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Na podlagi 5.odstavka 29 &lena Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (Uradni list 8t. 11/18 in 79/19) in 23. ¢lena Statuta Mestne obcine Maribor (MUV, 10/2011,
8/2014, 12/2019) je Mesine obcine Maribor na 8. izredni seji, dne 27.10.2021 sprejel

SKLEP
o soglasju k osnutku besedil pravnih poslov - prodajni pogodbi za nepremi&nine v k.o. -655
Melje in prodajni pogodbi za nepremiénine v isti k.o.

1.

Mestni svet Mestne obg&ine Maribor soglasa z osnutkom besedila pravnega posla —
1.prodajne pogodbe za nepremiéne:

- parcela Stevilka, 620/1 (ID 859517), v izmeri 2.990 m2,

- parcela $tevilka, 624/1 (ID 968305), v izmeri 17.844 m2,

- parcela stevilka, 628 (ID 3654877), v izmeri 2.605 m2,

- parcela dtevilka, 652 (ID 1135405), v izmeri 4.290 m2, vse k.o. 655 — Melje

in

2 .prodajne pogodbe za nepremicnine:

- del stavbe 823-6 (ID 6093841), pisama v izmeri 93,7 m2,

- del stavbe 823-7 (ID 6093842), pisarna v izmeri 282,1 m2,

- del stavbe 823-8 (ID 6093843), pisama v izmeri 70,7 m2,

- del stavbe 823-9 (ID 6093844), pisama v izmeri 85,6 m2,

- del stavbe 823-11 (ID 6093846), posebni skupni del stavbe v etazni iastnini v izmeri 180,2 m2,
- parcela stevilka, 617/4 (ID 4946720), v izmeri 80 m2,

- parcela Stevilka, 617/6 (ID 6032247), v izmeri 180 m2,

- parcela 817/7 (ID 6032248), v izmeri 247 m2,

- parcela $tevilka, 617/8 (ID 6032249),v izmeri 557 m2,

- parcela stevilka, 655 617/9 (ID 6032250), v izmeri 411 m2,

- parcela étevilka 617/10 (ID 6032251), v izmeri 122 m2,

- parcela stevilka 617/11 (ID 6032252), v izmeri 247 m2, vse k.0. 655 — Melje.

2.

Ta sklep zaéne veljati naslednji dan po objavi v Medobéinskem uradnem vestniku.

Stevilka: 4780-421/2021-1 Zupan Mestne obéine Maribor
Datum: 27.10.2021 Aleksander Sasa Argenovié, s. p.




OBRAZLOZITEV:

Pravna podiaga:

V skladu s 5. odstavkom 29. &lena Zakona o stvamem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (Uradni list RS, 8. 11/18 in 79/18) mora organ, odgovoren za izvrSevanje proracuna
samoupravne lokalne skupnosti, za pravne posle ravhanja, 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 obéina Maribor Zeli pridobiti nepremiénine, parcela Stevilka, 620/1, v izmeri 2.990 m2,
parcela dtevilka, 624/1, vizmeri 17.844 m2, parcela Stevilka, 628, vizmeri 2.605 m2, parcela Stevilka,
652, v izmeri 4.290 m2, vse k.0. 655- Melje. v skladu z Zakonom o stvarnem premozenju drZave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1), (Ur. I. RS , §t. 11/2018, 79/2018) in Uredbo o
stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. |. RS, &t. 31/2018).

Nadalje Mestna obc&ina Maribor Zeli pridobiti nepremicnine, 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.0.
655 ~ Melje, del stavbe 823-9, pisarna v izmeri 85,6 m2, del stavbe 823-11 posebni skupni del stavbe
v etazni lastnini v izmeri 180,2 m2 in parcele §t. 617/4 v izmeri 80 m2, -parcela $tevilka, 617/8,v
izmeri 180 m2, parcela stevilka,617/7 v izmeri 247 m2, parcela Stevilka, 617/8,v izmeri 557 m2,
parcela stevilka, 617/9, v izmeri 411 m2, parcela Stevilka 617/10 v izmeri 122 m2, parcela Stevilka
617/11, v izmeri 247 m2, vse k.0. 655 — Melje.

Opis obmogja:

Nepremiénine se nahajajo na obmocju bivie tovame tekstilne tovarne »MTT«.

Parcela &t. 620/1 k.0. Melje, predstavlja povezovalno cesto do vseh zgoraj zapisanih parcel, kjer so
zgrajeni proizvodno skladis¢ni objekti. Na parceli §t. 624/1 k.0. Melje so zgrajene stavbe, §t. 613,
673 in 747, na parceli t. 628 so zgrajene stavbe, 8t. 699 in 710 in na parceli §t. 652 je zgrajena
stavba §t. 712. Vse stavbe so proizvodno skladiséni objekti in so neopremijene. Obmocje bivie
tovame MTT je komunalno in energetsko opremijeno z vodo, kanalizacijo in elektriko.

Na strehah objektov, 5t. 613, 899 in 747 sta indtalirani sonéni elektrarni za kateri je prejsniji lastnik,
MTT TEKSTIL, proizvodnja in trgovina d.o.o. pred njegovim ste¢ajem sklenil sluznostni pogodbi v
korist druzbe SC1 d.o.0. Cesta talcev 8, DomzZale za obdobje 25 let, (pogodba se izteteta leta 2036
oz. leta 2038) in v korist druzbe AC ENERGO d.o.0., Ulica Jozeta Jame 12,Ljubljana, {pogodba se
izteCe leta 2038).

Za dolocCene zgoraj navedene stavbe so sklenjene najemne pogodbe in sicer stavbo 710 (v naravi
skladi8€ni prostori) z najemnikom VENEL MONTAZE, Velimir Grubeli€ s.p., Koréetova ulica 14,
Maribor, za del stavbe 712 (v naravi pritlicni skladi$éni prostori) z najemnikom Ale$ Gumilar s.p.
Tréova 191, Maleénik (204 m2), z najemnikom SEMESTAR d.o.0. Mariborska cesta 53C, Race (v
izmeri 275 m2) in z najemnikom KOVINARSTVO ZUPANIC d.o.o., Kraljeviéa Marka ulica 19, 2000
Maribor (izmeri 182 m2),

Lastnistvo in vrednost:

Lastnica nepremiénin je Druzba za upravljanje terjatev bank, d.d. (v nadaljevanju DUTB d.d).
Prodajalka nepremiénin, DUTB d.d. mora zaradi lofenega vodenja osnovhih sredstev v
knjigovodskih evidencah skiepati dve loéeni pogodbi in sicer za nepremicnine, ki so zapisane v
predlogu sklepa pod &t. 1 in v predlogu sklepa pod st. 2.

Nepremiénine navedene v prediogu sklepa pod $t. 1 je ocenila sodna cenitka za gradbenistvo —
nepremicnine, Barbara Klugler, mag., dne 21.10.2021, na podlagi Poroéila o oceni vrednosti
nepremiénin. |z porodila o oceni vrednosti je razvidno, da je skupna ocenjena vrednost 1.833.000,00
EUR, neto. Porocilo o oceni vrednosti je priloga temu gradivu.

Sporazumno pogovorjena kupnina zapisana v osnutku besedila pravnega posia - prodajni pogodbi,
ki je priloga k temu gradivu je 1.676.637,00 EUR. V osnutku besedila pravnega posla je predvidena
davéna obremenitev z 22 % DDV, v skladu s to¢ko ¢) 76.a ¢lena Zakona ¢ davku na dodano vrednost
(ZDDV-1).



Nepremi¢nine navedene v prediogu sklepa $t. 2 je ocenila sodna cenilka za gradbenistvo —
nepremicnine, Barbara Kiugler, mag., dne 21.10.2021, na podlagi Poroéila o oceni vrednosti
nepremicnin. Iz porocila o oceni vrednosti je razvidno, da je skupna ocenjena vrednost 133.000,00
EUR, neto. Poro€ilo 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 davéna
obremenitev z 22 % DDV, v skladu s to¢ko c¢) 76.a ¢lena Zakona o davku na dodano vrednost
(ZDDV-1).

Promet po obeh pogodbah je predviden 22% davéno stopnjo, saj bo Mestna obéina Maribor celotno
obmodje bivse tekstilne tovame MTT opremila z novo komunalno opremo in ga prodala investitorju
oz. investitorju v naslednijih ietih.

Finanéna sredstva:

Finanéna sredstva za nakup nepremicnin navedenih v predlogu sklepa &t. 1 in 2 so zagotovljena v
proracunu Mestne obéine Maribor za leto 2022, v vi$ini 1.800.000,00 EUR, in sicer na proradunski
postavki 1623000 — Investicije in investicijsko vzdrzevanije poslovnih prostorov.

Pravni in davéni skrbni pregled:

Mestna uprava je narocila pravni in davéni skrbni pregled Odvetnigki druzbi Ketler & Partnerji iz
Ljubljane, Dunajska cesta 167. Pravni in davéni skrbni pregled z dne 15.10.202, je priloga temu
gradivu.

Razvoj obmodéja bivie tekstilne tovarne MTT:

Nepremicnine, ki bodo predmet prodajnih pogodb so na obmogju bivée tekstilne tovame v Melju in
v naravi predstavljajo del neurejenega in degradiranega obmocja mesta Maribor.

Mestna obcina Maribor nadrtuje v nasledniji letih pridobitev vseh nepremiénih na obmogju bivée
tekstilne tovarne in konsolidirati celotno obmocje tako v prostorskem kot ekonomskem smislu.
Predvidena je sprememba prostorskega akta iz obmodja za proizvodnjo in skladi§éenje v centralne
dejavnosti.

Mestna obcina Maribor nacrtuje celotno obmodéje komunaino opremiti in ga prodati investitorju oz
investitorjem in urediti neurejeno in degradirano obmogje kot »Melje mesto«. »Melje mesto« bo
pomenilo enakovredno mestno Cetrt, kjer bodo stanovanja za mlade druZine, vriec, otroéka igriséa,
urbane javne povrsine, parkovne ureditve in druga infrastruktura, ki jo potrebuje mesto.

Zaradi blizine reke Drave, nastajajoce Dravske promenade in rekreativnega obmodja okoli reke, bo
»Melje mesto« povezovalo vzhodni in zahodni del Maribora.




PRODAINA POGODBA
it. PP-31-2021-863

dogovorjena in sklenjena med

prodajalcem: Druiba za upravljanje terfatev bank, d.d.,
Davtna ulica 1, 1000 Ljubljana,
ki jo zastopa v.d. izvrinega direktorja Andrej Lazar,
matiéna Stevilka: 6339620000, 1D 5t. za DDV: S| 41251482

kupcem: MESTNA OBLINA MARIBOR,
Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor,
ki jo zastopa Zupan Aleksander Sasa Arsenovic,
mati¢na Stevilka: 5883369000, ID 5t. za DDV: SI1 12709590,
$tevilka transakcijskega raduna:
SI56 0127 0010 0008 403 (odprt 28.6.2002, BANKA SLOVENIIE LUBLJIANA, MESTNA OBCINA
MARIBOR)
{v nadaljevanju Potrjen bangni racun)

kakor sledi:

1.<len
(Ugotavitvene doloéhe)

Pogodbeni stranki uvodoma kot nesporno ugotovita:
1. daje pradajalec lastnik nepremiénin z 1D znaki:

del stavbe 655-823-6 {ID 6093841}, pisarna v izmeri 93,7 m2,
del stavbe 655-823-7 (ID 6093842), pisarna v izmeri 282,1 m2,
del stavbe 655-823-8 {ID 6093843}, pisarna v izmeri 70,7 m2,
del stavbe 655-823-9 {ID 6093844}, pisarna v izmeri 85,6 m2,
del stavbe 655-823-11 (ID 6093846), posebni skupni del stavbe v etaZni lastnini v izmeri 180,2 m2
parcela 655 617/4 (ID 4946720}, parcela v izmeri 80 m2,
parcela 655 617/6 {ID 6032247}, parcela v izmeri 180 m2,
parcela 655 617/7 {iD 6032248), parcela v izmeri 247 m2,
parcela 655 617/8 (ID 6032249), parcela v izmeri 557 m2,

. parcela 655 617/9 (ID 6032250), parcela v izmeri 411 m2,

11. parcela 655 617/10 (1D 8032251), parcela v izmeri 122 m2,

12. parcela 655 617/11 {ID 6032252), parcela v izmeri 247 m2,

{v nadaljevanju pogedbeni predmet);
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2. da pogodbeni predmet v naravi predstavlja 15 pisarn, sanitarije in hodnik, na naslovu Ulica kraljevi€a Marka 19,
2000 Maribor ter dostopne ceste;

3. da na dan sklenitve te pogodbe pri pogodbenemu predmetu ni vpisanih plomb oz. s pogodbenim predmetom
ni povezana nobena zemljitkoknjizna zadeva, o kateri $e ni pravnomocno odlofeno;

4, dakupec kupuje pogodbeni predmet kot konéni kupec;
5. daje pogodbeni predmet prost vseh bremen;

6. da prodajalec ne razpolaga z gradbenim in uporabnim davolienjem za pogodbeni predmet in da so bile
nepremiénine, glede na podatke katastra, zgrajene pred letom 1967, s €imer je kupec seznanjen in s tem izrecno
soglaga;

7. da je bila za pagodbeni predmet, pridobljena energetska izkaznica z oznako 2014-11-17-2805 in z veljavnostjo
do 22.11.2024;

lod8



10.

11.

12.

13.

14,

da je Mestna Obcina Maribor dne 28.09.2021 pod 3tevilko 3515-2005/2021-2 za pogodhbeni predmet izdala
Potrdile o namenski rabi zemljii&a, iz katerega izhaja, da gre za stavbna zemlji¢a v ureditvenem obmodju
naselja, na katerih ne ohstaja zakonita predkupna pravica po Odloku o doloditvi predkupne pravice na obmocju
Mestne Obfine Maribor (MUV; §t. 1/04, 28/05, 17/06, 28/06 in 11/08};

da se pogodbeni predmet nahaja v obmoéju varovanja kulturne dedis¢ine - drzava: Maribor - Mariborska
tekstilna tovarna - ESD:30437, dedii¢ina priporogiling;

da si je kupec ob prisotnosti predstavnika prodajalca pogodbeni predmet ogledal pred skienitvijo prodajne
pogodbe:

da se s kupcem istoasno sklepa pogodba za prodajo nepremiénin RE 1D 100357 — Proizvadno skladi$éni objekt
Melje {pogodha st. PP-21-2021-357);

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

da je kupec pridobil predhodno pisne soglasje k osnutku besedila pravnega posla v skladu s skilepom sprejetirm
na 8. izredni seji Mestnega sveta Mestne abéine Maribor v skladu s 5. odstavkom 29. &lena ZSPDSLS-1 {11/18in
79/18), skupaj s pogodbo §t, PP 21-2021-357;

da se v primeru neplaéila kupnine v skladu s 6. élenom te pogodbe, pogodbeni predmet lahko vzame takoj nazaj
v posest, pri ¢emer prodajalec ne nosi nikakrsnih stroskov obratovanja ali morebitnega unicenja stvari v tem
asu, ko ni prejel kupnine.

2. &len
(Pogodhbeni predmet)

Prodajalec po nadelu »videno-kupljeno« proda, kupec pa kupi pogodbeni predmet, kot je opredeljen v 1. in 2. togki
1. €lena te pogodbe.

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

Kupec izjavlja:

» da si je pogodbeni predmet podrobno ogledal ter je preudil vso s pogodbenim predmetom povezano
dokumentacijo in relevantna dejstva (izrecno tudi parceine meje in lastnosti pogodbenega predmeta ter
vse ostale okoliS¢ine 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 1. €lena te pogodbe ter pravnih posledic nakupa pogodbenega predmeta,
pridobil nasvet s svoje strani najetega strokovnjaka;

# daima pogodheni predmet vse potrebne in dogoverjene lastnosti ter ustreza nameravani rabi oz. namenu
zaradi katerega ga kupec kupuje;

# da se glede na prej navedene kupec odpoveduje vsem moarebitnim zahtevkom do prodajalea, izreeno tudi
zahtevkom iz naslova Jaméevanja za ofitne in skrite pravne in stvarne napake pogodbenega predmeta in
sta pogodbeni stranki sporazumni, da je prej navedeno jamcevanje prodajalca izkljuéeno.

Dostop do pogodbenega predmeta poteka po nepremiéninah/cestah ID znak:

- parcela 655 620/2 {v lasti EBLA LEASING, dajanje stvari v najem, investicije, gradbeni8tvo in trgovina d.o.o.
- vknjizena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarng breme z 1D pravice 14822947, 14914395),

- parcela 655 620/4 {v lasti JAGROS trgovina, proizvodnja in storitve, d.0.0. - vknjizena stvarna sluznost /
nujna pot / neprave stvarno breme z 1D pravice 12521436, 12521438},

- parcela 655 620/5 (v lasti Borisa ZiZka - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot / neprave stvarno bremez ID
pravice 14710056},

- parcela 655 727/3 (javno dobro}.
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Kupec se zavezuje, da bo po izvedenem nakupu pogodbenega predmeta podelil sluZnostno pravico lastnikom
okoligkih zemlji3Z, v kolikor bodo slednji potrebovali in zahtevalt dostop do svoje nepremicnine in sicer na natin, da
se preko zemljis¢ 1D 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. Elen
{Kupnina)

Pogodbeni stranki Izjavljata, da poznata trine razmere, ki zadevajo cene nepremicnin. Glede na prej navedeno
sporazumno doloéata kupnino za pogodbeni predmet na 73.363,00 EUR {z besedo: triinsedemdeset tisot tristo
triindestdeset 00/100 evrov).

4, tlen
{Ohdavtitev}

Pogodbeni stranki ugotavljata, da pogodbeni predmet predstavlja objekt oziroma del objekta in zemlji3&e, na katerih
so postavljeni ter da je dvoletni rok od zafetka uporabe oziroma prve vselitve Ze potekel, zato je promet nepremiénin
po te] pegodhi skiadno s 7. totko 44. tlena ZDDV-1 oproien pladila davka na dedano vrednost.

Pogodbeni stranki se skladno in na pedlagi dolo¢il 45. élena ZDDV-1 o pravici do izbire pri obdavéitvi transakeij v zvezi
z nepremiéninami dogovorita, da se bo pri prodaji nepremiénin, navedenih v 1. togki 1. &lena, obradunal 22% DDV
po predpisani stopnji, saj kupec kupuje nepremiénino za opravijanje obdavéene dejavnosti.

Gitede na zapisano v predhodnem odstavku kupec jaméi prodajalcu, da je davéni 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. élenom ZDDV-1 na zahtevo davénega organa dokazala obstoj pisnega dogovora o obdavéitvi
transakcije v zvezi z nepremiénino, sklenjenega za namene prvega odstavka 45. flena ZDDV-1 pred opravijenc
dobavo. Stranki se strinjata, da gre za dobkavo, kjer se upcrabi mehanizem obrnjene davéne obveznosti po tocki c}
76. a clenu ZDDV-1.

Pogodbeni stranki se vsaka zase zavezuje, da, v kolikor ne bi izpolnila svojih obveznosti po tem €lenu in hi to imelo
za posledico, da od prodaje pogodbenega predmeta ne bi bil obragunan DDV in/ali da bi zaradi prodaje pogodbenega
predmeta nastala obveznost plafila drugega davka (npr. davka na promet nepremiénin), bo stranka, ki te svoje
obveznosti ni izpolnila, sama plaéala tak drug davek in bo drugi stranki povrnila vso Skodo oz. stroske, ki bi ji zaradi
tega nastali.

5. ¢len
(Platilo kupnine)

Kupec se zavezuje celotno kupnino v vidini 73.363,00 EUR poravnati na podlagi dne 30.05.2022 s strani prodajalca
izdanega raguna, na transakcijski racun prodajalea 3t. 5156 2900 0005 1319 162, voden pri Unicredit banka Slovenija
d.d., sklic: 5100 31-2021-868, namen nakazila »Plaéilo kupnine po pogodbi PP-31-2021-868«, in sicer v tridesetih (30)
dneh po prejemu raéuna.

Prodajalec bo kupcu izstavil ratun skladno z dologili ZDDV-1, upostevaje ustrezno davéno stopnjo in datum predaje
nepremi¢ning kot datum obdavtijivega prometa, prek sistema e-rafunov.

Platilo preostanka kupnine lahko veljavno izpolni zgolj:

- kupec z nakazilom sredstev s Potrjenega bantnega rauna,

- kupec z nakazilom sredstev s svojega bancnega racuna, ki ni odprt pri banki s sedeZem v drZavah v zvezi s
katerimi obstaja visoko in poveéano tveganie za pojav pranja denarja ali financiranja terorizma in katerih
seznam se nahaja na spletni strani Urada RS za preprefevanje pranja denarja,

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

Prodajalec se na 2eljo in strofke kupca zavezuje notarsko overjen izvirnik te pogodbe izroditi v hrambo {deponirati}
pri notarki Darinki Kobalej Steharnik iz Maribora v roku treh (3) delovnih dni od obojestranskega podpisa te
pogodbe, skupaj z narofilom isti notarki, da le-ta izroti pri njem shranjeno listino kupcu brez kakrinegakoli
drugatnega pogoja, nemudorma po tem:
- ko jikupec izrodi izvirnike potrdil o izvrienih nakazilih iz Potrjenega bancnega racuna, iz katerih izhaja, da je
celotna kupnina po tej pogodhbi platana na transakeijski rafun prodajalca v roku, kot je dogovorjeno v tem
Zlenu prodajne pogodbe oz. morebitnem dodatku in
- ko ji prodajalec izrod potrdilo, da je bila na prej zapisani transakcijski ratun prodajalca nakazana celotna
kupnine po tej pogodbi, v vidini 73.363,00 EUR.

Prodajalec je dol?an izroéiti potrdito o plaiilu celotne kupnine po tej pogoadbi zgoraj navedeni notarki v roku treh (3)
delovnih dni od prejetja celotne kupnine po tej pogodbi.

Deponiranje mora biti izvedene tako, da v primeru, da notarka do roka, dolo€enega za deponiranje, ne prejme prej
navedenih potrdil, pri njej shranjen notarsko overjen izvirnik te pogodbe vrne deponentu {prodajaicu).

Obajestranski podpis te pogedbe je pogoj za overovitev te pogodbe in izroitev notarsko overjenega izvirnika te
pogodbe v hrambo pri notarki. Zapisnik o deponiranju bo prodajalec nemudoma posredoval kupeu.

Plagilo kupnine v dogovorjenem roku je bistvena sestavina te pogodbe, zato se §teje, da je ta pogodba samodejnoin
brez dol¥nosti na pozivanje na placilo kupnine razvezana po samem zakonu, ¢e kupec kupnine po obeh prodajnih
pogodbah (t. PP-31-2021-868 in PP-21-2021-357] ne plafa v dogovorjenem roku in e prodajalec po preteku roka
nemudoma ne obvesti kupca, da zahteva njeno izpolnitev. Poslediéne lahko prodajalec pogodbeni predmet vzame
takoj nazaj v posest in pri tem ne nosi nikakrinih strofkev obratovanija ali morebitnega uniéenja stvari v €asu, ko ni
prejel pogedbene kupnine. Ce kupnina ne bo plagana v dogovorjenih rokih in bi jo prodajalec skladno z 2. odstavkom
104, ¢lena Obligacijskega zakonika ohranil v veljavi ter zahteval njeno izpoinitev, ima prodajalec pravico zaralunati
kupcu vsakokratne zakonske zamudne obresti.

6. &len
{ZemljiskoknjiZno dovolilo)

DruZba za upravljanje terjatev bank, d.d., Davéna ulica 1, 1000 tjubljana, maticna 3tevilka: 6339620000, izrecno in
nepogojne dovoljuje na nepremiéninah z 1D znaki:

del stavbe 655-823-6 {ID 6093841},
del stavbe 655-823-7 (ID 6093842},
del stavbe 655-823-8 (ID 6093343},
de! stavbe 655-823-9 (iD 6093344),
parcela 655 617/4 {(ID 4946720),
parcela 655 617/6 {ID 6032247),
parcela 655 617/7 (1D 60322438},
parcela 655 617/8 (1D 6032249),

. parcela 655 617/9 (1D 6032250),
10. parcela 655 617/10 (ID 6032251},
11. parcela 655 617/11 (ID 6032252),

=

.

®oNG W EWN

vknjizbo lastninske pravice v korist imetnika:

MESTNA OBEINA MARIBOR,

Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor,
matina Stevilka: 5883369000,

do celote {1/1).
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7. €len
{Posest)

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da prodajalec izrodi pogodbeni predmet kupeu v posest v petnajstih (15) dneh
po podpisu te pogodbe. Primopredaja bo opravljena na natin, da bosta predstavnika pogodbenih strank sklenila
primopredajni zapisnik, v katerem bosta popisala stanje $tevcev oz, drugih meritnib naprav za funkcionalne strogke,
za vse ostale funkcionaine strodke, katerih viSina se ne ugotavlja na podlagi $tevcev ali drugih merilnih naprav, bosta
pogodbeni stranki morebitno delitev strodkov opravili glede na &as uporabe pogodbenega predmeta v obdobju, za
katero so funkcienalni stroski obralunani.

Ob primopredaji prodajalec izroti kupcu vse kljue pogodbenega predmeta in pripadajoéih prostorov vkljuéno z
vsemi duplikati. Z izroditvijo kljuéev pogodbenega predmeta, kupec pridobi pravico do uporabe pogodbenega
predmeta do plagila celotne kupnine in pravico do uporabe pogodbenega predmeta do vknjiZbe lastninske pravice
za kupca v zemljisko knjigo.

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

- nosil vse funkcionalne strodke za pogodbeni predmet {primeroma, vendar ne izkljuéno stroike elektrike,
ogrevanja, plina, telefona, komunalnih storitev, komunalne takse, nadomestilo za uporabo stavbnega
zemljid€a in vseh morehitnih ostatih funkcionalnih stroikov} in

- nosil vse javne dajatve in druga bremena povezana s pogodbenim predmetom in

- wvserizike, ki izvirajo iz naslova lastnistva pogodbenega predmeta.

Kupec nosi vse strodke povezane s spremembo imena pri pravnih oz. fiziénih osebah, ki izstavijajo radune za
funkcionalne stroske, povezane s pogodbenim predmetom.

Kupec se zavezuje najkasneje v tridesetih (30) dneh po opravljeni primopredaji pogodhenega predmeta in podpisu
primopredajnega zapisnika iz 1. odstavka tega Clena sporofiti:

- pristojni ob&ini, v kateri pogodbeni predmet leZi, spremembo uporabnika pogodbenega predmeta, ki vpliva
na odmero nadomestila za uporabo stavbnega zemljiséa,

- dobaviteljem ({elektricne energije, telekomunikacije, komunalne storitve ter upravnik) spremembo
uporabnika pogodbenega predmeta, ki vpliva na odmero obratovalnih strodkov.

8. flen
{Stroski)

Pradajalec se zavezuje pladati naslednie stroske s to pogodbo:
— stroSek notarske overitve te pogodbe.

Kupec se zavezuje pladati naslednje strodke s to pogodbo:

—  stro3ek vknjiZzbe lastninske pravice po tej pogedhi,

—  stro3ek deponiranja te pogodhbe pri notarju,

— morebitne druge strodke s to pogodbo, ki v tem &enu niso posebe] opredeljeni (primeroma oz. ne izkijuéne

strodki dokonéanja in legalizacije pogodbenega predmeta, priklopa na infrastrukturo, parcelacije, &igéenja,
adstranjevanja rusevine in ureditve zemlbjiséa).

9, élen
(Odgovornost za izpolnitev pogodbe)

€e ne pride do izpolnitve te pogodbe, plaéa vse strodke v zvezi s to pogodbo ter stroske morebitnih iz nje izvedenih
poslov tista pagodbena stranka, ki je odgovorna, da do izpelnitve ne pride oziroma v primeru deljene odgovornosti,
znesek glede na to, kolikor je posamezna stranka odgovorna, da do izpolnitve ni prislo.

Ne glede na prejinji odstavek tega &lena se stranki strinjata, da v kolikor bo za neizpolnitev pogodbe do poteka

pogodbenega roka za izrofitev pogodbenega predmeta odgovoren prodajalec in je pogodba razvezana, je kupec
upravi€en do vraéila vseh pladil, ki jih je na podlagi te pogodbe prodajalcu Ze plagal.
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Ne glede ma 1. odstavek tega Elena se stranki strinjata, da v kolikor bo za neizpolnitev pogodbe do poteka
pogodbenega roka za izrotitev pogodbenega predmeta odgovoren kupec, sme prodajalec:

a) zahtevati izpolnitev pogodbe, v kolikor je to mogoge, in povrnitev Skode, ali;

b} odstopiti od pogodbe,

Nadalje sta pogodbeni stranki sporazumni, da skladno z dolotili te pogodbe in vsemi samostojnimi dejanji {posegi,
spremembanmi), kupec za vsa pretekla in bodo&a vlaganja ob primeru razdrtja ali neveljavnosti te predajne pogodbe
z vsemi pripadajofimi dodatki, nima pravice do nobenih zahtevkov in povraéil investicijskih stroskov oz. morebitnih
stroékov v zvezi z dokon&anjem oz. legalizacijo pogodbenega predmeta.

10. dlen
{Zagotovila in jamstva}

Prodajalec jaméi kupcu na dan podpisa in na dan uéinkovanja (razen £e Jamstvo navaja drug datumj:

{a} daje veljavno ustanovljena druzba, ki obstaja po pravu, po katerem je ustanovljena;

{b) daima ustrezno sposohknost, da sklene to pogodbo in izvriuje pravice in obveznosti po njej;

(c) da so bila izvedena vsa korporacijska dejanja in interna soglasja, potrebna, da lahko prodajalec sklene to
pogodbo in izvriuje obveznosti po njej;

{d) da je dejanski in pravni lastnik pogodbenega predmeta;

{e) da pogodbeni predmet ni bil s strani prodajalca aii njegovega pravnega prednika, v celoti ali delno, zastavljen,
odstoplien, ali prenesen na kakrienkoli nadin in je prost vseh bremen, razen izrecno navedenih v tej pogodbi;

{f}  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, dokontanje
gradnje ali ostale bodode pravno formalne postopke kupca v zvezi z nepremiénino.

Kupec jaméi prodajalcu na dan podpisa in na dan uéinkovanja:

{a) daje veljavno ustanovljena pravna oseba javnega prava, ki obstaja po pravu, po katerem je ustanovljena;

{b) daima ustrezno sposobnost, da sklene to pogodbo in izvriuje pravice in obveznosti po njej;

{¢) da so bila izvedena vsa dejanja in interna soglasja, potrebna, da lahko kupec sklene to pogodbo in izvriuje
ohveznosti po njej;

{d) da kupec ni prezadolien, nelikviden ali kako drugate nezmofen poravnavati svoje obveznosti ali insolventen
po pravu katerekoli jurisdikeije;

{e) da so kakrinakeli soglasja, odobritve, prigtasitve ali druga dejanja katerekoli osebe ali pristojnega organa, ki
so ali bi bile lahko potrebne v skladu z izvrEitvijo te pogodbe s strani kupca in/ali izvedbo transakcije po tej
pogodbi, pridobljena oziroma izvriena;

(f) da ni v teku kakréenkoli postopek ali preiskava (in da po najboljiem vedenju kupca taksen postopek ali
preiskava nista zagroZena) pred kakrinimkoli sodidtem, upravnim organom, tribunalom ali drugim organom
ali agencijo, v katerem bi se zatrjevala neveljavnost te pogodbe ali bi se skusalo preprediti sklenitev te
pogodbe;

{g) daizvrievanje te pogedbe in izvrievanje pravic ter izpolnjevanje obveznosti kupca po tej pogodbi ne bo imelo
za posledico kakrinekoli kriitve kupg&evih notranjih aktov in drugih zakonov ali predpisov, ki urejajo delovanje
kupca;

{h}) daima finanina sredstva, da lahko izpelni svoje obveznosti po tej pogodbi;

(i) daie konéni kupec pogodbenega predmeta.

11. &len
»Top up« dolotilo

Ce bo kupec v roku tiriindvajset (24) mesecev od dneva podpisa, za pogodbeni predmet ali le za njegov del skienil
kupoprodajno pogodbo po visji ceni od cene, dolofene za pogodbeni predmet s to pogodbo, potem se kupec
zavezuje prodajalcu v roku 15 dni od sklenitve kupoprodajne pogodbe doplaéati razliko v ceni med ceno
pogodbenega predmeta po tej pogodbi ter viSjo ceno za pogodbeni predmet iz kasneje sklenjene kupoprodajne
pogodbe {»top-up platilo«) skladno s spodnjo tabelo:
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Rok od dneva podpisa, za pogodbeni
predmet ali le za njegov del, ko je bila | Znesek doplatila razlike v  ceni
sklenjena kupoprodajna pogodbo po vidji | pogodbenega predmeta, ki je predmet
ceni od cene, dolofene za pogodbeni | pogodbe med DUTB in kupcem

predmet s pogodbo med DUTB in kupcem

1 mesec 100 %
2 — 3 mesecea 50%
4 — 24 mesecev 25%

Pri izratunu razlike v ceni se ne priznajo stroki kupca.

Poleg tega se kupec zavezuje, da bo v vsako kupoprodajno pogadbo, ki bi jo sklenil v Stirlindvajset {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, dologena v nadaljnji kupoprodajni pogodbi, enaka, vigja ali niZja od cene po tej pogodbi),
vkljuzil dolotilo, ki bo prodajalcu zagotovilo, da se bo tudi kasnejdi pridobitel] pogodbenega predmeta zavezal
prodajalcu placati razliko v ceni med ceno pogodbenega predmeta po te] pogodbi ter vidjo 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 meseénega obdobja po dnevu podpisa te pogodhe za pogodbeni
predmet izvedejo kakrinokoli dejanje iz prvega odstavka tega clena.

Ce kupec obveznosti iz prejinjega odstavka tega &lena ne bo izpolnil, je sam dolzan prodajalcu placati razliko v ceni
med vijo ceno za pogodbeni predmet iz kasneje sklenjene kupoprodajne pogodbe in ceno po tej pogodbi, v
odstotku, kot je navedeno v zgornji tabeli.

Dologila tega ¢lena se smiseino uporabljajo tudi v primeru vet nadaljnjih prodaj po vsaki¢ viji ceni znotraj
stiriindvajset meseénega obdobja po dnevu podpisa te pogodbe.

Kupec je dolian 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 kupoprodajne pogodbo
za pogodbeni predmet z novim kupcem, v primeru skienitve nove kupoprodajne pogodbe pa tudi o datumu njene
sklenitve in visini kupnine.

V primeru krditve dolZnosti obvedfanja iz prejinjega odstavka tega dena, je kupec dolZan plaati prodajalcu
pogodbeno kazen v vidini 10 % celotne kupnine po tej pogodbi. Pogodbena kazen zapade v plaéilo v roku 15 dni od
dneva, ko kupec prejme obrazloZeno zahtevo prodajalea.

Vsa dolotila iz tega élena, ki se nanadajo na prodajno pogodba, se smiselno uporabljajo tudi za kakino drugo pogodbo
s podobnim uginkom,

12. Clen
(Protikorupcijsko dolotilo)

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

s pridobitev posla ali

= 7a sklenitev posla pod ugodnejiimi pogoji ali

= 73 opustitev dolZnega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali za drugo ravnanje ali opustitev, s
katerim je ali bi bila lahko nasprotni pogodbeni stranki povzrotena skoda ali omogodena pridobitev nedovoljene
koristi kateremukoli zaposlenemu ter élanu organov vodenja ali nadzora pri nasprotni pogodbeni stranki,

V primeru kréitve ali poskusa kriitve tega dolofila je Ze sklenjena pogedba ni¢na. V kolikor se pogodba 3e ni pricela
uparabljati, se steje, da pogodba ni bila sklenjena.
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Pogodhena stranka lahko od pogodbe odstopi tudi v primeru, ko se pojavi utemelien sum, da je bilo pred ali pri
samem skiepanju te pogodbe, izvedbi te pogodbe ali v zvezi z njo poskuSeno ali storjeno dejanje korupcije ali
katerokoli drugo nezakonito dejanje, bodisi s strani oseb na strani prodajaica, ali z njim povezanih oseb, hodisi s
strani kupca ali z njim povezanih oseb ali oseb, ki so bile ati s0 na kakrienkoli nadin povezane s tem poslom, tudi fe
niso podpisniki te pogodbe.

Pogodbeni stranki se strinjata, da bosta v celotnem ¢asu veljavnosti pogadbe ravnali skladno z veljavno verzijo pravil
ICC (International Chamber of Commerce}, ki se nanasajo na ravnanje in priporocila za boj proti izsiljevanju in
podkupovanju pri mednarodnih posiovnih transakeijah, in da bosta zagotovili, da bodo tudi njuni peodizvajalci,
zaposleni in zastopniki ravnali skladno z vsakokratne veljavno verzijo pravil ICC.

Pogodbena stranka je dolina na podlagi svojih ugotovitev o domnevnem chstoju dejanskega stanja iz prvega
odstavka tega ¢lena ali na podlagi obvestila drugih organov, glede njegovega domnevnega nastanka, priceti 2z
ugotavljanjem pogojev niénosti pogodbe iz prejShjega odstavka oziroma z drugimi ukrepi v skladu s predpisi
Republike Slovenije.

13, ¢len
(Obveitanjea)

Pogodheni stranki se zavezujeta o vseh spremenjenih ali novih okolidcinah, ki so pomembne za izpolnitev te
pogodbe, nemudoma obvestiti drugo pogodbeno stranko. Vsa obvestila morajo biti pisna in oddana priporo¢enc po
posti.

14, élen
{Konéne doloébe)

Morebitne spore bosta pogodbeni stranki reSevali sporazumno, ¢e pa to ne bo mogote, bo spor reSevalo stvarno
pristojno sodiste v Ljubljani, razen &e je za posamezno vrsto spora predpisana izkljutna pristojnost drugega sodisca.

Morebitne spremembe te pogodbe bosta pogodbeni stranki dogovorili s pisnim dodatkom k te] pogedbi.
e bi bila ali bi postala katera od doloth te pogodbe v celoti ali deloma neveljavna ali neizvedljiva ali ¢e bi bila v tej
pogodbi pravna praznina, to ne vpliva na preostala pogodbena dolocila. Pogodbeni stranki sta sporazumni, da se
namesto neveljavne ali neizvedljive ali necohstojede dolothe uporablja dologba, ki je najbliZja namenu in cilju te
pogodbe in volji pogodbenih strank.

15. élen
Ta pogodba je sklenjena, ko jo podpifeta obe pogodhbeni stranki.
Ta pogedba je podpisana 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 doloébami 5. €lena te pogodbe izrodi kupcu notarsko
overjeni izvod te pogodbe, z vsebovanim zemljiskoknjiznim dovolilom.

Stevilka:

V Mariboru, V Liubljani,

Kupec: Prodajalec:

MESTNA OBCINA MARIBOR Druiba za upravljanje terjatev bank, d.d.
Aleksander Sasa Arsenovic Andrej Lazar

Zupan v.d. izvrinega direktorja
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PRODAINA POGODBA
st. PP-21-2021-357

dogovorjena in skienjena med

prodajalicem: DruZba za upravljanje terjatev bank, d.d.,

Davéna ulica 1, 1000 Ljubljana,
ki jo zastopa v.d. izvrinega direktorja Andrej Lazar,
matiéna Stevilka: 6339620000, ID 3t. za DDV: 5141251482

kupcem: MESTNA OBCINA MARIBOR,

Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor,

ki jo zastopa Zupan Aleksander Sa3a Arsenovit,

mati¢na Stevilka: 5883363000, |1D 3t. za DDV: S 12709590,

Stevilka transakceljskega raéuna:

SI56 0127 0010 0008 403 {odprt 28.6.2002, BANKA SLOVENHE LIUBLIANA, MESTNA OBCINA
MARIBOR)

{v nadaljevanju Potrjen banéni racun}

kakor sledi:

1. élen
{Ugoctovitvene dolocbe}

Pogodbeni stranki uvodoma kot nesporno ugotovita:

1

da je prodajalec lastnik nepremicnin z 1D znaki:

1. parcela 655 620/1 {ID 859517) v izmeri 2.990 m2;

2. parcela 655 624/1 {ID 968305} v izmeri 17.844 m2;

3. parcela 655 628 {iD 3654877) v izmeri 2.605 m2;

4, parcela 655 652 (ID 1135405) v izmeri 4.290 m2;

(v nadaljevanju pogodbeni predmet);

da pogodbeni predmet v naravi predstavlja neopremijene proizvodno-skladiiéne objekte 5t. 613, 712, 747, 710

vy ¥

in pol odprto skladisée st. 699, na naslovu Ulica kraljevica Marka 19, 2000 Maribor ter dovozna pot;

da na dan sklenitve te pogodbe pri pogodbenemu predmetu ni vpisanih plomb oz. s pogodbenim predmetom
ni povezana nobena zemijiSkoknjizna zadeva, o kateri 5e ni pravnomoéno odloteno;

da kupec kupuje pogodbeni predmet kot konéni kupec;

da je pri pogodbenemu predmetu vpisana sluZnostna 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. tocki tega €lena, prost vseh drugih bremen;

da prodajalec ne razpolaga z gradbenim in uporabnim dovoljenjermn za pogodbeni predmet in da so bile
nepremicnine, glede na podatke katastra, zgrajene pred letom 1967, s &imer je Kupec sezhanjen in s tem izrecno
soglada;

da je Mestna Obéina Maribor dne 28.09.2021 pod 3tevilko 3515-2004/2021-2 za pogodbeni predmet izdaia
Potrdilo o namenski rabi zemljisca, iz katerega izhaja, da gre za stavbna zemljis¢a v ureditvenem obmotju
naselja, na katerth ne obstaja zakonita predkupna pravica po Odloku o doloditvi predkupne pravice na cbmodijus
Mestne Obéine Maribor {MUV; 5t. 1/04, 28/05, 17/06, 28/06 in 11/08);

da se pogodbeni predmet nahaja v obmocju varovanja kulturne dedidfine — driava: Maribor - Mariborska
tekstiina tovarna - E5D:30437, dedii¢ina priporadiing;
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11.

12,

13.

14.

15.

16.

17.

da je na strehi stavb 5t. 655-699, §t. 655-613 in &t. 655-747 (skupaj cca. 17.000 m2 povriin} instalirana sonéna
elektrarna, za katero je dolinik pred stetajem sklenil sluZnostno pogodbo (neprava stvarna sluZnost) v korist SC1
d.0.0. 72 obdobje 25 let (iztee se leta 2036 oz. 2038). Celotno nademestilo je bilo Ze plaéano vnaprej steCajnemu
doliniku pred zadetkom stecaja;

da je na streht stavbe $t. 655-639 instalirana sonéna elektrarna z nazivho modéjo 0,8 MW, za katero je dolZnik
pred stetajem sklenil sluinostno pogodbo (neprava stvarna sluZnost) v korist AC ENERGO d.o.0. za obdobje 25
let (iztefe se 30.4.2038). Celotno nadomestilo je bilo fe plafano vnaprej stedajnemu doliniku pred zatetkom
stefaja;

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

da se s kupcem istoéasno sklepa pogodba za prodajo nepremiénin RE 1D 100868 — zemlji3ge in pisarne Melje
{pogodba §t. PP-31-2021-868);

da je del kompleksa v neposredni posesti in uporabi razliénih najemnikov, katera najemna razmerja so bila
sklenjena za dologen &as do 1.2,2021:

- kompresorska postaja z |D §. 655-710, v naravi skladi$éni prostori v izmeri 94 m?, na naslovu Ulica Kraljevica
Marka 19, 2000 Maribor, ki staji na parceli 655 628 {ID 3654877); najemnik: VENFI MONTAZE, VELIMIR GRUBELIC
s.p., Koréetova ul. 14, 2000 Maribor, mesafna najemnina 286,70 EUR;

- pritli¢ni skladidéni prostori v izmeri 104 m? za obdobje od 01,02.2020 do 30.04.2020, od 01.05.2020 dalje pa v
izmeri 204 m?, ki se nahajajo v poslovni stavbi z | §t. 655-712, na nastovu Ulica Kraljevica Marka 19, 2000
Maribor, ki stoji na parceli 655 652 {ID 1135405); najemnik: ALES GUMILAR S.P., Tréova 191,2229 Malednik,
mesefna najemnina 510,00 EUR + DDV,

- pritliéni skladiggni prostori v izmeri 275 m?, ki se nahajajo v poslovni stavbi z 1D §t. 655-712, na naslovu Ulica
Kraljevita Marka 19, 2000 Maribor, ki stoji na parceli 655 652 {ID 1135405); najemnik: SEMESTAR d.0.0.,
Mariborska cesta 53¢, 2327 Race, mesefna najemnina 687,50 EUR + DDV,

- pritliéni skladi§éni prostori v izmeri 182 m?, ki se nahajajo v poslovni stavbi z ID $t. 655-712 na naslovu Ulica
Kraljevia Marka 19, 2000 Maribor, ki stoji na parceli 655 652 (ID 1135405); najemnik: Kovinarstvo Zupanié
d.0.0., Kraljevica Marka ul.19,2000 Maribor, mesecna najemnina 455,00 EUR + DDV;

da ho kupec po podpisu te pogodbe vstopil v obstoje¢a najemna razmerja, s ¢imer je kupec seznanjen in se z
navedenim v celoti strinja;

da je kupec je pridobil predhodne pisno soglasje k osnutku besediia pravnega posla v skladu s sklepom sprejetim
na 8. izredni seji Mestnega sveta Mestne obgine Maribor, v skladu s 5. odstavkom 29. €lena ZSPDSLS-1 {11/18
in 79/18);

da se v primeru neplatila kupnine v skladu s 6. £lenom te pogodbe, pogodbeni predmet lahko vzame takoj nazaj
v posest, pri femer prodajalec ne nosi nikakrinih stroskov obratovanja ali morebitnega unifenja stvari v tem
Casu, ko ni prejel kupnine.

2. clen
(Pogodbeni predmet)

Prodajalec po natelu »videno-kupljenc« proda, kupec pa kupi pogodbeni predmet, kot je apredeljen v 1. in 2. tocki
1. élena te pogodbe.

Morebitno odstopanje med pogodbeno ugotovijeno —~ dogovarjeno povriino in dejansko povriino pogodbenega
predmeta, ne pomeni spremembe predmeta pogodbe in iz tega razloga pogodbe ni mogode razdreti, niti uveljavljati
nobenih zahtevkov.

Kupec izjavlja:

» da si je pogodbeni predmet podrobno ogledal ter je preudil vso s pogodbenim predmetom povezano
dokumentacijo in relevantna dejstva (izrecno tudi parcelne meje in lastnosti pogodbenega predmeta ter
vse ostale okolidfine v zvezi z njim oz. gradnjo pogodhenega predmeta);

» da je podrobno seznanjen s pravnim in dejanskim stanjem pogodbenega predmeta in je v zvezi s tem,
izrecno tudi glede ugotovitev iz 1. €lena te pogodbe ter pravnih posledic nakupa pogodbenega predmeta,
pridobil nasvet s svoje strani najetega strokovnjaka;
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» daima pogodbeni predmet vse potrebne in dogovorjene lastnosti ter ustreza nameravani rabi oz. namenu
zaradi katerega ga kupec kupuije;

» da se glede na prej navedeno kupec odpoveduje vsem morebitnim zahtevkom do prodajalca, izrecno tudi
zahtevkom iz naslova jamfevanja za ofitne in skrite pravne in stvarne napake pogodbenega predmeta in
sta pogodbeni stranki sporazumni, da je prej navedeno jaméevanje prodajalca izkljugenao.

Dostop do pogodbenega predmeta poteka po nepremicninah/cestah ID znak:

- parcela 655 620/2 (v lasti EBLA LEASING, dajanje stvari v najem, investicije, gradbeni$tvo in trgovina d.o.a.},

- parcela 655 620/4 {v lasti JAGROS trgovina, proizvodnja in storitve, d.o.0. - vknjizena stvarna sluinost /
nujna pot / nepravo stvarno hreme z ID pravice 12521436, 12521438},

- parcela 655 620/5 (v lasti Borisa Zizka),

- parcela 655 626/4 (v lasti JAGROS trgovina, proizvodnja in storitve, d.o.0. - vknjizena stvarna sluinost /
nujna pot / nepraveo stvarno breme z ID pravice 12521437, 12521438},

- parcela 655 727/3 {javno dobro},

- parcela 655 662/21 (v lasti EOC druZba za trgovino, posredovanje in storitve d.o.0. - vknjizena stvarna
sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno breme z [D pravice 12656608),

- parcela 655 662/12 (v lasti KOVINARSTVO ZUPANIE proizvodnja, trgevina In storitve d.o.0. - vknjizena
stvarna sluznost / nujha pot / nepravo stvarno breme z ID pravice 12893099}

3. élen
{Kupnina}

Pogodbeni stranki izjavljata, da poznata trine razmere, ki zadevajo cene nepremicnin. Glede na prej navedeno
sporazumno dolotata kupnino za pogodbeni predmet na 1.676.637,00 EUR (z besedo: en milijon Sesto
Zestinsedemdeset tiso Sesto sedemintrideset 00/100 evrov),

4, élen
(Obdavéitev)

Pogodbeni stranki ugotavljata, da pogodbeni predmet predstavlja objekt oziroma del objekta in zemlji3ge, na katerih
so postavljeni ter da je dvoletni rok od zadetka uporahbe oziroma prve vselitve Ze potekel, zato je promet nepremi€nin
po tej pogodbi skladno s 7. totko 44, Elena ZDDV-1 oprosfen placila davka na dodano vrednost.

Pogodbeni stranki se skladno in na podfagi dolofil 45. ¢lena ZDDV-1 o pravici do izbire pri obdav€itvi transakeij v zvezi
z nepremiéninami dogovorita, da se bo pri prodaji nepremiénin, navedenih v 1. tocki 1. ¢lena, obratunal 22% DDV
po predpisani stopnji, saj kupec kupuje nepremi€nino za opravljanje obdavéene dejavnosti.

Glede na zapisano v predhodnem odstavku kupec jam&i prodajalcu, da je davéni zavezanec s pravico do odbitka
celotnega vstopnega DDV, Zato pogodbeni stranki ugotovita, da bo vsaka stranka posebej v zvezi s skienitvijo te
pogodbe skladno s 45, élenom ZDDV-1 na zahtevo davénega organa dokazala obstoj pisnega dogovora o obdaviitvi
transakcije v zvezi z nepremifnino, sklenjenega za namene prvega odstavka 45. ¢lena ZDDV-1 pred opravljeno
dobavo. Stranki se strinjata, da gre za dobavo, kjer se uporabi mehanizem obrnjene davéne obveznosti po to€ki c)
76. a élenu ZDDV-1.

Pogodbeni stranki se vsaka zase zavezuje, da, v kolikor ne bi izpoknila svojih obveznosti po tem £lenu in bi to imele
za posledica, da od prodaje pogodbenega predmeta ne bi bil obragunan DDV in/ali da bi zaradi prodaje pogodbenega
predmeta nastala obveznost plaita drugega davka (npr. davka na promet nepremicnin), bo stranka, ki te svoje
ohveznosti ni izpolnila, sama placala tak drug davek in bo drugi stranki povrnila vso $kodo oz. stroke, ki bi ji zaradi
tega nastali.

5. élen
{Plafilo kupnine)

Kupec se zavezuje cefotno kupnino v vidini 1.676.637,00 EUR poravnati na podlagi dne 30.05.2022 s strani predajalca
izdanega rafuna, na transakcijski ratun prodajalca 3t. 5156 2900 0005 1319 162, voden pri Unicredit banka Slovenija
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d.d., sklic: S100 21-2021-357, namen nakazila »Plafilo kupnine po pogodbi PP-21-2021-357«, in sicer v tridesetih
(30) dneh pe prejemu ratuna.

Predajalec bo kupeu izstavil ragun skladno z doiodili ZDDV-1, upostevaje ustrezno davéno stopnjo in datum predaje
nepremicnine kot datum obdavéljivega prometa, prek sistema e-racunov,

Pladilo preostanka kupnine lahko veljavno izpolni zgolj:
- kupecz nakazilom sredstev s Potrjenega bantnega ratuna,
- kupec z nakazilom sredstev s svojega banénega ratuna, ki ni odprt pri banki s sedeiem v driavah v zvezi s
katerimi obstaja visoko in poveéano tveganje za pojav pranja denarja ali financiranja terorizma in katerih
seznam se nahaja na spletni strani Urada RS za preprefevanje pranja denarja,

Prodajalec ima pravico, da v primeru, ko kupec ni izpolnil obveznosti kot je doloéeno v prejénjem odstavku, v desetih
{10} delovnih dneh od prejema kupnine kupca obvesti, da njegovo izpolnitev Steje za veljavno.

V kolikor prodajalec zavrne izpolnitev plagila kupnine, ki ni v skladu s prejsnjim adstavkom, vrne kupnino plagniku v
nadaljnjem roku tri {3) dni in o tem obvesti kupca.

Prodajalec se na Zeljo in stroke kupca zavezuje notarsko overjen izvirnik te pogodbe izrotiti v hrambo {deponirati)
pri notarki Darinki Kobalej Steharnik iz Maribora v roku treh (3} delovnih dni od obojestranskega podpisa te
pogodbe, skupaj z narodilom isti notarki, da le-ta izroéi pri njem shranjeno listine kupcu brez kakrinegakoli
druga&nega pogoja, nemudoma po tem:
- ko ji kupec izrodi izvirnike potrdil o izvrienih nakazilih iz Potrjenega banénega ratuna, iz katerih izhaja, da fe
celotna kupnina po tej pogodbi placana na transakcijski radun prodajalca v roku, kot je dogovorjeno v tem
&lenu prodajne pogodbe oz. morebitnem dodatku in
- ko ji prodajalec izroéi potrdilo, da je bila na prej zapisani transakcijski raéun prodajalca nakazana celotna
kupnine po tej pogodbi, v visini 1.676.637,00 EUR.

Prodajaiec je dol¥an izro&iti potrdilo o pladiiu 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 take, da v primeru, da notarka do roka, dolo¢enega za deponiranje, ne prejme prej
navedenih potrdil, pri njej shranjen notarsko overjen izvirnik te pogodbe vrne deponentu {prodajalcu).

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

Platilo kupnine v dogovorjenem roku je bistvena sestavina te pogodbe, zato se Steje, da je ta pogodba samadejno in
brez dolZnosti na pozivanje na placilo kupnine razvezana po samem zakonu, ¢e kupec kupnine po obeh pradajnih
pogodbah {it. PP-31-2021-8638 in PP-21-2021-357) ne plaga v dogovorjenem roku in de prodajalec po preteku roka
nemudoma ne obvesti kupca, da zahteva njeno izpolnitev. Poslediéno lahke prodajalec pogodbeni predmet vzame
takoj nazaj v posest in pri tem ne nosi nikakrsnih stro3kov obratovanja ali morebitnega unifenja stvari v &asu, ko ni
prejel pogodbene kupnine. e kupnina ne bo platana v dogovorjenih rokih in bi jo prodajalec skladno z 2. odstavkom
104. Elena Ohligacijskega zakonika ohranil v veljavi ter zahteval njenc izpolnitev, ima prodajalec pravico zaraéunati
kupcu vsakokratne zakonske zamudne obresti.

6. ¢len
{Zemijiskoknjifno dovolilo)

Druha za upravijanje terjatev bank, d.d., Davéna ulica 1, 1000 Ljubljana, mati¢na dtevilka: 6339620000, izrecno in
nepogoino dovoljuje na nepremiéninah z 1D znaki:

1. parcela 655 620/1 {ID 859517},
2. parcela 655 624/1 {ID 968305},
3. parcela 655 628 (ID 3654877),
4, parcela 655 652 (ID 1135405},
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vknjiZbo lastninske pravice v korist iretnika:

MESTNA OBCINA MARIBOR,

Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor,
matitna Etevilka: 5883369000,

do celote (1/1}.

7. Elen
{Posest)

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da prodajalec izro&i pogodbeni predmet kupcu v posest v petnajstih (15) dneh
po podpisu te pogodbe. Primopredaja bo opravijena na nadin, da bosta predstavnika pogodbenih strank sklenila
primopredaijni zapisnik, v katerem bosta popisala stanje $tevcev oz. drugih merilnih naprav za funkcionalne stroske,
za vse ostale funkcicnalne stroske, katerih viSina se ne ugotavlja na podlagi $tevcev ali drugih merilnih naprav, bosta
pogodbeni stranki morebitno delitev strokov opravili glede na ¢as uporabe pogodbenega predmeta v obdobju, za
katero so funkcionalni strodki obracunani.

Ob primopredaji prodajalec izroi kupcu vse kljute pogodbenega predmeta in pripadajocih prostorov vkljuéno z
vsemi duplikati. Z izroditvijo kljutev pogodbenega predmeta, kupec pridobi pravico do uporabe pogodbenega
predmeta do plaéila celotne kupnine in pravico do uporabe pogodbenega predmeta do vknjiZbe lastninske pravice
za kupca v zemljitko knjigo.

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

- nosil vse funkcionalne strogke za pogodbeni predmet (primeroma, vendar ne izkljuéno strodke elektrike,
ogrevanja, plina, telefona, komunatnih storitev, komunalne takse, nadomestilo za uporabo stavbnega
zemlji$€a in vseh marebitnih ostalih funkcionalnih stroskov) in

- nosil vse javne dajatve in druga bremena povezana s pogodbenim predmetom in

- vserizike, ki izvirajo iz naslova lastniStva pogodbenega predmeta.

Kupec nosi vse stroike povezane s spremembo imena pri pravnih oz. fiziénih osebah, ki izstavljajo ralune za
funkcionalne strogke, povezane s pogodbenim predmetom.

Kupec se zavezuje najkasneje v tridesetih (30) dneh po opravljeni primopredaji pogodbenega predmeta in podpisu
primopredajnega zapisnika iz 1. odstavka tega &lena sporociti:

- pristojni obéini, v kateri pogodbeni predmet leZi, spremembe uporabnika pogodbenega predmeta, ki vpliva
na odmero nadomestila za uporaho stavbnega zemljiséa,

- dobaviteliem {elektricne energije, tetekomunikacije, komunaine storitve ter upravnik} spremembo
uporabnika pogodbenega predmeta, ki vpliva na odmero cbratovalnih stroikov.

Kupcu od primopredaje naprej pripadajo vse najemnine oz. uporabnine in drugi prihodki od sklenjenih najemnih
pogodb. V ta namen, prodajalec kupcu, brez plagila kakrinegakoli nadomestila, odstopa vse terjatve iz najemnih
pogodb, ki so navedene v 1. élenu te pogodbe. Pogedbeni stranki se dogovorita, da bo ratune za najemnino, od
izrofitve predmeta te pogodbe v posest, izstavljal kupec. V koliker bodo najemniki kakrinekoli zneske po najemnih
pogodbah nakazali prodajalcu, se prodajalec zavezuje, v roku treh {3) dni od prejema zneskov, te zneske prenakazati
kupcu.

8. tlen
(Stroski)

Prodajalec se zavezuje platati naslednje strodke s to pogodbo:
— stro$ek notarske overitve te pogodbe.

Kupec se zavezuje placati naslednje strodke s to pogodbo:

—  strodek vknjiZbe lastninske pravice po tej pogodbi,
—  stroiek deponiranja te pogodbe pri notarju,
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— morebitne druge stroske s to pegodbo, ki v tem Elenu niso posebe] opredeljent (primeroma oz. ne izkljuéno
stroski dokoncanja in legalizacije pogodbenega predmeta, priklopa na infrastrukturo, parcelacije, is€enja,
odstranjevanja rulevine in ureditve zem|jiéa).

9. Elen
{Odgovornest za izpolnitev pogodbe}

Ce ne pride do izpolnitve te pogodbe, plaga vse stroke v zvezi s to pogodbo ter strotke morebitnih iz nje izvedenih
poslov tista pogodbena stranka, ki je odgovorna, da do izpolnitve ne pride aziroma v primeru deljene odgovornosti,
znesek glede na to, kolikor je posamezna stranka odgovarna, da do izpolnitve ni prislo.

Ne glede na prejinji odstavek tega €lena se stranki strinjata, da v kolikor bo za neizpolnitev pogodbe do poteka
pogodbenega roka za izroditev pogodbenega predmeta odgovoren prodajalec in je pogodba razvezana, je kupec
upraviten do vratila vseh plail, ki jih je na podlagi te pogodbe prodajalcu Ze plaéal.

Ne glede na 1. odstavek tega €lena se stranki strinjata, da v kolikor bo za neizpolnitev pogodbe do poteka
pogodbenega roka za izrofitev pogodbenega predmeta adgovoren kupec, sme prodajalec:

a) zahtevati izpolnitev pogodbe, v kolikor je to mogoce, in povrnitev skode, ali;

b) odstopiti od pogodbe.

Nadalje sta pogodbeni stranki sporazumni, da skladno z dolodili te pogodbe in vsemi samostojnimi dejan;ji {posegi,
spremembami), kupec za vsa pretekla in bodoca vlaganja ob primeru razdrtja ali neveljavnosti te prodajne pogodhe
z vsemi pripadajodimi dodatki, nima pravice do nobenih zahtevkov in povraéil investicijskih stroSkov oz. morebitnih
stroskov v zvezi z dokonéanjem oz. legalizacijo pogodbenega predmeta.

10. Elen
{Zagotovila in jamstva}

Prodajalec jamdi kupcu na dan podpisa in na dan uginkovanja {razen ¢e jamstvo navaja drug datum):

{a) da je veljavno ustanovljena druiba, ki obstaja po pravu, po katerem je ustanovijena;

(b} daima ustrezno sposobnost, da sklene to pogodbo in izvriuje pravice in obveznosti po njej;

{c} da so bila izvedena vsa korporacijska dejanja in interna soglasja, potrebna, da lahko prodajalec sklene to
pogodbo in izvriuje obveznaosti po njej;

{d) da je dejanski in pravni lastnik pogodbenega predmeta;

{e} dapogedbeni predmet ni bil s strani prodajalca ali njegovega pravnega prednika, v celoti ali delno, zastavijen,
odstopljen, ali prenesen na kakrienkoli nacdin in je prost vseh bremen, razen izrecno navedenih v tej pogodbi;

{fi da mu je v procesu prodaje predstavil ter predal vse relevantne ter v danem trenutku prodajalcu znane
informacije, ki se nana3ajo na pogodbeni predmet ter bi lahko kakorkaoli vplivale na legalizacijo, dokonéanje
gradnje ali ostale bodoée pravno formalne postopke kupca v zvezi z nepremitnino.

Kupec jamdi prodajalcu na dan podpisa in na dan ucinkovanja:

{a} da je veljavno ustanovljena oseba javnega prava, ki obstaja po pravuy, po katerem je ustanovljena;

{b) daima ustrezno sposobnost, da sklene to pogodbo in izvrSuje pravice in obveznosti po njej;

{c) da so hila izvedena vsa dejanja in interna soglasja, potrebna, da lahko kupec sklene to pogodbo in izvriuje
obveznosti po njej;

{d} da kupec ni prezadolzen, nelikviden ali kako drugade nezmoZen poravnavati svoje obveznosti ali insolventen
po pravu katerekoli jurisdikcije;

{e) da so kakrinakoli soglasja, odobritve, priglasitve ali druga dejanja katerekoli osebe ali pristojnega organa, ki
s0 all bi bile lahko potrebne v skladu z izvriitvijo te pogodbe s strani kupca in/ali izvedbo transakcije po tej
pogodbi, pridobljena oziroma izvriena;

{f) da ni v teku kakrienkoli postopek ali preiskava (in da po najboliSem vedenju kupca takSen postopek ali
preiskava nista zagroZena) pred kakrinimkoli sodisfem, upravnim organom, tribunalom ali drugim organom
ali agencijo, v katerem bi se zatrjevala neveljavnost te pogodbe ali bi se skusalo prepreéiti sklenitev te
pogodbe;

{g} daizvrSevanje te pogodbe in izvrievanje pravic ter izpolnjevanje obveznosti kupca po tej pogodbi ne bo imelo
za posledico kakrinekoli kriitve kupéevih notranjih aktov in drugih zakonov ali predpisov, ki urejajo delovanje
kupca;
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{h) da ima finan&na sredstva, da lahko izpolni svoje ohveznosti po tej pogodbi;
{i) daje konéni kupec pogodbenega predmeta.

11. élen
»Top up« dolodilo

Ce bo kupec v roku tiriindvajset {24) mesecev od dneva podpisa, za pogodbeni predmet ali le za njegov del sklenil
kupopradajne pogodbo po visji ceni od cene, dolofene za pogodbeni predmet s to pogodbo, potem se kupec
zavezuje prodajalcu v roku 15 dni od sklenitve kupoprodajne pogodbe dopladati razliko v ceni med ceno
pogodbenega predmeta po tej pogodbi ter viijo ceno za pogodbeni predmet iz kasneje sklenjene kupoprodajne
pogodbe {»top-up pladilok) skladno s spodnjo tabelo:

Rok od dneva podpisa, za pogodbeni

predmet ali le za njegov del, ko je bila | Znesek doplagila razlike v ceni
sklenjena kupoprodajna pogodbo po vigji | pogodbenega predmeta, ki je predmet
ceni od cene, dolofene za pogodbeni | pogodbe med DUTB in kupcem

pradmet s pogodbo med DUTB in kupcem

1 mesec 100 %
2 — 3 mesece 50%
4 — 24 mesecey 25%

Pri izratunu razlike v ceni se ne priznajo stroski kupca.

Poleg tega se kupec zavezuje, da bo v vsako kupoprodajno pogedbo, ki bi jo sklenil v Stiriindvajset (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, doloéena v nadaljnji kupoprodajni pogedbi, enaka, visja ali niZja od cene po tej pogodbi),
vkljuéil doloéile, ki bo prodajaleu zagotovilo, da se bo tudi kasnejii pridobitelj pogodbenega predmeta zavezal
prodajalcu plagati razliko v ceni med ceno pogodbenega predmeta po tej pogodbi ter visjo ceno za pogodbeni
predmet iz kasneje sklenjene kupoprodajne pogodbe kot navedeno v zgornji tabeli v primeru, da sam ali njegovi
kupci all kupcl teh kupcev znotraj Stiriindvajset meseénega obdobja po dnevu podpisa te pogedbe za pegodbeni
predmet izvedejo kakrinokoli dejanje iz prvega odstavka tega lena.

Ce kupec obveznosti iz prejinjega odstavka tega flena ne bo izpolnil, je sam dolZan prodajalcu platati 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.

Dolodila tega ¢lena se smiselno uporabljajo tudi v primeru veé nadaljnjih prodaj po vsaki€ visji ceni znotraj
stiriindvajset meseénega obdobja po dnevu podpisa te pogodbe.

Kupec je dolzan v petnajstih (15} dneh po izteku Stiriindvajsetih mesecev od dneva podpisa te pogodbe chvestiti
prodajalca ali fe oz. ni v obdobju Stiriindvajset mesecev od drneva podpisa te pogodbe sklenil kupoprodajno pogodbo
za pogodbeni predmet 2 novim kupcem, v primeru sklenitve nove kupoprodajne pogodbe pa tudi o datumu njene
sklenitve in vidini kupnine.

V primeru kriitve dolinosti obveidtanja iz prejdnjega odstavka tega Elena, je kupec dolZan platati prodajalcu
pogodbeno kazen v visini 10 % celotne kupnine po tej pogodbl. Pogodbena kazen zapade v pladile v roku 15 dni od

dneva, ko kupec prejme obrazloieno zahtevo prodajalca.

Vsa doletila iz tega élena, ki se nanadajo na prodajne pogodbo, se smiselno uporabljajo tudi za kak3no drugo pogodbo
s pedobnim u€inkom.
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12. élen
{Protikorupcijsko doloéilo)

Pogodbeni stranki izjavljata, da v katerikoli fazi sklepanja oz. izvajanja pogodbe nobena pogodbena stranka ni in ne
bo ponudita, dala ali obljubila kakrénekoli nedovaljene koristi (kot je npr. denar, darilo, spodbuda, nagrada, itd.)
kateremukoli zaposlenemu ali ¢lanu organov vodenja in nadzora pri nasprotni pogoedbeni stranki, za:

= pridobitev posla ali

= za sklenitev posla pod ugodnejimi pogoji ali

= 7z opustitev dolfnega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali za drugo ravnanje ali opustitev, s
katerim je ali bi bila lahke nasprotni pogedbeni stranki povzrogena $koda ali omogotena pridobitev nedovoljene
koristi kateremukoli zaposlenemu ter &lanu organov vodenja ali nadzora pri nasprotni pogodbeni stranki.

V primeru krditve ali poskusa kriitve tega dolotila je #e sklenjena pogodba ni€na. V kolikor se pogodba 3e ni pricela
uporabljati, se $teje, da pogodba ni bila sklenjena.

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 pogadbe ali v zvezi z njo poskudeno ali storjeno dejanje korupcije ali
katerokoli druge nezakonito dejanje, bodisi s strani oseb na strani prodajalca, ali z njim povezanih oseb, bodisi 5
strani kupca ali z njim povezanih aseb ali oseb, ki so bile ali so na kakrienkoli nadin povezane s tem poslom, tudi ée
niso podpisniki te pogodbe.

Pogodhbeni stranki se strinjata, da bosta v celotnem asu veljavnosti pogodbe ravnali skladno z veljavno verzijo pravil
ICC (Internaticnal Chamber of Commerce), ki se nana3ajo na ravnanje in priporodila za boj proti izsiljevanju in
podkupovanju pri mednarodnih poslovnih transakcijah, in da bosta zagotovili, da bodo tudi njuni podizvajaldi,
zaposieni in zastopniki ravnali skladno z vsakokratno veljavno verzijo pravil ICC.

Pogodbena stranka je dolina na podlagi svojih ugotovitev o domnevnem obstoju dejanskega stanja iz prvega
odstavka tega ¢lena ali na podiagi obvestila drugih organov, glede njegovega domnevnega nastanka, pri€eti z
ugotavijanjem pogojev niénosti pogodbe iz prejinjega odstavka oziroma z drugimi ukrepi v skladu s predpisi
Republike Slovenije.

13. &len
{ObvesZanje)

Pogodbeni stranki se zavezujeta o vseh spremenjenih ali novih okolid€inah, kI so pomembne za izpolnitev te
pogodbe, nemudoma obvestiti drugo pogodbeno stranko, Vsa obvestila morajo biti pisna in oddana priporoéeno po

posti.

14. len
{Kontne dolotbe)

Morebitne spore bosta pogodbeni stranki redevali sporazumno, e pa to ne bo mogofe, bo spor redevalo stvarno
pristajno sodiite v Ljubljani, razen &e je za posamezno vrsto spora predpisana izkljulna pristojnost drugega sodiséa.

Morekitne spremembe te pogodbe bosta pogodheni stranki dogovorili s pisnim dodatkom k tej pagodbi.

Ce bi bila ali bi postala katera od doloch te pogodbe v celoti ali deloma neveljavna ali neizvedliiva ali ¢e bi bila v tej
pogodbi pravna praznina, to ne vpliva na preostala pogodbena doloéila. Pogodbeni stranki sta sporazumni, da se
namesto neveljavne ali neizvedijive ali necbstojete dolotbe uporablja doloba, ki je najbliZja namenu in cilju te
pogodbe in volji pogodbenih strank.

15. glen

Ta pogodba je sklenjena, ko jo podpiseta obe pogodbeni stranki.
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Ta pogodba je podpisana 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 dotogbami 5. €lena te pogodbe izrodi kupcu notarsko
overjeni izvod te pogodbe, z vsebovanim zemljiZkoknjiznim dovolilom.

Stevilka:

V Mariboru, V Ljubljani,

Kupec: Prodajalec;

MESTNA OBCINA MARIBOR DruZba za upravljanje terjatev bank, d.d.
Aleksander Saga Arsenovié Andrej Lazar

Fupan v.d. izvrinega direktaorja
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POROCILO O OCENI VREDNOSTI

Neopremljen proizvodno skladis¢ni objekt na naslovu Ulica kraljevica Marka 19,
2000 Maribor
parcelne 3tevilke 620/1, 624/1, 628 in 652
K.O. (655) MELIE

$T. POROCILA 119/2021

NAROCNIK Mestna obcina Maribor, Ulica hereja Staneta 1, 2000 Maribor

LASTNIK Druzba za upravljanje terjatev bank, d.d., Davtna ulica 1, 1000
Ljiubljana

UPORABNIK Mestna ob&ina Maribor, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor

DATUM CENITVE 20.10.2021

DATUM IZDELAVE 20.10.2021

DATUM QOGLEDA 19.10.2021

OCENJEVALKA Barbara Klugler, mag. prav. in manag. neprem.




Mestna obcina Maribor
Ulica heroja Staneta 1

2000 MARIBOR

Maribor, 21.10.2021
Zadeva: Spremno pismo

Spostovani!

V skladu z dogovorom in vasim narodilom sem za vas izdelala poroéilo o oceni vrednosti, v
katerem sem ocenila vrednost pravic na nepremiénini, ki v naravi predstavlja neopremljen
proizvodno skladiéni kompleks na naslovu Ulica kraijevi¢a Marka 19, 2000 Maribor, parc. 5t.
620/1, 624/1, 628 in 652 v k.0. {655) Melje.

Kot ocenjevalka vrednosti nepremiénin potrjujem, da imam potrebne strokovne vescine,
strokovna znanja ter zmoZnost in izkuinje za abjektivno, nepristransko in strokovno izvedho
acene vrednosti skladno z veljavnimi standardi ocenjevanja vrednosti.

Namen cenitve je doloditev trine vrednosti za namen nakupa. Ocena vrednosti je opravljena
v skladu z Zakonom o stvarnem premoiZenju driave in samoupravnih fokalnih skupnosti —
ZSPDSLS-1 (Url. RS 11/18 in 79/18) in Uredbo o stvarnem premoZenju driave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.l. RS 31/18} ter s strokovnimi pravili ocenjevanja in
smiselnim upostevanjem Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti nepremiénin.

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

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremifnin, izvedenimi nadini ocene vrednosti in
upostevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da je trina vrednost pravic na
nepremicnini, ki je bila ocenjena na dan ocenjevanja:

TRZNA VREDNOST

1.833.000,00 £

Barbara
Klugler
Barbara Klugler, mag.
Sodna cenilka za gradbeniStvo — nepremicnine

Drplalh sgied iy BN Rhigles
Dty 107110 20 1551 94 10700
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1 IZHODISCA
Naro¢nik ocene vrednosti je Mestna ob&ina Maribor, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor.

Lastnik obravnavane nepremiénine je Druzba za upravljanje terjatev bank, d.d., Davéna ulica
1, 1000 Ljubljana v delezu do celote (1/1).

Predmet ocenjevanja vrednosti je nepremi¢nina, ki v naravi predstavlja neopremljen
proizvedno skladiiéni kompleks na naslovu Ulica kraljevi¢a Marka 19, 2000 Maribor, parc. 5t.
620/1, 624/1, 628 in 652 v k.0. (655) Melje.

Namen cenitve je dologitev trZne vrednosti za namen nakupa. Ocena vrednosti je opravijena
v skladu z Zakonom o stvarnem premozenju driave in samoupravnih lokalnih skupnosti —
ZSPDSLS-1 (Url. RS 11/18 in 79/18) in Uredbo o stvarnem premoZenju driave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.l. RS 31/18) ter s strokovnimi pravili ocenjevanja in
smiselnim upo3tevanjem Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti nepremicnin.

Datum ocenjevanja vrednosti: vse podane vrednosti v porotilu se nana3ajo na dan
20.10.2021.

Datum porofila 0 ocenjevanju vrednosti: porotilo je bilo izdelano dne 20.10.2021.

Standardi vrednotenja: ocenjevanje vrednosti se bo izvajalo v skladu s Hierarhijo pravil
ocenjevanja vrednosti (Ur. |. RS 3t. 106/2010, 91/2012, 2/2015} in v skiadu z Mednarodnimi
natini uporabe ocenjevanja vrednosti (MSOV, 400).

Podlaga vrednosti — vrsta vrednosti: za podlago vrednosti upoStevam standard trino
vrednost, ki je v totki 30.1 oziroma 30.2 Splo3nega 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 trienju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile.

Premisa vrednosti: pri oceni predmetne nepremicnine je uporabliena premisa sedanje
oziroma obstojeée uporabe nepremiénine (MSOV 104, tocka 130 - 150.1).

Metode vrednotenja trine vrednosti: pri vrednotenju se obifajno uporablja najmanj enega
izmed treh nadinov k vrednotenju. Ti nafini so nadin trinih primerjav, na donosu zasnovan
nadin in nabavnovrednostni nacin (Splo3ni standardi 105, MSOV). Cilj uporabe ve¢ kot enega
nafina vrednotenja je pridobiti z razliénih zorih kotov podprto osnovo za oblikovanje
cenitvenih sklepov.

Definicija nepremitnine: nepremicnina je fizi¢no sredstvo in predstavlja zemlji3Ce in objekte,
ki so na, nad ali pod njim. SveZenj pravic na nepremi¢ninah predstavija vse pravice, deleZe in
koristi, ki so povezani z lastniitvom nepremi¢nine. Pravice so last tistega, ki je lastnik
nepremitnine in so lahko vse ali posamezna med njimi predmet pravnega posla in hkrati
predmet cenitve. Sveienj pravic na nepremicninah predstavija skupek stvarnih pravic na
nepremiénini, med katere spadajo: lastninska pravica (pravico do posesti, razpolaganja in
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izkoritanja stvari), sluinost {upravi€enec lahko na stvari izvaja le nekatera lastninska
upraviéenja, lastnik je dol#an to trpeti, zato je njegova lastninska pravica omejena), zastavna
pravica {pri nepremiéninah se imenuje hipoteka, je oblika zavarovanja terjatve, pri kateri je
dodatno jamstvo za izpolnitev obveznosti $e vrednost zastavljene stvari), zemljiski dolg (je
obiika zavarovanja terjatve v obliki prenosljivega vrednostnega papirja, katerega prinositel]
lahko zahteva popladilo obveznosti iz vrednosti nepremiénine (prenehanje obstoja 2013},
stvarno breme in stavbna pravica (je omejena stvarna pravica na zemljis¢u, ki daje njenemu
imetniku pravico da ima na, nad ali pod tujim zemljis¢em zgrajen objekt in je asovno
omejena). V obravnavanem primeru ocenjujem vrednost vseh pravic na nepremicninah.

lzvajalka: predmetno oceno vrednosti sem izdelala ocenjevalka vrednosti nepremicnin
Barbara Klugler, Sodna cenilka za gradbenistvo — nepremicnine.!

Pisno poroéilo: prediozeno porocilo je napisano v skladu s standardom 101 - 103 MSOV.2

Sploini omejitveni pogoji in okolistine: porotilo je izdelano ob upoStevanju naslednjih
splo$nih predpostavk:

+ To poroéilo je namenjeno narocniku za njegovo uparabo.

¢ Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.

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

e Narotnik jaméi, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popoini in
toéni, z nade strani so preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni v
dobri veri. Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v
tasu izdelave porocila.

¢ Posedovanje tega porotila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela
ali celote tega poro€ila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga
drugega ali brez pisne privolitve narocnika.

¢ Ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite napake na nepremicnini,
na katere ga naro¢nik ni posebej opozoril.

e Ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za napacne podatke in za skrite napake, ki jih
ni moZno prepoznati na obicajen nacin

s Ocenjevalec ni dolfen spreminjati ali aktualizirati tega porodila, e nastopijo drugacne
okoli¥€ine od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja.

e Platilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakréenkoli poslovni
dogodek, ki bi bil postedica analize, mnen;j ali sklepov tega porocila.

e Lastnitvo na nepremiénini smo povzeli iz rednih izpiskov iz zemljiske knjige.

¢ Velja samo originalno podpisani izvodi cenitvenega porocila. PoroCila ali njegovega
dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakr3nimi koli sredstvi,
elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugade, brez pisnega
dovoljenja avtorja - izvajalca. lzvajalka s sklenitvijo te pogodbe nha narofnika prenasa
materialne avtorske pravice v obsegu, da lahko naroénik porocilo uporabi za namen,
za katerega je pripravo poroéila narotil.

! |menovana imam Potrdilo Ministrstva za pravosodje za opravijanje cenitev 3t. P-53/2015 za strokovno

podrocje GRADBENISTVQ in podpadroije NEPREMICNINE in sem vpisana vimenik sodnih cenilcev.
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Predpostavke: porodilo je izdelano ob upostevanju naslednjih predpostavk:
¢ Podatki, ki nam jih je posredoval narofnik, so upo3stevani kot verodostojni in jih
posebej ne preverjam.
e Predpostavlijam, da gre za odgovorno lastnidtvo in odgoverno upravljanje z
nepremicnino, ki je predmet ocenjevanja.
* Predpostavlja se, da zemlji$¢e ali zgradba ne vsebuje nikakrinih Skodljivih 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 u€inka spremenjenih okoli&éin na vrednost.

1. Pandemija COVID -19

» V tem cenilnem porocilu ni bilo glede na pandemijo COVID-19 ugetovljenih nobenih
posebnih predpostavk, ki bi neposredno vplivale na trenutno vrednotenje na datumn
ocene trne vrednosti.

» Uporabnika cenilnega porocila opozarjam na omejen {asovni okvir veljavnosti
cenilnega porodila, v smislu zaupanja v oceno trine vrednosti. Glede na nepredvidijivo
situacijo, predlagamo uporabniku oceno trine vrednosti v krajsih ¢asovnih razmikih,
glede na namen ocenjevanja trine vrednosti.

Obseg dela: z narocnikom je dogovorjen naslednji obseg dela:
e Pregledani so javno dostopni dokumenti in informacije v zvezi z obravnavano
nepremitnino {izdelali smo pravno identifikacijo).
e QOpravljen je ogled predmetne nepremicnine.
Zbrani, preverjeni, analizirani in uskladili so:
s Dejanski in primerljivi podatki o prodajah, ki so primerne za ocenjevanje obravnavane
nepremicnine.
¢ 73 potrebe ocenjevanja je opravijena analiza trga nepremicnin v Sloveniji ter regiji in
obdini, kjer se nahaja obravnavana nepremi¢nina.

2 IDENTIFIKACIJA PREDMETA OCENJEVANJA

Predmet vrednotenja so pravice na nepremiénini, ki v naravi predstavlja neopremljen
proizvodno skladid¢ni kompleks ha naslovu Ulica kraljevi¢a Marka 19, 2000 Maribor, parc. t.
620/1, 624/1, 628 in 652 v k.o. {655) Melje.

2.1  SOSESKA

Ocenjevana nepremitnina se nahaja v k.o. Melje, na naslovu Ulica kraljevi€éa Marka 19, 2000
Maribor. Dostop do nepremicnine je omogolen po asfaltirani ulici. Nepremicnina se nahaja v
industrijski coni Melje. Center Maribora je oddaljen ca 2 km.
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7 Slika 1-2: Makro in mikro lokacija obravnavane nepremir‘fhin (Google maps, 2021)

2.2 ZEMUISCE

Predmetno zemljiide predstavlja parcele 3t. 620/1, 624/1, 628 in 652 v k.0. 655 Melje.
Parcele so nepravilnih oblik in komunalno opremljene. Ob ogledu na zemljiscu ni bilo opaziti
morfoloskih in geclo$kih posebnosti, ki bi vplivale na vrednost zemljisca.

Povriina, dejanska in namenska raba zemlji§¢a so povzeti po podatkih zemljiskega katastra
(Gurs 2021), |D znak po izpisu iz zemljiske knjige:

ID znak $t. parc. Po(\::z;na
655 620/1 620/1 2.990,00
655 624/1 624/1 17.844,00
655 628 628 2.605,00
655 652 652 4.290,00
ZEMUISCE SKUPAJ 27.729,00
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Slika 3: lzris parcel {Atlas ckolja, 2021)




Katastrska obfina 655 MELJE, Stevilka parcele 620/1

2.990
Ne
Podrobni podatki o parceli
Legenda podatkaw: Register nepremiénin
POVRSINA PARCELE (m*)
DEJANSKA RABA
NAMENSKA RABA
a prolzvodnih dejavnosti

obm y prometne infrastrukiure

Katastrska obgina 655 MELJE, Stevilka parcele 62471

17.844
Ne
Podrokni padathi o parceli
Legenda podatkov: Register nepremicnin

POVREINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA

NAMENSKA RABA

oéja proizvodnih dejavnost

Katastrska ob€ina 655 MELJE, stevilka parcele 628

Pavriina parcele (m* 2,605
Urejena parcela Ne
Podiobni podathki o parcell
Legenda podatkov: Register nepremiénin

POVRSINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA

J5€l|ena Zemn

posellena zemljisca

NAMEMNSKA RABA

obmadja proizvodnih dejamast

ek (EUR) 0,00

Zemijigkd kataster

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)

DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
79,0

006

Zemljiski kataster

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)

DELEZ POYRSINE MAMENSKE RABE (%)

100,0

Katastrski dohodek (EUR) 0,00

Graficni prikaz =~ B

Zemljiski kataster

DELEZ POYRSINE DEJANSKE RABE (%)

DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
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Katastrska ob<ina 655 MELJE, stevilka parcele §52

cale (m¥ 4290 Katastrski dehodek [EUR) 1,00
Ne ficr kaz L 2]
Podrobni podatki o parce
Legenda podatkav Register mepremicnin Femijiiki kataster
POVRSINA PARCELE (m?)
DEJANSKA RABA DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE [%)
liena :
NAMEMSKA RABA DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)

izvodnih dejavn

Slika 4: Podatki Gurs, Aﬂas okolja 2021

23 OPIS OBIEKTOV

Opomba: Sonéne elektrarne na strehah objektov niso predmet te cenitve.

Zgodovina

Hutterjeva tekstilna tovarna, ustanovijena leta 1926, je delovala do leta 1945 in je bila
najsodobnejsi kompleks, ki je imel poleg uradov in tovarniskih posiopij park z vodnjakom in
skulpturo predice Franceta Ravnikarja. Gre za primer sodobne industrijske arhitekture iz
ohdobja med obema vojnama, ko je bilo izhodiste oblikovanja volumetri¢na kompozicija
brez dekoracije. Objekte tovarne je med leti 1926 - 1939 projektiralo gradbeno podjetje
Rudolf Kiffman. Vetino predvojnih razdrobljenih tovarn tekstilne stroke so po osvoboditvi
zdruzili v novo podijetje, Mariborsko tekstilno tovarno (MTT), delovala je v letih 1945 - 1990.
Njen obrat v Melju je dobil novo belilnico in mercializacijo po naértih Milana Cernigoja
(Projekt Maribor, 1960 -1963). Ljubo Humek je naredil nacrte za tekstilni laboratorij v Ulici
kraljevica Marka in vodomehtalno 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 vecinski tastnik
je bil kocevski Nemec Josip Hutter. Z Zeno se je leta 1922 naselil v Mariboru, kjer je imel
najprej komisijsko trgovino na veliko. Hutterjeva tekstilna tovarna je leta 1926 zacela
obratovati kot tovarna hladevine, hato so se pridruZile tkalnica klotov, predilnica, tovarna
sukanca in tkalnica svile. Prvotno je bilo zaposlenih 360 delavcev, leta 1940 je bilo zapaslenih
Ze 1600 ljudi. Po drugi svetovni vojni je bilo lastniku premoZenje odvzeto, na obmodju
nekdanje Hutterjeve tovarne je z zdruievanjem predvojnih tekstilnih tovarn nastala
Mariborska tekstilna tovarna, MTT. Leta 1946 so se tovarne Roteks, Jugosvila in Jugotekstil
zdruzile v podjetje Mariborske bombaine tkalnice, 1947 pa MA-VA ter Hutter in drug v
Mariborsko tekstilno tovarno. Obe podjetji sta se leta 1949 zdruZili v MTT. Med leti 1962 in
1990 so se prikljucile Se Tabor — Merinka, Tovarna sukanca in pozamenterije in Tovarna
volnenih izdelkov Maj$perk. Mariborska tekstilna tovarna je bila najvedja tekstilna tovarna v
Jugoslaviji. Leta 1951 je kot prva tekstilna tovarna v Mariboru in Sloveniji pri¢ela izvaZati
tkanine. MTT je redno nastopala na sejmih v Jugoslaviji, tedanjem Ceskoslovaikem in v
Nemc¢iji. tzvazala je v Italijo, Nemctijo, na Norvesko in Svedsko, v Tanzanijo, Sudan, Savdsko
Arabijo, lordanijo, Irak in Libanon.

Leta 1990 se je MTT razdruzila vi: MTT Tovarna tkanin Melje, Tabor, Merinka, Tovarna

sutkanca in pozamenterije in Tovarna volnenih izdelkov Majsperk,
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Mariborska tekstilna tovarna je primer kakovostne ra$fene industrijske arhitekture in
iziemne ureditve obmo&ja tovarniskega kompleksa iz obodobja med obema vojnama in
druge polovice 20. stoletja.

2.3.1. Parcela §t. 624/1

o OBJEKT 5T. 613

Prostori v objektu: merilnica, skladid¢e 1, skladi3€e za barvila, pisarna, garderobe, obrat
Apreture, barvarna, kosmatilnica, skladis¢e surovih tkanin, zmb belilnica, mercerizirnica,
pisarne, laboratorij.

ZASNOVA OBIEKTA
Tip objekta Zidan objekt
Opis Proizvadno skladiséni objekt
EtaZnost Enoetaini objekt {P) + delno dvoetaini objekt
(K+ P —ca 200 m2)

KONSTRUKCUA
Tip konstrukcije Zidan objekt
Obodne in nosilne stene Opecne
Predelne stene Opecne
Streha Ravna, na dolodenih mestih puséa
Stredna konstrukcija Lesena
Kritina Delno plofevina, delno €rna kritina
Kleparski izdelki Pocinkana ploCevina
Fasada Navadna, ometana — dotrajana
Toplotna izolacija Ne
Stavbno pohiitvo:

okna Kovinski okvirji

vrata Lesena, stara

tla Beton
Elektrika Da

12




Voda Da
Kanalizacija Da
Ogrevanje V¢&asih na paro, danes ni v funkciji

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

+ Adaptacija: /

e Vzdrievanje: stavba je dotrajana, zapuifena, pojavijajo se poskodbe zaradi

zapuscenaosti

¢ |zmera [povzeto po katastru stavb, Gurs, 2021): 17.856,00 m2
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ZASNOVA OBJEKTA

Tip objekta Zidan objekt

Opis Trafo postaja — napaja del objekta $t. 613
EtaZnost TroetaZzni chjekt K+ P+ 1
KONSTRUKCUA

Tip konstrukcije

Zidan objekt

Obodne in nosilne stene Opecne

Predelne stene Opectne

Streha Ravna

Stresna konstrukcija Lesena

Kritina Crna kritina

Kleparski izdelki Pocinkana plofevina

Fasada Navadna, ometana — dotrajana

Toplotna izolacija

Ne

Stavbno pohistvo:

okna Kovinski okvirji
vrata Plocevina (4 boksi)
tla Beton

Elektrika Da

Voda /

Kanalizacija /

Ogrevanje /

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

e Adaptacija: /

* Vzdrievanje: solidno

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

s OBJEKT ST. 747
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ZASNOVA OBJEKTA

Tip objekta Zidan objekt

Opis Skladisc¢e gotovih izdetkov

EtaZznost K+ P+ 2 (2. nad. je v slabSem stanju). V vsaki
etaZi so sanitarije

KONSTRUKCIHA

Tip konstrukcije

Zidan objekt

Obodne in nosilne stene Opeéne
Predelhe stene Opecne
Streha Dvokapna
Stresna konstrukcija Lesena

Kritina

Plo¢evina, adapt. 2012

Kieparski izdefki

Pocinkana plocevina

Fasada

Navadna, ometana — dotrajana

Toplotna izolacija

Ne

Stavbno pohistvo:

ckna Kovinski okvirji
vrata Lesena, stara, deino kovinska
tla Beton, delno parket - uni¢en
stopnisce AB
Elektrika Da
Voda Da
Kanalizacija Da
Qgrevanje VEasih na paro, danes ni v funkciji

¢ letozgraditve oz. vselitve: 1960 {podatek Gurs)

¢ Adaptacija: fstreha 2012

e \Vzdrievanje: stavba je dotrajana, zapuilena, pojavijajo se poSkodbe zaradi

zapuséenosti

* lzmera (povzeto po katastru stavb, Gurs, 2021): 1.323,00 m2
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Slike: Objekt st. 747

2.3.2, Parcela 5t. 628

s OBJEKT ST. 699 - nadstre3ek

Konstrukcija nadstredka je kovinska, opetna, delno betonska gradnja, streha je enokapna,
kritina trapezna plocevina, juZna stran je odprta, na tleh je asfalt. V objektu je elektrika.

* leto zgraditve oz. vselitve: 1960 (podatek Gurs)

e Adaptacija: /

¢ Vzdrievanje: stavba je dotrajana

e lzmera (paovzeto po katastru stavb, Gurs, 2021): 191,70m?2

* OBIEKT 8T. 710 - skladigée
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ZASNOVA OBJEKTA

Tip objekta Zidan objekt

Opis Skladisce

Etainost Enoetazni objekt (P)
KONSTRUKCIA

Tip kanstrukcije Zidan objekt
Obodne in nosilne stene Opetne

Predelne stene Opecne

Streha Ravna, pohodna
Stresna konstrukcija Lesena

Kritina

Crna kritina, prod

Kleparski izdelki

Pocinkana plo¢evina

Fasada

Navadna, ometana — dotrajana

Toplotna izolacija

Ne

Stavbno pohistvo:

okna Kopelit
vrata Plocevina, 2 x
tla Beton
Elektrika Da
Voda /
Kanalizacija /
Ogrevanje /

e Leto zgraditve oz. vselitve: 1986 (podatek Gurs}

s Adaptacija: /

s Vzdrievanje: stavba je dotrajana

s lzmera (povzeto po katastru stavb, Gurs, 2021): 98,10 m2
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2.3.3. Parc. 8t. 652

¢ OBIJEKT ST. 712 — tiskarna

ZASNOVA OBJEKTA

Tip ohjekta Zidan objekt
Qpis Tiskarna
Etaznost P+1,delnoP
KONSTRUKCUJA

Tip konstrukcije

Zidan objekt

Obodne in nosilne stene Opetne
Predelne stene Opelne
Streha Ravna

Stresna konstrukcija Lesena

Kritina

Plodevina, deino obnovljena leta 2010, delno
£rna kritina

Kleparski izdelki

Pocinkana plocevina

Fasada

Navadna, ometana — dotrajana

Toplotna izolacija

Ne

Stavbno pohistvo:

okna Kopelit in delno kovinski okvirji
vrata Plogevina
tla Beton, delno parket - dotrajan
Elektrika Da
Voda Da
Kanalizacija Da
Qgrevanje Véasih na paro, danes ni v funkciji

-

e Adaptacija: /

Leto zgraditve oz. vselitve: 1960 (podatek Gurs)

s Vzdrievanje: stavba je dotrajana, zapuiiena, pojavijajo se poskodbe zaradi

zapuséenosti

* |zmera (povzeto po katastru stavb, Gurs, 2021): 4.290,00 m2
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2.3.4. Povzetek povriin

o ZEMUISCE

Slike: Objekt 8t. 712

ID znak §t. pare. Po{\:;ii)na
655 620/1 620/1 2.990,00
655 624/1 624/1 17.844,00

655 628 628 2,605,000
655 652 652 4.290,00

ZEMLISCE SKUPA)

27.729,00
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¢ QBIJEKTI

Parc. 5t. Objekt Povrsina (m2)
624/1 3t. 613 17.856,00
St. 673 - Trafo 81,90
St. 747 - 1.323,00
628 St. 699 - Nadstresek 191,70
St. 710 - Skladidée 98,10
652 S§t. 712 - Tiskarna 4.290,00
SKUPAJ: 23.840,70

2.4  PRAVNA IDENTIFIKACLA
Lastnis$tvo na ocenjevani parceli pripada DruZbi za upravijanje terjatev bank, d.d., Davéna
ulica 1, 1000 Ljubljana v delezu do celote (1/1}.

Plombe: ni vpisov.

Bremena in pravice drugih:

Parc. #t. 620/1: vknjiZena je stvarna sluznost/nujna pot/nepravo stvarno breme — sluZnostna
pravica hoje in voZnje v korist vsakokratnega lastnika nepr., parc. §t. 645, 654/1, 654/4 in
662/7, k.o. Melje. Vpisana je slufnostna pravica napeljave in vzdrievanja el. dovodnega
kabla. Na podlagi pogodbe o ustanovitvi neprave stvarne sluZnosti §t. 05/04/MTT-2/2913 z
dne 15.04.2013, se vknjizi neprava stvarna sluznost hoje in voénje z vsemi vrstami vozil, kot
je razvidno iz 5. €lena citirane pogodbe, v trajanju2s let od dneva podpisa pogodbe, to je do
vkijuéno 30.04.2038.

Parc. §t. 624/1: vknjizena neprava stvarna sluZnost - Neprava stvarna sluznost z obsegom: s
pravico za izgradnjo in postavitev fotovoltai¢ne naprave - son¢ne elektrarne SE MTT I.

Parc. §t. 628; vknjiZena neprava stvarna sluZnost - Na podlagi pogodbe o ustanovitvi neprave
stvarnhe sluznosti §t. 05/04/MTT-2/2913 z dne 15.04.2013, se vknijizi neprava stvarna sluznost
hoje in voZnje z vsemi vrstami vozil, kot je razvidno iz 5. ¢lena citirane pogodbe, v trajanju2s
let od dneva podpisa pogodbe, to je do vkljuéno 30.04.2038.

Parc. 5t. 652: vknjizena je stvarna sluZnost/nujna pot/nepravo stvarno breme

Dostop: dostop do ocenievanih parcel je mogog preko javne povriine.
Gradbeno/uporabno dovoljenje: ne razpolagam.

Izjava v skladu s 94 &l. GZ: v zemljiski knjigi ni vpisana zaznamba prepovedi v skladu s 94,
élenom GZ.

Prostorski red: Predmetna lokacija je po Potrdila 6 namenski rabi zemijis¢a opredeljena kot
stavbna zemljis¢a v ureditvenem obmocju naselja.

Pogodbe, najemi, tozbe in podatki o morebitnih preteklih prodajah obravnavane
nepremicnine: ni podatka.
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3  ANALIZA NAJGOSPODARNEIJSE UPORABE

Najgospodarnej$a uporaba je najverjetnejla uporaba premoZenja, ki je fizitno moina,
ustrezno utemeljena, zakonsko dopustna ter finanino izvedljiva kar povzrofa najvisjo
vrednost premoienja, katerega vrednost se ocenjuje.

Predmetna lokacija je po Potrdila o namenski rabi zemijis¢a opredeljena kot:

- osnavna namenska raba po prostorskih sestavinah planskega akta:

Parc. Osnovna namenska raba: Delez Povrsing parcele
st.; {%): (m2}):
820/1 stavhna zemlji§éa v ureditvenem obmadju 1C0 2990
naselja
624/1 stavbna zemljiséa v uraditvenam obmoju 160 17844
nasela
628 stavhna zemlji$€a v ureditvenam obmodju 100 2605
naselja
852 stavbna zemijigéa v ureditvenem climodju 100 4280
naselja

- podrobna namzanska raba

Parc. Podrobna namenska Morfoloske enote: Vrste stanovanjskih stavb:
&t.: raba:
620/1 povrsine Za proizvodno In me&ana gradn)a Vrsta stanovanjske stavbe ni
skiadiéenje dologena
620/1 povriine za promet Morfoloska enota ni Vrsta stanovanjske stavbe ni
dolodena delocena
62411 povréing za proizvoan, in mesana gradnja Vrsiz stanovanjske stavbe ni
skladiséenje dolotena
628 pPOVISing za proizvoan,o In mesana gradnja Vrsta stanovanjske stavbe ni
skladisen;e dologena
652 povisine za proizvodn:o in measiana gradn;a Vrsta stanovanjsie stavbe ni
skladigéene dolotena

Obmodja, ki so s posebnim aktom oziroma predpisom o zavarovanju opredeljena kot
varovana obmogja:
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Parcela: Vrsta Ime varovanega Predpis: Delez | Delez
varovanega obmodja; (%): {m2};
obmodja:

620/1 Varstveni rezimi | Maribor - Register nepramicne 100 2990
kulturne Mariborska kKulturne dediscine -
dediséine - tekstilna tovarna - | ustanovljen na podiagi
drzava ESD:30437, Praviln.ka o registru

dediscéina kulturne dediséine (Ur. 1.
priporocing RS, &t 66/09)

624/1 Varstveni rezimi | Maribor - Register nepremitne 100 17844
kulturne Mariborska kulturne dediscine -
dediséine - tekstina tovarna - | ustanovljen na podlagi
drzava ESD:30437, Fraviln.ka o registru

dediséina kulturne dediséine (Ur. |.
priporoéilne RS, &t. 66/09)

628 Varstveni reZimi | Maribor - Register nepremicne 100 2605
kulturne Mariborska kulturne dedigcine -
dediiéine - tekstilna tovama - | ustanovijen na podiagi
drfava ESD:30437, Praviln.ka o registru

dediscina «ulturne dediscine (Ur. |
priporoéilno RS, &t. 88/09)

Glede na pravno in fizi€no stanje nepreminin na obravnavani lokaciji ni realno pri¢akovati
drugaéne rabe, tudi npr. ob spremembi lastniStva, bo raba zemljis¢a ostala enaka trenutni
rabi oziroma rabi opredeljeni v urbanisti¢ni dokumentaciji.

4 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN v prilogi
5 OCENA VREDNOSTI

Glede na obseg prideobljenih podatkov na trgu nepremicnin, namembnosti in stanja
nepremiénine sem se odlofila, da pri oceni trine vrednosti nepremitnine uporabim
nabavnovrednostni hadin in ha donosu zasnovan nadin.

5.1 NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

Nabavnovrednostni nacin nakazuje vrednost z uporabe ekonomskega nacela, da kupec ne bo
platal veé, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo
oziroma izdelavo.?

Ta nadin temelji na nafelu substitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu pladal za sredstvo,
katerega vrednost se ocenjuje, ne bi bila viSja od stroSkov za nakup ali gradnjo oziroma
izdelavo enakovrednega sredstva, razen ¢e gre za neprimeren £as, teZave ali nevieénosti,
tveganja ali druge dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, zaradi
starosti ali zastarelosti manj privlatno od drugega, ki bi ga bito mogoce kupiti ali izdelati. V
takem primeru utegnejo biti potrebne tudi pritagoditve na ceno drugega moinega sredstva
glede na zahtevano podlagoe vrednosti.

Za to metodo je potrebno oceniti tekofe reprodukcijske stroSke (oz. nadomestitvene
stroske) novega objekta; od te vrednosti se odstejejo stroski za odpravo pomanjkljivosti

2 T¢.60 Okvirja MSOV
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(fizitno, funkcionalno in ekonomsko zastaranje) ter se doda vrednost nezazidanega
stavbnega zemlji$¢a. S formulo bi ga lahko na kratko izrazili kot:

V = (VO - V) + (VZU - IV)}+VZ
Pri Cemer so:
V = vrednost nepremitnine
VZ = vrednost zemljisca
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 = fizi¢na obraba in zastaranje
FuZ  =funkcionalno zastaranje
EZ = gospodarsko (ekonomsko ali zunanje) zastaranje

Vrednost zemljiséa: V skladu z mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti so za
ocenjevanje zemlii¢ moine metode: metoda primerljivih prodaj, metoda razclenitve
gradnje, metoda razporejanja (alokacija), metoda izloevanja (ekstrakcija), metoda
zemljiskega ostanka {zemijidki rezidual), metoda uglavni¢enja zemljiske rente {(kapitalizacija).
Metoda direktne primerjave prodajnih cen podobnih zemljis¢ je temeljna metoda za
ocenjevanje trine vrednosti zemlji3¢, vse druge metode pa imajo omejeno moznost uporabe,
tako da jih lahko uporabljamo kot dopolnilne ali pomoZne metode v posameznih specifiCnih
primerih. Glede na tip nepremi&nine, njenc velikost in kvaliteto podatkov s trga nepremiénin
sem se odlodila, da vrednost zemijia ocenim s pomocjo metode primerljivih prodaj.

Analiza transakcij s podobnimi nepremi€ninami: Pri iskanju primerljivih podatkov na trgu
nepremicnin sem se osredototila na transakcije z nepremiéninami, ki so po svojem fizicnem
stanju najbolj podobne obravnavani nepremicnini. Pri tem sem se opria predvsem na javno
objavljene podatke o prodaji (www.trgnepremicnin.si) podabnih nepremicnin v
obravnavanem okolju v minulem obdobju. Za glavno enoto primerjave sem izbrala m?
povrsine zemijista.
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Datum Skupna Vrsta predmeta Povriina Ocenjena cena

Id posla| sklenitve | pogodbena Obéina ime KO b & na kvadratni
| pogodbe_ gl pravnega posia zemljidéa [m2] meter [€/m2]
483276 | 22.01.2020 75.000,00 MARIBOR POBREZIE 605,00 123,97
486754 | 29.01.2020 $4.000,00 MARIBOR STUDENCI 254,00 330,71
492739 | 06.03.2020 17.560,00 MARIBOR OB ZELEZNICI 875,00 20,00
493533 | 01.04.2020 26,000,00 MARIBOR POCEHOVA 951,00 27,34
502085 | 02.07.2020 10.000,00/ MARIBOR HRENCA 316,00 31,65
503933 | 17.06.2020 53.500,00 MARIBOR POBREZIE 542,00 98,71
506032 [ 01.08.2020 15.000,00 MARIBOR | ZGORNJI VRHOV DOL 730,00 20,55
506477 | 01.08.2020 5.400,00 MARIBOR QRESJE 302,00 17,88
509655 | 12.08.2020 25.520,00 MARIBOR QB ZELEZNICI 425,00 60,05
513854 | 16.09.2020 38.000,00 MARIBOR POBREZJE 485,00 78,35
513583 | 21.09.2020 64,000,00 MARIBOR DOBRAVA 965,00 66,32
513984 | 22.09.2020 30.000,00 MARIBOR ZRKOVCE 621,00 48,31
516261 | 09.10.2020 32.200,00 MARIBOR PEKEL 621,00 51,85
516266 | 19.10.2020 25.000,00 MARIBOR KREEVINA 789,00 31,69
518317 | 26.10.2020 51.550,00f Zemiljisée, na MARIBOR ZRKOVCI 1.031,00 50,00
518960 | 02.11.2020 21.000,00] katerern je mogoce | MARIBOR RO3POH 741,00 28,34
524044 § 11.12.2020 114.000,00] graditi stavbo in je | MARIBOR KOROSKA VRATA 682,00 167,16/
529887 | 22.01.2021 4.710,00 komunalno MARIBOR KREEVINA 181,00 26,02
532980 | 25.02,2021 3.000,00 opremljeno MARIBOR POBREZJE 65,00 46,15
533188 | 23.02.2021 50.000,00] {prikljucki na vodo, | MARIBOR POBREZIE 630,00 79,37
533681 | 04.01.2021 1.755,00 elektriko in MARIBOR BRESTRNICA 48,00 36,56,
533695 | 04.03.2021 22.250,00| neposredni dostop | MARIBOR KAMNICA 445,00 50,00
534279 | 21.09.202¢ 29.898,00( do dovozne poti) MARIBOR TEZNO 453,00 66,00
535657 | 16.03.2021 71.000,00 MARIBOR BREZIE 1.226,00 57,91
540028 | 19.04.2021 16.000,00 MARIBOR ROSPOH 1.182,00 13,54
540513 | 23.04.2021 £8.355,00 MARIBOR STUDENCI 155,001 441,00
544745 | 25.05.2027 27.800,00 MARIBOR ZRKOVCI 1.356,00 20,50
544750 | 19.05.2021 82.830,00 MARIBOR STUGENCI 502,00 165,00
544752 | 19.05,2021 35.000,00 MARIBOR STUDENCI 629,00 55,64
548280 | 19.03,2021 71.588,24 KO5AKI 953,00 75,54
548595 | 08.06.2021 10.000,00 MARIBOR STUDENCH 108,00/ 92,59
549269 | 16.06.2021 51.000,00 MARIBOR OB ZELEZNICI 801,00 63,67
549510 | 18.06.2021 90.600,00 MARIBOR POEEHOVA 1.754,00 51,31
550420 | 02.07.2021 162.865,00 MARIBOR PORREZIE 2.955,00 55,12
553158 | 30.06.2021 12.000,00 MARIBOR STUDENCI 1.134,00 10,58
553539 | 21.07.2021 30.050,00 MARIBOR DOGOSE 530,00 56,70
555844 | 06.08.2021 34.839,00 MARIBOR TEZNO 553,00 63,00
Povprecno: 718,78 75,11

Povprecna prodajna cena stavbnih zemljis¢ v okolici zna%a ca. 75,00 €/m?,

Penudbe; vir: www nepremicnine.net, 2021;

Ponudba 1

Ref. §t. 6392190

datum ponudbe: QOktober 2021
kraj/naselje: Maribor melje
povriina zemljida (m?): 4.756,00
Namembnost: Stavbno zemljisée
ponudbena cena (£€): 594.500,00
ponudbena cena (€/m?): 115,00
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Prilagoditveni postopek: na vrednost nepremiénin® vplivajo predvsem lokacija, velikost in
stanje/starost posamezne nepremignine, ostali vplivi so v glavnem zanemarljivi.

Na primerljivih transakcijah opravim odstotne prilagoditve glede lokacije, velikosti in stanja.
Prav tako upoitevam ¢asovni odmik od realizirane prodaje med primerljivimi
nepremicninami ter upo$tevane materiale. Rezultat predstavlja indikacijo vrednosti za
izbrano primerljivo prodajo, kakor &e bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot
ocenjevana nepremicnina.

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

spoda;j:

STAVBNO ZEMUISCE

Prilagoditvena tabela:

Prodaja 549269 | pril. | Prodaja 5550420 | pril. Ponudba 1 pril. ecenjevana

Lokacija Ob Zeleznici Pobreije Melje Melje

cena (£/m2} 64,00 55,00 115,00

ohseg nep.pravic vse pravice 0% vse pravice 0% vse pravice 0% vse pravice

prodajni pogoji trini 0% trini 0% trini 0% trini

vrsta transakeije prodaja 0% prodaja 0% ponudba -2Q%

datum transakcije 27.11.2020 0% 21.8.2020 0% 1.10.2021 0%

vimesna prilagoditev 64,00 55,00 92,00

lokacija v regiji podobna 0% podohna 0% podobna 0% dobra

lokacija v naselju podobna 0% holj3a -3% podobna 0% splidna

velikost zemljiséa 801,00 -20% 2.955,00 -15% 4.756,00 -10% 27.729,00

namenska raba stavbno 0% stavbno 0% stavbno 0% StavP_'lo
zemljisce

podrobna namenska raba podobno 0% podebno 0% podobno 0% Stavﬁ??
zemljisée

komunalna opremljenost da 0% da 0% da 0% da i

dostop podobno 0% podobno 0% podobno 0% urejen fl

konéna prilagoditev -20% ~-18% -10%

indikacija vrednosti 51,20 45,10 82,80

ponder 33% 33% 33% 100%

otena vrednosti {€/m2) 17,06 15,03 27,60 59,69 Il

ocena vrednosti {€) 1.655.255,76 ||

Predmetno stavbno zemljiice, po razpoloZljivih podatkih in na njih opravljenih prilagoditvah,
tako ocenjujem v viini 59,69 €/m? 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 odstejemo fiziéno zastaranost le-teh.

Vrednost objekta: Vrednost novega objekta lahko ocenimo s pomotjo ocene
nadomestitvenih stroskov ali s pomodjo ocene reprodukcijskih strokov, Nadomestitveni
strofki so tekodi strofki gradnje stavbe, ki ima enako uporabnost kot obravnavana
ocenjevana stavba, toda zgrajena z modernimi materiali in tehnikami ter nacrtovana v skladu
s trenutnimi okusi in standardi. Reprodukcijski strodki so strodki za izgradnjo identi€nega
objekta z enakimi materiali kot je obravnavani objekt.

V obravnavanem primeru sem se odlo¢ila uporabiti metodo nadomestitvene vrednosti.

3 povzeto po doktorski disertaciji »Vpliv dejavnikov nepremiéninskega trga na trino vrednost nepremiéning, dr. Ksenija

Golob, 2016;
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Ekonomsko dobo dolgotrajnih komponent (gradbena dela) ocenjujem na 80 let,
kratkotrajnih  (in3talacije, fasada z okni, obrtniSka dela) na 30 let. Stro¥ke izgradnje
obravnavanega objekta sem preverila v literaturi PEG (2021). Za podobne objekte masivne
gradnje znasa ca 600 in 800 €/m2 €/m2. Glede na velikost in funkcionalno zasnovo
predmetnega objekta nadomestitveno vrednost ocenjujem na 800,00 €/m2.

lzguba vrednosti pomeni zmanjsanje uporabnosti nepremiénine, ki je posledica fiziéne
obrabe in zastaranja, funkcionalnega zastaranje in gospodarskega zastaranja.

Fizi¢no poslab3anje je zmanjSanje vrednosti zaradi fiziénega staranja in obrabe objekta, ki ga
ocenimo tako, da posebej ocenimo stopnjo zastaranja kratkotrajnih elementov (KK) in
dolgotrajnih gradbenih elementov (DK) objekta. Dele? dolgotrajnik in kratkotrajnih
elermentov izraCunam na podlagi strukture nadomestitvenih strogkov.

V obravnavanem primeru izra€unam odstotek izgube vrednosti po naslednji formuli (Holzer
i Renner, 2005, stran 126}:

Fiz(%) = 1/2 * (DS2/EZD + DS/EZD) * 100

Pri ¢emer so:
Fiz Izguba vrednosti zaradi fizitnega zastaranja
DS Dejanska starost izbolj$ave v letih
EZD  Ekonomska Zivljenjska doba izboljsave v fetih

Funkcionalno zastaranje je posledica sprememb v tehnologiji, sprememb obnasanja 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 povzrocajo vpliv zmanjianja vrednosti
obravnavane nepremiénine in glede na &as trajanja, je gospodarska zastarelost lahko:
= ekonomsko zastaranje, kot posledica dogajanja na trgu nepremicnin
(ponudba/povpradevanje), spremembe zakonodaje na podrodju nepremiénin (davki,
kreditiranje, graditev, promet z nepremitninami,..), stanje gospodarstva ali
panoge,....
=> lokacijsko zastaranje, kot posledica vplivov sosednjih nepremicnin na obravnavano
(avtocesta ali odlagali$¢e odpadkov zraven stanovanjskega naselja)
Gospodarsko zastaranje, glede na ocenjeno vrednost po nadinu trinih primerjav (razlika v
odstopanju vrednosti NTP; NVN brez gosp. zastaranja) ne ocenjujem.

Rekapitulacija: V sklopu ocene vrednosti s pomoéjo nabavnovrednostnega na&ina sem
najprej ocenila nadomestitvene stroske za novi objekt, katerim sem oditela strogke
posameznega zastaranja (fizicnega in funkcionalnega). Temu sem dodala e vrednost
stavbnega zemljisca.
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izratun:

NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

vrednost zemljisca 1.655.144,01 €
vrednost novega objekta 9.536.280,00 €
vrednost zunanje ureditve- pomozni

objekti 0,00 €
fizitno zastaranje objekta 7.235.950,46 €
funkcionalno zastaranje 1.186.500,00 €
vrednost chjekta 1.113.829,54 €
gospodarsko zastaranje 0%
gospodarsko zastaranje 0,00 €
Vrednost - zaokroZeno 2.769.000,00 €

52  NADONOSU ZASNOVAN NACIN

Na donosu zasnovan natin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno
samo sedanjo vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega nacina se vrednost sredstva
dolo&i s sklicevanjem na vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri stroskih, ki jih
to sredstvo ustvari. Nadin naj bi se uporabljal in imel pomembno tefo v okolis€inah:
zmo?nost sredstva, da ustvarja dohodek je bistvena sestavina, utemeljene napovedi zneska
in &asa prihodnjih dohodkov so za ocenjevano sredstvo na razpolago, ustreznih trinih
primerljivk je malo, €e sploh so. Ceprav obstaja vel natinov za izvajanje na donosu
zasnovanega nafina, temeljijio metode na donosu zasnovanega nafina dejansko na
diskontiranju prihodnjih zneskov denarnega toka na sedanjo vrednost. V nekaterih
okoli&inah lahko diskontirani denarni tok {DCF) za sredstva z dolgo ali nedolofeno dobo
trajanja vkljuéuje konéno vrednost, ki predstavlja vrednost sredstva ob koncu izrecnega
napovednega obdobja. V drugih okolid¢inah se vrednost sredstva lahko izrauna samo z
uporabo konéne vrednosti brez izrecnega napovednega obdobja. To se vCasih imenuje
metoda kapitalizacije donosa.*

Glede na namen ocene vrednosti ter namembnost nepremi¢nine in obseg pridobljenih
podatkov s strani uporabnika obravnavane nepremiénine sem se odlodila, da uporabim
metodo kapitalizacije donosa.

Potencialni prihodek obravnavne nepremiénine sem izratunala na podlagi primerne trine
neto najemnine, ki bi jo lahko dobili za ocenjevano nepremicnina.

Vi§ino primerne trine neto najemnine sem preverila tudi na trgu nepremiénin s pomocjo
nadina primerljivih transakcij. Za ocenjevano nepremicnino sem pri iskanju primerne trine
neto najemnine uporabila kot najprimernej$o enoto primerjave 1 m? neto tlorisne povriine
objekta. Na trgu nepremiénin sem poiskala podatke o oddajah podobnih nepremi€nin. Pri
tem sem se oprla predvsem na uradne podatke (vir: http://www.trgnepremicnin.si/2021).

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

4 Razdelek 40, totka 40.1 - 40.2 in 50.1 ~ 50.2 Splodnega standarda 105 (MSOV}
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Datum l Skupna l e e Pogodbena |Gcenjena cenana
Id posla) sklenitve | pogodhens | Bre: DDV Naslov Obéina Ime KO povriina dela | kvadratni meter
-} pogedhe ~ cena_ - pravnega posla stavbe [m2] [€/m2]

484509 | 29.01.2020 5.185,00, 4.250,00] Industrijski prostor MARIBOR TEZNO 1,794,090 2,50
484608 | 01.02.2020 756,40 620,00) industijski prostori WMARIBOR| SPODNIE RADVANIE 530,30 1,17
488416 | 27.02.2020 119,56 98,00 Industriiskl prostari MARIBOR LIMBUS 93,00] 1,00
488417 § 20.02.2020 967,52 793,05] Industrijski prostori MARIBOR LIMBUS 293,72 2,70
492157 | 27.02.2020 1.607,60)j 1.317,70 Industrijski prostori Zagrebka cesta 85, Maribor _|MARIBOR TEZNO 200,85/ 6,56,
492311 | 23.04.2020 440,00 360,66] Industriiski prostori MARIBOR LIMBUS 176, 00] 2,05
492438 | 30.04.2020 5.009,08; 4.105,80| industrijski prostori MARIBOR LIMBUS 2.165,00 1,90
497254 | 13.06.2020 1.094,88 897,44 Industrijski prosten MARIBOR LIMBUS 684,30 1,31
497376 | 23.06.2020 281,82 231,00} Industrijski proster MARIBOR LIMBUS 330,00 9,70
497377 | 13.06.2020 675,001 753,28] Industrijski prostori WARIBOR LiMEUS 375,00 148
497393 | 01.06.2020 112140 919,18| Industrijski prostori | Einspielerjeva ulica 31, Marikor{ MARIBOR MELJE 368,00 2,50
497687 | 30.06.2020 376,57 308, 75] Industrijski prostori MARIBOR LIMBLS 107,62 2,87
497705 | 17.03.2020 532,00 485,25} Industrijski prostan Criomirova ulica 11, Maribor | MARIBOR, TABOR 16IJ,Dul 3,03
504586 | 30.06.2020 7.150,40 5,869,18| Industrijski prostori |Preradoviteva wlica 44, Maribor | MARIBOR STUDENCI 2.983,50 1,97
504550 | 29.04.2020 ﬂ.gﬂ(],ﬂﬂl 4.016,39' Industrijski prostori | Praradovifeva utica 44, Maribor | (AR BOR STUDENGI 1,206,00) 3, 35|
504591 | 23.04.2020 1.900,00; 1,557.33! Industrijski prostori | Preradoviteva ulica 44, Maribor | MARIBOR STUDENCH 525, 00| 2,97
SORLE3 | 25052030 102,48] 86,00] Industrijski prostori MARIBOR LIMBUS 2,356,580 0,04
513039 | 17.09.2020 213,00 174,58} Industrijski prosten | Einspielerjeva ulica 31, Maribor [MARIBOR MELIE 71,00 2,45
513140 | 23.10.2020 554,37 454,40] Industrijski prostori MARIBOR LIMBUS 284,00 1,60
517165} 29.10.2020 £.588,00! 5.400,00| Industriiski prostori MARIBOR TEZNO 1.800,00 3,00
511410 26.11.2020 7.160,40 5.869,18] Industrijski prostori PreradoviZeva ulica 44, Maribor{ MARIBOR STUDENCI 2,983,50 1,97
521413 | 26.11.2020 350,00 286,89| Industrijski prostori | Preradoviceva ulica 44, Mariber | MARIBOR STUDENCH 534,00] 0,544
521505 | 29.12.2020 281,82 231,00} Industrijski prostar MARISCR LMBLS 330,00 &76
524700 | 15,12.2020 976,00 200,00 Industrijski proston MARIBOR TEZND 200,00 4,00
524702 | 15.12.2020 1,952,00 1.600,00] industiijski prostor MARIBOR TEZNO 400,00 4,00
524703 | 15.12.2020 5185600 4.250,00] Industrijski prostori MARIEOR TEZNO 1.700,00 2,50
524932 | 31.12.2020 7.027,2¢ 5.760,00} Industrijski prostari MARIBOR TEZNO 2.400,00 2,40
5249331 31122020 1.952,9§| 1.600,80] Industrijski prostort MARIBOR TEZNQ 667,00 2,40
524935 | 31.12.2020 9.150,00 7.500,004 Industrijski prosten MARIBOR TEZND 3.000,00 2,50
528454 | 2z.08.2020 1520,12] 1.246,00] Industrijski prostori MARIBOR TEZND 445,00 2,80
538471 | 31.01.2020 527,04 432,00] Inclustrijski prostori MARIEOR] TEZNO 159,00 2,72
523477 | 05.02.2020 10.980,00 9.000,00! Industrijski prostori MARIBCR TEZNQ 3.000,00 3,m[
528480 | 21.01.2020 2.122,80 1.740,00| Industrijski prostori MARIZOR TEZNQ 1.200,00] 1,45!
530812 | 01.03.2021 119,56/ 58,000 Industrijski prostor MARIBOR LIvBUS 48,001 1,00
531629 | 31.03.2021 5.009,08 4.105,80| industrijski prostori ARIBOR LIMBLE 2.165.00| 1,90
534709 | 26.04.2021 246,00 360,66{ Industrijski prostori MARIBOR LvALS 176,00 2,05,
534935 | 19.03.2021 213,00, 174,58] Industrijski prostori | Einapielerjeva ubica 31, Maribor | MARIBOR MELIE 71,@ 2,46
538590 | 19.05.2021 376,67 308,75] Industrijski prostori MARIBOR LiMBUS 167,62 2,87
543254 | 28.0537021 368,00 300,00] Industrijski prostor MARIBOR: TEZNO 100,001 3,00
543440 [ 28062021 281,821 231,00] Industrijskl prostori MARIBOR LIMBUS 330,00 0,4
552792 | 27.08.2021 933,60 765,28| Industrijskl prosteri MARIBOR LIMBLS 284,00 2,68
555854 | 22.10.2020 671,00 550,00] industrijsk! prostor MARIBOR TEZINO 350,00 1,57]
Pavpredno: 883,46 2,25)

Povpretna najemnina skladi$€ v centru Maribora, ob povprecni velikosti ca 883,00 m? znasa
ca 2,20 €/m?/mesec.

Na podlagi podatkov, s katerimi razpolagam, glede na fizicno stanje in velikost nepremiénine,
ocenjujem, da znasa primerna najemnina za ocenjevana skladis¢a  zakroieno 1,76
€/m?/mesec {-20 % zaradi velikosti, nefunkcionalnosti in poskadb).

Neizkori¥&enost: poslovnih prostorov sem preverila z analizo trga nepremiénin. Preverila
sem zasedenost poslovnih prostorov v obravnavani regiji in ugotovila, da se stopnja
nezasedenosti giblie med 3 in 15%. Pri izradunu stopnje nezasedenosti upoStevam tako
splo$no kot dejansko stopnjo nezasedenosti in jo ocenjujemo na 15%.

Neizterljivost: neizterljivost je pri poslovnih objektih giede na trenutno stanje na trgu kar
precejénja. Praksa kaZe, da najemodajalci, ki se v primeru neizterijivosti odloéajo za sodne
poti, kljub pravnomotgnosti sodb ne uspejo izterjati vseh zapadlih dolgov.

strozki in odhodki iz poslovanja: obicajna praksa je, da lastnik prenese stroske iz lastnistva
na najemnika, vendar mora dolofene stroske nositi sam. Primerjala sem podatke
posameznih podjetij, ki se ukvarjajo z upravljanjem poslovnih in stanovanjskih nepremicnin
ter ocenili strotke in odhodke iz poslovanja, ki bremenijo lastnika nepremicnine. Med
strogke, ki jih ima lastnik nepremi¢nine in jih ne more prenesti na najemnika so viteti stro3ki
zavarovanja in tehniénega varovanja, nadomestitvena rezerva in tekofe vzdrievanje. Sem
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niso viteti davek na dodano vrednost, saj je upoitevana neto najemnina. V obravhavanem
primeru ocenjujem stroSke in odhodke iz poslovanja v viSini 1,45% glede na stroske
izgradnje. Po BKI (2017) nadomestitvena vrednost za podobne objekte srednjega cenovnega
razreda zna3a med 500 €/m® in 800 €/m2 Glede na zasnovo predmetne nepremiénine
nadomestitveno vrednost ocenjujem na 800 €/m-.

Mera kapitalizacije izracunana po metodi dograjevanja’je sestavljena iz naslednjih premij:

* Netvegana donosnost: Pri oceni netvegane donosnosti je smiselno upo¥tevati
obveznice driav z najnizjim 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 rognostjo 51 lep pa 0,97 %.
Podoben trend donosnosti drZavnih obveznic se kaZe Ze ved mesecev,

Netvegana mera donosnosti predstavlja nagrado za to, da se odpovemo tekoéi potro3nji in jo
preloZimo v prihodnost. Praviloma velja, da zahtevamo vsaj ni¢elno netvegano donosnost
kot nadomestilo za to, da se odpovemo dana3nji uporabi denarja oziroma, naj bi bila ta
nagrada realno pozitivna (Sirius 3/17 in 3/18).

* Nadomestilo za tveganje se pri nepremiéninah, ki se oddajajo v najem, na podlagi
strokovnega prispevka, gibije med 2,2 in 7,5%, odvisno od tipa nepremicnine, lokacije
in v manjsi meri ostalih dejavnikov {SIR*IUS 3/2018). V naem primeru sem glede na
tip nepremiénine stopnjo tveganja ocenili v visini 6,80 %.

Tabela 1: Premija za tveganja pri nalaibah v nepremicnine

Nigke veganje Nermalgo lveganjs Visoko vepanje
Tip nepremicénine | od (%) do (%) od (%) do (%0} | ud (%) do (")
Zemljisca* 2.5 30 3.0 35 35 4.0
Stimovanja 2.2 27 27 3.2 3.2 3.7
ITige 24 2.9 2,9 34 34 3.9
Trgovski prostori 50 53 5.5 6.0 6.0 6.5
Pisurniski proston 3 58 58 6.3 6.3 5.8
Turistiéne
nepremf e ** 34 59 L0 6.4 6.4 6.9
ndustrijske
nepremicnine 6,1 6.5 6,5 7.0 7.0 7.5

*  Avtoterminali| deponije, platoji, skladi$Zz na prostem oz zemljisfa, kjer dolgorotna ni

predvidene infali pricakavane sprememhbe uporabe,
** Apartmaji, vedapartmajski objekti, aparthateli, manjéi hoteli
* Nadomestilo za ohranitev: kapitala pri neamortizljivih sredstvih (zemljiéée) ne
upostevamo. Pri amortizljivih sredstvih (objekti}) pa jo izrafunamo na podlagi
Hoskoldove metode nabranih amortizacijskih popravkov. Povpretna Zivljenjska doba

5 vir: Dologanje 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
hetvegani donosnosti (0,12% letno). Tako zna3a premija za ohranitev kapitala 1,51%.

4+ =1 4016084
Mera kapitalizacije izraéunana po metodi dograjevanja znasa 8,43 %.

I)Gkz

Zahtevana donosnost za nalozbo v ocenjevano nepremiénino zna3a:

realna netvegana donosnost 0,12%
nadomestilo za tveganje 6,80%
nadomestilo za ohranitev kapitala 1,51%
zahtevana donosnost 8,43%

lzracun vrednosti:

Na donosu zasnowvan nain Skladiséa

povriina (m2) - posl. prostor 23.840,70
povpreéna neto najemnina (€/mes/m2 1,76
mera kapitalizacije 8,43%
potencialni letni prihodek 503.515,58 £
nelzkorid¢enost 15,00% 7552734 €
nefzterljivost 3,30% 16.616,01 €
efektivni dobidek 411.372,23 €
stroski in odhodki iz poslovanja 1,45% 276.552,12 €
dobicek iz rednega peoslovanja 134.820,11 €

Vrednost po DZN

1.599.289,59 €

Vrednost po DZN - zaokroieno

1.599.000,00 €

Vrednost obravhavane nepremitnine, po na donosu zasnovanem nacinu, ocenjujem na
1.599.000,00 €. Pri oceni vrednosti skladis¢ vrednost pripadajotega deleZa zemljis€a, skupnih
prostorov, delov in naprav ni izkazana loteno, ampak je vrednost zajeta v vrednosti
obravnavane nepremitnine.
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6 KONCNA OCENA VREDNOSTI
Predmet vrednotenja so nepremicnine, ki v naravi predstavlja neopremljen proizvodno
skladiséni kompleks na naslovu Ulica kraljevita Marka 19, 2000 Maribor, parc. 3t. 620/1,
624/1, 628 in 652 v k.o. {655) Melje.

Namen cenitve je dolofitev trZne vrednosti za namen nakupa. Ocena vrednosti je opravijena
v skladu z Zakonom ¢ stvarnem premozZenju drzave in samoupravnih iokainih skupnosti ~
ZSPDSLS-1 {Ur.k. RS 11/18 in 79/18) in Uredbo o stvarnem premoienju driave in
samoupravnih lokalnih skupnosti {Ur.]. RS 31/18) ter s strokovnimi pravili ocenjevanja in
smiselnim upo3stevanjem Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti nepremiénin.

Pri oceni vrednosti sem preverila primernost uporabe vseh treh nacinov k oceni vrednosti
lastninskih pravic {(nacin trinih primerjav, na donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni
nafin) ter glede na namen vrednotenja, vrste nepremicnine in razpoloiljivih podatkov
uporabila nabavnovrednostni nacin in na donosu zasnovan nacin.

V obravnavanem primerd sem pri razmisleku o konéni oceni trine vrednosti, glede na
razpoloiljivost in kvaliteto podatkov ter tip nepremicnine na donosu zasnovanem nacinu
pripisala vecjo teZo.

Trina vrednost (£) UteZ
Rekapitulacija
Nabavnovrednostni nacin 2.769.000,00 € 20,00 €
Na denosu zasnovan naéin 1.595.000,00 € 80,00 €
TRZNA VREDNOST {zaokroZeno) 1.833.000,00 £

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremicnin, izvedenimi nadini ocene vrednosti in
upodtevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da je trina vrednost pravic na
nepremicnini, ki je bila ocenjena, na dan vrednotenja, zaokrozeno:

1.833.000,00 €

Maribor, 20.10.2021

Barbara Klugler, mag.
Sodna cenilka za gradbenistvo — nepremicnine
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8.1

IZJAVA OCENJEVALKE VREDNOSTI

Izjava skladno s SP5-2

Po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

8.2

imam kot ocenjevalka vrednosti pravic na nepremiéninah potrebno znanje in izkudnje
za izvedbo projekta ocene vrednosti;

je ocenjevanje vrednosti izvedeno ohjektivno in nepristransko;

da sem o predmetu ocenjevanja pridobila vse informacije, ki bistveno vplivajo na
njegovo oceno vrednosti;

so v porodilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moinostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri ter so toéni;

so prikazane osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
pasebnimi predpostavkami, opisanimi v tem porogilu;

nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem
porofilu in nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb
{fizi¢nih ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;

nisem sama oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljale storitve ali
transakcije s sredstvi oz. premoZenjem, ki so predmet te ocene vrednosti;

pladilo za storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloéeno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja
vrednosti ali pojava kakrinegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj
in sklepov tega porotila;

sem opravila osebni ogled obravnavane nepremicnine;

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nih€e ni dajal pomembne strokovne
pomodi;

so analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porotilo sestavljeno v skladu s
pravili ocenjevanja vrednosti, razvr§cenimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti.

Izjava skladno z MSOV

Ocena vrednosti je izvedena v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti
(MSOV veljajo od 31. januarja 2020) ter s splodnimi standardi 101, 102, 103, 104 in 105, ki
opredeljujejo abseg dela, raziskave in skladnost, porofanje, podlage vrednosti ter nadine in
metode ocenjevanja vrednosti, ter predvsem v skiadu z MSOV 400 Pravice nag
nepremicninah.

Barbara Klugler, mag.
Sodna cenilka za gradbeniStvo ~ nepremicnine
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PRILOGE

Analiza trga nepremicnin
ZK izpisi
Potrdilo o namenski rabi zemljisca
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PRILOGA 1 - ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

4,1 NEPREMICNINSKI TRG V PRVEM POLLETIU 2020

V prvem poltetju 2020 je slovenski nepremicninski trg povsem zaznamovala epidemija Covid-
19. Spomladanska razglasitev epidemije in ukrepov za njenc zajezitev je za dva meseca
praktiéno zaustavila normalno trgovanje z nepremitninami. Temu primerno se je obcutno
zmanjgalo $tevilo nepremigninskih transakcij, predvsem pa se je postavljalo vprasanje ali in
koliko je oziroma bo to vplivalo na cene, predvsem stanovanjskih nepremicnin. Izkazalo se je,
da zaustavitev trgovanja ni vplivala na cene nepremifnin oziroma na trend njihove rasti. Po
majskem preklicu ukrepov je namreg stanovanjski nepremininski trg hitro ponovno oZivel,
tako da je obseg trgovanja kmalu dosegel raven pred razglasitvijo epidemije. V Sloveniji so se
tako cene stanovanjskih nepremicénin in zazidljivih zemljis¢ v prvi polovici letoinjega leta,
kljub precej manjfemu 3tevilu realiziranih kupoprodaj, velinoma nekoliko zvisale. Trg
poslovnih nepremiénin si ni opomogel tako hitro kot trg stanovanjskih nepremiénin, saj je
$tevilo realiziranih kupoprodaj po prvem valu epidemije ostalo pod tistim pred epidemijo.
Cene pisarniskih prostorov ter trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov so sicer, tako kot Ze
nekaj ¢asa prej, tudi v prvi polovici leto$njega leta vec ali manj stagnirale.

e Obseg in vrednost poslov
V prvem polletju letodnjega leta smo v Sloveniji evidentirali okoli 13300 sklenjenih
kupoprodajnih pogodb za nepremitnine, katerih skupna vrednost je okoli 900 milijonov
evrov. V primerjavi z drugim polletjem 2019 se je Stevilo kupoprodajnih poslov zmanjsalo za
veé kot etrtino, njihova skupna vrednost pa za tretjino. V primerjavi s prvim polletjem 2019
je bilo Stevilo poslov prav tako manjSe za nekaj ve€ kot Cetrtino, njihova skupna vrednost pa
za okoli 37 odstotkov.

PREGLEDNICA 1: Stevilo in vrednost skienjenih kupoprodajnih pogodb za nepremiénine, Slavenija, 1. polletje
2015 - 1. polletie 2020

STEVILO POSLOV  VREDNOST POSLOV

{v tisaéih) {v milijardah €]}

2015_1 14,3 0,79
2015_11 159 0,98
2016_| 17,6 1,06
2016_1) 16,7 122
2017_1 1,24
2017_1 17,5 1,22
201B_\ 18,1 1,24
2018_1 17.1 1,30
2019 | 18,0

2019_1 18,1 1.33

20201 3,90

Glede na epidemijo Covid-19 in rekordno vrednost evidentiranih poslov leta 2019 je bil upad
Stevila in predvsem skupne vrednosti sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine v
prvi polovici letodnjega leta manj$i od pri¢akovanega. Skupna vrednost sklenjenih poslov je
bila celo vegja kot v prvi polovici leta 2015, ko je prislo do zadnjega obrata cen na
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slovenskem nepremiéninskem trgu, nakar je zalel obseg trgovanja z nepremiéninami hitro
narascati.
SLIKA 1: Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, Slovenija, 1. polletje 2015 — 1.

polletje 2020
200 — —— 2,00
‘f,l'w -——-\_/\—/—\ﬁ, —o’—"’\‘ 1.7%
15,0 STEVILO POSLOV {v tisatih) \ 1,50
:?'5 NP, MRSt ﬁ...-——-"//—\\ 125
/ i
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2,5 0,25
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Vpliv epidemije Covid-19 na nepremiéninski trg je dobro razviden iz letoinjega mesetnega
gibanja Stevila in skupne vrednosti evidentiranih kupoprodajnih pogodb. Marca, ko je bila pri
nas sredi meseca prvi¢ razgladena epidemija, je Stevilo sklenjenih pogodb (okoli 2100) v
primerjavi z mesecem prej upadlo za nekaj ve¢ kot 20 odstotkov, njihova skupna vrednost
{okoli 160 milijonov evrov) pa za nekaj vet kot 15 odstotkov,

Aprila, ko je bilo gospodarstvo, vkljuéno z nepremitninsko dejavnostjo oziroma ogledi
nepremiénin, ves mesec prakticno ustavijeno, se je S3tevilo sklenjenih poslov 2
nepremiéninami

{manj kot 1200 evidentiranih kupoprodajnih pogodb) zniZalo za nadaljnjih 45 odstotkov,
njihova skupna vrednost (okoli 85 milijonov evrov) pa za 47 odstotkov. V primerjavi s
»predkoronskim« februarjem je bilo Stevilo sklenjenih kupoprodaj manjie %e za 57
odstotkov, njihova skupna vrednost pa za 56 odstotkov. V primerjavi z aprilom 2019 je bilo
Stevilo evidentiranih poslov manjse za skoraj 65 odstotkov, njihova skupna vrednost pa za
skoraj 60 odstotkov. Maja, ko so bili proti koncu meseca nepremicninski ogledi spet
dovoljeni, se je zacelo stevilo sklenjenih poslov, bolj ali manj sorazmerno pa tudi njihova s
kupna vrednost, takoj povedevati. Stevilo skienjenih kupoprodajnih pogodb je bilo v
primerjavi z aprilom vedje za 55 odstotkov.

V primerjavi s februarjem 2020 je bilo sicer $e vedno manjSe za 33 odstotkov, v primerjavi z
majem 2019 pa 47 odstotkov. Junija se je §tevilo sklenjenih pogodb povisalo e za veé kot 50
odstotkov, take da je ponovno doseglo februarsko, torej »predkoronsko« raven, oziroma je
bilo povsem primertljivo z junijem 2019. Se nepopolni podatki za leto3nje tretje Cetrtietje
kaZejo, da se je rast Stevila nepremiéninskih poslov nadaijevala tudi v tem &etrtletju, tako da
je bil nepremicninski trg razmeroma dejaven, oziroma je bilo trgovanje vsaj na podobni ravni
kot v lanskem tretjem fetrtletju.
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SLIKA 2: Mesecno £tevilo in vrednost skienjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, Slovenifa, fanuar 2019
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V prvem polletju letoinjega leta se je zvi3al delei prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami,
kar je zna€ilno za obdobja zmanjiane trine dejavnosti, kakrina je bila zaradi epidemije letos.
V prvem polletju je deleZ stanovanjskih nepremiénin {stanovanja v vedstanovanjskih
stavbah in stanovanjske hi$e) v skupni vrednosti sklenjenih nepremitninskih posiov znaal
prek 68 odstotkov oziroma 614 od skupno 897 milijonov evrov evidentiranega prometa z
nepremi&ninami. Na rafun velikega povpraSevanja po zemljiscih za stanovanjsko gradnjo so
sledila zemljis¢a za gradnjo stavb z 12-odstotnim deleem oziroma 108 milijoni
evidentiranega prometa.

DeleZ prometa s poslovnimi nepremitninami (pisarne, trgovski, storitveni in gostinski
lokali ter turisti¢ni objekti), ki je bil v lanskem prvem polletju zaradi prodaj vedjega Stevila
nakupovalnih centrov neobicajno velik, se je po pri¢akovanju bistveno zmanjsal, in sicer na
dobrih 10 odstotkov oziroma 93 milifonov evrov. S kmetijskimi in gozdnimi zemljisci skupaj je
bilo opravljenega slabe 4 odstotke prometa, z vsemi ostalimi nepremicninami skupaj pa
slabih 6 odstotkov.

PREGLEDNICA 2: Vrednost prometa po vrsteh nepremicnin, Stovenija, 1. polletjie 2020

VRSTA NEPREMICNINE VREDNOST (v milijonih € )
Stanovanja 352
Hise 262
Zemijis¢a za gradnjo stavb 108
Pisarne 43
Trgovski, storitveni in gostinski ickali 40
Kmetijska zemljista 24
industrijske nepremic¢nine 22
Pozidana zemiljisca 12
Turisti¢ni objekti 10
Gozdna zemljis¢a 8
Garaze in parkirni prostori 6
Ostale nepremicning 10
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SLIKA 3: Dele#i prometa po vrstah nepremicnin, Stovenija, 1. polietie 2020
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o Stevilo transakcij s stanovanjskimi in poslovnimi nepremitninami

Za prvo polovico letodnjega leta smo evidentirali priblizno 6300 kupoprodaj stanovanjskih
nepremicnin, kar pomeni 28 odstotkov manj kot v drugem polletju 2019 in 26 odstotkov
manj kot v prvem polletju 2019. Stevilo evidentiranih transakcij s stanovanji v
vefstanovanjskih stavbah je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2019 manjSe za 30
odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2019 pa za 29 odstotkov. Stevilo transakcij s
stanovanjskimi hi§ami je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2019 manjse za 24 odstotkov, v
primerjavi s prvim polletjem2019 pa za 23 odstotkov.

PREGLEDNICA 3: Stevilo evidentiranih transakeij za stanovanjske in poslovne nepremicnine, Slovenija, 1. polletje
2018 — 1. poliletje 2020

2018 | 2018_11 2019 1 2019 1 20201

Stanovanjske nepremiénine 8.770 8.295 8.594 8.740 6.318
Stanovanja 5.636 5.286 5.108 54591 3.854
Hise 3.134 3.009 3.186 3.249 2.464
Poslovne nepremicnine 1.312 1.062 1.142 1.253 731
Pisarne 893 724 642 309 443
Lokali 419 338 500 444 283
Opomte.

- Kot stanovaryo sc steta stonovanya v vedstanovanyskih stavbak;

- Kot hiSe so Stete somostojne in vistne hise ter dvoilk, s pripodajofim zemljiséem,

- Kot pisarne so Steti pisarniski prostori, prostori za posiovange s stronkami in zdravniske orainacije;
- Kot Inkeli so Sfet trgauski, staritveni in gostinski lokeali
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Zaustavitev gospodarstva zaradi epidemije je Se obfutneje vplivala na dejavnost trga
poslovnih nepremiénin. Za letodnje prvo polletje smo tako evidentirali le nekaj ve€ kot 700
kupoprodaj pisarn in lokalov. Padec $tevila transakcij s pisarniskimi prostori ter trgovskimi in
gostinskimi lokali je bil bistveno veéji kot za stanovanja in hiSe. V primerjavi z drugim
polletjem 2019 je bilo $tevilo kupoprodaj posiovnih nepremicnin manjse za 42 odstotkov, v
primerjavi s prvim polletjem 2019 pa za 36 odstotkov. Stevilo evidentiranih transakcij s
pisarnami je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2019 manjse za 45 odstotkov, v primerjavi s
prvim polletjem2019 pa za 30 odstotkov. Stevilo transakcij z lokali je bilo v primerjavi z
drugim polletjem 2019 manjse za 36 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2019 pa 43
odstotkov.

SLIKA 4: Stevilo evidentiranih transakcif za stanovanjske in poslovne nepremicnine, Slovenifa, 1. polletie 2018 —
1. polletje 2020
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Ko je bila marca 2020 razglaiena epidemija, se je Stevilo transakcij s stanovanjskimi
nepremi¢ninami zmanj$alo za 24 odstotkov. Aprila, ko so bili ogledi nepremicnin praktitno
onemogoteni in so se sklepali le 3e posli, dogovorjeni pred razglasitvijo epidemije, se je
Stevilo transakcij zmanjSalo Se za 47 odstotkov. Aprila je bilo tako v primerjavi s
»predkaronskime februarjem Stevilo kupoprodaj stanovanjskih nepremiénin manj$e kar za
60 odstotkov, v primerjavi z aprilom 2019 pa celo za 66 odstotkov.

Po preklicu epidemije v drugi polovici maja je Stevilo transakcij s stanovanjskimi
nepremiéninami takoj poskotilo, tako da je maja v primerjavi z aprilom zraslo za skoraj 70
odstotkov, a bilo $e vedno za dobrih 40 odstotkov manjSe kot maja 2019. junija in julija je
¢tevilo evidentiranih transakcij s stanovanjskimi nepremiéninami zraslo 3e za ve kot 40
oziroma 10 odstotkov. Tako je bilo julija 3tevilo evidentiranih transakcij Ze za
skoraj 10 odstotkov vegje kot februarja pred epidemijo oziroma le za okoli 3 odstotke manjSe
kot julija 2019.

Trg poslovnih nepremiénin se je na epidemijo odzval nekoliko pofasneje in precej mocneje
kot trg stanovanjskih nepremicnin, Stevilo transakcij s pisarnami in lokali se marca $e ni
zmanjsalo, nato pa je aprila, ko sta bila javno Zivljenje in gospodarska dejavnost prakticno
zaustavljena, v primerjavi z marcem upadio kar za skoraj 75 odstotkov. V primerjavi z aprilom
2019 je bilo tako manjse za vet kot 70 odstotkov. Maja se je nato hitro povetalo, tako da je
bilo étevilo transakcij s poslovnimi nepremiéninami v primerjavi z aprilom 2020 kar 2,75-krat
vedje, vendar $e vedno za skoraj 30 odstotkov manjSe kot marca 2020 oziroma za vet kot 25
odstotkov manjie kot maja 2019. Po majskem okrevanju trga poslovnih nepremicnin je
Stevilo evidentiranih transakcij precej nihalo. Junija je, po sicer $e zagasnih podatkih, upadlo
za vetd kot 20 odstotkov, julija pa ponovno obéutno zraslo, in sicer za skoraj 50 odstotkov.
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ldlija je bilo tako Stevilo transakcij, v nasprotju s stanovanjskimi nepremiéninami, e vedno
bistveno manjse kot pred epidemijo. V primerjavi s februarjem 2020 je bilo manjSe za nekaj
manj kot 20 odstotkov, v primerjavi z julijem 2019 pa za skoraj 35 odstotkov.

PREGLEDNICA 4: Stevilo evidentiranih transakcij stanovanjskih nepremicnin (primarni in sekundarni trg),
Slovenija, 1. polletje 2018 - 1. polletje 2020

2018 1 2018 0 20191 2019 [f 2D20_%

Stanovanja 5.636 5.286 5.408 5.491 3.854
Irimarnitg 347 559 338 364 111
Sekundarnitrg 5.789 4727 5069 5127 3.743
Hise 3.134 3.005 3.186 3.245% 2.464
rimarnit-g 31 37 33 12 18
Sekundarnitrg 3.103 2.972 3153 3.237 2.445
Opombi:

- Kat transakcije na primarnem trguJ stejejo kupoprodaje navih oziroma pryic
vseljivih nepremicnin;
- Kot transakcije na sekundornem trgu Stejejo xupoprodaje rablienih nepremicnin.

« Stevilo transakcij z zemljisci

Stevilo evidentiranih kupoprodaj zemljis¢ za gradnjo stavb oziroma zazidljivih stavbnih
zemljis¢ je bilo v prvem polietju 2020 v primerjavi s prvim ali drugim polletjem 2019 manjse
za nekaj manj kot 20 odstotkov. Padec Stevila transakcij zaradi epidemije je bil torej nekoliko
manjsi kot za stanovanjske nepremicnine, s katerimi je sicer trg zazidljivih stavbnih zemljis¢
zaradi praviloma vec¢ kot 90-odstotnega deleza kupoprodaj zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih
stavb tesno povezan.

Glede na to, da je bil relativni padec skupne povriine prodanih zemlji$¢ za gradnjo stavb v
prvem polletju 2020 opazno manjsi kot padec Stevila transakcij z njimi, lahko sklepamo, da
s0 se po razglasitvi epidemije preteine prodajala vedja zazidljiva zemljiséa.

SLiKA 5: Stevilo evidentiranih transakcif za zemljidca, Slovenija, 1. polletje 2018 - 1. poiletje 2020
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¢ ZemljisCa za gradnjo stavb

Ker kupoprodaje zemljis€ za gradnjo druZinskih his predstavijajo veliko vecino vseh transakcij
z zazidljivimi zemlji$&i, smo za prikaz trZnih kazalnikov o prodaji zemljis¢ za gradnjo stavb
izbrali istih osem analitiénih obmodij kot za hige. Stevilo kupoprodaj zazidijivih zemljis¢ je Se
manjse kot za hiSe. Poleg tega, zaradi velike cenovne raznolikosti zazidljivih zemljis¢ glede na
namen in pravno-upravni status zemlji¥¢ in sprememb v strukturi prodanih zemljisc,
povprecne polletne cene zazidljivih zemljis¢ po posameznih obmoéjih precej nihajo. Zato so
praktiéno za vsa analitiéna obmotja mozne le zelo grobe ocene in primerjave ravniin trendov
cen po posameznih obmo¢jih. Podatki za obmocja Obale brez Kopra, Maribora in Celja pa so
zaradi premajhnih vzorcev izklju€no statisti¢no informativne narave.

PREGLEDNICA 7: Povpreéne cene in lastnosti prodanih zemljisé za gradnjo stavh, izbrana trina analiticng
obmodja, 1. polletje 2018 — 1. polietje 2020

ANALITIENO OBMOCIE 2018 ) 2018 11 2019 | 2019 i 20290 |
QKOLICA LJUBLIANE

Velikosl veorgs 124 128 138 143 118
Cena (€f/m?) 84 95 91 72 118
Sgvriina (m-] ~030 1080 1170 1350 860
STAJERSKO OBMOUIE BREZ MARIBORA IN OKOLICE

velikost vzarca S0 89 82 67 98
Cena (€/m?) 21 7 29 30 25
Javriina (m?) 1310 1290 1374 9/ 121
OKOLICA MARIBORA

Velikost vearca 29 75 Bd 45 65
Cena (€/m¢) 35 38 41 a0 55
Sgvritna (m?) 940 1060 1130 1270 920
UUBLIANA - o o T
velikost vrarca R/ By LYY b1 LY
Cena (€/m?) 205 346 259 286 239
Sovrsing () 1560 1570 1370 1410 1530
SAVINISKD OBMOLIE BREZ CELJA IN OKOLICE

velikost vzorca 45 5l 51 57 £8
Cena (€/m?} 32 23 39 35 35
2ovriina (m?) ~bi} 23H) 1170 1140 1741
OBALA BREZ KOPRA

velikost vzorca 15 13 9 22 17
Cena (€/m’) 125 136 104 102 145
Povriina [m?) 1240 510 W 50 720
MARIEOR

velikost vzorca 14 22 14 18 a
Cena [£/m?) 78 98 50 54 63
Povriina (m”) 770 800 1710 1380 610
CELIE

Walikonl veorca 7 [ 23 3 5
Cena {€/m?) 38 a7 67 75 118
Povriina (m-) 420 2970 870 640 1060

Na podlagi ocen trendov cen zazidljivih zemljis¢ ugotavljamo, da je ne glede na nihanja
povprecnih cen od leta 2018 v najvedjih mestih in njihovi okelici ter na Obali prisoten
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razmeroma modan trend rasti cen, med tem ko cene zazidljivih zemljis¢ na manj urbanih
obmodgjih vec ali manj stagnirajo.

Rast cen v urbanih sredi3€ih je posledica velikega povprasevanja po zemljisc¢ih za gradnjo,
zaradi pomanjkanja ponudbe in visokih cen stanovanjskih novogradenj, in premajhne
ponudbe ustreznih zazidljivih zemljisé.

Po rasti in visokih cenah zemlji¥¢ dale¢ najbolj izstopa Ljubljana, kjer se redka primerna
zazidljiva zemljis¢a v zadnjih dveh letih prodajo Se po bistveno visjih cenah kot to kazejo
statistiéni podatki. Poleg tega se povpraievanje zaradi pomanjkanja ustreznih zazidljivih
zemljisé v zadnjih dveh letih vse bolj preusmerja v nakupe obstojecih bolj ali manj dotrajanih
hig, s ¢im ve&jim pripadajoéim zemljiséem. V bistvu gre za nakupe zemlji3¢ za gradnjo, saj na
stavbe. Investitorji nato s prodajo stanovanjskin enot kompenzirajo razmeroma visoko ceno
takega »zemlji§ca za gradnjo«. Po ocenah so bile v zadnjih treh letih cene zazidljivih zem|jis¢
v Ljubljani v povpreéju okoli trikrat vi§je kot v Okolici Ljubljane, okoli petkrat visje kot v
Okolici Maribora in okoli desetkrat vije kot na Stajerskem in Savinjskem obmoéju.

SLIKA 8: Gibanje povpreénih cen zemljis¢ za gradnjo stavb, izbrana trina analiticng obmodja, 1. polletje 2018 -
1. polletje 2020
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e Kmetijska in gozdna zemljisca

Kljub ob&utnemu upadu $tevila transakcij tudi vpliva epidemije na cene kmetijskih in gozdih
zemljis€ v prvem polletju letodnjega leta ni bilo zaznati.

PREGLEDNICA 5: Povpretne cene in povriine prodanih kmetijskih zemljisé, Slovenija, 1. palletje 2018 — 1. polletje

2020
KAZALNIK / POLLETIE 2018 |  2018_{ 20191 20191  2020_|
Velikost vzorca 1631 1479 1725 1511 1232
Cena (€/m?) 1,44 1,49 1,54 1,63 1,82
Povrsina {m?) 5600 5400 5600 5700 5900
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Cene kmetijskih zemlji$¢ na ravni driave v zadnjih treh letih postopoma naradéajo. V prvi
polovici letosnjega leta se je njihova rast celo pospeSila. Povpreéna cena kmetijskega
zemlji§¢a je bila tako za 12 odstotkov visja kot v drugem polletju 2019 in 18 odstotkov visja
kot v sezonsko primerljivem prvem polletju 2019,

PREGLEDNICA 6: Povpreéne cene in povriine prodanih gozdnih zemljisé, Stovenija, 1. palfetie 2018 — 1. polletje

2020
KAZALNIK / POLLETJE 20181 2018 H 20191 2019 0 2020\
Velikost vzorca 643 602 810 726 538
Cena (€/m?) 0,55 0,57 0,56 0,52 0,52
Povriina (m?) 15800 17600 16400 20000 16100

V zadnjih treh letih povpre¢na cena gozdnega zemljis¢a niha med 0,55 in 0,60 evra na
kvadratni meter. Ne glede na statistiéno znifanje povprefne cene gozdnih zemljis¢ na ravni
drzave v drugem polletju 2619 in njeno stagnacijo v prvem polletju 2020 ocenjujemo, da se v
zadnjih treh letih cene gozdnih zemljis¢ niso bistveno spremenile in da o obratu cen ne
moremao govoriti.

SLIKA 5: Povprecéne cene kmetijskih in gozdnih zemljisg, Slovenija, 1. polletje 2018 — 1. polletje 2020
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+ Sklepni komentar

Po spomladanskem prvem valu epidemije je na stanovanjskem nepremicninskem trgu
previadal optimizem in trg si je hitro apomogel. Stevilo sklenjenih transakcij s stanovanjskimi
nepremicninami, ki predstavljajo odiodilni segment nepremicninskega trga, se je Ze julija
vrnilo na raven pred epidemijo. Preliminarni podatki kaZejo, da je hilo Stevilo transakcij
razmeroma veliko tudi avgusta in septembra. Bistvenega vpliva na ponudbo in
povpradevanje po stanovanjih ter na cene stanovanjskih nepremicnin prvi val epidemije torej
ni imel.

Glede na to, da smo sredi drugega vala epidemije, je sedaj kljuéno vpradanje kako bo na
nepremiéninski trg vplival ta. Ali bo lahko stanovanijski trg se enkrat brez vedjih posledic
prenesel ponovni upad trgovanja, do katerega bo v danih okolis¢inah brez dvoma prislo, in
se bo tudi po koncu drugega vala epidemije Stevilo transakcij vrnilo na prej$njo raven? Al
pa bo drugi val pahnil nas nepremicninski trg v globljo in dalj Casa trajajoco krizo? Glede
na izkusnje 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 moci in kreditne
sposobnosti prebivalstva in posiovnih subjektov.

Cim dlje bo epidemija trajala, tem vedja je verjetnost, da bo zacela negativno in dolgoroneje
vplivati na platilno sposobno povpradevanje po stanovanjskih nepremi¢ninah. V tem primeru
bi se zatel ¢as prodaje, predvsem novih stanovanj, podalj$evati, upad Stevila stanovanjskih
kupoprodaj pa bi bil vse dolgorognej§i. To bi vplivalo tudi na ponudbo stanovanjskih
nepremiénin. Zaradi novogradenj, ki glede na trenutno gradbeno ekspanzijo prihajajo na
trg v vse vedjem Stevilu, in morebitne nezmoZnosti njihove prodaje, bi zalelo prihajati do
preseine ponudbe novih stanovanj, do zaustavljanja stanovanjskih projektov v teku in
ste€ajev investitoriev.

Vsekakor pa tudi v primeru globlje krize nepremiéninskega trga hitrega padca cen stanovanj
ni pri¢akovati, saj praviloma traja nekaj let, da se ponudba prilagodi in se zatno cene
spuiati, in $e nekaj let, da doseZejo dno.
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PRILOGA 2 - ZK 1ZPISI

20102021 - 210

Infarmnci <k sistem o TE

Fednd Izpis ir 2emiljifle Tnjize

23z szdatave wpisa: 20102000 - ¢ 20046

Nepremicming

up nepremifmine:
vir I zpaka:
10 zmak:

I - zembyitka parcaly
I - zemlissk: karasser
prrcala 655 620 §

Eatastrska obdina £53 LELTE parcels 620 1 (ID 532517

Plombe-
Z napremisimag nf ponezana nebeng Semyetaty Sng tedeva, ¢ favews Se wi gravnpmoding edisdang

1" korist vsakolvatoeps luimiky gepremicuine so voisape te prayvics oriroma praves dejstva:

1 +wrsta pravice: 404 - vimazena srearza shemon  Pume pot Jepravo strare breme
na pepremirnini:  katairsks obfima 537 MELTE parcels 620 4 (D 4560855

I pravice 12521438
2 wTita praviee: 404 - vinjidens shvamns sfuimost Syme pot o Qepravo stears brame
n4 peprewifnini: fasastrska obfina 65 MELTE parceln 626 4 {ID 1225716
ID pravice I25I4GD
0 . - Sel| L

I osmovaega paloiaja: S#11a71
w5tz psmovmega polofaia: 101 - tknjiiens lasmundka pravica

delsz: LI
mernik;
1 meaména ftevilky 4530670000
firme  ne=c Dmiba z» opravliange senatey bank, 4.4
nazlotr. Davéns ulrcz 501, 1000 Ljubljzns
omejitve: Opeagrile: v prosery T CoDepigy 135020 S0D nimkaveses 1R OIS il egorehs 28 podap dodamik epiay pa

posamarni cvadzen peastes xle 2amambs

ID omejtve {35 zadetks nonkovanja | yrata

12E87341 14.83.2007 12:13-00 444 - vimpitens tamo slafpest  nwns por DegrEve stvaroo brema
124645299 23.04.2007 15.17.40 404 - vlmjizens ivarms slufoost magna por  neprove svirne breme
12673836 23.04 2007 111760 A4 - vimjiiens sivama cinfhgst puwns pot  nepravo ctonmmo brama
12675381 23.04 2007 131700 424 - vkmjizena sToeTay sMEEDOSt LWDA POl LesTEve shErne hrama
L5813675 2405 2015 1322030 41% - vknjifens neprava stvams sIUmesT

6315777 1B.05 2033 13.03:42 44 - vkaijifens sama slaimest Duma PO; Re@YIVO SCiATHO brema
16507886 16.05 2054 00536:34 4 - vkmjizena snuma sluIoost nwna pot  aepsETo shamo brawe

| . \di o Erodenil jcnb i bah:

| I pravice [ tarnambe 12837341

saae ] od 3
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1310232 - 8110

Cas zatetkn néimlovanja 14 03.2007 12:12:00

vreta pravice | zarmambe 40 - vimzena stvarna sluZnos?  DQUos pot . deprore smamg brame
glavEa nepremidnina katastrska obdima 657 MELTE parcels S10 1 (D 858317)
podaila o viebini pravice | zaznambse

dodatni opis:

Nz pedlzp prodajne poredbe z dae 26,5 1007 se vinjuds slufnosma pravica boje m veimje v korier viakokramern
Lastmuka pepremicoeoe parc so 843 k. o Aelje.
Imetnik:
1. vsakokrami lasinik meprevutnize.  katastraks obding 635 MELIE parcela 645 (ID 040330
reazn - B ospovnega palozaja:
2611871

pravice / zeznambe pri irvedeni pravici | zaznambi:
Pri rmvadaar pravics | cocoamby nr vrisea wobers pravica ali prmo degn o

I pravice / zazmambe I26GEI 260
Cas zafetkr uéinkevanja 23042007 11100
vrsta pravice ' zamambie 404 -vkmjLEena srvams sluimost LD pot Mepravo stoaraa brems

glanr nepramifpins: katastrske obiing 655 hIER TZ parcels £201 ID §38517)
podatki o veebini pravice | 2armambe
dodami opas:

Na podlag prodajoe pozodbe 2 dnez dua 3¢ 5. 1097 in dodscka z doe 10, 2. 1990vkageiha shobmosme pravice baje in
voimje z vieau voml po zemljisén pare, it 610 1 v konst veakokramag lzsmiks pare. i 6541 §5 Smdsl Tmko
imemnik:

1 vzakelyami lasmik pepremifnine:  Larastroka ebdinn 455 MELTE parcela 654 5 (IDG301714)
vers - ID osnovoesa polozaja:

8611671

pravice / zramambe pri izvedeni pravici /| zazaombi-
Prt ivedent pra ! zasnami ni ypicana nobena prnvica ali pravng dgishe

ID pravice ! zaznambe I2ETIR36
Eas zacetka uiinkovanja 23042007 11:17:00
T5ta pravice / zarmambe 404 - vkoji2ena shoama sluines?  nuna ot neprave svamo boeme

glavea nepremining; katastrska obdima 655 MELIE parcela 820°1 (ID 850517
podatld o vsehini pravice | zarnambe
dodatni opis:

Mz podlag prodape pogodbe zdue x dne 30 5. 1997 m dodatka z doe 10. 2. 169%vkaniha slainosme pravice hoje in
voInje z viemu vorii po zemljitu parc. &t 620.1 v korist vegkokrotmeza lasmika parc, 5. 674 1L 544 m 51 T e ko
imetnilk:
1 vsakokrami lssmik nepramituine:  kalp:trska obfing 455 MELTE parcels 6544 (I 2 TE6802)
rvera - [ osmovoegs palodaja:
BSLIETY

pravice / zaznambe pri iZvedeni pravici / sagsambi;
Pri iovedenr pravie  caznambs nt vwpizana nobena sranied olf pravne dggn o

ID pravice / zaznamba 12475381
¢as 2adetln néinkovanja 23042007 11:1T00
yrsta pravice / zazmambe 404 - vimpezens stvarna slemost uayDs poT | nencve svemo brame

elarna nepremifoina: katastrsks obdina 655 MELIE parcels 610 141D £39517)
podatl o viebin pravice /| zazmambe
dodatni opis

Wa podlagt prodajoe pogodbe z doe z dne 30. 5. 1987 in dodarka = dee 10. 2. 1900vknjizba sludnosme pravice boje in
volnje 2 vsau vozili pr zembjiitu parc. £ 630 T v korisy vetkokramags Jaimike pare it 654 1, 654 4w 6862 Teko
metnik:
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11p2921-8:10

1 vsakekram bsmik nepremoénine:  katastreks obiina 655 3ELIE parcela 6347 M 456176]
rrezra - I osnovnegs polazaia:
17870

pravica / rarnambe pri izvedeni pravic / zaznambic
Py gddenit o 17 | SaC namin 1r 1Dt RODRES IR I di B g deisno

ID pravice ' zarnambe TSR134TS
tas zafetka nlinkovanja 24051613 1522210
sty pravice . Iazmambe 4715 -vkm;LBema meTrava STUArd slodnost

glavas aepramiéning: keatastrsica ebding 657 BELTE parcela £28 [ID 3634277
podatki o viebini pravice / 7aznambe
dodami opis

2 padlag pogodbe o wctanovit neprave steame shumosti 5t 95 04 RITT-T 2613 £doe 15.04.7013, ce vFojil
DEPTIE AVAIDA st Boje in voinje 2 wienn vTram voml kot je mazvidne 1 3, £lena cinmeme pogodbe, v TRiAniE
15 Tat 0dd dneva podpisa pozedbe. 1o je fo vkliutmo 30.04 2038

imetuik:
T mattns Sevika. G498 TM00
Srms  pADT AL ENERGQ mgovma m storwve doo.
naslor. 1Thica Jodetz Jame 012, 1210 Lijubljma - Seanad

vezra - I osmovnega poloiaja:
612871
peavice / rammambe pri Exvedeni pravicl /| Zarnambi
Pri snedent pravic:  ceznamdl ni \pizma robena prm wcg alf provee desing

ID pravice / rsxmnwbe 16313777
£as radetka néinkovanja 18030014 130345
wrsta pravice | zamambe 404 -1knjena sovacma slufnos? Y02 POt mepry D s2ERad brace

gla1ea BEpremicning: katastrsks obfima 655 RIFLTE parcels 5210 14D 8533517
podaiki o viebind pravice | zarmambe

dodatni opis.

Thajif se sluine s pravics boje wn volmie = rsemi vezils

imetnilk:

1. vsakokremd lasmik nepremicnine:  karastrikz obiing 635 MELIE parcela 638 (I 084006,
zvezn - I osnovnega peloiaja:
2513871

pravice / zamambe pri zvedeni provici / zarmnambi:
Pri rovedest pravic: | zoonamiy nr ygisena srobena pravic alf pravhe dgiie

1D pravice / zaznambe 16307852

€25 tafetks udinkovanja 16052014 08:38:34

¥Tita pravice | Tarsamibe 484 -vhmjizenn spama dlufnest jos pad @Eeprovo $TUMOG brave
elaius nepremicning: kstastrska obéian 635 MELTE parcela £20 1 ID £38317)
podatli o vsehind pravice | zamambe

dodatei apiz.

VEns se sleine:ms pravica napeljave in vzdrsavanjs etikmidness dovodneg kabla v deziojedi enerzetahi ke
imetnil:
1 vsakokrami lasmik seprenuinine.  karastrsis shiing 655 MELSE stavha : 148 del stavbe 2 (ID 5522703
#veza - I} otnovnegn paloiaja:
61557

pravice / zazmambe pri irvedeni pravicd / zaznambic
Pri imvedeni oraic: - caonamiB v vpicang redare pran fea all provine dgzzna

s 3 od 2
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2010202T-932

WRHOA N SUTHA B

REPUBLERE SLUVESLL

Informacijsla sistem 7K

Redni izpis iz zemljiske knjize
¢as 1zdelave 1zprsa: 20.10.202] - $:12.00

5 o~
tip nepremifzine: 1 - zemijitka paocels
vir ID znaka: 1 - zemnlyifki katashey
D zoxk: parcela 655 6241
hatzsersks abiina 555 MELJE parcals 34 1 (1D 988305
Plombe:

Z nepramrdaimo # porvasag Moderdr sk [fiiBolmiisee tadeva, o Baiasd fo i avavnamadg odiolenn.

1 wrsta praviee: 4 - vkejubens shrama slwimost | mima pot ¢ nepave sheasno breme
n% nepremitoini: katsstrika obiing 635 MELIE parcela 5203 (ID {560855)
D praviee 12521436
1 vrata pravice: 404 - vknjetens s shefnest | mama pot © nemave shoamo neme
pa nepremicnini:  katssirgka obéina £35 MELTE parcels 626°d ([T 4223716)
ID pravice 12521437
0 . i nolaési doae s

D osnovnesa poloinja: 8528303
vrers osmovnegs poloiaja: 101 . vinpdans lasminelis pravies

delei: 11
imetnih:
1, matfns Stenilka 6339620000
furna ' naziv Druzba za upsavljanje egatey bank. 6.4
naziov: Davdps ulics (01, 1000 Ljebljana
omejitras Opazorde: v a7 VeC DIne ey I SR Gsom alinkovan)a vosa 5@ vrsm rad winion 1 podas dedamih episov oo

jui] irveden pravic: ali zarrambi
D omejitve Sz zafetka uéinkovanja | vrsfa
T49R7054 B1I22011 17.46:33 415 - vinjiZens neprava stvaima shasmacy
15688944 24052013 [2-59:24 415 - vimjizera neprava sivarma shumost

Podrobuni podaibi o izvedenib pravicab in zaznambah:

ID prasice | zamambe 14887034
tas zatetks ufinkovanja OE.§2.201% 17.48:23
*Tiia pravice | pamnamhe 415 - vhnjtfena nepreva stearma sluFnost

glarma wep remifnina: katashrska obitna 35 MELIE parcela §14°1 (ID 3132317
podathi o vsebini pravice | mnmnamhe
dodatmi opis:

soan 1 od 2
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plp2ti-enz

Neprava stvarna clofmact z obiegonn: ; pravies 2 wpeade o is portavitey fotoreltartne napiave - zonéue ewekhame
SEMTIT I z cagves modio 1 2K kor zenrevnega dels eperzerckexa mistem: ma asweln stavhe Stevalka 803, ¢
poTine zewmliitéa pod ravbo v izmeen 10952 ;. ki v o predstavia profvedns-ckladiddee obeat, sn zahodnem
delu stavbe 613, © penviine pod swevbo v mai 16354 m?, kv narav: geedaiala prezvodoe-ckladiien okt na
nadin 1z nadrts strehe ;o dvorttéa, ki je prlega iz sectevni det e pogodbe. na oazlovn Knijesiga Maka uhes 012
000 Adaribor tey Lovest napaliave in diuge s slelis potrabne 2z obratovanje sonéee eldkarme, vzariezoe toréoe
elektrame. kar vk juéue fud pnlazajenje tehruZosesu sapredka w razvom cozéne enargetskil: sstemor, postavater
delz proctora razdehlne postaje z postaviter elekao o lomidne opreine, 12 padaja potebne eove komuwnslne m
energatske mrastulre (s fomateka postya. energeitk vod kabelske police wd. . pravies prikuéitve o
ohatojeéo komunaine 1 energet-ko infrastruktwe o pravico stalnesa in meome eneza dostops pooblaifenit oseb (2
najave pn varnostukn oz 1ratany) dhumoshregs wpravidenca @ f2iom najania neprave srozpne slufmorh 25 et +
kotst ymetimce naprzve stoarme sudnesh moyseh njegovih pravok nacledeikar

imetnik;
1 matrdna ftevilkz:  E010023000
fems  n=zic: 5C1, prowmvedera. bponna v stoitve doo.
nasiov: Cesta taleer 008, 1230 Domiale

vezs - I ounotaeps palptaja:
38318305

pravice / 2azpambe pri izvedeni pravicl / raenambi:
Pri invedemi pravici  caznambs wivpizana nobene pravica ali provwe dgisne

1D pravice / zamambe I56230-1
fas zatetka wiinkovanja 24052013 12:59:24
vrsta pravice | zazoambe 15 - vkoptena neprzva shama slndmost

glaven nepramiémina: katastrska obina 635 MELTE parcela 62471 (ID 8623030
podathki o veebini pravies / xaznambe
dodatoi opas:

%a podlazr pogadhbe o wstaneatyi neprave shaze sindneon i, 02 03 BITT-22913 zdpe 15.04.201 2. se vkopa
peprava stvarna sluinoest z obiegom

- 5 pravico 2z izgradnio 1o posimater fetovolrudee naprave - sonfze elekirarne SEMTT 2 2 pamvmo modio 0.8
AR kot sestavusgs dela eserzerskegm cistema £2 nasloxu: Krelieniéa Marka uliea 19, 2000 Manbor. 1n swcer na
octreim stavhe Stevilka 699, - peveding zemliizes pod stavhe v inmen 013 m?, Lot je razvidne 1z nadra strehe m
Avoriiés. 1 je priioms in seckmvne def cithane pogodbe, terizredbo napsl ave in druge motelacie polyebre 7a
obratovame zonéne elekhame vrdrdevane senine elekrarre. kar vidjuéuse tud pniazajanje tehmceem napredkn m
rarvoju sandns snergetzluk siztentov, posaviter dela prosrova rardebine postie 22 peatmitey elekire i krmilne
oprema, izgradmja potrebie nove komonalne M enersatike infrazpukhre (francformatorska pottaja. enargataki ved
kabelske police 1pz. ), provaca prikljuéwre na obstopeéc komnnalse ix energeisko mfrasmuk o za faz 4yazja neprane
svame slofmestt ki znzda 25 lete od dueve predirdenaga prkliudia sonéne eldkitrarna. ¢o je do vkljnézo dne
33042035 ozwroma kot e doledens v ciomam pegodhi.

imeinik:
1. manéma itealka 6249573000
fitma  mazv: AC ENERGO rrgosma m sronve doo.
naslen Uhea JoZeta Jame 012, 1210 Ljubliaua - Sentiad

evezs - I ozmevnega poloisja:
8828305
pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / ramambi:
Pri ivvedeni pravici | soznembi e pisana robena promize ali prome dejene

swan 2 od 2
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I0.102021 -9.12

"

VRHON A0SO
REPUBLIKE sLUVENH
7y
Informacijsid sistem eZH

Redai izpis iz zemljithe knjize

&as izdelave izpisa: 20.10.2021 - 1253

X -
tip nepremicnine: | - zeml ks parcelz
vir I} zmalkor: | - zemiaZki katasrer
I raak: paeels 55 628
katastrska obdina 55 MELJE parcela 628 (JT1 343487 7)

Plomba:

Z nggremicnme ni povezane nobena temiitielnjting adea, o katers Je m praynomodne odtedena,

0 X : neleini

ID osnovnega pelozaia: BOT0311
vrata osnovnega polefaja:  10) - vknjizens lasmintka pravica

delei: 11
imetpik:
I. maténa irevelks:  G33R620000

finma / nam: Diutba za wpravljame terjaten hank. d.d

nasiow Davera ules 031, 1000 Liubljans
omejitve: Opororila: v prEner: vel ameditev 2 imm Gsem utinkovacia vpisa se visini sad uzowsi i podlagi docamsh gpisoy zm

posamezni izvaden: pravic: ak zamambn
IB omsjitve ias zatetha ufinkovanja [vrsta
15813673 24053013 15:24:10 313 - viojitens pemava srvama shuinost
Podrobai podathi o irvedenil jesh i bak:

ID pravice | zazmombae 15813675

fas zafetka uéinkovanja 24051012 132216
vrata pravice | 2aznambe 415 - vkrji2ena reprava sharna sluzmost

glavma pepremicnios: hatactr:ka obéins 635 MELJE parcela 622 (DD 3634877)
podatkd o ¥rebini praviee | 2xznambe
dodatmi opis:

Mz podlap pogodbe ¢ ustancihi negrave shvane stmesn it G502 WTT-2 2913 £ dne 15.04 2013, ce vImpia
neprava shearns slumost hoje w voinge # vsemi vistam vonl, kot je ramadne 1= 5 dlens anrane pogadbe v majanu
25 let od dneva podprz popedbe, fo je do vidméEne 30.04.3038.
imnetoik:
1. manéna itealka: 6239973000

firma / nam- AC ENERGQ mgovma w somvedoa

naslov: Thica Tozeta June 012 12107 jubljana - Senhad
zrera - ID oanovmees polodaja:

8070511

pravice | zaznambe pri izvedend praviei | zaznambi:

stsam ] od 3
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| Prr et pravici  caziembi wi wpuana vabsig pravica ali pravie desie

20.50.2021 -9.12

stran 1 od 2

52




N
\RIHON N SO |
REPUBLIKE SLOV ENE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljitke knjige
fas izdelave izpiza- 20.16.2027 - £.10.5%

2014 2028 -9.02

& san
tip nepremiénime: | - zemiitkas pascela
wir ITF apaks: 1 - zemn ik kutaater
ID znak: parcela 655 651

katastrska obéina 633 MELJE parcels 632 (ID 1135405}

Plombe:

Z nepremicnme 0 posesana nafeng cemelfitkobyiing tadeg o Ratest e i pravnomodna odlodene

1  testa pravices

40H - vknjifens shama slefnosd  nujna pot - meprve stamo breme

na nepremiénini: katszirzka obiina 555 MELJE parcela 66221 {ID 21336132

I pravice 12656508
2 vrsta pravies: 404 - vkgifens shvama shefnest | zujn: pot | netraTo shvarno brame
na nepremiénini:  katastrska obéimg 655 MELJE pareels 882712 (1D 3134451
ID pravice 12893059
1D ospovargs peloinga:  BOTOSLY

vrata osnovoega poleiaja:; 101 - viopfena lastmimzka pravica
delei: 11
imetmik:
1. mahcnoa ftendka:  §239620000
firmz | Razn; Dirusba za wpravljange regatey bank. d.d
nasipy Davéps ulica 001, 1000 Exwblizna
omejirve:

Ppisana i nobana pravica ali pravna dgistve, b omeinte lastminiba pravico na igpremicning

swam 1 od 1

53




PRILOGA 3 - POTRDILO O NAMENSK] RABI ZEMILJISCA

Po popdizstiu:
Pnd BRI WAL REICHENBERG HERICKS. F'Dr.'lplsl“ SILVESTER GRUM.
sekiona - po poobizety Raferen
- bl pnarasa_ 11t iéisizs 40,2021 £ p:l:l: 3 IS 201 13.90.2021
L Velver g 250 Velfsier tox 26042025
' % 1309mm5?2!217i g CAARIRIE00I00000S7 212552
. Cokumenta: 35952403/ 2021-2 Dokumenta: 3515-21092021-2
MESTNA DBCINA MARIBOR Uil heroja Staneta 1, 51-2000 Marnod
MESTNA UPRAVA T: +385.2. 2201 492, £ mestna obGnad marbor sl
Urad za komunala, promet in prostor 52 hitp: www manbor.5

Sektor za unsjanje prostora

Dawdra tavika: S12738530, Mattra shavika: SEB3TEa

i T

Stevilka: 3515-21082021-2
Datum:  13.10.2021

MESTHA OBCINA MARIBOR

URAD ZA GOSPODARSKE DEJAVHOSTI

SEKTOR ZA GOSPODARJENJE § POSLOVNIMI IN UPRAVNIMI PROSTORI
ULICA HEROJA STANETA 1

2000 MARIBOR

POTRDILO
O NAMENSKI RABI ZEMLJSCA

1. PODATKIO ZEMLMSKI PARICELY/ PARCELAH. Z4 KATERE SE 1ZDAJA POTRDILO:

Zap. &t Stevitka KO | Ime KO Stevilka parcele | Povrdina parcele
B55 MELJE G20/ 2990

2 B55 MELJE G241 17844

3 B55 MELJE 528 2605

4 B5S MELJE 852 4290

2. PROSTORSKI AKTI, KI VELJAJO MA 0BMOCIU ZEMLIISKE PARCELE / PARCEL

Parcele:

Ime akta:

5201,
B2411, 628,
B52,

Dolgoroéni plan obéine Maribor za obdabje 19882000 (MUV &t. 1488, 16/87
19187, Odlok o drudiensm plany Mesta Maribor za obdobje 1956-1890 (MUY
st 12/86. 20/B8, 389, 2190, 3790, 16/00, 7/92) in Cdlok o spremembah in
dopalnitvah prostorskin seatavin dalgoroénega in srednjerctnega drizbenega
plana cbfine Marilor za obmofje mestne obéine Maribor (MUY 8t 7793, B/33,
8/94, 5/96, £/96, 27/07, 6a8, 11/98, 2638, 11700, 2/01, 2302, 28/02. 19/04,
2504, 8108, 17/09 (popr.), 17410 in Ur.L.RS &t T2/04_ 73/05, 907, 27I07, 36/07,
119708, MUY §t. 28/12 - sklep)

B20/1,
F24/1, 628,
652,

Cdlok o prostorskin ureditvenih pogajin za obmodje ubanistitne zasnove
mesta Maribor (MUY, 3. 1414 - UPBt, 12714, 815, 1115, 20/115, 200186, 29115

(pepr.), 9/17{popr), 1118, 3 i&-obv.razl., 24/20-okv.razl)




3. PODATKI O NAMEMSKI RAEBI PROSTORA
- osnovna namencha raba po prostorskih sestavinah plenskega akta:

Parc. QOsnovna namenska raba: DeleZ Povriina parcele
&t.: i%): (m2):
820/ stavbna zemljista v ureditvenen obmodju 100 2980
naselja
B624/1 staviyna zemijiséa v ureditvenem obmoiju 10a 17844
naselja
B28 stavbna zemljista v ureditvenem obmotju 100 2805
naselja
B52 stavbna zemljiséa v ureditvenem obmotju 100 4250
naselja

- podrobna namenska raba

Pare. Podrobna namenska Morfologke enote: Vrste stanovanjskih stavb:
st raba;
6201 povréine 2a proizvodnjo in - | mesSana gradnja ‘rsta stanovanjske stavhe ni
skladisfenje dolofena
620/ povriine za promet Morfologka enota ni \rsta stanovanjske stavbe ni
doloéena dolotena
62414 povriine za proizvodnjo in - | megana gradnja Vrsta stanavanjske stavie ni
skladigienje dolofena
628 povréine za pmoizvodnjo in | me&ena gradnja Vrata stanovanjske stavibe ni
skladisenje dolotena
652 povrdine zz proizvodnjo in - | mesana gradnja Vrsta stanovanjske stavize ni
skladigenje dolotena

4, PROSTORSKI UKREPI
4.1, Vrsta prepovedi iz prostorskega ukrepa
- zakonita predkupna pravica obéing: ne shsataja
- zakenita predkupns pravica drZave: ne obstaja
- zacasni ukrepi 2a zavarovanjz: ne obataja
- komasacija: ne obstaja

4.2. Vrsta prepovedi iz prostorskega ukrepa

- prepoved parcelacie zemljiSé: ne obataja

- prepoved prometa z zemljiEci: ne obstaja

- prepoved urejanja trajnih nasadov: ne obstaja

- prepoved spreminjanja prostorskil aktoy: me obstaja
- prepoved izvajanja gradenj: ne obataja

5. PODATKI © OBMOCJIH VAROVANJ I OMEJITEY
Opozorilo: podatki pod 1o foéko 52 navajajo do yzpostavitve zbirke pravrih teZimoy.
Opomba: Podatki o varovanju in omejitvah po posebnih predpisin se informatival,

51. Obmoéia, ki 50 8 posebpim aktom oziroma predpisom o zavarovanju

opredeljena kot varovana obmodja:

85




Parcela: | Vrsta ime varovanega Fredpis: Delez | Delez
varovanega abmaodja: (%): |m2):
chmodja:

8201 Varstyeni razimi | Maribor - Register nepremicng 100 249480
kulume Mariborska kultume dedisiing -
dediztine - tekstiing tovama - | ustanavljen na podlagi
drzava ESD:30437, Praviinika o registru

dedidlina kultume dedidiine (Ur. L.
priporotilno RS, §t. 66/00)

E24/1 Yarsteeni reZimi | Maribor - Register nepremicne 100 17844
kultume Mariborska kultume dediséine -
dediiine - tekstina tovama - | ustanovijen na podiagi
driava ESD:30437, Pravilnika o registru

dedisiina kultume dedigfine (Ur L
priporoéilng RS, t. 66/09)

628 Warstveni reZimi | Maribor - Register nepremicne 100 2@08
kulturre Mariborska kultume dediine -
agedidiing - tekstiina tovama - | ustanovijen na podlagi
drzava ESD:30437, Pravilnika o registru

dedistina kultume dedigéine (Ur. |
priporaéing RS, &t 66/09)

Prad vsakim pssegom v objekt ali cbmofjs kuftume dediitine, ozirona pred natnovanjem
graden] in prostorskib ureditey, ki lahko vplivajo na reZim varstva, ohranjanja in vzdréevanja

nepremiéne kultume dedidting je, v skladu s predpisi, potrebng pridobiti kultumovarstvens
pogoje in soglasje pristojnega zavoda za varstvo kutturne dediifine. Na objektih in obmedjin
kultume dedidéine, ki 30 razglaseni za kultume spomenike, so poseqgi dovaljeni v skladu z
zakonskimi doloili oziroma z dolotili razglasitvenega dokumenta.

§.2.  Warovalni pasovi objektov gospodarske javie infrastrukture, v katerih se nahaja
zemljiste:

Parcele: | Vrsta Ime varovalnega Sirina Opomba: DeleZ
varovainega pasu; varovalnega (%):
pasu: pasu:

52071 Yanovalni pas - Yarovalni pas - 4m merjemo od | 5,51
podzemni kabelaki | podzemni kabeisk osi voda
vod 20k vod 20K\

6201 Varovalni pas “arpvalni pas 1,5m merjenc od { 1,27
elektronske slekironske 0si voda
komunikacije komunikacije

B24M \arovaini pas ‘farovalni pas 1,5m merjensod | 0,78
elektronske elektronske osi voda
kemunikacije komunikacije

628 Varovalni pas “Varovalni pas 15m merenc od | 1038
elektronzke elektronche 03 voda
komunikacije komunikacie

B20M Warnovalni pas Varovalni pas 1,.5m merienc od | 13,15
vodovoda vodowodnega osi voda

omreza
3
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620/1 \/arovalni pas - Yarovalni pas - im merencod | 11,5
podzemni kabelski | podzemni kabelski osi voda
vod 10k vod 10kV

524/1 ‘arovalni pas - YVarovalni pas - Tm merjenc od | 0,64
podzemni kabelski | podzemni kabelski osi voda
vod 10KV yoel 10KV

6. PODATKI V ZVEZ! § SFREMEMBAMI IN DOPOLNITVAKI OZIROMA PRIPRAVO
HOVIH PROSTORSKIH AKTOY

Parcele COpis Faza Morebitni
drugi
podatki

5201, Program priprave Strategije prostarshega razvoja Canutek

52411, Mestne obfine Maribar MLV &t 26/06], Skiep o akta

628, 652 | pripravi obfinskega prostorskega naéria Mestne

obéine Maribor (MUY, &t 22/07, 32110, 15013, 20017)

7. GRAFICHI DEL POTRDILA:

* Priloga &t. 1: Dolgoroéni plan za ob€ino Maribor z legendo, priloga Lin If
» Prilcga &t. 2: PUP mesto — morfologija z legende, priloga I in

» Prilega 5t. 3: PUP mesto — regulacije z legendo, priloga IV in Y

8. PLACILO UPRAVNE TAKSE:
Ma podlagi Zakena o upravnih {Ur, |. RS, &t 106/10-UPBS, 14/15-ZULIFD, B4M5-ZZelP-,
32716, 3018 - ZKZa% in 189/20) j2 stranka oprodiens pladila takse.

Maja Reichenberg Herifko, univ. dipl. inZ. arh.
vodja sektorja — po pooblastilu

Pripravil: Zig:
Silvester GRUM

Poslang:

- MESTMA OBCINA MARIEOR URAD ZA GOSFODARSKE DEJAVNOST, SEKTOR ZA
GOSPODARSTVD, ULICA HEROJA STANETA 1, 2000 MARIEOR -
darko.lerencic@maribor.si




T

Stewvika: 3518-21052021-2
Datuny *3.10.2021

Grafika ¥

Maziv prostorskega aklx Duigoroéy plan obGne Marboe 23 obdobie 1086-2000 (MUV 5t 1058 1687 <237 Cdick o
druZtensm plany Mesta Maribor za chdabje 19967200 (MUY 5t 1286, 20/88, 280, 250G, /20, 16/80, 7/22) i» Qdlok o
spremembah in dopoinitvah prostorskh sestavin dolgorodnega in srednjeroinegs druztenegs o'ana abéps Marboe z3
chmogje mesme obéine Maribor (MUY £ 793, B3 804 500 622, 2707, 893, 1108, 2/88, 1100, 201, 2342, 2522
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Hopia je enaka originalu!
Brpravifia: Ziz Waja Freichentarg Handko, urv. dipl. iInZ arf.
Silvester GRLUM vodia sektorja — po pooblastiy
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Stevilka: 3515-2106/2621-2 Grafika IV
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POROCILO O OCENI VREDNOSTI

Zemljis€a in poslovni prostori na naslovu Ulica kraljevi¢a 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

Poslovni prostori: 655 823-6, 655 823-7, 655 823-8, 655 823-9, 655 823-11
K.O. (655) MELIJE

ST. POROCILA 120/2021

NAROCNIK Mestna ob&ina Maribor, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor

LASTNIK Druzba za upravljanje terjatev bank, d.d, Davéna ulica 1, 1000
Ljubljana

UPORABNIK Mestna obcina Maribor, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor

DATUM CENITVE 21.10.2021

DATUM IZDELAVE 21.10.2021

DATUM OGLEDA 20.10.2021

OCENJEVALKA Barbara Klugler, mag. prav. in manag. neprem.




Mestna obé¢ina Maribor
Ulica heroja Staneta 1

2000 MARIBOR

Maribor, 21.10.2021
Zadeva: Spremno pismo

Spostovani!

V skladu z dogovorom in vadim narogilom sem za vas izdelala porodilo o oceni vrednosti, v
katerem sem ocenila vrednost pravic na nepremignini, ki v naravi predstavija zemlji3¢a in
poslovne prostore na naslovu Ulica kraljevica Marka 19, 2000 Maribor, 1D 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 dologitev trine vrednosti za namen nakupa. Ocena vrednosti je opravljena
v skladu z Zakonom o stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti —
ZSPDSLS-1 (Ur). RS 11/18 in 79/18) in Uredbo o stvarnem premoienju driave in
samoupravnih lokalnih skupnosti {Ur.l. RS 31/18) ter s strokovnimi pravili ocenjevanja in
smiselnim upostevanjem Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti nepremicnin.

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
trienju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisilte.

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremic¢nin, izvedenimi naéini ocene vrednosti in
upoitevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da je trina vrednost pravic na
nepremiénini, ki je bila ocenjena na dan ocenjevanja:

TRZNA VREDNOST

133.000,00 €

Digitally sigmed by
Barbara Barbaral:[ggleer
Date: 2021.10.22
Klugler 073743 +6200°
Barbara Klugler, mag.

Sodna cenilka za gradbeni$tvo — nepremiénine
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1 IZHODISCA
Narocnik ocene vrednosti je Mestna obcina Maribor, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor.

Lastnik obravnavane nepremiénine je DruZba za upravijanje terjatev bank, d.d., Dav&na ulica
1, 1000 Ljubljana v deleZu do celote {1/1).

Predmet ocenjevanja vrednosti je riepremitnina, ki v naravi predstavlja zemljiz€éa in
poslovne prostore na naslovu Ulica kralfjeviCa 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 doloditev trzne vrednosti za namen nakupa. Ocena vrednosti je opravijena
v skladu z Zakonom o stvarnem premoienju driave in samoupravnih lokalnih skupnosti —
ZSPDSLS-1 (Url. RS 11/18 in 79/18) in Uredbo o stvarnem premoienju driave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.l. RS 31/18) ter s strokovnimi pravili ocenjevanja in
smiselnim upostevanjem Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti nepremiénin.

Datum ocenjevanja vrednosti: vse podane vrednosti v porofilu se nanasajo na dan
21.10.2021.

Datum porotila o ocenjevanju vrednosti: porocilo je bilo izdelano dne 21.10.2021.

Standardi vrednotenja: ocenjevanje vrednosti se bo izvajalo v skladu s Hierarhijo pravil
ocenjevanja vrednosti {(Ur. §. RS §t. 106/2010, 91/2012, 2/2015) in v skladu z Mednarodnimi
nacini uporabe ocenjevanja vrednosti (MSQOV, 400).

Podlaga vrednosti — vrsta vrednosti: za podlago vrednosti upoltevam standard trino
vrednost, ki je v tofki 30.1 oziroma 30.2 Splosnega 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 neodvishima
strankama po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile.

Premisa vrednosti: pri oceni predmetne nepremiénine je uporabliena premisa sedanje
oziroma obstojete uporabe nepremiénine (MSOV 104, tocka 130 - 150.1}.

Metode vrednotenja trine vrednosti: pri vrednotenju se obi€ajno uporablja najmanj enega
izmed treh nafinov k vrednotenju. Ti nacini so nacin trinih primerjav, na donosu zasnovan
nadin in nabavnovrednostni nacin (Splosni standardi 105, MSOV}. Cilj uporabe vef kot enega
nacina vrednotenja je pridobiti 2 razliénih zornih kotov podprto osnovo za oblikovanje
cenitvenih sklepov.

Definicija nepremicnine: nepremicnina je fizi¢no sredstvo in predstavlja zemlji$ée in objekte,
ki so na, nad ali pod njim. SveZen] pravic na nepremicninah predstavlja vse pravice, delefe in
koristi, ki so povezani z lastnitvom nepremiénine. Pravice so last tistega, ki je lastnik
nepremiénine in so fahko vse ali posamezna med njimi predmet pravnega posla in hkrati
predmet cenitve. SveZenj pravic na nepremicninah predstavlja skupek stvarnih pravic na
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nepremiénini, med katere spadajo: lastninska pravica (pravico do posesti, razpolaganja in
izkorié¢anja stvari), sluinost {upravi¢enec lahko na stvari izvaja le nekatera lastninska
upravicenja, lastnik je dol2an to trpeti, zato je njegova lastninska pravica omejena), zastavna
pravica {pri nepremiéninah se imenuje hipoteka, je oblika zavarovanja terjatve, pri kateri je
dodatno jamstvo za izpolnitev obveznosti $e vrednost zastavljene stvari), zemljiski dolg (je
oblika zavarovanja terjatve v obliki prenosljivega vrednostnega papirja, katerega prinositel]
lahko zahteva poplaéilo obveznosti iz vrednosti nepremicnine (prenehanje obstoja 2013),
stvarno breme in stavbna pravica (je omejena stvarna pravica na zemljis¢u, ki daje njenemu
imetniku pravico da ima na, nad ali pod tujim zemljis¢em zgrajen objekt in je Casovno
omejena). V obravnavanem primeru ocenjujem vrednost vseh pravic na nepremicninah,

lzvajalka: predmetno oceno vrednosti sem izdelala ocenjevalka vrednosti nepremicnin
Barbara Klugler, Sodna cenilka za gradbenistvo — nepremicnine.?

Pisno poroéilo: predioieno porotilo je napisano v skladu s standardom 101 - 103 MSOV.?

Splo$ni omejitveni pogoji in okolis€ine: porctilo je izdelano ob upodtevanju naslednjih
splodnih predpostavk:

e To porofilo je namenjeno naro€niki za njegovo uporabo.

e Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.

e QOcena vrednosti velja le za v porotilu navedeni namen uporabe in datum
vrednotenja.

e Naro&nik jaméi, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popolni in
tocni, z nade strani so preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani ter uporabljeni v
dobri verl. Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v
¢asu izdelave porotila.

s Posedovanje tega porotila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela
ali celote tega porodila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga
drugega ali brez pisne privolitve naroc¢nika.

¢ Ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite napake na nepremicnini,
na katere ga naro€nik ni posebej opozoril.

s Qcenjevalec ne prevzema odgovornosti za napacne podatke in za skrite napake, ki jih
ni moina prepoznati na obicajen nacin

¢ Qcenjevalec ni dol2en spreminjati ali aktualizirati tega porodila, e nastopijo drugacne
okolis€ine od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja.

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

¢ LastniStvo na nepremiénini smo povzeli iz rednih izpiskov iz zemljiske knjige.

» Velja samo originalno podpisani izvodi cenitvenega porocila. Porodila ali njegovega
dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakrdnimi koli sredstvi,
elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugace, brez pisnega
dovoljenja avtorja - izvajaica. Izvajalka s sklenitvijo te pogodbe na naro¢nika prenasa

1 |menovana imam Potrdilo Ministrstva za pravosodie za opravljanje cenitev §t. P-53/2015 za strokovno

podrodje GRADBENISTVO in podpodtofie NEPREMICMNINE in sem vpisana v imenik sodnih cenilcev.
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materialne avtorske pravice v obsegu, da lahko naroc¢nik porocilo uporabi za namen,
za katerega je pripravo poroc€ila narocil.

Predpostavke: porotilo je izdelano ob upo$tevanju naslednjih predpostavk:
e Podatki, ki nam jih je posredoval naro¢nik, so upostevani kot verodostojni in jih
posebej he preverjam.
e Predpostavijam, da gre za odgovorno lastniStvo in odgovorno upravljanje z
nepremitnino, ki je predmet ocenjevanja.
¢ Predpostavlja se, da zemlji¥¢e ali zgradba ne vsebuje nikakrdnih Skodljivih 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 u€inka spremenjenih okolidfin na vrednost.

1. Pandemija COVID -19

¢V tem cenilnem poroéilu 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 porotila opozarjam na omejen &asovni okvir veljavnosti
cenilnega poro¢ila, v smislu zaupanja v oceno trzne vrednosti. Glede na nepredvidijivo
situacijo, predlagamo uporabniku oceno trine vrednosti v krajsih &asovnih razmikih,
glede na namen ocenjevanja trzne vrednosti,

Obseg dela: z narotnikom je dogovorjen nasiednji obseg dela:
s Pregledani so javno dostopni dokumenti in informacije v zvezi z obravhavano
nepremiénino (izdelali smo pravno identifikacijo).
* QOpravljen je ogled predmetne nepremicnine.
Zbrani, preverjeni, analizirani in uskladili so:
» Dejanski in primerljivi podatki o prodajah, ki so primerne za ocenjevanje obravnavane
nepremicnine.
e 7a potrebe ocenjevanja je opravijena analiza trga nepremicnin v Sloveniji ter regiji in
obéini, kjer se nahaja obravnavana nepremicnina.

2 IDENTIFIKACUA PREDMETA OCENJEVANJA

Predmet vrednotenja so pravice na nepremiénini, ki v naravi predstavlja zemljid€a in
poslovne prostore na nasiovu Ulica kraljevi¢a Marka 19, 2000 Maribor, 1D 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.

2.1 SOSESKA

QOcenjevana nepremifnina se nahaja v k.0. Melje, na naslovu Ulica kraljevi¢a Marka 19, 2000
Maribor. Dostop do nepremiénine je omogoden po asfaltirani ulici, Nepremignina se nahaja v
industrijski coni Melje. Center Maribora je oddalien ca 2 km.




2.2 ZEMUISCE

Predmetno zemljis¢e predstavlja parcele 5t. 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 nepraviinih oblik in komunalno
opremljene. Ob ogledu na zemljistu ni bilo opaziti morfoloskih in geolodkih posebnosti, ki bi

vplivale na vrednost zemljidca.

Opomba: vse parcele so asfaltirane (asfalt je star ca 30 let — dotrajan) in predstavljajo

funkcionalna zemljiséa k objektom ali povezovalne poti.

Povrsina, dejanska in namenska raba zemlji§¢a so povzeti po podatkih zemijiskega katastra

(Gurs 2021), ID znak po izpisu iz zemljiske knjige:

ID znak &t. pare. Po{\::lii)na
655 617/4 617/4 80,00
655 617/6 617/6 180,00
655 617/7 617/7 247,00
655 617/8 617/8 557,00
655 617/9 617/9 411,00
655 617/10 617/10 122,00
655 617/11 617/11 247,00

ZEMUISCE SKUPAJ

1.844,00




[k
Jrejena parcela Ne

Podrobni podatki o parceli

Legenda podatkow: Regrster nepremicnin

POVRSINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA

poseliena zemljisca

NAMENSKA RABA

obmodja proizvodnih dejavnosti

Katastrski dohodek (EUR Q.00

Zemljiski kataster

DELEZ POVRSINE DEIANSKE RABE (%)

100,0

DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
100,0
Parc. $t. 617/4




Katastrska ob¢ina 655 MELJE, §tevilka parcele 617/8

réina parcele (m?) 180
rejena parcela Ne

Podrobni podatki o parceli

Legenda podatkov: Register nepremicnin

POVRSINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA

poseljena zemljiséa

NAMENSKA RABA

obmodja proizvodnih dejavnosti

{atastrski dohodek (EUR 0,00

Zem|iski kataster

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%4)

100,0

DELEZ POVRSINE NAMENSKE RARE (%)
100,0

Parc. 5t. 617/6




Katasirska ob&ina 655 MELJE, Stavilka parcela 617/7

na parcele [(m) 247

Jrejena parcela Ne
Podrobni podatki o parceli

Legenda podatkov: Register nepremitnin

POVRSINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA

poseljena zemljisca

MAMENSKA RABA

obmodja proizvednih dejavnosti

Katastrski cohodek (EUR 0.00
Grafiéni prikaz [ 2]

Zemljiski kataster

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)

100,0

DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
100,0
Parc. 5t. 617/7
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Katastrska ob&ina 655 MELIJE, Stevilka parcele 617/8

557
Jrejena parcela e

Podrobnl pedatkl o parceli

Legenda podatkov: Register nepremicnin

POVRSINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA

poseljena zemljisca

NAMENSKA RABA

obmoéja proizvodnih dejavnosti

atastrski dohodek (EUR) 0.00
Grafiéni prikaz [ 2]

Zemljiski kataster
557

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)

100.0

DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
100,0

Parc. 5t. 617/8
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Katastrska obiina 655 MELJE, Stevilka parcele 617/2

Povréina parcele (m? 411 Katastrski dohodek (EUR) 0,00
Urejena parcela Ne srafiéni prika e
Podrobni podatki o parceli
Legenda podatkow: Register nepremiénin Zemljizki kataszer
PCVRSINA PARCELE (m?) 47
DEJANSKA RABA DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)

poseliena zemljisca 90,0

jena zemljisca 10,0

JEe
oris stavbe

NAMENSKA RABA DELEZ POVRS!NE NAMENSKE RABE (%)
obmodja proizvodnih dejavnosti 100,0

Parc. St. 617/9
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Katastrska obéina 655 MELIJE, Stevilka parcele 617/10

Povréina parcele (m?) 122 Katastrsk do c,00
Urejena parcela Ne <)
Padrobni podatki o parceli

Legenda podatkov: Ragister nepremicnin Zemljighi iatastar
POVRSINA PARCELE (m?%) 122
DEJANSKA RABA DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
poseljena zemljiséa 100,0
NAMENSKA RABA DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
abmodja proizvodnih dejavnosti 100,0

Parc. 5t. 617/10
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Katastrska ob&ina 655 MELJE, Stevilka parcele 617/11

Sina parcele (m-= 247
Urejena parcela Ne
Podrabni podatki o parceli
Legenda podatkov: Register nepramianin

POVRSINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA

poseliena zemljiséa

NAMENSKA RABA

abmocdja proizvodnih dejavnosti

Zemljigki kataster

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)

100.0

DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
100,0
Parc. St. 617/11
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23 OPIS OBJEKTA IN POSLOVNIH PROSTOROV

Namembnost objekta : Poslovni objekt

i
"
2

Leto zgraditve oz. vselitve: 1550
Adaptacije, dograditve, nadgraditve: 1976 dozidan prizidek

. EtaZze : K+ P+ medetaza + 1

15




Tloris objekta

Prerez stavbe

2 aimnin

3.elaia

2awmda

1.aiala

Poslovni 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 dovoljeniem ne razpolagam.

ZASNOVA OBJEKTA

Tip objekta Poslovno stanovanjski objekt
EtaZnost K+ P+ medetaza+1
KONSTRUKCIA

Temelji Betonski pasovni

Tip konstrukcije Zidan objekt

Obodne in nosilne stene Opelne

Predelne stene Delno opetne, delno montaine
Streha Ravna

Stredna konstrukcija Ravna AB ploicéa

Kritina Crna kritina

Kleparski izdelki Pacinkana plogevina

Fasada Fasada starejSega dela je klasitho ometana-

dotrajana, fasada novejsega dela je izolacijska
z zakljuénim slojem

OBDELAVA IN FINAL. PROSTOROV

Stavbno pohidtvo:

okna Lesena stara
vrata Zunanja kovinska, notranja lesena
Stene: Ometane
Strop: Delno ometan, delno ladijski opaZ
Podi: Delno naravni kamen, delno parketi, v

sanitarijah keramika

OGREVANJE IN PREZRACEVANIE

Ogrevanje

Radiatorsko plinske iz skupne kotlovnice- ni v
funkciji

Prezraevanje

Naravno, skozi okna
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V objektu je instaliran javni vodovodni in kanalizacijski prikijucek ter elektri¢na, telefonska in
CATVY vnapeljava.

. VzdrZevanje: slabo

POSLOVNI PROSTORI

Posamezni deli so vpisani:

ID- znak KO it. §t. posameznega Namenska raba NTP

stavbe dela {m2})
655-823-6 | Melje 823 3] Poslovni prostor 93,70
655-823-7 | Melje 823 7 Poslovni prostor 282,10
655-823-8 | Melje 823 8 Poslovni prostor 70,70
£655-823-9 Melje 823 9 Poslovni prostor 85,60
655-823-11 | Melje 823 11 Skupni komunikacijski prostor 180,20
Skupaj : 712,30

Opomba 1: Skupni komunikacijski prostor v izmeri 180,20 m2 v obradunu ne upoitevam, saj
se predpostavija, da je vrednost skupnih prostorov, delov in naprav zajeta v vrednosti
obravnavane nepremicnine. Povriina za obraun: 532,10.

Premoienje, ki je predmet ocenjevanja, chsega nepremicnino, ki v naravi predstavija
poslovne prostore/pisarne v prvem nadstropju poslovnega objekta na lokaciji Kraljevi¢a
Marka ulica 19, 2000 Maribor.

Poslovni prostori §t. 6, 7, 8 in 9 se nahajajo v prvem nadstropju objekta in obsegajo
stopnisée, pisarne, hodnik in sanitarije. V pisarnah je na tleh poloZen klasi¢ni parket, delno
pvc pod, v hodnikih so poloZene vinaz plosCe. Vse stene so grobo in fino ometane ter slikane,
delno so obloZene z lesenimi oblogami. Stropi so grobo in fino ometani ter slikani, delno
obloZeni z ladijskim opazem, delno odprti. V sanitarijah so na tleh in stenah keramigne
ploslice, vgrajene so straniséne Skoljke in umivalniki.

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

Vsi prostori so prazni, zapusfeni, v zelo slabem stanju in potrebni celovite obnove.
Opomba 2:

-Ocenjevane poslovne prostore cenim brez parkirnih povrsin, saj je trenutno moZno parkirati
na javnih povriinah

-Cenim posamezne dele objekta in ne objekta kot celote.
-Vodovodno in elektriéno omreije je trenutno izklopljeno.
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2.4  PRAVNA IDENTIFIKACUA
Lastnistvo na ocenjevani parceli pripada DruZbi za upravljanje terjatev bank, d.d., Davina
ulica 1, 1000 Ljubljana v delezu do celote (1/1),

Plombe: ni vpisov.

Bremena in pravice drugih: ni vpisov

Dostop: dostop do ocenjevanih parcel je mogof preko javne povriine, do poslovnih
prostorov preko skupnih prostorov,

Gradbeno/uporabno dovoljenje: ne razpolagam.

1zjava v skladu s 94 cl. GZ: v zemljiski knjigi ni vpisana zaznamba prepovedi v skladu s 94.
¢lenom GZ.

Prostorski red: Predmetna lokacija je po Potrdila o namenski rabi zemljia opredeljena kot
stavbna zemljisca v ureditvenem obmocju naselja.

Pogodhe, najemi, toibe in podatki o morebitnih preteklih prodajah obravnavane
nepremiénine: ni padatka.

3 ANALIZA NAJGOSPODARNEISE UPORABE
NajgospodarnejSa uporaba je najverjetnej$a uporaba premoZenja, ki je fizitno moZna,
ustrezno utemeljena, zakonsko dopustna ter finanéno izvedljiva kar povzroCa najviijo

vrednost premoZenja, katerega vrednost se ocenjuje.

Predmetna lokacija je po Potrdila o namenski rabi zemijis¢a opredeljena kot stavbna
zemljis€a v ureditvenem cbmodéju naselja.
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Glede na pravno in fiziino stanje nepremicnin na obravnavani lokaciji ni realno pricakovati
drugaéne rabe, tudi npr. ob spremembi lastnistva, bo raba zemljid¢a ostala enaka trenutni
rabi oziroma rabi opredeljeni v urbanistiéni dokumentaciji.

4 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN v prilogi
5 OCENA VREDNOSTI

Glede na obseg pridobljenih podatkov na trgu nepremitnin, namembnosti in stanja
nepremitnine sem se odlogila, da pri oceni trine vrednosti nepremicnine uporabim
nabavnovrednostni nacin in na donosu zasnovan nacin.

5.1. ZEMLUISCA

Za ocenjevanje nepremiénin so glede na namen in odvisno od razpoloZljivih podatkov n voljo
razliéni pristopi (nadini}:

— nadin primerjav cen trZzno primerljivih posesti

— nabavnovrednostni nacin in

— nadonosu zasnovan

Za ocenjevanje zemljis€ pa so na voljo:

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

— Ce ni na voljo neposrednih primerjav zemlji§¢, se lahko s primerno pazljivostjo
uporabijo naslednje metode :

Razporejanje je metoda posredne primerjave, pri kateri se dololi razmerje med vrednostjo
zemljiééa in vrednostjo izboljav ali neko drugo razmerje med sestavinami premoienja.
Rezultat je merilo, ki zaradi primerjanja razporeja celotno trino ceno med zemliji¢e in
izboljSavo.

lzloéevanje je tudi posredna primerjaina metoda { abstrakcija ). Ocenjuje vrednost izholjSav z
uporabo strokav, zmanjSanih za analizo amortizacije, in z izlofevanjem rezultata iz celotne
cene sicer primerljivega premoZenja. Ostanek je indikacija moine vrednosti zemljisca.

Metoda zemljiSkega ostanka za ocenjevanje zemljid¢a prav tako uporablja podatke o
prihodkih in odhodkih kot sestavine v analizi. Na podlagi finanine analize se dolodi Cisti
donos, ki ga je mogoge dobiti z uporabo, ki ustvarja donos, od3tejemo pa finanéni donos, ki
ga zahtevajo izboljsave. Preostali donos pojmujemo kot ostanek glede na zemljisce in ga
kapitaliziramo v izkaz vrednosti. Metoda je omejena na vrste premoZenja, ki ustvarjajo
donos, in se najpogosteje uporablja pri novejiem premoZeniju, za katerega je potrebnih manj
predpostavk.

Vrednost zemlji$€a se lahko ocenjuje tudi s kapitalizacijo zemljiske rente.
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Uporablja se, kadar zemljié¢e neodvisno prinaSa zemljisko rento.

Glede na obseg razpolozljivih pridobljenih podatkov na trgu nepremi¢nin, namembnosti in
stanja nepremiénine je pri oceni trzne vrednosti upora bljen natin trznih primerjav.

s NACIN TRZNIH PRIMERJAV
Natin trinih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o trinih cenah. Nacin naj bi bil
uporabljen v naslednjih okoli$€inah in imel pri tem pomembno te¥o: ocenjevano sredstvo je
bilo nedavno prodano v poslu, ki je po podlagi vrednosti primeren za proucevanje;
ocenjevano sredstvo ali temu bistveno podobno sredstvo se dejavno javno trii infali
obstajajo pogosti in/ali nedavni opazovani posli z bistveno podobnimi sredstvi.

Primerljivi podatki: Analiza transakcij s podobnimi nepremigninami: pri iskanju primerljivih
podatkov na trgu nepremicnin smo se osredotodil na transakcije z nepremicninami, ki so po
svojem fizitnem stanju najbolj podobna obravnavani nepremicnini. Pri tem smo se oprli
predvsem na javno objavijene podatke o prodaji {www.trgnepremicnin.si} in ponudbi
(www.nepremicnine.netj podobnih nepremiénin v obravnavanem okolju v minuiem
obdobju. Za glavno enoto primerjave smo izbrali m2 neto tlorisne povrsine.

Prodaje stavbnih zemlji3& {vir: www.trgnepremicnin.si, 2021):

Analiza transakcij s podobnimi nepremiéninami: Pri iskanju primerljivih podatkov na trgu
nepremiénin sem se osredotocila na transakcije z nepremigninami, ki so po svojem fizicnem
stanju najbolj podobne cbravnavani nepremicnini. Pri tem sem se oprla predvsem na javno
objavliene podatke o prodaji {www.trgnepremicnin.si) podobnih nepremicnin v
obravnavanem okolju v minulem obdobju. Za glavno enoto primerjave sem izbrala m?
povrsine zemljisca.
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Datum Skupna P Ocenjena cena
i Vrsta predmeta i Povriina 1
Id posla| sklenitve | pogodbena Ohéina Ime KO s na kvadratni
pogodbe _ = pravnega posla zemljita {m2) meter [€/m2]

483276 | 22,01,2020 75.000,00 MARIBOR POBREZIE 605,00 123,97
486794 | 29.01,2020 84.000,00 MARIBOR STUDENCI 254,00 330,71
492739 | 06.03.2020 17.500,00 MARIBOR OB ZELEZNICI 875,00 20,00
493533 | 01.04,2020 26.000,00 MARIBOR POEEHOVA 951,00, 27,34
502065 | 02.07.2020 10.000,00 MARIBOR HRENCA 316,00 31,65
503933 | 17.06.2020 53,500,00 MARIBOR POBREZIE 542,00 98,71
506032 | 01.08.2020 15.000,00 MARIBOR | ZGORNJI VRHOV DOL 730,00 20,55
506477 | 01.08.2020 5.400,00 MARIBOR ORESIE 302,00 17,88
509655 | 12.08.2020 25.520,00 MARIBOR OB ZELEZNICI 425,00 60,05
513854 | 16.09.2020 38.000,00 MARIBOR PORREZIE 485,00 78,35
513983 | 21.09.2020 64.000,00 MARIBOR DOBRAVA 965,00 66,32
513984 | 22.08.2020 30.000,80 MARIBOR ZRKOVC 621,00 48,31
516261 ] 09.10.2020 32.200,00 MARIBOR PEKEL 621,00 51,85
516266 | 19.10.2020 25.000,00 MARIBOR KREEVINA 789,00 31,69
518317 | 26.10.2020 51.550,00f Zemlji¥ée, na MARIBOR ZRKOVCI 1.031,00 50,00
518960 | 02.11.2020 21.000,00| keterem je mogote | MARIBOR RO3POH 743,00 28,34
524044 | 11.12.2020 114.000,00( graditi stavbo in je | MARIBOR KOROSKA VRATA 682,00 167,16
529887 | 22.01.2021 4.710,00 komunalno MARIBOR KREEVINA 181,00 26,02
532980 ] 25.02.2021 3.000,00 opremljeno MARIBOR POBREZIE 65,00, 46,15
533188 | 23.02.2021 50.000,00| {prikljucki na vado, | MARIBOR POBREZIE 630,00 79,37
533681 | 04.01.2021 1.755,00, elektriko in MARIBOR BRESTRNICA 48,00 36,56
533695 | 04.03.2021 22.250,00] neposredni dostop ¢ MARIBOR KAMNICA 445,00 50,00
534279 | 21.09.2020 29.898,00! do dovozne poti) MARIBOR TEZNO 453,00 66,00
535657 | 16.03.2021 71.000,00 MARIBOR BREZJE 1.226,00 57,91
540028 | 19.04.2021 16.000,00] MARIBOR ROSPOH 1.182,00) 13,54
540513 | 23.04.2021 68.355,00 MARIBOR STUDENCI 155,00 441,00
544745 | 25,05,2021 27.800,00 MARIBOR ZRKOVCi 1.356,00 20,50
544750 | 19.05.2021 82.830,00 MARIBOR STUDENCI 502,00 165,00
544752 | 19.05.2021 35.000,00 MARIBOR STUDENC] £29,00 55,64
548280 | 19.03.2021 7198824 KOSAKI 953,00 75,54
548595 | 08.06.2021 10.000,00 MARIBOR STUDENCI 108,06 92,59
549265 | 16.06,2021 51.000,00 MARIBOR OB ZELEZNICI 801,00 63,67
549510 | 18.06.2021 90.000,00 MARIBOR POCEHOVA 1.754,00 51,31
550420 | 02.07.2021 162.865,00 MARIBOR, POBREZIE 2.955,00 55,12
553158 | 30.06.2021 12.006,00 MARIBOR STUDENCI 1.134,00 10,58
553539 | 21.07.2021 30.050,00 MARIBOR DOGOSE 530,00 56,70
555844 | 06.08.2021 34.839,00 MARIBOR TEZNQ 553,00 63,00,
Povpreino: 718,78 75,11

Povprectna prodajna cena stavbnih zemlji$¢ v okolici znafa ca. 75,00 €/m?,

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

Ponudba 1

Ref. §t. 6392190

datum ponudbe: Oktober 2021
kraj/naselje: Maribor melje
povriina zemljiséa (m?): 4.756,00
Namembnost: Stavbno zemijiiée
ponudbena cena (€): 594.500,00
penudbena cena (€/m?): 115,00
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Prilagoditveni_postopek: na vrednost nepremiénin® vplivajo predvsem lokacija, velikost in
stanje/starost posamezne nepremicnine, ostali vplivi so v glavnem zanemarljivi.

Na primerljivih transakcijah opravim odstotne prilagoditve glede lokacije, velikosti in stanja.
Prav tako upodtevam <¢asovni odmik od realizirane prodaje med primerljivimi
nepremicninami ter upoS$tevane materiale. Rezultat predstavlja indikacijo vrednosti za
izbrano primerljivo prodajo, kakor e bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot
ocenjevana nepremicnina.

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

spodaj:

STAVBNO ZEMUIISCE
Prilagoditvena tabela:
Prodaja 549269 | pril. | Prodaja 5550420 | pril. Ponudba 1 pril. ocenjevana

Lokacija Qb Zeleznici Pobreije Melje Melje

cena (£/m2} 64,00 55,00 115,00

ohseg nep.pravic vse pravice 0% Vse pravice 0% vse pravice 0% vse pravice

prodajni pogoji trini 0% trzni 0% trEni 0% trini

vrsta transakcije pradaja 0% prodaja 0% ponudba -20%

datum transakcije 27.11.2020 0% 21.8.2020 0% 1.10.2021 0% it

vmesna prilagaditev 64,00 55,00 92,00 I

lokacija v regiji padobna 0% podobna 0% podobna Q% dobra

lokacija v naselju podaobna 0% boljsa -3% podobna 0% solidna

velikost zemljisca 801,00 0% 2.955,00 0% 4.756,00 0% 1.844,00

namenska raba stavbno 0% stavbno 0% stavbno 0% stav?on
zemljiste
stavbno

podrobna namenska raba podobno 0% podobno 0% podobno 0% g
zemljisce

komunalina opremlienost da 0% da 0% da 0% da

dostop podobno 0% podobho 0% podobno 0% urejen

konéna prilagoditev 0% -3% 0%

indikacija vrednosti 64,00 53,35 92,00

ponder 33% 33% 33% 100%

ocena vrednosti {€/m2) 21,33 17,78 30,66 69,78

Predmetno stavbno zemljis¢e, po razpoloZljivih podatkih in na njih opravljenih prilagoditvah,
tako ocenjujem v vigini 70,00 €/m?.

Ocenjevana zemlji¢a v naravi predstavljajo funkcionalna zemljis¢a k objektom in
povezovalne poti med objekti in na njih ni mo#no graditi. Parcele §t. 617/4, 617/6 in 617/7
bi se lahko uporabile kot parkiri$¢e. Cenim jih v vrednosti 30 % od vrednosti zemljiiéa,
sposobnega za gradnjo, torej 21,00 €/m2.

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

3 povzeto po doktorski disertaciji »Vpliv dejavnikov nepremi¢ninskega trga na trina vrednost nepremicnine, dr, Ksenija

Golob, 2016;
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5.2  POSLOVNI PROSTORI

NA DONOSU ZASNOVAN NACIN

Na donosu zasnovan naéin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v enc
samo sedanjo vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega nacina se vrednost sredstva
doloéi s sklicevanjem na vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri strodkih, ki jih
to sredstvo ustvari. Nadin naj bi se uporabljal in imel pomembno tezo v okoliséinah:
zmoznost sredstva, da ustvarja dohodek je bistvena sestavina, utemeljene napovedi zneska
in ¢asa prihodnjih dohodkov so za ocenjevanc sredstvo na razpolago, ustreznih trinih
primerljivk je malo, ¢e sploh so. Ceprav obstaja ve¢ nainov za izvajanje na donosu
zasnovanega nafina, temeljijo metode na donosu zasnovanega nalina dejansko na
diskontiranju prihodnjih zneskov denarnega toka na sedanjo vrednost. V nekaterih
okolié¢inah lahko diskontirani denarni tok {DCF} za sredstva z dolgo ali nedoloceno dobo
trajanja vkljuéuje konéno vrednost, ki predstavija vrednost sredstva ob koncu izrecnega
napovednega obdobja. V drugih okolis¢inah se vrednost sredstva lahko izratuna samo z
uporabo konéne vrednosti brez izrecnega napovednega obdobja. To se viasih imenuje
metoda kapitalizacije donosa.?

Glede na namen ocene vrednosti ter namembnost nepremic¢nine in obseg pridobljenih
podatkov s strani uporabnika obravnavane nepremicnine sem se odloila, da uporabim
metodo kapitalizacije donosa.

Potencialni prihadek obravnavne nepremicnine sem izra¢unala na podlagi primerne trine
neto najemnine, ki bi jo lahko dobili za ocenjevano nepremicnino.

Vidino primerne trine neto najemnine sem preverila tudi na trgu nepremicnin s pomodjo
nadina primerljivih transakcij. Za ocenjevano nepremicnino sem pri iskanju primerne trine
neto najemnine uporabila kot najprimernejio enoto primerjave 1 m? neto tlorisne povrsine
objekta. Na trgu nepremiénin sem poiskala podatke o oddajah podobnih nepremignin. 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 nepremiénin {vir:

http://www.trgnepremicnin.si/, 2021):
Datum Skupna Vrsta predmeta pravnega | Leta Pogodhena | Gcenjena cena na
Ikpesla|  Vista posla podrobne sklenitve |pogodi Obgina Ime KQ izgradnje {povriina dela| kvadratnl meter

- | pogodbe~; cena ¥ posla stavbe stavbe [m2] | [€/m2/mesec]

492172 | Qddajanje na prostem trgu | 12.02.2020 126,641 Pisarnidki prostori ; MARIBOR MELIE 1500 $9,20] 1,83
4972504 Oddajanje na grostem trgu | 06.05.2020 350,00 PisarniSki prostari | MARIBOR MEUE 1850 130,00, 2,69
517579 | Oddajanje na prostem trgu | 14.06.2020 113,00 Pisarnigki brostor] MARIBOR MELIE 1800 45,00 2,51
521726 | Qddajanje na prostem trpu { 01.11.2020 3.375,67| PisamiSki grostori MARIBOR MELIE 1960 580,30 582
521766 | Oddajanije na prostem trgu | 91.01.2021 309,00 PisarniSki prostori MARIBOR MELIE 1960 29,90 19,33
521768 | Oddajanje na prostern trgu | 91.13.2020 324,00) Plsarnidki prostori MARIBOR | MELE 1960 31,30 143,35
521775 | Cddajanje na prostem trgu | 931.04.2020 20,00 Pisarnigki_prostari MARIBOR MELIE 1968 1L80 2,00
523441 | Oddajanje na prostem trgu | 14.12.2020 113,00 Pisarniski prostori MARIBOR MELIE 190G 45,00 2,51
525263 | Cddajanje na prostem trgu | 15,01.2020 188,00 PisarniSki prostori MARIBOR MELIE 1960 18,80 10,00
531716 | Qddajanje na prostemtrgu | §1.03,2020 16,39 Pisarniski prostori MARIBOR MEUE 1960 10,00 1,64
531717 | Cddajanje na prostem trgu | 01.04.2021 313,00 Pisamitki prostori MARIBOR MELIE 1960 30,00; 10,43
539010 | Qddajanje na prostem trgy | 08.04.2021 350,00 Pisamnigki prostorl MARIBOR |  MELIE 1350 130,00 2,69
543286 | Qddajanje na prostem trgu | 10.06.2021 176,72 Pisarniski prosteri MARIBOR : MELIE 196Q i8,80; 9,40
Povpreino: | 1945 88,33 5,55

Povpretna najemnina poslovnih prostorov v Melju, ob povpreéni velikosti ca 88,00 m? znasa
¢a 5,55 €/m?/mesec.

4 Razdelek 40, tofka 40.1 - 40.2 in 50.1 — 50.2 Splosnega standarda 105 {MS0V)
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Na podlagi podatkov, s katerimi razpolagam, glede na fizicno stanje in velikost nepremicnine,
ocenjujem, da znasa primerna najemnina za ocenjevane poslovne prostore zakroZeno 2,70
€/m?/mesec {-50 % zaradi dotrajanosti, poskodb).

Neizkori$€enost: poslovnih prostorov sem preverila z analizo trga nepremicnin. Preverila
sem zasedenost poslovnih prostorov v obravnavani regiji in ugotovila, da se stopnja
nezasedenosti giblie med 3 in 15%. Pri izralunu stopnje nezasedenosti upoStevam tako
splogno kot dejansko stopnjo nezasedenosti in jo ocenjujemo na 15%.

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

Stroski in odhodki iz poslovanja: obifajna praksa je, da lastnik prenese stroske iz lastnistva
na najemnika, vendar mora doloéene strodke nositi sam. Primerjala sem podatke
posameznih podjetij, ki se ukvarjajo z upravljanjem poslovnih in stanovanjskih nepremicnin
ter ocenili strotke in odhodke iz poslovanja, ki bremenijo lastnika nepremitnine. Med
strotke, ki jih ima lastnik nepremiénine in jih ne more prenesti na najemnika so viteti stroski
zavarovanja in tehniénega varovanja, hadomestitvena rezerva in tekoce vzdrievanje. Sem
niso viteti davek na dodano vrednost, saj je upoitevana neto najemnina. V obravnavanem
primeru ocenjujem strotke in odhodke iz poslovanja v vidini 1,45% glede na stroske
izgradnje. Po BKI {2017) nadomestitvena vrednost za podobne objekte srednjega cenovnega
razreda znaga med 500 €/m? in 800 €/m?. Glede na zasnovo predmetne nepremicnine
nadomestitveno vrednost ocenjujem na 800 €/m?.

Mera kapitalizacije izratunana po metodi dograjevanja®je sestavljena iz naslednjih premij:

e Netvegana donosnost: Pri oceni netvegane donoshosti je smiselno upoitevati
obveznice driav z najnizjim kreditnim tveganjem. Predlagana je uporaba Nemske
obveznice (ali obveznic ZDA, Sirius 3/18). Stopnja donosa slovenske 10-letne
obveznice je na dan 18.02.2021 bila 0,12%, obveznica z rotnostjo 51 lep pa 0,97 %.
Podoben trend donosnosti driavnih obveznic se kaZe Ze vec mesecev.

Netvegana mera donosnosti predstavija nagrado za to, da se odpovemo tekoci potrosnji in jo
prelofimo v prihodnost. Praviloma velja, da zahtevamo vsaj nitelno netvegano donosnost
kot nadomestilo za to, da se odpovemo danasnji uporabi denarja oziroma, naj bi bila ta
nagrada realno pozitivna (Sirius 3/17 in 3/18}.

e Nadomestilo za tveganje se pri nepremi¢ninah, ki se oddajajo v najem, na podlagi
strokovnega prispevka, giblie med 2,2 in 7,5%, odvisno od tipa nepremicnine, lokacije

5 Vir: Dolo¢anje mere kapitalizacije, SIR¥IUS 3/2018
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in v manjii meri ostalih dejavnikov {SIR*IUS 3/2018). V nasem primeru sem glede na
tip nepremicnine stopnjo tveganja ocenili v viSini 6,80 %.

Tabela 1: Premija za tveganja pri noloibah v nepremicnine

Nizke lveganje Normalno tveganje Visoko lveganje
Tip nepremiénine | od (%) do (%) od (%) do (%} | od (%) do (%o}
Zemljisca® 2.5 30 3.0 3.5 3.5 4.0
Sumevanja 22 37 3.7 3.2 3.2 37
Hige 24 29 290 3 34 39
Trgovski prosteri 50 S 55 6.0 6,0 6.5
Pisurniiki prostoni 5.3 5.8 5.8 a3 6.3 6.8
Turistitng
nepremidnine® 34 59 39 6.4 6.4 6.9
Indnstrijske
nepremicnine 6.9 6.5 6.5 7.0 7.0 TAS

= Avmterminali,| deponije, platoji, skiadisfa na prostem oz, zewljidda, kjer doigoradno ni
predvidene in/zli pricakovane spremembe uporabe,
** Apartmaji, vefapartmajski abjekti, aparthoteli, manjsi hoteh.

e Nadomestilo za ohranitev: kapitala pri neamortizljivih sredstvih {zemljisée) ne
upostevamo. Pri amortizljivin sredstvih (objekti}) pa jo izratunamo na podlagi
Hoskoldove metode nabranih amortizacijskih popravkov. Povpreéna Zivljenjska 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 znasa premija za ohranitev kapitala 1,51%.

r,

Pt = sy =1

0,016084
Mera kapitalizacije izra€unana po metodi dograjevanja zna3a 8,43 %.

Zahtevana donosnost za nalozbo v ocenjevano nepremicnino znasa:

realna netvegana donosnost 0,12%
nadomestilo za tveganje 6,80%
nadomestilo za ohranitev kapitala 1,51%
zahtevana donosnost 8,43%

lzraéun vrednosti:

Na donosu zasnovan naéin Poslovni prostori

povréina {m2} - posl. prostor 532,10
povpreéna neto najemnina (£/mes/m?2 2,70
mera kapitalizacije 8,43%
potencialni letni prihodek 17,240,04 €
neizkoriséenost 15,00% 2.586,01 £
neizterljivost 3,30% 568,92 €
efektivni dobitek 14.085,11 €
strodki in odhodki iz poslovanja 1,45% 6.172,36 €
dobitek iz rednega poslovanja 7.912,75 €
Vrednost po DZN 93.864,21 €
Vrednost po DZN - zaokroZeno 94.000,00 €
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Vrednost obravnavane nepremiénine, po na donosu zasnovanem nacinu, ocenjujem na
94.000,00 €. Pri oceni vrednosti skladi¥ vrednost pripadajofega deleZa zemljis¢a, skupnih
prostorov, delov in naprav ni izkazana loteno, ampak je vrednost zajeta v vrednosti
obravnavane nepremicnine.

6 KONCNA OCENA VREDNOSTI

Predmet vrednotenja so nepremiénine, ki v naravi predstavlja zemljica in poslovne prostore
na naslovu Ulica kraljevica 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, 655 823-11v k.o. (655) Melje.

Namen cenitve je doloditev trine vrednosti za namen nakupa. Ocena vrednosti je opravljena
v skladu z Zakonom o stvarnem premoZenju driave in samoupravnih lokalnih skupnosti —
ZSPDSLS-1 {(Url. RS 11/18 in 79/18} in Uredbo o stvarnem premoZenju driave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.l. RS 31/18) ter s strokovnimi pravili ocenjevanja in
smiselnim upoitevanjem Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti nepremicnin.

Pti aceni vrednosti sem preverila primernast uporabe vseh treh nalinov k oceni vrednosti
lastninskih pravic (nadin trinih primerjav, na donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni
natin) ter glede na namen vrednotenja, vrste nepremicnine in razpoloZljivih podatkov
uporabila nabavnovrednostni nain in na donosu zasnovan natin.

V obravnavanem primeru sem pri razmisleku o konéni oceni trine vrednosti, glede na
razpoloiljivost in kvaliteto podatkov ter tip nepremitnine na donosu zasnovanem nacinu

pripisala veéjo tezo.

ZEMUISCE, 1D 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, 1D znaki: 655 823-6, 655 823-7, 655 823-8, 655 823-9, 655 823-11:
94.000,00 €

VSE SKUPAJ: 133.000,00 €
V skladu z opravljenimi analizami trga nepremi¢nin, izvedenimi naini ocene vrednosti in

upoitevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da je trina vrednost pravic na
nepremiénini, ki je bila ocenjena, na dan vrednotenja, zaokroZeno:

133.000,00 €

Maribor, 21.10.2021

Barbara Klugler, mag.
Sodna cenilka za gradbenidtvo — nepremicnine
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8 1ZJAVA OCENJEVALKE VREDNOSTI

8.1 Izjava skladno s SPS-2
Po svojem najboljiem poznavaniju in prepricanju izjavijam, da:

» imam kot ocenjevalka vrednosti pravic na nepremi¢ninah potrebno znanje in izkusnje
za izvedbo projekta ocene vrednosti;

¢ je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

e da sem o predmetu ocenjevanja pridobila vse informacije, ki bistveno vplivajo na
njegovo oceno vrednosti;

¢ so v porotilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri ter so totni;

e so prikazane osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem porodilu;

e nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem
porogilu in nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb
(fiziénih ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;

s nisem sama oziroma z mano povezane asebe v zadnjih treh letih opravljale storitve ali
transakcije s sredstvi oz. premoZenjem, ki so predmet te ocene vrednosti;

¢ platilo za storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolofeno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja
vrednosti ali pojava kakrénegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj
in sklepov tega porotila;

¢ sem opravila osebni ogled obravnavane nepremicnine;

e mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne
pomoci;

o so analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porotilo sestavijeno v skladu s
pravili ocenjevanja vrednosti, razvré¢enimi 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 sploSnimi standardi 101, 102, 103, 104 in 105, ki
opredeljujejo obseg dela, raziskave in skladnost, porocanje, podlage vrednosti ter natine in
metode ocenjevanja vrednosti, ter predvsem v skladu z MSOV 400 Pravice na
nepremicninah.

Barbara Klugler, mag.
Sodna cenilka za gradbenitvo — nepremiénine
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PRILOGE

Analiza trga nepremicnin
ZK izpisi
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PRILOGA 1 - ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

41  NEPREMICNINSKI TRG V PRVEM POLLETIU 2020

V prvem polletju 2020 je slovenski nepremiéninski trg povsem zaznamovala epidemija Covid-
19. Spomladanska razglasitev epidemije in ukrepov za njeno zajezitev je za dva meseca
praktiéno zaustavila normaino trgovanje z nepremigninami. Temu primerno se je obéutno
zmanj$alo $tevilo nepremiéninskih transakcij, predvsem pa se je postavljalo vprasanje ali in
koliko je oziroma bo to vplivalo na cene, predvsem stanovanjskih nepremicnin. Izkazalo se je,
da zaustavitev trgovanja ni vplivala na cene nepremitnin oziroma na trend njihove rasti. Po
majskem preklicu ukrepov je namre¢ stanovanjski nepremicninski trg hitro ponovno oZivel,
tako da je obseg trgovanja kmalu dosegel raven pred razglasitvijo epidemije. V Sloveniji so se
tako cene stanovanjskih nepremicnin in zazidljivih zemljis¢ v prvi polovici leto3njega leta,
kijub precej manjSemu 3tevilu realiziranih kupoprodaj, vefinoma nekoliko zvidale, Trg
poslovnih nepremiénin si ni opomogel tako hitro kot trg stanovanjskih nepremicnin, saj je
ttevilo realiziranih kupoprodaj po prvem valu epidemije ostalo pod tistim pred epidemijo.
Cene pisarnigkih prostorov ter trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov so sicer, tako kot ie
nekaj €asa prej, tudi v prvi polovici letodnjega leta vec ali manj stagnirale.

¢ Obseg in vrednost poslov
V prvem polletju letodnjega leta smo v Sloveniji evidentirali okoli 13300 sklenjenih
kupoprodajnih pogodb za nepreminine, katerih skupna vrednost je okoli 900 milijonov
evrov. V primerjavi z drugim polletjiem 2019 se je Stevilo kupoprodajnih poslov zmanjsalo za
veé kot Zetrtino, njihova skupna vrednost pa za tretjino. V primerjavi s prvim polletjem 2019
je bilo $tevilo poslov prav tako manj$e za nekaj vet kot getrtino, njihova skupna vrednost pa
za okoli 37 odstotkov.

PREGLEDNICA 1: Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, Slovenija, 1. polletje
2015 — 1, polletjie 2020

STEVILO POSLOV  VREDNOST POSLOV

{v tisoiih) {v milijardah €}

2015_) 14,8 0,79
2015_If 15,9 0,98
2016_1 17,6 1,06
2016_11 16,7 1,22
20171 1,24
2017_11 17,5 1,22
2018 1 18,1 1,24
2018_M 171 1,30
2019 1 18,0

2019_11 18,1 133

20201

Glede na epidemijo Covid-19 in rekordno vrednost evidentiranih poslov leta 2019 je bil upad
Etevila in predvsem skupne vrednasti skienjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine v
prvi polovici letosnjega leta manjii od pri¢akovanega. Skupna vrednost sklenjenih poslov je
bila celo vedja kot v prvi polovici leta 2015, ko je pridlo do zadnjega obrata cen na
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slovenskem nepremigninskem trgu, nakar je zalel obseg trgovanja z nepremiéninami hitro
nara$fati.
SLIKA 1. Stevilo In vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, Slovenija, 1. polletje 2015 — 1.
polietje 2020
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Vpliv epidemije Covid-19 na nepremicninski trg je dobro razviden iz leto3njega meseénega
gibanja Stevila in skupne vrednosti evidentiranih kupoprodajnih pogodb. Marca, ko je bila pri
nas sredi meseca prvi¢ razglasena epidemija, je Stevilo sklenjenih pogodb (okali 2100) v
primerjavi z mesecem prej upadlo za nekaj vec kot 20 odstotkov, njihova skupna vrednost
(okoli 160 milijonov evrov) pa za nekaj veé kot 15 odstotkov.

Aprila, ko je bilo gospodarstvo, vkljuéno z nepremitninsko dejavnostjo oziroma ogledi
nepremicnin, ves mesec praktitno ustavijeno, se je 3§tevilo sklenjenih poslov z
nepremicninami

{manj kot 1200 evidentiranih kupoprodajnih pogodb) znifalo za nadaljnjih 45 odstotkov,
njihova skupna vrednost (okoli 85 milijonov evrov) pa za 47 odstotkov. V primerjavi s
»predkoronskim« februarjem je bilo Stevilo sklenjenih kupoprodaj manjse Ze za 57
odstotkov, njihova skupna vrednost pa za 56 odstotkov. V primerjavi z aprilom 2019 je bilo
Stevilo evidentiranib poslov manjse za skoraj 65 odstotkov, njihova skupna vrednost pa za
skoraj 60 odstotkov. Maja, ko so bili proti koncu meseca nepremiéninski ogledi spet
dovoljeni, se je zacelo Stevilo sklenjenih poslov, bolj ali manj sorazmerno pa tudi njihova s
kupna vrednost, takoj povefevati. Stevilo sklenjenih kupopradajnih pogodb je bilo v
primerjavi z aprilom vedje za 55 odstotkov.

V primerjavi s februarjem 2020 je bilo sicer 3e vedno manjse za 33 odstotkov, v primerjavi z
majem 2019 pa 47 odstotkov. Junija se je $tevilo sklenjenih pogodb povisalo $e za veé kot 50
odstotkov, tako da je ponovno doseglo februarsko, torej »predkoronsko« raven, oziroma je
bilo povsem primerljivo z junijem 2019. Se nepopolni podatki za letodnje tretje Zetrtletje
kaZejo, da se je rast Stevila nepremiéninskih poslov nadaljevala tudi v tem Eetrtletju, tako da
je bil nepremicninski trg razmeroma dejaven, oziroma je bilo trgovanje vsaj ha podobni ravni
kot v lanskem tretjem Cetrtletju.

32




SLIKA 2: Meseéno Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodafnih pogodb za nepremiénine, Slovenija, januar 2019
— junij 2020
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V prvem polletju letodnjega leta se je zvisal deleZ prometa s stanovanjskimi nepremicninami,
kar je znadilno za obdobja zmanjane trine dejavnosti, kakréna je bila zaradi epidemije letos.
V prvem polletju je delez stanovanjskih nepremi¢nin (stanovanja v ve&stanovanjskih
stavbah in stanovanjske hide) v skupni vrednosti skienjenih nepremi¢ninskih posiov znasal
prek 68 odstotkov oziroma 614 od skupno 897 milijonov evrov evidentiranega prometa z
nepremiéninami. Na rafun velikega povpradevanja po zemlji$éih za stanovanjsko gradnjo so
sledila zemljiséa za gradnjo stavb z 12-odstotnim deleiem oziroma 108 milijoni
evidentiranega prometa.

Delei prometa s poslovnimi nepremicninami (pisarne, trgovski, storitveni in gostinski
lokali ter turisti¢ni objekti), ki je bil v lanskem prvem polletju zaradi prodaj vecjega Stevila
nakupovalnih centrov neobidajno velk, se je po priakovanju bistveno zmanj3al, in sicer na
dobrih 10 odstotkov oziroma 93 milijonov evrov. S kmetijskimi in gozdnimi zemlji3€i skupaj je
bilo opravijenega slabe 4 odstotke prometa, z vsemi ostalimi nepremifninami skupaj pa
slabih 6 odstotkov.

PREGLEDNICA 2: Vrednost prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, 1. polletie 2020

VRSTA NEPREMICNINE VREDNOST (v milijonih € )
Stanovanja 352
Hise 262
Zemlji§¢a za gradnjo stavb 108
Pisarne 43
Trgovski, storitveni in gostinski lokali 40
Kmetijska zemijisa 24
tndustrijske nepremicnine 22
Pozidana zemljisca 12
Turisti¢ni objekt 10
Gozdna zemiljiita 8
Garaze in parkirni prostori 6
Ostate nepremifnine 10
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SLIKA 3: Dele?i prometa po vrstah nepremiénin, Slovenija, 1. polletje 2020
Zemljiséa za gradnjo stavb 1 12%

Pisarne : 5%
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¢ Stevilo transakcij s stanovanjskimi in poslovnimi nepremiéninami

Za prvo polovico letodnjega leta smo evidentirali priblizno 6300 kupoprodaj stanovanjskih
nepremicnin, kar pomeni 28 odstotkov manj kot v drugem polletju 2019 in 26 odstotkov
manj kot v prvem polletju 2019. Stevilo evidentiranih transakcij s stanovanji v
vedstanovanjskih stavbah je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2019 manjse za 30
odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2019 pa za 29 odstotkov. Stevilo transakcij s
stanovanjskimi hiSami je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2019 manjse za 24 odstotkov, v
primerjavi s prvim polletjem2019 pa za 23 odstotkov.

PREGLEDNICA 3: Stevilo evidentiranih transokelf 2a stanovanjske in poslovne nepremicnine, Slovenija, 1. polletje
2018 - 1. polietje 2020

20181 2018_1l 2019_1 2019_1 2020_|
Stanovanjske nepremiénine 8.770 8.295 8.594 8.740 6.318
Stanovanja 5.636 5.286 5.408 5.191 3.854
Hise 3.134 3.009 3..86 3.249 2.464
Poslovne nepremicnine 1.312 1.062 1.142 1.253 731
Pisarne 893 724 642 809 448
Leokali 419 338 500 444 283

Opomte.

- Kot stonovanjo sc stefa stanovania v vestancvaniskih stovbat,

- Kot hide 50 Stete samostajne in vistne Fise ter dvoilkl, s pripodajodim zemljis¢em;

-« Kot pisarne so Steti pisarniski prostor,, prostori 2a poslovanje s strankami in zdraunitke aroinacije;
- Kot lokali so Steti trgovski, storitveni in gostinski lokair.




Zaustavitev gospodarstva zaradi epidemije je 3e obcutneje vplivala na dejavnost trga
poslovnih nepremiénin. Za leto3nje prvo polletje smo tako evidentirali le neka] vet kot 700
kupoprodaj pisarn in lokalov. Padec $tevila transakcij s pisarniSkimi prostori ter trgovskimi in
gostinskimi lokali je bil bistveno vedji kot za stanovanja in hise. V primerjavi z drugim
poiletiem 2019 je bilo tevilo kupoprodaj poslovnih nepremiénin manjse za 42 odstotkov, v
primerjavi s prvim polletjem 2019 pa za 36 odstotkov. Stevilo evidentiranih transakcij s
pisarnami je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2019 manjée za 45 odstotkov, v primerjavi s
prvim polletjiem2019 pa za 30 odstotkov. Stevilo transakcij z lokali je bilo v primerjavi z
drugim polletjem 2019 manj3e za 36 odstotkov, v primerjavi s prvim polletijem 2019 pa 43
odstotkov.

SLIKA 4: Stevilo evidentiranih transakcij za stanovanjske in posiovne nepremicnine, Slovenija, 1. polletje 2018 —
1, palletje 2020
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Ko je bila marca 2020 razglasena epidemija, se je Stevilo transakcij s stanovanjskimi
nepremitninami zmanjsalo za 24 odstotkov. Aprila, ko so bili ogledi nepremicnin prakticno
onemogoteni in so se sklepali le $e posli, dogovorjeni pred razglasitvijo epidemije, se je
ftevilo transakcij zmanjSalo $e za 47 odstotkov. Aprila je bilo tako v primerjavi s
»predkoronskim« februarjem $tevilo kupoprodaj stanovanjskih hepremiénin manjse kar za
60 odstotkov, v primerjavi z aprilom 2019 pa celo za 66 odstotkov.

Po preklicu epidemije v drugi polovici maja je 3tevilo transakcij s stanovanjskimi
nepremiéninami takoj poskotilo, tako da je maja v primerjavi z aprilom zraslo za skoraj 70
odstotkov, a bilo ge vedno za dobrih 40 odstotkov manjse kot maja 2018. Junija in julija je
ttevilo evidentiranih transakcij s stanovanjskimi nepremicninami zraslo e za vec kot 40
oziroma 10 odstotkov. Tako je bilo julija S3tevilo evidentiranih transakcij Ze za
skoraj 10 odstotkov veéje kot februarja pred epidemijo oziroma le za okoli 3 odstotke manjse
kot julija 2018.

Trg poslovnih nepremignin se je na epidemijo odzval nekoliko polasneje in prece] moéneje
kot trg stanovanjskih nepremicnin. Stevilo transakcij s pisarnami in lokali se marca Se ni
zmanjgalo, nato pa je aprila, ko sta bila javno Zivljenje in gospodarska dejavnost prakti¢no
zaustavljena, v primerjavi z marcem upadlo kar za skoraj 75 odstotkav. V primerjavi z aprilom
2019 je bilo tako manjge za vet kot 70 odstotkov. Maja se je nato hitro povetalo, tako da je
bilo étevilo transakcij s poslovnimi nepremiéninami v primerjavi z aprilom 2020 kar 2,75-krat
vedje, vendar e vedno za skoraj 30 odstotkov manjie kot marca 2020 oziroma za vel kot 25
odstotkov manjie kot maja 2019. Po majskem okrevanju trga poslovnih nepremicnin je
¢evilo evidentiranih transakcij precej nihalo. lunija je, po sicer 3e zagasnih podatkih, upadlo
za ved kot 20 odstotkov, julija pa ponovno obéutno zraslo, in sicer za skoraj 50 odstotkov.
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Julija je bilo tako Stevilo transakcij, v nasprotju s stanovanjskimi nepremi¢ninami, e vedno
bistveno manjse kot pred epidemijo. V primerjavi s februarjem 2020 je bilo manjie za nekaj
manj kot 20 odstotkov, v primerjavi z julijem 2019 pa za skoraj 35 odstotkov.

PREGLEDNICA 4: Stevilo evidentiranih transakcij stanovanjskift nepremiénin {primarni in sekundarni trg),

Slovenija, 1. polletfe 2018 — 1. polietie 2020

2018 1| 2018 1l 2019 | 2019 0 20201
Stanovanja 5.636 5.286 5.408 5.491 3.8654
Irimarni t-g 347 559 339 354 111
Sekundarnitrg 5.789 4777 5068 5127 3.743
Hise 3.134 3.009 3.186 3.249 2.464
“rimarnit-g 31 37 33 12 19
Sekundarni trg 3.103 2972 3.153 3.237 2,445

pomn:

- Kot transakcife na primarnem trgu Stejejo kupaprodaie navih aziroma prvic

vseljivih nepremicnin;

- Kat trensakcife no sekundornem trgu Stejeio kupoprodaje rablienih nepremicnin.

« Stevilo transakcij z zemljis¢i

Stevilo evidentiranih kupoprodaj zemlji$¢ za gradnjo stavb oziroma zazidljivih stavbnih
zemljis¢ je bilo v prvem polletju 2020 v primerjavi s prvim ali drugim polletjem 2019 manjse
za nekaj manj kot 20 odstotkov. Padec Stevila transakcij zaradi epidemije je bil torej nekoliko
manjsi kot za stanovanjske nepremitnine, s katerimi je sicer trg zazidljivih stavbnih zemlji$¢
zaradi praviloma ve€ kot 90-odstotnega deleia kupoprodaj zemljis€ za gradnjo stanovanjskih

stavb tesno povezan.

Glede na to, da je bil relativni padec skupne povr§ine prodanih zemljis¢ za gradnjo stavb v
prvem polletju 2020 opazno manjsi kot padec $tevila transakcij z njimi, lahko sklepamo, da
50 se po razglasitvi epidemije preteZno prodajala vedja zazidljiva zemljis¢a.

SLIKA 5: Stevilo evidentiranih transakcif za zemifisca, Slovenija, 1. polletie 2018 — 1. polletje 2020
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¢ Zemljisca za gradnjo stavb

Ker kupoprodaje zemljis¢ za gradnjo druZinskih hi§ predstavljajo veliko vecino vseh transakcij
z zazidljivimi zemlji§&i, smo za prikaz trinih kazalnikov o prodaji zemljid¢ za gradnjo stavb
izbrali istih osem analitiénih obmotij kot za hise. Stevilo kupoproda] zazidljivih zemljis¢ je Se
manjse kot za hiSe. Poleg tega, zaradi velike cenovne raznolikosti zazidljivih zemljis¢ glede na
namen in pravno-upravni status zemlji¢ in sprememb v strukturi prodanih zemljisc,
povpretne polletne cene zazidljivih zemljis¢ po posameznih obmoéjih precej nihajo. Zato so
prakti¢no za vsa analitiéna obmoéja moine le zelo grobe ocene in primerjave ravniin trendov
cen po posameznih obmotjih, Podatki za obmocja Obale brez Kopra, Maribora in Celja pa so
zaradi premajhnih vzorcev izkijuéno statisti¢no informativne narave.

PREGLEDNICA 7: Povpreéne cene in lastnosti prodanih zemljis¢ za gradnjo stavb, izbrana trina analiticna
obmodia, 1. polletje 2018 - 1. polletfe 2020

ANALITIENO OBMOCIE 2018 1 2018 1l 2019 | 2019 11 2020 )
OKOLICA LIJUBLJANE

Yelikyut vearce 124 118 138 1432 218
Cena (€/m?) 84 95 91 72 il8
Sovriina {m=, o 1030 1080 1170 1550 860
$TAJERSKO OBMOSIE BREZ MARIBORA IN QKOLICE

Velikost vzarce S0 B9 82 67 98
Cena (€/m?) 21 27 29 30 25
Jovrina {m?, “310 1290 1310 9/0 1270
OKOLiCA MARIBORA

Velikosl veorca 25 75 54 45 65
Cena (€/m?) EE] 38 41 a0 55
Sgvriina {m-) 949 1060 1130 1270 9L0
LUUBLIANA e 23 - -
Velikost vrarca R/ 37 B¢ 61 L7
Cena (€/m?} 205 346 259 286 232
P sists (m®) 1560 1670 1370 1410 1530
SAVINISKO OBMOCIE BREZ CELIA IN OKOLICE

velikost vzorca 45 51 51 57 £9
Cena (€/m?) 32 23 39 35 35
Povrdina (m¥ T 60 23 1470 11/ 17106
OBALA BREZ KOPRA o ) B o
Velikost vzorca 15 13 9 22 17
Cena [€/m’) 125 136 104 102 145
Povréina (m?) 1250 K1) 100} 1hi) 120
MARIBOR

Velikost vzorca 19 22 14 12 9
Cena [€/m?} 78 98 50 54 63
Povrgina (m’) 770 200 1710 1380 G40
CELJE

Velikoul veorca 7 6 2 3 5
Cena [£/m?} 38 47 67 75 118
Povriina (m?) 420 2370 870 640 1060

Na podlagi ocen trendov cen zazidljivih zemljis¢ ugotavljamo, da je ne glede na nihanja
povpreénih cen od leta 2018 v najvedjih mestih in njihovi okolici ter na Obali prisoten
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razmeroma mocan trend rasti cen, med tem ko cene zazidljivih zemlji$¢ na manj urbanih
obmodjih vet ali manj stagnirajo.

Rast cen v urbanih srediscih je posledica velikega povprasevanja po zemljiséih za gradnjo,
zaradi pomanjkanja ponudbe in visokih cen stanovanjskih novogradenj, in premajhne
ponudbe ustreznih zazidljivih zemijisc,

Po rasti in visokih cenah zemljis¢ daiel najbolj izstopa Ljubljana, kjer se redka primerna
zazidljiva zemljis¢a v zadnjih dveh letih prodajo 3e po bistveno visjih cenah kot to kazejo
statistiéni podatki, Poleg tega se povprasevanje zaradi pomanjkanja ustreznih zazidljivih
zemljis¢ v zadnjih dveh letih vse bolj preusmerja v nakupe obstojetih bolj ali manj dotrajanih
hi3, s {im vedjim pripadajofim zemljiS¢em. V bistvu gre za nakupe zemlji¥¢ za gradnjo, saj na
stavbe. Investitorji nato s prodajo stanovanjskih enot kompenzirajo razmeroma visoko ceno
takega »zemlji3ca za gradnjo«. Po ocenah so bile v zadnjih treh letih cene zazidljivih zemljise
v Ljubljani v povpredju okoli trikrat visje kot v Okolici Ljubljane, okoli petkrat vidje kot v
Okolici Maribora in okoli desetkrat vigje kot na Stajerskem in Savinjskem obmogju.

SLIKA 8: Gibanje povprecnih cen zemlji$¢ za gradnjo stavb, izbrana trina aneliti¢na obmodja, 1. polletje 2018 -
1. polletje 2020
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*  Kmetijska in gozdna zemljiséa

Kljub obéutnemu upadu stevila transakcij tudi vpliva epidemije na cene kmetijskih in gozdih
zemljis¢ v prvem polletju letosnjega leta ni bilo zaznati.

PREGLEDNICA 5: Povpreéne cene in povriine prodanih kmetijskih zemljisé, Slovenija, 1. polletie 2018 - 1. polletje

2620
KAZALNIK / POLLETIJE 2018 | 2018_1l 2019 | 2019_1 2020 |
Velikost vzorea 1631 1479 1725 1511 1232
Cena {€/m?) 1,44 1,49 1,54 1,63 1,82
Povriina (m?) 5600 5400 5600 5700 5500
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Cene kmetijskih zemlji$¢ na ravni driave v zadnjih treh letih postopoma naras¢ajo. V prvi
polovici letosnjega leta se je njihova rast celo pospedila. Povpreéna cena kmetijskega
zemljié¢a je bila tako za 12 odstotkov visja kot v drugem polletju 2019 in 18 odstotkov vi§ja
kot v sezonsko primerljivem prvem polletju 2019.

PREGLEDNICA 6: Povpreéne cene in povriine prodanih gozdnih zemifise, Slovenija, 1. polletie 2018 — 1. polietje

2020
KAZALNIK / POLLETIE 2018_1 2018 _H 2019 | 2019 11 2020_|
Velikost vzorca 643 602 810 726 538
Cena (€/m?) 0,55 0,57 0,56 0,52 0,52
Povriina (m?) 15800 17600 16400 20000 16100

V zadnjih treh letih povpreéna cena gozdnega zemljiséa niha med 0,55 in 0,60 evra na
kvadratni meter. Ne glede na statisti¢no zniZanje povpreéne cene gozdnih zemljiS¢ na ravni
driave v drugem polletju 2019 in njeno stagnacijo v prvem polletju 2020 ocenjujemo, da se v
zadnjih treh letih cene gozdnih zemljis¢ niso bistveno spremenile in da o obratu cen ne
morema govoriti.

SLIKA 5: Povpreéne cene kmetijskih in gozdnih zemljis€, Slovenija, 1. polletje 2018 — 1. polletje 2020
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« Sklepni komentar

Po spomladanskem prvem valu epidemije je na stanovanjskem nepremicninskem trgu
previadal optimizem in trg si je hitro opomogel. Stevilo sklenjenih transakcij s stanovanjskimi
nepremitninami, ki predstavljajo odlogilni segment nepremitninskega trga, se je Ze julija
vrnilo na raven pred epidemijo. Preliminarni podatki kaZejo, da je bilo 3tevilo transakcij
razmeroma veliko tudi avgusta in septembra. Bistvenega vpliva na ponudbo in
povpra$evanje po stanovanjih ter na cene stanovanjskih nepremicnin prvi val epidemije torej
ni imel.

Glede na to, da smo sredi drugega vala epidemije, je sedaj kljuéno vpra3anje kako bo na
nepremicninski trg vplival ta. Ali bo lahko stanovanjski trg $e enkrat brez ve(jih postedic
prenesel ponovni upad trgovanja, do katerega bo v danih okolid¢inah brez dvoma prislo, in
se bo tudi po koncu drugega vala epidemije Stevilo transakcij vrnilo na prejinjo raven? Ali
pa ba drugi val pahnil na3 nepremiéninski trg v globljo in dalj ¢asa trajajoCo krizo? Glede
na izkudnje 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 modi in kreditne
sposobnosti prebivalstva in poslovnih subjektov.

Cim dlje bo epidemija trajala, tem veéja je verjetnost, da bo zaéela negativno in dolgoroéneje
vplivati na plagilnc sposcbno povpradevanje po stanovanjskih nepremicninah. V tem primeru
bi se zacel ¢as prodaje, predvsem novih stanovanj, podaljSevati, upad 3tevila stanovanjskih
kupoprodaj pa bi bil vse dolgoroénejSi. To bi vplivalo tudi na ponudbo stanovanjskih
nepremiénin. Zaradi novogradenj, ki glede na trenutno gradbeno ekspanzijo prihajajo na
trg v vse vecdjem Stevilu, in morebithe nezmoZnosti njihove prodaje, bi zafelo prihajati do
preseine ponudbe novih stanovanj, do zaustavljanja stanovanjskih projektov v teku in
steCajev investitorjev.

Vsekakor pa tudi v primeru globlje krize nepremiéninskega trga hitrega padca cen stanovanj
ni pri¢akovati, saj praviloma traja nekaj let, da se ponudba prilagodi in se zatno cene
spusdati, in Se nekaj let, da doseZejo dno.
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i

|4

¥

3
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[l

Bt
VRHOVNSE SUDIMC}

REPUBLIKE SLOVENLE

Informacijsld sistem £ZK

Redui rpis iz zemljithke knjige

£z 1zdalave 1zpiza 21 10,2021 - 17 2612

»; -
tip nepremufnine: | - zembiika parcels
vir I rmala: 1 - zemljafki Latasrer
D mak: pareala 635 E1TS
katastraks obiina 6335 MELJE pareela 6173 (ID 45467200

Plombe:

Z nepremirdnima ni ponsania nebmr temiithokagiine zadeva. o baiet be i phavnomddio odiodeng

1. vrsta pravice: 404 - vknjkena shvamo sleimest | wna por | Deprave choamo breme
nz nepremitnini:  katsstrskn ebéimg 635 MELIE parcels 620'5 (I 2034478)
ID pravice 14710036

2. vrsta pravice: 404 - vhnjifens shoarns shudnost  pujna por | nepravo stvamo breme
na nepremifoini: kstastrsks obdima 655 XELIE parcels 520/2 (ID 32891123
1D pravice 14822947

D psnoruesz poloiaja: BE5(445
wrata ommovnegn poloiaja; 101 - vinyuesa tasmin-ka praveca

delei: 11
imetnik:
1. mahéna Stewilka  §339520000
firma < naziv- Druzba = upravljznje veqatev bank. &4
naslov: Davina ulica 301, 1600 Lijubljana
omejitre:

Fpisana ui nobena pravica alf praviae dgsrio, & omgiufs lnzminsks pravico wa nepremicniai

sgan odl

L3




RHOAND SN |
REPLBLIRE 5LUNENU

Informacijsld sistem eZK

Redai izpis iz remljiSke kujige
Zan 1zdelave brpiza: 21.10.2001 - 13:27 11

21102023 - 3127

~ Tt
Ep pepremifnine: | - zemljika pacela
vir IT) znaka: 1 - zamlizdki katasver
1D znsk: parcela 635 5178

hatastrska obéina 655 MELJE parcela 8176 (ID 6031247)

Plombe:

Z ngpremidmmo nf povezmus nodona tewalfitkoknyjring adevg o karaen e nomadns sfigdetio.
F o v

1. vrsta pravice: A - vknjidena ctama cheinest ' oujps pot | napave stvarno breme
na epremifnini: katsstrska sbéina 655 MELJE parcels 8105 (ID 205H78)
ID pravice 14710056

2. vrsta pravive: 304 - vknjifens charma shefnost | pajma pot | nepmyve srang brame
o2 nepremicoint:  katastrska obéina 555 MELTE parcela £20 2 (2D 5282112
I pravice 14914395

e i noluiai i#ni

T osnoraegs poloiaja: 14713158
vrsta osnevoega pelofnjar 101 - vknyizena letmneks pravics
deled: 11
imetniic
1. matiéna itevalka: £339820000
fomma | paznv: Druzha o wprav)jamye renater bank. d.d
paslov Davéna alea 001, 1000 Ljubljzna
emejitves
Ppisana ni nobatia pravica afi pravie dgzeve, b omguis lasminzko pravico g wepremicnin

stran 1 ed 1
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VR ‘\I-‘;J \.I LN
HEPUBLIKE SLOVENUE

Inlmnmfsﬁ stem eZh

Redni izpis iz zemljiske knjige

s azdelave 1zpasar 21.30,2021 - 152753

819.2021-11.27

%, "
iip nepremifnine: 1 - rem{ika parcala
+ir IE¥ zmaka: 1 - remljdhi kataseer
1D zuak: paceld 655 6177

katastrzkca obéima 553 MELIE parcela 6177 {ID 6052245)

Flombe:

Z nepramitame ni pervezma nobana zamjitkoknjiing sodn o, 0 hatart tam prenremocne ediocene.

1. vrstn pravice: 304 - vhojitens chama slufnost | cujez pot | Degrave stvsmo breme
na pepremitnini:  katsstraks obdian 635 MELIE pareela 820°5 (ID 203475

ID pravice 14710056
3. vrsta pravice: 404 -vkoidens shvema cheimnst | oz pot’ DRmRVE stramo hreme
na nepremifnini:  Eaisetrekn abdina 655 MELTE paresls 6202 (I 52301123
ID pravice 14514593
0 i i pologad Sy

1D osnovoesza polodaja:  [4713160
vrsta oznovness polvigja: 0] - vknjizena lasmnska pravica
Ll

deted:
imetmils:
[. matiéns flenlhar $339620000
frma  narm: Thusba za uprayljange teyjates bank, d.d
nasiny: Davérz vlea 001, 1000 Liwhljanas
omejitve:

{ pizana ni nebena pravica alf prarne deisrve, & omgure dasminzke pranice na nepresiifaini

swan  od 1

43




Informacijsld sisteam eZK

Redoi iepis ix zeynljithe knjige
&as wzdelave tgmsa: 21.10.3031 .11 28 51

2010202t - 1128

~ o
hp Bepremifaine: | - zembiika parcelz
vir I} zmaka; 1 - zemiiskr katasmr
I ruak: paresla £33 6178

kataztysks ob¥ing 555 MELTE parvele €179 (3 6033745

Flombe:

Z nepramidaing KT VR Aobang amiikolniEva cadm o, ¢ B Lo o pran nomodie odiodemo.

T vrsta pravice: 404 - vhnjifena srrams slemest  mujng pot | nesrave shoams brese
na nepremitoin:  katastrska obéina 555 MELJE parcels 5307 (JD2 20344785
ID pravice 14710056
2. rreta pravice: 44 - knjizens sheroa slumost | syyes pot ' nepravo stvame breme
nx oepremicmiai:  katxetreka obéing 635 MELTE pareela £20°2 (I8 3789112
ID pravice 1387143935
0 ] i noleia S

ID) osnovaeza poleaja: 14713161
rrstn osnovnezn polozaja; 101 - vimjiFens lactrmcka praviea

delei: 11
imetnik:
1. matémadtenilka: £33PE20000
fuma  pasn Dratha zo wprziljange ey atev bank. 4.4
mazlov Darvdipa nlteg 0401, F000 Livblianz
omejitve:

Tpizana wf nehena privvica ali provea dgene, & emdgife laspiingko pea ico g napemienmn

sram lod 1




21102028 -1129

"

.t
VRHOAND SOBEs §
REPUELIRE SLOVENES

s

s
Informmacijsld sistem ¢ZK

Redni izpis iz remljitke knjire
gas xdelave tapiza: 21.10.2021 - 112951

X o s
Hp nepremiduine: 1 - zemlii’ka parcelz
+ir HY znaka: 1 - samizidks katas rer
D) mak: parrela 65356178
katastrsks obiing 655 MELJE parcela 5176 (1D 6032250)
Plombe:

Z ngpremidnma ni povesana nobeva zemijis fifna cadove, o kotert Se ar remeacne odiodesn
pre] v S

1. vrsta pravice: 30 - vEg)iZena shoarma sleinost | sz pol | negave shoams breme
na nepremiénini:  katastrsks obiima 855 MELJE parcela 205 (Il 2034378)
1D pravice 14710056
2. vrsta pravice: 404 - vhmjizena stvarna sludnost  owjza pot ' neprave straro hreme
na nepremiZnini: katastrzka obéina 655 MELJE puresla 6201 {ID 3285112
ID pravice 14014335
o : pologai o

ID osnevaegs poloisja: 14715162
w3ty nsnovmega polsfsja: 101 - vhoniena lastmnska praviez
1

delei:
imetnilk:
1. mandos Sreviika 339620000
fumas ' nazx Dhufts = uprerljane mejater baok d.d
naslov: Diavéna ubea 001, 1000 Ljubljana
omejitve:

Thizana 1 aobena pravica ali provma degzive, K omegujes lactimsko praviee re nepramcmin

soap hod 1




"
TRIOUNTN SIS §
:;l“il-‘ b Iinl\‘l

Informacijsla sistem eZK

Redni izpis iz zemljitke knjige
&zs 1zdelave izpasa: 21.10.2001 - 113018

iei-1m

~ =
tip nepremifnige: | - zemlka parcala
vir [} znaka: 1 - memi'ka katazier
ID mak: paveela 635 41710

katastraka obéina 655 LELIE parcedn $17 10 (1D §032251

Plombe:
Z naprmtrémian v poriaenienz nobena cetffe 2 fodmmiiina 2adeve. o baieer 3¢ a2 pan e o ddiaden.

1. vrsts pravice: 404 -vhoirfers ciatny shumosr | cwiza pol | nEEIIVe SArmo brame
e nepremiénini: kafastroka obiima 835 MELJE pareela 6203 (ID 2034:178)
ID pravice 14710656

1. vrsta pravice: 40 - vkayriena shrarna sluZnoest | naja: pot | neprave stamo brame
na nepremitnini:  katastraka obéiwa 635 MELTE pareels 291 (1D 5783112}
D pravice 14814395

1D nsnovnega poloinja: 14715163
vrata osmovaega polaiais: 101 - vhnjidess Iyrmecka pranveen

daled: 1
imetnik:
1. mattos Irevilka  HIZFEIGLI0
fama | oazi Thuzhoa za epravljanje teyatey bank. a.d.
nasiov: Davéza whea 001, 1200 Ljnkljana
wmejibres

Ipizana mi pobeng prvica ali gravee degsrve. ks emaiie lnsminska pravice na nepremicning

grmlodl
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™
[y
RO M MO0 §
REPUBLE IWENLE
|
Infnrnxiisﬁn'slmeﬂ{

Reduni jzpis iz zemljizke knjige
fas wzdelave 1rmsa 11 1020271 - 11 2108

2030 2021 1131

“ =,
tip nepremifmipe: | - reminiha parcela
vir I znakes: 1 - zemriki kataster
m znnk: parcela 655 61711
kxtaatreia obifma 455 MELJE pareeda 617711 (D 8032257
Flombe:

Z nepremicning 1 poesms nolvs son Mg codn . o kaer fe i pvvanniotne adledene.

1. ¥ruta pravice: 409 - vkejiens shvama chefnost | myjes pot | nepravo sivamo bieme
o nepremifoin:  katastrska obéina 555 MELIE parcela 620'3 (TD 2034478)
ID pravice 4710036
2 vrsta praviee: 304 - vhnjrens stvarms sluinost / myna pot | nepravo stvamo breme
na pepremidnini:  katnsirsks obdina 635 MELE parcela 6202 (ID 5782117}
D pravice 14814353
o . i palodal P

IB oznovnegs poloiaja: 4715164
vt2ta oansvnegs poloiaja: 101 - vknjiferz lxun-ka proaea
delei: Pl
imemik:
1. manémaitealka: §239620000

fima  wazv Dimzba = upravljane terjates bank. d.4.

nazlowv: Davéna nlieg 001, 1000 Lyukljans
mmejitve:
Fpizana ni nobema pravice oif pravag d

izrve. bt omgage lasininska pran ice 1a AepHewicunn

sman lodl
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"
WA ST
KEPLELINE SLUAESU

Informaci)sld sictem e ZE

Redni izpis iz zerljishe hujize

fa5 wdelave izpise: 3100364 - £1 31 50

2110200 -111]

% o
tip nepremifnine: 1 -posamezes dal stavhe
vir I amnka: 2 . Laraster stavh
1D znzks del sravbe 655-813%-4

katastrska obiina 655 MELJE stavha 825 del stache 6 (10 S0I384L)
wTatar 4 - paclova prastar

opis: 3
natlov: ERALITEVICA MARES ULICA 19, 2000 Mavbor - dostova

Flombe:
Z RETrEvInD 1 pEesats nabaia oriiiRelmyicina adava, o ekt $¢ 1 Ry nomodre adierens,

YV korizt vazkokrutmera laztniks pepremicnine 3o rpizsoe te pravice oziroma pravaa dejzfva:

T vrsta pravice: 105 - nmlazgnna pa —plofnh shupmk delib stavhe v eraim lasmim

delet: 235732883
pa nepremiénini:  katastrska ebétna 653 MELTE stavba 323 (ID 6003547)
ID praviee 14981704
I vrsta provice: 107 - lzsumuna gz posebnem skupners delu savhe v etadzs lazmim
defei: 336855207
na nepremiéninis  katastreka obéina §35 MELTE stavba 323 del stavbe 11 (TB 60933-24)
I praviee 4861721
31 wrsta pravice: 304 - vkrjytena snwms sldmosi  mwo: pot | neprave shearoe brems
Ba nepremiénini:  katastrskn obéing 535 MELTE stavba 523 del seavhe 2 (T2 8085837
I pravice 15245203

Orspovni pravai poleiaj nepremifmine:

ID osnovmess poloiaja: 14881713
vrsta osnovoega peloEaja; 101 - vhnjidens lasmancka mavica
deleis 11
imetniks:
1. matfna sl 5239620000

firma | parmw- Druzha zm uprevlange tengstes nank, d.d

naster: Davéna ulica 201 1000 Ljubljans
emejitve:
Tpizgra 1 nohena privica ait gravne dgsrs. b omgie lacmmake pravies na nepronicning

stram i od L
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VRHOVSD SR |
REPUBLENE SLOYENLE
e
s
- i)
Ynformacijsld sistem ¢ZX
Redni izpiz iz zemljishe kojige

a5 tzdelave tzmisa; 11102021 - 11-32:58

2110 20211132

~ S
tip pepremitmine: 3 - posameroe del stavbe
vir ED zmaka: 2 - kagaster stavh
ID mmak: def stavbe 653-373-7

kataserekn shima 635 MELE stavba 323 del stavhe 7 (D 6083842)
vrsta: 4 - poslovne prastor

apis: .
paslov: ERALEVICA MARKA UEICA 19, 2000 Maribor - doztavz

Plombe:

Z negremiénma m povesana nobama semij:ikolnjring zade o, 2 katert 3¢ m pronnomodna odlodeno.

Y korist vzakokratnesa lastnika aspremi¢uine 1o vpisane ig pravice oxicomo pravas dejstva:

1 vrsta pravice: 107 - solastmina as sploinb skupnib delibs sravbe v emim lastum

delei: 282117331532
pa nepremiénini:  katantrska obfina 655 MELJE siavha 323 (ID €093847)
ID pravice 14981705
2 vrila praviee: 107 . lastmna pa posebnem ckupnen dalu crevbe v staiy lasmim
delez: 28211753207
na pepremicnink:  kstastreka obdins 635 MELIE stavba 821 del siavbe L1 (I 6093846)

ID pravice 14931722

Trsta pravice: 404 « vknjuery vharna zluimost muea pot | neprato shamo brems
D& pepremiénini: karagtrakn obéima €535 MELJE stavba 823 del stavbe 2 (ID 6093837
ID pravice 15243003

™

Crenpvnd pravei pelofaj oepremifnine:

I} osnovmega polozsfa: 14081716
vrsta osmoviess poloZaia: 101 < vkmyifena lasrevecka praviea
delei: 11
metmik:
1. mateéna ftenka:  $339620000

firma  oaziv Dru¥ba = upravlanje regates bank d.4

nazlov: Daxéna uliea 001. 1000 Ljubljana
pmejitve:
Episana mi Hobena praviea gli pronees dgjztvo, ¥F omeija lasotinsks pravico ua sepromednii

sman lodl
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VEHOVNO-SODIE
[ PLELIKE SLOVENHE

Fedni izpis iz zemljiske knjige
éz25 wrdalave 1zprsa: 11505001 - 173342

x5 =,

10 2008 -11.35

tip nepremifnine: 1 - paszmemy del stavhe
vir I zuaks: X - kzraster ctavh
D zmak: dei stavhe §33-BI3-§
kstastrobot ohiina 633 MELTE stavha 823 dai sinvbe § JD 6093843
wrata; 4 - poslovsd prostor
fos

nasl;n': RRALTFVICA MARKA ULICA 19, 2000 Mariber - dostanca

Ehomba:
Z nepramicuing xi pinesana nolwwa Semiisieliing codev e, o Fewn fe m gemnamoene odlo¢ena

3 korist viskokramesa lastmils nepremiénine so ypisane te prayice oriroma provna defzrva:

na nepremiénini:

ID pravice

[ wreia pravice: 105 - sedastains o sploimd kupnih delik sevbe v efazm lastmm
deleis ELRER KT SXN
nx pepremidmini:  katastrsha ehima 655 MFT JF stavha 823 (D 6093847}
ID pravice 14981706

3. vrsta pravice: 107 - fazteoma £2 pozabpem shyupnars delu stzvhe 1 ety lasouna
deleis 6434857
na nepremitnini: kacasbrils obéina §55 AL TE stavha 823 del stavbe 11 (D 6091836)
ID pravice 4981723

1 wrsta pravice: 404 - vknyiZena stvarna tluinost | oujoz por | nepsvo stoano brere

katastrska sbéina 635 MELTE stavba 813 del stavhe I (10 8093837)
13245205

Osnovni prava polodaj pepremiinine:

ID osnevness poboiafa:
vrsta oxnevoegs poledaja: 101 - vhmidena lasmancka pravica

14981717

deled: 'l
imetnik:
1 manfns éecrdks: 6330620000

foma  paziv Lhuzba = wprevlian)e tegjate pank d.d
nasiov Davéna ubea 001, 1000 Ljabhana
omejitve:

Foizana v nobang prviza aif gravea dgsne, ki omaigs lozmpska pravies na nepremidnimn

strap lod 1
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LIG200E- 1134

R NICE
(NENLEE

VR
REPLEL

Tnformacijsla sistem ¢ZE

Redni izpis iz zemljitke knjize
tas izdelave topisa; 21.10.2001 - 183437

.\» e
tip nepremicnine: 1 - poizmezu del stavbe
vir ID zmaka: 2 _ kataster stavh
ID zoak: del avhe 6556234

katastrska obiina 635 MELJE stavha 825 del stavbe % (J1 8093844}
rsta: 4 - pesloval prostor

opiss

pzasdoy: ERALTEVICA MARES ULICA 19, 2000 Manher - dostava

Elombe:
Z naprenicaing wi povesans nobena coniitkobiing tadeva, o karert Zo m pravnomocne odliodeno
¥ korist ysahkokratne

lasimika nepremitnine so vpisane te pravice orroma prataa

1. vrsta pravice: 103 - solzsmuna na splofmb “kupnih delih stavhe v etazm lasmux

delei: §535°131332
a3 nepremicnini: katastrska obiéma 355 WMELIE stavha 823 {ID 6033817)
I} pravice 14981707
2 vrsta pravice: 187 - lastina na posebners skunnes deln mavbe v edazm lasmim
delaf: 8355753207
09 nepremicnind:  katastrika obfina 655 MELJE stavba 823 del stavhe 11 {ID 6093345)
II} pravice 14981722
3. vwsia pravice: 474 - vknj ey cheamna shobaozt  mujsa pet ' neprave ctvaroe lneme
na pepremitpini: katastrskn obéma 655 MELJE stavba 823 del stavbe & (ID 80938371
ID pravice 15245203

ID osnovnega poloznjas 14081718
vrata osnovoega polodajn: 101 - vkojifena lastmocks pravies
delei: n
imemik:
1. matitnma Stevilka  §339820000

fuma ' pazm- Drufoa 22 upravlanje teigater bank, d.d

naslov: Davéna ulica 001, 1000 Linblanz
omejirve:
Ipisana wi nobapa pravica all pravns dgsoo, K cwgipe lasmmske pravice ua nepramicnnm

stanlodl
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2110 2028 - 1135

L
RO SO SOOI |
HEPLUBLIRE SLUVENL)
Informacijsii siseen aZK
Redni irpis iz remljiske knjige
tas wdelave izpisa: 11402001 - 20350
X e

Hp nepremifnine: 3 - posameziu del stavhe

7ir ID zanks: I -Eamster stavh

D zoak: dal smvbe 655-823-11

katsstrska obéina 635 RIELTE atavba 8§23 del stavbe 11 (ID 6093846,
rstar 5 - dmuze

opis: N
maslov: EBRAITEVICA MAREA ULICS 19, 2000 Ylznber - docvava
Plombe.

£ BEFEIERme Wl o nobew s Felnitae coda o, o kaier 22 ne grm nemacre wiolens.
Y korist vakokratm,

a lastniks mepremiinine so Tpisane te praviee onroma praxna

1. wvrata pravice: 105 - solssiming ne splofmb shupmb el srvche + etaim lasmieg
delez: L]
na pepremicnini:  kataztrskn obéina B35 MELIE stavba 323 (T 6003547
I pravice 14381709

2 vrsha pravice: 3 -sknyidens snams sludnos | sumea pob | peprave stvamo breme
pa nepremiinimi;  katagtrska obéina 653 MELJE stavbs 323 del stavhe 2 (1D 09383 ™
I pravice 15245005

Dsnpvni pravei poloiaj nepremiénine;

ID esnovness polodagn: 14281721
vrata ernovoega paleaja: 107 - lasmina ma posebnem skupnem deln stavbe v etzind lastning

delei: 036853107
imetnik:

1. wvszholoamu lested: ceproomémpe.  Latastrskn obéina 655 MIELTE atavba 513 ded sravhe 5 (D $083841)
amejitve:

Tpisana i nebena pravica olf pravie dgrna b omgige lacmmako pranire na nepremicn fm

IT} esmovneza poloiaja: L4Bgiva2
rsis ;apcoviega poloiaja: 07 - lastuoa o3 posebuem skupsem deli stavhe v etzim lactmics
delei: 2821153207
imetmik;
1. v:skolostm larmik pepresuémne  katasirsks abéins 655 MELTE stavba 825 del stavbe 7 (ED 6052842)
nmajitve:
[ pirgna ni nobenag pravica alf pravne dgztve, i onguis farminske Jravice na wapr ortdni

T} osnovasga poloiaja: 14381721

vrsta osnovnega polafajar (07 - lastmna wa posebrem shpoem deft stavhe v erim Lasmins

stran Led 2
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21162027 - 11353

delez: 5434837
imnetnik:
1. wsakolratm lastnuk pepremuénime  katastrska ohéina 655 METJE starbs 823 del sfavbe B (1D 6023843
omejifva:
Ppizana i Rebenia pranica off praves degcne, & omagyie lasminska pravice na napremidnin

1) osnovnega peloiaja: 14981724
+Tsia osnoveegs polodaja: 107 - lasming 02 posebrem chupnem delu staviee v elaing lastoms
delef: 8555 33207
imnetmik:
1. wakokratm lastnik nepremmeénine:  katastrska obéins 655 MELTE stavha 333 del stavhe § (FD 6093543)
omtejidve:
I'pizana ni nebana pravica ali gravio dgjsrvo, & omeguie lasminsko pranice no nepremic by

ID eznoTnesa polodaja: 14883720

vrsis osuovoega polofain: 104 - posebru skapw del savbe v etaim lasmon
deleds 11

e toik:

1. woakolratm lasmuk meprerasénine:  katastrska obwing 655 MELJE stavba 833 (ID G33847)
omejitve:
I'pisama i nebena pravica alf pravee dgsrve, b omegige losiminsko pravico no meprenscnin
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Pravni in davéni skrbni
pregled

Projekt: MTT Maribor

za: Mestna obd&ina Maribor

15/16/2021



ketler/partners
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A Uvedna pejasnila

Poroéilo je naslovljeno na naslovnika Mestna ob&ina Maribor, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor mati¢na $tevilka 5883369000 (»Naslovnike) in je pripravljeno z
namenom ovrednotenja Predvidene Transakceije, upostevajo¢ Obseg in Omgjitve, kot dolofeno v Poglavju G tega Poragila.

Po najem razumevaniu Z¢1i Nastovnik kupiti nepremicnine na obmutju nekdanje Martborske tekstilne tovame, na naslovu Ulica kraljevida Marka 19, 2000 Maribor
(»MTT«), in sicer nepreminine D znak: parcela 655 620/1, parccla 655 624/1, parcela 635 628, parcela 655 632, parccla 655 617/4, parcela 655 617/6, parcela 655
617/7, parcela 655 617/%, parcela 655 617/9, parcela 655 617/10, parcela 655 617/11, del stavbe 655-823-6, del stavbe 655-823-7, del stavbe 655-823-3, del stavbe
655-823-9, del stavbe 655-823-11 (»Nepremidnine«) od prodajalea Druzba za upravljanje terjatev bank, d.d., Davénaulica 1, 1000 Ljubljana (»DUTB«).

Porodile obsega pravne in davéno analizo pravnih vpragan] in rizikev, ki se nanadaju na Nepreminine, ki jih ocenjujemo kot pomembne za Predvidenc Transakcijo
in ne vsebuje povzetka vsakega pregledanega dekumenta, Porogito se osredotoéa le na podrogja, ki so delodena v Obsegu in kjer je to mogode, vsebuje predlagane
regitve in‘ali naslednje petrebne pravne korake za ureditev stanja.

Porotilo vsebuje tri glavne dele:

(i) kljuéne vpotovitve, kjor smo izpostavili bistvenc oz. kljuéna dejstva, ki smo jih zaznali v okoviru skrbnega pregleda in za katere ecenjujemo, da so poscbnega
pomena za Predvidene Transakeijo,

(ii) poveetek, ki bolj natanéno povzema kljucne ugotevitve. m

(lii} vsebina Porotila.
Porogilo ne komentira in analizira finan&nih, raumovedskih, pokejninskih ali akiarskih zadev in veene premozenja.
Porodilo temelji pa:

— pregledanih Dokumentih;
— jawne dostopnih informacijah, do katerih se lahko snostavno destopa preko spleta,
— informacijah pridobljeuih - postopku zastavljanja vprasanj.

Porodilo je namenjeno le Naglovniky, skiadno z Obsegom in Omejitvami.
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PRILOGA 1: Gratiéni prikaz Nepremicnin
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C. Kljuéne ugotovitve

ketler/partners
karanovic

Sondne elekirarne

Shuznostne pogedbe za sotne elektrarne ne vsebujejo
doloéb, ki bi wejale stas elekuarn po poteky
degavorjene dobe,

Ce Naglovnik katero izmed sluznostnih pogodb
prediasne odpove, je dolzan pladati pegodbeno
kazen v visini 60.000 EUR.

Razmerja med ctaZnimi lastniki

DUTB ima v lasti manj kot polovico posameznih
delov v stavbi 823, Preostale posamezne dele ima v
Tasti druzba MONETIC, poslovne steritve, d.o.o.
Paslediéno DUTB oziroma novi tastnik posameznih
delov ne more sprejemati odloditev glede poslov za
obratevanje in vzdrzevanje stavbe,

Najemne pngadbe

DUTR ima kot nzjemodajalec trenutno sklenjene Stird
najemne pogedbe za poslovne prostore, ki se e
potekle,  Ker najemniki  brez  nasprotovanja
najemodajalea prostore Se naprej uporabljajo, so
pogodbe konvertirale v pogodbe za nedolofen Sas.

Dustop do nepremifnin

Dostop de Nepremi¢nin poteka preko sosednjih
nepremiénin v lasti trch razlignih lasmikov. Na
omenjenih nepremiéninah 50 pogodbeno
ustanovliene ustrezne trajne in neodpladne stvamne
sluZnosti, vendar lahko lastaiki shuZeih nepremicnin
kadarkoli zahtevajo, naj stvara slufnost prensha, Ge
se bistveno spremenijo okolifgine, v katerih je hila
sluZnost ustanovijena,

Razmerja 7 lastniki sosednjih zemljise

Lastniki sosednjih nepremi¢nin bi nadeloma lahko
postopek obnove objektov oziroma gradnje na
nepremiéninah oviral kot stranski udeleZenec v
postopku pridobivanja gradbencga dovoljenja,
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D. Definicije

DDV

DPT\T

DUTB

FURS

GURS

GZ

Ketler & Fartnerji

Nastovnik

Nepremitnine

NUSZ
Obseg
Omejitve
02.7

Poroéile

Predvidena Transakeija

Pregledani Dokunenti

Presecni datum
SPZ
ZPSPP

ketler/partners
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Davek na dodano vrednost.

Davek na promel nepreimiénin.

Drugba za upravijanje terjatev bank, d.d., Davina ulica 1, 1000 Liubljana, mati¢na $evilka 6339620000.
Finanéna u];ava Republike Slovenije.

Geodetska uprava Republike Slovenije.

Gradbeni zal;(m (Uraglni list RS, & 61/17, s. spremembami).

Odvetnitka druzba Ketler & Partmerji o.p. d.u_.u.‘ Dunajska cesta 167, 1000 Liubljana.

Mesma obcina Mariber, Ulica heroja _Stanera 1; 2000 Maribm_' mati¢na Stevilka 5883369000.

Nepremignine 1D znak: parcela 655 620/1, parcela 655 624/1, parcela 655 628, parcela 653 652, parcela 655 617/4, parcela 655
617/6, parcela 655 617/7, parcela 655 617/8, parcela 655 61779, parcela 653 617/10, patceta 635 617/11, del stavbe 655-823-6,
del stavbe 655-823.7. dcl stavbe 655-323-8, del stavbe 655-823-9, del stavbe 655-823-11,

Nademesliio za uporabo stavbnega zemljiséa. -

Obseyg tega Porodila, ki je opisan v Pogl:;\'ju G tega Parogila.

Omej}tve odgovornosti, kot so dotodene v Poglavju G tega Porocila.

Obligacijsks zakonik (Uradni list RS. §t. 97/07, s spremembami).

Ta poredilu o pravnem skrbitem pregledu.

Nakup vseh Nepremicnin. o

_So poleg pregledanih -ze:;n!j iskoknjiznih izpiskov za Nepremiénine tudi vsi dokumenti, kot izhajajo iz popisa v Prilogi 2
Daqum 14,10.2021, ) T
Stvamopravni zakonik (Uradni list RS, 3. 87/02, s spremembami).

Zakon o poslovnih stavbah in peslovnih prosterih (Uradni list SRS, $c. 18/74, 5 spremembami),
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ZVKD-1 Zakon o varstvu kultume dediséine (Uradni list RS, §. 16/08, s spremembani).
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E. Povzetek

ketler/partners
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Povzelek izpostaviia tiste ugotovitve, ki smo jik ideatificirali v okviru skrbnega pregleda in za katere ocenjujeme, da so posebnega pomnena za Predvideno Transakeijo.
Ne glede na navedenw, je narava Porogila lakina, da vsebuje le tiste imformiacije, ki so patencialno pomembne upoitevajot Obseg.

Ugotovitve v povzetku so razdeljene po pomembnosti in oznafene na naslednji nalin:

— @ za ugotovitve visoke pamembnosti
—  © za ugotovitve srednje pomembnosti
—  brez oznake — za ugotovitve nizke pomembunosti.

Kljub navedensmu pripore¢ame, da Porotilo preberete v eeloti. Do podrobnih delov Poredila lahkoe dostopate s klikom na stevilko odstavka v stolpeu »Porotiloe.

PRAVNI DEL
Podrotje’ Tema Ugotovitev Tveganje Komentar / Priporotita Pomembnost  Porocilo
Naslovnik kot lastnik
nepremicnin bo v primeru Sklenitev aneksa s
. . odstranitve sonénih elekiram sluZnostnim upravifencem
Sluznostne pogodbe za soéne 3 . )
o 7on - po poteku dogovorjene dabe oziroma ustrezna
. elektrane ne vsebujejo deloch, A — : .
i Sonéne ¢lektrame Cpe T T ) murda maoral slednje odstraniti  prilagoditev pogodbene [+ ] F.5(ii)
ki bi urejale status elekitampo 0 S g iih A
Diekuidogeyo)Enetdhe na lastue straske czizowna Ji cene, upodtevajol
L ’ : odstraniti in poviadilo stroskev  morehitne tako nastale
zahtevati od sluznostnih stroske.
upraviéencev.
Sluznostne pogodbe za sontne
clektrame vscbujcjo dologbo, v
X skladu s katero je tista stranka, A Lo
ii. Sontraclaktrame pogodbena ki pred potekom dogovorjene Piagilo feaznlviprineny Vzet! v obzir. - F.5(iity

kazen

dube pogadbo odpove, delina
platati pogodbeno kazen v
viiini 60.000 EUR.

odpovedi s strani Naslovnika,
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iv.

Podrodjc’ Tema

Razmerja med etazmin lastiki

Najemne pogodbe

Dostop do nepremidnin

Ugotovitevy

DUTB ima v lasti manj kot
polovico posameznih delov v
stavhi 823, Preostale
pesamezne dele ima v lasti
druzba MONETIC, poslovie
stofitve, d.0.0. O poslih v zvezi
z rednim upravljanjem stavbe
in splosnih skupnih delov
(posli za obratovanje in
vzdrievanje) odloda druZba
MONETIC, puslovne storitve,
d.v.e. Za posle, ki prescgajo
okvire rednega upravljanja
etazne lastning, kol so zlasi
razpolaganje z etazno lasming
kot celoto, dologitev nadina
rabe etaine lastnine in
dolocitev upravitelja stvari, je
potrebno soglasje vseh etazuih
lastnikov.

DUTB ima kot najemodajalee
tremutng skienjene Stii
najemne pogodbe za poslovne
prastore, ki so ze potekle, Ker
ngjermniki brez nasprotovanja
najernodajales prostore e
naprej uporabliajo, so pogoedbe
kenvertirale v pegodbe za
nedoloden das.

Dostop do Nepremiénin poteka
preko sosednjih nepremicnin v
lasti treh razliénih lastnikov.

Tveganje

Za murcbitno prenevo in
preureditev stavbe bo moral
Naslovnik pridobiti soglasje
drudbe MONETIC, posknme
storitve, d.o.e., ali odkupiti 3¢
vse preostale dele stavbe.

Qdpovedni rok pri pogodbah.
sklenjenih za nedolodon &as, jo
eno leto,

V primeru, da bi Naslovnik v
prihodnosti pridobil lastnistvo
nad Nepremiéninami,

ketler/partners

Komentar / Priporedila

Fomcmbnest

karanovic

Porodilo

Vazeti v obzir.

Priporogamo, dasc
&imprei sklene anekse k
obstojedim pogodbam, s
katerimi bo najem

podaljian za dolofen Zas.

Sklenitev aneksov lahko
predstavija tudi edleZni
pogoj.

Vzeti v obzir,

F.5(1)

F.5(ii)

F.1
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Podrogje/ Tema Ugotovitey Tveganje Komgentar / Priporodila Pomembnost  Porodile
Na omenjenth nepremiéninah spremenil njihavo namensko
50 pogodbeno ustanovljene rabu, jih obnovil in poslediéno
ustrezne trajne in neodplaéne povecal frekventnost/gostoto
stvarne sluznosti, vendar lahke  uporabe sluZedih nepremidnin
lastniki sluzecih nepremicnin oziroma jih prekomerno
kadarkoli zahtevajo, naj stvarna  obremenil, bi se lehka lastniki
sluZnost preneha, e se teh nepremiénin sklicevali na
bistveno spremenijo okoliséine, spremenjene okoliddine in
v katerib je bila sluimost sodne zahtevali prenehanje
ustanovijena. sluZnesti. V tem primera bi
moral Naslovnik bodisi urediti
dostop do Nepremidnin preko
drgih sosednjih zem1jisc ali
priceti nepravimi pestopek pred
sodisdem za doloditev nujne
pati.
Cbmoéje, na katerem se
nahajajo Nepremifnine, je
vpisano v register nepremicne
kultune dediséine kot
varovano abmodie z cznake x :
dediiina priporodilne, kar GEbo quoeje r_azglaéeno L
08 prip s kuln k, bodo posegi
d ulirtii spomenik, bodo poseg
. i R poment, da “elju"m N . pedvrzent strogim pravilom iz . .
Vi, Kutturna dediicina Emc_utcv za Poacgc ¥ Prqslm 8 ZVKD-1, zanje bo potrebno Vazeti v obzir. o F.3
ultugnovarsivenega vidika. R oE
Zavod za varstvo kulturne prldob_lti kulturnovarstveno
dedisgine je Ze pripravil soglasie.
prediog, po katerem bi bilo
abmotje aziroma slavbe na tem
abmotju varovano kot kulturni
spomenik.
vil.  Razmera z lastniki sosednjih Lastnili sosednjih nepremidnin  Podaljianje postopikoy Vzeti v abzir, predvsem ] F.6.1
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Podroje/ Tema

Ugotovitey Tveganje

ketler/partners
karanovic

Komentar / Priporoéila Pomembnost  Porodile

viil,

zemljise

Komunalni vodi

bi nac¢eloma lahko postopek
ohnove ohjektov oziroma dovoljenja zaradi ravnanj
araduje na nepremicuinah sosedov kot stranskih
oviral kot stranski udelefenec v udeleZencev.

postopku pridobivanja
gradbenega doveljenfa.

pridobivanja gradbenega

Glede na Pregledane
Dokumente in javie dostopne
padatke so Nepremicnine
ustrezno komunalno
opremljene, in sicer so vse
stavbe razen stavbe 3t 710
prikljuéene na javno cesto,
kanalizacijski vod, vodoved in
elektri¢no omreZje. Stavba 710
ni prikljudena na vodeved. Ne
glede na to, kaksna bo v
prihodaosti namenska raba
Nepremiénin, to ne vpliva na
komunalno aprem|jenost.

poskrbeti, da so pri
natrtovani gradnji
upostevani ustrezui odmiki
od parcelnih meja, in
podobno.

F.6.3
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DAVCNI DEL
Podrogje/ Tema Ugotovitev Tveganje Komentar / Priporodila Pomembnost  Poraéilo
Na padlagi Pregledanih
Dokumentoy in pridobljenih
i Splodno informacif niso bila
identificirana davéna tveganja
za Naslovnika -
o V kolikor Nuslovnik ne
Nakup Nepremitnin je lahko zagotovi objektivnih dokazov o
predmet obdaveitve 2 DDV, & pamenu obdavéene
SERY (‘:asu‘l"redwdene_ . prodajefodmjitve nepremicnin presd
" DDV/DPN Trans'akcq ¢ labke objektivne po njihovi pridobitvi, lahko o Fi
L dokaZe, da je namnen nakupa davéni organ opcijsko zadevnih L

Nepremicnin, njibova
komunalna ureditev in
nadaljnja prodaja,

obdavéitey z DDV zavrne kot
neutemeljeno, kar lahko ima za
posledico izgubo pravice do
odbitka vstopnega DDV,
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F. Poroéile

PRAVNI DEL

Y okviru Predvidene Transakcije hamerava DUTB prodati Nepremignine s sklenitvijo dveh logenih kupoprodajnih pogodb, in sicer:
Prodaine pogodbe §. PP-21-2021-357 za nepremicnine z [ enaki parcela 655 620/1 {ID 839517}, parcela 655 624/1 (ID 968305}, paicela 655 628 (1D 3654877} in

parcela 655 652 (ID 1135405, ki v naravi predstavljajo zemljiske parcele, na katerih se nahajajo neopremljeni proizvodno-skladiséni objekt ¥, 613, 673, 712, 747,
714 1 poledprto skladidde 5. 699, na naslovu Uliea kraljevida Marka 19, 2000 Maribor, ter dovozno pot; in

— Pradajne pogodbe it. PP-31.2021-868 za nepremiénine z LD zuaki del stavbe §55.823-6 (ID 6093841), del stavbe 655-823-7 (1D 6093842}, del stavbe 655-823-8 (1D
6093343), del stavhe 655-823-9 (1D 6393814, dct stavbe 655-823-11 {11 6093846). parcela 635 617/4 (1D 49467200, parccla 655 £17/6 {[D 6032247), parcela 635
617/7 {ID 6032248}, parcela 655 617/8 {ID 6632249), parcela 655 617/6 (ID 6032250}, parcela 655 617/10 {ID 6032251) in parceta 655 617/11 (ID 6032252), kav v
naravi predstavlja 15 pisarn. sanitarije in hodnik na nasiovu Ulica kralfevita Marka 19, 2000 Maribor ter dostopne ceste.

V postopku skrbnegu pregleda smo preverili zemljitkoknjifmo stanje in narmensko rabo navedenih Nepremitnin, pridobljena gradbena dovoijenja in obligacijska razmedja, v katere bi
Naslovnik vstopil kol novi lastnik, kar je predstavljeno v nadaljevaju porotila, Prav tako smo v zadnjem dela Porodila odgovorili na dolotena specificna vpratanja Naslovnika.

1. Zemlfifkoknjiimo stanje

v zemljigki knjigi jo DUTE vknjizen kot izkljulni lasmik navedenih Nepremidnin, Dolotene Nepremiénine so obremenjenc s stvarnimi sluznostri, sicet pa po javno dostopnih
podatkih iz zemljiske knjige Nepremicnine nise chremenjene z nobeno diugo pravice ali pravnim dejstvom, ki bi omejevalo ali pogojno izkljuéevato lastnmsko pravico DUTB, nitl z
Mepremiéninami ni povezana nobena druga zemljiskoknjizna zadeva, o kateri $¢ ni pravhomotno odlofeno.

Zemljihe parceile
1D znak ] Stavhe Povriina Namenska raba Dejanska raba VknjiZene omejitve
parcela 655 620/1 2990 m? | ohmodja proizvodnih dejavoost (79 %), | poseliena zemlfista 1D 12887341 - stvamnd sluZnost hoje in
voEnie,

obmogja prometne inflastukture 21 %)
1D 12665299 — stvarna sluZnest hoje in
vonje,
1D 12674936 — stvarna sluZnost haje in
voznje,

[} 12675381 - stvarna sluZnost hoje in
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vo¥nje,

- I 5813675 — neprava stvarna sluFnost hoje

in voznje do 30. 4. 2038 v kortst AC
ENERGO trgevina in stavive d.o.0..

1D 16315777 — stvarna slufnost hoje in
voZmje,

ID 16557899 — stvama sluknaost napeljave in
vrdi¥evanja clektridnega dovodnega kabla v
obstojeci energetski kinet,

parcela 655 624/1 613,673,747 | 17.844 m’ abmogja proizvodnik dejavnosti poseljena zemljiita 1D 14987054 — neprava stvarna sluznost
izgradnje in postavitve sonéne elekiiarne a
duobg 25 let v korist SC1, proizvadnia.
trgovina in storitve d.o.0.,
11} 15688944 - neprava stvarna sluznost
izgradnge in postavitve sonéne cicktramne za
dobo 25 let v kewist AC ENERGO trgovina in
stotive d.o.0.

parcela 635 628 699, 710 2.605 m? obmoéja proizvednih dejavoosti poseljena zemljidea D E5813675 — neprava stvarna sluZnost hoje
in voznje do 30, 4. 2038 v korist AC
ENERGO wgovina in slorive d.o.o.

parcela 6355 652 71z 4.290 1n? obimetja proizvodnib dejavnosti puseljena zemijisda

parcela 635 617/4 80 m* obimodja proizvodnih dejavnosti poseljena zemkjiiéa

parcela 655 617/6 180 m* ubmogja proizvodnih dejavnosti poseljena zemljidéa

parcela 655 617/7 247 m? ubmodja preizvaduib dejavnosti poseljena zemljizca
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parcela 655 617/8 557 m” obmeodja proizvodnil dejavnosti poseljena zemlji¥ca
parcela 655 617/9 411 o? obmotja proizvodnib dejavnosti poseljena zemlbjista
parcela 655 617/10 122 o vbmotja proizvodnil: dejavnosti poseljena zemljida
parcela 635 617/11 247 m* obmoetja proizvodnil: dejavnosti poscljena zemljiséa

Objekti, ki se nahajajo na navedenih nepremicuivah, nise vpisani v zemijisko knjigo, kar pomeni, da nise etazirani in so v celoti v lasti lastnika tiste zemljiske parcele, na kateri se

nahajajo.

Pasamewni delf stavbe

Nepremiénine, ki v naravi predstavljajo pisame. sanitarfje in hodnik, se nahajajo v stavbi 5t. 323, Po javno dostopnih pedatkil gre za stavbo v imeri 1.495,5 m?, ki leZi na parceli [D
znak parcela 655 613/1, ki prav tako le¥i v obmotju proizvodnih dejavnosti. Stavha je etazirana, sestavija jo 11 posamernih delav, ki predstavljajo posiovne dele stavbe, klet in skupni
konunikacijski prostor (hodnil/stopnisee), Po pregledu zemljitkoknjiznega stanja navedene stavbe ugotavljamo, da je poleg DUTB izkljuéni zemljifkoknji#ni lasipik nekaterih
posameznih delov stavbe v eta¥ni lastnini druzba MONETIC, poslovne storitve, d.o.0. Objekt je bil sicer zyrajen leta 1950, leta 2004 pa generalno obnovljen in adaptiran v sedanje

stanje,

V lasti DUTB se slededi posamezni deli:

] 17} znak_-_- e 7 Povidina - | b \'rs_ta posam;azl:egn dela
del stavby 655-823-6 93,7 m? Poslovni prostor
del stavbe 655-823-7 282,1 oy Poslavni prostey
del stavbe 655-823-8 70,7 ar’ Pastovni prostor
del stavbe 655-823-9 85,6 m? Toslevni prostor
del stavbe 655-823-11 180,2 " Posebni skupni del - hodnik
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Dostop do Nepremitnin

Po favno dostopaih podatkih Nepremiznine ninwaje neposredne povezave 7 javao eesto, ozirenia je dostop do slednje omogocen preko dototenih sesednjih nepremicnin, in sicer preko
nepremiénin D zoak parcela 655 620/2 v lasu EBLA LEASING, dujunje stvari v nujern, investicije, gradbenittvo in trgovina d.o.o., [D znak parcels 655 62004 v kasti JAGROS
trgoving, proizvodnja in storitve, d.o.o. in TD znak parcela 655 620/5 v lasti fizitne osebe Borisa Zizka. Na navedenin zemljidkit parcelah so vknjizene ushezne brezpladne in trajne
stvarne shuznosti v korist vsakokratuega lustaika Nepremicoin — zemijiskih parcel.

Pri wstanovljenih shiZnostil: hoje in voznje z viemi vozili gre za sluZnost, ki so nastale na podlagi pogodd, skienjenih med takratnimi lastniki oziroma lastmikom NepremiGoin in
sluzetih nepremidnin, torej ne za nujno pot, ki bi jo kot take ugotovilo sodigée in ki bibila v zemljisko knjigo vknjizena na podlagi pravnomone sodne odlotbe. V postopku zastavijanja
vprasanj DUTB smo prejeli pojasnilo, da DUTB ni seznanjen s kenksnimikoli spori z lasmiki slozecih nepremitnin glede izvisevanja shuznosti, niti jim dostop do Nepremiénin nikeli
ni bil oviran, vendar pa lastniki sluZecih neptemitnin lahko kadarkoli zahtevajo, naj stvarna sluinost preneha, de postane nekoristna za uporabo Mepremidnin ali de se bistveno
spremenijo okoliséine, v katerih je bila sluznost ustanovljena. V printeru, du bi Naslovaik v prihodnosti pridebil lastaidvo nad Nepremicninami, spremenil njihove namensko rabo, jih
abrovil in posleditne povedal frekventnost/gostata uporabe sluZetih nepremitnin oziroma jih prekomerne obremenil, bi se lahko lastniki teh nepremignin sklicevali na spremeniens
okeliftine in sodno zahlevali prenehanje slufnosti. V' tem primeru di moral Naslovnik bodisi urediti dostop do Nepremisnin preko dmgih sosedajih zemljiss ali priveti nepravdni
postopek pred sodiféem za doloGitev nujne poti.

2, Prostorski akti in namenska raba

Naslovnik je za Nepremitnine — zemljiske pavcele Sr. 620/1, 624/1, 428 in 652, vse k.o. 655 MELIE, dne 13. 10. 2021 izdal Potrdilo o namenski rabi zemljisca st. 3515-2109/2024-2
iz katercga izhaja, da na obmadju zemljiskih pareel veljajo Dolgorodni plan obine Maribor za obdobje 1986-2000 (MUV &, 1745, 16/$7, 19/87), Odlok o druzbenem planu Mesta
Muribor za cbdobje 198621990 (MUV 51 12/86, 20/%4, 3/89, 2/90, 3/90. 16/90, 7/92), Odlok o spremembab in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgorofuegy in srednjerodnega
diuzbenega plana obdine Maribor za obmodje mesine ob&ine Maribor (MUV 3. 7/93, RA3, R/94, 596, 6/96, 27/97, 6/98, 11/98, 26/98, 11/00, 2/01, 23/02, 2802, 19/04, 25/04, R/08,
1709 {papu.). 17/10 in Ur.LRS 3t. 72/04. 73/05. %07, 27/07, 36/07, 11 LA, MUV it 26/12 - sklep), ter Odlok o prostorskih ureditvenih pagoiih za ehmogje usbanisticne zasnove mesta
Macibor (MUV, 3t. 1/14 - UPBI, 12/14, 5/15, 11/18, 2015 , 2016, 29/16 (popr.), 9/17(popr), 1/13, 9718 -obv.razl., 24/20-obv.razl). Na relevantiem obmoitju ne obstajajo nobeni
prostorski ukrepi.
Osnovna namenska raba navedenih Nepremicnin je stavbna zemljiséa v ureditvenem ebmotju nasclja. Vetina zemliiskih pareel se nahaja v obmogju podrobne namenske rabe povidin
za proizvodnjo in skladiScenje. parcela [D znak 655 620/1 pa v delu tudi v obmodju podrebne namenske rabe povrin za promet. Povedine za proizvednjo in skladidenje so pretezno
namenjens proizvodnim, prekladalne-skladisénin, gradbeniskim, trgovskim in peslavnim dejavnostim, dejavnostim gospodarskih sluzh, poste in telekomunikacij tzr gostinski
dejavnosti brez prenocitve, Na emenjenth poveiinah se lahko gradijo slededi objekti:

Stuvhe

industrijske stavbe, rezervourii. silosi in skladiica;

upraviwe in pisarnizke stavbe;

restanuvanjske kmetjjske stavbe:

gostinske stavbe in gostuski vitevi: gostilne, restavracije in weilnice;

tegovske in druge stavbe za storitvene dejavnosti
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gatazne stavbe.
Gradheni infewirski objokti
vse viste gradbenih infenirskih objektov.
Nezahtevni in enostavii objekii
ograje, skarpe in podperni zidovi in pomazni infrastrukturni objekti;
zacasni objekti;
— objekti 7za telekomunikaciisko oprems;
vadbeni objekt, spominska abeleZia in urbana oprema.
Povrdine va promiet so Ramenjeng za cesls in obcesini svel ler Zeleznico. Na omenjenih povifinah se lahko gradije sledeti objekli:
Cradbeni infenirski abjekti
gradbeni inkenirski objekti, ki so funkeionalne vezani na namensko vabo:
Nezahtevni in enostavil abjcki
—  ograja kot element ceste, 3karpe in pudperni zidovi,
pomozni infrasirukturni objekti,
— spominska obelezja,
urbana oprema,
zacasni objekti.
Za gradnjo vsch ostalih ebjekto ¢ potrcbno spremeniti namembaost zemlji¥kih parect,

Za zerljisko parcelo D znak parcela §55 61371, na kateri lezi stavba 823, in za zemljigke parcele 1D znaki parcela 6535 61744, parcela 655 617/6, parcela 655 617/7, parcela 655 617/8,
parcela 655 61749, parcela 638 617/10 in parcela 655 617711, potrdila o namenski rabi do Presetnega Duruma nisnio dobili v pregted. Glede na to, da se vse navedene zemljiske parcele
nahajajo ra istem obmodju, predvidevame, da vse zgoraj navedeno velia tudi za preostale Neplemifnine.

3. Kultarnsvarstveni status
Kot izhaja iz poidila o namenski rabi iz prejanje rogke tega Porotila. se zemljiske parcele, za katere je bilo pendilo izdane, nzhajajo v varovanem obmotju dediseine, ki ni v stiokovnih
zasnovah (kratka oznaka: dedisding priporodilno). Navedeno pomeni. da za obmodic natcloma veljajo zgelj smernice pripotofilne narvave. Vscbina priporogilnih smernie (1o jo

pripotecilni 1ezim varstvay v obmogjih dedistine priporotilno postane pravni rezim varstva le, ¢ ga kot takega doloi veljavni prostorski aki. Prav tako je za posege v obmodju
dedigdine priparotilno freba pridobiti kulturnovarstveno seglasje le, & to obveznost doloda prostorski akt. Naslovnik ni sprejel prostorskega akta, na podiagi katerega bi na tem obmodju
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veljal obvezni pravai rezim varstva knltwne dediséime.

V primeru, da Mestni svet Nastovnika obmozje kasneje wvrsti med varovana obmogja kulturne dediiéine in je zavarovane kot kulturni spomenik, kot to prediaga Zavod za varstvo
kufturne dedistine, je potrebno v celoti upostevati 50, Slen Odloka in dologbe ZVKD-1, torej je dolotend obveznost pridebitve kultumovarstvenih pogojev in soglasja pristojnega
zavoda za varstvo kultorne dedistine pred vsakim posegom v objekt ali obmodje kultnne dedid@ine, ozitama pred nadrtovanjem gradenj in prostorskih wreditev, ki lahko vplivajo na
reZim varstva, obranjanjn in vzdiZevanin nepremicne kulturne dedigéine. V tem primeru bo mogoge objekte odstraniti le na podlagi soglasja ministra za kulwrne dediséino ob zpoluitvi
naslednjih pogojev:

e se ugotovi njihova dotrajanost ali poskodovanest. ki je 1i mogoge odpraviti z ehigajuim sredstvi, ali Ge dedistina priporogilne ogroia varnost ljudi in premeZenje,
¢e je bila pred tem opravijena raziskava objekia, in

& raziskavo in odstranitey nadzotujc pristojna oreanizacija.
4. Gradbena in uporabna dovoljenjn

Gradbena in aparebna doveljenfu zo Nepremicuine
V okviru Pregledanih Dokumentov se nam bila razkrita razliéna gradbena dovelienja, in sicer:
Odlok z doe 26. 9. 1933, s katerim se dovoljuje gradnja prizidka za chstojedo thalaice na tkratnib parcelab 149/8 in 14322, k.o. Grajska vrat,

Odlotbo z due 6, 6, 1947, 5 katers se izda gradbenc dovoljenje 2a gradnjo centraliega tehnitnega laboratorija, vodomehdaloe naprave, enonadsitophe stanovanjske
zgeadbe, tovamiske ograje in pedzemnega kanala za pamo, vodovodno i druge napeljave ter dovoljenje za adaptacijo oddelku za klot, ki je bilo z odlothe dne 14. 3.
1953 podaljsano,

Odlocbo z dne 15, 12, 1954, s katero se izda gradbeno doveljenje za gradnjo fundamenta turboagregata v kotlarni L. na zemljidki parceli 338, k.e. Grajska vrata,

Odlocbo z dne 13. 5. 1958, s kalero sc izda gradbeno duvoljenje za nadzidave skladistn bombaza na zemljiski parceli 338, k.o. Grajska vrata, za katerega je bilo dne
10. 12. 1959 pridoblicno wdi uporabno devoljcnje,

Odlocho 7 dne 18, 3. 1959, s katero se izda gradbeno dovoljenje za gradrjo nove transfoimatorske postaje na zemljiiki parceli 348, k.o. Grajska vrata,

Objekti, ki se nahajaie na nepremicninah, ki so predmet nakupa, so bili zgrajeni pred letom 1967, Poskediene zanje in za poslovne prostore, ki se v njih nahajajo, v skladu s 118, ¢lenom
GZ-1 velja dommneva izdanega gradbenega in uporabnega dovoljenia, v kolikor so bili na dan L. 1. 2003 v uporabi, ée se jiin namembnost po navedenem datumu ni bistveno spremenila
in ¥e so bila zemljiida, na katerih so objekti zarajeni, dne 1. 1. 2003 na ustrezen nadin evidentirana v zemljiSkem katastru.

Gradbeno in uporabne doveljenfe ca sonéne elektrarne

Na strehi objektov &t 613 in 699 sta bili na podlagi pogedb o ustanovitvi neprave stvame sluZnosti zgrejeni fotovaltaigni napravi ~ sonéni elektrarni. Kot razumemo, za smernjeni
elektrarni ni bilo pridoblieno pravuomoéne gradbenoc in uporsbno dovaljenje, Nusloviika pa zanima, ali fahko v bodote kot lustnik Nepremignin kakorkoli odgovarja za potencialne
neskladje elektvarn z zakonodajo oxivoma sl lahko iz navedenega dejanskega stanja zanj izhajajo kakesnikoli riziki,

Kot izhaja iz vsebine stvarnih sluZnesti, gre pr omenjenih elekoamah za manjél proizvodni napravi oziroma elektrami munjSe nazivae moéi {0.8MW oziroms [MW). Za takine
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elektrarne ni potrebno pridobiti gradbenega in uporabnega dovolienja, v kelikor se postavljaje na ali ob obstojei obiekt. Py tem morajo bifi izpolnjen relevanti pogaji, in sicer:

»ianjia proizvedna naprava« se bo montirala v, na ali ol obstajedi stavbi ali gradbenens inzenirskem objektu, zgrajenem v skladu s predpisi. ki wejajo graditev
objektov,

— mentaZa mora biti sidadna s prostorskimi akli in drugimi predpisi, ki urejajo proster,
pri montaZi na ali v objekt se izdela statina presofa,
pri nronta#i na, v ali ob objekt se izdelajo (1} strokovna presoja poZarne varnosti, (2} presoja zadite pred sweelani in vstreznosti nizkonapetostnih elektriénib
instulsuij,

—  pridobljena so predpisana muenja oz, soglasja:

. pri montazi kakisnckoli manjie proizvedne naprave na objekt, ki leki na zemljiida na obmoZju, ki jv § posebnimi predpist opredelieno kot varovalni pas ali varovane
wbmodje, ali ki lezi na vodnem ali pricbalnem zemljistu, je patrebno pridobit moenje o7, soglasie pristujnega organa,

- pri montaZi sonéne ¢lektrarne na ebjekt se izvede samo preveritey obstoja varovanja s podrodfa varstva kulturne dediscing in v kolikor gre za varovane obmodic je
poirebne pridebiti muenje oz. soglasje pristojnega ovgana,

- investitor ima pridoblieno pravico graditi. e se montaZa izvaja ob objektu in je skeajna tofka, ki jo naprava lahko doseZe, oddaljena manj kot 1,5 metra od meje
sosednjih zemljisE, pa mora imeti investitor tdi soginsje lastnikov sosednjih zemijisc.

WV primseru, da s bili ob postavite eleltram vsi navedeni pogoji izpolnjent. za elekirarni pridobitev gradbenepa oz, uporabnega dovoljenja ni potrebna. Ce pogoii niso bili upestevani
oziroma, ¢e se kasneje ugotovi, da bi investitor za gradnjo sonénih elektram moral pridobiti gradbene oriroma uporabno dovoljenje, labko inSpekcija zzhteva legalizacijo objeka, v
najstabiem primeru pa odredi rudenje oziroma odstranitev, pri éemer po zakonu strodke nosi investitor gradnje, torej sluznostad upravicence, Zgolj v pritery, da investitor ni znan, sc
za odgovomo osebo po GZ Steje zemljitkoknjizni lastnik zemljisla ali objekta, na katerem se izvaja gradnja. Tveganj, povezanih s potencialnim neskladjen: z zakonodajo, torej
natelma ne nosi Naslovnik oziroma lastaik sluzedega objekta.

5. Ohbligacijska in stvarnoprayna razmerja

(i Razmeria med etafnini lastniki

Kot kupee Nepremidnin, ki predstavljajo posamezae dele stavbe it. 823, bo Naslovnik vstopil v razmerja med etaznimi lastniki te stavbe. Skladne z dolotbami SPZ moraje etazni
lastniki dolotiti upravnika, ¢¢ ima nepremidnina ved kot dva etaZna lastnika in ved kot osem posamcznih delov fer ustanoviti cezervni skiad za kritje bodolih stroskov rednega
upravljanja te ima nepremignina vet kot dva etana lastnika in ved ket asem posameznih delov. Prav tako morajo imeti na pedlagi SPZ etazni lastniki sklenjeno pogedbo o medseboinih
razmerjib, s katere opredelijo nadin uporabe skupnih delov, nagin oblikovanja tezervnega skiada, peoblastila upravniks, ipd. Na podlagi pojasnil, ki smo jih prejeli od DUTR, obstojefi
etaimi lastniki stavbe nimajo sklenjene pogodbe o medsebojnih razmerjih. Za stavbe ni oblikovan rezervni sklad, nili stavba njma upravnika. Ker sta trenutne vkmjizena zgolj dva
etazna lastnika (poleg DUTB e druzba MONETIC, poslovne stovitve, d,0.0.), sklenitev pogodbe in oblikovanje rezervnega sklada ni obvezno, lahko pa ta obveznost nastopi kasneje
v primer delne prodaje posamezaih delov tretiim osebam.

V zvezi z etazno lastnine izpostavljame, da elaZui lastniki skladno z dologili SPZ pravice in obveznosti na skupnih defih uresnitujejo serazmerno 7 njihovimi solastuiskini dele?i, sap
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obstujedi gtaimi lastniki stavbe nimajo sklenjene pogodbe o medsebojnih razmerjih. ki bi to urefala deugace. Skupne dele lahko uporabljajo etafni lastniki le v skladu 7 njihovo naravo
in namenon ter na nain, ki ne omejuje drugih etaZait lastnikov, Za posle v zvezi z rednim upravljanjsm stavbe in splodnih skupnib delov (posli za abratovanje in vadrevanje) je zato
potrebno soglasje etaznib lastnikov, ki imajo skupaj ved kot polovico idealnih deleZev, Za posle. ki presegajo okvire redoega upravljanja. kot so zlasti razpolaganje z etaZno lastnine
kot celoto, dolotiley nadina rube elaZne lastnine in dobodilev upravilelja stvari, pa je polrebno soglasje vseh etaZnih lastnikov. DUTB ima v lasti nekaj manj kol polovieo idealnih
delezev v stavbi. V zvezi z navedenim zato izpostavljamo predvsem tveganje, ki bi lahko bilo povezano s spremembo, prevreditvijo oz. drugimi posegi na sami stavbi. Za take posege
bi namred Naslovnikkot nov lastnik moral pridobiti tudi soglasjc druzbe MONETIC, poslovae storitve, d.9.0., oziroma vsakokratnega bodotega lastnika ozivoma lastnikov preostalih
posameznih delov stavbe. 5 tem bi bile zate moimosti Naslovnika glede izvedbe potencialnih posegov omejene. Glede na to, da ni bil oblikovan rezervoi sklad in torej trenutno ni
nubenil zbranih sredstev za morebitna potrebna vzdizevalna in obnovitvena dela, lahko v prihodnie ta strofek bremeni Naslovnika,

(i)  Razmeria z najemniki
Kot izhaja iz Pregledanth Dokumentoy, ima DUTE kot najemodajalec trenutno sklenjene ativi najemne pegodbe za skladistne prostore 2 razliénimi gospodarskimi druzbami in
samostojnimi podjetaiki. in sicer:
Najemno pogedbe t. NP-45-2020-357 z najemnikom VENEL MONTAZE. VELIMIR GRUBELIC s.p. za 94 m? skfadisénih prostorov v stavbi &1, 710, za meseéno
oajemnine v znesku 256.7 EUR,

Najemno pogodiva 3t NP-16-2020-357 z najemnikom SEMESTAR d.o.0. za 275 m? pritliénih skladistnih prostorov v stavbi 3t 712, za meseéno najemnino v znesku
R38.75 BUR (z vkljufenim 22 % DDV},

Najemno pogedba 5t NP-47-2020-357 z najemnikem Kovinarstvo Zupanit d.o.o. za 182 m? pritlignih skladi$énih prostorov v stavhi §t. 712, za meseéno najemnine v
zawsku 555,10 EUR (z vkljudenim 22 % DDV), in

— Najemno pogodbo 3t. NP-48-2020-357 z najemnikom ALES GUMILAR s.p. za 204 m? pritli¢nih skladiSénih prostorov v stavbi 3, 712, za mesedno najemnine v znesku
622.20 EUR {2 vkljuéenim 22 % DDV}

Vse najemne pagodbe so bile sklenjene 7a doloden dag, in sicer do 31, 1, 2021, Kot je v okviru postopka postavljanja vpradanj pojasnil DUTB, je kreditni adbor DUTB sicet Ze adobril
pedaljfanje najemnih pogodhb pod istimi pogeji, vendar aneksov zaradi predvidenega podpisa prodajne pogodbe S¢ niso podpisali, vsi abstojedi najemniki pa se strinjajo s podaljsanjent.
Pri tem opozatjamo na dejstvo, da so v skladu z ZPSPP omenjene pogodbe konvertitale v pogodbe za nedolofen Cas, saj nujernnili twdi pe preteku Casa, za katerega so bile pogodbe
sklenjene, poslovne prostore fe naprej uporabljajo, najemodajalec pa v roku enega meseca po prefeku lega fasa ni vIoZil pri pristoinen sodis&u zahteve za izdajo naloga za izpraznitev
posiovnih prostorov. Posamazna najemna pogodba labko prencha sporazumno ali s sodno odpovedjo, pri Semer adpovedni rok ne more biti keajdi od encea leta, ne glede na dolodbe
najemnih pogodb, ki trenuino v printein spremembe najemodajalea dolotajo wimeseéni vdpovedni rok. ZPSPP prav lake dolota, da najemna pogadba prencha, ¢z je prisle do
spremembe namembnosti poslovne stavbe ali poslovnega prostora po odloku obinske skupstine,

(i1l)  Razmerfa s sluznostoing upravicenci
Kot Iastnik Nepremidnin bo Naslevnik vstopil v razmezje s slwznosmimi upravifenci, ki so na podlagi sklenjenih pogodb o ustanovitvl neprave stvarme sluznasti na Nepremigninak
pridubili neprave sivame shimosti, ki so v zemljisko knjigo vkajizene z naslednjini opisi:
SluZnosi ID 14987054 v korist SC1, proizvodnja, trgovina in storitve d.o,o.: »Neprava sivarna sluknost z obsegom: s pravico za izgradnjo in postavilev fotovoltaidne
naprave - sonéne elekitame SE MTT 1. z nazivio medjo | MW kot sestuviega dela energetskega sistema na ostregju stavbe Stevilka 503, s poviSine zemljisga pod
slavbo v izmeri 10952 m2, ki v naravi predstavlja proizvodno-skladiséni obrag, in zahodnem delu stavbe 613, s povising pod stavbo v izmeri 16354 m2, ki v natavi
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predstavlja proirvodno-skladigdni obrat, nuy nadin iz nafrta steehe in dvoridéa, ki j priloga in sestavai del te pogodbe, na naslovo Kraljevita Marka ulica 019, 2000
Maribor ter izvesti napeljave in druge instalacije potrebne za obratovanje sondne elekivarne, vzdrievanje sondne elektrarne, kar vkljutuje tudi prilagajanie tehninemu
nupredku in razvoju sontoe energetskih sistemov, postavitev dela prostora tazdelilne postaje za postavitev elekiro in krmilne opreme, izgradnju potrebue nove
komunalne in energetske infrasieukiure (fransformalorska postaja, energetski vod, kabelske police ipd..), pravica prikijutilve na obstojeto kemunalno in energelsko
infrastrukturo in pravico stalueya in neomejenega dostopa pooblaséenih oseb (z najavo pri varnostmiky oz. vratarju) shiznostmega upraviéenca, s Casom trajanja neprave
stvaime sluZznost 25 lot, v kovist imetnice neprave stvame sludnosti m vich njegovib pravnih naslednikov.«

Sluznost [D 15688944 v korist AC ENERGO trgovina in storive d.0.0.; »Na podlagi pogodbe o ustanevitvi neprave stvarne sluznosti 8t 05/04/MTT-2/2913 z doe
15.04.201 3, se vinjizi neprava stvara shuzmost z obsegom: - s pravico za izgradnjo in pestavitev fotovaltaifne naprave - sonéne ¢lekirarne SE MTT 2, z nazivne modjo
0,8 MW, kot sestavnepa dela energetskean sistema na naslovu Kralfevida Matka ulica 19, 2000 Maribor, in sicer na estredju stavbe Stevilka 699, s poveding zemijifda
pod stavbo v izmeri 213 ni2, kot je razvidno iz nadrta steche in dvorisda, ki je priloga in sestavni del citizane pogodbe, ter izvedbo napeljave in druge instalacije potrebne
74 obratovanje sonéne elekirame, vzdrZevanje soncne clektrarne, kar vkljuduje tudi prilagajanje tehnitrem napredku in razvoju sonZno energetskih sisternov, pestavitev
dela prostora razdelilne postaje za postavilev elektro in kemitne opreme, izgradnja potrebne nove komunalne in energetske infrastukture (transformatorska postaja,
energetski vod, kabeiske potice ipr..), pravica prikljuditve na obstwojede kemunalno in energetsko infrastrukturo za 2as tajanja neprave stvame sluznosti, ki znasa 25
leto od dneva predvidencga prikljucka sonéne elektrame, to je do vkljuéno dne 30.04.2038 oziroma kot je delogena v citirani pogadbi.«
— Sluznost 1D 15813675 v korist AC ENERGO trgovina in storive d.0.0.: »Na podlagi pogedbe o ustanovitvi neprave stvarne slodnosti 3t 05/04/MTT-2/2913 z dne
15.04.201 3, s¢ vknjizi neprava stvama shuznost hoje in vormje z vsemi vrstami vazil, kol je razvidno iz 5. clena citirane pogodbe, v trajanju 25 let od dueva podpisa
pogodbe, to je do vkljuéno 50.04.2038.«
Nadomestila za sluznost s¢ Fe bila placana v veloti. Obe pogodbi o ustanovitvi neprave stvame sluZnosti vsebujeta doletiio o pogodbeni kazni v visini 60.000 EUR. ki jo mora piacati
tista stranka, ki nenpraviceno odstopi od pogodbe ali onemogodi izvajanje pogodbe drugi strienki. Med strankami pogodb je predvidena tudi pogodbena odikedninska obveznost za
morebitne §kode, ki jo povzredijo na sonéni efekirarni oziroma na stuzedi nepremignini. Pri tem opozatjamo, de sluzuostne pogodbe ne urejajo vprasanja, kaj se s sondnimi elektrarnami
zgodi po poteku dogovorjenc dobe in koga bremenijo straski odstranitve sonéne clekirarne po njonem izteky. Potrebno bi bilo skleniti ancks § stuZnostnimi upravizenci ali morcbitne
takine stroske upostevarti pri traéunu kupnise,

6. Ostala vpradanja

V okvim Poreéila je Naslovnik Zelel, da odgovorime s¢ na sledeéa vprasanja:
1. Kako bi Eahko lastnik sosednjih zemljis® ob Dravi oviral postopek ohnove ohjektoy oziroma gradnje nx Nepremifninah?

Lastnik sosednjih pepremicnin bi nateloma lahke posiopek obnove objekiov vziroma graduje na nepremicninah oviral kot siranski udelezence v postopku pridobivanja gradbenepa
dovoljenja. Pei tetm pojusnjujemo, da mu zyolj status lastnike sosednje nepremidnine Se ne podeljuje pravice sodelovati v postopku, pall p2 mora za udele¥bo v postopku izkazati pravni
interes. Todi 3 jo sosedu priznan pravni interes in s tem dovoljena udelezba v postoplu, to ab upestevanju pravilne priprave projektne dokumentacije in ustceznega vedenja upravnega
postopka i€ i pomeui, da lahko prepreti pridobitey gradbenega doveljenja, lzhko pa daje v pestopku izjave. predloge. vlaga pravna sredstva, ker lahko postopek podaljsa.

2. Na eni izmed sosedujil naj bi se nahajala trafo postaja v lasti Energetike Marilbor. Kako Jahko to vpliva na Naslovnika ket novega Iastnika nepremitnin?

Na sosednji nopromicnini [D znak parcela 655 662/17 je vknjizena sledefa neprava stvarna sluznost: »Neprava sharna slulnast = obsegom: 5 pravico zu izgradnje in postavitev
ransformatorske postaje ter sredujenaperosinega kablovodn, ki je sestavni del soncne elekirarne. na nadin i naérta lokacije transfarmatarske postaje in trase kabloveda. ki je priloga
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in sestavai dei tc pogadbe. na naslovie Kraljevida Marka ulica 19, 2000 Maribor ter izvesti napeljavo in druge instalacije potrebne za obraiovanfc sonéne clekirarne, pravica
prikifacitve ma ohstojeco konmunalng in energetsko infrastrukturo i pravico stelnega in neomejencga dostopa poubluicentts oseh (= najavo pri varmostnilu oz vratarju} imetnice
neprave stvarne sluZnosti fer podjetja Elckiro Moribor d.d.. s dasom frajanja noprave stvaene siugnost 23 let, v korist imieenice neprave sivarne stugnosti in vseh njenih pravnif
naslednikov. se nubuja trapsformatorske pastaje ter srednjenapetostrega kablovoda, ki je sestavni del sonéne elektvarne, ad nadin iz nedrta lokacije transformatorske postafe in trase
kablovoda, ki je prifega in sestavni del e pogodbe, na nusiove Kraljevica Marka wlica 819, 2000 Maribo 1er izvesti napelfava in druge instalacife potrebne za obratovanje soncne
eloktraine, praviea prikijucitve na obstojeca komunalno in energetska infrastrukiturn in pravico stalnega in neomejenega dostope poohlaséenih aseh (= najave pri varaosteiku oz,
vratarju) imetnice neprave strarne sluznosti ter podjetja Elektro Maribor d.d.v. v korist SCI, proizvednja, trgovina in storitve d.o.0. Na omenjeni nepremignini se nahaja tudi del
sonéne elekirarne, zgrajene na podlagi neprave stvame sloznosti v korist AC ENERGO Irgovina in starive d.e.o.

Gire torej za sluznosti, ki veljajo 25 let, enako kot tiste, vknjiZzene na Nepremi¢ninah. Glede na fo, da v slufnostnih pogodbah ni dogovorjeno, ali bado po pateku dogovotjene dobe
eleltrarne odstranjene ali bodo postale last lastnikov sluZecih nepremicoin, lahko pride do situacije, ko bo poticbno s sosedom doseti degovor o nadaljnji uperabi njegevih zemljisc za
petrebe sontnih elekiram.

Lastnik Nepremitnin sicer omenjenih siuzhosti ne potrebuje za prikljuitev na javao elekiridng onmezje (mimo sontoih elekivam), saj mu mora biti priklop omogoéen, uporabljaje pa
se dolothe, ki veljajo za nujho pot, tore] morajo lastniki sosednjih nepremiénin po edlotbi sodiba dopustiti, da ustrezni vodi potckajo po nihovih zemijisgih, &e jo to potrebno za
priklop na elektriéno onwezje.

3. Kaksni so komunalni vodi na Nepremiéninah?

Kot izhaja iz odmere nadomestila za uporabo stavbuih zemljisé, so stavbe 31 613, 673, 699, 712 in 747 opremljene s cesto v protiprasni izvedbi, kanalizacijo. vodovodom. elektrike in
javnim mestnim prevozom potntkov. Stavba 710 ni prikljudena na vodovodno amreZje. IKemunalng opremijenast ni odvisha od namenske ozitoma dejanske rabe nepremidnin, oziroma
slednja nanjo ne vpliva, ke so parcele enkrat ze opremljene.
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DAVENI DEL
1. Obdaviitey pri nakupu in prodaji nepremiénin

N Moznost ebdavéitve ransakeije z DDV

Za namene obdaveitve nepremiénin pii prodaji je potrebno ugotoviti za kakine visto nepremiénin, ki so predimet prodaje, gre. Od opredelitve je odvisna nasiednja ocena glede davéne
ohravnave trunsakeije:

. ali gre za prodaje nepremitnin, ki se vedno predmet obdavéitve z DDV (v primeru dobave stavbnih zemiljise na katerih ni stavh ali objektov ali dobava zazidanih
stavbnih zemljisg, pri katerih Se ni potekel dveletni rok od prve vselitve cziroma uporabe);

b. ali gre za prodajo, pid kateri se stranki tahko dogovorita za ebdaviiter z DDV (dobava ostalih zazidanih stavbuih zemjise); in
c ali s¢ prodaja in prenes nepremicnin obdaviita z 2% davkom na promet nepremiénin (DPN) in ne z DDV -jem (kadar prenosa nepremidnin ni mogole obday titi z DDV,

Pri Nepremicninah gre za parcele, na kateri stojijo poslovne zgradbe s pisarnami, neopremljent proizvaedno skladizeni obiekti o skladissa ter dostopne ceste, ter jih tako za davine
namene uvrstimo med zazidana stavbna zemlisda, pri katerih je 2o potekel dvoleini rok od prve vaclitve oziroma uporabe.

Dobava stednjih zazidanih stavbnih zemljist je oproféena pladila DDV, Glede na to, da sta fako DUTB, kot wdi Naslovnik [dentificitana za namene DDV, se skladno s 45, dlenom
ZDDV-1 naéeloma lahko dogovarita, da bo ta Predvidena Transakeija vseene vbdaveena z DDV,

V primery taksnega dogovora, bi v skiadu s 76 a #lenom ZDDV-1 bil kupee tisti, ki bi po nadehy obmjene davine obvernosti moral obradunati DDV Ker se DDV in DPN 7kljudujeta,
s¢ v primern ubdavéirve transakeije z DDV, DPN ne placa.

Vendarle pa za izbito moinoesti obdaviitve z DDV ehataja emejitev, in sicer mora imeti kupec takénih nepremitnin pravico do celomegn odbitka chratunanega DDV, Celotut odbitek
DDV je moged zgolj v primeru, e bi kupec (Naslovnik) skladne s 63, £lenom ZDDV-1 Nepremidnine npovabljal (oz. ima namen uporabljati} praviloma za namene svojit ebdavienih
transakeij. Tak¥en namen pa merz davéni zavezanee ki pridobiva nepremicnine, v skladu s sodno prakso (UPRS sodba [ U 44/2016) dokazati z ohstojem objektivnih elementov oziroma
okoliséin {predpogodbe, obstujete diuge pogadbenc zavere in drugih pisnih dogovetov), ki 2 zadestne mers verjetnnsti kazejo na to, da bo daveni zavezanec, ki nepremicnine pridobiva,
Te-te uporabljal izkijuéno za namene obdavienih tansakeii.

i oceni, ali bo Naslovnik v primeru Nepremiénin labko dokazoval obstoj taksnih objektivnih elementov i okoliscin, smo upostevali naite Naslovnika, skladno s katerimi bodo
Nepremitning pridobljene z namenoem, da se komunalne uredijo ter nadalje prodajo ustreznemu investitorju, ki bo obmodje revitaliziral v skladu s strategijo *Meljc mesto™. V tem
primeru be ilo za takino tansakeijo, ki bi se skladno s 45. ¢lenom ZDDV-1 lahko obdavtila z DDV, && bo Naslovnik zagotovil Joceno kajigovostve in bo v ¢asu Predvidene Transakeije
konkictn izkazal, 7 dokazi, ki jih FURS lahke preizkust, da bo Nepremiénine pridobil z namenowm nadalinje prodaje. Dodatno je potrebno omeniti pojasnilo Upravnega sodidés v
omenjenem postepkuy, konkretno v tocki 17, da se sredstva za prodaje oz, odtujitev izkezujsjo na ustreznih kontih/postavkah, saj =... da morajo paslovee knjige kacan podathe o
apravijenth postih v pavezavi s finandnim polodufom podjetia, tako, da se iz njih Lahko sklepu thidi na namen.... Ze provilno ndioéitey glede ickazovanfa nanrena toZnfla v Casie nghuve
predmefuill nepremiciin v zvezi z obravnavanimg nepremicninama pa mora toinik. na katerem je dokazno breme. predloZiti objeltivna dvkazila.”

Nadaljnja prodaja mora biti v tem primeru obdaviena z DDV, v naspromem bo maral Naslovnik skladno z 68, ¢lenom ZDDV -1 DDV, ki si ga bo odbijal pri Predvideni Transakeifi,
popraviti za nazaj, oziromna placati 2% DPN, v kolikor se kasneje izkaZe, da pogoji za obdaviitev Predvidene Transakcije z DDV niso bili izpolnjeni.
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(1) Duvek wa promet nepremiciin

S platilom DDV, ki si ga kupee lahko odbije, Transakeija, kot 7e predhodno omenjeno, ne zapade pod obdaviitev 7 2 % DPN, ki se obraduna od pogodbene prodajne cene, Tega davka
se za razliko od DDV ne da odbijati m predstavija strofek transakeije. Skladno s 5. Elenom ZDPN-2 je zavezaner za davek prodajalec nepremi¢nine — DUTR, razen v primerih kadar
skladno s 6. ¢lenom ZDPN-2 te obveznoesti placila 2 % DPN pogodbeno prevzame kupee (Naslovaik).

Ne glede na navedeno, pa je v primery Predvidene Transakeije poteebno upodtevat, da bo kupee v lem prineru obtina, na obmodju katere se Nepremitnine nahajajo. Skladoe z dolotbo
2. tlena ZDPN-2, prihodki od DPN pripadajo provaluny obdine, kjer Nepremidning leZijo — torgj v primery Predvidene Transakeije, proratunu Mestac ob&ine Maribor. § tega vidika
Naslovniku ob merebitnem pogodbenem doleéilu, da DPN v Predvideni Transakeiji plaéa Naslovnik, to ne bi smelo predstavijuti dodatne provaéunske obremenitve Naslovnika iz
naslova obveznosti DPN.

{ili)  Dotache glede obduvdenja v asantkih produfeifi pogodh (51 PP-2I-2021-357 in 8t 8. PP-31-2021-888)

Osnutka prodajnib pegodb, ki smo ju pregledali v akvirn Pregledanih Dokumentov, v 4. lenu, ki govari o obdaveitvi, dolotalta, da se bosta s tema pogodbana Naslovnik in DUTB
dogavorila o obdav&itvi transakceij z 22 % DDV, ter da Naslovnik jamgi, da je davéni zavezanee s pravice do adbitka celotnega vstopnega DDV, Skladne z ugotovitvami pod zgarmjo
tocko (1) bo v gasu Predvidene Transakeije potrebno objektivno izkazati, du bodo Nepremitnine predmet nadaljnje obdavéene prodaje.

2. Davina obravaava obrstojekih najemnih vaziberij
Kol izhaja iz Pregledanih Dokumendov, ima DUTRE kol najemuodafzlec trenuine skkznjene §tiri najemne pogodbe 2a skladidine prostore £ raglidnimi gospedarshimi drukbami in
samostojnimi podjeiniki, in sicer:
Najemno pogodbo it NP-45.2020-357 2 najemnikem VENEL MONTAZE, VELIMIR GRUBELIC & v stavbi &, 710, za mesedne najeinnino v znesku 286,7 EUR,
Najemno pogodbo §t. NP-46-2020-357 z najemnikom SEMESTAR d.c.o. v stavhi 3. 712, za meselne najemning v zneska 838,75 EUR (z vkljufenim 22 % DDV),

Najemnno pogodba 5t NP-47-2020-347 z najemnikom Kovinarstvo Zupanit d.o.o. v stavhi 3t 712, za mesefne najeniming v znesku $55,10 EUR (2 vkjjugenim 22 %,
DDV, it
Najemno pogodbo §t. NP-4%-2020-357 7 nujemaikom ALES GUMILAR 5.p, za 204 m’ v stavbi 51 712, zu meseéna najemnine v znesku 622,20 EUR iz vkljuéenim
22 % DDV).
W primery izvedbe Predvidene Transskeije , bi Naslovnik kot najemodajales stopil v obstojets najemua razmerja. Lzmed nastetth, je pri treh sajemoikih dogovorjeno obra€unavanje
najemnine z vkljudennn 22 % DDV, Davina obravnava bo po 1zvedbi Predvidens Transakeije, skladno s pogadbani z najenmiki, pri vseh treh oslala enaka, kar pa ne bo kakorkoli
negativiio vplivalo na Naslovnika kot mujemaodajalea, ki ba moral tem davenim zavezancem na podlagi 45, clena ZDDV -1 izdajat radune z 22 %% DDV, ki 81 ga bo nato najemnik
odbijal v celoti kot njegev vstopni DDV,
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3. Plafevanje nadowmestila za uporabo stavbaega zemljiics s strani BUTB

W okviru Pregledanih Dokurmentov nam je bila razkrita visina sbveznost DUTB iz naslova NUSZ za Nepremitnine za leti 2021 in 2020. Iz predlozenih podatkov iz glavne knjige je
tazvidno, da so bile vse obveznosti za placila NUSZ s strani DUTB pravilno in pravodasno poravnane. Tudi obrafun DDPO ustreza podatkom iz Pregledanih Dokumentov.

Siran 24 od 39



G.  Obseg Porodila in Omejitve

W skladu s Splodinimi Pogoji Ketler & Pariners, Naslovniku izrofamo te Porofilo,
ki naj se bere in razlaga skludno z Obsegom. Splodni Pogoji Ketler & Partners so
dostopni na povezavi http://intranet karanovicpartners com/wp-

coplent/uploads/link/Home/Management' :"rm:.:l-lt:lrﬁ'!r..\_‘_n_ VKetler& Partner
s/Ketler_Tx

Porotilo lemelji na nadi analizi Pregledanih Dokumentov, ki so nam bili vazkeili in
smo jih pregledali do Presegnega datuma ter jih smatramo za relevanine glede na
dogoverjen Obseg.

To porodilo vsebuje ugotovitve nafegn pravnega in davéncgn skrbnegn pregleda za
papene Predvidens Transakcije, Namen tega porodila je identificirati kljuéna
pravna in davina vpralanja v averi z NepremiSninami ter Vam pomagati pri
njihovem razumevanje 1 vicdootenju ler pri vasi odloditvi ali ozirema pod
kakinimi pogoji nadaljevati s Prevideno Transackeijo. To Poro&ilo nikaker ni
predvidene kot priporacile k nadaljevanju tozirorsa apustitvi) predlaganit kerakov.
kar jo izkljufne vada poslovna odloditey. Namen Porotila zato ni in se ne sme
razlagi kot pravoo muenje razen kolikor taky izrecno ne izhaja iz njsgove vsebine,

Dogovorili sma se, da bomao skrbni pregled apravili v skladu z Obscgom.
Ta skrbni pregled je bil opravijen ob upostevanju naslednjeza:

Porogilo temelji le na Pregledanih Dokumentih in informacijak
pridobljenth v okviru postavifanga vprasanj.

Pregledani Dokumenti morda ne predstavljajo vaeh dokwmeniov, ki
bi nam morall biti predloZeni za opruva skrbnega pravnega in
davénega pregleds, in/ali morda ne vsebujejo vseh informacij, ki bi
jik ecenjevali kat bistvene za Predvidene Transakeijo oz, ki fil vi
ocenjujete kot relevanmne za vaso odloditey ali padaljevati s
Predvidenos Transakeijo. Kadar je bil doloten dokumenti infali
infurmacija zahtevana vendar i bila razkrita do Presednega datuma,
smo to jusno navedii v Porogiln, Kjer je to navedene. nismo mogh
prepledati dokumentev oz. ovrednotiti njthove vsebine v takéni
merf, ki jo ocenjujemo kot ustrezno glede na Predvidene
Transakeijo zavadi tesar je vsebina Torefila v rem delu emejena.

25

Nismo preverili verodostojnosti  infali tofnosit  Pregledanth
Dokumentov, niti informaciy, ki st nam bile dane.

To Porotilo je dativano na 14, 1. 2021 in ne vsebuje analize
informacij in dokumeniov, ki so nam bili dani oz. razkrt po
Presefnem datwmu, Pri pripravi Porodita ne bomo upoftevali
nobenih inforinacij oz. dokumentov, s katerimi se bomo seznanili
pa Pregednern datumu, Nismo obvezani dopolnjevati Porodila s
kaksinimikoli dejstvl, informacijami, dogodli ali okolisinami, ki
il zaznamo po Presednem datumu;

Kolikor Parocilo vsebuje informacije o dogovorih s tretjirmi
osebami, ki so zavezane k varovanju zaupnosti, kriitev takine
zaveze lahko poverodi prenehanjc lakinega dogovora na zabtevo
tretje osebe in/ali zahtevo za povmitev skode zaradi kriitve.

Predvidevali sme, da so bile vse informmacije, ki jih je priskrbel
DUTB v zvezi s Pregledanimi Dokumenti, tofne in niso bile
zavijajode.

Predvidevali smo, da je vsak od Pregledanih Dokumentov v celoti
veljaven in uéinkuje in. razen v primerih, ko je bilo to posebej
raznanjeno, ni prenchal veljati ali jo bil nadomeiten, ali popravljen
(ne glede na pisno obliko} ter da, razen kjer je 10 tareeno navedeno
¥ Porodily, noben od Pregledinil Dolmmentov ni bil krssn in zato
v zvezi z njimi niso bile sprejete odloditve, ki bi povzrodile
prenehanje katerega od Pregledanih Dokumenatov,

Predvidevali smo, du vsi Pregleddni Dokumenti, ki so bili razkriti v
kopijah, ustrezajo originatom. prav tako smo predvidevali, da so vsi
podpisi in zigi pristui.

Predvidevali sme, da ima vsaka pogodbena stranka katerega od
Pregledanih Dokumentoy pravico, vsa pooblastila in pristojnosti za
primetmo izvrievanje in lzvajanje svojih pravic in dolost, ki
izhajajo iz posarmeznesa Pregledanega Dokumenta in je navedila vse
kar je potrebao, da jib je izvajala na nadin, ket j& doloden v
relevanmem  Pregledanem Dokumentu tor da so te obveznosti
pravoe invasliive.

Predvidevali smo, da so vse informacije, ki smo fih pridebili pri
pregledovanju relevantnih registrov oz, so vscbovane v Pregledanih



Dekumentib. popolne. praviine in niso zavajajode.

Wismo kvalificirani, da bi ccenjevali moZne poslovne ali finanéne
posiedice  kawrcgakoli od Pregledanih  Brokumentoy  ozirgma
njiheve pomembrst ali sprejemliivost za Vas,

Sledede dolobbe dolodajo Obseg glede na Predvidens Transakcijo:

a.

Obseg nasega dela in storitey zajema le pravno in davine analizo
pravnih in davénih vprafanj in rizikov, ki sc nanaSajo na
Nepremidnine.

To Poredilo ne predsiavlja popolnega nasvela glede speca(icnth
pravnik in devinih vptasanj v povezavami z Nepremitninami.
Njcgov namen je izpostaviti tista kljuSna pravoa in davina
vprasanja. ki jih na podlagi Pregledane Dokumentacije ocenjujeme
kot pemembna glede na Predvideno Transakeijo. Podrobcn opis
vsakega Pregledanega Dolumenta ni vkljugen,

Nismo preverjali, pregledali, presejali in upestevali finanénéh,
davinih, racunovodskih in poslovnih zadev DUTB. Prav tako nismo
upoitevali nobenih veen ali napovedi, ki naj bode pretehtane z vase
straui.

Skrbni pregied smo opravili 7 vidika slovenskega prava, kot je v veljavi na Preseéni

datum.

Porotilo je namenfeno izkljucne Naslovniky in se nanj ne sme zanesti nobena diuga
fizitna ali pravna oseba. Na Va§o posebno pisno zahtevo, Yam homo sperotili
pogeje, pod katerini s¢ lahko na Perotile zanescio g tretje osebe.

Brez izrecnega predhodnega pisnega soglasia s strani Ketler & Partnerji:

a.

se na o Porodilo ni dopustne sklicevati ali ga citirati v celeti ali v
delu, v katerem koli pisanju, registracijski izjavi, ponudbi,
publikaciji, kreditui ali drugi pogodbi; in

se tegd Perodila ne sme deliti z nikomer, v celoti ali v delu.

ketler/pariners
karanovic
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PRILOGA 1: Grafi¢ni prikaz Nepremi&nin

Slika 1 Graficni prikaz nepremicain, ki so predmet Predvidene Transaketjc (vir: GURS)
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ketler /partners
karanovic

PRILOGA 2: Seznam Pregledanih Dokumentov

—  Odmera NUSZ 2021

—  Gredbena in uporabna dovoljenja za objekte nekdanje Mariborske leksiilne tovame Maribor — LM — 1411720
— Prodajna pogodoa 8. PP-21-2021-357

-—  Prodajpa pogodba §t. PP-31.2021-868

—  Pogodba o ustanovitvi neprave stvarne shunosti SC-[1-1

—  Ancks st, 1 k Pogodbi o ustanovitvi neprave stvamne shiiznosti $C-11-1
—  Pogoedba o ustanovitvi neprave stvarne sluFnost 8C-11-2

~e  Pogedba o ustanovitvi neprave stvame shuznosti 05/04/MTT-2/2913
- Majemna pogodba 81 NP-4R-2020-357

—  Najemna pogodba st. NP47-2020-357

= Najemna pogodba §t, NP-46-2020-357

—  Najemna popadba st. NP-45-2020-357

—  Potrdilo o namenski rabi zemljisca 5t. 3515-2109/2021-2
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Ulica heroja Staneta 1, $1-2000 Maribor
T: +386.2.2201 000, E: mestna.obcina @maribor.si

MESTNA OBCINA MARIBOR
S http// .maribor.si
MESTNA UPRAVA Davina $tevilka: 5112709590, _Smﬁ._m_.ﬂ w“ﬂ._”-m”:mmh_mwwmw

Obmogdje bivse tekstilne tovarne MTT
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