izpolni svoje obveznosti po tej pogodbi;
da je koneni kupec pogodbenega predmeta.

(g}

(h)
(i)

11. IIen
»Top up< doloeilo

ee bo kupec v roku :tiriindvajset (24) mesecev od dneva podpisa, za pogodbeni predmet ali Ie za njegov del sklenil
kupoprodajno pogodbo po viiji ceni od eerie, doloeene za pogodbeni predmet s to pogodbo, potem se kupec
zavezuje prodajalcu v roku 15 dni od sklenitve kupoprodajne pogodbe doplaeati razliko v ceni med cena
pogodbenega predmeta po tej pogodbi ter viljo cena za pogodbeni predmet iz kasneje sklenjene kupoprodajne
pogodbe {»top-up plaeilo«) skladno s spodnjo tabelo:
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Rok od dneva podpisa, za pogodbeni
predmet ali Ie za njegov deI, ko je bila
sklenjena kupoprodajna pogodbo po viiji
ceni od cene, doloeene za pogodbeni
predmet s pogodbo med DUTB in kupcem
1 mesec

2 – 3 mesece

4 – 24 mesecev

Znesek doplaeila razlike V cerI I

pogodbenega predmeta, ki je predmet
pogodbe med DUTB in kupcem

Pri izraeunu razlike v ceni se ne priznajo strolki kupca.

Poleg tega se kupec zavezuje, da bo v vsako kupoprodajno pogodbo, ki bi jo sklenil v itiriindvajset (24) mesecih od
dneva podpisa te pogodbe in se z njo zavezal za prodajo dela ali celote pogodbenega predmeta novemu kupcu (ne
glede na to, ali bo cena, doloeena v nadaljnji kupoprodajni pogodbi, enaka, viija alt ni2ja od cene po tej pogodbi),
vkljutil doloeilo, ki bo prodajalcu zagotovilo, da se bo tudi kasnejgi pridobitelj pogodbenega predmeta zavezal
prodajalcu plaeati razliko v ceni med ceno pogodbenega predmeta po tej pogodbi ter vi5jo ceno za pogodbeni
predmet iz kasneje sklenjene kupoprodajne pogodbe kot navedeno v zgornji tabeli v primeru, da sam ali njegovi
kupci ali kupci teh kupcev znotraj gtiriindvajset meseenega obdobja po dnevu podpisa te pogodbe za pogodbeni
predmet izvedejo kakrlnokoli dejanje iz prvega odstavka tega elena.

de kupec obveznosti iz prejgnjega odstavka tega elena ne bo izpolnil, je sam do12an prodajalcu plaeati razliko v ceni
med viijo ceno za pogodbeni predmet iz kasneje sklenjene kupoprodajne pogodbe in ceno po tej pogodbi, v
odstotku, kot je navedeno v zgornji tabeli.

Doloeila tega elena se smiselno uporabljajo tudi v primeru vee nadaljnjih prodaj po vsakie viiji ceni znotraj
itiriindvajset meseenega obdobja po d nevu podpisa te pogodbe.

Kupec je dolian v petnajstih (15) dneh po izteku gtiriindvajsetih mesecev od dneva podpisa te pogodbe obvestiti
prodajalca ati je oz. ni v obdobju gtirtindvajset mesecev od dneva podpisa te pogodbe sklenil kupoprodajno pogodbo
za pogodbeni predmet z novim kupcem, v primeru sklenitve nove kupoprodajne pogodbe pa tudi o datumu njene
sklenitve in viiini kupnine

V primeru kriitve do12nosti obveieanja iz prejgnjega odstavka tega elena, je kupec do12an plaeati prodajalcu
pogodbeno kazen v viiini 10 % celotne kupnine po tej pogodbi. Pogodbena kazen zapade v plaeilo v roku IS dni od
dneva, ko kupec prejme obrazlo2eno zahtevo prodajalca.

Vsa doloeila iztega elena, ki se nana:ajo na prodajno pogodbo, se smiselno uporabljajo tudi za kakino drugo pogodbo
s podobnim u6inkom.

12. tIen
(Protikorupcijsko dolo€ilo)

Pogodbeni stranki izjavljata, da v katerikoli fazi sklepanja oz. izvajanja pogodbe nobena pogodbena stranka ni in ne
bo ponudila, dala ali obljubila kakrinekoli nedovoljene koristi (kot je npr. denar, darilo, spodbuda, nagrada, itd.}
kateremukoli zaposlenemu ali elanu organov vodenja in nadzora pri nasprotni pogodbeni stranki, za:

•

•

•

pridobitev posla ali
za sklenitev posla pod ugodnejiimi pogoji ali
za opustitev do12nega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali za drugo ravnanje ali opustitev, s
katerim je all bt bila lahko nasprotni pogodbeni stranki povzroeena ikoda ali omogoeena pridobitev nedovoljene
koristt kateremukoli zaposlenemu ter elanu organov vodenja ali nadzora pri nasprotni pogodbeni stranki

V primeru kriitve ali poskusa krg}tve tega doloeila je ie sklenjena pogodba niena. V kolikor se pogodba ge ni prieela
uporabljati, se iteje, da pogodba ni bila sklenjena.
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Pogodbena stranka lahko od pogodbe odstopi tudi v primeru, ko se pojavi utemeljen sum, da je bilo pred aIt pri
samem $klepanju te pogodbe, izvedbi te pogodbe ali v zvezi z njo posku gene ali storjeno dejanje korupcije ali
katerokoli drugo nezakonito dejanje, bodisi s strani oseb na strani prodajalca, ali z njim povezanih oseb, bodisi s
strani ku pca ali z njim povezanih oseb alt oseb, ki so bile ali so na kakrienkoli naein povezane s tem poslom, tudi ee
niso podpisniki te pogodbe.

Pogodbeni stranki se strinjata, da bosta v celotnem easu veljavnosti pogodbe ravnali skladno z veljavno verzijo pravil
ICC (International Chamber of Commerce), ki se nanaiajo na ravnanje in priporoeila za boj proti izsiljevanju in
podkupovanju pri mednarodnih poslovnih transakcijah, in da bosta zagotovili, da bodo tudi njuni podizvajalci,
zaposleni in zastopniki ravnali skladno z vsakokratno veljavno verzijo pravil ICC.

Pogodbena stranka je do12na na podlagi svojih ugotovttev o domnevnem obstoju dejanskega stanja iz prvega
odstavka tega elena ali na podlagi obvestila drugih organov, glede njegovega domnevnega nastanka, prieeti z
ugotavijanjem pogojev nienosti pogodbe iz prejgnjega odstavka oziroma z drugimi ukrepi v skladu s predpisi
Republike Slovenije.

13. tIen
(Obve:Eanje)

Pogodbeni stranki se zavezujeta o vseh spremenjenih ali novih okolildinah, ki so pomembne za izpolnitev te
pogodbe, nemudoma obvestiti drugo pogodbeno stranko. Vsa obvestila morajo biti ptsna in oddana priporoeeno po
poiti

14. IIen
(Kontne doloebe)

Morebitne spore bosta pogodbeni stranki regevali sporazumno, de pa to ne bo mogoee, bo spar relevalo stvarno
pristojno sodigee v Ljubljani, razen ee je za posamezno vrsto spora predpisana izkljuena pristojnost drugega sodigea.

Morebitne spremembe te pogodbe bosta pogodbeni stranki dogovorili s pisnim dodatkom k tej pogodbi.

ee bi bita ali bi postala katera od dolo€b te pogodbe v celoti ali deloma neveljavna ali neizvedljiva ali de bi bila v tej
pogodbi pravna praznina, to ne vpliva na preostala pogodbena doloeila. Pogodbeni stranki sta sporazumni, da se
namesto neveljavne ali neizvedljive ali neobstojeee doloebe uporablja doloeba, ki je najbli2ja namenu in cilju te
pogodbe in volji pogodbenih strank.

15. IIen

Ta pogodba je sklenjena, ko jo podpiieta obe pogodbeni stranki.

Ta pogodba je podpisana v treh (3) izvodih, od katerih prodajalec prejme dva (2) in/oda, kupec pa enega (1), po
izpolnitvi s to pogodbo dogovorjenih pogojev pa notarvskladu z doloebarni 5. elena te pogodbe izroei kupcu notarsko
overjeni izvod te pogodbe, z vsebovanim zemljigkoknji2nim dovolilom.

5tevilka;
V Mariboru, V Ljubljani,

Kupec: Prodajalec:

MESTNA OBeINA MARIBOR
Aleksander Saga Arsenovie
Zupan

Druiba za upravljanje terjatev bank, d.d.
Andrej Lazar
v.d. izvrlnega direktorja
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PRODAINA POGODBA
it. PP-21-2021-357

dogovorjena in sklenjena med

prodajalcem : DruZba za upravljanje terjatev bank, d.d.,
Davdna ulica 1, 1000 Ljubljana,
ki jo zastopa v.d. izvrgnega direktorja Andrej Lazar,
matiena itevilka: 6339620000, ID it. za DDV: SI 41251482

in

ku pcem: MESTNA OBeINA MARIBOR,
Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor,
ki jo zastopa 2upan Aleksander Saga Arsenov ie,
matiena :tevilka: 5883369000, ID it, za DDV: SI 12709590,
itevilka transakcijskega raeuna:
S156 0127 0010 0008 403 (odprt 28.6.2002, BANKA SLOVENIJE UUBUANA, MESTNA OBCINA
MARIBOR)
(v nadaljevanju Potrjen baneni raeun)

kakor sledi:

1. tIen

(Ugotovitvene doloebe)

Pogodbeni stranki uvodoma kot nesporno ugotovita :

1. da je prodajalec lastnik nepremienin z ID znaki:

1. parcela 655 620/1 (ID 859517) v izmeri 2.990 m2;
2. pamela 655 624/1 (ID 968305) v izmeri 17.844 m2;
3. parcela 655 628 (ID 3654877) v izmeri 2.605 m2;
4. parceta 655 652 (ID 1135405) v izmeri 4.290 m2;
(v nadaljevanju pogodbeni predmet);

2.

3,

4.

5.

6.

7.

8.

da pogodbeni predmet v naravi predstavlja neopremljene proizvodno-skladigene objekte St. 613, 712, 747, 710
in pol odprto skladiiee St. 699, na naslovu Ulica kraljevita Marka 19, 2000 Maribor ter dovozno pot;

da na dan sklenitve te pogodbe pri pogodbenemu predmetu ni vpisanih plomb oz. s pogodbenim predmetom
ni povezana nobena zemljilkoknji2na zadeva, o kateri ie ni pravnomoEno odloeeno;

da kupec kupuje pogodbeni predmet kot koneni kupec;

da je pri pogodbenemu predmetu vpisana slu2nostna pravica z ID pravice / zaznambe 15688944, 14987054,
12887341, 12665299, 12674936, 12675381, 15813675, 16315777, 16507899;

da je pogodbeni predmet, razen tega, kar je navedeno v 5. toeki tega elena, prost vseh drugih bremen;

da prodajalec ne razpolaga z gradbenim in uporabnim dovoljenjem za pogodbeni predmet in da so bile
nepremienine, glede na podatke katastra, zgrajene pred letom 1967, s elmer je kupec seznanjen in s tem izrecno
soglaia;

da je Mlestna Obeina Maribor dne 28.09.2021 pod !tevilko 3515-2004/2021-2 za pogodbeni predmet izdala
Potrdilo o namenski rabi zemlji iCa, iz katerega izhaja, da gre za stavbna zemlji96a v ureditvenem obmoeju
naselja, na katerih ne obstaja zakonita predkupna pravica po Odloku o doloeitvi predkupne pravice na obmoeju
Mestne Obeine Maribor (MUV; it. 1/04, 28/05, 17/06, 28/06 in 11/08);

9 da se pogodbeni predmet nahaja v obmoeju varovanja kulturne dediieine – dr2ava: Maribor - Mariborska
tekstilna tovarna - ESD:30437, dediieina priporoeilno;
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lo. da je na strehi stavb it. 655-699, it. 655-613 in it. 655-747 (skupaj cca. 17.000 m2 povr gin) instalirana sonena
elektrarna, za katero je do12nik pred steeajem sklenil slu2nostno pogodbo (neprava stvarna slu2nost) v korist SCI
d.o.o. za obdobje 25 let (izte6e se leta 2036 oz. 2038). Celotno nadomestilo je bilo ie plaeano vnaprej steeajnemu
do12niku pred zaeetkom steeaja;

11. da je na strehi stavbe it. 655-699 instalirana sonena elektrarna z nazivno mode 0,8 MW, za katero je do12nik
pred steeajem sklenil sluinostno pogodbo (neprava stvarna slu2nost) v korist AC ENERGO d.o.o. za obdobje 25
let (izteee se 30.4.2038). Celotno nadomestilo je bilo ie plaEano vnaprej steeajnemu do12niku pred zaeetkom
steeaja

12. da si je kupec ob prisotnosti predstavnika prodajalca pogodbeni predmet ogledal pred sklenitvijo prodajne
pogodbe;

13. da se s kupcem istoeasno sklepa pogodba za prodajo nepremienin RE ID 100868 – zemlji gee in pisarne Melje
(pogod ba it. PP-31-2021-868);

14. da je del kompleksa v neposredni posesti in uporabi razlienih najemnikov, katera najemna razmerja so bila
sklenjena za dolo6en eas do 1.2.2021:
- kompresorska postaja z ID it. 655-710, v naravi skladigeni prostori v izmeri 94 m2, na naslovu Ulica Kraljevi€a
Marka 19, 2000 Maribor, ki stoji na parceli 655 628 (ID 3654877); najemnik: VENEL MONTA2E,VELIMIR GRUBEUe
s.p., Koreetova ul. 14, 2000 Maribor, meseena najemnina 286,70 EUR;
- pritlieni skladtgeni prostori v izmert 104 m= za obdobje od 01.02.2020 do 30.04.2020, od 01.05.2020 dalje pa v
izmeri 204 m2, ki se nahajajo v poslovni stavbi z ID it. 655-712, na naslovu Ulica Kraljeviea Marka 19, 2000
Maribor, ki stoji na parceli 655 652 (ID 1135405); najemnik: ALES GUMILAR S.P., Treova 191,2229 Maleenik,
meseena najemnina 510,00 EUR + DDV;
- pritlieni skladiieni prostori v izmeri 275 m=, ki se nahajajo v poslovni stavbi z ID it. 655-712, na naslovu Ulica
Kraljeviea Marka 19, 2000 Maribor, ki stoji na parceli 655 652 (ID 1135405); najemnik: SEMESTAR d.o.o.,
Mariborska cesta 53c, 2327 RaCe, meseena najemnina 687,50 EUR + DDV;
- pritlieni skladigeni prostori v izmeri 182 m2, ki se nahajajo v poslovni stavbi z ID it. 655-712 na naslovu Ulica
Kraljeviea Marka 19, 2000 Maribor, ki stoji na parceli 655 652 (ID 1135405); najemnik: Kovinarstvo Zupanie
d.o.o„ Kraljeviea Marka ul.19,2000 Maribor, meseena najemnina 455,00 EUR + DDV;

15. da bo kupec po podpisu te pogodbe vstopil v obstojeta najemna razmerja, s Eimer je kupec seznanjen in se z
navedenim v celoti strinja;

16. da je kupec je pridobil predhodno pisno soglasje k osnutku besedila pravnega posla vskladu s sklepom sprejetim
na 8. izredni seji Mestnega sveta Mestne obtine Maribor, v skladu s S. odstavkom 29. Elena ZSPDSLS-1 (11/18
in 79/18)

17. da se v primeru neplaEila kupnine v skladu s 6. elenom te pogodbe, pogodbeni predmet lahko vzame takoj nazaj
v posest, pri eemer prodajalec ne nosi nikakrgnih stroikov obratovanja ali morebitnega unitenja stvari v tem
easu, ko ni prejel kupnine.

2. Elen

{Pogodbeni predmet)

Prodajatec po naeelu »videno-kupljeno« proda, kupec pa kupi pogodbeni predmet, kot je opredeljen v 1. in 2. toEk
1. elena te pogodbe.

Morebitno odstopanje med pogodbeno ugotovljeno – dogovorjeno povriino in dejansko povriino pogodbenega
predmeta, ne pomeni spremembe predmeta pogodbe in iz tega razloga pogodbe ni mogoee razdreti, niti uveljavljati
nobenih zahtevkov.

Kupec izjavlja:

>

>

da si je pogodbeni predmet podrobno ogledal ter je preueil vso s pogodbenim predmetom povezano
dokumentacijo in relevantna dejstva (izrecno tudi parcelne rneje tn lastnosti pogodbenega predmeta ter
vse ostale okoligeine v zvezi z njim oz. gradnjo pogodbenega predmeta);
da je podrobno seznanjen s pravnim in dejanskim stanjem pogodbenega predmeta in je v zvezi s tem,
izrecno tudi glede ugotovitev iz I. elena te pogodbe ter pravnih posledic nakupa pogodbenega predmeta,
pridobil nasvet s svoje stra ni najetega strokovnjaka;
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>

>

da ima pogodbeni predmet vse potrebne in dogovorjene lastnosti ter ustreza nameravani rabi oz. namenu
zaradi katerega ga kupec kupuje;
da se glede na prej navedeno kupec odpoveduje vsem morebitnim zahtevkom do prodajalca, izrecno tudi
zahtevkom iz naslova jameevanja za oeitne in skrite pravne in stvarne napake pogodbenega predmeta in
sta pogodbeni stranki sporazumni, da je prej navedeno jameevanje prodajalca izkljueeno.

Dostop do pogodbenega predmeta poteka po nepremieninah/cestah ID znak:
- parcela 655 620/2 (v lasti EBLA LEASING, dajanje stvari v najem, investicije, gradbeniitvo in trgovina d.o.o.),

parcela 655 620/4 (v lasti JAGROS trgovina, proizvodnja in storitve, d.o.o. - vknji2ena stvarna slu2nost /
nujna pot /nepravo stvarno breme z ID pravice 12521436, 12521438),
parcela 655 620/5 (v lasti Borisa 2i2ka),
parcela 655 626/4 (v lasti JAGROS trgovina, praizvodnja tn storitve, d.o.o. - vknjiiena stvarna sluinost /
nujna pot /nepravo stvarno breme z IDpravice 12521437, 12521439),
parcela 655 727/3 (javno dobro),
parcela 655 662/21 (v lasti EOC dru2ba za trgovino, posredovanje in storitve d.o.o. - vknji2ena stvarna
slu2nost /nujna pot / nepravo stvarno breme z IDpravice 12656608),
parcela 655 662/12 (v lasti KOVINARSTVO ZUPANIe proizvodnja, trgovina in storitve d.o.o. - vknji2ena
stvarna slu2nost /nujna pot / nepravo stvarno breme z ID pravice 12893099).

3. ilen
(Kupnina)

Pogodbeni stranki izjavljata, da poznata trine razmere, ki zadevajo cene nepremienin. Glede na prej navedeno
sporazumno doloeata kupnino za pogodbeni predmet na 1.676.637,00 EUR (z besedo: en milijon iesto
:estinsedemdeset tisoE :esto sedemintrideset 00/100 evrov).

4. tIen
(Obdav€itev)

Pogodbeni stranki ugotavljata, da pogodbeni predmet predstavlja objekt oziroma del objekta in zemlji gee, na katerih
so postavljeni ter da je dvoletni rok od zaeetka uporabe oziroma prve vselitve ie potekel, zato je promet nepremi6nin
po tej pogodbi skladno s 7. toeko 44. elena ZDDV-1 oproieen plaeila davka na dodano vrednost.

Pogodbeni stranki se skladno in na podlagi dolo til 45. elena ZDDV-1 a pravici do izbire pri obdaveitvi transakcij v zvezi
z nepremieninami dogovorita, da se bo pri prodaji nepremienin, navedenih v 1. toeki I. elena, obratunal 22% DDV
po predpisani stopnji, saj kupec kupuje nepremienino za opravljanje obdaveene dejavnosti.

Glede na zapisano v predhodnern odstavku kupec jama prodajalcu, da je daveni zavezanec s pravico do odbitka
celotnega vstopnega DDV. Zato pogodbeni stranki ugotovita, da bo vsaka stranka posebej v zvezi s sklenitvijo te
pogodbe skladno s 45. elenom ZDDV-1 na zahtevo davenega organa dokazala obstoj pisnega dogovora o obdaveitvi
transakcije v zvezi z nepremienino, sklenjenega za namene pwega odstavka 45. elena ZDDV-1 pred opravljeno
dobavo. Stranki se strinjata, da gre za dobavo, kjer se uporabi mehanizem obrnjene davEne obveznosti po toeki c)
76. a elenu ZDDV-1

Pogodbeni stranki se vsaka zase zavezuje, da, v kolikor ne bi izpolnila svojih obveznosti po tem elenu in bi to imelo
za posledico, da od prodaje pogodbenega predmeta ne bi bil obraeunan DDV in/ali da bi zaradi prodaje pogodbenega
predmeta nastala obveznost platila drugega davka (npr. davka na promet nepremienin), bo stranka, ki te svoje
obveznosti ni izpolnila, sama plaeala tak drug davek in bo drugt stranki povrnila vso gkodo oz. strogke, ki bi ji zaradi
tega nastali.

5. elen
(PlaEilo kupnine)

Kupec se zavezuje celotno kupnino vvi5ini 1.676.637,00 EUR poravnati na podlagi dne 30.05.2022 s strani prodajalca
izdanega raeuna, na transakcijski ratun prodajalca it. S156 2900 0005 1319 162, voden pri Unicredit banka Slovenija
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d.d., sklic: SIOO 21-2021-357, namen nakazila »Plaeilo kupnine po pogodbi PP-21-2021-357«, in sicer v tridesetih
(30) dneh po prejemu raeuna.

Prodajalec bo kupcu izstavil raeun skladno z dolotili ZDDV-1, upoitevaje ustrezno dav6no stopnjo in datum predaje
nepremienine kot datum obdaveljivega prometa, prek sisterna e-raeunov.

Plaeilo preostanka kupnine lahko veljavno izpolni zgolj:
- kupec z nakazilom sredstev s Potrjenega banenega raeuna,
- kupec z nakazilom sredstev s svojega banenega raeuna, ki ni odprt pri banki s sede2em v dr2avah v zvezi s

katerimi obstaja visoko in poveeano tveganje za pojav pranja denarja ati financiranja terorizma in katerih
seznam se nahaja na spletni strani Urada RS za prepreeevanje pranja denarja.

Prodajalec ima pravico, da v primeru, ko kupec ni izpolnit obveznosti kat je dolo6eno v prej:njem odstavku, v desetih
(10) delovnih dneh od prejema kupnine kupca obvesti, da njegovo izpolnitev iteje za veljavno.

V kolikor prodajalec zavrne izpolnitev plaeila kupnine, ki ni v skladu s prejgnjim odstavkom, vrne kupnino plaeniku v
nadaljnjem roku tri (3) dni in o tem obvesti kupca.

Prodajalec se na 2eljo in stroike kupca zavezuje notarsko overjen izvirnik te pogodbe izroeiti v hrambo {deponirati)
pri notarki Darinki Kobalej 5teharnik iz Maribora v roku treh (3) delovnih dni od obojestranskega podpisa te
pogodbe, skupaj z naroeilom isti notarki, da le-ta izroei pri njem shranjeno listino kupcu brez kakrinegakoli
drugaenega pogoja, nemudoma po tem:

ko ji kupec izroei izvirnike potrdil o izvr:enih nakazilih iz Potrjenega banenega raeuna, iz katerih izhaja, da je
celotna kupnina po tej pogodbi plaEana na transakcijski raeun prodajalca v roku, kot je dogovorjeno v tem
elenu prodajne pogodbe oz. morebitnem dodatku in
ko ji prodajalec izroei potrdilo, da je bila na prej zapisani transakcijski raeun prodajalca nakazana celotna
kupnine po tej pogodbi, v vtiini 1.676.637,00 EUR.

Prodajalec je do12an izro€iti potrdilo o ptaeilu celotne kupnine po tej pogodbi zgoraj navedeni notarki v roku treh (3)
delovnih dni od prejetja celotne kupnine po tej pogodbi.

Deponiranje mora biti izvedeno tako, da v primeru, da notarka do roka, dolo6enega za deponiranje, ne prejme prej
navedenih potrdil, pri njej shranjen notarsko overjen izvirnik te pogadbe vrne deponentu (prodajalcu).

Obojestranski podpis te pogodbe je pogoj za overovitev te pogodbe in izroeitev notarsko overjenega izvirnika te
pogodbe v hrambo pri notarki. Zapisnik o deponiranju bo prodajalec nemudoma posredoval kupcu.

Plaeilo kupnine v dogovorjenem roku je bistvena sestavina te pogodbe, zato se !teje, da je ta pogodba samodejno in
brez do12nosti na pozivanje na pla6ilo kupnine razvezana po samem zakonu, de kupec kupnine po obeh prodajnih
pogodbah (it. PP-31-2021-868 in PP-21-2021-357) ne plata v dogovorjenem roku in te prodajalec po preteku roka
nemudoma ne obvesti kupca, da zahteva njeno izpolnitev. Posledieno lahko prodajalec pogodbeni predmet vzame
takoj nazaj v posest in pri tem ne nosi nikakrlnih stroikov obratovanja ali morebitnega unieenja $tvari v Casu, ko ni
prejel pogodbene kupnine. ee kupnina ne bo platana v dogovorjenih rokih in bi jo prodajalec skladno z 2. odstavkom
104. elena Obligacijskega zakonika ohranil v veljavi ter zahteval njeno izpolnitev, ima prodajalec pravico zaraeunati
kupcu vsakokratne zakonske zamudne obresti.

6. tIen
(Zemljiikoknji2no dovolilo)

DruZba za upravljanje terjatev bank, d.d., Davena utica 1, 1000 Ljubljana, matiena !tevilka: 6339620000, izrecno in
nepogojno dovoljuje na nepremieninah z ID znaki:

1. pamela 655 620/1 (ID 859517),
2. parcela 655 624/1 (ID 968305),
3. paKela 655 628 (ID 3654877),
4. parcela 655 652 (ID 1135405),
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vknji2bo lastninske pravice v korist imetnika:

MESTNA OBeINA MARIBOR,
Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor,
matiEna :tevilka: 5883369000,
do celote (1/1).

7. tIen
(Posest)

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da prodajalec izroei pogodbeni predmet kupcu v posest v petnajstih (15) dneh
po podpisu te pogodbe. Primopredaja bo opravljena na naein, da bosta predstavnika pogodbenih strank sklenila
primopredajni zapisnik, v katerem bosta popisala stanje itevcev oz. drugih merilnih naprav za funkcionalne strogke,
za vse ostale funkcionalne stroike, katerih viiina se ne ugotavlja na podlagi !tevcev ali drugih merilnih naprav, bosta
pogodbeni stranki morebitno delitev strogkov opravili glede na Cas uporabe pogodbenega predmeta v obdobju, za
katero so funkcionalni stroiki obraeunani.

Ob primopredaji prodajalec izroei kupcu vse kljuee pogodbenega predmeta in pripadajoeih prostorov vkljueno z
vsemi duplikati. Z izro6itvijo kljueev pogodbenega predmeta, kupec pridobi pravico do uporabe pogodbenega
predmeta do plaeila celotne kupnine in pravico do uporabe pogodbenega predmeta do vknji2be lastninske pravice
za kupca v zemljilko knjigo.

Kupec se zavezuje, da bo od dneva izroeitve pogodbenega predmeta v posest dalje:

nosil vse funkcionalne stroike za pogodbeni predmet (primeroma, vendar ne izkljueno stroike elektrike,
ogrevanja, plina, telefona, komunalnih storitev, komunalne takse, nadomestilo za uporabo stavbnega
zemljigea in vseh morebitnih ostalih funkcionalnih stroikov) in
nosil vse javne dajatve in druga bremena povezana s pogodbenim predmetom in
vse rizike, ki izvirajo bz naslova tastniitva pogodbenega predmeta

Kupec nosi vse stro ike povezane s spremembo imena pri pravnih oz. fizienih osebah, ki izstavljajo raeune za
funkcionalne stro ike, povezane s pogodbenim predmetom.

Kupec se zavezuje najkasneje v tridesetih (30) dneh po opravljeni primopredaji pogodbenega predmeta in podpisu
primopredajnega zapisnika iz I. odstavka tega elena sporoeiti:

- pristojni obeini, v kateri pogodbeni predmet leii, spremembo uporabnika pogodbenega predmeta, ki vpliva
na odmero nadomestila za uporabo stavbnega zemljiiea,

- dobaviteljem (elektriene energije, telekomunikacije, komunalne storitve ter upravnik) spremembo
uporabnika pogodbenega predmeta, ki vpliva na odmero obratovalnih strogkov,

Kupcu od primopredaje naprej pripadajo vse najemnine oz. uporabnine in drugi prihodki od sklenjenih najemnih
pogodb. V ta namen, prodajalec kupcu, brez plaeila kakrgnegakoli nadomestila, odstopa vse terjatve iz najemnih
pogodb, ki so navedene v 1. elenu te pogodbe. Pogodbeni stranki se dogovorita, da ba raeune za najernnino, ad
izroeitve predmeta te pogodbe v posest, izstavtjal kupec. V kolikor bodo najemniki kakrinekoli zneske po najemnih
pogodbah nakazali prodajalcu, se prodajalec zavezuje, v roku treh (3) dni ad prejema zneskov, te zneske prenakazati
kupcu

8. tIen
(Stro:ki)

Prodajalec se zavezuje plaeati naslednje stro5ke s to pogodbo:
– stro5ek notarske overitve te pogodbe.

Kupec se zavezuje plaeati naslednje stroike s to pogodbo:
strolek vknji2be lastninske pravice po tej pogodbi,
stroiek deponiranja te pogodbe pri notarju,
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morebitne druge stroike s to pogodbo, ki v tem elenu niso posebej opredeljeni (primeroma oz. ne tzkljueno
strogki dokoneanja in legalizacije pogodbenega predmeta, priklopa na infrastrukturo, parcelacije, eigeenja,
odstranjevanja ru5evine in ureditve zemljigea).

9. tIen

(Odgovornost za izpolnitev pogodbe)

Ce ne pride do izpolnitve te pogodbe, plaea vse strogke v zvezi s to pogodbo ter stroike rnorebitnih iz nje izvedenih
poslov tista pogodbena stranka, ki je odgovorna, da do izpolnitve ne pride oziroma v primeru deljene odgovornosti,
znesek glede na to, kolikor je posamezna stranka odgovorna, da do izpolnttve ni priilo.

Ne glede na prejlnji odstavek tega elena se stranki strinjata, da v kolikor bo za neizpolnitev pogodbe do poteka
pogodbenega roka za izro6itev pogodbenega predmeta odgovoren prodajalec in je pogodba razvezana, je kupec
upravieen do vraeila vseh plaeil, ki jih je na podlagi te pogodbe prodajalcu ie plaeal.

Ne glede na 1. odstavek tega elena se stranki strinjata, da v kollkor bo za neizpolnitev pogodbe do poteka
pogodbenega roka za izroeitev pogodbenega predmeta odgovoren kupec, sme prodajalec:

a) zahtevati izpolnitev pogodbe, v kolikor je to mogoee, in povrnitev ikode, ali;
b) odstopiti od pogodbe.

Nadalje sta pogodbeni stranki sporazumni, da skladno z doloeili te pogodbe in vsemi samostojnimi dejanji (posegi,
spremembami), kupec za vsa pretekla in bodoea vlaganja ob primeru razdrtja ali neveljavnosti te prodajne pogodbe
z vsemi pripadajoeimi dodatki, nima pravice do nobenih zahtevkov in povraeil investicijskih strolkov oz. morebitnih
strogkov vzvezi z dokonEanjem oz. legalizacijo pogodbenega predmeta.

10. tIen
(Zagotovila in jamstva)

Prodajalec jama kupcu na dan podpisa in na dan ueinkovanja (razen ee jamstvo navaja drug datum):

(a)
(b)
(C)

(d)
(e)

(f)

da je veljavno ustanovljena druZba, ki abstaja po pravu, po katerem je ustanovljena;
da ima ustrezno sposobnost, da sklene to pogodbo in izvrguje pravice in obveznosti po njej;
da so bila izvedena vsa korporacijska dejanja in interna soglasja, potrebna, da lahko prodajalec sklene to
pogodbo in izvr5uje obveznosti po njej;
da je dejanski in pravni lastnik pogodbenega predmeta;
da pogodbeni predmet ni bit s strani prodajalca ati njegovega pravnega prednika, v celoti ali delno, zastavljen,
odstoptjen, ali prenesen na kakrgenkoli naein in je prost vseh bremen, razen izrecno navedenih v tej pogodbi;
da mu je v procesu prodaje predstavil ter predal vse relevantne ter v danem trenutku prodajalcu znane
informacije, ki se nana:ajo na pogodbeni predmet ter bi lahko kakorkoli vplivale na legalizacijo, dokoneanje
gradnje ali ostale bodoee pravno formalne postopke kupca v zvezi z nepremierlino.

Kupec jam(i prodajalcu na dan podpisa in na dan ueinkovanja:

(a)
(b)
(C)

(d)

(e)

(f)

da je veljavno ustanovljena oseba javnega prava, ki obstaja po pravu, po katerem je ustanovljena;
da ima ustrezno sposobnost, da sklene to pogodbo in izvrguje pravtce in obveznosti po njej;
da so bila izvedena vsa dejanja in interna soglasja, potrebna, da lahko kupec sklene to pogodbo in izvrguje
obveznosti po njej;
da kupec ni prezado12en, nelikviden ali kako drugaee nezmo2en poravnavati svoje obveznosti ali insolventen
po pravu katerekoli jurisdikcije;
da so kakrinakoli soglasja, odobritve, priglasitve ali druga dejanja katerekoli osebe ali pristojnega organa, ki
so ali bi bile lahko potrebne v skladu z izvriitvijo te pogodbe s strani kupca in/ali izvedbo transakcije po tej
pogodbi, pridobljena oziroma izvr5ena;
da ni v teku kakr5enkoli postopek ali preiskava (in da po najboljgem vedenju kupca takien postopek ali
preiskava nista zagro2ena) pred kakrgnimkoli sodigeem, upravnim organom, tribunalom ali drugim organom
ali agencijo, v katerem bi se zatrjevala nevetjavnost te pogodbe ali bi se skugalo prepreeiti sklenitev te
pogodbe;
da izvrgevanje te pogodbe in izvrlevanje pravic ter izpolnjevanje obveznosti kupca po tel pogodbi ne bo imelo
za posledico kakr§nekoli krgitve kupeevih notranjih aktov in drugih zakonov ali predpisov, ki urejajo delovanje
kupca

{gI
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(h) da ima finanena sredstva, da lahko izpolni svoje obveznosti po tej pogodbi;
(i) da je koneni kupec pogodbenega predmeta.

11. IIen
»Top up< doto€ilo

ee bo kupec v roku itiriindvajset (24) mesecev od dneva podpisa, za pogodbeni predmet ali Ie za njegov del sklenil
kupoprodajno pogodbo po viiji ceni od cene, doloeene za pogodbeni predmet s to pogodbo, potem se kupec
zavezuje prodajalcu v roku IS dni od sklenitve kupoprodajne pogodbe doplaeati razliko v ceni med cena
pogodbenega predmeta po tej pogodbi ter vigjo ceno za pogodbeni predmet iz kasneje sklenjene kupoprodajne
pogodbe (»top-up plaeilo«) skladno s spodnjo tabelo:

Rok ad dneva podpisa, za pogodbeni
predmet ali Ie za njegov deI, ko je bila
sklenjena kupoprodajna pogodbo po vi5ji
ceni od cene, dotoeene za pogodbeni
predmet s pogodbo med DUTB in kupcem
1 mesec

2 – 3 mesece
4 – 24 mesecev

doplaeila razlikeZnesek cenlV

pogodbenega predmeta, ki je predmet
pogodbe med DUTB in kupcem

100 %
50 %
25 %

Pri izraeunu razlike v ceni se ne priznajo stroiki kupca.

Poleg tega se kupec zavezuje, da bo v vsako kupoprodajno pogodbo, ki bi jo sklenil v itiriindvajset (24) mesecih od
dneva podpisa te pogodbe in se z njo zavezal za prodajo dela ali celote pogodbenega predmeta novemu kupcu (ne
glede na to, ali bo cena, doloeena v nadaljnji kupoprodajni pogodbi, enaka, vigja ali ni2ja od cene po tej pogodbi),
vklju6il doloeilo, ki bo prodajalcu zagotovilo, da se bo tudi kasnej§i pridobitelj pogodbenega predmeta zavezal
prodajalcu plaeati razliko v ceni med ceno pogodbenega predmeta po tej pogodbi ter viijo ceno za pogodbeni
predmet iz kasneje sklenjene kupoprodajne pogodbe kot navedeno v zgornji tabeli v primeru, da sam ali njegovi
kupci ali kupci teh kupcev znotraj :tiriindvajset meseenega obdobja po dnevu podpisa te pogodbe za pogodbeni
predmet izvedejo kakr5nokoli dejanje iz prvega odstavka tega elena.

Ce kupec obveznosti iz prej5njega odstavka tega elena ne bo izpolnil, je sam do12an prodajalcu plaeati razliko v cent
med viijo ceno za pogodbeni predmet iz kasneje sklenjene kupoprodajne pogodbe in ceno po tej pogodbi, v
odstotku, kot je navedeno v zgornji tabeli.

Dolodila tega elena se smiselno uporabljajo tudi v primeru vee nadaljnjih prodaj po vsakie vigji ceni znotraj
itiriindvajset meseenega obdobja po d nevu podpisa te pogodbe.

Kupec je do12an v petnajstih (15) dneh po izteku !tiriindvajsetih mesecev od dneva podpisa te pogodbe obvestiti
prodajalca ali je oz. ni v obdobju !tiriindvajset mesecev od dneva podpisa te pogodbe sklenil kupoprodajno pogodbo
za pogodbeni predmet z novim kupcem, v primeru sklenitve nove kupoprodajne pogodbe pa tudi o datumu njene
sklenitve in vigini kupnine.

V primeru kriitve do12nosti obveieanja iz prejinjega odstavka tega elena, je kupec do12an plaeati prodajalcu
pogodbeno kazen v viSini 10 % celotne kupnine po tej pogodbi. Pogodbena kazen zapade v plaeilo v roku 15 dni od
dneva, ko kupec prejme obrazlo2eno zahtevo prodajalca.

Vsa doloeila iz tega elena, ki se nanaiajo na prodajno pogodbo, se smiselno uporabljajo tudi za kakSnodrugo pogodbo
s podobnim uEinkom.
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12. €1en
(Protikorupcijsko doloeilo)

Pogodbeni stranki izjavljata, da v katerikoli fazi sklepanja oz. izvajanja pogodbe nobena pogodbena stranka ni in ne
bo ponudila, dala ali obljubila kakrgnekoli nedovoljene koristi (kot je npr. denar, darilo, spodbuda, nagrada, itd.}
kateremukoli zaposlenemu ali elanu organov vodenja in nadzora pri nasprotni pogodbeni stranki, za:
•

•

•

pridobitev posla ali
za sklenitev posla pod ugodnejgimi pogoji ali
za opustitev do12nega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali za drugo ravnanje ali opustitev, s
katerim je all bi bila lahko nasprotni pogodbeni stranki povzroeena gkoda ali omogoeena pridobitev nedovoljene
koristi kateremukoli zaposlenemu ter elanu organov vodenja ali nadzora pri nasprotni pogodbeni stranki.

V primeru kriitve ali poskusa krgitve tega doloeila je ie sklenjena pogodba niena. V kolikor se pogodba ie ni prieela
uporabljati, se 5teje, da pogodba ni bila skFenjena.

Pogodbena stranka lahko od pogodbe odstopi tudi v primeru, ko se pojavi utemeljen sum, da je bilo pred ali pri
samem sklepanju te pogodbe, izvedbi te pogodbe ali v zvezi z njo poskuieno ali storjeno dejanje korupcije ali
katerokoli drugo nezakonito dejanje, bodisi s strani oseb na strani prodajalca, ali z njim povezanih oseb, bodisi s
strani kupca ali z njim povezanth oseb ali oseb, ki so bile ali so na kakrienkoli naein povezane s tem poslom, tudi ee
niso podpisniki te pogodbe.

Pogodbeni stranki se strinjata, da bosta v celotnem easu veljavnosti pogodbe ravnali skladno z veljavno verzijo pravil
ICC (International Chamber of Commerce), ki se nanaiajo na ravnanje in priporoZila za boj proti izsiljevanju in
podkupovanju prt mednarodnih postovnih transakcijah, in da bosta zagotovili, da bodo tudi njuni podizvajalci,
zaposleni in zastopniki ravnali skladno z vsakokratno veljavno verzijo pravil ICC.

Pogodbena stranka je donna na podlagi svojih ugotovitev o domnevnem obstoju dejanskega stanja iz pwega
odstavka tega elena ali na podlagi obvestila drugih organov, glede njegovega domnevnega nastanka, prieeti z
ugotavljanjem pogojev nienosti pogodbe iz prejinjega odstavka oziroma z drugimi ukrepi v skladu s predpisi
Republike Slovenije.

13. tIen

(Obve5eanje)

Pogodbeni stranki se zavezujeta o vseh spremenjenih ali novih okoliieinah, ki so pomembne za izpolnitev te
pogodbe, nemudoma obvestiti drugo pogodbeno stranko. Vsa obvestila morajo biti pisna in oddana priporoeeno po
po5ti

14. tIen
(Konene dolotbe)

Morebitne spore bosta pogodbeni stranki regevali $porazumno, de pa to ne bo mogoee, bo spor reievalo stvarno
pristojno sodii6e v Ljubljani, razen ee je za posamezno vrsto spora predpisana izkljuena pristojnost drugega sodigea.

Morebitne spremembe te pogodbe bosta pogodbeni stranki dogovorili s pisnim dodatkom k tej pogodbi.

de bi bila ali bi postala katera od doloEb te pogodbe v celoti ali deloma neveljavna ali neizvedljiva ali Ee bi bila v tej
pogodbi pravna praznina, to ne vpliva na preostala pogodbena doloeila. Pogodbeni stranki sta sporazumni, da se
namesto neveljavne ali neizvedljive ali neobstojete doloebe uporablja doloeba, ki je najbli2ja namenu in cilju te
pogodbe in volji pogodbenih strank.

15. den

Ta pogodba je sklenjena, ko jo podpi:eta obe pogodbeni stranki.
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Ta pogodba je podplsana v treh (3) izvodih, od katerih prodajalec prejme dva (2) izvoda, kupec pa enega (1), po
izpolnitvi s to pogodbo dogovorjenih pogojev pa notar v skladu z doloebami S. elena te pogodbe izroei kupcu notarsko
overjeni izvod te pogodbe, z vsebovanim zemlji5koknji2nim dovolilom.

gtevilka:
V Mariboru. V Ljubljani,

Kupec: Prodajalec:

MESTNA OBeINA MARIBOR
Aleksander Saga Arsenovie
2upan

Dru2ba za upravljanje terjatev bank, d.d.
Andrej Lazar
v.d. izvrinega direktorja
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POROeILO O OCENI VREDNOSTI

Neopremljen proizvodno skladigeni objekt na naslovu Ulica kraljeviea Marka 19,
2000 Maribor

parcelne gtevilke 620/1, 624/1, 628 in 652
K.0. (655) MIEUE

ST. POROeI LA
NAROeNIK
LASTN I K

119/2021
Mestna obeina Maribor, Ultca heroja Staneta 1, 2000 Maribor
Dru2ba za upravljanje terjatev bank, d.d., DavIna ulica I
Ljubljana
Mestna obEina Maribor, Utica heroja Staneta 1, 2000 Maribor
20.10.2021
20.10.2021
19.10.2021
Barbara Klugler, mag. prav. in manag. neprem

UPORABNIK
DATUM CENITVE
DATUM IZDELAVE
DATUM OGLEDA
OCENJEVALKA

1



Mestna obZina Maribor
Ulica heroja Staneta I

2000 MARIBOR

Maribor,
Zadeva :

21.10.2021
Spremno pismo

Spoitovan i !
V skladu z dogovorom in vagim naroeilom sem za vas izdelala poroeilo o oceni vrednosti, v
katerem sem ocenila vrednost pravic na nepremienini, ki v naravi predstavlja neoprernljen
proizvodno skladii6ni kompleks na naslovu Utica kraljeviea Marka lg, 2000 Maribor, parc. it.
620/1, 624/1, 628 in 652 v k.o. (655) Melje.

Kot ocenjevalka vrednosti nepremienin potrjujem, da imam potrebne strokovne vegeine,
strokovna znanja ter zmo2nost in izkugnje za objektivno, nepristransko in strokovno izvedbo
ocene vrednosti skladno z veljavnimi standardi ocenjevanja vrednosti.

Namen cenitve je doloeitev tr2ne vrednosti za namen nakupa. Ocena vrednosti je opravljena
v skladu z Zakonom o stvarnern premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih skupnosti –
ZSPDSLS-1 (Ur.I. RS 11/18 in 79/18) in Uredbo o stvarnem premo2enju dr2ave in
sarnoupravnih lokalnih skupnosti {Ur.I. RS 31/18) ter s strokovnimi pravili ocenjevanja in
smiselnim upoltevanjem Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti nepremienin.

Trina vrednost je v skladu z opredelitvijo pojmov (MSOV) podana kot ocenjeni znesek, za
katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum
ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
trZenju, pri katerem sta stranki detovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremienin, izvedenimi naEini ocene vrednosti in
upoltevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da je trina vrednost pravic na
nepremienini, ki je bila ocenjena na dan ocenjevanja:

TRiNA VREDNOST

1.833.000,00 €

Barbara
Klugler
Barbara Klugler, mag.

Sodna cenilka za gradbeni:tvo – nepremi6nine

[hjrlak b9, OdEr BarbaaKb9kr
DAte :CPI 10 X) 1551 XH 10TH
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1 IZHODl5eA
Narotnik ocene vrednosti je Mestna obeina Maribor, Utica heroja Staneta 1, 2000 Maribor.

Lastnik obravnavane nepremienine je Dru2ba za upravljanje terjatev bank, d.d., Dav6na ulica
1, 1000 Ljubljana v dele2u do celote (1/1).

Predmet ocenjevanja vrednosti je nepremienina, ki v naravi predstavlja neopremljen
proizvodno skladiieni kompleks na naslovu Ulica kraljevita Marka 19, 2000 Maribor, parc. it.
620/1, 624/1, 628 in 652 v k.o. (655) Melje.

Namen cenitve je dolo6itev trZne vrednosti za namen nakupa. Ocena vrednosti je opravljena
v skladu z Zakonom o stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih skupnosti –
ZSPDSLS-1 (Ur.I. RS 11/18 in 79/18) in Uredbo o stvarnem premoienju dr2ave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.I. RS 31/18) ter s strokovnimi pravili ocenjevanja in
smiselnim upoitevanjem Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti nepremienin.

Datum ocenjevanja vrednosti: vse podane vrednosti v poroeilu se nanalajo na dan
20.10.2021.

Datum porotila o ocenjevanju vrednosti: poroeilo je bilo izdelano dne 20.10.2021.

Standardi vrednotenja: ocenjevanje vrednosti se bo izvajalo v skladu s Hierarhijo pravil
ocenjevanja vrednosti (Ur. I. RS it. 106/2010, 91/2012, 2/2015) in v skladu z Mednarodnimi
na6ini uporabe ocenjevanja vrednosti (MSOV, 400).

Podlaga vrednosti – vrsta vrednosti: za podlago vrednosti upo:tevam standard trino
vrednost, ki je v toeki 30.1 oziroma 30.2 Splognega standarda 104 MSOV podana kot
ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali
obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem tr2enju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile.

Premisa vrednosti: pri oceni predmetne nepremienine je uporabljena premisa sedanje
oziroma obstojeee upora be nepremiEnine (MSOV 104, toeka 130 - 150.1).

Metode vrednotenja trine vrednosti: pri vrednotenju se obieajno uporablja najmanj enega
izmed treh naeinov k vrednotenju. Ti naeini so naein tr2nih primerjav, na donosu zasnovan
naein in nabavnovrednostni naein (Splogni standardi 105, MSOV). Cilj uporabe vee kot enega
na6ina vrednotenja je pridobiti z razlienih zornih kotov podprto osnovo za oblikovanje
cenitvenih sklepov.

Definicija nepremienine: nepremienina je fizieno sredstvo in predstavlja zemljigee in objekte,
ki so na, nad ali pod njim. Sve2enj pravic na nepremieninah predstavlja vse pravice, dele2e in
koristi, ki so povezani z lastniitvom nepremienine. Pravice so last tistega, ki je lastnik
nepremiEnine in so lahko vse ali posamezna med njimi predmet pravnega posla in hkrati
predmet cenitve. Sve2enj pravic na nepremieninah predstavlja skupek stvarnih pravic na
nepremienini, med katere spadajo: lastninska pravica (pravico do posesti, razpolaganja in
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izkorigZanja stvari), slu2nost (upravieenec lahko na stvari izvaja le nekatera lastninska
upravieenja, lastnik je do12an to trpeti, zato je njegova lastninska pravica omejena), zastavna
pravica (pri nepremieninah se imenuje hipoteka, je oblika zavarovanja terjatve, pri kateri je
dodatno jamstvo za izpolnitev obveznosti ge vrednost zastavljene stvari), zemljigki dolg Oe
oblika zavarovanja terjatve v obliki prenosljivega vrednostnega papirja, katerega prinositelj
lahko zahteva poplaeilo obveznosti iz vrednosti nepremienine (prenehanje obstoja 2013),
stvarno breme in stavbna pravica (je omejena stvarna pravica na zemljigeu, ki daje njenemu
imetniku pravico da ima na, nad ali pod tujim zemljiieem zgrajen objekt in je easovno
omejena). V obravnavanem primeru ocenjujem vrednost vseh pravic na nepremieninah.

lzvajalka: predmetno oceno vrednosti sem izdelala ocenjevalka vrednosti nepremienin
Barbara Klugler, Sodna cenilka za gradbenigtvo – nepremienine.1

Pisno porotilo: predlo2eno poroeilo je napisano v skladu s standardom lal - 103 MSOV.2

Splo§ni omejitveni pogoji in okoli§€ine: poro6ilo je izdelano ob upogtevanju naslednjih
sploinih predpostavk:

To poroeilo je namenjeno naroeniku za njegovo uporabo.
Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroeilo, se nanaiajo Ie na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.

•
•

' Ocena vrednosti velja Ie za v poroeilu navedeni namen uporabe in datum
vrednotenja .
Naroenik jamei, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popolni in
toeni, z nage strani so preverjeni v skladu z mo2nostmi in prikazani ter uporabljeni v

•

dobri veri. Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v
easu izdelave poroeila.

• Posedovanje tega poroeila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela
ali celote tega poroeila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga
drugega ali brez pisne privolitve naroenika.

• Ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite napake na nepremienini,
na katere ga naroenik ni posebej opozoril.

• Ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za napaene podatke in za skrite napake, ki jih
ni mo2no prepoznati na obieajen naein

• Ocenjevalec ni do12en spreminjati ali aktualizirati tega poroeila, de nastopijo drugaene
okolilCine od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja.

• Plaeilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrienkoli poslovni
dogodek, ki bi bit posledica analize, mnenj ali sklepov tega poroeila.

• Lastnigtvo na nepremieninismo povzeli iz rednih izpiskov iz zemljigke knjige.
• Velja samo originalno podpisani izvodi cenitvenega poroEila. PoroEila ali njegovega

dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakrgnimi koli sredstvi,
elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako druga6e, brez pisnega
dovoljenja avtorja - izvajalca. lzvajalka s sklenitvijo te pogodbe na naroenika prenaga
materialne avtorske pravice v obsegu, da lahko naroEnik poroeilo uporabi za namen,
za katerega je pripravo poroeila naro6il.

1 Imenovana imam Potrdilo Ministrstva za pravosodje za opravljanje cenitev St. P-53/2015 za strokovno
podroeje GRADBENI5TVO in podpodroeje NEPREMI(NINE in sem vpisana v imenik sodnih cenilcev.
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Predpostavke: poroeilo je izdelano ob upogtevanju naslednjih predpostavk:
• Podatki, ki nam jih je posredoval naroenik, so upogtevani kot verodostojni in jih

posebej ne preverjam.
' Predpostavljam, da gre za odgovorno lastniitvo in odgovorno upravljanje z

nepremienino, ki je predmet ocenjevanja.
• Predpostavlja se, da zemljigee ali zgradba ne vsebuje nikakrgnih gkodljivih materialov.

Posebne predpostavke (sprejete predpostavke)
Posebna predpostavka je predpostavka, ki predpostavlja dejstva, ki se razlikujejo od
dejanskih dejstev, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti. Posebne predpostavke se
pogosto uporabljajo za ponazoritev ueinka spremenjenih okoliIEin na vrednost.

1.
e

•

Pandemija COVID -19
V tem cenilnem poro6ilu ni bilo glede na pandemijo COVID-19 ugotovljenih nobenih
posebnih predpostavk, ki bi neposredno vplivale na trenutno vrednotenje na datum
ocene trine vrednosti.
Uporabnika cenilnega poroeila opozarjam na omejen easovni okvir veljavnosti
cenilnega poroeila, v smislu zaupanja v oceno trine vrednosti. Glede na nepredvidljivo
situacijo, predlagamo uporabniku oceno trine vrednosti v krajgih easovnih razmikih,
glede na namen ocenjevanja trine vrednosti.

Obseg dela: z naroenikom je dogovorjen naslednji obseg dela:
• Pregledani so javno dostopni dokumenti in informacije v zvezi z obravnavano

nepremienino (izdelali smo pravno identifikacijo).
• Opravljen je ogled predmetne nepremi6nine.

Zbrani, preverjeni, analizirani in uskladili so:
' Dejanski in primerljivi podatki o prodajah, ki so primerne za ocenjevanje obravnavane

nepremienirie.
' Za potrebe ocenjevanja je opravljena analiza trga nepremitnin v Sloveniji ter regiji in

obEini, kjer se nahaja obravnavana nepremienina.

2 IDENTIFIKACIJA PREDMETA OCENJEVANJA

Predmet vrednotenja so pravice na nepremienini, ki v naravi predstavlja neopremljen
proizvodno skladigeni kompleks na naslovu Ulica kraljeviea Marka 19, 2000 Maribor, parc. it.
620/1, 624/1, 628 in 652 v k.o. (655) Melje.

2.1 SOSESKA

Ocenjevana nepremienina se nahaja v k.o. Melje, na naslovu Ulica kraljeviea Marka 19, 2000
Maribor. Dostop do nepremienine je omogoeen po asfaltirani ulici, NepremiEnina se nahaja v
industrijski coni Melje. Center Maribora je oddaljen ca 2 km.
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Slika 1-2: Makro in mikro lokacija obravnavane nepremienine (Google maps, 2021)

2.2 ZEMUl5eE
Predmetno zemlji gee predstavlja parcele gt. 620/1, 624/1, 628 in 652 v k.o. 655 Melje.
Parcele so nepravilnih oblik in komunalno opremljene. Ob ogledu na zemljiieu ni bilo opaziti
morfololkih in geoloSkih posebnosti, ki bi vplivale na vrednost zemljiiEa.

Povriina, dejanska in namenska raba zemlji iea so povzeti po podatkih zemljigkega katastra
(Gurs 2021), IDznak po izpisu iz zemljigke knjige:

ID znak

655 620/1 620/1

2.605,00

4.290,00

E SKUPAJ 27.729,00

F

Taff& B

r - texHeA 1-P e: “' .
rv LL

J
JV

I

==1 I be

Parcela v naravi predstav Ija povezovalno cesto znotraj kompleksa
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Parc. it. 620/1

Na parceli se nahajajo 3 objekti – obj-8kt it: 61Mn gt. 747
Parc. it. 624/1

Na parceli se nahajata 2 ok;@a – o Get@99 in it. 710
Parc. it. 628



Na parceli se nahaja objekt it. 712
Parc. it. 652

Slika 3: lzris parcel (Atlas okolja, 2021)



Katastrska obama 655 MELJE. itevilka parcele 620/1

Pn ,rqlna pdl Crlle .:mil

tJreJ-nd r>dr(eIa

2.990
Ne

Katastrskl dohodek IEUFt) 0,00
GrattCnl prlkd! O

R)drobni podatki o parccli

Legenda podatkov Register nepremienin Zemljiih katastn

POVRSINA PARCELE (m=) 2.990

DFJANSKA RABA D£Lr2 POVRgINE DEiANSKE RABE (%)

100 0poqeIJena 7emIJ

NAMENSKA RABA

obmoeja proiwodnih dqavnosti

obmoeja prometne irfla51rukture

D£L£2 POVRiIN£ NAMENSKE kABt (%>

79,0

2 1,a

Katastrska obeina 655 MELJE. !tevllka parale 624/1

ZhOV rsl na can:ei e : rn nI

rPIFII I

17,844
Ne

t as:rskl Cone de k

atI,'nI prlka;

0.00
B

Podrobni podatki o paKeli

Legenda podatkou Register nepremienin ZemUigki kataster

POVR gINA PARCELE (m:) 7 844

DEJANSKA RABA DELE2 POVRgINE DEJANSKE RABE (%)

100.0poseIJena zemlji§Ca
tior is stavbe

NAMENSKA RADA

obmoeja proiwodnih dej3vnosl

DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)

100.0

Katastnka ob€ina 655 MEUE, itevilka parcele 628

Povrilna parcele Int'1 2.a)5
Urejena parcel3 Ne

k3tastrsl'i dohode}: IEUR] 0,CX)

Gr3ficnl prll:a: 8

Podrobni podatb o pacdi

Legenda podatkow Register nepremienin Zemljiiki kataster

POVR51NA PARCELE (m2)

DEJANSKA RABA DELE2 POVRiINE DEJANSKE RABE (%)

poseljena =emIJl£ca

poseljena zemljl ica
tloris stab,be

87 7

aT 3

NAMENSKA RABA

obmoija prolz .'odnlh dejayna stl

DELEZ POVRSIFqE NAMENSKE FW\BE (%)

1000
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Katastnka ob€ina 655 MEUE. itevilka paKele 652

Povrilna parcc
Urqena F

4.290
3rcel3 Ne

kat3strsb.I dohodeb. IEURl Q,00
Graflcnl pmI a: e

Podrobnl lxxlatkl o parceII

Legenda podatkov' Register neprenliCnin Zemljiiki kataster

POVR5INA PARCELE (mI)

DEJANSKA RABA DELEZ POVR5INE DEJANSKE RAgE (%)

poseljena zemIJlica
tlorls sta'.'be

NAMENSKA RABA DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)

obmoeJa proizvodnlh dejaynostl ' 00 O

Slika 4: Podatki Gurs, Atlas okolja 2021

2.3 aPis OBJ Etcrav
Opomba: Son€ne elektrarne na strehah objektov niso predmet te cenitve.
Zgodovina
Hutterjeva tekstilna tovarna, ustanovljena leta 1926, je delovala do leta 1945 in je bila
najsodobnejii kompleks, ki je imeI poleg uradov in tovarnilkih poslopij park z vodnjakom in
skulpturo predice Franceta Ravnikarja. Gre za primer sodobne industrijske arhitekture iz
obdobja med obema vojnama, ko je bilo izhodigee oblikovanja volumetriena kompozicija
brez dekoracije. Objekte tovarne je med leti 1926 - 1939 projektiralo gradbeno podjetje
Rudolf Kiffman. Veeino predvojnih razdrobljenih tovarn tekstilne stroke so po osvoboditvi
zdru2ili v novo podjetje, Mariborsko tekstilno tovarno (MTT), delovala je v letih 1945 - 1990.
Njen obrat v Melju je dobil novo belilnico in mercializacijo po naertih Milana eernigoja
(Projekt Maribor, 1960 -1963). Ljubo Humek je naredil natrte za tekstilni laboratorij v Ulici
kraljeviea Marka in vodomehealno napravo MTT. Takoj po vojni so se skoraj vsi uveljavljeni
mariborske arhitekti ukvarjali s projektiranjem industrijske arhitekture.

Podjetje Hutter in drug je bilo ustanovljeno leta 1926. Njegov ustanovitelj in veeinski lastnik
je bil koeevski Nemec Josip Hutter. Z 2eno se je leta 1922 naselil v Mariboru, kjer je imeI
najprej komisijsko trgovino na veliko. Hutterjeva tekstilna tovarna je leta 1926 zaeela
obratovati kot tovarna hlaeevine, nato so se pridru2ile tkalnica klotov, predilnica, tovarna
sukanca in tkalnica svile. Prvotno je bilo zaposlenih 360 delavcev, leta 1940 je bito zaposlenih
ie 1600 ljudi. Po drugi svetovni vojni je bilo lastniku premo2enje odvzeto, na obmoeju
nekdanje Hutterjeve tovarne je z zdruievanjem predvojnih tekstilnih tovarn nastala
Mariborska tekstilna tovarna, MTT. Leta 1946 so se tovarne Roteks, Jugosvila in Jugotekstil
zdru2ile v podjetje Mariborske bomba2ne tkalnice, 1947 pa MA-VA ter Hutter in drug v
Mariborsko tekstilno tovarno. Obe podjetji sta se leta 1949 zdru2ili v MTT. Med leti 1962 in
1990 so se prikljueile ge Tabor – Merinka, Tovarna sukanca in pozamenterije in Tovarna
volnenih izdelkov Majgperk. Mariborska tekstilna tovarna je bila najveeja tekstilna tovarna v
Jugoslaviji. Leta 1951 je kot prva tekstilna tovarna v Mariboru in Sloveniji prieela izvaZati
tkanine. MTT je redno nastopala na sejmih v Jugoslaviji, tedanjem eegkoslovagkem in v
Nemeiji. lzva2ala je v ltalijo, Nemeijo, na Norvelko in 5vedsko, v Tanzanijo, Sudan, Savdsko
Arabijo, Jordanijo, Irak in Libanon.
Leta 1990 se je MTT razdru2ila v: MTT Tovarna tkanin Melje, Tabor, Merinka, Tovarna
sukanca in pozamenterije in Tovarna volnenih izdetkov Majgperk.
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Mariborska tekstilna tovarna je primer kakovostne rageene industrijske arhitekture in
izjemne ureditve obmoeja tovarnilkega kompleksa iz obodobja med obema vojnama in
druge polovice 20. stoletja .

2.3.1. Parcela St. 624/1

• OBJEKT5T. 613

r'
+/++,

hj:
•

B:
P

t

qUi4+

Prostori v objektu: merilnica, skladi gee 1, skladiiie za barviIa, pisarna, garderobe, obrat
Apreture, barvarna, kosmatilnica, skladigee surovih tkanin, zmb belilnica, mercerizirnica,
pisarne, laboratory.

ZASNOVA OBJEKrA
Tip objekta
Opis
Eta2nost

Zidan objekt
Proizvodno skladi96ni objekt
Enoeta2ni objekt (P) + delno dvoeta2ni objekt
(K + P – ca 200 m2)

KONSTRUKCIJA

Tip konstrukcije
Obodne in nosilne stene
Predelne stene
Streha
Stregna konstrukcija
Kritina

Kleparski izdelki
Fasada

Toplotna izolacija
Stavbno pohiltvo:

okna
vrata
tIa

Zidan objekt
Opeene
Opeene
Ravna, na dolo6enih mestih pug
Lesena
pelno ploeevina, delno erna krit
Pocinkana ploeevina
Navadna, ometana – dotrajana
Ne

Kovinski okvirji
Lesena, stara
Beton
DaElektrika
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Voda
Kanalizacija
Ogreva n je

Da
Da

a

• Leto zgraditve oz. vselitve: 1960 (podatekGurs)

• Adaptacija: /

• Vzdrievanje: stavba je dotrajana, zapugEena, pojavljajo se poikodbe zaradi
zapuleenosti

• lzmera (povzeto po katastru stavb, Gurs, 2021): 17.856,00 m2
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Slike: Objekt gt. 613

OBJErr ST. 673 -trafo bostaja

q- +

' J-

Rf



ZASNOVA OBJ El(rA
Tip objekta
Opis
Eta2nost
KONSTRUKCIJA
Tip konstrukcije
Obodne in nosilne stene
Predelne stene
Streha
Stregna konstrukcija
Kritina

Kleparski izdelki
Fasada
Toplotna izolacija
Stavbno pohigtvo:

okna
vrata
tIa

Zidan objekt
Trafo postaja – napaja deI objekta gt. 613
Troeta2ni objekt K + P + 1

Zidan objekt
Opeene
Opeene
Ravna
Lesena
erna kritina
Pocinkana ploeevina
Navadna, ometana – dotrajana
Ne

Kovinski okvirj i
Ploeevina (4 boksi)
Beton
DaElektrika

Voda
Kanalizacija
r

-1

e Leto zgraditve oz. vselitve: 1960 (podatek Gurs)

• Adaptacija: /

• Vzdr2evanje:solidno

e tzmera (povzeto po katastru stavb, Gurs, 2021): 81,90 m2

• OBJEKTgT. 747
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ZASNOVA OBJ El(rA
Tip objekta
Opis
Eta2nost

Zidan objekt
Skladigee gotovih izdelkov
K + P + 2 (2. nad. je v slabgem stanju). V vsaki
eta2i so sanitarije

KONSTRUKCIJA
Tip konstrukcije
Obodne in nosilne stene
Predelne stene
Streha
Streina konstrukcija
Kritina

Kleparski izdelki
Fasada

Toplotna izolacija
Stavbno pohigtvo:

okna
vrata
tIa

stopnigee

Zidan objekt
Opeene
Opetne
Dvokapna
Lesena
Ploeevina, adapt. 2012
Pocinkana ploeevina
Navadna, ometana – dotrajana
Ne

Kovinski okvirji
Lesena, stara, delno kovinska
Beton, delno parket - unieen
AB
Da

Da
Da

a

Elektrika
Voda
Kanalizacij a
r

e Leto zgraditve oz. vselitve: 1960 (podatek Gurs)

• Adaptacija:/streha 2012

• Vzdr2evanje: stavba je dotrajana, zapu96ena, pojavljajo se poikodbe zaradi
zapu!€enosti

e lzmera (povzeto po katastru stavb, Gurs, 2021): 1.323,00 m2



'n an

Slike: Objekt gt. 747

2.3.2. Parcela it. 628

• OBJEKT ST. 699 - nadstreiek

In

i:

lb

Konstrukcija nadstrelka je kovinska, opeena, delno betonska gradnja, streha je enokapna,
kritina trapezna ploeevina, ju2na stran je odprta, na tleh je asfalt. V objektu je elektrika.

• Leto zgraditve oz. vselitve: 1960 (podatek Gurs>

• Adaptacija: /

• Vzdr2evanje: stavba je dotrajana

• lzmera (povzeto po katastru stavb, Gurs, 2021): 191,70m2

OBJEKT ST. 710 - skladi§€e
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ZASNOVA OBJ El(rA
Tip objekta
Opis
Eta2nost
KONSTRUKCIJ A
Tip konstrukcije
Obodne in nosilne stene
Predelne stene
Streha
&reina konstrukcija
Kritina

Kleparski izdelki
Fasada
Toplotna izolacija
Stavbno pohigtvo:

okna
vrata
tIa

Zidan objekt
Skladiiee
r

c t
Opeene
Opetne
Ravna, pohodna
Lesena
erna kritina, prod
Pocinkana ploeevina
a ometana – dotrajana
Ne

Kopelit
Ploeevina, 2 x
Beton
DaElektrika

Voda
Kanalizacij a
r

• Leto zgraditve oz. vselitve: 1986 (podatek Gurs)

• Adaptacija: /

• Vzdr2evanje: stavba je dotrajana

• lzmera (povzeto po katastru stavb, Gurs, 2021): 98,10 m2
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2.3.3. Parc. it. 652

OBJEKT ST. 712 - tiskarna
y

ZASNOVA OBJ El(rA
Tip objekta
Opis
Etainost
KONSTRUKCIJ A
Tip konstrukcije
Obodne in nosilne stene
Predelne stene
Streha
Stregna konstrukcija
Kritina

Zidan objek!
Tiskarna
P + 1 , delno P

Zidan objekt
Opeene
Opeene
Ravna
Lesena

Ploeevina, delno obnovljena leta 2010, delno
erna kritina
Pocinkana ploeevina
Navadna, ometana – dotrajana
Ne

Kleparski izdelki
Fasada
Toplotna izolaciji
Stavbno pohigtvl

okna
vrata
tIa

Kopelit in delno kovinski okvirji
Ploeevina

Beton, delno parket - dotrajan
Da
Da
Da

a

Elektrika
Vod a
Kanalizacija
r

• Leto zgraditve oz. vselitve: 1960 (podatek Gun)

• Adaptacija: /

• Vzdr2evanje: stavba je dotrajana, zapugeena, pojavljajo se pogkodbe zaradi
zapuleenosti

e lzmera (povzeto po katastru stavb, Gurs, 2021): 4.290,00 m2
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Slike: Objekt it. 712

2.3.4. Povzetek povriin

• ZEMUlgeE

ZEMUlieE SKUPAI
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• OBJEKTI

Parc. it.

624/1
Objekt

it. 613
St. 673 - Trafo
St. 747
St. 699 - Nadstreiek
St. 710 - Skladigee

it. 712 - Tiskarna

Povr§ina (m2)
17.856,00

81,90
1.323,00

191,70
98, 10

4.290,00
23.840,70

628

652
SKU PAI

2.4 PRAVNA IDENTIFIKACIJA
Lastniitvo na ocenjevani parceli pripada Dru2bi za upravljanje terjatev bank, d.d., Davena
ulica 1, 1000 Ljubljana v deleiu do celote (1/1).

Plombe: ni vpisov.

Bremena in pravice drugih:
Parc. it. 620/1: vknjiiena je stvarna slu2nost/nujna pot/nepravo stvarno breme – slu2nostna
pravica hoje in vo2nje v korist vsakokratnega lastnika nepr., parc. it. 645, 654/1, 654/4 in
662/7, k.o. Melje. Vpisana je slu2nostna pravica napeljave in vzdr2evanja eI. dovodnega
kabla. Na podlagi pogodbe o ustanovitvi neprave stvarne sluZnosti gt. 05/04/MTT-2/2913 z
dne 15.04.2013, se vknji2i neprava stvarna slu2nost hoje in vo2nje z vsemi vrstami vozil, kot
je razvidno iz 5. elena citirane pogodbe, v trajanju25 Iet od dneva podpisa pogodbe, to je do
vkljueno 30.04.2038.
Parc. it. 624/1: vknji2ena neprava stvarna sluZnost - Neprava stvarna slu2nost z obsegom: s
pravico za izgradnjo in postavitev fotovoltaiene naprave - sonene elektrarne SE MTT I.
Parc. it. 628: vknji2ena neprava stvarna slu2nost - Na podlagi pogodbe o ustanovitvi neprave
stvarne slu2nosti gt, 05/04/MTT-2/2913 z dne 15.04.2013, se vknji2i neprava stvarna slu2nost
hoje in vo2nje z vsemi vrstami vozil, kot je razvidno iz 5. elena citirane pogodbe, v trajanju25
let od dneva podpisa pogodbe, to je do vklju6no 30.04.2038.
Parc. it. 652: vknji2ena je stvarna slu2nost/nujna pot/nepravo stvarno breme

Dostop: dostop do ocenjevanih parcel je mogo€ preko javne povrline.

Gradbeno/uporabno dovoljenje: ne razpolaga m.

lzjava v skladu s 94 tl. GZ: v zemljilki knjigi ni vpisana zaznamba prepovedi v skladu s 94.
elenom GZ.

Prostorski red: Predmetna lokacija je po Potrdila o namenski rabi zemljiiea opredeljena kot
stavbna zemljigea v ureditvenem obmoEju naselja.

Pogodbe, najemi, to2be in podatki o morebitnih preteklih prodajah obravnavane
nepremitnine: ni podatka.
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3 ANALIZA NAJGOSPODARNEJ5E UPORABE

Najgospodarnejga uporaba je najverjetnejga uporaba ki fizienopremozerlja, Je rrlozna,
ustrezno utemeljena, zakonsko dopustna ter finanEno izvedljiva kar povzroea najvigjo
vrednost premo2enja, katerega vrednost se ocenjuje.

Predmetna lokacija je po Potrdila o namenski rabi zemljiiea opredeljena kot:

- osnovna namenska raba po prostorskih sestavinah planskega akta:
Parc Osnovna namenska raba Delei
it. (&b)

620/ 1 stavbna zemlj lila v u redit\'enem obmaEju 100
naseFJa

sta','bna zemljiiea v ureditvenem abFnoEju624/ 1 100
naseIJa

628 stavbna zernljigea v u reditvenem obmo'5ju 100
naselja

652 sta',’bna zemljigea v u reditvenem aLma:ju 100
naselja

- podrobna namenska raba
Parc Podrobna namen5ka
Bt. ra ba

620/ 1 povrslne za pFOIZVOC rIO in
skladi5een.'e

620/ 1 povr§ine za p rornet

624/ 1 povr£ine za proizvoanJQ in
sk£adigeenJe

628 povrgine za proizvocJn.o in
skladt56enje

povrglne za pFOIZva(!nJo in
skladigeenje

Morfoloike enote

rnegana gradnja

Morfolo£ka er\ota n
doloeena

meiana grad nja

meiana gradnja

meiana gradnja

Vrste stanovanjskih stavb

Vrsta stanovanjske sta',’be n
doloEena

Vrsta stanavanjske stavbe ni
doloeena

Vrsta stano,'anjske sta’,'be ni
dolodena

Vrsta stanovanjske stavbe ni
doloEena

Vrsta stanovanjske sta'„’be n
doloEena

Obmo6ja, ki so s posebnim aktom oziroma predpisom o zavarovanju opredeljena kot
varova na obmoEja :
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Parcela:

620/ 1

Vrsta
varovaneg a
obmoeja:
Varstveni re2irn
kulturne
dedi£6ine -
dea va

Ime vdrovanega
obmoeJa:

Predpis: Delei I Delei
(%): 1 (rM):

hlaribor -
Mariborska
tekstilna tc)varna -
EgD:30437.
dedigeina
priporoeilno
Maribor -
Maribol-ska
tekstilna tovarna -
EiD:30437,
dedi96ina
priporoeilno
Maribor -
hlariborska
tekstilna to',-a rna -
EgD:30437
dedi96lna
priporoeilno

Register nepremlene
kulturne dedi§eine -
ustano',’ljen na pQdlagi
Pravlln,ka o reglstru
kulturne dediidine {Ur_ I
RS, it. 66/091

Register nepremiene
kultul-ne dedt£eine -
ustano'„’ijen na podlagi
Praviln,ka o registru
kulturne dedigdine fUr. I.
RS, it. 66/09)

Register nepremlene
kulturne dedi66ine -
ustano',’IIen na podlagl
Praviln,ka o registru
kulturne dedigeine (Ur, I.
RS, it 66/09)

100 2990

624/’ 1 Varstveni relimi
kulturne
dedi§6ine -
dr2ava

100 1 7844

628 Varstveni raimi
kulturne
dedigeine -
dr2a',’a

100 2605

Glede na pravno in fiziEno stanje nepremienin na obravnavani lokaciji ni realno prieakovati
drugaene rabe, tudi npr. ob spremembi lastnigtva, bo raba zemljigea ostala enaka trenutni
rabi oziroma rabi opredeljeni v urbanistieni dokumentaciji.

4 ANALIZA TRGA NEPREMI€NIN v prilogi

5 OCEN A VREDNOSTI

Glede na obseg pridobljenih podatkov na trgu nepremienin, namembnosti in stanja
nepremienine sem se odloEila, da pri oceni trine vrednosti nepremienine uporabim
nabavnovrednostni naein in na donosu zasnovan naein.

5.1 NABAVNOVREDNOSTNI NAeIN
Nabavnovrednostni na€in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega naEela, da kupec ne bo
plaeal vee, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo
oziroma izdelavo.2
Ta naein temelji na na6elu substitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu plaeal za sredstvo,
katerega vrednost se ocenjuje, ne bi bila vigja od strolkov za nakup ali gradnjo oziroma
izdelavo enakovrednega sredstva, razen ee gre za neprimeren eas, te2ave ali nevgeenosti,
tveganja ali druge dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, zaradi
starosti ali zastarelosti rnanj privla€no od drugega, ki bi ga bilo mogoee kupiti ali izdelati. V
takem primeru utegnejo biti potrebne tudi prilagoditve na ceno drugega mo2nega sredstva
glede na zahtevano podlago vrednosti.

Za to metodo je potrebno oceniti tekoee reprodukcijske strogke (oz. nadomestitvene
stro ike) novega objekta; od te vrednosti se odltejejo stroiki za odpravo pomanjkljivosti

2 Te.60 Okvirja MSOV
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(fizieno, funkcionalno in ekonomsko zastaranje) ter se doda vrednost nezazidanega
stavbnega zemljigea. S formulo bi ga lahko na kratko izrazili kot:

V = (VO – IV) + (VZU – IV)+VZ
Pri eemer so:

V = vrednost nepremi6nine
VZ = vrednost zemljiiea
VZU = vrednost nove zunanje ureditve
VO = nadomestitvena (ali reprodukcijska) vrednost novega objekta
IV = izguba vrednosti zaradi vseh vrst zastaranja

Zaradi poenostavitve v nadaljevanju uporabljamo za izgubo vrednosti kratice, ki pomenijo:
FiZ = fiziena obraba in zastaranje
FuZ = funkcionalno zastaranje
EZ = gospodarsko (ekonomsko ali zunanje) zastaranje

Vrednost zemljiiea: V skladu z mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti so za
ocenjevanje zemljige mo2ne metode: metoda primerljivih prodaj, metoda raztlenitve
gradnje, metoda razporejanja (alokacija), metoda izlo6evanja (ekstrakcija), metoda
zemljigkega ostanka (zemljigki rezidual), metoda uglavnieenja zemljigke rente (kapitalizacija).
Metoda direktne primerjave prodajnih cen podobnih zemlji ge je temeljna metoda za
ocenjevanje trine vrednosti zemljiie, vse druge metode pa imajo omejeno mo2nost uporabe,
tako da jih lahko uporabljamo kot dopolnilne ali pomo2ne metode v posameznih specifi6nih
primerih. Glede na tip nepremienine, njeno velikost in kvaliteto podatkov s trga nepremienin
sem se odloei Ia, da vrednost zemlji iea ocenim s pomoEjo metode primerljivih prodaj.

Analiza transakcij s podobnimi nepremi6ninami: Pri iskanju primerljivih podatkov na trgu
nepremi6nin sem se osredotoeila na transakcije z nepremieninami, ki so po svojem fizienem
stanju najbolj podobne obravnavani nepremi6nini. Pri tem sem se oprla predvsem na javno
objavljene podatke o prodaji (www.trRnepremicnin.si) podobnih nepremienin v
obravnavanem okolju v minulem obdobju. Za glavno enoto primerjave sem izbrala m2
povriine zemlji iCa.
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Datum I Skupna
Id posh I sklenltve I pogodbena

pogodbe v 1 cena v

Vrsta pred meta
pravnega posla

ObZina Irne KO
Povrgina

zemljiiZa [m2]

IOcenjena cena
na kvadratni
meter [€/m2]

483276
486794
492739
493533
502065

22.01.2020
29.01.2020
06.03.2020
01.04.2020
02.07.2020

75.000,00
84.000,00
1

26.000,00
1

5
15.000,od
m5

2
3
6
3

3

2

5
21.000,001

1

0

3.000,001

50.000,001
1.755,001

2
29.898,001

7

16.000,001
6

27.800,001
8

3

71.988, 241
IM

5

MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIR®
MARIBOi
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR

MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR

£ruDENcl
08 2ELEZNICI
POCEHOVA

HRENCA
BB'iiRJE-

ZGORNJI VRHOV DOL

POBREnE 605,00
254,od

m8
m9
316,001

ms
03
m3no
a8
m9
m6
m6
m7

ml
741,001

m6
181,001

65,001

630,001

48,001

a4
453,001

1

1.182,001

ml
3

ms
m6
m9
108,001

M8

1

2

1

m3
m5M

123,97
330,71
20,00
27,34
31,65
98,71
20,55
17,88
60,05
78, 35
66, 32
48,31
51,85
31,69

WO

28,34
167, 16
26,02
46, 15

79,37
36,56
50,OO

66,00
57,91
13,54

441,00
no

EMgCbI,
n5
75,541

92,59
63,67
51,31
55, 12
IO,58
@i@
63,00

503933
506032

17.06.2020
01.08.2020

1--

[
b

b

506477
509655
513854
513983
513984

01.08.2020
12.08.2020
16.09.2020
21.09.2020
22.09.2020

ORESJE
OB 2ELEZNICI

POBREDE
DO BRAVA
ZRKO VC 1F

E

[
,00

516261
516266
518317
518960
524044
529887
532980
533188
533681
533695

09.10.2020
19.10.2020
26.10.2020

PE KEL
KReEVtNA
ZRKO VC 1

02.11.2020
11.12.2020
2 21

Zemlji see, na

katerem je mogoee
graditi stavbo in je

komuna I no
opremljeno

(prikljueki na vodo,
elektri ko in

neposredni dostop
do dovozne poti)

ROgPOH
KOROgKA VRATA

mVINA
P6BREaE25.02.2021

23.02.2021
04.01.2021
04.03.2021

POBRE2J E

B

KAM N ICA

534279
535657

21.09.2020
16.03.2021

TEZNO
BREZJE

ROgPOH
sruDENci
ZRKOVCI
sruDENci
STUDENC I

540028
540513

19.04.2021
23.04.2021
25.05.2021
19.05.2021

544745
544750
544752
548280
548595
549269
549510
550420

19.05.2021
19.03.2021
08.06.2021

KO5AKI
STUDENCI

B16.06.2021
18.06.2021
02.07.2021

MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR

553158
553539
555844

O

30.06.2021
21.07.2021
06.08.2021

1

3
34.83 m

£ruDENCI
mo
TEZNO

Povpreena prodajna cena stavbnih zemljige v okolici znaga ca. 75,00 €/m2,

Ponudbe; vir: www.nepremicnine.net, 2021:

Ref. it

kraj/naselje
lvrgina zemljigea (m2:

Namembnost

Maribor melje
4.756,00
Stavbno zemljiiie
594.500,00
115,00

nudbena cena (€)
ponudbena cena (€/m2)



Prilagoditveni postopek: na vrednost nepremienin3 vplivajo predvsem lokacija, velikost in
stanje/starost posamezne nepremienine, ostali vplivi so v glavnem zanemarljivi.
Na primerljivih transakcijah opravim odstotne prilagoditve glede lokacije, velikosti in stanja.
Prav tako upogtevam easovni odmik od realizirane prodaje med primerljivimi
nepremieninami ter upogtevane materiale. Rezultat predstavlja indikacijo vrednosti za
izbrano primerljivo prodajo, kakor ee bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot
ocenjevana nepremienina.

Glede na lokacijo in velikost ter namensko rabo izberem najbolj primerljive, kot prikazano
spodaj :

STAVBNO ZEMUl5eE
Prilagoditvena tabela:

Lokaciia
cmr @Mr 21
obseg lle-j;.pravi;

rodajni pogoji
\ita traTtsakciie
TifJIn tra=;Eciie
'==;aT;;iii;iodRi
lokacija v regiji
lokamc II-base-in
mkost zen eT

Prodaja 549269
Ob ieleznici

64,00
vse Pravlce

IMr

nilala-
27.11.2020

l@6lb1
&]
M3 F©bna

801,00

dr F;iT;a:Biiii3-
Pobre2je

55,00
vse pravice

ItMl

Mr

21.8M
b#X©Bjl

Kr
IW) liMa

2.955,00

mr Ponuiba I
Melje
115,00

vse pravice
tr2ni

:o-:-'udba
1.10.2021

Ea6®l
lodobna
B© iobna

4.756,00

=
J

C) 1)T

[

n

TaTe

vse pravice
IFiiT

0%
0%
O%

0%

0%
0%

-20%

0%

O%
0%
0%
C) %

O%
B3g/a
-15%

0%nmaTB
-10%

0%

()%

dobra
soli me

27.729,00
sta&b nb

zemliigee
stavk;rii

zemljigee
da

u reje n

namenska raba stavbno stavbno 1 0% stavbno

podrobna namenska raba

komiIMlmr o prem lien a
dostop
kontna prilagoditev
indikacija vredEnBBn
bond=r
ocg
C

podobno

da

iQ===

0% podobno

da

O% podobno

da
od-;bno1 s; I 1 0% 1T UBgW

––-–I F20l9
I-““'Ia ll•F–F–

–--–T–-–=== E
1 :; 1
I -'"-:–r:T–[–[– [

51,20
33%
hiAM

45, 10
33%
Md

82,80
33%
h7M

100%
©9X©9]

llk4ilt+;I.I

Predmetno stavbno zemljigee, po razpolo21jivih podatkih in na njih opravljenih prilagoditvah,
tako ocenjujem v viiini 59,69 €/m2 oz. skupaj 1.655.255,76 € oz. (59,69 €/m2 * 27.729,00
m2)

Vrednost zunanje ureditve ocenim tako, da od nadomestne vrednosti za nove elemente
zunanje ureditve oditejemo fizi6no zastaranost le-teh.

Vrednost objekta: Vrednost novega objekta lahko ocenimo s pomoejo ocene
nadomestitvenih strogkov ali s pomoejo ocene reprodukcijskih strogkov. Nadomestitveni
strolki so tekoei stroiki gradnje stavbe, ki ima enako uporabnost kot obravnavana
ocenjevana stavba, toda zgrajena z modernimi materiali in tehnikami ter natrtovana v skladu
s trenutnimi okusi in standardi. Reprodukcijski strolki so strogki za izgradnjo identi6nega
objekta z enakimi materiali kot je obravnavani objekt.
V obravnavanem primeru sem se odloeila uporabiti metodo nadomestitvene vrednosti.

3 Povzeto po doktorski disertaciji »Vpliv dejavnikov nepremieninskega trga na trino vrednost nepremienin«, dr. Ksenija
Golob, 2016;
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Ekonomsko dobo dolgotrajnih komponent (gradbena dela) ocenjujem na 80 let,
kratkotrajnih (ingtalacije, fasada z okni, obrtnigka dela) na 30 let. Stro ike izgradnje
obravnavanega objekta sem preverila v literaturi PEG (2021). Za podobne objekte masivne
gradnje zna ia ca 600 in 800 €/m2 €/m2. Glede na velikost in funkcionalno zasnovo
predmetnega objekta nadomestitveno vrednost ocenjujem na 800,00 €/m2.

lzguba vrednosti pomeni zmanjganje uporabnosti nepremienine, ki je postedica fiziEne
obrabe in zastaranja, funkcionalnega zastaranje in gospodarskega zastaranja.

Fizieno poslabianje je zmanjganje vrednosti zaradi fizienega staranja in obrabe objekta, ki ga
ocenimo tako, da posebej ocenimo stopnjo zastaranja kratkotrajnih elementov (KK) in
dolgotrajnih gradbenih elementov (DK) objekta. Dele2 dolgotrajnih in kratkotrajnih
elementov izraeunam na podlagi strukture nadomestitvenih strolkov.

V obravnavanem primeru izra6unam odstotek izgube vrednosti po naslednji formuli (Holzer
in Renner, 2005, stran 126):

Fiz(%) = 1/2 + (DS2/EiD + DS/EiD) + 100
Pri eemer so:

Fiz lzguba vrednosti zaradi fiziEnega zastaranja
DS Dejanska starost izboljgave v letih
E2D Ekonomska 2ivljenjska doba izbolj gave v letih

Funkcionalno zastaranje je posledica sprememb v tehnologiji, sprememb obnaianja ali
okusov ljudi. Pri pregledu objekta nisem ugotovila elementov oziroma vzrokov za nastanek
funkcionalnega zastaranja. Ker je objekt zgrajen namensko za tovarno upoitevam
funkcionalno zastaranje v vrednosti -30 %.

Gospodarsko zastaranje : Glede na vzroke, ki povzroeajo vpliv zmanjganja vrednosti
obravnavane nepremi6nine in glede na Cas trajanja, je gospodarska zastarelost tahko:

= ekonomsko zastaranje, kot posledica dogajanja na trgu nepremienin
(ponudba/povpragevanje), spremembe zakonodaje na podroeju nepremienin (davki,
kreditiranje, graditev, promet z nepremieninami,....), stanje gospodarstva ali
panoge,....

a lokacijsko zastaranje, kot posledica vplivov sosednjih nepremiEnin na obravnavano
(avtocesta ali odlagaligee odpadkov zraven stanovanjskega naselja)

Gospodarsko zastaranje, glede na ocenjeno vrednost po naeinu tr2nih primerjav (razlika v
odstopanju vrednosti NTP; NVN brez gosp. zastaranja) ne ocenjujem.

Rekapitulacija: V sklopu ocene vrednosti s pomo6jo nabavnovrednostnega naeina sem
najprej ocenila nadomestitvene strogke za novi objekt, katerim sem odgtela strogke
posameznega zastaranja (fizi6nega in funkcionalnega). Temu sem dodala ge vrednost
stavbnega zemljigea.
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lzraeun:
NABAVNOVREDNOSTN I NAeIN
vrednost zernljigea
vrednost novega objekta
vrednost zunanje ureditve- pomo2ni
obiekti
fizi eno zastaranje objekta
funkciona I no zastaranje
vrednost objekta
ospoda rs ko zastaranje
ospoda rs ko zasta ra nie

Vrednost - zaokro2eno

1.655. 144,01
5

5.2 NA DONOSU ZASNOVAN NAeIN
Na donosu zasnovan naEin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno
samo sedanjo vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega na6ina se vrednost sredstva
doloei s sklicevanjem na vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri strogkih, ki jih
to sredstvo ustvari. Naein naj bi se uporabljal in imeI pomembno te20 v okoliieinah:
zmo2nost sredstva, da ustvarja dohodek je bistvena sestavina, utemeljene napovedi zneska
in Casa prihodnjih dohodkov so za ocenjevano sredstvo na razpolago, ustreznih tr2nih
primerljivk je malo, Ee sploh so. eeprav obstaja vee naeinov za izvajanje na donosu
zasnovanega naeina, temeljijo metode na donosu zasnovanega naeina dejansko na
diskontiranju prihodnjih zneskov denarnega toka na sedanjo vrednost. V nekaterih
okoligeinah lahko diskontirani denarni tok (DCF) za sredstva z dotgo ali nedolo6eno dobo
trajanja vkljuEuje koneno vrednost, ki predstavlja vrednost sredstva ob koncu izrecnega
napovednega obdobja. V drugih okoli:einah se vrednost sredstva lahko izra6una samo z
uporabo konene vrednosti brez izrecnega napovednega obdobja. To se veasih imenuje
metoda kapitalizacije donosa.4
Glede na namen ocene vrednosti ter namembnost nepremienine in obseg pridobljenih
podatkov s strani uporabnika obravnavane nepremi6nine sem se odlo6ila, da uporabim
metodo kapitalizacije donosa.

Potencialni prihodek obravnavne nepremienine sem izraeunala na podlagi primerne trine
neto najemnine, ki bi jo lahko dobili za ocenjevano nepremi6nino.

Viiino primerne trine neto najemnine sem preverila tudi na trgu nepremienin s pomoejo
naeina primerljivih transakcij. Za ocenjevano nepremienino sem pri iskanju primerne trine
neto najernnine uporabila kot najprimernej io enoto primerjave I m2 neto tlorisne povrgine
objekta. Na trgu nepremienin sem poiskala podatke o oddajah podobnih nepremienin. Pri
tem sem se oprla predvsem na uradne podatke (vir: http://www.trgnepremicnin.si/2021).

Dejanske oddaje: v spodnji tabeli so prikazane dejanske oddaje poslovnih nepremienin {vir:
http ://www.trgnepremicnin.si/, 2021) :

4 Razdelek 40, toeka 40.1– 40.2 in 50,1– 50.2 Splognega standarda 105 (MSOV)
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Povpreena najemnina skladige v centru Maribora, ob povpreeni velikosti ca 883,00 m2 znaga
ca 2,20 €/m2/mesec.
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EiE§]HI
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Na podlagi podatkov, s katerimi razpolagam, glede na fizieno stanje in velikost nepremienine,
ocenjujem, da znaga primerna najemnina za ocenjevana skladigea zakro2eno 1,76
€/m2/mesec (-20 % zaradi velikosti, nefunkcionalnosti in polkodb).

Neizkori:Eenost: poslovnih prostorov sem preverila z analizo trga nepremi6nin. Preverila
sem zasedenost poslovnih prostorov v obravnavani regiji in ugotovila, da se stopnja
nezasedenosti giblje med 3 in 15%. Pri izraeunu stopnje nezasedenosti upogtevam tako
splogno kot dejansko stopnjo nezasedenosti in jo ocenjujemo na 15%.

Neizterljivost: neizterljivost je pri poslovnih objektih glede na trenutno stanje na trgu kar
precejlnja. Praksa ka2e, da najemodajalci, ki se v primeru neizterljivosti odloEajo za sodne
poti, kljub pravnomoenosti sodb ne uspejo izterjati vseh zapadlih dolgov.

Stroiki in odhodki iz poslovanja: obieajna praksa je, da lastnik prenese stroike iz lastni5tva
na najemnika, vendar mora doloeene stroike nositi sam. Primerjala sem podatke
posameznih podjetij, ki se ukvarjajo z upravljanjem poslovnih in stanovanjskih nepremientn
ter ocenili strogke in odhodke iz poslovanja, ki bremenijo lastnika nepremiEnine. Med
strogke, ki jih ima lastnik nepremienine in jih ne more prenesti na najemnika so viteti strogki
zavarovanja in tehniEnega varovanja, nadomestitvena rezerva in tekoee vzdr2evanje. Sem
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niso vgteti davek na dodano vrednost, saj je upogtevana neto najemnina. V obravnavanem
primeru ocenjujem strogke in odhodke iz poslovanja v vigini 1,45% glede na stro ike
izgradnje. Po BKI (2017) nadomestitvena vrednost za podobne objekte srednjega cenovnega
razreda znaga med 500 €/m2 in 800 €/m2. Glede na zasnovo predmetne neprernienine
nadomestitveno vrednost ocenjujem na 800 €/m2.

Mera kapitalizacije izraeunana po metodi dograjevanja5je sestavljena iz naslednjih premij:
• Netvegana donosnost: Pri oceni netvegane donosnosti je smiselno upogtevati

obveznice dr2av z najni2jim kreditnim tveganjem. Predlagana je uporaba Nemgke
obveznice (ali obveznic ZDA, Sirius 3/18). Stopnja donosa slovenske 10-letne
obveznice je na dan 18.02.2021 bila 0,12%, obveznica z roenostjo Sl Iep pa 0,97 %.
Podoben trend donosnosti dr2avnih obveznic se ka2e ie vet mesecev.

Netvegana mera donosnosti predstavlja nagrado za to, da se odpovemo tekoei potrognji in jo
prelo2imo v prihodnost. Praviloma velja, da zahtevamo vsaj nieelno netvegano donosnost
kot nadomestilo za to, da se odpovemo danainji uporabi denarja oziroma, naj bi bila ta
nagrada realno pozitivna (Sirius 3/17 in 3/18).

\IlbVr '

\HRb):I1+ 11.;

\KXPllletu':

• Nadomestilo za tveganje se pri nepremi6ninah, ki se oddajajo v najem, na podtagi
strokovnega prispevka, giblje med 2,2 in 7,5%, odvisno od tipa nepremienine, lokacije
in v manjgi meri ostalih dejavnikov (SIR*lUS 3/2018). V naiem primeru sem glede na
tip nepremienine stopnjo tveganja ocenili v viiini 6,80 %.

Tabela l: Premija za tveganja pri naloibah v nepremitnine
NUke it

OIl (%

2.5

11

:J
5.0

$93

l’isol,o it eH?tHe

do (%)OIl ( T,a

3.5 4.0

3.: :\ sT

3.93.4

6.0 6.5

86 ,3

Zemli igC:I +

SI lino iI

Ilige

TrEo\ ski pro',lori

Pibilrni i,ki pro\lori

TrLri5liCne
+ q:

ldus,tlljskr

nepranien Inc

j.+ 5,9

6.56.{}

AvtoterminaliJ deponije. plataji, skladi iia na prostem oz_ zemljiiEa, kjer dolgoroena ni
predvidene in/ali priEakovane sprememhe uporabe.

** Apartmaji, veeapartmajski objekti, aparthoteli, manjii hoteli

Nadomestilo za ohranitev: kapitala pri neamortizljivih sredstvih (zemljigee) ne
upogtevamo. Pri amortizljivih sredstvih (objekti) pa jo izraeunamo na podlagi
Hoskoldove metode nabranih amortizacijskih popravkov. Povpreena Zivljenjska doba

•

5 Vir: Doloeanje mere kapitalizacije, SIR*IUS 3/2018
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objektov je v skladu s strokovno literaturo ocenjena na 60 let (Holzner in Renner,
2005, stran 116). Predpostavimo, da nam bo uspelo sredstva oplemenititi po realni
netvegani donosnosti (0,12% letno). Tako zna ia premija za ohranitev kapitala 1,51%.

t' I

rt

kIt/ J –1 0,016084
Mera kapitalizacije izraeunana po metodi dograjevanja znaia 8,43 %.

P „A.

Zahtevana donosnost za naloibo v ocenjevano nepremi6nino znaga:

realna netvegana donosnost
nadomestilo za tveganje
nadomestilo za ohranitev kapitala
zahtevana donosnost

0, 12%

6,80%
1,51%
8,43%

lzratun vrednosti:
Na donosu zasnovan naZin Skladiiea

23.840,70-gina {m2 posl. prostor
reena neto najemnina (€/me

riTr=
tencialni letni mr

neizkoriscenost
HI izterIFivost
e
strain in odhodki iz ;lovanja
dobieek iz rednega poslovanJa

DZNVrednost
Vrednost DZN - zaokroieno

15,00%
3,30%

75.52MM
411.372.23 €
276.552,12 €
134.820,11 €

1.599.289,59
1.599.000,00

Vrednost obravnavane nepremi6nine, po na donosu zasnovanem naeinu, ocenjujem na
1.599.000,00 €. Pri oceni vrednosti skladige vrednost pripadajoeega deleZa zemljigea, skupnih
prostorov, detov in naprav ni izkazana loeeno, ampak je vrednost zajeta v vrednosti
obravnavane nepremiEnine.
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6 KONeNA OCENAVREDNOSTI
Predmet vrednotenja so nepremienine, ki v naravi predstavlja neopremljen proizvodno
skladigeni kompleks na naslovu Ulica kraljeviea Marka 19, 2000 Maribor, parc. gt. 620/1,
624/1, 628 in 652 v k.o. (655) Melje.

Namen cenitve je doloeitev trine vrednosti za namen nakupa. Ocena vrednosti je opravljena
v sktadu z Zakonom o stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih skupnosti –
ZSPDSLS-1 (Ur.I. RS 11/18 in 79/18) in Uredbo o stvarnem premoienju dr2ave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.I. RS 31/18) ter s strokovnimi pravili ocenjevanja in
smiselnim upogtevanjem Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti nepremi6nin.

Pri oceni vrednosti sem preverila primernost uporabe vseh treh na6inov k oceni vrednosti
#astninskih pravic (naein tr2nih primerjav, na donosu zasnovan naein in nabavnovrednostni
naZin) ter glede na namen vrednotenja, vrste nepremiEnine in razpoloZljivih podatkov
uporabila nabavnovrednostni naein in na donosu zasnovan naein.

V obravnavanem primeru sem pri razmisleku o koneni oceni trine vrednosti, glede na
razpolo21jivost in kvaliteto podatkov ter tip nepremi6nine na donosu zasnovanem naeinu
pripisala veejo te20.

Trina vrednost (€: Utei
Rekapitulacija
Nabavnovrednostni naein
Na donosu zasnovan naein

z

2.769.000.00 €
1.599.000,00 €
1.833.000,00 €

20,00 €
ia:do €

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremiinin, izvedenimi naeini ocene vrednosti in
upogtevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da je trina vrednost pravic na
nepremienini, ki je bila ocenjena, na dan vrednotenja, zaokroZeno:

1.833.000,00 €

Maribor, 20.10.2021

Barbara Klugler, mag.
Sodna cenilka za gradbenigtvo – nepremienine
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8 IZIAVA OCENJEVALKE VREDNOSTI

8.1 lzjava skladno s SPS-2
Po svojem najboljiem poznavanju in preprieanju izjavljam, da:

• imam kot ocenjevalka vrednosti pravic na nepremieninah potrebno znanje in izkugnje
za izvedbo projekta ocene vrednosti;
je ocenjevanje vrednostl izvedeno objektivno in nepristransko;
da sem o predmetu ocenjevanja pridobila vse informacije, ki bistveno vplivajo na
njegovo oceno vrednosti;
so v poroeilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z mo2nostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri ter so toeni;

•
e

•

• so prikazane osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem poroeilu;
nirnam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem
poroeilu in nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb
(fizienih ali pravnih), kijih ocena vrednosti zadeva;
nisem sama oziroma z mario povezane osebe v zadnjih treh letih opravljale storitve ali
transakcije s sredstvi oz. premo2enjem, ki so predmet te ocene vrednosti;
plaeilo za storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloeeno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja
vrednosti ali pojava kakrgnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj

•

e

e

in sklepovtega poroeila;
sem opravila osebni ogled obravnavane nepremienine;•

' mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nih6e ni dajal pomembne strokovne
pomoei;

+ so analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poroEilo sestavljeno v skladu s
pravili ocenjevanja vrednosti, razvrgeenimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti.

8.2 lzjava skladno z MSOV
Ocena vrednosti je izvedena v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti
(MSOV veljajo od 31. januarja 2020) ter s splolnimi standardi 101, 102, 103, 104 in 105, ki
opredeljujejo obseg dela, raziskave in skladnost, poroEanje, podlage vrednosti ter naeine in
metode ocenjevanja vrednosti, ter predvsem v skladu z MSOV 400 Pravice na
nepremieninah.

Barbara Klugler, mag.
Sodna cenilka za gradbeni:tvo – nepremitnine
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PRILOGE
Analiza trga nepremiEnin

ZK izpisi
Potrdilo o namenski rabi zemlji iea
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PRILOGA I - ANALIZA TRGA NEPREMIeNIN

4.1 NEPREMleNINSKI TRG v PRVEM POLLETJU 2020

V prvem polletju 2020 je slovenski nepremieninski trg povsem zaznamovala epidemija Covid-
19. Spomladanska razglasitev epidemije in ukrepov za njeno zajezitev je za dva meseca
praktieno zaustavila normalno trgovanje z nepremiininami. Temu primerno se je obeutno
zmanjlalo !tevilo nepremieninskih transakcij, predvsem pa se je postavljalo vpraganje ali in
koliko je oziroma bo to vplivalo na cene, predvsem stanovanjskih nepremiEnin. lzkazalo se je,
da zaustavitev trgovanja ni vplivala na cene nepremiEnin oziroma na trend njihove rasti. Po
majskem preklicu ukrepov je namree stanovanjski nepremieninski trg hitro ponovno oiivel,
tako da je obseg trgovanja kmalu dosegel raven pred razglasitvijo epidemije. V Sloveniji so se
tako cene stanovanjskih nepremienin in zazidljivih zemljiie v pmi polovici letognjega leta,
kljub precej manj5emu gtevilu realiziranih kupoprodaj, veeinoma nekoliko zvigate. Trg
poslovnih nepremienin si ni opomogel tako hitro kot trg stanovanjskih nepremienin, saj je
!tevilo realiziranih kupoprodaj po pn/em valu epidemije ostalo pod tistim pred epidemijo.
Cene pisarniikih prostorov tertrgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov so sicer, tako kot ie
nekaj Casa prej, tudi v prvi polovici letognjega leta vee ali manj stagnirale.

' Obseg invrednost poslov
V prvem polletju letognjega leta smo v Sloveniji evidentirali okoli 13300 sklenjenih
kupoprodajnih pogodb za nepremienine, katerih skupna vrednost je okoli 900 milijonov
evrov. V primerjavi z drugim polletjem 2019 se je itevilo kupoprodajnih poslov zmanjgalo za
vee kot eetrtino, njihova skupna vrednost pa za tretjino. V primerjavi s prvim polletjem 2019
je bile gtevilo poslov prav tako manjge za nekaj vee kot eetrtino, njihova skupna vrednost pa
za okoli 37 odstotkov.

PREGLEDNICA li gtevilo in vrednost skIenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremienine, SlovenVa, 1. polletje
2015 – 1. polletje 2020

5TEVI LO POSLOV

(v HsoEih I

14 3

15.9

17 8

16, 7

VREDIUOST POSLOV

Iv milijardah t)

0.79

L). 98

1, 06
1,22

1,24
1,22
1.24

1,30

2015 1

2015_II
2016 1
2016_II
2017 1
2017 II
2018 1

2018_II
2019 1

2019_II
2020 1

17 5
18 1

17, 1

18.0
18 1

1,41

L),90

1.33

Glede na epidemijo Covid-19 in rekordno vrednost evidentiranih poslov leta 2019 je bil upad
§tevila in predvsem skupne vrednosti sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremienine v
prvi polovici letolnjega leta manj gi od prieakovanega. Skupna vrednost sklenjenih poslov je
bila celo veeja kot v prvi polovici leta 2015, ko je pri ilo do zadnjega obrata cen na
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slovenskem nepremieninskem trgu, nakar je zaeel obseg trgovanja z nepremieninami hitro
narageati

SLIKA l: gtevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremi6nine, Slovenija, 1, polletje 2015 – 1.
polletje 2020
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Vpliv epidemije Covid-19 na nepremieninski trg je dobro razviden iz letoinjega mese6nega
gibanja gtevila in skupne vrednosti evidentiranih kupoprodajnih pogodb. Marca, ko je bila pri
nas sredi meseca prvie razglagena epidemija, je gtevilo sklenjenih pogodb (okoli 2100) v
primerjavi z mesecem prej upadlo za nekaj vee kot 20 odstotkov, njihova skupna vrednost
(okoli 160 milijonov evrov) pa za nekaj vee kot 15 odstotkov.
Aprila, ko je bilo gospodarstvo, vkljueno z nepremi6ninsko dejavnostjo oziroma ogledi
nepremienin, ves mesec praktieno ustavljeno, se je 5tevilo sklenjenih poslov z
nepremieninami
(manj kot 1200 evidentiranih kupoprodajnih pogodb) zni2alo za nadaljnjih 45 odstotkov,
njihova skupna vrednost (okoli 85 milijonov evrov) pa za 47 odstotkov. V primerjavi s
»predkoronskim« februarjem je bilo gtevilo sklenjenih kupoprodaj manjge 2e za 57
odstotkov, njihova skupna vrednost pa za 56 odstotkov. V primerjavi z aprilom 2019 je bilo
gtevilo evidentiranih poslov manjge za skoraj 65 odstotkov, njihova skupna vrednost pa za
skoraj 60 odstotkov. Maja, ko so bili proti koncu meseca nepremieninski ogledi spet
dovoljeni, se je za6elo gtevilo sklenjenih poslov, bolj ali manj sorazmerno pa tudi njihova s
kupna vrednost, takoj poveeevati. 5tevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb je bilo v
primerjavi z aprilom veeje za 55 odstotkov.
V primerjavi s februarjem 2020 je bilo sicer ge vedno marU ie za 33 odstotkov, v primerjavi z
majem 2019 pa 47 odstotkov. Junija se je gtevilo sklenjenih pogodb povilalo ge za vee kot 50
odstotkov, tako da je ponovno doseglo februarsko, torej wpredkoronsko« raven, oziroma je
bilo povsem primerljivo z junijem 2019. ie nepopolni podatki za letognje tretje eetrtletje
kaZejo, da se je rast !tevila nepremieninskih poslov nadaljevala tudi v tem eetrtletju, tako da
je bil nepremieninski trg razmeroma dejaven, oziroma je bilo trgovanje vsaj na podobni ravni
kot v lanskem tretjem €etrtletju.
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SUKA 2: Meseeno gtevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremienine, Slovenija, januar 2019
–junij 2020
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V prvem polletju letognjega leta se je zvigal dele2 prometa s stanovanjskimi nepremieninami,
kar je znaeilno za obdobja zmanjgane trine dejavnosti, kakr ina je bila zaradi epidemije letos.
V prvem polletju je dele2 stanovanjskih nepremienin (stanovanja v veestanovanjskih
stavbah in stanovanjske hige) v skupni vrednosti sklenjenih nepremieninskih poslov znagal
prek 68 odstotkov oziroma 614 ad skupno 897 milijonov evrov evidentiranega prometa z
nepremieninami. Na ra6un velikega povpragevanja po zemljigeih za stanovanjsko gradnjo so
sledita zemlji5ea za gradnjo stavb z 12-odstotnim deleiem oziroma 108 milijoni
evidentiranega prometa.

Dele2 prometa s poslovnimi nepremieninami (pisarne, trgovski, storitveni in gostinski
lokali ter turistieni objekti), ki je bil v lanskem prvem polletju zaradi prodaj veejega gtevila
nakupovalnih centrov neobieajno velik, se je po priEakovanju bistveno zmanj gaI, in sicer na
dobrih 10 odstotkov oziroma 93 milijonov evrov. S kmetijskimi in gozdnimi zemljigei skupaj je
bilo opravljenega slabe 4 odstotke prometa, z vsemi ostalimi nepremi6ninami skupaj pa
slabih 6 odstotkov.

PREGLEDNICA 2: Vrednost prometa po vrstah nepremienin, Slovenija, 1. polletje 2020

VRSTA NEPREMltNINE

Stanova nj a
Hige

Zemljiiea za gradnjo stavb
Pisar ne

Trgovski, storitveni in g05tinski lokali
Kmetljska zemljiida
Industrijske nepremienlne
Pozidana zemljigea

Turistieni objekti
Gozdna zemiji iea
Gara2e in parkirni prostori
Ostale nepremienine

VREDNOST (v milljonih € )

352
262

108

43

40
24

22

12

10

8

10
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SLIKA 3: DeleZI prometa po vrstah nepremienin, Slovenija, 1. polletje 2020
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• 5tevilo transakcij s stanovanjskimi in poslovnirni nepremieninami
Za prvo polovico letognjega leta srno evidentirali pribliino 6300 kupoprodaj stanovanjskih
nepremienin, kar pomeni 28 odstotkov manj kot v drugem polletju 2019 in 26 odstotkov
manj kot v prvem polletju 2019. gtevilo evidentiranih transakcij s stanovanji v
ve6stanovanjskih stavbah je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2019 manjie za 30
odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2019 pa za 29 odstotkov. 5tevilo transakcij s
stanovanjskimi hilami je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2019 marU ie za 24 odstotkov, v
primerjavi s prvim polletjem2019 pa za 23 odstotkov.

PREGLEDNICA 3: gtevilo evidentiranih transakcij za stanovanjske in poslovne nepremienine, Slovenija, 1. pol#etje
2018 - 1. polletje 2020
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- Kot lokcli sn €tpH tran\;ski, \tnritvrni ir, ynshnski Inkaii
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STANOVAHI A

<0

Zaustavitev gospodarstva zaradi epidemije je ie obeutneje vplivala na dejavnost trga
poslovnih nepremienin. Za letognje prvo polletje smo tako evidentirali le nekaj veE kot 700
kupoprodaj pisarn in lokalov. Padec itevila transakcij s pisarnigkimi prostori ter trgovskimi in
gostinskimi lokali je bil bistveno veeji kot za stanovanja in hige. V primerjavi z drugim
polletjem 2019 je bilo !tevilo kupoprodaj poslovnih nepremienin manj ie za 42 odstotkov, v
primerjavi s prvirn polletjem 2019 pa za 36 odstotkov. 5tevilo evidentiranih transakcij s
pisarnarni je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2019 manjge za 45 odstotkov, v primerjavi s
prvim polletjem2019 pa za 30 odstotkov. 5tevilo transakcij z lokali je bilo v prirnerjavi z
drugim polletjem 2019 manj ie za 36 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2019 pa 43
odstotkov.

SLIKA 4: Stevilo evidentiranih transakcij za stanovanjske in poslovne nepremienine, Stovenija, 1. polletje 2018 –
1. polletje 2020
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je bila marca 2020 razglaiena epidemija, se je gtevilo transakcij s stanovanjskimi
nepremieninami zmanjlalo za 24 odstotkov. Aprila, ko so bili ogledi nepremi6nin praktieno
onemogoeeni in so se sklepali Ie ie posli, dogovorjeni pred razglasitvijo epidemije, se je
gtevilo transakcij zmanjgalo ge za 47 odstotkov. Aprila je bilo tako v primerjavi s
>predkoronskim« februarjem 5tevilo kupoprodaj stanovanjskih nepremienin manj ge kar za
60 odstotkov, v primerjavi z aprilom 2019 pa celo za 66 odstotkov.
Po preklicu epidemije v drugi polovici maja je itevilo transakcij s stanovanjskimi
nepremieninami takoj poskoeilo, tako da je maja v primerjavi z aprilom zraslo za skoraj 70
odstotkov, a bilo ge vedno za dobrih 40 odstotkov mad Be kot maja 2019. Junija in julija je
itevilo evidentiranih transakcij s stanovanjskimi nepremieninami zraslo ie za vet kot 40
oziroma 10 odstotkov. Tako je bilo julija gtevilo evidentiranih transakcij ie za
skoraj la odstotkov ve€je kot februarja pred epidemijo oziroma Ie za okoli 3 odstotke mara Be
kotjulija 2019.

Trg poslovnih nepremi€nin se je na epidemijo odzval nekoliko po6asneje in precej moeneje
kot trg stanovanjskih nepremienin. 5tevilo transakcij s pisarnami in lokali se marca ge ni
zmanjlalo, nato pa je aprila, ko sta bila javno 2ivljenje in gospodarska dejavnost praktieno
zaustavljena, v primerjavi z marcem upadlo kar za skoraj 75 odstotkov. V primerjavi z aprilom
2019 je bilo tako manj ge za veE kot 70 odstotkov. Maja se je nato hitro poveEalo, tako da je
bilo 3tevilo transakcij s poslovnimi nepremieninami v primerjavl z aprilom 2020 kar 2,75-krat
vetje, vendar ge vedno za skoraj 30 odstotkov manj ie kot marca 2020 oziroma za vee kot 25
odstotkov manj5e kot maja 2019. Po majskem okrevanju trga poslovnih nepremienin je
§tevilo evidentiranih transakcij precej nihalo. Junija je, po sicer ge zaEasnih podatkih, upadlo
za vee kot 20 odstotkov, julija pa ponovno obeutno zraslo, in sicer za skoraj 50 odstotkov.
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Julija je bilo tako !tevilo transakcij, v nasprotju s stanovanjskimi nepremieninami, ie vedno
bistveno manjge kot pred epidemijo. V primerjavi s februarjem 2020 je bilo manjge za nekaj
manj kot 20 odstotkov, v primerjavi z julijem 2019 pa za skoraj 35 odstotkov.

PREGLEDNICA 4: $tevilo evidentiranih transakcij stanovanjskih nepremienin (primarni in sekundarni trg),
Slovenija, 1. polletje 2018 – 1. polletje 2020
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e 5tevilotransakcij z zemlji iH

5tevilo evidentiranih kupoprodaj zemljige za gradnjo stavb oziroma zazidljivih stavbnih
zemlji ge je bilo v prvem polletju 2020 v primerjavi s prvim ali drugim polletjem 2019 manj ge
za nekaj manj kot 20 odstotkov. Padec gtevila transakcij zaradi epidemije je bil torej nekoliko
manj ii kot za stanovanjske nepremienine, s katerimi je sicer trg zazidljivih stavbnih zemlji ge
zaradi praviloma vet kot 90-odstotnega dele2a kupoprodaj zemljige za gradnjo stanovanjskih
stavb tesno povezan.
Glede na to, da je bil relativni padec skupne povrline prodanih zemlji ie za gradnjo stavb v
prvem polletju 2020 opazno manjgi kot padec gtevila transakcij z njimi, lahko sklepamo, da
so se po razglasitvi epidemije prete2no prodajala vetja zazidljiva zemljigEa.

SLIKA 5: 5tevilo evidentiranih transakcij za zem:jigea, Slovenija, 1. polietje 2018 – 1. polletje 2020
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+ ZemljiiEa zagradnjostavb

Ker kupoprodaje zemlji96 za gradnjo dru2inskih hig predstavljajo veliko veeino vseh transakcij
z zazidljivimi zemlji iCI, smc za prikaz tr2nih kazalnikov o prodaji zemlji96 za gradnjo stavb
izbrali istih osem analitienih obmoeij kot za hige. gtevilo kupoprodaj zazidljivih zemljige je ie
manj ge kot za hiie. Poleg tega, zaradi velike cenovne raznotikosti zazidljivih zemljige glede na
namen in pravno-upravni status zemljige in sprememb v strukturi prodanih zemljige,
povpreene polletne cene zazidljivih zemljigt po posameznih obmoejih precej nihajo. Zato so
praktieno za vsa analitiena obmoeja mo2ne le zelo grobe ocene in primerjave ravni in trendov
cen po posameznih obmoejih. Podatki za obmoZja Obale brez Kopra, Maribora in Celja pa so
zaradi premajhnih vzorcev izkljueno statistieno informativne narave.

PREGLEDNICA 7: Povpreene cene in lastnosti prodanih zemljige za gradnjo stavb, izbrana trina analitiena
obmoeja, 1. polletje 2018 – 1. polletje 2020
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Na podlagi ocen trendov cen zazidljivih zemljigt ugotavljamo, da je ne glede na nihanja
povpreenih cen od leta 2018 v najve6jih mestih in njihovi okolici ter na Obali prisoten
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razmeroma moean trend rasti cen, med tem ko cene zazidFjivih zemljige na manj urbanih
obmoejih vee ali manj stagnirajo.
Rast cen v urbanih sredigeih je posledica velikega povpragevanja po zemljigeih za gradnjo,
zaradi pomanjkanja ponudbe in visokih cen stanovanjskih novogradenj, in premajhne
ponudbe ustreznih zazidljivih zemljige.
Po rasti in visokih cenah zemljige dalee najbolj izstopa Ljubljana, kjer se redka primerna
zazidljiva zemlji iea v zadnjih dveh letih prodajo ie po bistveno viijih cenah kot to ka2ejo
statistieni podatki. Poleg tega se povpragevanje zaradi pomanjkanja ustreznih zazidljivih
zemlji ge v zadnjih dveh letih vse bolj preusmerja v nakupe obstojeeih bolj ali manj dotrajanih
hig, s Cim veejim pripadajoeim zemljigeem. V bistvu gre za nakupe zemljige za gradnjo, saj na
teh zemljigeih praviloma zrastejo nadomestne gradnje, obiEajno manjie veestanovanjske
stavbe. Investitorji nato s prodajo stanovanjskih enot kompenzirajo razmeroma visoko ceno
takega »zemljigea za gradnjo«. Po ocenah so bile v zadnjih treh letih cene zazidljivih zemljiie
v Ljubljani v povpreeju okoli trikrat vigje kot v Okolici Ljubljane, okoli petkrat viije kot v
Okolici Maribora in okoli desetkrat viije kot na Stajerskem in Savinjskem obmoeju.

SLIKA 8: Gibanje povpreenih cen zemlji56 za gradnjo stavb, izbmna tr2na analitiena obmoeja, 1. polletje 2018 –
1. polletje 2020
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• Kmetijska ingozdna zemljiiea

Kljub obeutnemu upadu gtevila transakcij tudi vpliva epidemije na cene kmetijskih in gozdih
zemlji ie v prvem polletju letognjega leta ni bilo zaznati.

PREGLEDNICA 5: Povpre6ne cene in povriine prodanih kmetijskih zemFjiie, Slovenija, 1. polletje 2018 – 1. polletje
2020
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Cene kmetijskih zemlji ie na ravni ddave v zadnjih treh letih postopoma naraieajo. V pwi
polovici letognjega leta se je njihova rast celo pospegila. Povpre6na cena kmetijskega
zemljig€a je bila tako za 12 odstotkov vigja kot v drugem pottetju 2019 in 18 odstotkov viija
kot v sezonsko primerljivem prvem polletju 2019.

PREGLEDNICA 6: Povpretne cene in povrline prodanih gozdnih zemljig€, Slovenija, 1. poltetje 2018 – 1. polletje
2020
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V zadnjih treh letih povpreena cena gozdnega zemljigea niha med 0,55 in 0,60 evra na
kvadratni meter. Ne glede na statistieno zni2anje povpretne cene gozdnih zemljige na ravni
dr2ave v drugem polletju 2019 in njeno stagnacijo v prvem polletju 2020 ocenjujemo, da se v
zadnjih treh letih cene gozdnih zemljige niso bistveno spremenile in da o obratu cen ne
rnoremo govoriti.

SLIKA 5: Povpreene cene kmetijskih in gozdnih zemljige, Slovenija, 1. polletje 2018 – 1. polletje 2020
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• Sklepni komentar
Pa spomladanskem prvem valu epidemije je na stanovanjskem nepremi€ninskem trgu
prevladal optimizern in trg si je hitro opomogel. 5tevilo sklenjenih transakcij s stanovanjskimi
nepremi6ninami, ki predstavljajo odloeilni segment nepremieninskega trga, se je ie julija
vrnilo na raven pred epidemijo. Preliminarni podatki ka2ejo, da je bilo gtevilo transakcij
razmeroma veliko tudi avgusta in septembra. Bistvenega vpliva na ponudbo in
povpraievanje po stanovanjih ter na cene stanovanjskih nepremitnin prvi val epidemije torej
ni imeI
Glede na to, da smo sredi drugega vala epidemije, je sedaj kljueno vpralanje kako bo na
nepremieninski trg vplival ta. Ali bo lahko stanovanjski trg ge enkrat brez veejih posledic
prenesel ponovni upad trgovanja, do katerega bo v danih okoligeinah brez dvoma pri ilo, in
se bo tudi po koncu drugega vala epidemije itevilo transakcij vrnilo na prejgnjo raven? Ali
pa bo drugi val pahnil nai nepremieninski trg v globljo in dalj Casa trajajoeo krizo? Glede
na izkugnje iz pwega vala bo to v veliki meri odvisno od trajanja drugega vala in nadaljnjega
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razvoja pandemije Covid-19 nasploh ter od ukrepov za zagotavljanje kupne moa in kreditne
sposobnosti prebivalstva in poslovnih subjektov.
eim dlje bo epidem ija trajala, tem veeja je verjetnost, da bo zaeela negativno in dolgoroeneje
vplivati na plaeilno sposobno povpralevanje po stanovanjskih nepremieninah. V tem primeru
bi se zaeel eas prodaje, predvsem novih stanovanj, poda}jgevati, upad gtevila stanovanjskih
kupoprodaj pa bi bil vse dolgoroenejgi. To bi vplivalo tudi na ponudbo stanovanjskih
nepremienin. Zaradi novogradenj, ki glede na trenutno gradbeno ekspanzijo prihajajo na
trg v vse veejem itevilu, in morebitne nezmo2nosti njihove prodaje, bi zaEelo prihajati do
prese2ne ponudbe novih stanovanj, do zaustavljanja stanovanjskih projektov v teku in
steeajev investitorjev.
Vsekakor pa tudi v primeru globlje krize nepremieninskega trga hitrega padca cen stanovanj
ni prieakovati, saj praviloma traja nekaj Iet, da se ponudba prilagodi in se zaeno cene
spugeati, in ie nekaj Iet, da dose2ejo dno.

45



PRILOGA 2 - ZK IZPISI

la la.:D:1 - g:1'1

b: 11l1 ql Ihl d 1 :L i HIP

#ZX

Redd apis a zmrlj8ke knjigt

i:as tIdeIBIn !qin: :,C' Ja.:(El - g: : C':#

XepreERiEnina

tiP nepremiiniBe
It ID rnakx.
in IInk:

: - ieuljRka pzlceh
t - lpm ljrikr k.Itu:a
p&neIl 655 6:0 :

}in IInn ghana $55 1ELJ= partds $:a 1 tEI 8iP51TJ

Pkimbe:

Z nwrnrifun.3 ri In\t:ata IralvIa nnbr:baby Eng hIdna. o i:nvq ;g ai p7nnoqo Ctu oi:;crnu

\- korbt uakakntruRa lu£nlkr aelumienin n \pisaa,e Ie pra\in Ddr8ua pra iaa delstv&:

1 tTsta pru+re: +tH - tIn.ubu 5n'tua slum= 1'rja2 par 3eprrvo 3tr.x30 bme
as nepreniinid: k£h3trsk9 obdza 651 IIE:JE p SIreD 6:0 + {In 1568855]
In putice : :5: 1+3g

: \Trta pratice: 4tH -tkDjiha8 stv baa shAn= w_laa EXIt aepmro ln-xlobrw2
m neprzniFzini: k&HSUsk3 ab£iru 655 hIELJE Far£ela 6:6 + $1> 41:571 S)
ID pruice : 15: 1439

aSnO\Iii mani nIIbiD 3#FrrvriF8in+-

In ouaraeEn palobja= S+1 18l1
poIDi3ja: 101 ' Tk ajlaEIIa luanG= En-naIT5ta

tielei= 1.1

i naIling iteulkl
itiib; a aprat11£IJe miner bank , adnI Inn nnTt':
DaI-ha UILt£ ml. law LJubIj£n8aa :lot

t>pnwilh: \ buru heC ganrpix\ tri=n a scan:nLutzaz 1?oha a Inn ni Barn-, w podlip anna =Fiat pn
pc numi n-Hui Fr.ulaLuz=urirEr

In one
i : 837341
i :665:gP
1:6nm
FlByRail
; $$ 13675
: 631:Ill ;

i 6 f.ITSP P

14.03 ,:007 1 :_1:' Da
: 3 .:OCt' 1: IT DO
II.A :caT II_IT:DO
IT] ] :1:1(aT IiiIF :alIIiI::i
16.05 :CI: 4 ag_16:3+

la
4(rI +p ii8a2 bt.Ima shlhost

It1In=Ii;loT;# 4
Fun

In„aw sluho£cHSEBEI 'TI n

Rfawn

++ Hr T3JD3 E

rknjiiw ittxIan 5lub05£ nulna

P+dr9bzjpgdaUI e kndrnih pra\lrab inzauhnbih;
r

nrc 1 tH 3

46



I.1 10. 1.IiI - 9:1.3

ess z&ietka aitlrkOTuja :+ 03. mT 1::11 :'X/
tTrta pru-Ire ' lanaube +04 - \'kq Qaa SIniua :lrha5r n£yn£ Inl ,Iwm'.-a mum braIlle
Bb SEa nepreaifnina : kata3trsk& oban 611 nEil pgrtela SI11 1 rjD 85951-I
InI•tki o rbeWI pranr+ ' zau•nba
aldana opu:
taz podlep p:od8j3e pngean : d:re ISI ! PS17, Ie ttlIJ lb 3]aha5m9 pmrrc= be;e n \3hie r karb:'.r3£akrxaep
bsarr:ka neFreu£anepuc ;t $15. k. o bielje.

1

] ;3alal gni 11 saa naplesunine_ kal&3trika aIMa 655 \ELTE partela Hi (ID g+8539)
inI

atta - ID 03aoTatga polaiajr :
861187 !

platte ' zrmzube pn iwed£•r prauci F zaraaabi:
Fri r3ad£nr n©ltc: :unanbr nr \Di:ma rtobc.a wwka a:1 no dtI in o

ID pra\ice ,' n W E! I : n nP ; P =

:3 <H.:nT 1 1:IT:00iss lateth u
404 --,-knjLbnr 5rruw :llihlosv nn.Ing In: =@rn'o inarno breuetTsta prxrkt ' zananbe

oban 65:' ITn FE punta 6:a 1 (ID 85951 :IEl•Iva nep
prrdatki o rabini pr# art ' ran•mbe
dod2tu apu.

p=uce lx3je inNa Fndl8Erp:abjmjDpadbe z dmz cia 30 5. 1997 indod8tka ZaIre lil :
lbarik6 pxrt it. 654 :_ 654 4 La 641 T :9 koroaje zr,nI Tarn pa nrrUj Hea prt . it a:cJ ! t karEt

-puhiajaED
obfrnB 655 hEHE put+la 654 f {In 65017:61

8511871

prarice / lana abe Fri inednr presici ‘
:utrnmbJ IIi IPrI !3€den1

i :6 7+ A 5I

ias ui etta a :3 CH .ltX> T 11 : 11 :COla

+04 -rkqLbua stuna ilnhlrrg nu.uup! nWrwo k3wao t>runerTsta prarno '
oban afs }[ELJE puceb dla 1 tID 8595 inEh\IEE nEP

IWRlatki o rabid prs \t+ r
dod:rtu apis:

prrnce IDIE iniD_ 5. 1991 in dohaa z the 10 2. 1
Ian&a part. it. 6:+ 1 , Oil I in 0H. 7 le to6:0 1 v korEt

betnik:
katrltrrta obiina dSS baDE Farah 6:+ + ,ID :T66B0: 1

-pahiajawen - in
861 : 871

pra lice / zanaabe pn bvedui prrsici r
Ptt !3udoo? :cnantbI or lrab6na

r
ias u£etka uehrkwa&ja :3 04. inT 11:17:DO
nHa prarke I uaantn +04 . \'knJLh9 srvzu 3lthm! tru.via po: 3qr&vo =tunobtare
gatua aquaanna : k#t3str3k8 obfiaa GF! bIELE parteD 61 a 1 (ID 83115] TI
plrdatki ov>thU pr8nre r rananbe
dod9aa apB
Na podl8gr protbj ae pogottx z du ran ;D S. 1997 in dahIIa z dIn 10 :. 1999\taJ Ian gnbrosne pnrice Inje ia
vo2nje z -near vozjb En mxUjReu parc. it 6:0 : \' hurst vsrketrwang5 ]iit:riba }nrc it. 654 : . 65+ 1 in dC 7 :e bo
henrik:

nat : txii

47



la la 1'3: 1 - g:1.1

] I:akOkr3tra 1IsrIll upnnreni3a kata;trsla 6b&a9 SiS }ELTE parcela 65+ f :ID 65017:61
rvua - II) osa©ratga paloiaja :

361 : 6

pra lice ' unaube pri izvedni prallci ' zazaaubt
FrI }3edcnt ;WI KJ :aceambJ tH Iguana no IKEa pHD tea aIL’ 'lXI rif]:n a

: 53 lifTSID pra IIce ,‘
eas zaEetks Ija :+ 35.1013 13 :: :. ID

4:5 -vknjli£nanEeTlul ;nun ITllhlobcrT3ta prarke f rananb+
k3tnaska ob?in 6:T hTF : n parcels 618 {In 36548771dana neprewiaina

p{rdatki o rnthai pra are / unambe
dodaar COls.
}In paiIIan FngwnIe a rbnnolIRI aqRxe srb-une slnao=1 ;t. Of £H.XITT-= =911 z an ISD 4.:013 . n \ttli3
nelx8ra :rr3rw gainast !rDje ra '.'ohje ; rnau \vIa:n real kale raz\laIn u 5. £l£m CIarane pa ladEn, r =rjanju
:5 let od ciria'a podpur pogcxItn_ io Je do \tliuba 3D tH :alg
hetail:

I tEaBena ite\njki . a=49$T30tlIJ
AC :>IEn£xl ugo Ina n :twr\'e cIo.a_SI IIIn nnFn'

SeznraUlic3 Taba June all, 1::0 LJubLjmaD&5IDT

ana - ID asaarntBa paLainja
$61: 87:

pra\xe / uasabe prr avulur pr3ucr / zaIa3mbt
Pn i3€dcnl Ica alinatuRa-1 :unaNtiM III

Iii:iT-TID prallce /
as r#ittLa :8 03 :01+ 13:03:+3a

40+ - TkqL2ml $FLIU IIILEllasT nuIEIa poi 1len\n 3FlIFBD bfeILe\Trta prxrkt J rauanbt
oban 655 HF== puteb 610 1 1]D 85951 Tjgl•tna neprewf nus

podatki o r3ebini plat+r+ / zrnanbe
dod2tu cpu.
IInIIb be sIMa ina Fxnl£a bale Ln to#e = uni rail
hetail :

tar$straa ob£im 655 bIELTE pgrab 653 IID 5$$4006/1 labark
pahiaja :no

&61 : ST :

pra lice / 28Tnanbe pri bvedui prr\ici r
:c4antbr nr IFrI :3'€dont

r
€ai l&fetk2 : 6 as.:014 tH:3 5.34la

+04 .tknjLhasnbu3 arr>losr uqTnz pal 'lq\wro mIrza brunt\Tsta prarice ,'
BIInK neprewf Riaa kat9£Urk3 ob+t•• 655 b-IE== p3rcela $1 D 1 (in E5glila
Beda&i o rnbi•i prar+re ,' 78rasuh£
d£xiaaa Wls.
\lajrh se shthw lt:n Franca nzpelj ne in agro<inn k3bl2 t ab=ojeei uu:et4ikrIre u.

lasrrrkI
rvela - ID 03narneEa pohiaja

obiin3 asi 3ELT 3twbz : 149 del sta\Be : \In 56:4 TDS)

prarice ; zrnrmbe pri irrul£ai pra\td / uzainbt
Ica all:altaRt&f nr IPn raedent

mac 3a13

48



:0 10 :011 - 9 ::

t HIll,1 \II \ll'ti'. }
Rl.Fi F.I Fh: \, IIt 1 \I I'

w.„„g.cu eZ:K

das uae IaIn iona: :0. 10.:031 - 9: ]: .09

Redd brjg iI naIljiike kxrj iEe

Xrprrmitaiaa
ltiP -o
1 - neE:Ekikrturudr ID lanka:
pncela 655 6:+ 1In Zn Ilk:

hanstr 3b abiina 655 htFLJE 614 1 (in 968505)

Z nqnml+Hlw Nf pavmM 80beHtl :PROt:b>bIt ERa :aM a. a EaTen IP HI ;mITRe+Ja£NO oak>cdna

Pkrubt :

\- hori81 rrahnbratnur Ia\tang ar9rtrniinint tlr \Tiianr rt Dra qIn 9Hmmr pralna ilejstxai

tnt a prallre:
na
ED pIn\Ice

rknj&m3 =r,xml slums? =lil£a pat ' n2ln7re =h'3rno blene
obiina 65 S bILLiE parcela 6:Ct + IID + 60853 b

1 :5:1436
l rnta prarite:

na
ID prarice

m - Tknjltenr =F.IIna =luh03t nuj&& pot ' napato =+.lrno Inem+
abin,a 655 HEHE parr•Ia 6:6 + IID 4::5716)

1:5:1431

ID osnmue8a Felon}a: gS18395
nln one\neEa polaidn: la! - vknJiMz lunrnck,I prancz

11debt:

1. nauena £t+nll1 63396=0tXlt>
Druibr a terjatvr bull. i'd_funr3 ' nazi\'

nazIor: Data: ubc3 CHI. I tna Ljwbljanr

Cbnzorih: lr FaRr IvE malta' t iaIn asw -££Iriwuyr laban nsw ml unrnIra Fx>abu £kx£trirJ: #Fbw N
pownr raultarmac: all aarubi

17:tai3, 21ee tta
1501.11 :all IT_+B:13

:+ 4113 11-59: 14
IT a =tY3111= 1:Uinia:t

;KaRlhboit
Podrobni podatLI o irralenib pra Ileah in uznaub sb:

I

ias zaietka uiirrkovanja
14987054
al_ 1 :_1011, iT. 48- 13
+1 S . vbaJIMa ueprzrr 3trwua 3luh03t
knt83trAa aLana 655 HE:L JE parcela 61+ '1 IID 31533 iT I

\T3la pravic+ r raznanbe
gjrrna mpnuniiEina:
podatld o v$obbi pr8xtce '' znuambe
dndatn:i opu'

iam 1 od :

49



:0.1l1 :0: : - gai :

:€epir,r =tlana =luba=t : ob;egonr: : pan{a za up:drJon poll,Inter foto'.'ohlane a3ptr'n - =onene CeLa'une
SE M:FT 1. 2 alallo uoejo ! hIV lot ;un\xega deI= @ergeekeg3 :uRna na uae!JU :tube !tull:ka 803, c
punno zeuaji Eia pcxi ltaIba r lwu1 IC395: tIe. Liv nana pratta\Ija prornndub£kladr£du obr it. I= nUlleu
chIu sta it)e 613. : pcIEna pad ;nvbo t amal 1635+ aC. LI I n3rar1 ped=ta\':_'3 prola.-odz@ikLrcb laIr ob3t. na
nadu L: nailrta :trebe in iran: 83. :ki 1e prllog3 h ;e=tarui dei te pogodbe. na alIIaIn Kr3i;erlia bl3rbI uircz aIg_
:000 }{lribu ter Lr,n:tl nTulja'.'o rn !;huge iuQ latHe ;x>trebne =3 otxr3tu,'a4je 30a££e elekonne . nara\lale =o£ane
del&ame. kaI ltJueWe tudr prrla=3Jr£je tehruiaewu uzprwlku rn rarraju :o££no uergeBkil: it:tanIa;. pmIlllta
chIa po:tora raabhlrn oo:taje a ?o=ta\i+er' €1£lao inLnn£!ne alxaue. upldnj1 panelme note kauunllrn u
energebke 1££,r:uvktwe tnaufamatoak= po:t3J3_ mugerlr rod k3inlaepalrce lpa, 'I, IBa\lca FuLl tartin n
ob3ta;elo konrlm=lro rc uerFnrJra rnfrzrTUL+lan in ,nz'.leo 3tzhega rn @omejeae ga do:IDF= ,nobla Eden+ anti LZ
aaju'o pn '.xrnuarAu oz rlra£u.1 3lUho=trTeg3 wall&ul_ : eu,ou arJ anj3 nepn\n =t\'due :luhostr IS let, r
Ian:f ruetrnce apra in =tvane =luho:a in v:eh ajeBO',rh pla tail n3=1+dnlkav
inetnih

! mahdna hellIIz: 60]110:+000
fan= a3dr' SCI. prauvalq3. two\rna i= =talitve d.a_o.
a33joy: Ce3ta ta]cet 008. 1:3G Double

naIa - ID 03noTug3 poloiaja I
SS:SiC 5

pra IIce I zarnambe pri bvedeni prariri I iain anti:
Pri in 6d€rli pro 'ici :a=ndmbi III -p&aIIa nobel la ptar it,I a R pr ana aq;F.v

I 156 S39++
:+.05.:a 13 1 ::ig-:4ias za tetRa
+ 15 - tIn:demI @para :hama Ju?rw stusta prallet ' razaanbe
hahsrnka ebBIn 655 SIFT IE p8rceh 6:+ 1 LID 968305)BjaFRa nepIHn{aainal

p©datki o vubiai pralire ?
dx>data apu:

ne,rare 31blue 3intnaan tf. CF £\+'1£TT= 1913 : cirIa IS_CH.:013. se rknjraXa po411an Ex3EacRIe a

nepr3v3 :n'una =hrhost OFFI

SE hfTT 1 : nan\na na+a 0_S; Franco zzi=Ft3dtgoIn pg}311187 f9tovolrzr£ze nz plan - imbe
uterna =1 nadalu Kdlj rai a \I3rk3 libel IP, Inc Xlant33r. In :ner nabat. kat :esta'.nega del3

u BeE;u =trvbe !tnrlk3 699 . : paulho nrrrljdi.I pod :tail'a T rrmen 113 m kat je r=\i££ao u a3&rn =uelw rc
dvortia. h j+ pn:or3 ia n'MIX del cidr3ue pogodbe_ tu uiulba uape:_•#re in inge uE:=cuep{itretxbe ==

:a zine =anFne el£larrze_ tlr vkIjuiu;etui£ pnLr:rjrnje tebniaaan nzpledku rn
£ektro rn kIrnil£etr£uoju =aa£na enel get AIL ;cIency' po:latrtrr dda pro:tela tubleillne paIge 21

U ruIEr pa=t3j3. enerTerIh rodWneme, ugrrdnj= potrebne nara e
Lab&ke poIIce rpi_ '). prr,it I la ta: bajazjaa£pr7reni Db=lnjeio 11

3trzrne =lntnn sa Ii naia : 5 :etc ad dnetz piecIu&neIl pnkljuEka so=M In Je do vkljue co he
30.CH.=ass muma katie dniodtna v c&anal p%aJbi.

1. wanda itvnlk2: 6:+5197309CI
fuma naA': A( B aRm rrga\rn= m ;ranre do.a,

Circa Johta June 01: 1:10 Ljut}ljurr
unIX - 11) egm\nega pDloi8ja

prarlre / zs7n2nb+ Fri i•TUI eal pndri / :8nrmbi
/ 'n glo d,Prt ta €d€nr

It:an : oa :

50



:0.10 :0:1 - 9,::

\ kIll I \II VIII iv }
RIFt. BLlh£ 'LI lb 1\IIt

hfbrucijdi ;htm +ZX

Redni izpi5 b zaaHiihe knjige

das bae late iona. :0.10.:0: 1 - g:1:33

lip nOremi£nine: L . 2ea:£k3 puce lz
dr ID zaaln: L - =8ui:E=krlatasler
In mlb pwul= 653 6:S

katzlusb obiha GSI I£ELJE panda 6:8 tID 36:qSTT\

Z nIj#vrwia\me ni /view#r noibIRI ;gmblhAdUne inlin a a In&rl :# nl pm rnrntHoo t8ikHeno

Ba'0511ID osnu\ne€a poloiaja;
',al - rknjth: lurrin'ka Francarr3tn 03novnega poleida
1 1 1

MetRik:
1. naaena irvnlhh; 633P61£>CICIC>

DInitn a upnvljanje terIItn bank. d.dfrrm3 . nazI\'
I>ntu nIna ml. tCP{10 Ljubljrw

€hurer$9, Twnr tui wrrm zrmn h+oar£r£&acwjn tTur se\nw raiupbmi u Fndl3FLdaruA grin\ ,n
www inaieu prvu! aLnnautn

ID on' 183 za fella uiiahoralUa xvgta
TIS:4.as.:ali 13 ::::10TRait?

Peavbni pudatN p irrmIR-'ih PraTit3b in rrTT1•mh nii
r
in za&etk3 uiiabOTa4j8 :+_CS Jail 13::::It;
rr3ta pravire J 13znambe 415 - vkn}Lh1 c,eprUTa :+\xrna =lub03t
Blnua atpred+aina! haIg strAi obHu 655 :.IELJE panda 6:8 (ID 36548771
podatki o nebhri praxSce 1 razunbe
dodabu epG :
liz pal:1aq pagoal>e a uunc'al11 n£p'ue :Kane 3hrbo;a it. as 04 NTT-= '1913 = abe 15.04 :013_ =e vknjia
aepraia :h'na3 sluha5t beIje tc vohJe = ';mi tr:tamI vahl. lot je rzrnldru b5 elena crnrzne pogodln v brjanju
!i let ad aml-a w+m poFcHbe. to je do tHnreno 30.04.1038
hetuil:

1. aatrha ite\IILa:
frrma aau\'

6:+99730{IC1

AC EUR(;a aBatrru in nonte do.a
aa3lor' Chez Jo£et3 JuIIe all_ IIla Ljubljzn= - Senhrd

rreza - ID oraotne ga poloi8ja:
SO TOS 1 1

prarire I zaznambe pri ined+ni prarlri ' zun3mhi:

it:RD 1 od :

51



1 FrI 13 TRIll pa.'m :a=laelbl lil •,pL-an,1 nab£lla FoIIC,T a Apraroo drJ;no

52



lO.10 :0== - 9.: :

\ kIll .A \II HIll: u }
II Ft 81,iht .,41\ } \II

M„_A„.HE
Redni bph it rernljRhz knjige

da: iaida',-e inka: :0.10.:0:: - 9.1:. f9

th -qp.
dr ID Iaaka:
ID rnA:

I
1 - =emite:kikatz=tu
yank 635 651

kata3trshB ot)iba 655 LIE:LiE

Z nqwmhtnno 'Il_note:am hdbftta :ar4j:!Wnjew :ada a a farnr fe It: /rat uomodrto odIofdna

I- harisl T5akahrntn eia lattang aMr+aljght io IIli sant it BraUn odr9nd prnua dti$Hal

vrsta pr31trH
Ill nepFBEuiiIEini:
In pra tIre

4tH - TEnjama =r.7du= =luLa it lulu3 plac new&to :1,; Irna bream
abin a 655 lIEIE p•rcel• 66: II (ID =1336131

\nta prari£u
na
ID prarire

rLqb£u] ;Farm :brant zuInI poe n£p3ra n\arno blma
gung 65 S XtELJE parcela Bi: 1: tID ill-Hill

Q$ngtui graM zgjqjai 9eoreuiFRilbti

Sil-r+-- ' IIn osnwraqg palniaj3
lula arao\ueg3 polai4ja: 101 - vLaJIim3 luruuJa plallc=

1 P 1debt:

1. natIFn2 :telIIk3:
AIIna rInTit
Ill::aT:

onejima:
IIi

6

terjrtgt tUIa, allDrill U
Dr\tu uli£a CEll. 1000 Ljubljana

ah iitTa, +t

iRan 1 tH 1

53



PRILOGA 3 - POTRDILO o NAMENSKI RABI ZEMUl5eA

Ptxlj'18P t MAH REK:HEN6ERG HERICKO, PtxIHHt 31LVESFER aRUN,

t=JF ;JFba1 11%lt1 s ;3.1.:1.3:1:1 al1-1qH: 0921: 21 13.1(1.3]21

;eMF da {sm]b VeTfi+6J;ifiMd:!i.'
ID: biEn%6 lx)DiC.mca!.72 12 17A ID: 1/3C4A8:BIUE-:BOtH)tbT21 asH
St IX>klrnaTta: 3S1&21tBl2C2 I': St [l)kunenta: 3Sl:$21D3,2[£1'2

PO iXXX13611U

MESTNA OBeINA MARIBOR
MESTNA UPRA'./'A

Urad za komunato. promet hl prostor
Sektor za urejanje prDSbra

Ulk>a begg St3raa I, sl'::1)[1) UVtXF
T +3€4.2.22£'1 492. E: v86tqa.cxx>r4 'r 31tRXSI

5: ITI1;3- www Taltxx.6
Daara 8tevt ta: $112T']!€ao, MalCr3 Slag 13: se83:69

IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIlIHI1IIIIIIIIIIIII:11
6tevitka: 351$2109/ 2021-2
D3turrl: 13.10.2021

MESTtIA OBeINA UARIBOR
URAD ZA GOSPODARSKE DEJAVNOSTI
SEKrOR ZAGOSPODARJEI.IJE S POSLOVNIMI IN UPRAVNIMI PRQSTORI
ULICA HERC)JA STANETA I
2000 MARIBOR

POTRDI LO
a HAMENSKI RABI ZEMLJIieA

1. PODATKI o ZEMLJIiKI PARCEU / PARCELAH. ZA KATERE SE IZD AIA POTRDILO;

2. PROSTORSKI AFFI. KI VELJ AID NA OBHOeJuzEHLJIiKE PARCELE / PARCEL
Parcele:
620/1

624/1 , 628,
652,

[k>tgoroeni plan cX>iine Maribor za abdatLe 1 986 -2 tX)D (MU T it. 1/86, 16/e7
19/87). Odkrk o dru2innem pklnu Mesta M8ritx>r za obdcX>je 1986-199CI {MUV
it. 1386. 20/88, 3/89. wa, 380. 16/m . 7192) in C)dk>k o spnmembah irl
doFnlnitvah prostank II sesb'rin dolgoro€nega irl srednjeraenega drulknn6ga
plarn ob€he MariIDr za obnnije mestrn obeine MariE>or (MU',' St. 783, BBB
8/94, 5/96, 6/96. 27/97, 6/98, 11/98. 2608, 11/00. 2/01 , 23102. 2&roI. lgm4
25/04, 8/OB, 17X19 (popr.). 17/10 in Ur.I.RS it. 72/IR. 73X15. 9/117, 27/07, 36/07
11 1/08, MU"/ it, 26112 - skhp)

ella;1
624/1 . 628
652.

Odlok o prostonkih urndttvertlh Fx}9jih a8 obnloeje urt3anistiene 23$rnve
nn3ta Maribor (MU"/ gt_ 1/14 - UPBI. 12/14. 5/IS, 11115. 20/1 S , 20/16, 29/16
(Ex>pr.). 9/17(pc4Ir). 1/18. 9fIB-obv.razl., 24/20-ob-d.rad)



DeleiOsnovna namen3ka rab3: Povr§ina panele
r/.) (m2):

620/1 $tavbn8 zenlIJiiEa v ureditvenern eAln+dju 2990100

naseIJa
624/1 stavbna zem+jiiEa v 100 178++

3tovbna mrnljii£a v ureditvenem cBnloiJUI==e :F,CIE

naselja
8t8vt>no aemlji£ia v ml 4290

Para. Podrobn,-I n?l-nenbF n Morfoloike enote: Vr ste st3novanjskih 3tavb
raba:it .

povrSine za pruizvtxlnR} in nleiana gr3dnj3 TMa st£lrlovanjske 5tavtle rI I
skladig£enje

povrgine za promet enot3 ni VMa 3tavbe nl

nlei3na gradnjain slavbe ni23
skladiB€enje

nleiana gradnjapovr&ne 23 in diIWC niUnto
dcio€ena

poyr£ine za prolzvtxJnH in meiana gradnJ3 Vrsta Maybe ni
dcHoeena

3. PODATKI O NAMENSKI RABI PROSTORA
- osnovna nannnska raba pa pr09torskih mtavhah planskega alta

- pc>drobna namen3k3 r&ba

4. PROSTORSKIUKREPI
4.1. Vr3ta Hepovedi iz prostorskega rArepa
- zakonita predkupn8 pavica ob€ine: no ob8taja
- zakonita predkupna pmyjca drbye: ne obstaja
- zaea3ni ukrepl za zavaruvanje: ne obSbrpI
. korn83acija: re obstaja

4.2. Vr3ta lxepovedi iz prostor9kegn rRrepa
- pnpoved pareelacije zenrljiiE: ne abstajn
- pnlx>wed prwnabzzemljiiei: ne ob3taja
- pnpoved unj3nja trajnih nnsadw: ne ob$taja
' pFejDved spreminJanja proFJDBkll aNDY : ne obgtaj a
- prepoved izvajanja gmdenj: ne obstajo

5. PODATKI o OBMOLJIH VAROVANJ IH QHEJrrEV
C)pozorilo: pal8tkl pod to tr>tko se navaj3ja do y4nst8vitve zIHrke pravnh re2wny
C)pwnba ; PtXIQtki o varDvanju in Qnlejitv3h PQ powbnih pre(}pisih SQ hfDrnntiwli

5.1 . Obmoeja, ki so 3 p08ebninI aktom ozhoma predpisam o zav3rovanju
opredel jena hot varovana obmDejn:

2
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Parcela: Vrsta
YarDvanega
obmoeja

Ime varov3neg3
obnneja:

DeLI I Delei
(%): I Im2):

Regider nepnmiEne
kulturne dedi5e inc

na lx3dlagi
Pravilnik3 o mgishu
kulturne dedi£Etne (Ur. I.
RS, it. 66X)9}

aed:if lie
driava 37

dediiEina
priporoEilno

RegIster neprenliEne
ku}tome dodig:irre

na rxxllagi
Pr8vilnika o registru
kuHume ded+SEine (Ur I.
RS, it. 66X>9}

dedigeine
ddava

tekstilna tovam3
E§D:3CH37
dedi5i ina

„/'antveni reEinI i

tIed;it: iEle
dr£ava

M
Madlx>rsk3
tek3tilna tov8m a
ESD:30437
dediiiina
priporoeilno

Register neplemiene
kuHn me dediiiine

na lxxllagi
Pr8vilnika a mgistru
kultume dedi seine (Ur. I.
RS, it. 66/Dg)

Pred vsakim p09egonr v objekt ali abmoije kuKurne dedHelne, azhunu pred rntrtovanjem
gr8denj hl prostnrskih ureditev, ki lahko vplvajo na re£inl vantva cMmnjnja in wdriev8nja
nepremi€ne kuttume dedii£ine je, v 9klalu s predpisi potrebrn pridobtti hultumovamtwne
Wgaje in $ogbsje pristojneg3 za yoda za v&mrm kunurne dedi§dine, Na objekth irl tHmnijih
kunurrn dedi§€ine, ki so razytaieni la kuttume 3Fnmenike, so posegt dovoljeni v skladu z
zakon3kirni doto6ili ozirom3 z cblodili razgl83ttvenega dokunlenk!

Varovalni pasovi objektov gospodarske jayne infr8strukture, v k3twih se nah3j3
zemljiiee

V8rovatn i pas
pcxlzenln i kabelskl
VDd 20k',/

Varuvalni pas
podzenlni habelski
vod 2t)kV

meQenl:. T
osi wxla

V8rovalni pas
elektrun3ke
kornunikacije
Varovalni pas

r
osi wxla

r
OSI wxla

£ohunt£acije

',/arovalni pas
etektronae
kornunlkacije

''/8rovalni pas

komunifaci}e

Ma;TH
osi wxla

„,'8rDvalni pas
vo€k>vcxia



Varovalni pas
pcxlzernn i k8bel3ki
VDd IOkv

Varuvalni pas
pcxlzernni kabel£ki
vod IC)kV

merjern od
osi wxla

meljern od
osi wxla

'„'3rov3lni pas
pcxlzemni kabel3ki
VDd IOP#

'#arovalnl Fas
pcxizemni kabelski
vod 11)kV

6. PODATKI V ZVEZI S SPREMEMBAMI IN DOPOLNriVAMI OZIROMA PRIPRAVO
NOVIH PROSTORSKIH AKTOV

Morebitni
drugi
podatki

Program priprave Str=tegip
Me3tne obeirn M8ribor (MW/ it 26Xl€], Skkp o

naeda Mestnelxlpravl
a>i;tru Maribor {MUV, it 22XJ7, 32/10, 15/IS. 20f17]

7.
•

•

+

GRAF leNt DEL POTRD}LA
Priloga gt, 1 : Dolgaru€ni plan za obclino MnriLur z legerxlo. pribga t in IF
Prtloga gt. 2: PUP nestD – mortrk4ija z legendo, pHIciga III in V
Priloga it, 3: PUP meaD – ngulac W = legerxio, pHk3g8 IV in V

B. PLAeILO UPRAVNE TAKSE:
Na podbgi Zakona o upravnih (Ur. I, FU, it. IDW10-UPB5. 14/1 5-ZULHFC), B4/15-ZZeIPJ
3316, 30/18-ZKZ3g in 189£2D) je $tranka opro§iena plaEik1 takse

Pripravil :
Silve3ter GRUM

2ig: Maja Retchenberg Heriiko. univ_ dbI. ing. altI.
md}a sektolIa - po paoliastilu

P03l8no'
• MESTNA OBeINA MARIBOR URAD ZA GOSPODARSKE DEJAVNOSTI, SEKTOR ZA

GOSPODARSTJO, ULICA HEROJA STANETA I,:tXX3 MARieOR –
darko,loren cic@nwibor. si

4
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POROeILO o OCENI VREDNOSTI

Zemlji iCa in poslovni prostori na naslovu Ulica kraljeviea Marka 19, 2000
Maribor

IDznaki: parcele: 655 617/4, 655 617/6, 655 617/7, 655 617/8, 655 617/9,
655 617/10, 655 617/11

Poslovni prostori: 655 823-6, 655 823-7, 655 823-8, 655 823-9, 655 823-11
K.0. (655) MEUE
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Mestna ob6ina Maribor, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor
Dru2ba za upravljanje terjatev bank, d.d., Davena utica 1,
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Barbara Klugler, mag. prav. in manag. neprem
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Mestna ob€ina Maribor
Ulica heroja Staneta I

2000 MARIBOR

Maribor,
Zadeva :

21.10.2021
Sprernno pismo

Spoltovani !
V skladu z dogovorom in vagim naroeilom sem za vas izdelala poroeilo o oceni vrednosti, v
katerem sem ocenila vrednost pravic na nepremienini, ki v naravi predstavlja zemljigda in
poslovne prostore na naslovu Ulica kraljeviea Marka lg, 2000 Maribor, ID znaki: parcele: 655
617/4, 655 617/6, 655 617/7, 655 617/8, 655 617/9, 655 617/10, 655 617/11 in poslovni
prostori: 655 823-6, 655 823-7, 655 823-8, 655 823-9, 655 823-11 v k.o. (655) Melje.

Namen cenitve je doloeitev trine vrednosti za namen nakupa. Ocena vrednosti je opravljena
v skladu z Zakonom o stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih skupnosti –
ZSPDSLS-1 (Ur.I. RS 11/18 in 79/18) in Uredbo o stvarnem premo2enju drZave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.I. RS 31/18) ter s strokovnimi pravili ocenjevanja in
smiselnim upogtevanjem Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti nepremiEnin.

Trina vrednost je v skladu z opredelitvijo pojmov (MSOV) podana kot ocenjeni znesek, za
katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum
ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
tr2enju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremitnin, izvedenimi naeini ocene vrednosti in
upoltevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da je trina vrednost pravic na
nepremienin i, ki je bila ocenjena na dan ocenjevanja:

TRiNA VREDNOST

133.000,00 €

Barbara :’:71::VI:;ET ',
Klugler :#*iS==Y,f
Barbara Klugler, mag.

Sodna cenilka za gradbenigtvo – nepremienine
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1 IZHODl5eA
Naroenik ocene vrednosti je Mestna obeina Maribor, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor,

Lastnik obravnavane nepremienine je Dru2ba za upravljanje terjatev bank, d.d., Davena utica
1, 1000 Ljubljana v dele2u do celote (1/1).

Predmet ocenjevanja vrednosti je nepremi€nina, ki v naravi predstav Ija zemljigea in
poslovne prostore na naslovu Ulica kraljevi6a Marka 19, 2000 Maribor, ID znaki: parcele: 655
617/4, 655 617/6, 655 617/7, 655 617/8, 655 617/9, 655 617/10, 655 617/11 in poslovni
prostori: 655 823-6, 655 823-7, 655 823-8, 655 823-9, 655 823-11 v k.o. (655) Melje.

Namen cenitve je dolo6itev trine vrednosti za namen nakupa. Ocena vrednosti je opravljena
v skladu z Zakonom o stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih skupnosti –
ZSPDSLS-1 (Ur.I, RS 11/18 in 79/18) in Uredbo o stvarnem premoienju drZave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.I. RS 31/18) ter s strokovnimi pravili ocenjevanja in
smiselnim upcltevanjem Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti nepremi6nin.

Datum ocenjevanja vrednosti: vse podane vrednosti v poroeilu se nana:ajo na dan
21.10.2021.

Datum poro€ila o ocenjevanju vrednosti: poroeilo je bilo izdelano cIne 21.10.2021.

Standardi vrednotenja: ocenjevanje vrednosti se bo izvajalo v skladu s Hierarhijo pravil
ocenjevanja vrednosti (Ur. I. RS gt. 106/2010, 91/2012, 2/2015) in v skladu z Mednarodnimi
na6ini uporabe ocenjevanja vrednosti (MSOV, 400}.

Podlaga vrednosti – vrsta vrednosti: za podlago vrednosti upoitevam standard tr2no
vrednost, ki je v toeki 30.1 oziroma 30.2 Splognega standarda 104 MSOV podana kot
ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali
obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem tr2enju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile.

Premisa vrednosti: pri oceni predmetne nepremienine je uporabljena premisa sedanje
oziroma obstojeee uporabe nepremi6nine (MSOV 104, toeka 130 - 150.1).

Metode vrednotenja trIne vrednosti: pri vrednotenju se obieajno uporablja najmanj enega
izmed treh naeinov k vrednotenju. Ti naeini so naein trinih primerjav, na donosu zasnovan
na6in in nabavnovrednostni na€in (Splo ini standardi 105, MSOV). Cilj uporabe veE kot enega
naeina vrednotenja je pridobiti z razlienih zornih kotov podprto osnovo za oblikovanje
cenitvenih sklepov.

Definicija nepremienine: nepremienina je fizieno sredstvo in predstavlja zemlji iee in objekte,
ki so na, nad ali pod njim. Sve2enj pravic na nepremieninah predstavlja vse pravice, dele2e in
koristi, ki so povezani z lastnigtvom nepremienine. Pravice so last tistega, ki je lastnik
nepremienine in so lahko vse ali posamezna med njimi predmet pravnega posla in hkrati
predmet cenitve. Sve2enj pravic na nepremi6ninah predstavtja skupek stvarnih pravic na
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nepremienini, med katere spadajo: lastninska pravica (pravico do posesti, razpolaganja in
izkorigeanja stvari), sluinost (upravieenec lahko na stvari izvaja le nekatera lastninska
upravieenja, lastnik je do12an to trpeti, zato je njegova lastninska pravica omejena), zastavna
pravica (pri nepremieninah se imenuje hipoteka, je oblika zavarovanja terjatve, pri kateri je
dodatno jamstvo za izpolnitev obveznosti ge vrednost zastavljene stvari), zemljigki dolg Ge
oblika zavarovanja terjatve v obliki prenosljivega vrednostnega papirja, katerega prinositelj
lahko zahteva popla6ilo obveznosti iz vrednosti nepremienine (prenehanje obstoja 2013),
stvarno breme in stavbna pravica (je omejena stvarna pravica na zemlji5eu, ki daje njenemu
imetniku pravico da ima na, nad ali pod tujim zemljiieem zgrajen objekt in je easovno
omejena). V obravnavanem primeru ocenjujem vrednost vseh pravic na nepremieninah.

lzvajalka: predmetno oceno vrednosti sem izdelala ocenjevalka vrednosti nepremienin
Barbara Klugler, Sodna cenilka za gradbeniltvo – nepremienine.1

Pisno poroEilo: predlo2eno poroeilo je napisano v skladu s standardom 101 - 103 MSOV.2

Sploini omejitveni pogoji in okoliiEine: poroeilo je izdelano ob upoitevanju naslednjih
splognih predpostavk:

• To poroeilo je namenjeno naroeniku za njegovo uporabo.
• Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroeilo, se nanagajo te na zadevno

vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.
• Ocena vrednosti velja Ie za v poroeilu navedeni namen uporabe in datum

vrednotenja .
e Naro6nik jamEI, da so informacije in podatki, kt nam jih je posredoval, popolni in

toeni, z nage strani so preverjeni v skladu z mo2nostmi in prikazani ter uporabljeni v
dobri veri. Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v
easu izdelave poroeila.

• Posedovanje tega poroEila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela
ali celote tega poroeila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga
drugega ali brez pisne privolitve naroenika.

• Ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite napake na nepremienini,
na katere ga naroenik ni posebej opozoril.

• Ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za napaene podatke in za skrite napake, kijih
ni mo2no prepoznati na obieajen naein

• Ocenjevalec ni do12en spreminjati ali aktualizirati tega poroeila, ee nastopijo druga6ne
okoligeine od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja.

e Plaeilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrgenkoli poslovni
dogodek, ki bi bil posledica analize, mnenj ali sklepov tega poroeila.

• Lastnigtvo na nepremienini smo povzeli iz rednih izpiskov iz zemljiike knjige.
• Velja samo originalno podpisani izvodi cenitvenega poroeila. Poroeila ali njegovega

dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakrgnimi koli sredstvi,
elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugaee, brez pisnega
dovoljenja avtorja - izvajalca. lzvajalka s sklenitvijo te pogodbe na naroenika prenaia

1 Imenovana imam Potrdilo Ministrstva za pravosodje za opravljanje cenitev gt. P-53/2015 za strokovno
podroeje GRADBENI5TVO in podpodroeje NEPREMICNINE in sem vpisana v imenik sodnih cenilcev.
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materialne avtorske pravice v obsegu, da lahko naroenik poroeilo uporabi za namen,
za katerega je pripravo poroeila naroeil.

Predpostavke: porotilo je izdelano ob upoltevanju naslednjih predpostavk:
• Podatki, ki nam jih je posredoval naro6nik, so upogtevani kot verodostojni in jih

posebej ne preverjam.
• Predpostavljam, da gre za odgovorno lastniitvo in odgovorno upravljanje z

nepremienino, ki je predmet ocenjevanja.
+ Predpostavlja se, da zemlji96e ali zgradba ne vsebuje nikakrgnih ikodljivih materialov.

Posebne predpostavke (sprejete predpostavke)
Posebna predpostavka je predpostavka, ki predpostavlja dejstva, ki se razlikujejo od
dejanskih dejstev, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti. Posebne predpostavke se
pogosto uporabljajo za ponazoritev ueinka spremenjenih okoli96in na vrednost.

1.

•

•

Pandemija COVID -19
V tem cenilnem poroeilu ni bilo glede na pandemijo COVID-19 ugotovljenih nobenih
posebnih predpostavk, ki bi neposredno vplivale na trenutno vrednotenje na datum
ocene trine vrednosti.
Uporabnika cenilnega poroeila opozarjam na omejen easovni okvir veljavnosti
cenilnega poro6ila, v smislu zaupanja v oceno trine vrednosti. Glede na nepredvidljivo
situacijo, predlagamo uporabniku oceno trine vrednosti v krajiih easovnih razmikih,
glede na namen ocenjevanja trine vrednosti.

Obseg dela: z naroenikom je dogovorjen naslednji obseg dela:
• Pregledani so javno dostopni dokumenti in informacije v zvezi z obravnavano

nepremienino (izdelali smo pravno identifikacijo).
e Opravljen je ogled predmetne nepremiEnine.

Zbrani, preverjeni, analizirani in uskladili so:
• Dejanski in primerljivi podatki o prodajah, ki so primerne za ocenjevanje obravnavane

nepremienine.
• Za potrebe ocenjevanja je opravljena analiza trga nepremienin v Sloveniji ter regiji in

obeini, kjer se nahaja obravnavana nepremienina.

2 IDENTIFIKACIJA PREDhnETA OCENJEVANJA

Predmet vrednotenja so pravice na nepremitnini, ki v naravi predstavlja zemlji96a in
poslovne prostore na naslovu Ulica kraljeviea Marka 19, 2000 Maribor, IDznaki: parcele: 655
617/4, 655 617/6, 655 617/7, 655 617/8, 655 617/9, 655 617/10, 655 617/11 in poslovni
prostori: 655 823-6, 655 823-7, 655 823-8, 655 823-9, 655 823-11 v k.o. (655) Melje.

2.1 SOSESKA
Ocenjevana nepremienina se nahaja v k.o. Melje, na naslovu Ulica kraljeviea Marka 19, 2000
Maribor. Dostop do nepremi6nine je omogoeen po asfaltirani ulici. Nepremienina se nahaja v
industrijski coni Melje. Center hnaribora je oddaljen ca 2 km.
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Slika 1-2: Makro in mikro lokacija obravnavane nepremienine (Google maps, 2021)

2.2 ZEMUl5eE
Predmetno zemljig€e predstavlja parcele gt. 617/4, 617/6, 617/7, 617/8, 617/9, 617/10 in
617/11 v k.o. 655 Melje. Parcele so delno pravilnih in delno nepravilnih oblik in komunalno
opremljene. Ob ogledu na zemlji BCu ni bilo opaziti morfololkih in geoloikih posebnosti, ki bi
vplivale na vrednost zemljigea.

Opomba: vse parcele so asfaltirane (asfalt je star ca 30 let – dotrajan) in predstavljajo
funkcionalna zemlji iea k objektom ali povezovalne poti.

Povr gina, dejanska in namenska raba zemljiiea so povzeti po podatkih zemlji:kega katastra
(Gurs 2021), IDznak po izpisu lz zemljiike knjige:

St. parc

617/4

617/6

617/7

617/8

247, 00

1.844.00ZEMUl5eE SKUPAI



Na parceli stoji nadstreiek,

=avriina pa-cele {n? I
I,reena parcela

Katastrska ob€ina 655 MELJE itevilka parcele 617/4

80

Ne

,egenda podatkow RegIster nepremienin

POVRgINA PARCELE (mb

DEIANSKA RABA

Podrobni podatki o parcel

a= 8
0.00

LEi POVRiINE DEJANSKE MBE (%)

DELE2 POVRiINE NAMENSKE RABE (%)

Parc. gt. 617/4

DE

100,G

poseljena zemlji£Ca

NAMENSKA RABA

obmoeja proiwodnih dejavn05ti
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F

177

I

b1,’ 1 '

gm"

Katastrska obeina 655 MELJE, :tevilka parade 617/6

Povrilna parcele (-'l'l
L'rejena parcela

180
Ne

Katast’ski dohodek (EURI
Graqer\' p'lka=

0,00
e

Podrobni podatki a p3neli

Legenda podatkov= Register neprernienin ZemIJiiki katas ter

POVRgINA PARCELE (mb 180

DUANSKA RABA

poseljena zemljiiea

DELE2 POVRgINE DUANSKE RABE (%)

100,0

NAMENSKA RABA

obmodja proiwodnih dej3vnosti

DELE2 POVRgINE NAMENSKE RARE (%)

100.0

Parc. St. 617/6
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t

8
9:„rrslna par:ee r =1 247

vrejend parceld

RaIds:rskJ cohc'Jek IELRl

5ra•lent prika:

POVRiINA PARCELE (m2)

DEIANSKA RABA

L3drol podatki o parcel

.egenda poda:kov: Register neprernien

LLL r\JVI\Jll VL IJ LJF\IHJnLL IV-\LIL L /U/

DELE2 POVR5INE NAMENSKE RAgE (%:

Parc. St. 617/7

DE

1

posetjena zemljliea

Inih dei

NAMENSKA RABA
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616

617
a

''-_X
a r g

; Let

Katastrska obeina 655 MELJE, itevilka paraIe 617/8

PovrSlna parcete :r2 J 557
._'rejena parc€1a Ne

Podrobnl podatki o parceli

agenda poda:kev: Register neprerliCnin

Graqdnl FrllIal O

KataqTrqkl dnhr,dok fFL.R o.(in

POVR£INA PARCELE (ma) 557

DLJANSKA RABA

poseljena zemljl£da

NAMENSKA RABA

obmoeja proizv3dnih dejavnosti

DELE2 POVRgINE DUANSKE RABE (%)

100 0

DELk2 POVR5INE NAMENSKe RAgE (%)

100,0

Parc. St. 617/8
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411

Ne

Podrobni podatki o parceli

.egerda podatkov: Register nepremieni'I

POVRgINA PARCELE (mb

DEIANSKA RABA

o,acl

0
Pavr£in3 pa-cele Cri:i

L-ejena parceta

Kdt3str5ki dohadel l:EURI

faraqen FriEd:

Zerljiiki katas:er

DELE2 pov

p05eljena zemlji§ea

p05eljena zemljliea
tloris stavbe

deja':obmnfja proin.'oclnih

DELE2 PovRgENE NAMENSKE RABE (%)

100,0

Parc. St. 617/9
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Iii
n ••g ZlILJHll• A :

Katastrska obeina 655 MEUE !tevilka parale 617/10

2ovrslna pa’cele (rt:1 122
L'retena parcela Ne

Podrabnl padatkl o parcell

Legenda podatkov: RegIster nepremienin

Katastrski dohodek (:LR') 0,00
GrO:n prlka= e

Zemljiiki kataster

POVRiINA PARCELE (m2) 122

DEIANSKA RABA

poseljena zernlji§ea

NAMENSKA RABA

obmoejd pluizvocJnih dejdv1105ti

DELE2 POVRgINE DUANSKE RABE (%)

100.0

DELEZ POVRSINE NAh4ENSKE RABE (%)

100,0

Parc. St. 617/10
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Katastrska obelna 655 MELJE, !tevllka paraIe 617/11

£c.vrgina parcele frI:1 247
1_r ejena parcel,1 Ne

Podrobni pod8tki o parceli

_egenaa podatkov: Register nepremi&tin

Katas:rskl daFadek (EL'Rl

Graqenl prlka=

0,00

e

Zemljiiki kataster

POVRiINA PARCELE (ma)

DEJANSKA RABA

poseljena zemljiiea

NAN4ENSKA RABA

obrnoeja proiwodnih d€javnosti

££tf

DELE2 POVRgINE DEJANSKE RABE (%)

100,0

DELE2 POVRiINE NAMENSKE RABE (%)

loo,a

Parc. it. 617/11

14



Qb6£LeF v

8

. 1 . + + ' ' . bIb , r + ' dBI +_ , n- ' 'J,
q BdBINTITf I T

Slika 3: lzris parcel (Atlas okolja, 2021)

aPis OBJEKrA IN POSLOVNIH PROSTOROV

Namembnost objekta : Poslovni objekt

Leto zgraditve oz. vselitve: 1950

Adaptacije, dograditve, nadgraditve: 1976 dozidan prizidek

Eta2e : K + P + medeta2a + 1



Tloris objekta Prerez stavbe

Postovni objekt je bil zgrajen leta 1950, leta 1976 je bil dograjen priziek.

Gradbeno dovoljenje: Objekt je bil zgrajen pred letom 1967, zato ocenjujem, da ima ustrezno
gradbeno in uporabno dovoljenje. Za prizidek z gradbenim dovoljenjem ne razpolagam,

ZASNOVA OBJEKrA
)
Eta2nost
KONSTRUKCIJA
Temelj i
Tip konstrukcije
Obodne in nosill
Predelne stene
Streha
Stregna konstrul
Kritina

Kleparski izdelki
Fasada

o
K + P + medeta2a + 1

Betonski pasovni
Zidan objekt
Opetne
Delno opeene, delno monta2ne
Ravna
Ravna AB ploiea
erna kritina
Pocinkana ploeevina
Fasada starejgega dela je klasieno ometana-
dotrajana, fasada novejiega dela je izolacijska
z zakljuEnim slojem

:erie

OBDELAVA IN FINAL. PROSTOROV
Stavbno pohigtvo:

okna
vrata

Lesena stara
Zunanja kovinska, notranja lesena
C)meta ne
Delno ometan, delno ladijski opa2
Delno naravni kamen, delno
sanitarijah keramika

Stene:
Strop:
Podi: parketi, V

OGREVANJE IN PREZRAeEVANJE
Ogrevanje Radiatorsko plinsko iz skupne kotlovnice- ni v

funkcij i
Naravno, skozi oknaPrezraEevanje
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V objektu je inltaliran javni vodovodni tn kanalizacijski priklju6ek ter elektriena, telefonska in
CATV vnapeljava.

• VzdrZevanje: slabo

POSLOVNI PROSTORI
Posamezni deli so vpisani:

ID- znak KO St. posameznega
dela

6

7

8

9

11

Namenska raba NTP
(m2)
93,70

282, 10

70,70

85,60

180,20

712,30

655-823-6

655-823-7

655-823-8

655-823-9

655-823-11

Skupaj

Melje
Melje

Melje
Melje
Melje

Poslovni prostor
Poslovni prostor
Poslovni prostor

Poslovni prostor
Skupni komunikacijski prostor

Opomba l: Skupni komunikacijski prostor v izmeri 180,20 m2 v obraEunu ne upoltevarn, saj
se predpostavlja, da je vrednost skupnih prostorov, delov in naprav zajeta v vrednosti
obravnavane nepremienine. Povr§ina za obratun: 532,10.

Premo2enje, ki je predmet ocenjevanja, obsega nepremienino, ki v naravi predstavlja
poslovne prostore/pisarne v prvem nadstropju poslovnega objekta na lokaciji Kraljevi6a
Marka ulica 19, 2000 Maribor.

Poslovni prostori gt. 6, 7, 8 in 9 se nahajajo v prvem nadstropju objekta in obsegajo
stopni gee, pisarne, hodnik in sanitarije. V pisarnah je na tleh polo2en klasieni parket, delno
pvc pod, v hodnikih so poloiene vinaz plogEe. Vse stene so grobo in fino ometane ter slikane,
delno so obloiene z lesenimi oblogami. Stropi so grobo in fino ometani ter slikani, delno
oblo2eni z ladijskim opa2em, delno adprti. V sanitarijah so na tleh in stenah keramiene
plogeice, vgrajene so strani gene ikoljke in umivalniki.

Poslovni prostor gt. 11 v naravi predstavlja skupni komunikacijski prostor.

Vsi prostori so prazni, zapugeeni, v zelo slabem stanju in potrebni celovite obnove.

Opomba 2:
-Ocenjevane poslovne prostore cenim brez parkirnih povr gin, saj je trenutno moino parkirati
na javnih povrginah
-Cenim posamezne dele objekta in ne objekta kot celote.
-Vodovodno in elektrieno omre2je je trenutno izklopljeno.
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2.4 PRAVNA IDENTIFIKACIJA
Lastni:tvo na ocenjevani parceli pripada Druibi za upravljanje terjatev bank, d.d., Dav6na
ulica 1, 1000 Ljubljana v dele2u do celote (1/1).

Plombe: ni vpisov.

Bremena in pravice drugih: ni vpisov

Dostop: dostop do ocenjevanih parcel je mogoE preko javne povrgine, do poslovnih
prostorov preko skupnih prostorov.

Gradbeno/uporabno dovoljenje: ne razpolagam.

lzjava v skladu s 94 ll. GZ: v zemljigki knjigi ni vpisana zaznamba prepovedi v skladu s 94.
elenom GZ.

Prostorski red: Predmetna lokacija je po Potrdila o namenski rabi zemljigea opredeljena kot
stavbna zemljigea v ureditvenem obmoeju naselja.

Pogodbe, najemi, toibe in podatki o morebitnih preteklih prodajah obravnavane
nepremitnine: ni podatka.

3 ANAUZA NAJGOSPODARNEJ5E UPORABE

Najgospodarnejia uporaba je najverjetnejia uporaba premo2enja, ki je fizieno moZna,
ustrezno utemeljena, zakonsko dopustna ter finaneno izvedljiva kar povzroea najvigjo
vrednost premo2enja, katerega vrednost se ocenjuje.

Predmetna lokacija je po Potrdila o namenski rabi zemlji96a opredeljena kot stavbna
zemljigea v ureditvenem obmoeju naselja.
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Glede na pravno in fizieno stanje nepremienin na obravnavani lokaciji ni realno prieakovati
drugaene rabe, tudi npr. ob spremembi lastnigtva, bo raba zemljigea ostala enaka trenutni
rabi oziroma rabi opredeljeni v urbanistieni dokumentaciji.

4 ANAUZA TRGA NEPREMIeNIN v prilogi

5 OCENA VREDNOSTI

Glede na obseg pridobljenih podatkov na trgu nepremiEnin, namembnosti in stanja
nepremienine sem se odloeila, da pri oceni trine vrednosti nepremienine uporabim
nabavnovrednostni na6in in na donosu zasnovan naein.

5.1. ZEMUl5CA

Za ocenjevanje nepremienin so glede na namen in odvisno od razpoloiljivih podatkov n voljo
razlieni pristopi (naeini):

naein primerjav cen tr2no primerljivih posesti
nabavnovrednostni naein in
na donosu zasnovan

Za ocenjevanje zemljiiE pa so na voljo:

Metoda trZnih primerjav:
Ta metoda neposredno primerja posest, ki je predmet ocenjevanja, s podobnimi
posestmi, za katere obstajajo podatki o izvedenih transakcijah:

ee ni na voljo neposrednih primerjav zemlji96, se lahko s primerno pazljivostjo
uporabijo naslednje metode :

Razporejanje je metoda posredne primerjave, pri kateri se doloei razmerje med vrednostjo
zemlji§ea in vrednostjo izboljgav ali neko drugo razmerje med sestavinami premo2enja.
Rezultat je merilo, ki zaradi primerjanja razporeja celotno trino ceno med zemlji ite in
izbolj gave.

lzloEevanje je tudi posredna primerjalna metoda ( abstrakcija ). Ocenjuje vrednost izbolj gav z
uporabo stroikov, zmanjganih za analizo amonizacije, in z izloeevanjem rezultata iz celotne
cene sicer primerljivega premo2enja. Ostanek je indikacija mo2ne vrednosti zemlji iea.

Metoda zemlji§kega ostanka za ocenjevanje zemljigea prav tako uporablja podatke o
prihodkih in odhodkih kot sestavine v analizi. Na podlagi finanene analize se doloei tisti
donos, ki ga je mogoee dobiti z uporabo, ki ustvarja donos, odltejemo pa finanEni donos, ki
ga zahtevajo izbolj5ave. Preostali donos pojmujemo kot ostanek glede na zemljigee in ga
kapitaliziramo v izkaz vrednosti. Metoda je omejena na vrste premo2enja, ki ustvarjajo
donos, in se najpogosteje uporablja pri novejgem premoienju, za katerega je potrebnih manj
predpostavk.

Vrednost zemljiita se lahko ocenjuje tudi s kapitalizacijo zemljigke rente.
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Uporablja se, kadar zemljigEe neodvisno prinaga zemljiiko rento.

Glede na obseg razpoloiljivih pridobljenih podatkov na trgu nepremienin, namembnosti in
stanja nepremienine je pri oceni trine vrednosti uporabljen naein tr2nih primerjav.

• NACINTRiNIH PRIMERJAV
Na6in tr2nih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o tr2nih cenah. Naein naj bi bit
uporabljen v naslednjih okolildinah in imeI pri tem pomembno teio: ocenjevano sredstvo je
bilo nedavno prodano v poslu, ki je po podlagi vrednosti primeren za proueevanje;
ocenjevano sredstvo ali temu bistveno podobno sredstvo se dejavno javno trii in/ali
obstajajo pogosti in/ali nedavni opazovani posli z bistveno podobnimi sredstvi.

Primerljivi podatki: Analiza transakcij s podobnimi nepremieninami: pri iskanju primerljivih
podatkov na trgu nepremienin smo se osredoto6it na transakcije z nepremi6ninami, ki so po
svojem fizienem stanju najbolj podobna obravnavani nepremienini. Pri tem smo se oprli
predvsem na javno objavljene podatke o prodaji (www.trgnepremicnin.si) in ponudbi
(www.nepremicnine.net) podobnih nepremienin v obravnavanem okotju v minulem
obdobju. Za glavno enoto primerjave smo izbrali m2 neto tlorisne povrgine.

Prodaje stavbnih zemlji ie (vir: www.trgnepremicnin.si, 2021):

Analiza transakcii s podobnimi nepremieninami: Pri iskanju primerljivih podatkov na trgu
nepremienin sem se osredotoeila na transakcije z nepremieninami, ki so po svojem fizienem
stanju najbolj podobne obravnavani nepremienini. Pri tem sem se oprla predvsem na javno
objavljene podatke o prodaji (www.trgnepremicnin.si) podobnih nepremienin v
obravnavanem okolju v rninulem obdobju. Za glavno enoto primerjave sem izbrala m2
povrgine zemljiiea .

21



Datum I Skupna
Id posla I sklenitve I pogodbena

pogodbe v I cena v

Vrsta predmeta
pravnega posla

ObElna Ime KO
Povriina

zemljiiea [m2]

bOcenjena cena
na kvadratni
meter [€/m2]

483276
486794
492739
493533

502065

22.01.2020
29.01.2020
06.03.2020
01.04.2020
02.07.2020

75.000,od
84.000,001

17.500,001

26.000,001
1

53.500,olo
1

no I
2
3
64.Om
3
3
2
5
2

1

4.710,001

3.000,001
50.000,001
1

22.250,001
2

7

1

6
8
8
3

7
1

5
9

1

1
3
34.839,001

MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBO R
MARIBOR
MARIBOR

POBRE8 E

STUDENCI
OB 2ELEZNICI

POeEHOVA
HRENCA

TaRa;£
ZGORNJI VRHOV DOL

ORE5JE

605,001
m2
B8
951,001

M3

542,@
03
n3
mo
a8
m9
621,001

m6
m7

1

no
682,0]
181,001

65,001

630,001

m4
445,od
m4

1

1

B®iBL
6

no
M6

mgm
n8

1

2

1

Ds
553,001an

123,97

330,71
20,00

W7
31,65
98,71
20,55
17:'88

60,05
78,35
66, 32
48,31
51,85
31,69
50, OO

28,34
167, 16
26,02
46, 15

79,37
36,56
SO,00
66,00
57,91
ml

@HIb%I

no
06

55,64
75,544

92,59
63,67
51,31
55, 12

10,58
56,70
m6
75,11

503933
506032
506477
509655

513854
513983

513984
516261
516266

17.06.2020
01.08.2020
01.08.2020
12.08.2020
16.09.2020
21.09.2020
22.09.2020
09.10.2020
19.10.2020
26.10.2020

OB 2ELEZNICI
POBREn E
DO BRAVA
ZRKO VC 1

PE KEL
KReEVINA

518317

518960

524044
529887

532980
533188
533681

533695

02.11.2020
11.12.2020
22.01.2021
25.02.2021
23.02.2021
04.01.2021
04.03.2021
21.09.2020
16.03.2021
19.04.2021
23.04.2021
25.05.2021
19.05.2021
19.05.2021
19.03.2021
08.06.2021
16.06.2021
18.06.2021
02.07.2021

Zemlji gee, na
katerem je mogoee
graditi stavbo in je

komuna I no
opremljeno

(prikljueki na vodo,
elektri ko in

neposredni dostop
do dovozne pai)

ZRKOVCI
ROgPOH

KOROiKi VRATA
laRa A
POBREZJ E
POBREnE

BRESTRN ICA
KAMNICA

534279
535657

540028

540513

TEZNO
BREZJE

RO$POH

£ruDENCI
ZRKOVCI
STUDENCI

544745

544750

544752

548280
548595

549269

549510
550420

£ruDENCI
KO5AKI

STUDENCI
OB 2ELEZNICl

MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR
MARIBOR

1-E

I553158
553539

555844

30.06.2021
2l:07.2021
06.08.2021

SrUDENCI
DOGOSE
TEZNO

[MeM

Povpreena prodajna cena stavbnih zemljige v okolici znaga ca. 75,00 €/m2,

Ponudbe; vir: www.nepremicnine.net, 2021:

Ref. it. 6392190
Oktober 2021datum ponudbe

kraj/naselje
povriina zemljii6a (m2)
Namembnost:

4.756,00
Stavbno zemlii iee
594.500,00
115.00

ponudbena cena (€)
ponudbena cena (€/m2):



Prilagoditveni postopek: na vrednost nepremienin3 vplivajo predvsem lokacija, velikost in
stanje/starost posamezne nepremienine, ostali vplivi so v glavnem zanemarljivi.
Na primerljivih transakcijah opravim odstotne prilagoditve glede lokacije, velikosti in stanja.
Prav tako upogtevam easovni odmik od realizirane prodaje med primerljivimi
nepremieninami ter upogtevane materiale. Rezultat predstavlja indikacijo vrednosti za
izbrano primerljivo prodajo, kakor ee bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot
ocenjevana nepremienina.

Glede na lokacijo in velikost ter namensko rabo izberem najbolj primerljive, kot prikazano
spodaj :

STAVBNO ZEMUl5eE

Prilagoditvena tabela:

Lokaciia
C :

=i=;;itep.p=-
roda inF;mI

r R&iie
mtransakciie
vmesna prilagoditev
lokacija v regiji
Taiiaja-;T3;etJ®
:;=bkost zerrlljj-i=

Prodaia 549269
3-FFemci

WO
vse Pravlce

tB-FI

>rodaia
27.11.2020
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Predmetno stavbno zemlji96e, po razpoloiljivih podatkih in na njih opravljenih prilagoditvah,
tako ocenjujem v viiini 70,00 €/m2.

Ocenjevana zemljiiea v naravi predstavljajo funkcionalna zemljii€a k objektom in
povezovalne poti med objekti in na njih ni moino graditi. Parcele it. 617/4, 617/6 in 617/7
bi se lahko uporabile kot parkin IEe. Cenim jih v vrednosti 30 % od vrednosti zemlji iCa,
sposobnega za gradnjo, torej 21,00 €/m2.

1.844,00 m2 x 21,00 €/m2 = 38.724,00 €, zaokroieno: 39.000,00 €

3 Povzeto po doktorski disertaciji DVpliV dejavnikov nepremitninskega trga na trino vrednost nepremienin<, dr. Ksenija
Golob, 2016;
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5.2 POSLOVNI PROSTORI

NA DONOSU ZASNOVAN NAeIN
Na donosu zasnovan naEin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno
samo sedanjo vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega na6ina se vrednost sredstva
doloei s sklicevanjem na vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri strogkih, ki jih
to sredstvo ustvari. Natin naj bi se uporabljal in imeI pomembno te20 v okolildinah:
zmo2nost sredstva, da ustvarja dohodek je bistvena sestavina, utemeljene napovedi zneska
in Casa prihodnjih dohodkov so za ocenjevano sredstvo na razpolago, ustreznih tr2nih
primerljivk je malo, ee sploh so. eeprav obstaja vee naeinov za izvajanje na donosu
zasnovanega naeina, temeljijo metode na donosu zasnovanega naeina dejansko na
diskontiranju prihodnjih zneskov denarnega toka na sedanjo vrednost. V nekaterih
okoligeinah lahko diskontirani denarni tok (DCF) za sredstva z dolgo ali nedoloeeno dobo
trajanja vkljueuje koneno vrednost, ki predstavlja vrednost sredstva ob koncu izrecnega
napovednega obdobja. V drugih okoliieinah se vrednost sredstva lahko izra6una samo z
uporabo konene vrednosti brez izrecnega napovednega obdobja. To se veasih imenuje
metoda kapitalizacije donosa.4
Glede na namen ocene vrednosti ter namembnost nepremi6nine in obseg pridobljenih
podatkov s strani uporabnika obravnavane nepremienine sem se odloeila, da uporabim
metodo kapitalizacije donosa.

Potencialni prihodek obravnavne nepremienine sem izraeunala na podlagi primerne tr2ne
neto najemnine, ki bi jo lahko dobili za ocenjevano nepremiEnino.

Vigino primerne trine neto najemnine sem preverila tudi na trgu nepremienin s pomotjo
naeina primerljivih transakcij. Za ocenjevano nepremienino sem pri iskanju primerne trine
neto najemnine uporabila kot najprimernejgo enoto primerjave 1 m2 neto tlorisne povrgine
objekta. Na trgu nepremienin sem poiskala podatke o oddajah podobnih nepremienin. Pri
tem sem se oprla predvsem na uradne podatke (vir: http://www.trgnepremicnin.si/2021).

Dejanske oddaje: v spodnji tabeli so prikazane dejanske oddaje poslovnih nepremienin {vir:

cena na
kvadratnl meter

mesec

69
2.51

82

2.51

1,64

9
5,

Povpreena najemnina poslovnih prostorov v Melju, ob povpreeni velikosti ca 88,00 m2 zna ia
ca 5,55 €/m2/mesec.

4 Razdelek 40, toeka 40.1– 40.2 in 50.1– 50.2 Splolnega standarda 105 (MSOV)
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Na podlagi podatkov, s katerimi razpotagam, glede na fizieno stanje in velikost nepremienine,
ocenjujem, da zna ia primerna najemnina za ocenjevane postovne prostore zakro2eno 2,70
€/m2/mesec (-50 % zaradi dotrajanosti, polkodb).

Neizkoriieenost: poslovnih prostorov sem preverila z analizo trga nepremienin. Preverita
sem zasedenost poslovnih prostorov v obravnavani regiji in ugotovila, da se stopnja
nezasedenosti giblje med 3 in 15%. Pri izraeunu stopnje nezasedenosti upoitevam tako
sploino kot dejansko stopnjo nezasedenosti in jo ocenjujemo na 15%.

Neizterljivost: neizterljivost je pri poslovnih objektih glede na trenutno stanje na trgu kar
precejgnja. Praksa ka2e, da najemodajalci, ki se v primeru neizterljivosti odloeajo za sodne
poti, kljub pravnomo6nosti sodb ne uspejo izterjati vseh zapadlih dolgov.

Stroiki in odhodki iz poslovanja: obieajna praksa je, da lastnik prenese stroike iz lastnigtva
na najemnika, vendar mora doloeene strogke nositi sam. Primerjala sem podatke
posameznih podjetij, ki se ukvarjajo z upravljanjem poslovnih in stanovanjskih nepremienin
ter ocenili stroike in odhodke iz poslovanja, ki bremenijo lastnika nepremienine. Med
stro ike, ki jih ima lastnik nepremienine in jih ne more prenesti na najemnika so vlteti strolki
zavarovanja in tehnienega varovanja, nadomestitvena rezerva in tekoee vzdr2evanje. Sem
niso vlteti davek na dodano vrednost, saj je upoltevana neto najemnina. V obravnavanem
primeru ocenjujem stro ike in odhodke iz poslovanja v viiini 1,45% glede na strogke
izgradnje. Po BKI (2017) nadomestitvena vrednost za podobne objekte srednjega cenovnega
razreda zna ia med 500 €/m2 in 800 €/m2. Glede na zasnovo predmetne nepremienine
nadomestitveno vrednost ocenjujem na 800 €/m2.

Mera kapitalizacije izraeunana po metodi dograjevanja5 je sestavljena iz naslednjih premij :
• Netvegana donosnost: Pri oceni netvegane donosnosti je smiselno upogtevati

obveznice dr2av z najni2jim kreditnim tveganjem. Predlagana je uporaba Nemgke
obveznice (ali obveznic ZDA, Sirius 3/18). Stopnja donosa slovenske 10-letne
obveznice je na dan 18.02.2021 bila 0,12%, obveznica z roenostjo 51 Iep pa 0,97 %.
Podoben trend donosnosti dr2avnih obveznic se ka2e ie vee mesecev.

Netvegana mera donosnosti predstavlja nagrado za to, da se odpovemo tekoei potrognji in jo
prelo2imo v prihodnost. Praviloma velja, da zahtevamo vsaj nieetno netvegano donosnost
kot nadomestilo za to, da se odpovemo danainji uporabi denarja oziroma, naj bi bila ta
nagrada realno pozitivna (Sirius 3/17 in 3/18}.

T\) in

{3L IF

\ llnl: Ie nb:

\Rm)IPIHI

IRHO IIU

rV W b

3LQFJ ’

( II.11 a- gU I1 I1 48 s

)! !! :0. 1 99:SS O.CB'

1:: -’b 1).lb.

• Nadomestilo za tveganje se pri nepremiEninah, ki se oddajajo v najem, na podlagi
strokovnega prispevka, giblje med 2,2 in 7,5%, odvisno od tipa nepremienine, lokacije

5 Vir: Doloeanje mere kapitalizacije, SIR*IUS 3/2018
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in v manj ii meri ostalih dejavnikov (SIR*lUS 3/2018). V nagem primeru sem glede na
tip nepremienine stopnjo tveganja ocenili vvigini 6,80 %.

Tabela l: Premija za tveganja pri naloibah v nepremitnine

nepremiCnine

Zemli igC:1+

NUke 1\ je
t

Normalnu I dRiP
du (%)ucl (%)

Visolio i+ e

do (%)ud {'/b

2.5 3.1)

SI lino Tania

IIiie

TrEo\' ski pru\lori

Pisiuni;ki prostod

TtuisliCne
neprenuC11ine+ I

Industll { bkc

nepreIIlienlne 1 6.Ii 1 6.5 6,5
Avtoterrninali] depanije, piatoji. skladi iEa na pro£ern oz, zelnljigEa, kjer dolgoroEno ni
predvidene irl/all prieakavane spr?membe uporabe.

** Apartmaji. veeapanmajski objekti, aparthoteli. rnanjii hotell

5.9 6.9

• Nadomestilo za ohranitev: kapitala pri neamortizljivih sredstvih (zemljigee) ne
upoltevamo. Pri amortizljivih sredstvih (objekti} pa jo izraeunamo na podlagi
Hoskoldove metode nabranih amortizacijskih popravkov. Povpreena 2ivljenjska doba
objektov je v skladu s strokovno literaturo ocenjena na 60 let (Holzner in Renner,
2005, stran 116). Predpostavimo, da nam bo uspelo sredstva oplemenititi po realni
netvegani donosnosti (0,12% letno). Tako znaga premija za ohranitev kapitala 1,51%.

0,016084
Mera kapitalizacije izraeunana po metodi dograjevanja znaga 8,43 %.

p " = n+ =

Zahtevana donosnost za nalo2bo v ocenjevano nepremienino znaga:

realna netvegana donosnost
nadomestilo za tveganje
nadomestilo za ohranitev kapitala

0,12%
6,80%
1,51%
W4zahtevana donosnost

lzratun vrednosti:

Na donosu zasnovan natin Poslovni prostor

ovrgina (m2 1 s 1 lstor
reena neto na rrrlenina

mera kapltalizaci
tencialni letnt prihodek

rleizno BTn1 ;i
mmi 'st
efekttvni dobieek
strogki in odhodki iz poslovan
domek iz rednega poslovan
i/;;irTo-; DZN

DZN - zaokro2enoW

15,00%
HM

532,10
70

8,43%
17.240,04 €
2.586,01 €
M

14.085,11 €
6.172,36
7.912,75 €

93.864,21 €TiM
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Vrednost obravnavane nepremienine, po na donosu zasnovanem naeinu, ocenjujem na
94.000,00 €. Pri oceni vrednosti skladige vrednost pripadajo6ega dele2a zemlji iea, skupnih
prostorov, delov in naprav ni izkazana loeeno, ampak je vrednost zajeta v vrednosti
obravnavane nepremienine.

6 KONeNA OCENAVREDNOSTI
Predmet vrednotenja so nepremi€nine, ki v naravi predstavlja zemljigea in poslovne prostore
na naslovu Ulica kraljeviea Marka 19, 2000 Maribor, ID znaki: parcele: 655 617/4, 655
617/6, 655 617/7, 655 617/8, 655 617/9, 655 617/10, 655 617/11 in poslovni prostori:
655 823-6, 655 823-7, 655 823-8, 655 823-9, 655 823-11 v k.o. (655) Melje.

Namen cenitve je doloeitev trine vrednosti za namen nakupa. Ocena vrednosti je opravljena
v skladu z Zakonom o stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih skupnosti –
ZSPDSLS-1 (Ur.I. RS 11/18 in 79/18) in Uredbo o stvarnem premo2enju dr2ave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.I. RS 31/18) ter s strokovnimi pravili ocenjevanja in
smiselnim upoitevanjem Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti nepremienin.

Pri oceni vrednosti sem preverila primernost uporabe vseh treh naeinov k oceni vrednosti
lastninskih pravic (naein tr2nih primerjav, na donosu zasnovan naEin in nabavnovrednostni
naein) ter glede na namen vrednotenja, vrste nepremienine in razpolo21jivih podatkov
uporabila nabavnovrednostni na6in in na donosu zasnovan na6in.

V obravnavanem primeru sem pri razmisleku o koneni oceni trine vrednosti, glede na
razpolo21jivost in kvaliteto podatkov ter tip nepremienine na donosu zasnovanem naeinu
pripisala veEjo te20.

ZEMUlgeE, ID znaki 655 617/4, 655 617/6, 655 617/7, 655 617/8, 655 617/9, 655
617/10, 655 617/11: 39.000,00 €
POSLOVNI PROSTORI, IDznaki: 655 823-6, 655 823-7, 655 823-8, 655 823-9, 655 823-11:
94.000,00 €

VSE SKUPAI: 133.000,00 €

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremi6nin, izvedenimi naeini ocene vrednosti in
upogtevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da je trina vrednost pravic na
nepremienini, ki je bila ocenjena, na dan vrednotenja, zaokro2eno:

133.000,00 €

Maribor, 21.10.2021

Barbara Klugler, mag.
Sodna cenilka za gradbeniltvo – nepremi6nine
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8 IZIAVA OCENJEVALKE VREDNOSTI

8.1 lzjava skladno s SPS.2
Po svojem najboljgem poznavanju in preprieanju izjavljam, da:

imam kot ocenjevalka vrednosti pravic na nepremieninah potrebno znanje in izkugnje
za izvedbo projekta ocene vrednosti;

•

• je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;
da sem o predmetu ocenjevanja pridobtla vse informacije, ki bistveno vplivajo na
njegovo oceno vrednosti;
so v poroeilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z mo2nostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri ter so toEni;
so prikazane osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem poroeilu;

•

•

•

• nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem
poroeilu in nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb
(fizienih ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;
nisem sama oziroma z mario povezane osebe v zadnjih treh letih opravljale storitve ali
transakcije s sredstvt oz. premo2enjem, ki so predmet te ocene vrednosti;
plaeilo za storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloeeno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja

e

•

vrednosti ali pojava kakrlnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj
in sklepov tega poroEila;
sem opravila osebni ogled obravnavane nepremi6nine;•

• ml pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nih6e ni dajal pomembne strokovne
pomoei;
so analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poroEilo sestavljeno v skladu s•

pravili ocenjevanja vrednosti, razvrgeenimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti.

8.2 lzjava skladno z MSOV
Ocena vrednosti je izvedena v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti
(MSOV veljajo od 31. januarja 2020) ter s splolnimi standardi 101, 102, 103, 104 in 105, ki
opredeljujejo obseg dela, raziskave in skladnost, poroEanje, podlage vrednosti ter nadine in
metode ocenjevanja vrednosti, ter predvsem v skladu z MSOV 400 Pravice na
nepremi6ninah.

Barbara Klugler, mag.
Sodna cenilka za gradbeniltvo – nepremienine
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PRILOGA I - ANALIZA TRGA NEPREMIeNIN

4.1 NEPREMleNINSKI TRG v PRVEM POLLETJU 2020
V prvem polletju 2020 je slovenski nepremieninski trg povsem zaznamovala epidemija Covid-
19. Spomladanska razglasitev epidemije in ukrepov za njeno zajezitev je za dva meseca
praktieno zaustavila normalno trgovanje z nepremieninami. Temu primerno se je obeutno
zmanjlalo itevilo nepremieninskih transakcij, predvsem pa se je postavljalo vpralanje ali in
koliko je oziroma bo to vplivalo na cene, predvsem stanovanjskih nepremiinin. lzkazalo se je,
da zaustavitev trgovanja ni vplivala na cene nepremienin oziroma na trend njihove rasti. Po
majskem preklicu ukrepov je namree stanovanjski nepremieninski trg hitro ponovno o2ivel,
tako da je obseg trgovanja kmalu dosegel raven pred razglasitvijo epidemije. V Sloveniji so se
tako cene stanovanjskih nepremienin in zazidljivih zemljiie v pmi polovici letolnjega leta,
kljub precej manjiemu gtevilu realiziranih kupoprodaj, vetinoma nekoliko zvigale. Trg
postovnih nepremienin si ni opomogel take hitro kot trg stanovanjskih nepremi6nin, saj je
!tevilo realiziranih kupoprodaj po prvem valu epidemije ostalo pod tistim pred epidemijo.
Cene pisarniikih prostorov ter trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov so sicer, tako kot ie
nekaj Casa prej, tudi v prvi polovici letognjega leta vee ali manj stagnira Ie.

• Obseg in vrednostposlov
V prvem polletju letoinjega leta smo v Sloveniji evidentirali okoli 13300 sklenjenih
kupoprodajnih pogodb za nepremienine, katerih skupna vrednost je okoli 900 milijonov
evrov. V primerjavi z drugim polletjem 2019 se je !tevilo kupoprodajnih poslov zmanjgalo za
vee kot eetrtino, njihova skupna vrednost pa za tretjino. V primerjavi s prvim polletjem 2019
je bilo gtevilo poslov prav tako marU ie za nekaj vee kat eetrtino, njihova skupna vrednost pa
za okoli 37 odstotkov.

PREGLEDNICA l: 5tevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremitnine, Slovenija, 1. polletje
2015 – 1. polletje 2020

5TEVI LO POSLOV

(v tisoEih)

14 8
15.9

17 6

16,7

VREDNOST POSLOV

Iv milijardah C)

0, 79

L),98

1,06

1,22

1.24

1.22

1, 24

1.30

2015 1

2015_II
2016 1

2016_II
2017 1
2017 II
2018 1

2018_II
2019 1

2019_II
2020 1

17,3
18 1
17,1
18,L)

18,1
1.41

L).yU

1.33

Glede na epidemijo Covid-19 in rekordno vrednost evidentiranih poslov leta 2019 je bil upad
!tevila in predvsem skupne vrednosti sktenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremienine v
prvi polovici letolnjega leta manjgi od prieakovanega. Skupna vrednost sklenjenih poslov je
bila celo veeja kot v prvi polovici leta 2015, ko je priilo do zadnjega obrata cen na
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slovenskem nepremieninskem trgu, nakar je zaeel obseg trgovanja z nepremieninami hitro
narageati

SLIKA l: gtevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremienine, Slovenija, 1, polletje 2015 – 1.
polletje 2020
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Vpliv epidemije Covid-19 na nepremieninski trg je dobro razviden iz letognjega meseenega
gibanja itevila in skupne vrednosti evidentiranih kupoprodajnih pogodb. Marca, ko je bila pri
nas sredi meseca pwi6 razglagena epidemija, je gtevilo sklenjenih pogodb (okoli 2100) v
primerjavi z mesecem prej upadlo za nekaj veE kot 20 odstotkov, njihova skupna vrednost
(okoli 160 milijonov evrov) pa za nekaj vee kot 15 odstotkov.
Aprila, ko je bile gospodarstvo, vkljuEno z nepremieninsko dejavnostjo oziroma ogledi
nepremienin, ves mesec praktieno ustavljeno, se je 5tevilo sklenjenih poslov z
nepremieninami
(manj kot 1200 evidentiranih kupoprodajnih pogodb) zni2alo za nadaljnjih 45 odstotkov,
njihova skupna vrednost (okoli 85 milijonov evrov) pa za 47 odstotkov. V primerjavi s
»predkoronskim« februarjem je bilo !tevilo sklenjenih kupoprodaj manjge ie za 57
odstotkov, njihova skupna vrednost pa za 56 odstotkov. V primerjavi z aprilom 2019 je bilo
itevilo evidentiranih poslov manjge za skoraj 65 odstotkov, njihova skupna vrednost pa za
skoraj 60 odstotkov. Maja, ko so bili proti koncu meseca nepremieninski ogledi spet
dovoljeni, se je zaeelo gtevilo sklenjenih poslov, bolj ali manj sorazmerno pa tudi njihova s
kupna vrednost, takoj poveeevati. 5tevito sklenjenih kupoprodajnih pogodb je bilo v
primerjavi z aprilom veeje za 55 odstotkov.
V primerjavi s februarjem 2020 je bilo sicer ge vedno manjge za 33 odstotkov, v primerjavi z
majem 2019 pa 47 odstotkov. Junija se je !tevilo sklenjenih pogodb povilalo ge za vee kot 50
odstotkov, tako da je ponovno doseglo februarsko, torej wpredkoronsko« raven, oziroma je
bilo povsem primerljivo z junijem 2019. Se nepopolni podatki za letognje tretje eetrtletje
ka2ejo, da se je rast !tevila nepremieninskih poslov nadaljevala tudi v tem Eetrtletju, tako da
je bil nepremi6ninski trg razmeroma dejaven, oziroma je bilo trgovanje vsaj na podobni ravni
kot v lanskem tretjem eetrtletju.
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SUKA 2: Meseeno §tevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremienine, Slovenija, januar 2019
– junij 2020
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V prvem polletju letoinjega leta se je zvigal dele2 prometa s stanovanjskimi nepremieninami,
kar je znaeilno za obdobja zmanjlane trine dejavnosti, kakrgna je bila zaradi epidemije letos.
V prvem polletju je dele2 stanovanjskih nepremienin (stanovanja v veestanovanjskih
stavbah in stanovanjske hiie) v skupni vrednosti sklenjenih nepremiEninskih poslov znagal
prek 68 odstotkov oziroma 614 od skupno 897 milijonov evrov evidentiranega prometa z
nepremieninami. Na raEun velikega povpralevanja po zemljii6ih za stanovanjsko gradnjo so
sledila zemljigea za gradnjo stavb z 12-odstotnim dele2em oziroma 108 milijoni
evidentiranega prometa.

Dele2 prometa s poslovnimi nepremieninami (pisarne, trgovski, storitveni in gostinski
tokali ter turistieni objekti), ki je bil v lanskem prvem polletju zaradi prodaj veejega gtevila
nakupovalnih centrov neobieajno velik, se je po prieakovanju bistveno zmanjgal, in sicer na
dobrih 10 odstotkov oziroma 93 milijonov evrov. S kmetijskimi in gozdnimi zemlji iCI skupaj je
bilo opravljenega slabe 4 odstotke prometa, z vsemi ostalimi nepremieninami skupaj pa
slabih 6 odstotkov.

PREGLEDNICA 2: Vrednost prometa po vrstah nepremienin, Slovenija, 1. polletje 2020
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SL:KA 3: Dele2i prometa po vrstah nepremienin, Slovenija, 1. polleye 2020
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• 5tevilo transakcij s stanovanjskimi in poslovnimi nepremieninami
Za prvo polovico leto5njega leta smo evidentirali pribli2no 6300 kupoprodaj stanovanjskih
nepremitnin, kar pomeni 28 odstotkov rnanj kot v drugem polletju 2019 in 26 odstotkov
manj kot v prvem polletju 2019. 5tevilo evidentiranih transakcij s stanovanji v
ve6stanovanjskih stavbah je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2019 mara ie za 30
odstotkov, v prirnerjavi s prvim polletjem 2019 pa za 29 odstotkov. 5tevilo transakcij s
stanovanjskimi higami je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2019 manjge za 24 odstotkov, v
primerjavi s prvim polletjem2019 pa za 23 odstotkov.

PREGLEDNtCA 3: 5tevilo evidentirartih transakcij za stanovartjske in poslovne nepremienine, SJovenija, 1. polletje
2018 – 1. polletje 2020
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Zaustavitev gospodarstva zaradi epidemije je ie obeutneje vp}ivala na dejavnost trga
poslovnih nepremienin. Za letognje prvo polletje smo tako evidentirali le nekaj vee kot 700
kupoprodaj pisarn in lokalov. Padec !tevila transakcij s pisarnilkimi prostori ter trgovskimi in
gostinskimi lokali je bil bistveno veeji kot za stanovanja in hige. V primerjavi z drugim
polletjem 2019 je bilo gtevilo kupoprodaj poslovnih nepremienin manj ge za 42 odstotkov, v
primerjavi s prvim polletjem 2019 pa za 36 odstotkov. §tevilo evidentiranih transakcij s
pisarnami je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2019 ma njge za 45 odstotkov, v primerjavi s
prvim polletjem2019 pa za 30 odstotkov. 5tevilo transakcij z lokali je bilo v primerjavi z
drugim polletjem 2019 manj ge za 36 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2019 pa 43
odstotkov.

SLIKA 4: 5tevilo evidentiranih transakcij za stanovanjske in poslovne nepremienine, Slovenija, 1. polletje 2018 –
1. polletje 2020
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Ko je bila marca 2020 razglagena epidemija, se je :tevilo transakcij s stanovanjskimi
nepremieninarni zmanjialo za 24 odstotkov. Aprila, ko so bili ogtedi nepremienin praktieno
onemogoeeni in so se sklepali Ie Be posli, dogovorjeni pred razglasitvijo epidemije, se je
gtevilo transakcij zmanjgalo ge za 47 odstotkov. Aprila je bilo tako v primerjavi s
>predkoronskim« februarjem gtevilo kupoprodaj stanovanjskih nepremienin manj ge kar za
60 odstotkov, v primerjavi z aprilom 2019 pa celo za 66 odstotkov.
Po preklicu epidemije v drugi polovici maja je gtevilo transakcij s stanovanjskimi
nepremieninami takoj poskoeilo, tako da je maja v primerjavi z aprilom zraslo za skoraj 70
odstotkov, a bilo ge vedno za dobrih 40 odstotkov manjge kot maja 2019. Junija in julija je
§tevilo evidentiranih transakcij s stanovanjskimi nepremieninami zraslo ge za vee kot 40
oziroma 10 odstotkov. Tako je bilo julija gtevilo evidentiranih transakcij ie za
skoraj 10 odstotkov veeje kot februarja pred epidemijo oziroma Ie za okoli 3 odstotke manj ie
kot julija 2019.

Trg poslovnih nepremienin se je na epidemijo odzval nekoliko po6asneje in precej moeneje
kot trg stanovanjskih nepremienin. 5tevilo transakcij s pisarnami in lokali se marca ge ni
zmanj:alo, nato pa je aprila, ko sta bila javno 2ivljenje in gospodarska dejavnost praktieno
zaustavljena, v primerjavi z marcem upadlo kar za skoraj 75 odstotkov. V primerjavi z aprilom
2019 je bilo tako manjge za veE kot 70 odstotkov. Maja se je nato hitro poveEalo, tako da je
bilo gtevilo transakcij s poslovnimi nepremieninami v primerjavi z aprilom 2020 kar 2,75-krat
ve6je, vendar ie vedno za skoraj 30 odstotkov manj ge kot marca 2020 oziroma za veE kot 25
odstotkov manjie kot maja 2019. Po majskem okrevanju trga poslovnih nepremienin je
!tevilo evidentiranih transakcij precej nihalo. Junija je, po sicer ge zaEasnih podatkih, upadlo
za vee kot 20 odstotkov, julija pa ponovno obeutno zraslo, in sicer za skoraj 50 odstotkov.
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Julija je bilo tako gtevilo transakcij, v nasprotju s stanovanjskimi nepremieninami, ie vedno
bistveno manjge kot pred epidemijo. V primerjavi s februarjem 2020 je bilo manjge za nekaj
manj kot 20 odstotkov, v primerjavi zjulijem 2019 pa za skoraj 35 odstotkov.

PREGLEDNICA 4: 5tevilo evidentiranih transakcij stanovanjskih nepremienin {primarni in sekundarni trg),
Slovenija, 1. polletje 2018 – 1. polletje 2Q20
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• 5tevilotransakcij zzemljiiti

5tevilo evidentiranih kupoprodaj zemljiie za gradnjo stavb oziroma zazidtjivih stavbnih
zemlji ge je bilo v prvem polletju 2020 v primerjavi s prvim ali drugim polletjem 2019 manj ge
za nekaj manj kot 20 odstotkov. Padec itevila transakcij zaradi epidemije je bil torej nekoliko
manjgi kot za stanovanjske nepremienine, s katerimi je sicer trg zazidljivih stavbnih zemlji ie
zaradi praviloma vee kot 90-odstotnega dele2a kupoprodaj zemljige za gradnjo stanovanjskih
stavb tesno povezan.
Glede na to, da je bil relativni padec skupne povr line prodanih zemljiie za gradnjo stavb v
prvem polletju 2020 opazno manjgi kot padec gtevila transakcij z njimi, lahko sklepamo, da
so se po razglasitvi epidemije prete2no prodajala veeja zazidljiva zemlji96a.

SLIKA 5: 5tevilo evidenUranih transakcij za zemUiiea, Slovenija, 1. polletje 2018 – 1. polletje 2020
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+ Zemljiiea za gradnjostavb

Ker kupoprodaje zemljiie za gradnjo dru2inskih hig predstavljajo veliko veeino vseh transakcij
z zazidljivimi zemljigei, smc za prikaz tr2nih kazalnikov o prodaji zemljiie za gradnjo stavb
izbrali istih osem analitienih obmoeij kot za hile. 5tevilo kupoprodaj zazidljivih zemljige je ie
manj ie kot za hige. Poleg tega, zaradi velike cenovne raznolikosti zazidljivih zemlji ge glede na
namen in pravno-upravni status zemljige in sprememb v strukturi prodanih zemljige,
povpreene polletne cene zazidljivih zemljiie po posameznih obmoejih precej nihajo. Zato so
praktieno za vsa analitiena obmoeja mo2ne le zelo grobe ocene in primerjave ravni in trendov
cen po posameznih obmoejih. Podatki za obmoeja Obale brez Kopra, Maribora in Celja pa so
zaradi premajhnih vzorcev izklju6no statistieno informativne narave.

PREGLEDNICA 7: Povpretne cene in lastnosti prodanih zemljige za gmdnjo stavb, izbrana trina analitiena
obmoeja, 1. polletje 2018 – 1. polletje 2020
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Na podlagi ocen trendov cen zazidljivih zemlji ge ugotavljamo, da je ne glede na nihanja
povpreenih cen od leta 2018 v najveejih mestih in njihovi okolici ter na Obali prisoten
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razmeroma moean trend rasti cen, med tem ko cene zazidljivih zemljige na manj urbanih
obmoejih veE ali manj stagnirajo.
Rast cen v urbanih sredigeih je posledica velikega povpragevanja po zemljiieih za gradnjo,
zaradi pomanjkanja ponudbe in visokih cen stanovanjskih novogradenj, in premajhne
ponudbe ustreznih zazidljivih zemljii6.
Po rasti in visokih cenah zemlji ie dalee najbolj izstopa Ljubljana, kjer se redka primerna
zazidljiva zemlji iea v zadnjih dveh letih prodajo ge po bistveno viijih cenah kot to ka2ejo
statistieni podatki. Poleg tega se povpragevanje zaradi pomanjkanja ustreznih zazidljivih
zemljige v zadnjih dveh letih vse bolj preusmerja v nakupe obstojeeih bolj ali manj dotrajanih
hib s tim veejim pripadajoeim zemljigeem. V bistvu gre za nakupe zemljige za gradnjo, saj na
teh zemljiieih praviloma zrastejo nadomestne gradnje, obi6ajno manjge ve6stanovanjske
stavbe. Investitorji nato s prodajo stanovanjskih enot kompenzirajo razmeroma visoko cena
takega wzemlji iea za gradnjo<. Po ocenah so bile v zadnjih treh letih cene zazidljivih zemljige
v Ljubljani v povpreeju okoli trikrat vigje kot v Okolici Ljubljane, okoli petkrat vigje kot v
Okolici Maribora in okoli desetkrat vigje kot na §tajerskem in Savinjskem obmo6j u.

SLIKA 8: Gibanje povpreenih cen zemlji5e za gradnjo stavb, izbrana trina anatitiena obmoeja, 1. polletje 2018 –
1. polletje 2020
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• Kmetijska ingozdna zemljiiea

Kljub obeutnemu upadu gtevila transakcij tudi vpliva epidemije na cene kmetijskih in gozdih
zemljiiZ v prvem polletju letolnjega leta ni bilo zaznati.

PREGLEDNICA 5: Povpreene cene in povr5ine prodanih kmetijskih zemljige, Slovenija, 1. polletje 2018 – 1. polletje
2020
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Cene kmetijskih zemljiie na ravni driave v zadnjih treh letih postopoma narageajo. V pmi
polovici letognjega leta se je njihova rast celo pospegila. Povpreena cena kmetijskega
zemlji iea je bila tako za 12 odstotkov vigja kot v drugem polletju 2019 in 18 odstotkov vigja
kot v sezonsko primerljivem prvem polletju 2019.

PREGLEDNICA 6: Povpretne cene in povrgine prodanih gozdnih zemljii( Slovenija, 1. polletje 2018 – 1. polletje
2020
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V zadnjih treh letih povpreena cena gozdnega zemlji iea niha med 0,55 in 0,60 evra na
kvadratni meter. Ne glede na statistieno zni2anje povpreene cene gozdnih zemlji ge na ravni
dr2ave v drugem polletju 2019 in njeno stagnacijo v prvem polletju 2020 ocenjujemo, da se v
zadnjih treh letih cene gozdnih zemljigE niso bistveno spremenile in da o obratu cen ne
rnorerrlo govorltl.

SLIKA 5: Povpreene cene kmetijskih in gozdnih zemljige, Slovenija, 1. polletje 2018 – 1. polletje 2020
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• Sklepnikomentar
Po spomladanskem prvem valu epidemije je na stanovanjskem nepremieninskem trgu
prevladal optimizem in trg si je hitro opomogel. 5tevilo sklenjenih transakcij s stanovanjskimi
nepremiEninami, ki predstavljajo odloeilni segment nepremieninskega trga, se je ie julija
vrnilo na raven pred epidemijo. Preliminarni podatki kaiejo, da je bilo gtevilo transakcij
razmeroma veliko tudi avgusta in septembra. Bistvenega vpliva na ponudbo in
povpragevanje po stanovanjih ter na cene stanovanjskih nepremienin pmi val epidemije torej
ni imeI
Glede na to, da smo sredi drugega vala epidemije, je sedaj kljueno vpraganje kako bo na
nepremieninski trg vplival ta. Ali bo lahko stanovanjski trg ge enkrat brez veejih posledic
prenesel ponovni upad trgovanja, do katerega bo v danih okoligeinah brez dvoma priilo, in
se bo tudi po koncu drugega vala epidemije :tevilo transakcij vrnilo na prejgnjo raven? Ali
pa bo drugi val pahnil nag nepremieninski trg v globljo in dalj Casa trajajoeo krizo? Glede
na izkugnje iz prvega vala bo to v veliki meri odvisno od trajanja drugega vala in nadaljnjega
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razvoja pandemije Covid-19 nasploh ter od ukrepov za zagotavljanje kupne moa in kreditne
sposobnostt prebivalstva in poslovnih subjektov.
Cim dlje bo epidemija trajala, tem veEja je verjetnost, da bo zaeela rlegativno in dolgoro€neje
vplivati na plaeilno sposobno povpraievanje po stanovanjskih nepremieninah. V tem primeru
bi se zaeel eas prodaje, predvsem novih stanovanj, podaljgevati, upad gtevila stanovanjskih
kupoprodaj pa bi bil vse dolgoroenejgi. To bi vplivalo tudi na ponudbo stanovanjskih
nepremiEnin. Zaradi novogradenj, ki glede na trenutno gradbeno ekspanzijo prihajajo na
trg v vse veejem gtevilu, in morebitne nezmo2nosti njihove prodaje, bi zaeelo prihajati do
preseZne ponudbe novih stanovanj, do zaustavljanja stanovanjskih projektov v teku in
ste6ajev investitorjev.
Vsekakor pa tudi v primeru globlje krize nepremiEninskega trga hitrega padca cen stanovanj
ni prieakovati, saj praviloma traja nekaj Iet, da se ponudba prilagodi in se zaeno cene
spugeati, in ie nekaj Iet, da dose2ejo dno.
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Pravni in daveni skrbni
pregled

Projekt: MTT Maribor

za: Mestna obeina Maribor

15/ 10/202 1
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A. t-vodna pojasnila

Poroeilo je naslovljeno na n&slo\'nika blestna obeina Nlalbor, Utica hero.ja Staneta 1. 2000 Maribor ruatiena itevilka 5883369000 (»Naslovnik«) in je pripr'a\'ljeno z
narnenonr o\'rednotenja Pl-ed\'idene Transakcije, upc):tevajoe Obseg irl Onrejit\’e, kot doloeerro v Pogla\ju G tega Poroeila.

Po na.icm razumcvanju icli Naslovnik kupiti ncprcrnieninc na obmoeju nckdartic Maribol'skc tckstilnc to\’arne. na n&sIuvu Ulica kraljcviea Marka 19, 2000 Mal'ibor
(wMTT«), in sic:cr ncprcmieninc TD zn ilk: parccla 655 620/ 1. par'ccla bSS 624/ 1, parccla 655 628. parccla 655 652, parccla 655 617/4. par'ccla 655 617/6, parccla 655
617/7, parcela 655 617/8. parcela 655 617/9, parcela 655 617/10, panela 655 617/1 1. del sta\'be 655-823-6. del sta\'be 655-823-7, del stavbe 655-823-8, del stavbe
655-823-9, del sta\'be 655-823-1 1 (wNepremiUHne«} od prodqjdlca Dru2ba za ulxavljarlje terjate\- bank, d.d.. Davina ulica 1, 1000 Ljubljana (»DUTB<).

PoroCilo obsega pravno in da\’eno analizo pra\'nih vpr&qanj in I'iziko\’. ki se nana\a.io na Nepremir:nine. ki jih ocenjujemo kot pomembne za Pred\'ideno Transakcijo
in ne \’sebuje po\’zetka vsakega pregledanega dokumenta. Poroeilo se osredoto6a le na podroeja. ki so dolo6ena v Obsegu in kjer je to mogoCe. vsebuje predlagane
reiitve irb'ali naslednje potrebne pravne korake za ureditev stanja

PoroCilo \’sebuje tri gla\’ne dele:

(i) kljuenc ugotovitvc, kjcr smc> izpustavili bistvcnc oz. kl.ju(rIa dqjstva. ki smt) jih ztuna]i v ukl'iru skrbncga prcglcda irl za katcrc occnjujcrno, da so poscbncga
polnena za Predvideno Transakcijo,

(ii) po\?etek. ki bolj nataneno povzema kljuene ugoto\ltve. in

( iii) vsebina PoroCila

Portailo ne kolnentira in anatizira nnanenih. raeuno\’odskih, pokojninskih ali aktuarskih zadev in ocene prelno2en ja

Poroeilo tenrelji na

– prcglcdanih Dokumcntih;
– javno dostopnih infonnacijah, do katel-ih se lahko enostavno dostopa preko spleta.
– infonnacijah pridobljenih \' postopku zasta\'ljanja \'praianj

Porodilo je namenjeno le Naslo\’niku, skladno z Obsegom in Omejitvami
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B. \’sebina
A. Uvodrla poj3sldla ...

Vsebina ........

Kljuene ugotc

Dennicije .....

Povzetek

B.

C.

D.
E.

4
..S

.7

PRAVNI DEL
DAV C-JN 1 DEL.,

F. Porttlilo. . ............,

PRAVNI DEL
DAVCNI Dbl

G. Obseg Pol'oeila in Omejit\’e

PRILOGA I : Graneni prikaz Nepremienin............
PRILOGA 2: Seznam Pregledanih Dokumentov ..
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C. Kljuene UEotovitve
Soninc clcktral'ne
Slu2nostne pogodbe za soene elektratne ne vsebujejo
doIt)Ch, ki bi ul'ejale status eleku'arn po poteku
dogovur}ene dtIbe.

Naslovnik katero izmed slu2nostnih pogodb
predeasuo odpo\'e, je do12an plaeari pogodbeuo

v vigini bQ,000 EUR.

Raznrcrju med cta2nimi lastniki
DUTB ima v lasti manj kot polovico posameznih
deluv v stavbi 823. PI'eoslate posamezne dele ima v
lasti dru2ba MONETIC, poslo\'nc stohtve, d.o.o.
Posledieno DUTB oziroma novi lastnik posameznih
delov ne more sprejemati odloeitev glede poslov za
obratovanje in vzdl2evanje st3vbe

Nujenrnt pogodhe

DUTB ima koI nqjemodajalec trenutno sklenjene !tIN
najemne pugodbe za poslovne prt)store, ki so ie

Ker najcmniki brcz nasprulovanjapotcklc.
najemodajalca prostore ge naprej uporabl j,rjo, so
pogodbe konvertkdle v pogodbe za nedoloCen Cas.

Do\tllp do neprcnrilnin
Dust,>p do Nepremienin poteka pnko sosedn}ih
ncprcmienin v l&iti trch razlienih lasmikov, Na
omenjenih ncpremieninah S() no
ustanovljene ustrezne Elajne in neodplaene stval'ne
slu2nosti. vendm lahku lastniki slu2eeih nepremienin
kadarkoli zahte\'ajo. nuj st\'urna sluinost preneha, de
se bistveno spremenijo oknliiCine. v katerih je bHa
sluZnobt ustano\'ljena.

Ra/mol-ja / la\tniki soscdnjih /cnrlji Xf

Lastniki sosednjih bi naCelcima lahko
obnove objektov oziroma na

nepremieninah oviral kot stranski udelc2cnec v
postopku gradbcncga dovoljcnja.
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D. Definicije

DDV
DPN

DUTB
FtJRS
GURS
(,Z
Keller & Partnerji
Naslovnik

Da\'ek na dodano vrednost

Da\’ek na prolnet nepl'ernienin

Dru2ba za upra\’ljanje terjatev bank. d.d.. Da\'dna ulica 1, 1000 Ljubljana . matiCna $tevilka 6339620000.

Finan6na upra\’a Republike Slo\’enije,

Geodebka uprava Republike Sloveniie.

Gradbeni zakon (Uradni list RS, it. 61/ 17, s spremernbami ).

Od\’etniika dru2ba Ketler & Partnerii o.p. d.o.o.. Dunajska cesta 167. 1000 Ljubljana

Mestna obeina Maribor, Utica heroja Staneta t , 2000 Maribor matiena gtevilka 5883369000,

NepremiCnine ID znak: parcel,r 655 620/1, pan:cla 655 624/ 1, panela 655 628. parcela 655 652, parcela 655 617/4. p3nela 655
617/6. parcela 655 617/7. paltela 655 61 7/8. parcela 655 61 7/9. parcela 655 6 1 7/ 10, pauela 655 61 7/ 1 1 , del stavbc 655-8234
del stavbc 655-823-7, del stavbc 655-823-8, del sta\’bc 655-823-9. del sta\’bc 655-823-1 1.

Nadomestilo za uporabo sta\’bnega zeml iiIea.

C)bseg tega Poroeila. ki je opisarr \- Pogla\-ju G tega PoroZila

Omejitve odgovornosti, kot so dl)IOC:erIe v Pogla\'ju G tega Poro6ila.

Ohligacijski zakonik (Uradni list RS. It. 97/07. s spremembami).

To pull#6111 u pl'a\’nem skrbnem pl'cgledu.

Nakup \’seh NepremiCnin

So poleg pngledanih zemIjiikoknji2nih izpiskov za Nepnnrienine tudi rsi dokumenti, kot izhajajo iz popisa v Prilogi 2

Datum 1 +. 10. 202 1

Stvanlnpravni zakonik (Umdlli list RS. it. 87/02. s spremelnbami),

Zakun o pos]o\,nih stavbah in poslo\,nih prustorih (Uradni list SRS. Rt. 18/74, s sprcmclnbami)

Neprcmit nine

NUSZ

Obseg

Omejitve

OZ
Porotilo

Pred\'idena Transakcij a

Pregledani Dokumenti
Prese(ni datum

SPZ

ZPSPP
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E. Povzetek

Po\-zetek izpostavl ja tiste ugotovit\'e, ki gmo jill identificirali v okvilu skrbnega pregleda in za katere ocenjujenlo, da so posebnega pt)mena za Predvideno Transakcijo
Ne glede na navede110, je nara\n Poroeila takin3, da vsebuje le tiste irrfornracije, ki so potenci3lno pomembne upogtevajoe Obseg.

Ugotovitve v pov7etktl so razdeljene po pomenlbnosti in oznadene na naslednji naCin

– e za ugotovin'e visoke polnernbnosti
– O za ugoto\’itve srcdnje pomembnosti
– brez oznake – za ugoto\'itve nizke ponlenrbrrosti

K]jub na\'edenemu priporo6amo. da Poroeilo preberete v celoti. Do podrobnih delov PoroCila lahko dostopate s klikom na gtevilko odstavka v stolpcu »Poroeilo«

PRAVNI DEL

PodroCje/ Tern,I Ugoto\'itev Tvegulje
Naslovnik kot lastnik
nepremiCnin bo v pdrneru
odstranitve son6nih elektrarn
po poteku dogovoljene dobe
mt)rda moral sledn jc odstra11iti
ira lasble strngkc ozironra jib
odstraniti in povl'aiilo stro£kov
zallte\,ati od slu2nostnil1
upravieencev.

Komentar / Priporoeila Pomembnost PoroCilo

Sklenitev aneksa s
slu2nostnim upra\'ieencem
C)Zi roma ustre7na

prilagoditev pogodbene
cclrc. upogtevajoe
morebitne tako nastale
stroike,

Slu2nostne pogodbe za soCne
elektl'al'ne ne vsebujejo dt)loeb,
ki bi urejale status elektranr po
puteku dogovoljene dohc.

SonCne elektrarne O F.5(iii)

Slu2nostne pogodbe za sonL\ne
clcktl'anrc \’scbujcio doloebo. v
skladu s karel-o je tista str'anka,
ki pHd potekom dogo\'otjenc
dt)be pogodbu odpo\’e. dt)I>na
plaCati pogodtleno kazen v
viiini 60.000 EUR

SonCne elektrarne – pogodbena
kazen

PlaCilo kazni v primeru
trdpovedi s strani Naiilo\’nika.

Vzeti \' obzir O F.5(iii)
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Podrojic/ Tcma U$otovitcv
DI_rFB ima v lasti manj kot
polo\’ico posameznih delov v
sta\,bi 823. PI'eostale
posanezne dele ima \’ lasti
dllriba MONETIC. polilo\'ne
storit\'e, d.o.o. O poslih v zvezi
z I'ednim upI'avljanjem stavbe
in sploinih skupnih dclov
(posh za obratovarlje in
vzdr2evanje) odloea dru2ba
MONETiC, poslovne stol'it\'e,
d.o.o. Za posIc, ki prcscga jo
okvire rednega upI%vljanja
eta2ne lastnine. kot so zlasti
razpolagan je z eta2no lastnino
kot celoto. doloeite\’ naeina
rabe eta2ne lastnine in
doloeitev upI'a\’itelja stvari, je
potrebno soglasje vseh etahrih
lastnikov,

Tvcganjc Korncntar / Priporoeila Purncmbnost Poroeilo

Za morcbitno prImo\'o in
preuredite\’ sta\'be bo moral
Naslo\'nik pridobiti soglasje
dllabe NIONETIC’. poslo\'ne
stol'it\'c, d.o.o.. ali odkupiti gc
vsc prcostalc dclc stavbc,

Razmerja nred etainimi lastniki Vzeti v obzir O F.5(i)

DUTB ima kot najcmodajalcc
trcnUtno sklcnjcnc itid
najemne pogodbe za poslovne
prostore, ki so 2e potekle. Ker
najcmniki brcz niwprotovanja
najemodajalca prost(ire ge
naprej uporabl ja jo, so pogodbe
kon\'ertirale v pogodbe za
nedoloCen Cas.

Priporoeamo. da sc
CiInprei sklene anekse k
ot>sto jeCim pogodbam. s
katerimi bo naiem
podaljXan za doloCcn eas.
Sklenitev aneksov lahko
predstavl ja tudi odlo2ni
pogoJ

Najemne pogodbe
Odpovedni rok pri pogodbah.
sklcnjcnih za ncdoloecn eas. ic
cno leto.

O F.5(ii )

Dt)stop do nepremienin
Dostop do Nepremienin poteka
pl'eko sosednjih nepremienin v
1&sti treh razlienih l&stnikov.

V primeru, da bi Naslo\’nik v
prihodnosti pridobil lastni£tvo
nad NeJ)remiCninami,

Vzeti v obzir O F. 1
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Podroejc/ Tcma Ugotovitcv
Na omenjenih nepremiCninah
so pogodbeno ustanovljene
ustrezrre trajlre irl neodplaene
st\,arne slu2nosti. vendar lahko
lastniki slu2eeih nepremi6nin
kadarkoli zahtevajo, nai stvarna
sluinost preneha, ee se
hist\’eno spremenijo okoligCine,
v katerih ie bila slu2nost
ustanovIjena .

Tye garlic
spremenil njihovo namensko
rat>o. jill ot)no\’il in poslediCno
poveeal frekventnost/gostoto
uporabe slu2eCih neprenlienin
oziroma jih prekomerno
obrelnenil. bi se lahko Idstniki
teh neprernienin sklicevali na
spremenjene okoli£Cine in
sodno zahtevali prenehanje
slu2nc>sti. V tcm primcru bi
moral Naslovnik bodisi urediti
dostop do NepHmi6nin pnko
drugih sosednjih zemljige ali
paced neprdvdrri postopek pled
sodigCem za dolo6itev nujne
potl

Komcntar / Pripomeila Pomcmbnost Poroeilo

Obmoeje, na k3terenr se
nahajajo NepremiCnine, je
vplsano v regIster neprernlene
kulturnc dcdi£einc kot
\'arovano obmoCje z oznako
dedigCina priporodilno, kar
pomeni, da tl'enutno ni
onlqjltcv za poscgc \’ prostol' s
kulturnovarst\'enega vidika.
Za\’od za varst\,o kulturne
dedigeine je le pripravil
predlog. po katerem bi bilo
obrnoeje oziroma sta\'be na tem
obmoeiu \’aro\’ano kot kulturni
spomenik.

e-e bo obmoCje razglaieno za
kulturni spomenik, bt)do posegi
podvl'2cni strogim pl'avilom iz
Z\FKD- 1. zan jc bo potrebno
pridobiti kulturnovarstveno
soglasje,

\I KtlltLlrna dedi KL;ina Vzeti v obzil O F.3

Razmerja z lastniki sosednjih Lastniki sosednj ih neprerniCnin Podaljganje postopkov Vzeti v obzir. predvsem O F.6. 1
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Podro elc/ Tcma
zemljige hi\o£==a lahko posbpek

ot>nave objektov ozil'oma
gradnje ria neprenrieninah
oviral kot stranski udele2enec v
postopku pridobivanja
gradbenega dovoljenja,

Tvcganjc
pridobivanja gradbenega
dovoljenja zal'adi I'avnanj
sosedo\- kot stranskih
udeleiencev.

Komcntar / Priporoeila
poskrbetl, da so pI-I
naCrtovani gradnj i
upo:te\'ani ustreari odmiki
od parcelnih me.ja, in
podobno.

Porncmbnost Poro6ilo

Glede na Pregledane
Dokumente in javno dostopne
podatke so Nepremienine
ustrezno komunalno
opremljene, in steer so vse
stavbe razen sta\’be it. 710
pdkljueene lra javno cesto,
kan3l{zaci{ski \'od, \'odo\’od in
elektl'ieno omre2je. Stavba 710
ni prlkljueena na \’odo\'od. Ne
gjede na to, kakgna bo \'
prillodnosti namenska raba
Neprend6nin, to ne \’pliva na
konlunalno oprernljerlost.

viii. Komunalni vodi /

SIr-an 10 od
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DAVeNI DEL

Podroqje/ Tuna U goto\'itev
Na podlagi Pregledanih
Dokumentov in pridobljenih
informacii niso bila
idcntificirana da\'ena t\'’cganja
za Ntqjovnika

TveHar\je Komentar / Priporueila Pulnelnbnost Poraeilo

Spl c)Eno

Nakup Nepreruienin je lahko
predmet obdavCit\’e z DDV, Ce
se v easu Predvidene
Transakci jc lahko obicktivno
doka2e. da je namen nakupa
NepremiCnin, njiho\’a
komunalna tlreditev in
nadaljn ja prodaja.

v kolikor Ndslonrik ne
zagotovi objektivnih dokazov o
nanlcnu obdavecnc
prodaje/odtujitve nepmlnienin
po njihovi pridobitvi. lahko
daveni organ opciisko
obdaveitc\' 7 DDV zavrnc koI
neutenreljeno. kaI- lahko irna za
posledico izgubo pravice do
odbitka vstopnega DDV,

Vzet i v obzir' pred
sklenitvijo pogodb o
nakupu zade\’nih
nepl-em lenin

ii. DD\’/DPN F.1
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F. PoroZilo

PRAVN I DEL

V ok\’inl Prcd\’idene Transakcije nalnera\’a DUTB ]rrodati Neprenrienine s sklenit\’i.io d\’eh loCenih kupoprodajnih pogodb, in sicer

Prodajne pug'odbc it. PP-21.2021..357 za neprenrienine z ID znaki pal'cela 655 620/ 1 (ID 859517). p3rcela 655 624/1 (ID 968305), pal'cela 655 628 (ID 3654877 ) in
pamela 655 652 ( ID 1135405 ), ki v nara\'i pKdstavljajo zemljiike parcele. na kateHh se nahajajo neopremljeni proin'odno-skladigeni objekti gt. 613, 673, 712. 747.
71 f) in polodprto skladiiCc Bt. 699, na naslovu Lllica kml.jcviCa Marka 19. 2000 MaIIk>or. ter dovozno pot; in

Prodajne pogodbe gt. PP-3 1-202 1468 za nepremidnhle z ID znaki del sta\’be 6554233 (ID 6093841 ), del stavbe 655-823-7 (ID 6093842 ). del stavbe 655..8234 ( ID
6093843), dcI sta the 655-823-9 (ID 60938++), del stavbc 655-.823-1 1 (ID 6093846). paKcla 655 61 7/4 (ID 4946720). paltcla 655 617/6 (ID 6032247), pal'ccla 655
617/7 ( ID 6032248), pamela 655 617/8 (ID 6032249), pamela 655 617/9 (ID 6032250 ), pamela 655 6 17/ 10 (ID 6032251 ) in parcela 655 6 17/ 11 ( ID 6(132252), kar \
nara\'i predstav]ja 15 pisarn. sanitarije in hodnik na n3slovu Ulica kmljeviea Marta Iq, 2(X)o Maribor ter dostopne Geste

V postopku skrbnegd pwgleda smu preveriti 7emljiikoknjt2no stdnje in namensko ratIO navedenih NepremiCnin. pridobljena gradbena dovoljcnja in obligacijskd razmerja. v kdtere bi
Naslovnik vstopil kot novi liutnik. kar je predstavljeno v nadalje\’aju poroCila. Prav tako SIno v zadnjen1 delu PoroCila odgovorili na doIt)Cena specifiCna \'pl'aXanja Naslovnika

1. Zemljilkoknji£nt> stanje

V zcnrlji£ki knjigi jc DUTB vknji2cn kot izkljueni lastnik navcdcnih Ncpl'cnliCnin. DoloCcnc NcprclniCninc so obrctncnjcnc s stval'nirn j slu2nostmi, siccr pa po javno dostopnih
podatkih iz zemljigke knjige Neprelniinine niso t)brenrenjene z Itt)benl) dmgt) pra\-ico ali pravniln dejstvonr, ki bi omejevalt) ali ptrgojno izkljuCe\'allt lastninsko pra\leo DUTB, niti z
Nepl'elnil'ninami ni povezana nobena druga zelnlji£koknji2na zade\'a. o kateri Ie ni pra\'nolnoCno odlot-eno

ZemtjiXkc purcetc

Namenska raba

obmoCjd prnizvodnih drjavnosti {79 o,I).

obmoeija promelnc infrastlukture (21 %)

Dejanskz raba

poseljt-na zemljiica

Vknjiiene omejit tV

ID 1288734 1 – stvanra slu2n£)st hoje in
vo}nje.

ID 12665299 – stvanra sluZnost hc)je in
to}nje.

ID 12674936 – st\-arna slu2nost hOiL' in
VC )}nie,

ID 12675381 - stvarna slu2nost hojc in
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ID 1581 3675 – neprava st\'arna sIu?nost hoje
in vo2nje do 30. 4. 2038 v kollst A('
ENERGO trgovina in storive d.o.o,

vo2njc

ID 163 15777 – stvarna slu2nost ht>je in
vo2nje,

ID 16507899 – stvanra slu2nost napeljave irl
\zdDcvanja clcktriCncga dovodncga kabla v
obstojeei energehki kinet{

pamela 655 624/ 1 613, 673, 747 1 17.8#tm2 oblnoC'ja proizvodnih dejavnosti poseljena zelnlji£Ca ID 14987054 – nepr:Iva st\’dara sltlZnost
izgradnje in posLavit\’e st)nIne elektlnlbe za
<lobo 25 let v kodst S('l, proiz\’odnja.
trgovina in storitvc d.o.o.,

ID 15688944 - neprava stvarna slu2rrost
izgradnjc in postavitvc sonlInc clcktralnc za
dot>o 25 let v korist AC ENERGO trgovina in
storive cl.o.o.

parcela 655 628 699, 71 O 1 2.6115 n12 obnroCja proizvodnih deja\’nosti lroseljena zemlji iea TD 1 5813675 – neprwa st\’arna slu2nost hoje
in vohrje do 30. 4. 2038 v korist AC'
ENERGO trgovina in stortve d.o.o

parcela 655 652 4.29fl ln2 IIt>Int)Cja prtlizvodnih deja\'ntlsti pt)seljcna zelnliigCd

pamela 655 617/4 80 In:

180 m=

obmoC'ja proizvodnih deja\'nosti poseljena zemliiiea

parcela 655 6 17/6 obrnoeja proizvodIlih deja\’rltrsti poscljcna zemlji3eu

parcela 655 617/7 247 rn: obmoeja proizvodnih deja\'nosti poseljena zemljigea
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557 m: poscljcna zcmljiieaot>mot\ja proizvodnill dcjavnostiparccla 655 617/8

411 m: ohmocja proizvoc]nih dejavnosti poseljena zemljiieap,xcela 655 617/9

l>oscljena zemlji iCa122 m: dejavnostilrarcela 655 6 17/ 1 0

poseljena zcmljigeaobmoeja pruizvodnih dejatnosti247 rnpamela 655 617/11

Objektil ki se nahajajo rIa navedenih nepremieninah, nist) \pisani v zemlji£ko klljigo, kar pomeni, da rliso eta2iruni in so v celoti \' lasti lastnika lisle zernljigke parcele, na katel'i se

POsa&le;IIi deli stavbe

Neprenlicnine, ki v nala\I precktavlja.jo pisarbe. sanitarije in hodnik. se nah4ajo v slavbi gt. 823. Po ja\no dostopnih podatkih gre za stavbo v izmerl 1.495,5 m2. ki lezi na pal'celi ID
znak parcela 655 613/1 , ki pray tako len v obmoeju pKrizvodnih dejavnosti. Sta vba je eta2ir3na. sestavlja jo 1 1 posarnemih delov. ki predstavljajo posto\Ile detIe sta\be. klet in skupni
konlunLkacijski prt)sLur (hodrrik/stopni iee), Po pregledu zelnljilkoknji2nega stanja navedene stavbe ugolat-ljamo, da je pt)leg DUTB Mjueni zenrljilkoknji IIli lastnik nekaEerih
posarnczna1 delov stdvbe v etuhri lastnhi dru2bd MONETIC, poslovne st(!ritve. d.o.o. Objekt je bil sicer zgrajen leta 1950. leIa 2004 pd generdlno obnovljell in adaptiran v sedarLje

nahajaio

tanje

V lasti DUTB so sIt*deli posanrczni deli

ID znak

del sta\’bc 655-823-6

del start)e 655-823-7

del stavbe 655-823-8

del sta\’be 655-823-9

del stavbe 655-823- 11
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Dostop do Nepre&tiinin

Po ja\’no dostopnih podalkih Nepl'enliCnine ninrajo neposredne lrovezave 7javno ce>ilo. ozilunra je dc)stop do slednje Olnogueen preko doloeenih sosednjih neluenricnin, in sicel' pleko
nepremiCnin ID znak pdrcela 655 620/2 v 13:;ti EBLA LEASING. dajanjc stvari v ndjem, invcsticije. gmdbeniitvo in trgovin tI d.o.Ii.. ID znak panela 655 6:0/4 v lasti JAGROS
trgovina. proiz\'odnja in storitve, d.o.o. in ID znak parcela 655 620/5 \’ lasti fi7iCne osebe Borisa 2:i}ka. Na navedenih zenrljiXkih parcelah so vknji2ene ustrezne brezplaCne in Lrajne
stvanle slu2nosti v korist vsakokratnega lastnika Nepremienin – zemljigkih parcel

Pri ust&novljenih slu}nostilr hc)je in vo2nje z vsenri vozili gIt za slu2nosti. ki so nastale na podlagi FOBt)db. sklenjenih med takratninri liutniki ozilulna lastnikonr NeprenriCnin in
slu2cCilr ncpl'cmiCnin. tol-cj nc za nu.jnc pot, ki bi io koi tako ugotovilo sodi iCc in ki bi bila v zcrnlj igko kn jigo vknji2cna na podlagi plavnomoCnc sodnc odloCbc. V postopktl zastavljanja
\'prusarli DUFB smu prejeli pojasniltl, da DUTB ni seznanjen s karksnirnik IIli SpoIl z lastniki slu2ecih neprernienin glede in'rse\'anja slu2nllsti, niti jim dostllp do NeprenriCnin nikoli
ni bil o\’iran, vertdar pa lastniki sluieCih nepretnit\nin lahko kadarkoli zahtcvajo, naj stval'na slu2nost pnneha, le postane nekoristna za uporabo NeprellliCnin ali le be bistveno
sprenrenijo okoliicine, v katerih je bila sluinost ustirnovljena. V phmeru. da bi Naslovnik v prihodnosti pridobil lastniitvo nad NeprenriCninami, sprelnenil njihovo nuuensko rabo.jih
at>no\’iI in poslediCno poveCal t'rckventnost/gostoto llporabe sIu?eCih nepHmiCnin r17irc)ma jill pwkomerno obremcnil. bi se luhko Idstniki teh nepnmiCnilr sklicevali na sprernenjcne
okoliiCine in sodno zahtcvali lrl€neltanje slutnosti. V tenr pl'imerb bi Int)laI Naslo\'nik bodisi ul'editi dostop do NeprelniCnin pl'eko drugih sosednjih 7enrljiiC ali pl'itYeti nepla\’dni
postopek pred sodigeem za doloeitev nu.jnc pc)ti,

2. Prostorski akti in namcnska raba

Naslllvnik je za Neprenlienine – zenlljiike pal'cele iI. 62<1/ 1, 624/ 1, 628 in 652, vsc k.tJ. 655 MELJE, cIne 13. Ifl. 2021 izdal Pt)tl'dilt) o nalnenski rdbi zclnljiiea gt. 3515-21119/2112 1-2
i7 katcl xga izhaja, da na obmot-ju 7cnlljigkih parcel vcljajo r)olgoroini plan obeiinc Marihor za ObdQbiC 1986..2000 (MUV it. 1/86, 16/87, 19/87), Odlok o dru}bcncm planu Mcsta
Mdribor za obdot>je 1986-1990 (N'lUV it. 12/86. 20/88, 3/89, 2/90. 3/90. 16/90. 7/92). OdIck o sprememt>dh in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgt)roCneEd in srednjeroCnegu
dIll}benega plana obCine N{aribor za obnroZje nrestne obCine Maribor (NTUV it. 7/93. S/93. 8/94. 5/96, 6/96. 27/97, 6/98, 1 1/98, 26 /98, 11/00, 2/01. 23/02. 28/02, 19/04. 25/(A. 8/08,
17 '09 (popr. ). 17/ 10 in Ur.1.RS it. 72/04. 73/05. c+laI . 27/07. 36/07. 11 1/08. M UV it. 26/ 12 - sklep ), ter Odlok o prostolbkih ul'editvenih pogojih za ohmoeic ul'banisticne zasno\’e mesta
Mal'ibor (MUV, it. 1/14 - UPBI, 12/14, 5/15, 11/15, 20/15 . 20/16, 29/16 (pt)pr.). 9/17(popr). 1/18. 9/18 why.r&zI.. 24/2(}ub\.m71). Na I'clcv3ntncm obmoCiu nc obstajajo nobcni
pI-ostor'ski ukrcpi

Osnowna namcnska r3ba navc'dcnih Ncprcmienin jc stavbna zcmljigea v urcditvcncn1 obmoeju nasclja. VcCina zc-mljigkih parcel sc nahaja v obmoeiu padI\>bnc namcnskc lube povl gin
za proizvodnjo in skladigdenje. parcela ID znak 655 620/1 pa v delu tudi v obmodju podrobne natnenske robe povriin za prowlet. Povriine za proiwodnjo in skladi:eenje so preteino
nanrenjene proiz\’udnim, prekIadalnodkladiscninI. gradbeniikiln, trgovskinl in lroslovnim deJa\’nostinr. dejavnostinr gospodiu'skih sIu}b. poite in telekomunikacij ter gostinski
deja\’nc>sti IInz prenoCitve. Na omenjcnih povriinah sc Idhko gradijo slotit(i objekti

St,I\'ht,

industrijske sta\’be. nzen'oarji. silosi in skladi iCa;

ulrl'avne in lrisarniikc sta\’he

nestanovanjske kmetijske stuvhe:

gostinske stavbe in gostinski \'rlovi: gostilne. restdvracije in tocilnice

tl'govskc in dru tIe stavbe za storitvene dejavnosti
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Grdtlherli iII:en aski lthjel,ti

gara2nc stavbe

vse \1'ste gr3dbenih inienirskih objektov

ograje, ikarpe in podporni zidovi in polno2ni inttastlukturni objekti;

Ne:dllt,-VIIi ill ellost,nni tlhjekti

zaeasni objekti;

objekti zu telekomunikacijsko opremo,

vadbeIli objekti. spominska obele4ja in urbana oprema

Po\'r:line za [unmet st) namenjene za ceste in t)bcestni s\’et ter 2ele£nico. N3 t)menjenih povr"linah se lahko gr3dijti sledeCI t>bjekti:

GradI)ent inlenirski olliekt i

Nc=ahtcvni in enostavni objckll

gradbeni in2enirski objekti, ki so fbnkcionalno vezani na nanlensko labo

porno}ni infrastl'ukturni objckti.

ograja kot elenlent cesite. ikal’pc in podpol'ni zidovi.

spominska obelezja.

urbana oprcma,

Za glndnjo vsch ostalih objcktov jc potwbno sprcmcniti namcmbnost zcml.i ilkih paltcl

zaeaslri objekti.

Za zcnrl.jiiko palrclo IDznak parccla 655 6 13/1 . na katcl'i tt-ii stavba 823, in za zcnrlji£kc palrclc IDznaki paltcla 655 61 7/4, pamela 655 6 1 7/6, palrc'la 655 61 7/7, pancla 655 6 1 7/8
parcela 655 617/9, panela 655 6 17/ 10 in parcela 655 617/ 1 1 , potl'dila o namenski rabi do Pleseenega Daluma nisnro dl)bili v pregled. Glede na tt), da se vse navedenc zenlliiike parcele
nahajajo na isteln oblnot*ju, predvidevanro. da vse zgoraj navedeno velja tudi za preostale Neprelnit*nine

3. Kulturaovarstveai status

KoI izhaja iz potrdila o namerrski rubi iz prejgrlje toeke tega Poroeila. se zemljigke pauele. za katere ic hilo poll-dUo izdano, nahajaio v varovanern obmotju dediieine, ki ni v sh'oko\rlih
zasnovall (kratka oznaka: dcdi£Cina priporoeilno). Navc-dcno pomcni. da za obmoCjc naCclorna \cljajo zgoli smclnicc priporoCilnc naravc. Vscbina priporoeilnih smcrnic (to ic
priporocilni re2im varst\'a) v obmt)ejih dediieine prlpc>rotilnt) pt)SEarle pravni rezirn varstva le, Ie ga koI takega doloei veljavni prostIJr'ski akI. Pray tako je za po liege v obmtieiu
dcdigDinc pl'iporoCilno tl'cba plldobiti kultul'novarst\'cno soglasjc lc. ac to obvcznost dolot\a prostorski akt. Naslovnik ni spl'cjcl prostorskcga akI a, na podlagi katcrcga bi na tcm obmoCjtl
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vel jaI i)bvezni pra\ni re}im varstva kulturbe rJediseine

V prinlem, da Mestni svet Naslovnika obnroeje kasneje uvr sti med varovana obnroCja kulturne dediieine in je zavarovano koI kulrunri sponrenik, koI to pmdlaga Zavod za valstvo
kultunre dediiCine. je potrebnt] v celoti upogtevati 50. Clen Odloku in doloCbe ZVKD-1. torej je dOIOCL-na obveznost pridobitve kultrlnlovarstvenih pogojev in soglasja pdstojncgd
m\'oda za varst\'o kultulbe cledi laine pred vsakim posegonr v objekt ali obn\oCje kultulbe dediiCine, ozironra pred naCrto\’anjenr gradenj in j>1'ostorskil\ ureditev, ki lahko \’pli\’ajo na
re2im varstva, ohranjanja ill vzdrtevanja neprerniene kulturne dedigeirre. V tem primeru bo mogoee objekte odstniniti Ie na podlagi soglasja ministra za kultunro dedi:€irro ob izpolnitvi
naslednjih post)jew

– ee be ugotovi njihova dotrajdnost ali poikodovanost. ki je ni rnogoCe odpl'aviti z obieajllim sredstvi, ali ee dedi£eina priporoeilllo ogro2a varnost ljudi irl premo2erlje

ee je bila pIed tem opra\'ljena ra7iskava objekta, in

Cc I'aziskavo in odstl'anitcv nadzol'uic pristojna organizacija

4. (;radben8 in uporabna dovoljenja

Gradbena in uporabBa dovntjcnja tg Ncpremiinint’

V okviru Pregledanih Dokunwntov so nant bila razkrita razliena gradbena dovoljenja. in sicer

OdIck z dIre 26. 9. 1933. s katerim be dovoljuje gradnja prizidka za ohstojeCo tkdlnico na takratnih parceldh 149/8 in 143/2. k.o. Grajska vrMI,

Odlt)abu z due 6. 6. 1947. s kateru se izda gradbeno dovoljenje zr gradnjo cenUalnega tehniCnega laboratorija. vodonrehCalnc napl'&rvc. cnonadsuopne stanovanjske
zgradbe. tovarni ike ogra je in podzemnega kanala za parno, vodovodno in druge napeljave ter dovoljenje za adaptdcijo oddelka za not, ki je hilo z odlt)tho cIne 14. 3.
1953 podaljiano.
Odloebo z dlle IS. 12. 1954, s kdtero se izda grddbcno dovoljenje za grddnjo furrdarnenta turboagreg ata v kotldnli I. na zelnlji;ki parceli 338, k.o. Gr8jska \’rata.

Odloebo z dIIe 13. S. 1958, s kater-o se izda gradberro do\'oljenje za nadzida\-o skladigea bomba2a na zemljigki palreli 338, k.o. Glajska \Tata, za kater'ega je bilo cIne
10. 12. 1959 pl'idobljcno trldi tlporabno dovol.jen_ie,

Odloebo / cIne 18. 3. 19593 s katero se izda gradbeno do\'oljenje za gradn.jo nI)ve transfonnatt)rske postaje na zeml.iiiki parceli 348, k.o. Grajska wan

Objckti, ki sc natrajajo na ncpl'cmiCnindh, ki so pl'cdnrct nakupa. so bili zgrajcni pI'Cd lctonr 1 967. PoslcdiCno zanjc in za poslovnc plustol'c, ki sc \ njih nahajajo, v skladu s t 18. Clcnom
GZ_ 1 \'elja dornne\- a &danega gradbenega in uporabnega dovoljenja, v kolikor so bib na dan 1. 1. 2003 v uporabi, de se jim narnembnost po na\'edenem datulnu ni bistveno spremenila
in Cc so bill zcmlji iCa, na katcrih so objekti zgrajcni, dnc I. 1. 2003 na ustnzcn naelin cvidcntirana v zcrnlji$kern katastru,

Gradbeno in uporat)no dovtrtj€nje za sonZne etektrarne

Na strehl objektov it. 613 in 699 sta bili nd podlagi pogodb o ustanovitvi neprave stvarne sIu}no!!ti zgrajeni fotovoltaieni napl-avi – sonCni elekUarni. Kot razunlenro, za onrenjeni
elektrarni IIi hilo pridobljerro pravnomoeno gradbeno in upordbIro dovoljenje, Naslovnka pa zanimd. ali luIrko v b,tdate kot lastnik Nepnmienin kakorkoli odgovdtja za potelrcialno
neskladje elekLrarn z zakonodajo ozironla ali lahko iz navedenega de.janskega stan.ja zanj izhajajo kakrgnikoli riziki.

KoI izhaja iz vsebirle stvarnih slu2nosti. gre pri omenjenih elektranrah za malO;i proizvodni napravi ozirc)ma elektranri rnanj ie nazivne moCI (O.8MW ozirc)ma lb<lW). Za takine

S Iran 17 od 39



ketler partners
kar3novic

elektrarne ni potrebno pddl)biti gradbenega in uporabnega dO\'I)ljen.ja, v kt)likt)r' se postavljqjc} nd ali bb obstojee +rbjekt. Pri tern in(irajlr biri izpt)Inieni relevanti pogtJji, in sicer

»manjiia proizvodna napravar< se bo lnontirala v. na ali ob obstojeCI stavbi ali gradLwnem in2enirskem ubjektu, zgrajenem v skladu s predpisi. ki ul'ejajo gradile\
bjektov

montahr nlt>la biti skladna s prostonkimi akti in druginri predpisi, ki ureiajo pros:tor

pri rnontdli ltd ali v objekt se i7dela statiCna presoia.

pri nronta2i na. v ali ob objekt se izdelajo (1) srI-OkoVna presc tja poialne varnosti. (2) presoja zHCite pretI suelanri in ustreznosti nizkonapetostnih elektrienih
ngtdlacii

pddobljena so predpisana mrlenja oz. soglasja

pri monta2i kakr£nckoli nranjgc pl'oizvodnc napravc na objckt. ki lc2i na zcmljiiCtl na obmoe.iu. ki jc s poscbnimi pl'cdpisi opI'cdcljcno kot val'o va]ni pas ali val'ovano
obrnoeje, ali ki le2i na vodnem ali priobalnem zemlji;-tu, je potrebni) prldobiti mnenje oz. slglasje prtstojnega t)rgana,

pl'i monta2i sont-nc clcktlarnc na objckt sc izvcdc samo pIt\critcv obstoja val'ovanja s podlol:ja valst\ a kulttllnc dcdigeinc in v kolikol' grc za vdl'ovano obrnoejc jc
potrebno prldobiti mnenje oz. soglasje phstojnega organa

investitol' ima pridobljeno pravico graditi. C:e se monta2a izvaja ob objektu in je skrajna tuCk iI, ki jo naprava lahko dose2e, oddaljena nranj kot 1,5 nretra od nleje
sosednjih zemlj iit, pa mora imeti in\’estitor tudi soglasje lastniko\’ sosednjih zemliiie.

V prinrelu. da so bili ob postavit\=i elektrarn vsi navedeni pogoji izpolnjeni. za elektl'al'ni pridobitev gladbenega oz. upolabnega dovuljel Ija ni poUeblra. e:e pogoji ni$io bili upoXtevani
ozirorna, ee se kasne.je tlgotovi. da bi in\?stitor za gradnjo sonenih elektrarn moral pridobiti gmdbello oziroma uporabno dovoljerlje. lahko ir6pekcija zahteva legalizacijo objekta. v
najslabicm pllmcru pa odrcdi ruicnjc oziroma odstranitcv, pri lerner po zakonu stl-oikc nosi invcstitor glndnjc, tore_i sIu}nostni upra\iCcncc. Zgolj v primcl'u, da invcstitor ni znan, sc
za odgovolno OStIbO po GZ gteje zelnljilkoknji2ni lastnik zemlji gaa ali objekta, na katereln se izvaja gradnja. Tveg3nj, povezanih s potencialniln neskladjenr z zakonodajo, torei
nuCelt)ma ne nosi Naslo\'nik ozirorna lastnik slu2eCega ob jekta

5. Obligacijska in stvarnopravna razmerj a

KoI Inlpec NeprenliCnin. ki ]rredstavljqjo posiunezne dele sta\'be it. 823. bo Naslovnik vstopil v raznrerja med etazninri l&L';tnikj te stavbe. Skladno z do]oCbanri SPZ nrorajo eld}ni
lastniki doloCiti upravnika. Cc ima ncpnmiCnina vce kot dva cta2na Iastnika in vce kot oscm posanrcznih dclov ter ustanoviti I'czclvni sklad za kritjc bodoCih stroikov rcdncga
uplavljanja ee ima nepremierrina yet koi dva etana lastnika in vee kot osem posameznih del,IV. Pray uko mora.io irneti na podlagi SPZ etazni lastniki sklenjeno pogodbo o medsebojnl1
raznlcrjill, s katcro oprcdclijo naCin upombc skupnih dclov, nat\in oblikovanja rczcr\ nt'ga skI,Ida, pooblastila upmvnika, ipd. Na podlagi pojdsnil, ki srrtojih prcjcli od DUTB, obstojcCI
eta}ni lastniki sta\'be ninra.jo skleqjene pogodbe o nredsebojnih raanel:iib. Za stavbo ni oblikovan rezeNni sklad, niti stdvba nirna upravnika. Ker sta h'enutno vknji2ena zgoli dvd
eta2n3 lastnika (poleg DUTB ie drug>a MONETiC, poslo\'ne storitve. d.o.o.). sklenitev pogodbe in obliko\anje rezewnega skl3da ni obvezno, lahko pa ta obveznost nastopi kasneje
\’ prilneru delne prodaje posameznih delov tlrtiiln osebam

(1) Razntcrja ntL’d cIalnin Ii tastnikl

V z\’ezi z eta2no lastninu iz}>o$tavljamo, da eta2ni l&'itniki skladno z doloCili SPZ pravice in obveznosti na slarpnih delih uresniCujejo sol'aztnel-no z njihovinri sol&stnigkinri dele2i, saj
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obstojeCI ctiani lastniki stab’be nimajo sklenjene poEt)dbe o rnedsebojnih rd7rnerjih. ki bi to urejala drug;iCe. Skupne dele lahko uporabljajo eta}ni lastniki Ie v bklacIu z njihovo nara\’o
in nanrenom ter na naCin, ki ne onrejuje dlugih eta2nih Imtniko\’. Za posle v zvezi z I'ednim upI"a\’ljanjem sta\’be in sploXnih skupnih delo\’ (posli za obratovanje in vzdltevanje) je zato
potrebno soglasje et&2nih lastnikov. ki imajo skupdj vee kot polo\’ico ideulnih dele2ev. Za posle. ki presegdjo okvire rednegd uprdvljarIja. kot so zlusti razpolaganje z etaino lastnino
koI celoto, drtloiliLe\' naeSilla lube etaZne lastnine in doloCiLev uplnvitelja ::Ivan, pa je poUebno st)glasje vseh eLaZnih lastnikov. DUTB ima v 1&sti nekaj manj koI ptjjt)\'ico idealnih
dele2e\’ v sta\'bi. V zvezi z navedenim zato izpostavljamo pred\'sem tveganje. ki bi lahko hilo povezano s sprernembo. preureditvijo oz. drugimi posegi ua sami stavbi. Za take posege
bi namrce Naslovnikkot nov lastnil\ mc)lal pridobiti tudi soglasjc dru2bc MONETIC, poslovnc storitvc, d.o.o., oziroma vsakokratncga bodo6cga lastnika oziroma lastnikov pt'costalih
posatneznih delov stavbe. S tem bi bile zato nlo}nosti Naslovnika glede izvedbe potencialnih posegov onrejene. Glede na to, da ni Lil oblikov dn rezel Ini sklad in t\>rei trenutno ni
nobenih zbranih sl£cb;tev za moltbitna potrebna vzdlte\’dIna in obnovitvena dela, Jahko v pl'ihodnje la sn'oiek br'elneni Naslo\mika.

(ii) R,rzmcrja = naicnlniki

Iiof izhaja iz Pr'egledanih Dokrlmentov, ima DUTB kot najemodajalec trenutno sklenjene itil'i najemne pogodbe za sHad iRene prt)store z I'azlienimi gospodarskinri dru2barni in
samostojnirni podjetniki. in sicer:

Najenrno pogodt>o it. NPd+5..2020-357 / najelnnikorn VENEL MONTA2E. VELIMIR GRUBELI(:: s.p. za 94 m: skladiienih prostol-uv v stavbi it. 710, za meseeno
najemnino v znesku 286.7 EUR

Najemno pogodbo it. NP46-2020-357 z najemnikom SEMESTAR d.o.o. za 275 m2 prlthcnih skladigenih proslorov y stavbi iI. 712. za mesecno najemnino v znesku
838.75 EUR (z vkljuCcnim 22 ?, DDV)

Najernno pogodbo it. NPd+7-2020-357 z lrajernnikom Ko\’irlarst\’o Zupanie d.o.o. za 182 m: plltlienih skladiienih prostorov v st3vbi gt. 712. za meseeno najemnino v
zncsku 555.10 EUR (z vkljuCcnin1 22 q, DDV). in

Najetnno pogodbo gt. NP-48-2020-357 7 najetnnikoln ALES; GUMILAR s.p. za 204 m2 pritlienih skladigdnih prostorc>v v sta\,bi it. 712, za lneseeno najenrnino v znesku
622.20 EUR (z vkljueenim 22 % DDV).

Vse najetrrne pogodbe so bile skIenjene za doloten Cas, in steer do 3 1. 1 . 202 ] . I<ot je v okviru postopka postavljanja vpmianj pojasnil DUTB. je kreditni odI>ot- DUTB sicer le odobrjl
podaljianje najenrnih pogudb pod istinli pogoji. vend in' &neksov zaludi predvidenega podpis& prodajne pogodbe ie nist) podpisali, \’si obstojeei naJemniki pa se strinjujo s podaljianjenr
Pri tem opoznjamo na dejstvo, dd so v sklddu z ZPSPP omenjene poEt)dbe kon\’ertirale v pugodbe za nedoloCen Cas, saj najernniki tudi po pre{eku Casa, za kuteregd so bile pogodbe
sklenjene, posIt)\’ne prI)store ie naprej urx)rabljajo. najenrodajalec pa v II)ku enega nleseca po pl'eteku tega Caqa ni vlo2il pri pristojnen1 >-,odi,iau zahteve za izdajo naloga za izpraznite\,
poslovnih plustol'o\ . Posanlczna najcmna pogo(iba lahko prcnclla spolnztlnlno ali s sodno odpovcdjo, pri ecmcr odpovcdni rok nc more biti kl'ajii od cncga lcta , nc glcdc na doloebc
najemnih ptlgodb, ki h'enutnt) \' prinrelu sprenrembc najenrodajdlca CII)loeajo u'ilnesetni lldpovedni II)k. ZPSPP pra\' tako dt)it)Ca, da nd jelnnd PI)g,)dba pleneha, de je prislo do
spl'cmcmbc namcmbnosti poslovnc stavbt; ali poslovncga pl'ostora po odloku obt\inskc skup laine,

KoI lastnik Ncpl'cnridnin bo Ndslovnik vstopil v I'azmcl lje s stu2nostnimi uplnviCcnci, ki so na podlagi sklcnjcnih pogodb o ustanovitvi ncplavc stval'nc slu}nosti na Ncpl'cmiCnirtall
pr'idobili ncprave stvamc slu>nosti, ki so v zclnl.iigko knjigo vknji2cnc z naslednjinri opi:ii

(111) RaImeNa s sIt&nostnimi ttprdviFerrci

Slu}nost ID 14987054 v korist SCI. proizvodnja, trgo\’in a in storitve d.o.o.: wNeplnva stvarna slu}nost z obsegonr; s pluvico za izgl'adnjo in postavitev fotovoltaiCne
naprave - sonene elektrarne SE NITT J. z nazivno rnoCjo I M\V kot sestavnega dela energetskega sisterna nd ostr'egju suvbe gtevilka 803. s povr;ino zenaiiiea pod
stavt>o v iznleri 10952 1112, ki v naravi pltdstavlja proizvodno-skladiiCni c)brat. in zahc>(Inem delu stavbe 613, s povrgino pod stavbo \ iznreri 16354 m2, ki v nalnvi
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predstavlja prot7vodnookladii:ni CIINt, IId naCin iz naCrtd strehe in dvoriiCa, ki je prilogd in sestavni deI te p(tgodbe. na naslovu KraljeviCu Marka ulica 019, 2000
Maribor ter izvesti napeI ja\'o in dtuge instalacije potrebne za obratovanje sonCne elektl'ar'ne, vzdl#evanje st>nene elekualne, kat \’kljuCuje tudi prilag+janje tehniCnenru
napredku in razvo ju son€no energetskih sistemov. posta\’ite\’ deLl pro:;tora mzdelilne postdje za postavitev elektro in krrnilne opreme. izgradnja potrebne nove
k<>munalne in energetske infrastrukLul€ (tlnnsR)rmatorska pt>staja, energetski \'od. kabelske police ipd..). lrravica pr'ikljutiLve na obstojeCo komunalno in energebkci
int}wuukturo in pravico stalnega in rreomejenega dostopa pooblaieenih oseb lz najavo pIl vanrostniku oz. vrata(lu) sluznostrbega upravieenca, s easom trajanj a uerua\’e
st\'alnc slu2nosti 25 let, v korist imctnicc ncI)rave stvalbc slu2nosti in vsch njcgovih pIn\’nih nulcdnikov. a

Slu}nost ID 1 5688944 v koI'ist AC’ ENERGO trgovina in storivc d.o.o.: »Na podlagi pogo(Ibc o ustanovitvi ncpla\’c st\’aInt slu2nosti gt. 05/04/Mm-32913 z dnc
15.IN.2(1 13, se vknjiii neprava st\'£uba sluinost z obsegtlm: - s pravico za izgradnjo in pt)sta\'itev fotovoltaiene napla\'e - sonCne elektlarne SE MTT 2, z nazi\'no moe.it>
o,8 MW, kot sestavnega dela energetskega siste11ra na naslovu KraljeviCa Marka uIic& 19, 2000 Maribor, in sicer na ostregju sta\'be gtevilka 699, s povr§ino zelnlji iCa
pod sta\'bo v izmeri 213 1112 , koI je lazvidno iz naerta strehe in dvori:ida, ki je priloga in sestavni del citirane pogodbe. ter iz\’edbo napeljave in dluge instalacije potl'eb ne
za oblatovan je sonene elektranre, vzdr2evanje sonene elektrarne, kar \'kljueuje tudi phlagajanje tehnienem Irdpredku in l-azvoju soneno energetskih sistemo\'. postavitev
dela prostora razdelitne postaje za postavitev elektro in krlnilne opren Ie. izgradnja potltbne move konrun3lne in energebke infl'astlukture (transfonnatorska postaja,
cncl'gctski rod, kabclskc police ipr..), pravica prikljuCitvc na obstojc60 komunalno in cncl'gctsko in6astruktul'o za Cas tl'ajania ncpl'avc stvalnc sltl2nosti. ki 7naia 25
leto t)d dIre\-a pred\-idenega prikljueka sonine eleknurne, to je dI J vkljuent) dne 3G.CH.2038 oziroma kot je doloeeno \' citirani pogodbi.<

SIu}nost ID 15813675 v kOI'iSt AC ENERGO trgovina in storivc d.o.o.: »Na podlagi pogo(Ibc a ustanovitvi ncplnvc st\’alIIe slu2nosti gt. 05/04/MH4/2913 z (inc
15.(M.2(1 13, se vknjizi nepra\'a stvarna sluznost hoje in vohrje / vsemi \Tstami vozil, kt )t je rnzvidno lz 5. elena citirane pt)godbe, v trajan.ju 25 let od dneva podpisa
pogodbe, to je do vkljueno 30.04.2038.<.

Nadomestila za slu2nost so ie bila pIaCa IIa v celoti. Obe pogodbi o ustanovitvi nepruve st\’arne slu2nosti vsebu.jeta doloCilo o pogodbeni kazni v viiini 60.000 EUR. ki jo mora plaeati
tistu stranka. ki neuplnviCeno odstopi od pogodbe ali onenlogoCI izvajanje pogodbe dlugi stlanki. bled sunnkami pogodb je predvidena tudi pogodbena odXkodninska obveznost zr
morcbihro £kodo. ki jo po\’zKteijo nd soneni elektranri oziroma na slu2eei nepHmienilri. Pri tem opozatjamo. dd sluinostne pogodbe ne urejajo vpraia Ija. kaj se s sonenimi elektrdrnami
zgodi po potcku dogovoljcnc dot>c in koga brcnrcnijo strogki odstranitvc sonCnc clckh'arnc po njcncnl iztcku. Potrcbno bi hilo sklcniti ancks s sluinostnimi uprnviCcnci ali nrorcbitnc
takine stroike upogte\’ati pri izraeunu kupnine

6. Ostala \pralanja

V ok\’inI Poroeila je Nulovnik }elel, da odgovorimo ke nd sledeCa \’praianja

I. Kako bi lahko lastnik sosednjih zenrlji§l ob Drm i oviral postopek obnove objektov o/iroma gradnje na Neprenritninah?

Laslnik sosedniih nepr'emiCnin bi naeeloma lahko postopek obnove objektov oziroma glndnje na nepl'emiCninah t)viral koI stlanski udelc2enec v postopku pridobivanja gradbenega
dovoljenja. Pri tem pojasnjujt'mo, da mu 7golj status lastnika sosednje nepHmiCnine ie ne podeljuje pravice sodelovati v postopktl. paC pa mora zu udele2bo v postopku i7ka7ati pra\TI i
interes. Tudi Ce je sosedu pllznan pra\’ni interes in s tem do\’ol.jena udeie2ba v po$topku, to ob upoitevanju pra\’ilne priprave prujektne dokrrmentacije in ustreznega vodenja upmvnega
postopka ie ne pomeni. da lahko prepreei pridobitc\’ gradbcncga davol.jenja. lahko pa da.je v postopku izjave. pndloge. vlaga pravna sredstva, kar lahko postopek podalj iia,

2. Na cai izmed sosednjih naj bi se nahajala trafo postaja v lasti Energetike Maribor. Iiako Iahko to vpliva na Naslovnika kot no\ega lastnika nepremienin?

Na soscdnji ncprcmiCnini ID znak parccla 655 662/17 je vknji2cna slcdcCa ncprava st\arna slu2nost: >N,’pl'ava stvul'na SIUtIII)st : ohscgonl : x pru rico :a i:gradI\to in post a\'it c\
traIts.&)rmatorske postaje ter srecinjeltapetoshlega kahlovoda. ki je sest(nni del SI)nine elektrarne. IIa llarin i: lrarrta lokacije traIls.ftlrmatorske postaje itt trask’ kablo roLla. ki je prilog(I
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in scstavni dcI tc pogodbc. na nasloul Kratjcvida Ntarka trlica tt 19. 2nt)0 N4aribor ter izvesti napcljavo in drIll,c lnstalacijc polrcbnc za obratovanic sondnc clcklrarnc, pravLca
pltkljuiitvc ntl tlbsttljt' Ctr kltnrundlntt in enersetsklt infrdstluktul'o in prd\’ictl stalncbiu in ne(rm€jent'ga dtrst(Ipa ptrtrhtu\Ct'nill trseh (: ndjux’tI pIl var}llrstniku ,I:. vrdtdrju) imctnice
ncpravc slturnc slutnosli lcr podjclja ElckIro bquribor cl_d.. s Casom lrajanja ncpravc srvarnc sltenosti 25 let. v korisl imclnicc ncpravc slvarnc sltenosli in \'sch njcnih pravnih
nastedniklt\'. se nuhuiu trans&lrrndtl)rske prlstuje tel' src,in.jt’ndpettIsthegu k,ItlIIly(Ida. ki je sesta\’ni del s(lnin,' eleklr,lrne, ntl nai'in lz nuCrta lflkdcije trans+ol-nI,it,lrsk,' pt)stajr in tr,lsc
kabIr)yoda. Ii je priloga in seslavni det Ie poRt)dbe. na nuslovu Kraljcvietr Marla utica DIg. 21)Ut) N[aribor ter i:v,'sti nap,'ljavo in drl lgc instalaciie polrl'bnc :a ohratovanje sonene
cIt'ktt'al'nt'. ]ljuvjcu priH.jttC'it\'t' nd crbstojci'o kfrntun,rlntr in t'nt'rgcbktl irlfr,lstruklltrtr in jlr,rvictr staIn,'g,I in n('trmejcnt'g,I dt)sto IIU 11111151,acc'nih trs<•b (= naju\'o pt'i vurnl)stniku Il:.
vratdrj tl) imctnicc ncpravc strarnc sltenost i ter jlodict iu f/,’fav N'taribor d.d.„. v konst SCI, proizvodnja, trgovina in storit\’e d.o.o. Na Olnenjeni neprenridnini se nahaja tudi del
st)nene elektlulbe, zgrajene na podlagi nepla\’e stvanre sluznosti v koI'iSt AC ENERGO ll'govina in SIt)IIve d.o.o.

Gre torej za slu2nosti, ki veljajo 25 let, enako kot tiste, vknji2ene na Nepl'elnic*ninah. Glede na to, da v sltlinostnih pogodbat1 ni dogovorjeno, ali bodo po poteku dogovorjene dobe
elektrarne odstranjene ali bodo postale last lastnikov slu2eCih neprenliCnin. lahko pride do situacije. ko bo lntltbno s sosedon1 doseCI dogov-or o nadaljnji upol'abi njegovih zenrlji qC za
pt>trebe sonCnih elektrdrn

La'itnik Nel>renriCnin sicel' onrenjenilr slu2nosti ne lrotl'ebuje za prikljuCitc\' na ja\'no elektl'iCno onrle2je (nlinlo sonCnilr clektlaln ). sa.i mu nlola biti pllklop onlogoCen, ut>orabljajo I)a
sc dolcebc, ki vcljajo za nu.jnc) pot. torcj rnoln.io lastniki soscdnjih ncpnmlCnin po odIoebi sodi iea dopustiti. da usOtzni vodi potL'kajo po njhovih zcnrljigCih, Cc je to potl'cbno za
prlklop na elektdeno omre2je.

KoI izhaja iz odmel'e rladomestila za uporabo stdvblrih zemlji iii. so sta\’bc it . 6 13. 673. 699. 712 ill 747 opremliene s cesto v protipraini i7vedbi. kanalizaci jo. vodovodorn. elekh{ko in
iavnin1 mcstnim pl'cvozom potnikov. Stavba 710 ni pl'ikljuCcna na vodovodrto omrc}jc. Komunalna oprclnljcnost ni odvisna od namcnskc ozilurna dcj3nskc rilbc ncprcmiCnin. ozil'oma
slednja nanjo ne vpliva, ko so parcele enkra t ze opremljene,

3. I<ak ini so komunalni vodi na Nepremieninah?
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DAVeNI DEL

1. Obdav€ite\ pri nakupu in prod&ji nepremiinin

Za nanlene obdaveitve nepremienin pri prodaji je potl'ebno ugotoviti za kakino vrsto neprenlidnin. ki so predmet prodaje, gre. Od opredelitve je odvisna naslednja ocena glede davene
obravnave tr&nbakcije

(1) \folKost ob,iavditvc transakcijc z Dr)Y

a. ali gl'e za prt)dajo neprenriCnin, ki so vedno predmet obdaveitve z DDV (v prinreru doba\’e st,!vbnih zemljile na katel'ih ni sta\’b ali objekto\’ ali dob alva zazidanih
stavbnih zernIji ie, pri katedh ge ni potekel d\eletni rok od pn'e vselitve oziroma uporabe);

h. ali gre za prodajo, pri katerl se stranki lahkt) dogovor'ita za obdaveite\' z DDV (dobava ostalih zaziclanih sta\'bnih zemljise); in

Pri Nepwmiinirlah gre za parcele. na kateri stoji jo poslovne zgradbe s pisarnami, neoprernljeni proizvodno--skladigeni objekti in skladiiea ter dostopne ceste, ter jih tako za davene
narncnc tlvr'stirno med zazidana stavbna zcmljigla, pri katcl'il1 jc ie potckcl dvolctni rok od pl'vc vsclitvc oziroma upolabc

C. all sc pl'odaja in pl'cnos nc'pl'cmienin obdav+)ita z 2% davkom na pr(Inlet ncpl'cnlilnin {DPN) in nc z DDV:jcnr {kadar' pl'cnosa ncprcmiCn in ni mogoec obdaveiti z DDV).

Doha\'a slednjih zazidanil1 stavbnih zemljigt je opro£Cena plaCila DDV. Glede na to, da sta tako DUTB, kot tudi N3slovnik identiHcimna za nalnene DD\’
ZDDV-1 naCelonra lahko dogovorlta, da bo la Pred\’idena Transakcija vseeno ttbda\’cena z DDV.

se skladno s 45. Clenoln

V pritnenl takgnega dogovora, bi v skladu s 76.a elenom ZDDV-1 bil kupec tisti, kt bi po naeelu obrnjene da\’Cne ob\’e7nosti moral obrac\unati DDV. Ker se DDV in DPN i7klju6ujeta,
se v primeru obda\’eitve tramakcije z DDV. DPN ne plaCa

Vendarle pa za izbiro rnoZnosti obddvCitve z DDV obstaja omejitev, in sicer mora irneti kupec tak;nih nepremiCnin prdvico do celotnega odbitka obraCunanega DDV. Celotni odhitek
DDV je mc)god zgolj v primelu, de bi knpec OJaslovnik) skladno s 63. Zlenonr ZDDV-1 NeprenriCnine uporabljal (oz. ima namen uporabljati) praviloma za naluene svc>jib obdavCenih
transakci.i . Takgcn narncn pa mora davCni zavczan£ic ki pl'idobiva ncpl'cmiCnino, v skladu s sodno pl-akso { U PRS so(iba 1 U ++/2016) dokazati z obstojcm objcktivnih clcrncntov oziroma
okoliiein (predpt)gt)dbe, obstojeee druge pogodbene za\-eze in drugih pisnih dogovon)\’), ki z zadt)sIno melrr vetjetnl)sti kate.to na to, da bo daveni zavezanec, ki nepremitnine pddobiva,
le-tc uporablja1 izklju6no za namcnt=' obdavCcnih tl'ansakcij

PrI oceni, ali bo Naslo\nik v pdmeru Neprendenin lahko d,)kazoval lrbstoj takinih objekti\’nih elelnentov in okoligcin, sino upoitevali nairn Naslo\'nika, skladno s katedmi bl)do
Ncprcrnit*nine pridobljc'nc z nami:nom. da sc kornunalno urcdijo ter nadaljc prodajo ustrczncnlu invcstitorju, ki bo obmoCjc rcvitaliziral v skladu s stratcgijo “MeIji.' mcsto'’. V tcm
prilneru bo ilo za takino transakci jo. ki bi se skladno s 45. llenom ZDDV- 1 lahko obdavtila z DDV, Ce bo Naslovnik zagotovil loeeno knjigo\’ostvo in bo v Cusu PI'ed\'idene Transakcije
konkretno izkazal, z dokazi, ki jih FURS lahko preizkusi, da bo Nepnmienine pridobil z nanrenon1 nadaljnje prodaje. Dodatno je potrebno omeniti pojasnilo UpI'avnega sodiXCa v
orneqjerrem postopku, konkretno v toeki 17. da se sredslva za prodajo oz. odtujitev izkazujejo na ustreznih kontih/postavkah. sa.i " . . . dCI mora.to poslovne kn.i ige ka:ali pedal ke o
(rprdvlj,’nih PI)still v ptrv(’:dvi s $ nun&ninl ptltt)Euj,’m podj€'tjd, takll, dLI sc i= njth lutIIar skIcpa tltdi ncr n,Imc’n... Za }lj'u\41nt) ftdlo&itt'\’ gtc'dc iZkIEtrvarjjd narnc’na tIllnilta v Ca\u nubav€
pre,imettIHl ltepremiiralt v zve zi : obrauuwanbna rlepreynielrillanta pa mora tolnik. Ira katerem je dt)kn:no hrdlnt', predlo:iti D bjekti\rta dI)kazila ;

Nadaljnja pl'odaja rnora biti v tern prinrcru obdavecna z DDV, v naspl'otnL-rn bo nrol'al Naslovnik skladno z 68. CIt;nom ZDDV-1 DDV, ki si ga bo odbijal pri PI'cdvidcni TI'ansakciji,
popraviti za nazai, t)ziroma plaean 2% DPN, v kolikor se kasneje izka2e, da pogtlii za obdaveitev Pred\'idene Transakcije z DDV niso bili izpolnjeni
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(ii) D,rvrk rIa prtlmk’I rtepremii'rtirl

S plaiilotn DDV, ki si ga kupec lahko odbije, Transakcija. kot le predhodno otnenjeno, ne 7apade pod obdavlitev 7 2 '?aDPN. ki se obraCrlna od pogodbene prodajne cene. Tega davka
se za I'azliko od DDV ne da odbijati in predshvlja str'oiek trunukcije. Skladno $ 5. Zlenom ZDPN-2 je zavezanec za davek prodaja Iec nepreluienine – DUTB. razen v prinrerih kadar
sklddno s 6. Cienom ZDPN-2 te obveznosti platila 2 oo DPN pogodbeno prevzame kupec (Nmlovnik),

Ne glede na navedel IO. pa je v prinreru PI'edvidene Transakcije potl'el)no UI)ogLe\’ali. da bo knpec v tenr pl'inreru obCina, na obmoCju katel'e se Nepremienine nahajajo. Skladno z doloCbo
2. elena ZDPN-2, prillodki od DPN pripadajo pl'oraCunu obCinc-, kjer Ncprcmieninc lc2ijo – tort:j v primcl'u Prcdvidcnc Transakcijc, pl'oraCuntl Mcstnc okIline Mal'ibor. S tcga vidika
Naslovrriku ob morebitnern pogodbenern doloeilu, da DPN v Pred\'ideni Transakciji plaea Naslo\nik, to ne bi smelo preclstavljati dodahre proraeunske obremenit\'e N&slovnika iz
naslova obveznosti DPN

C>snurka pnJddjnih pogodb, ki smt) iu pregledali v okl'iru Pregled8nih Dolarmentl>v, v 4. elenu, ki govt>ri o obdavciNI, doloeala, da se busta s tema pagodbarna Naslovnik in DUTB
dogovorila o obdavCit\’i transakcii z 22 o, DDV, ter da Naslo\’nikjamei. da je daveni zavezanec s pravico do odbitka celotnega vstopnega DDV. Skladno z ugotovitvami pod zgorn jo
to€ko (i) bo \’ eastl Predvidene Transakci.je potrebno objektivno izkazati, dd b(>do Nepremienine predrnet nadaljnje obdaveene procIdje,

(II1) DotoChc glcdc ohdavecrlja v osntukih prodajnih pogodb tit. PP-21- 2021-357 in it. it. PP-3 1-2021-868)

2. Davina obravnava obstojelih najemnih raznrerij

KoI izha.ja iI Pltgledanil1 Dokumentov, ima DUTB kot najenrodajalec trenutno sklenjene !tiri najemne pug I)dbe za skladi£Cne plustol€ z rnzlieninri gospodarskinri dru}I)ami in
samosto.jnimi pod.jehliki, in sicer

Najemno pogodbl> it. NP45-2020-357 z najelnnikl>m VENEL t\tc)NTA2E, VELIMIR GRUBELIe' s.p. v -;tavbi kt. 710, za lneseeno najelnnino v znesku 286,7 EUR,

Najcnlno pogodbo gt. NPJ6-2020-357 z najcmnikom SEMESTAR d.o.o. v stavbi gt. 712, za mcscCno najcrnnino v zncsku 838,75 EUR (z vkljuecnim 22 Q’, DDV),

Najelnno pogodbo it. NP47-2020-357 z najernnikonr Kovinarst\-o Zupanii d.o.o. v stavbi gt. 712, za lneseino naienrnino v znesku SSS,1(i EUR (z vkl{ueeniln 22 o "
DDV), in
Ndjemno pogt)dba it. NPqH-2020-357 z najelnnikl)in ALEg GIJMILAR s.p. m 204 m? v slavbi gt. 712, za lneseeno najelnnino v znesku 622,20 EUR (z vkliueenim
11 DDV )

V primeru iz\’edbe Pred\’idene Transakcije , bi Naslovnik kot najemodajdlec stopil v obstojeCa najemna mzmerja. lzrned na£tetih. je pri treh najemnikih dogovorjeno obraCunavanje
najenrnine z vkljuCeninr 22 % DDV. DavIna oblnvna\’ a bo po iz\’edbi Pltdvidene Tlansakcije, skladno s pogodbanli z najenrniki. pri vseh tl'eh L)staId enaka, kar pa ne bo kakol'koli
rlegativno vplivalo na Naslovllika kot Irajcmod3jalca. ki bo moral tem davCrrim za\’ezanccrn na podlagi 45. clella ZDDV-I i7dajati lueulle z 22 o. DDV. ki si ga bo into najemlrik
odbijal \ ccloti kot njcgov vstopni DDt
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3. Plalevanje nadonrcstila za uporabo stavbnega zemljiila s strani DUTB

V ok\’iru PRgledanih DokurneIltov nam je bila razkdta \'i£ina obveznost DUTB iz niblova NUSZ za Neprelnienine za leti 202 1 iII 2020. Iz pndlozellih podatkov iz glavne kujige je
raz\idno. da so bile vsc obvcznosti za plaCila NLISZ s strani DUTB pravilno in pravoCasno poravnanc. Tudi obraCun DDPO ustrcza podatkom iz Prcglcdanih Dokunrcntov.
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G. Ohscg Port)lila in Onlcjit\ e
Nismo preverili vemdostqjnosti in/ali toenosti Pregledanih
Dc)kumentoy, niti informacij, ki so nam bile dane
To Pol'oCilo ic datilnno na 14. 10. 2021 in nc vscbuic analizc
inft)rmacii in dokrunentov, ki so nun bili dani oz. razkdti pt)
PK'scCnc-m datunlu. Pri pripravi Porol'iIa nc bonlo upo£tcvali
nobenih inforrnacii oz. dt>krunentov, s katertrni se bomo searanili
po PreseCrtem datun lu. Nislno obvezani dopolnjevati Poroeila s
kakrininlikoli dejstvi, infornracijami, dogodki ali okolii&inarni. ki
jill 7aznumo po PreseCnem datrlmu

\T skladu s Splognilni Pogoji Ketler & Partners, Nastovniku izrot*aIrto to Poroeilo,
ki nai se 1>ere in razlaga skladno z t)bsegom. SpIt)ini Pogo.ii Ketler' & Partners so
dostopni na pove7avi http: Intranet.karano\’icpannel's coin \vp-
content/uploads/link,'Home'Managcnrent EnpaRelnent ..AgreenrenUKetlel &Partner
s'Ketler'_ToB IJtl120_gLO.pdl.

Port)Cilo tcmelji na naXI analUI Pregledanih DtlkumenLt)\’, ki so narn bili razktiti in
smo jill prcglcdali do PrcscCncga datuma ter jill smatl'anro za ltlcvantrtc glcdc na
dogo\’orjen t)bseg.

Kolikor Porocilo vsebuje infOITnacije o dogovol'ih s tretjimi
oscbarni, ki so zavczanc k val'ovanju zaupnosti, kl'gitcv takgnc
28veze lahktt pova'oei prenehanje takgnega dogovolu na zahtevo
tretje osebe irt/ali zahtevo za povrnitev ikode zaradi krgitve.

To poInt\ilo vscbuic ugotovitvc na$cga pravncga in davCncga sklbncga pnglcd3 za
namene Pr'ed\'idene Trnnsakcije. Nanren tega porocila je identificilati kljuena
pravna in davCna \praianja v men z NepremiCninalni ter Vam pomagati pri
njihovem razumevan ju in wednotenju ter pri vasi odloeit\'i ali oziroma pod
kakgnimi pogo ii nadaljcvati s PI'cvidcno Tnnsackci jo. To PoroCilo nikakor ni
predviderlo koI priporoeilo k lradalje\'anju (ozir'oma opustitvi) predlaganih korakov,
kal' ic izkljuCno vaXa poslovna ocIlot'itc b. Nanlcn PoluCila zato ni in st nc smc
razlagi kot pravntl nrnenje razen kolikor tako izrecno ne izhaja iz njegove vsebine.

Predvidevali smo, da so bile vse infonnaci je, ki iih je priskrbe1
Dt_FFB v z\’ezi s Pregled&nimi Dokumenti, toll Ie in ni:io bile
zavajajoee+

Predvide\’ali 3:IIlo, da je \’sak od Pregledanih Dokumentov \' celoti
veljaven in ueinlwje in. razen v pdmerih. ko je bilo to posebej
naznanjcno, ni prcnchal vcljati ali jc bil nadomc IIen, ali poptnvljcn
(ne glede na pisno obliko) ter da. razen kjer je to iaecno navedeno
v Porocilu, nc)ben od Pregledanih Dokunrentov ni bil krien in zato
v zvezi z njirni nist) bile sprejete odloCitve. ki hi povzroCile
lrrenehanje katerega od PI'egledanih Dokllnlento\’Ta skrbni pr'egled je bil t)pl-a\'ljen ob upt)itevanju na>lednjega :

Pol-c)lilo teruelji Ie na Plegledanih Dokumentih in infornraci.jah
pridobljenih \’ okviru postavl.janja vpraian.j .

Dogovorili sma sc, da borno skrbni prt*glc(i opraviII v skladu z Obscgom.

Predvide\’ali smc. da vsi Pregjedani Dokumenti. ki so bili nrzkriti \'
kopijah. ustrezajo originalom. prav t3ko SIno predvidevali, da so \’si
podpisi in 2igi pr-istniPlegledani Dokunrenti nrol'da ne pred$tavljajovseh dokllnrentov. ki

hi narn rnoruli biti predloieni za opra\’a skrbnt-ga pra\'nega in
davenega pregleda, in/ali mt)rda ne vsebujejo \ sell infirrmacij, ki bi
jih occnjcvali kot bistvcnc za PI'cdvidcno TI'ansakcijo oz. ki jill vi
t)ceniujete kot relevantne zn va:c) odloeitev ali nadaljevati s
Predvideno Transakcijo. Kadar ic bit dOIOL\en dokutnenti in/ali
int'ol-nracija zahte\’and \’endal' ni bila lazkrita cIo PI-eseCnega datunra,
smt) to jdsno navedli v PoroCilu. Kjer je to navedeno. nismo mogli
pregledati dokumentov oz. o\Tednotiti njihove vsebine v taksni
moll, ki io occnjujcrno kot ustl'czno glcdc na Pndvidcno
Transakciit t zaradi Cesar je vsebina Poroeila v tem delu ome jena,

Predvide\'ali uno, da inra vs8ka pt)godbena stranka katerega od
PugIL'danih Doktlmcntov pravico, rsa pooblastila in pl'istojnosti za
plllnenro izvrgevanje in izvajanje svojih pla\lc in do12nosti, ki
izhajajo iz posalneznega Preg]edanega Dokulnenta in je naredila vse
kaI je polrebno, da iih je iz\’aiala na nai'in. kat je doloeen v
I'clc\antncm PI'cglcdanum Doktlnrcntu ter da so tc obvcznosti
plavno iz\Tgljive

Prcdvidcvali smo, da so vsc infolmacijc. ki snlo jill pridobili pri
pregledovanju relevantnih I'egistrov oz. so vsebo\'ane v Pregledanih
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Nisnro lwalificimni. da bi ocenjevali luo}ne posIt>\’ne ali tlnanCne
poslcdicc katcltgakoli od Prcglcdanih Dokumcntov ozil'oma
r\jiho\u polnernbnt)st ali sprejelnlji\'ost za Vas.

Dokumentih. popolne. pravilne in nist> zavajajo6e

SlcdcCc doloCbc doloCajo Obscg glc’de na PI'cdv ident! TI'ansakcijo

Obseg nagega dela in storitev zajema le pra\rIO in da\£nf ) analizo
pra\’nHl in davenih vpr3lanj in I'izikov, ki sc nanalajo na
NepHlniCnine

b To PoroCilo ne predsLavlja pol\olnega nas\’eta glede spectfiCnih
pra\nih in da\’enih vprasanj v povezavami z NepKmieninami,
Njcgo\' n3mcn ic izpostaviti tista kljuCna pra\'na in davIna
vpru£anja. ki jill na podlagi Pregledane Dolalmentacije ocenjujemo
kot ponlcmbna glcdc na PI'cdvidcno Transakcijo. Podrobcn opis
vsakega Pregledanega Dokurnenta ni vkliueen

b, Nisnro prevel'iali. pregledali, pl£soiali in upoitevali nnanc'nih,
davCnih. raCuno\odskih in poslovnih 7adev DUTB. Pra\ tdko nisrno
upoXtevali nobenih ocen ali napo\’edi, ki nai bodo pretehtane z vale
tran

Sklbni pregled sino opm\’iII 7 vidika slo\’enskega lrlava, kot je v \’elja\’i n& PreseCni
datum

Poll JeilO je narnenjeno izkljucno Naslovniku in se nan.i ne blue zanesti ntibena dluga
tlziCna ali pra\’na oseba. Na Va go posebno pisno zahte\u. \'’am bomo sporoCili
pogo.je. pod katerlmi se ]ahko na Poroeilo zanesejo tudi tretje osebe.

Bltz izrecnega predllodnega pisnega soglasja s stl'ani Ketler & Pal{nel'j

se no kI PtxoCilo ni dopustno sklicevati ali ga citirati v celoti ali v
delu. v katerenr koli pisanju. registlacijski i7javi, lronudbi.
publikaciji, kreditni ali drug pogodbi; in

b se tega Pouleila ne sme dehti z nikolner. v cell)ti ali v delu
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PRILOGA l: Grafiini prikaz Nepremiilnin

Slika I GraftIni pIt tuc ncprcmiinin. ki so prcdm,’t Prcdviclcnc Transak,IUc (\tr: GURS)
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PRILOGA 2: Seznam Pregledanih Dokumentov

Odrnera NLJSZ 2021

Gradbena in uporabna doviiljenja za objekte nekdanje Mariborske tekstilne to\'arne Mahbt)r – LM – 141 1 /20

Prodajna pogodba it. PP-2 1 -202 1 -357

Prodajna pt)godba gt. PP-3 1-202 1 -868

Pogodba o ustanovitvi neprave stvarne sluPnosti SC-1 1- 1

Aneks st. I k Pogt>dbi o uslano\’itvi neprave st\’anne sluznosti SC..1 1-1

Pogt>dba o ustanovitvi neprave stval'ne slu2nosti SCI-1 1-2

Pogodba o ustano\'it\’i llepluve stvanle sluhrosti OS/04/NfFF-2/2913

Najcnrna pogodba gt. NPJ+8-202f).357

Najemlra pogc)dba st. NPJt7-2020-357

Nalctnna pogodba gt. NP-46-2020-357

Najemna pogodba st. NPJ+5-20:0-357

Potrdilo o nalnenski rabi zelnljiica it. 3515-2 109/202 1 -2
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