NOTAR MARKO SALMIC
Cankarjeva cesta 2c, 3320 Velenje

telefon: +386 (0)3 587-14-20
e-posta: notar.velenje@siol.net

Opr. §t.: SV 172/26
Datum : 19.03.2026

NOTARSKI ZAPIS

--------- potrditve SPLOSNIH POGOJEV PRODAJE POSAMEZNIH DELOV STA VBE---------
v veéstanovanjski stavbi VILA SELO — Selo 8 (osem), 3320 (tritisoétristodvajset)

Velenje

Notar Marko Salmi¢ iz Velenja potrjujem, da se danes 19.03.2026 (devetnajstega marca dva-
tisoé8estindvajset) ob 11. (enajsti) uri v moji notarski pisarni na Cankarjevi cesti 2 (dve)
(dva)c v Velenju, kjer notar tudi sestavim ta notarski zapis, zglasi izhodi$éno stranka: -----------

- PEKAVE, trgovina z nepremi€ninami, posredniStvo in storitve, d.o.0., (skrajsana
firma: PEKAVE, d.0.0.), Sentjungert 24 (8tiriindvajset), 3201 (tritiso¢dvestoena) Smartno v
Rozni dolini, mati¢na stevilka 3432840000 (tri-8tiri-tri-dve-osem-§tiri-ni¢-ni¢-ni¢-nic), ki ga
zastopa direktor Samir HALILOVIC, stanujo¢ Sentjungert 24 (Stiriindvajset), 3201 (triti-
so&dvestoena) Smartno v Rozni dolini, katerega istovetnost sem preveril notar na podlagi
njegove osebne izkaznice $t. IE0346971 (IE-nig-tri-tiri-Sest-devet-sedem-ena), izdane pri
UE Velenje, dne 27.02.2023 (sedemindvajsetega februarja dvatisodtriindvajset) in

vpogleda v podatke registra prebivalstva

Z vpogledom v podatke sodnega/poslovnega registra na danasnji dan notar ugotovim obstoj
zgoraj navedene druzbe in vpis navzoCega direktorja Samir HALILOVIC kot direktorja
navedene druzbe, ki jo lahko kot direktor zastopa samostojno in brez omejitev. -----=----===-=----

V znak potrditve soglasja z vsebino splo$nih pogojev in zlasti vsebino zavez, ki iz njih zanjo
izhajajo, sicer sopristopi in ta notarski zapis sopodpise Se: -

- Gordana SLEMENIK, rojena 11.06.1974 (enajstega junija tisoédevetstostiriinsedemde-
set), stanujoéa Sentjungert 24 (8tiriindvajset), 3201 (tritisocdvestoena) Smartno v Rozni
dolini, katere istovetnost sem preveril notar na podlagi njene osebne izkaznice §t.
004918741 (ni¢-ni¢-8tiri-devet-ena-osem-sedem-§tiri-ena), izdane pri UE Celie, dne
14.11.2017 (8tirinajstega novembra dvatiso¢sedemnajst).
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Stranka mi za potrditev zasebne listine o pravnem poslu v notarskem zapisu v smislu 49.
glena Zakona o notariatu — v nadaljevanju: ZN (Uradni list RS, §t. 13/94 in naslednji)
predloZi Splo§ne pogoje prodaje posameznih delov stavbe v veéstanovanjski stavbi
Vila Selo — Selo 8 (osem), 3320 (tritisoétristodvajset) Velenje, z dne 19.03.2026 (devet-
najstega marca dvatisoé$estindvajset), ki se naj potrdijo v notarskem zapisu sicer v skladu
z Zakonom o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb - v nadaljevanju:
ZVKSES (Uradni list RS, §t. 18/2004).

PredloZeno zasebno listino notar v skladu z 49. in 50. ¢lenom ZN proucim in preizkusim ter
ugotovim, da izpolnjuje pogoje za potrditev v notarskem zapisu, saj po zunanji obliki ustreza
predpisom o notarski listini (31. do 35. €len ZN) in po vsebini dolocbam 2., 4. in 6. tocke
prvega odstavka 43. ¢lena ZN.

Notar v zvezi s prediozeno zasebno listino v smislu 42. &lena ZN na razumljiv naéin opisem
vsebino in pravne posledice nameravanega pravnega posla oziroma izjave volje ter opozorim
na znana in obitajna tveganja v zvezi s sklenitvijo tak8nega pravnega posla oziroma izjave
volje. Notar v smislu 42. &lena ZN tudi ne poznam morebitnih drugih relevantnih okolis¢in v
zvezi z nameravanim pravnim poslom.--:

Stranko sem notar na podlagi 43. &lena ZN pred sestavo notarskega zapisa pozval, da mi
predlozi morebitne listine, ki predstavijajo del celovitega pravnega posla ali ve¢ pravnih
poslov iste stranke, ki zasledujejo enak poslovni hamen kot pravni posel, ki bi bil zapisan v
notarskem zapisu ali so z njim v druga¢ni pravni povezavi (povezani pravni posli). Stranka mi
po mojem pozivu izjavi, da nima povezanih poslov in zato ne razpolaga z listinami o
povezanih pravnih poslih, $e zlasti ne s kak&nimi drugimi splo8nimi pogoji prodaje za isti
objekt. Notar tudi na kak$en drug nagin nisem ugotovil, da gre za povezane pravne posle, ali
da bi kakéne listine o neposredno povezanih pravnih poslih obstajale.

Notar po samem zapisu gornjih splo$nih pogojev prodaje na predpisan naéin z ustrezno
skrbnostjo preverim, da sicer ni zadrZkov po 22., 23., 24.a in 42. ¢lenu ZN za sklenitev
gornjega pravnega posla ter po skrbni presoji Stejem, da ni podan primer, zaradi katerega bi v
smislu 24. &lena ZN moral odkloniti poslovanje.

Predlozena zasebna listina se v smislu 1. odstavka 50. ¢lena ZN pripoji temu
notarskemu zapisu kot njegov sestavni del.

Notar stranki in sopodpisnici v celoti preberem zasebno listino.

Nato notar v tem notarskem zapisu splo$nih pogojev prodaje v skladu z dolZnostmi iz
2. odstavka 9. ¢lena ZVKSES zlasti:

1) (ena) opisem pravno stanje nepremicnine ob sestavi notfarskega zapisa kot
sledi:

Na podiagi izpiska zemljiske knjige in zemljiskoknjiznega predloga ID predioga: 13280087, ki
sta oba PRILOGA 4 (stiri) tega notarskega zapisa, je razvidno, da je na dan sestave tega
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o prodajalec PEKAVE, trgovina z nepremiéninami, posrednistvo in storitve, d.o.o.

vknjizen kot solastnik do 79/100 (devetinsedemdeset stotin) in sopodpisnica Gordana
SLEMENIK vknjizena kot solastnica 21/100 (enaindvajset stotin)  predmetne
nepremicnine: katastrska obéina 964 Velenje parcela 350/1, kjer se bodo nahajale
nepremicnine, ki so predviden predmet prodaje.

Pri navedeni nepremicnini sta Ze vknjizeni dve nepravi stvarni sluZnosti in sicer: ------=----=-

ez ID omejitve 23107174 — sluznostna pravica gradnje, vzdrZevanja in obratovanja
toplovodnega omreZja, v varovalnem pasu 1 (ena) m na vsako stran

posameznega voda, v korist imetnikov: OBCINA SOSTANJ in MESTNA OBCINA
VELENJE.

o z ID omejitve 23154179 — sluZnostna pravica vzdrZevanja in obratovanja
vodovodnega omreZja, v varovalnem pasu 1,5 (ena cela pet) m na vsako stran osi
posameznega voda, v korist imetnikov: OBCINA SOSTANJ, OBCINA SMARTNO
OB PAKI in MESTNA OBCINA VELENJE.

Pri navedeni nepremiénini pa je sicer 10.03.2026 (deseti marec dvatiso¢Sestindvajset)
e viozen zemljiskoknjizni prediog za vknjizbo neprave stvarne sluZnosti, ki se vodi
pod Dn.$t. 44328/2026 (Stiri Stiri tri dve osem / dvatisoéSestindvajset) in sicer v
vsebini: »Na podlagi Pogodbe o ustanovitvi sluZnostne pravice §t. IN-VE-4050-
517/2026-1 (IN - VE - Stiritisocpetdeset - petstosedemnajst / dvatiso¢Sestindvajset -
ena) z dne 10.3.2026 (desetega marca dvatiso¢Sestindvajset) se vknjizi sluznostna
pravica pe$ hoje, voZenj ter ostalih nujnih posegov glede kontrole odjemnega mesta,
gradnje, vzdrzevanja in popravil elektroenergetskega objekta«, v korist imetnika
ELEKTRO CELJE, d.d. Ob predpostavki zemljiSkoknjizne izvedbe navedenega
zemljiskoknjiznega predioga, bo vknjizba ucinkovala od vioZitve zemljiSkoknjiznega
predloga dalje.

Ker se lahko vpisi in s tem tudi zlasti obremenjenost predmetne parcele oziroma kasneje
tudi samih stanovanj spreminjajo (zakon namre¢ ne prepoveduje nadaljnjih vpisov in
izbrisov, e zlasti hipotek ali drugih pravic tretjih), notar svetujem kupcem posameznih
delov naj vedno v éasu nakupa stanovanja in izvedbe placil dodatno preverijo
zemljiskoknjizno stanje relevantnih nepremiénin in zlasti njihovih morebitnih
obremenitev. Prodajalec pa je opozorjen, da mora kupcu v skladu s 4. tocko trefjega
odstavka 12. élena ZVKSES omogoditi vknjizbo lastninske pravice na sicer bremen prosti
nepremicnini. :

2) (dve) potrjujem, da so izpolnjeni pogoji:

iz 1. toéke prvega odstavka 5. élena ZVKSES, saj je prodajalec PEKAVE, trgovina z
nepremiéninami, posrednistvo in storitve, d.o.0. kot Ze ugotovijeno solastnik tiste
zemljiske parcele, na kateri bo neposredno nahaja stavba z ve¢ posameznimi deli, ki so
predmet prodaje v skladu s temi splonimi pogoji. Preostali solastnik Ze poda soglasje k
vsebini splonih pogojev in zlasti glede predvidenega oblikovanja etazne lastnine in
prenosov lastninske pravice na prodajanih posameznih delih na predviden opisan nacin;--

iz 2. toéke prvega odstavka 5. élena ZVKSES in sicer ima prodajalec pravnomocno in

dokonéno gradbeno dovoljenje za gradnjo t.j. Gradbeno dovoljenje $t. 351-301/2023-
e




6255-37 (tristoenainpetdeset - tristoena / dvatisoétriindvajset - Sesttisocdvestopet-
inpetdeset - sedemintrideset) z dne 28.03.2024 (osemindvajsetega marca dvatisoc¢-
tiriindvajset), ki ga je izdala Upravna enota Velenje in je bila priglasena sprememba
investitorstva.

Navedeno gradbeno dovoljenje je postalo pravnomoéno in dokonc¢no dne 23. 04.2024 (tri-
indvajsetega aprila dvatiso&stiriindvajset).

Gradbeno dovoljenje, potrdilo o dokonénosti in pravnomocnosti ter Priloga 13d (trinajst d)
— sprememba investitorstva, so PRILOGA 1 (ena) tega notarskega zapisa.

3) (tri) po_skrbnem pregledu in presoji_potrjujem, da je tudi sicer izhodiséno
vsebina notarskega zapisa splo$nih pogojev prodaje posameznih delov stavbe
v skladu z ZVKSES.

Splo$nim pogojem prodaje so prilozene: PRILOGA 2 (dve): Predhodni nacrt etazne lastnine s
seznamom posameznih delov stavbe; PRILOGA 2A (dve A). Skica z okvirno oznacenimi
parkirigéi in PRILOGA 3 (tri): Tehniéno porogilo — Vila Selo. Glede navedenega notar
ugotovim, da navedeno skupaj z opredelitvami posameznih in splodnih delov v splosnih
pogojih, predstavija predhodni nacrt etazne lastnine, kot ga zahteva osma tocka 8. ¢lena
ZVKSES: da torej gre za nadr, s katerim se prikaZe lega posameznih stanovanj oziroma
poslovnih prostorov in lega skupnih prostorov in zunanjih (skupnih) povrsin v okviru gradbene
parcele.

V skladu z veljavno ureditvijo sem notar dolzan kupcu posameznega dela stavbe na njegovo
zahtevo pojasniti vsebino teh splosnih pogojev in pomen pravnih dejstev iz 2. odstavka 9.
glena ZVKSES. Na zahtevo kupca moram pridobiti oziroma izstaviti izpisek iz zemljiske knjige
za nepremiénine, na katerih se gradi stavba in pridobiti izvod gradbenega dovoljenja za
gradnjo stavbe s potrdilom o dokon&nosti oziroma pravnomocénosti.

V vednost kupcem izrecno zapiSem, da notar ne morem odgovarjati za pravoéasno
prodajaléevo izroditev posameznih stanovanj kupcem do deklariranega roka in tudi ne za
kvaliteto izgradnje ter tudi sicer ne za samo dejansko izpolnitev teh splonih pogojev prodaje,
saj za to odgovarja prodajalec, ki splodne pogoje prodaje poda, izjavi in podpise v tem
notarskem zapisu, poucen o vseh pravnih posledicah.

Notar kupcem s tem notarskim zapisom tudi izpostavijam dologilo 12. tlena ZVKSES glede
sotasnosti izpolnitve. Tako zlasti kupec ni dolZzan plaéati nobenega obroka kupnine (kar ne
velja za aro po 11. &lenu ZVKSES, katera pa ne sme presegati 10 (deset) (deset)% kupnine
po prodajni pogodbi) dokler niso izpolnjeni pogoji za vknjizbo etazne lastnine v smislu 3.
odstavka 12. ¢lena ZVKSES in dokler prodajalec ni sposoben izro€iti kupcu nepremicnine z
dogovorjenimi lastnostmi in na nacin kot je dolocen v 18. ¢lenu ZVKSES.

Vknjizba lastninske pravice kupcev na kuplienih stanovanjih bo mogoca Sele po izpolnitvi
pogojev za vknjizbo etazne lastnine v smislu 3. odstavka 12. ¢lena ZVKSES. Prodajalec mora
v smislu 2. odstavka 30. &lena ZVKSES prediog za vpis etazne lastnine vloziti najkasneje v
roku dveh mesecev po pravnomocénosti uporabnega dovoljenja za stavbo. V primeru, da
prodajalec ne vioZi predioga, lahko tak predlog vioZi vsak kupec posameznega dela stavbe,
kateremu sem v tem primeru notar dolZan izstaviti odpravek tega notarskega zapisa splosnih
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pogojev prodaje, vse skladno s 34. clenom ZVKSES, prodajalec pa je dolzan placati
pogodbeno kazen iz 35. ¢lena ZVKSES. Kupec lahko na svoje stroske vlozi tudi prediog za
predznambo etazne lastnine skladno s 36. Elenom ZVKSES.

Notar 8e izpostavim obveznost prodajalca, kot jo dolota 26. Clen ZVKSES, da mora
prodajalec kupcu hkrati z izrogitvijo nepremicnine, izroCiti nepreklicno banéno garancijo za
odpravo morebitnih skritih napak.

Tudi sicer notar priporodim naj kupci §e vedno sami preverijo vsebino dolocil ZVKSES, se
zlasti dologila 1. (prvega) do 36. (Sestintridesetega) clena.

Priloge tega notarskega zapisa so navedene v 3. (tretiem) Elenu potrjenih splo$nih pogojev in
so spete s tem notarskim zapisom kot njegov sestavni del.

Stroski sestave tega notarskega zapisa so obracunani v skladu z veljavno Notarsko tarifo
(Ur.l.RS, &t. 59/19).

Notar stranki in ves &as navzod&i sopodpisnici v celoti preberem in pojasnim ta notarski zapis
splo$nih pogojev prodaje in zastopnik stranke ter sopodpisnica izjavita, da se z njim strinjata,
da je odraz resniéne in svobodne volje, da sem notar izjave, ki so bile podane, in dejstva, ki
sem jih zaznal, verno in popolno zapisal, ter zato notarski zapis vprico mene odobrita in
lastnoroéno podpideta. Sopodpide ga torej v znak potrditve in soglasanja z vsebino in
poslediéno prevzetin zavez tudi sopodpisnica. Na koncu ga podpisem in Zigosam poslujogi
notar.

Izvirnik notarskega zapisa hrani notar, izda pa se $tiri odpravke. Naknadno se lahko izdela
prodajalcu po potrebi $e ve¢ odpravkov tega zapisa zaradi ustrezne izrogitve sploSnih
pogojev vsem kupcem v smislu 3. odstavka 8. ¢lena ZVKSES. Posamezni kupci pa lahko v
dologenih primerih iz ZVKSES tudi zahtevajo izdajo ustreznega odpravka tega notarskega
zapisa. :

Podpisa in Zig notarja v smislu 7. to¢ke 1. odstavka 43. ¢lena ZN:

PEKAVE, d.o.0., ki ga zastopa Gordana SLEMENIK
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-SPLOSNI POGOJI PRODAJE POSAMEZNIH DELOV STAVBE v veéstanovanjski stavbi-

ki jih sprejmeta:

prodajalec/investitor PEKAVE D.0.0., s sedezem na naslovu Sentjungert 24 (8tiriindvajset),
3201 (trltxsocdvestoena) SMARTNO V ROZNI DOLINI, mati¢na stevilka 3432840000 (tri-Stiri-
tri-dve-osem-§tiri-nié-nié-nié-nig), identifikacijska Stevilka za DDV S| 34136584 (Sl-tri-§tiri-ena-
tri-Sest-pet-osem-§tiri), ki ga zastopata direktor Samir Halilovi¢ (v nadaljevanju: prodajalec) --

ter

solastnik/sopodpisnik Gordana Slemenik, Sentjungert 24 (Stirindvajset), 3201
(tritisoédvestoena) SMARTNO V ROZNI DOLINI.

1. (prvi€) poglavje: UVODNE DOLOCBE

Uvodne ugotovitve

1. (prvi) ¢len

Prodajalec/investitor ter solastnik izjavljata, da:

a) sta dejanska in zemljikoknjizna solastnika nepremiénine - parcela §t. 350/1, v k. o.
964 Velenje in sicer Pekave d.o.o. do 79/100 (devetinsedemdeset stotin) in Gordana
Slemenik do 21/100 (enaindvajset stotin), skupaj do celote 1/1;

b) bo po izvedenem oblikovanju etazne lastnine predstavljal delez 79/100 (devetinse-
demdeset stotin), ki je v lasti investitorja Pekave d.o.o., 4 (8tiri) stanovanja in sicer
stanovanja, ki so v predhodnem naértu etazne lastnine s seznamom posameznih de-
lov stavbe, ki je priloga teh Splognih pogojev prodaje, oznaéena z oznako S1 (S ena),
S2 (S dve), S3 (S tri) in S4 (S stiri), delez 21/100 (enaindvajset stotin), ki je v lasti
solastnice Gordane Slemenik pa predstavlja 1 (ena) stanovanje z oznako S5 (S pet);

c) je za gradnjo na nepremiénini iz tocke a) izdano gradbeno dovolienje §t. 351-
301/2023-6255-37 (tristoenainpetdeset - tristoena / dvatisoétrindvajset - Sesttisodve-
stopetinpetdeset - sedemintrideset) z dne 28. 03. 2024 (osemindvajsetega marca
dvatiso&stirindvajset), ki je postalo dokonéno in pravnomoéno 23.04.2024 (triindvaj-
seti april dvatisocstiriindvajset);

d) je na nepremi¢nini parcela §t. 350/1, v k. 0. 964 Velenje vknjizena sluznostna pravica
gradnje, vzdrzevanja in obratovanja toplovodnega omreZja, v varovalnem pasu 1 (ena)
m na vsako stran posameznega voda, |D pravice 23107174 ter sluZznostna pravica
vzdrzevanja in obratovanja vodovodnega omreZja, v varovalnem pasu 1,5 (ena cela
pet) m na vsako stran osi posameznega voda, ID pravice 23154179;

e) nanepremiénini iz tocke a) tega ¢lena v skladu s projektom za izvedbo del, §t. projekta
034/23 (ni¢ §tiriintrideset / triindvajset), ki ga je izdelala ARHITEKTURICA D.O.O.,




Spodnje Preloge 35 (petintrideset), 3210 (tritisoédvestodeset) Slovenske Konjice, in-
vestitor/prodajalec gradi novo veé&stanovanjsko stavbo s 5 (pet) stanovanii in komerci-
alnim imenom Vila Selo, s prikljugki na gospodarsko javno infrastrukturo, parkirisci,
zunanjo ureditvijo ter skupnimi prostori — Kleti, kurilnica/kolesarnica ter zunanje stop-
nisée;

f) obstaja moZnost, da bodo posamezni etazni deli ~ stanovanja v stavbi, navedeni v
to¢ki d) teh splognih pogojev, grajeni v razliénih casovnih zamikih po posameznih fa-
zah tako, da bodo posamezna stanovanja dokongana in izro¢ena kupcem, ko bodo
drugi posamezni deli stavbe $e v gradnji;

g) se ti sploéni pogoji prodaje skladno z ZVKSES uporabljajo za prodajne predpogodbe
ter prodajne pogodbe, sklenjene med prodajalcem PEKAVE D.O.O. in kupci, ki imajo
polozaj kupca po ZVKSES in poloZaj potrosnika po ZVPot;

h) ima kupec poleg pravic, dolo¢enih s temi splo8nimi pogoji, tudi pravice, dologene z
ZVKSES in nobena doloéba teh splosnih pogojev ne izkljucuje pravic kupca, dolo¢enih
z ZVKSES;

i) sprejemata prodajalec ter sopodpisnik te splosne pogoje z namenom dolo¢itve med-
sebojnih pravic in obveznosti kupcev skladno z dologili ZVKSES.

Pomen uporabljenih pojmov in kratic

2. (drugi) ¢len

Posamezni pojmi in kratice, uporabljeni v teh splodnih pogojih prodaje, imajo naslednji pomen:

kupec je oseba, ki s prodajalcem sklene prodajno predpogodbo in prodajno pogodbo za
nakup posameznega dela stavbe — stanovanja s pripadajo¢o shrambo ter s pripadajodimi
solastni&kimi deli in skupnimi prostori, instalacijami, zemlji$¢i ter solastniSkimi delezi na
ostalih pritiklinah;

pogodbena nepremiénina je predmet prodajne pogodbe in jo tvorijo stanovanje z loZo,
balkonom ali teraso in pripadajoCa/e shrambale, kot tudi sorazmerni lastniski delez skupnih
prostorov, zemlji§¢, instalacij ter ostalih pritiklin;

pogodbeni stranki sta kupec in prodajalec;

prodajalec je druzba PEKAVE D.O.O, Sentjungert 24 (&tiriindvajset), 3201
(tritisoddvestoena) SMARTNO V ROZNI DOLINI, matié¢na $tevilka 3432840000 (tri-8tiri-tri-
dve-osem-&tiri-nié-nié-nié-ni¢), identifikacijska Stevilka za DDV S| 34136584 (Sl-tri-stiri-
ena-tri-§est-pet-osem-8tiri);

prodajna predpogodba je pogodba, ki je sklenjena pred prodajno pogodbo in kupca za-
vezuje k sklenitvi prodajne pogodbe;

prodajna pogodba je pogodba, skienjena med kupcem in prodajaicem, na podlagi katere
prodajalec proda, kupec pa kupi pogodbeno nepremicnino;

SPP -sploéni pogoji prodaje so ti sploSni pogoji prodaje;
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o stanovanjé e poéamézni del ijekfa iz togke (e) 1. (pNéga) ¢lena teh‘sploénih pdgojev,
ki je kot samostojna enota predmet prodajne pogodbe in se prodaja neopremljeno; --------

o stavba je stanovanjski objekt s prikljucki na gospodarsko javno infrastrukturo, parkirisci,
zunanjo ureditvijo ter skupnimi prostori — kleti, kurilnica/kolesarnica ter zunanje stopnisce;

o ZVKSES je Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb (Uradni list RS,
§t. 18/04);

o ZVPOT je Zakon o varstvu potrodnikov (Uradni list RS, st. 98/04 — uradno preci§éeno be-
sedilo, 114/06 (stostirinajst / ni¢ Sest) — ZUE, 126/07 (stoSestindvajset / nic sedem), 86/09
(8estinosemdeset / ni¢ devet), 78/11 (oseminsedemdeset / enajst), 38/14 (osemintrideset
/ &tirinajst), 19/15 (devetnajst / petnajst), 55/17 (petinpetdeset / sedemnajst) — ZKolT in
31/18 (enaintrideset / osemnajst)).

Priloge splo$nih pogojev

3. (tretji) €len

Sestavni del teh splosnih pogojev so tudi naslednje priloge:

PRILOGA 1 (ena): Gradbeno dovoljenje §t. 351-301/2023-6255-37 (tristoenainpetdeset - tri-
stoena / dvatisoctriindvajset - Sesttisodvestopetinpetdeset - sedemintrideset) z dne 28. 03.
2024 (osemindvajsetega marca dvatiso¢stiriindvajset) ter Potrdilo o pravnomocnosti in do-
konénosti gradbenega dovoljenja §t. 021-32/2026-16 (ni¢ enaindvajset - dvaintrideset / dvati-
soéSestindvajset - Sestnajst) z dne 9.2.2026 (devetega februarja dvatisoéSestindvajset) in Pri-
loga 13d (trinajst d) — sprememba investitorstva;

PRILOGA 2 (dve): Predhodni naért etazne lastnine s seznamom posameznih delov stavbe, -

PRILOGA 2A (dve A): Skica z okvirno oznacenimi parkirisci,

PRILOGA 3 (tri): Tehni¢no poro¢ilo — Vila Selo;

PRILOGA 4 (tiri): izpisek iz zemljiske knjige in zemljiSkoknjizni prediog ID predloga:
13280087.

2. (drugi¢) poglavje: PREDMET PRODAJE

Samostojna enota etazne lastnine kot predmet prodaje

4. (Getrti) Elen

(1) (ena) Pri stavbi bosta prodajalec in sopodpisnik oblikovala etazno lastnino tako, da bodo
posamezno samostojno enoto etazne lastnine tvorili posamezni deli stavbe za stanovanj-

ske namene, in sicer:

— posamezna stanovanja s shrambami,

vse s pripadajodim sorazmernim solastni$kim delezem na vseh skupnih delih, objektih in na-
pravah ter zemlji§¢ih, na katerih stavba stoji.




EtaZno lastnino bosta investitor in sopodpisnik oblikovala tako, da bo investitor/prodajalec PE-
KAVE d.o0.0. etazni lastnik stanovanj, ki so v Prilogi 2 (dve) k tem SPP oznagena z oznakami
S1 (S ena), S2 (S dve), S3 (S tri) in S4 (S &tiri), sopodpisnik pa stanovanja z oznako S5 (S

pet).

Skupni deli stavbe

5. (peti) ¢len

Skupni deli stavbe, namenjeni skupni rabi vseh etaznih lastnikov, so skupni deli stavbe, kot so
navedeni v predhodnem nadrtu etaZne lastnine v Prilogi 2 (dve), vkljuéno s pripadajoCimi na-
pravami ter konstrukeijskimi elementi stavbe.

PovrsSine

6. (Sesti) ¢len

(1) (ena) Povr$ine za doloitev pogodbene kupnine so doloCene v vsaki posamezni prodajni
pogodbi. Kot povr§ine za ugotavljanje morebitnega poracuna prodajnih povrdin se uporab-
ljajo povrsine iz evidence GURS.

(2) (dve) Prodajalec v skladu s temi SPP prodaja vsak predmet pogodbe kot posamezno sa-
mostojno enoto po ceni, izradunani glede na vsako posamezno stanovanje, shrambo in
parkirno mesto.

(3) (tri) Po uspe$no izvrieni izrogitvi in prevzemu nepremicnine ima kupec moznost, da v roku
5 (petih) dni po dnevu izro&itve in prevzema nepremicnine, s priporoteno posiljko, naslov-
lieno na prodajalca, poda zahtevek za poracun povrsin, ki predstavijajo odstopanje od po-
vréin po evidenci GURS (kataster stavb), pri Eemer bo prodajalec zahtevek kupca za po-
raéun povr$in obravnaval le, &e bo kupec zahtevku priloZil izmero oporekanega predeta
prodajne pogodbe (stanovanja ali shrambe), ki o bo opravil pooblageni inZenir s podrogja
geodezije. Stroske geodetske izmere — ne glede na uspeh kupca z zahtevkom za poracun
— v celoti krije kupec.

(4) (8tir)) V primeru, da skupna povr§ina stanovanja s pripadajoco shrambo, ki je predmet po-
samezne prodajne pogodbe, odstopa od povrine, ki izhaja iz evidence GURS (kataster
stavb) za ved kot 5 % (pet odstotkov), se za preseZek nad ali primanjkijaj pod to tole-
ran&no mejo ustrezno spremeni kupnina in sicer tako, da se za preseZek kupnina zvisa, za
primanjkljaj pa zniZa. Visino zvi$anja ali znizanja kupnine po tem &lenu ugotovi prodajalec,
ki kupca o vigini morebitnega znizanja ali zvi$anja pisno obvesti. :

(5) (pet) V primeru, da bodo v skladu s prej$njim odstavkom ugotovijena odstopanja povrsin
stanovanja s pripadajo¢o shrambo v korist prodajalca ali kupca, bosta prodajalec in kupec
glede morebitnega znizanja/zvidanja kupnine skienila dodatek k prodajni pogodbi. Pravica
do sklenitve dodatka k prodajni pogodbi, skladno s prej$njim odstavkom ugasne, v kolikor
kupec prodajalca ne pozove k sklenitvi dodatka k prodajni pogodbi v 30 (tridesetih) dneh
od izrogitve in prevzema pogodbene nepremicnine.

(6) (3est) Solastnigki deleZ na vseh skupnih delih, objektih in napravah ter zemljiscih se v pri-
meru ugotovljenih odstopanj povrsin stanovanja s pripadajo€o shrambo ne spremenijo.
Solastnigki deleZi se lahko spremenijo zaradi potreb upravnega ali zemljiS§koknjiznega po-
stoka, zaradi potrebe pridobitve uporabnih dovoljenj ali zaradi izpolnitve zahtev izvajalcev
gospodarskih javnih sluzb.
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(7) (sedem) Morebitna odstopanja dejanskih povrsin stanovanja s pripadajo¢o shrambo od
povréin, dogovorjenih v prodajni pogodbi, z izjemo spremembe kupnine v skladu s Setrtim
in petim odstavkom tega &lena ter SPP, ne morejo biti razlog za kakrs§nekoli jamcevalne,
odskodninske in druge zahtevke.

(8) (osem) Morebitne spremembe solastniskih delezev na vseh skupih delih, objektih, napra-
vah in zemlji§¢ih, morebitne spremembe, do katerih na podlagi Sestega odstavka tega
glena teh SPP ne pride, kakor tudi morebitne spremembe povrsin parkirmnih mest, loz ali
teras, ne morejo biti razlog za kakrénekoli jamé&evalne, od$kodninske ali druge zahtevke.

(9) (devet) Odstopanja v povrsini, ki so posledica spremembe lastnosti stanovanja na Zeljo
kupca (Setrti odstavek osmega &lena teh SPP), se pri ugotavijanju odstopanj iz Cetrtega
odstavka tega &lena teh SPP ne upostevajo.

Lastnosti stavbe v soseski

7. (sedmi) ¢len

Ve&stanovanjski objekt s stanovanji s pripadajo¢imi shrambami in parkirnimi mesti bo zgrajen
skladno s projektno dokumentacijo in tehniénim opisom iz Priloge 3 (tri) teh SPP.-----=-=n-zomme-

Lastnosti posameznih delov stavbe

8. (osmi) €len

(1) (ena) Predmet prodaje bosta za vsak primer posebej doloCila prodajalec in kupec s posa-
mezno prodajno predpogodbo/pogodbo.

(2) (dve) Predmet prodaje so neopremljena stanovanja s pripadajoéimi shrambami, vse s pri-
padajogimi solastniskimi deleZi na vseh skupnih delih, objektih in napravah ter zemljiséih,
vse neobremenjeno ali kakorkoli omejeno s stvarnopravnimi ali obligacijsko pravnimi pra-
vicami tretjih, razen s sluznostmi, ki so navedene v prvem glenu teh SPP in morebitnimi
sluznostmi, ki bodo ustvarjene za potrebe rednega obratovanja in vzdrZevanja stavbe. ---

Parkirna mesta bodo izdelana v skladu s Prilogo 3 (tri) in se bodo nahajala na funkcional-
nem zemlji§&u stavbe ter tako predstavljala splo$ni skupni del stavbe. Posamezna parkirna
mesta pa se bodo pa v naravi ustrezno zunanje oznacila in v posameznih prodajnih po-
godbah konkretno dologila uporaba posameznega oznacenega parkiri§¢a, pri éemer bo to
predstavljalo dogovor med solastniki glede nacina souporabe splos$nega skupnega dela
stavbe. Okvirna predvidena razporeditev parkirnih mest je sicer prikazana v Prilogi 2a (dve
a), vendar si prodajalec pridrzuje, da se lahko predvidi in dogovori drugacna razporeditev.

(3) (tri) Prodajalec kupcem jam&i bremen prosto vknjizbo lastninske pravice na predmetu pro-
daje, skladno z dolo&bami teh SPP, prodajne predpogodbe/pogodbe razen bremen, nave-
denih v 1. (prvem) élenu teh SPP. Za bremena, ki so posledica financiranja bank, bo pro-
dajalec kupcu izstavil ustrezno izbrisno dovolilo.

(4) (8tiri) Prodajalec je upravi¢en, vendar ni zavezan upostevati Zelja kupca po spremembi
dolodenih last osti stanovanja, v kolikor bodo izpolnjeni vsi naslednji pogoji: =-=-===--=--=-=---




da kupec prodajalcu preloZi zahtevo za spremembo, na podlagi katere projektant iz-
dela ustrezno projektno dokumentacijo za izvedbo sprememb in da kupec poravna
strosek obdelave spremembe v vigini 500,00 EUR (petsto evrov 00/100); --=---===----=-

b)

da kupec potrdi projektno dokumentacijo za izvedbo sprememb in ceno za izvedbo
sprememb najkasneje v roku 8 (osmih) dni od prejetja projektne dokumentacije in cene
za izvedbo sprememb;

da kupec plaéa strogke izdelave projektne dokumentacije za izvedbo sprememb, ki jih
je dolzan plagati v roku 8 (osmih) dni od prejema poziva/ra¢una prodajalca za placilo
strogkov izdelave projektne dokumentacije (kupec je dolzan plagati stroske sprememb
dokumentacije tudi, ¢e kasneje od njih odstopi);

da za izvedbo sprememb lastnosti stanovanja ni potrebna sprememba gradbenega
dovoljenja iz togke c) prvega Elena teh SPP;

da je zahtevana sprememba glede na fazo dokoncanja del na objektu $§e mozna in
izvedba sprememb ne vpliva na rok dokoncanja in rok za izroCitev pogodbene nepre-
micnine kupcu;

da kupec v roku 8 (osmih) dni od prejema dodatka podpise in v istem roku prodajalcu
vrne podpisani dodatek k prodajni predpogodbi/pogodbi, v kolikor Zelene spremembe
v predpogodbi/pogodbi e niso upostevane, s katerim pristane na opredeljeno izvedbo
sprememb, ceno, po kateri se prodajalec spremembe zaveze izvesti (pri Cemer se
morebitne poenostavitve, ki bi ob spremembah lastnosti stanovanja nastale glede na
stanovanje, brez upostevanja sprememb, od kupnine ne odstevajo);

9)

da kupec v roku 8 (osmih) dni od dneva podpisa dodatka iz prejsnje toke oz. podpisa
predpogodbe/pogodbe z Ze upostevanimi spremembami, v celoti plada ceno za iz-
vedbo sprememb, ki izhaja iz podpisanega dodatka oz. predpogodbe/pogodbe. -------

(5) (pet) V primeru, da:

kupec v roku 8 (osmih) dni od prejema poziva/racuna prodajalca za pladilo stroSkov
izdelave projektne dokumentacije za spremembo lastnosti ne plada stroSkov izdelave
projektne dokumentacije za izvedbo sprememb; ali

kupec v roku 8 (osmih) dni od prejema dodatka ne podpise in prodajalcu v istem roku
ne vrne podpisanega dodatka k prodajni predpogodbi/pogodbi iz tocke f) prejSnjega
odstavka tega ¢lena SPP; ali

kupec v roku 8 (osmih) dni od dneva podpisa dodatka iz togke f) prejSnjega odstavka
tega ¢lena SPP ne plaga celotne cene za izvedbo sprememb; ali

niso izpolnjeni vsi pogoji iz prej§njega odstavka tega ¢lena SPP,

se $teje, da je kupec od zahteve za spremembo odstopil in je dolzan prodajalcu povrniti
strogke izdelave projektne dokumentacije za izvedbo sprememb, v kolikor je bila ta izde-
lana in vse druge stro$ke, nastale prodajalcu zaradi podane zahteve za spremembo. Za
povradilo teh strogkov bo prodajalec kupcu izstavil poseben racun, ki bo zapadel v placilo

v roku 8 (osmih) dni od dneva njegove izstavitve.

3. (tretji¢) poglavje: PLACILO KUPNINE




Rezervacija stanovanja

9. (deveti) ¢len

(1) (ena) Kupec je dolZan ob rezervaciji placati 5.000 EUR (pettiso¢ evrov 00/100) rezervacij-
ske var&&ine, &imer pridobi pravico do rezervacije za 30 (tridesetih) dni.

(2) (dve) Ce kupec sklene prodajno predpogodbo/pogodbo v roku 30 (tridesetih) dni, se rezer-
vacijska var&¢ina véteje v aro.

(3) (tri) Ce kupec ne skiene prodajne predpogodbe/pogodbe v roku 30 (tridesetih) dni od vpla-
&ila rezervacijske varééine, prodajalec zadrzi 1.000,00 EUR (tiso€ evrov 00/100) za admi-
nistrativne strogke, 4.000,00 EUR (8tiritiso& evrov 00/100) pa vrne kupcu v 8 (osmih) de-
lovnih dnevih po izteku roka rezervacije. :

(4) (8tiri) Rezervacija ni pogoj za nakup stanovanja.

Ara

10. (deseti) ¢len

(1) (ena) Kupec je dolzan v znamenje sklenitve prodajne predpogodbe/pogodbe placati aro v
vi§ini 10 (deset) % kupnine.

(2) (dve) Ara, ki jo kupec plada v znamenje sklenjene prodajne predpogodbe/pogodbe se
véteje v kupnino in se $teje za prvi obrok kupnine.

(3) (tri) Prodajna predpogodba/pogodba je sklenjena pod odloznim pogojem, da kupec v roku
8 (osmih) dni od dneva podpisa prodajne predpogodbe/pogodbe placa aro, sicer Steje, da
prodajna predpogodba/pogodba ni bila sklenjena, razen ce se pogodbeni stranki izrecno
dogovorita drugace.

(4) (8tiri) V primeru, da prodajalec odstopi od predpogodbe/pogodbe zaradi zamude kupca s
pladilom kupnine (12. (dvanajstim) ¢l. teh SPP), skienitvijo prodajne predpogodbe/pogodbe
(peta in $esta totka 12. (dvanajstega) ¢lena teh SPP) ter pregledom in prevzemom nepre-
mi&nine (14 (§tirinajst). in 15 (petnajst). &en teh SPP) prodajalec obdrZi prejeto aro. V tem
primeru se zadrzana ara $teje kot pogodbena kazen za zamudo kupca pri pladilu pogod-
bene kupnine, sklenitvijo pogodbe ali prevzemom nepremicnine. Skladno s temi SPP in
prodajno predpogodbo/pogodbo. Prodajalec je upravicen pobotati prejeto aro s svojim za-
htevkom za pogodbeno kazen, tudi &e tak8en zahtevek ne zapade v plagilo. -----=-=-=-=-=---

(5) (pet) V kolikor sta se pogodbeni stranki dogovorili, da kupec ni dolzan placati aro, prodaja-
lec pa je od pogodbe odstopil zaradi zamude kupca iz prej$njega odstavka tega ¢lena SPP,
je prodajalec upravi¢en zadrZati celoten znesek morebitne placane rezervacije. V takem
primeru pladani znesek rezervacije $teje kot pogodbena kazen za zamudo kupca pri placilu
pogodbene kupnine, skienitvijo pogodbe ali prevzemom nepremicnine.

(8) (Sest) Plagana ara in rezervacija ne $teje kot predplacilo in se zato ne obrestuje. -----------

Kupnina

11. (enajsti) ¢len




(1) (ena) Kupec je dolzan placati obroke kupnine v naslednjih rokih:

a) 10 % (deset odstotkov) kupnine v roku 8 (osmih) dni po sklenitvi prodajne predpo-
godbe/pogodbe, razen &e ni v predpogodbi/pogodbi izrecno drugace dogovorjeno --------

b) 90 % (devetdeset odstotkov) kupnine najpozneje 3 (tri) dni pred predvidenim datumom
izrogitve pogodbene nepremiénine kupcu (1. (prvi) odstavek 14. (Stirinajstega) Clena teh

SPP).

(2) (dve) Ne glede na prejénji odstavek tega Elena, kupec ni dolzan placati:

a)

zadnijih 10 % (deset odstotkov) kupnine, dokler mu prodajalec ne omogoci, da preveri
ali je prodajalec sposoben:

izroiti pogodbeno nepremiénino z lastnostmi, doloéenimi v prodajni pogodbi, t.j. s teh-
niénimi lastnostmi glede izvedbe del in glede vgrajene opreme in naprav, kot so dolo-
éene v Prilogi 3 (tri) teh SPP;

omogodéiti kupcu posest pogodbene nepremicnine ,

izrogiti kupcu kopijo uporabnega dovoljenja;

izrogiti kupcu kopijo etaznega naérta posameznega dela stavbe, ki predstavlja pogod-
beno nepremicnino;

izroditi kupcu certifikate, garancijske liste in izjave o skladnosti za opremo in naprave
glede pogodbene nepremitnine ter enake dokumente glede opreme in naprav, ki so
skupni deli stavbe, izro€iti upravniku;

izrogiti upravniku projekte izvedenih del,

b)

5 (pet) % kupnine v primeru, ¢e se ob izrogitvi in prevzemu pogodbene nepremicnine
ugotovijo oditne napake, ki so bile reklamirane skladno z 19. &l. ZVKSES, pri cemer
kupec uveljavi svojo pravico do zadrZzanja tega dela kupnine tako, da znesek zadrzane
kupnine deponira pri notarju , ki je potrdil te SP v korist prodajalca kot upravi¢enca pod
pogojem, da prodajalec izpolni svojo obveznost iz 26. ¢l. ZVKSES;

c)

5 (pet) % kupnine v primeru, da prodajalec ne zagotovi pogojev za vknjizbo lastninske
pravice na stanovanju v korist kupca, skladno z 12. ¢l. ZVKSES.

(3) (tri) Kupec je dolzan plagati morebitni zadrZani del kupnine po tocki b) prejSnjega odstavka
tega &lena in SPP v 5 (petih) delovnih dneh, steto od dne, ko prodajalec odpravi reklami-

rane napake, ki so razlog za zadrZanje.

(4) (8tiri) Kupec je dolZzan placati morebitni zadrzani del kupnine po tocki c) prej$njega od-
stavka tega ¢lena hkrati z izpolnitvijo prodajaléeve obveznosti zagotoviti pogoje za vknjizbo

lastninske pravice na pogodbeni nepremicnini v korist kupca.

(5) (pet) Kupec je dolzan aro in preostali del kupnine plaéati z nakazilom na transakcijski racun
ter sklicem, navedenim na prodajni predpogodbi/pogodbi.

Zamuda s plac¢ilom kupnine

@




12. (dvanajsti) clen

(1) (ena) Ce kupec zamudi s placilom kupnine ali posameznega dela kupnine, mora prodajalcu
poleg glavnice plagati tudi zakonske zamudne obresti za ¢as od dospelosti posameznega
obroka kupnine do plagila, ki na dan sprejema teh SPP zna$ajo 10,15 (deset celih petnajst)
(deset celih in 15 (petnajst) stotin) % letno, preradunano na $tevilo dni zamude. ----=-------

(2) (dve) Ce kupec zamudi s plagilom kupnine ali posameznega dela kupnine za en mesec ali
veg, ima prodajalec pravico od predpogodbe/pogodbe odstopiti, ne da bi kupcu dal doda-
ten rok za placilo kupnine.

(3) (tri) Prodajalec odstopno upraviéenje iz prejénjega odstavka uveljavi tako, da kupcu pripo-
roteno po poéti poslie odstopno izjavo, ki zaéne ucinkovati z dnem, ko jo kupec prejme.
Se kupec plada zamujeno kupnino ali del zamujene kupnine skupaj z zamudnimi obrestmi
od dneva dospelosti do plagila prej oz. tistega dne, ko je prejel prodajalevo izjavo o od-

stopu od predpogodbe/pogodbe, izjava o odstopu izgubi pravni ucinek.

(4) (&tirl) Ce prodajalec odstopi od predpogodbe/pogodbe iz razloga, navedenega v drugem
odstavku tega ¢lena teh SPP, mora kupcu vrniti zneske kupnine, ki jih je kupec Ze placal,
zmanj8ane za morebitni znesek are ali rezervacije, ki je pravno gledano pogodbena kazen
(etrti in peti odstavek 10. (desetega) Clena).

(5) (pet) Prodajalec mora znesek iz prej$njega odstavka tega Elena teh SPP vrniti kupcu, ko
sta izpolnjena naslednja pogoja:

a) Ko prodajalec z drugi kupcem sklene prodajno pogodbo, katere predmet je ista po-
godbena nepremiénina, in

b) Ko drugi kupec na podlagi prodajne pogodbe iz prejsnje tocke, plata obroke kupnine,
ki so po skupnem znesku najmanj enaki znesku iz ¢etrtega odstavka tega Clena teh
SPP.

4. (éetrti¢) poglavje: IZROCITEV POGODBENE NEPREMICNINE

Rok za izrocitev

13. (trinajsti) ¢len

(1) (ena) Prodajalec mora izroéiti pogodbeno nepremicnino najkasneje do 30.10.2026 (tride-
setega oktobra dvatisoé$estindvajset), oz. v roku 60 ($estdesetih) dni od skienitve predpo-
godbe/pogodbe, v kolikor je bila predpogodba/pogodba sklenjena po 31.8.2026 (enaintri-
desetem avgustu dvatisoé$estindvajset).

(2) (dve) Prodajalec izpolni obveznost izroditi pogodbeno nepremicnino KUPCU: ===----======-=---

a) ko pridobi uporabno dovoljenje; in

b) ko je pogodbena nepremiénina zgrajena skladno z ¢astnostmi, doloCenimi v teh SPP;
in

c) ko z upravnikom sklene pogodbo o opravljanju upravnigkih storitev in je upravnik pre-
vzel skupne dele stavbe.




(3) (tri) Steje, da je prodajalec pravo&asno izpolnil obveznost izroGiti pogodbeno 'nepremic":nino
kupcu, Ce:

a) so do izteka rok za izrocitev pogodbene nepremicnine kupcu, ki je dologen v prodajni
pogodbi, izpolnjeni vsi pogoji iz prej$njega odstavka tega ¢lena teh SPP; in -------=----

b) je prodajalec kupcu najkasneje v 15 (petnajstih) dneh omogodil, da opravi prevzem
pogodbene nepremicnine.

(4) (&tiri) Steje, da prodajalec ni v zamudi z izrogitvijo pogodbene nepremicnine kupcu, ¢e:---

a) prodajalec odkloni izrogitev pogodbene nepremicnine kupcu, ker le-ta $e ni placal ce-
lotne kupnine, razen v primeru, ¢e je razlog za neplacilo dela kupnine uveljavljanje
upraviéenja kupca zadrzati del kupnine skladno s tockami a), b) in c) drugega odstavka
11. (enajstega) ¢lena teh SPP; ali

b) prodajalec najkasneje mesec pred iztekom roka za izrocitev pogodbene nepremicnine
kupcu, ki je dologen v prodajni pogodbi, pri pristojnem upravnem organu vlozi popolno
zahtevo za izdajo uporabnega dovoljenja, ¢etudi o zahtevi upravni organ odlodi
kasneje in sicer:

—  bodisi izda uporabno dovoljenje, ne da bi predhodno odredil odpravo pomanjkljivo-
sti

—  bodisi izda uporabno dovoljenje, vendar predhodno odredi odpravo morebitnih po-
manjkljivosti, ¢e je prodajalec predioZil dokaze o odpravi teh pomanjkljivosti najka-
sheje v enem mesecu po prejemu odredbe upravnega organa za odpravo pomanj-
kljivosti.

Izroéitev in prevzem pogodbene nepremicnine

14, (Stirinajsti) ¢len

(1) (ena) O toénem datumu izrocitve in prevzema pogodbene nepremicnine prodajalec kupca
obvesti s pisnim pozivom na prevzem pogodbene nepremicnine, poslanim s priporo¢eno
postno posiljko vsaj 8 (osem) dni pred datumom izroCitvi na naslov, naveden na prodajni
pogodbi. Kupec je dolzan prodajalca nemudoma oz. v roku najve¢ 3 (treh) delovne dni
obvestiti o morebitni spremembi naslova. V kolikor tega ne stori in pride v odnosu med
prodajalcem in kupcem do neuresnievanja pogodbenih obveznosti, ima opustitev za po-
sledico odlocitev v korist prodajalca.

(2) (dve) Prodajalec izro¢i kupcu pogodbeno nepremicnino tako, da:

a) kupcu omogoci posest pogodbene nepremicnine;

b) kupcu izrodi kopijo uporabnega dovoljenja za stavbo ter etazni nacrt posameznega
dela stavbe, ki je predmet prodajne pogodbe;

c¢) kupcu izroéi predpisane certifikate, garancijske liste in izjave o skladnosti za opremo
in naprave glede pogodbene nepremi¢nine ter enake dokumente glede skupni delov
izro€i upravniku,

d) upravniku izroéi projekte izvedenih del.
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(3) (tri) O izrogitvi in prevzemu pogodbene nepremicnine prodajalec in kupec sestavita in pod-
piseta zapisnik (primopredajni zapisnik), ki ga pripravi prodajalec in obsega: -------==-==-----

opis stanja pogodbene nepremicnine s podatki ali ustreza lastnostim, dologenim s
prodajho pogodbo in temi splo$nimi pogoji,

— izjavo kupca o prevzemu pogodbene nepremicnine oz. izjavo o razlogih za more-
bitno odklonitev prevzema nepremicnine,

— izjavo kupca o prevzemu kopije uporabnega dovoljenja, etaznega nacrta posame-
znega dela stavbe, predpisanih certifikatov, garancijskih listov in izjave o skladnosti
za opremo in naprave pogodbene nepremicnine,

—  morebitno zahtevo kupca za odpravo napak, ki so bile ugotovljene ob izro€itvi in
prevzemu in roke, v katerih bo prodajalec te napake odpravil,

— izjavo kupca, da ga je prodajalec poucil o pravicah kupca ob izrocitvi in prevzemu
pogodbene nepremicnine (pravica zahtevati odpravo napak, ki se ugotovijo ob iz-
roditvi in prevzemu in pravico zahtevati plagilo pogodbene kazni zaradi morebitne
zamude z izro&itvijo z opozorilom, da bo kupec te pravice izgubil, ¢e jih ob izroGitvi
in prevzemu pogodbene nepremiénine ne bo uveljavil).

(4) (5tiri) Kupec je dolzan prevzeti pogodbeno nepremicnino na dan, doloéen v pisnem pozivu
za izrogitev in prevzem pogodbene nepremiénine iz prvega odstavka tega ¢lena teh SPP.

(5) (pet) Ce kupec v roku iz prej$njega odstavka tega clena SPP brez utemeljenih razlogov ne
prevzame pogodbene nepremicnine, se Steje, da je v prevzemni zamudi in:=-----====-====---

a) je prodajalec za ¢as zamude pri prevzemu kupcu upravi¢en zaracunati obratovalne in
druge strogke, ki so posledica izvedbe izroditve in prevzema pogodbene nepremicnine
na drugi dan, ki jih predstavljajo zlasti, vendar ne samo:

— nujni obratovalni stroski (zlasti stroki prikljucnine na komunalne vode, nujni
strogki porabljenih energentov, vkljuéno s stroski ogrevanja),

— strogki izvedbe, in organizacije izrogitve in prevzema pogodbene nepremicnine
na drugi dan in

_  sorazmerni del strogkov obratovanja in vzdrZevanja skupnih delov stavbe. ----

b) Kupec od v pozivu dolo¢enega datuma izroCitve in prevzema pogodbene nepremic-
nine trpi nevarnost nakljuénega unicenja ali poSkodovanja pogodbene nepremicnine
ter nosi tudi vse strogke varovanja in vzdrZevanja pogodbene nepremicnine, kakor tudi
tveganja morebitne protipravne zasede pogodbene nepremicnine.

(6) (Sest) Kupec nima pravice odkloniti izrogitve in prevzema pogodbene nepremicénine zaradi
manjsih napak, ki ne ovirajo normalne uporabe pogodene nepremicnine, temvec je v takem
primeru upravicen zadrZati del kupnine po tocki b) drugega odstavka 11. (enajsti) Clen teh
SPP.

(7) (sedem) Steje, da je kupec z dnem, ki ga je prodajalec v pozivu kupcu iz prvega odstavka
tega ¢lena SPP dologil za izroCitev in prevzem, prevzel pogodbeno nepremicnino tudi, ¢e
prodajalec in kupec ne opravita izro€itve in prevzema, ce:




a) se kupec brez utemeljenega razloga ne odzove na poziv za izrogitev in prevzem pogod-

%

bene nepremicnine,

b) kupec brez utemeljenega razloga odkloni prevzem pogodbene nepremiénine, ker kupec
hkrati z izro&itvijo ni pripravijen plagati neplatanega dela kupnine, zmanj$ane za morebitni
zadrzani del kupnine po toékah b) in ¢) drugega odstavka 11. (enajstega) ¢lena teh SPP.-

Pregled pogodbene nepremiénine — odprava ocitnih napak

15. (petnajsti) ¢len

(1) (ena) Po prejemu pisnega poziva iz prvega odstavka 14. (8tirinajstega) ¢lena, mora proda-
jalec kupcu najmanj 5 (pet) dni pred dnem izroCitve in prevzema pogodbene nepremicnine,
ki izhaja iz poziva prodajalca iz prvega odstavka 14. (tirinajstega) ¢lena teh splosnih po-
gojev, omogoditi pregled pogodbene nepremicnine.

(2) (dve) Ob pregledu pogodbene nepremicnine sestavita kupec in prodajalec zapisnik (zapi-
snik o pregledu), v katerem so ugotovljene morebitne napake, ki jih je prodajalec dolZzan
odpraviti na lastne stroske.

(3) (tri) Prodajalec mora kupcu ob pregledu omogoditi, da preveri, ali je prodajalec sposoben
izro&iti pogodbeno nepremignino skladno z dologili prodajne pogodbe ter na nacin, dolo€en
v 18. &lenu ZVKSES ter tako torej ne obstajajo zadrzki za zadrzanje zadnjih 10 (deset)
(deset)% kupnine po tocki a) drugega odstavka 11. (enajstega) ¢lena teh SPP.------mmnmum-

(4) (3tir) V kolikor je ob pregledu pogodbene nepremicnine ugotovljeno, da ne obstajajo za-
drzki za zadrzanje zadnjih 10 (deset) % kupnine po to¢ki a) drugega odstavka 11. (enajs-
tega) ¢lena teh SPP, to ugotovitev kupec in prodajalec potrdita s podpisom izjave v zapi-
sniku o pregledu.

(5) (pet) V kolikor so ob pregledu nepremiénine ugotovljene napake, ki so navedene v zapi-
sniku o pregledu, ki jih prodajalec ne odpravi do dneva izrocitve in prevzema, ki je dolo&en
v pozivu prodajalca iz prvega odstavka 14. (8tirinajstega) Elena teh SPP, napake pa ne
ovirajo normalne uporabe pogodbene nepremicnine, kupec nima pravice odkloniti izrocitve
in prevzema pogodbene nepremiénine, temvec je v takem primeru upravien zadrzati del
kupnine po togki b) drugega odstavka 11. (enajstega) ¢lena teh SPP:

(6) (Sest) Napake, katerih odpravo je kupec zahteval ob izroGitvi in prevzemu pogodbene ne-
premiénine in so navedene v primopredajnem zapisniku, mora prodajalec na lastne stroske
odpraviti v roku, dolo&enem v primopredajnem zapisniku, najkasneje pa v enem mesecu
od dneva izroditve in prevzema pogodbene nepremicnine.

(7) (sedem) V kolikor prodajalec napak iz prej§njega odstavka teh SPP ne odpravi v enem
mesecu, lahko kupec:

a) bodisi vztraja pri zahtevku za odpravo napak

b) bodisi sam odpravi te napake na stroske prodajalca

c) bodisi zahteva zniZanje kupnine.

(8) (osem) Ce kupec uveljavi svoje upraviéenje po to¢kah b) ali c) prej§njega odstavka tega
&lena teh SPP, ni dolzan pladati dela kupnine, ki ga je zadrzal po tocki b), dokler ni do-
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kon&no ugotovljena visina stroskov, potrebnih za odpravo napak oziroma dokler se pogod--
beni stranki ne dogovorita za viéino zniZanja kupnine zaradi neodpravljenih napak po tolki
c).

(9) (devet) Kupec mora zahtevati odpravo napak, ki jih je mogoce ugotoviti ob izro€itvi in pre-
vzemu pogodbene nepremi¢nine, najpozneje ob izrogitvi in prevzemu, saj sicer izgubi pra-
vico do uveljavljanja teh napak.

(10)(deset) Ce ima pogodbena nepremiénina napako, ki znatno ovira njeno normalno uporabo
ali &e glede bistvenih lastnosti odstopa od lastnosti, dolocenih v prodajni pogodbi, lahko
kupec odstopi od prodajne pogodbe skladno s petim odstavkom 20. ¢lena ZVKSES. ------

(11)(enajst) Ne glede na dolocila prej8njega odstavka kupec ni upraviéen do povracila kakr-
&nekoli $kode od prodajalca ali do odstopa od pogodbe, ki bi bila v vzroéni zvezi z okoli-
&&ino, da bi gradnja posameznih stanovanj v objektu Vila Selo potekala v razli¢nih ¢arovnih
zamikih po posameznih fazah in bi bila kupcu pogodbena nepremicnina izroéena $e pre-
den bi bila zakljuéena gradbena dela na celotnem objektu Vila Selo.

Pogodbena kazen za zamudo z izro€itvijo pogodbene nepremicnine

16. (Sestnajsti) €len

(1) (ena) Ce prodajalec zamudi z izro€itvijo pogodbene nepremi¢nine zaradi razlogov, za ka-
tere odgovarja prodajalec, je kupec upravi¢en zahtevati placilo pogodbene kazni v vi§ino
0,5 (ni¢ celih pet) (ni& 5/10 (pet desetin)) promila kupnine za vsak dan zamude za celotno
obdobje trajanja zamude.

(2) (dve) Skupni znesek pogodbene kazni iz prejSnjega odstavka tega Clena teh splosnih po-
gojev ne more presedi 50 (petdeset) (petdeset)% kupnine.

5. (peti&) poglavje: ODPRAVA SKRITIH NAPAK

Odgovornost za napake

17. (sedemnajsti) €len

(1) (ena) Prodajalec odgovarja za napake pogodbene nepremicnine, ki jih navkljub skrbnemu
pregledu ni bilo mogoce ugotoviti ob izrocitvi in prevzemu pogodbene nepremicnine (skrite
napake), ¢e se te pokaZejo v dveh letih od dneva izrogitve in prevzema pogodbene nepre-
mi&nine, pod pogojem, da je kupec pogodbeno nepremicnino uporabljal s skrbnostjo do-
brega gospodarja in v skladu z navodili za uporabo proizvajalcev opreme, ki je bila v po-
godbeno nepremi¢nino vgrajena ob izroditvi in prevzemu, napake pa niso posledica kup-
geve neskrbne uporabe ali uporabe pogodbene nepremicnine v nasprotju z omenjenimi
navodili. ‘

(2) (dve) Prodajalec odgovarja za skrite napake, ki imajo znadilnost napak v solidnosti gradbe
(662. &len Obligacijskega zakonika (Uradni list RS, §t. 97/07 — uradno preci§eno besedilo,
64/16 (Stiriindestdeset / Sestnajst) — odl. US in 20/18 (dvajset / osemnayjst) — OR0OZ631
(OROZ $eststoenaintrideset))), &e se te pokazejo v desetih letih od dneva izrocitve in pre-
vzema pogodbene nepremicnine.
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Obvestilo o napakah

18. (osemnajsti) ¢len

(1) (ena) Kupec mora prodajalca pisno obvestiti o skritih napakah najkasneje v dveh mesecih,
&teto od dneva, ko je napako ugotovil, oziroma v $estih mesecih, &e gre za napako v soli-
dnosti gradbe, sicer izgubi pravico sklicevati se na to napako.

(2) (dve) V obvestilu iz prej$njega odstavka tega ¢lena mora kupec opisati v ¢em je napaka in
prodajalca pozvati, da jo odpravi.

(3) (tri) Ne glede na dogovor iz 30. (tridesetega) Clena teh splosnih pogojev se Steje, da je
kupec prodajalca pravoc¢asno obvestil o skriti napaki:

a) bodisi &e je obvestilo o napakah poslal prodajalcu s priporoceno postno posiljko v roku
iz prvega odstavka tega ¢lena,

b) b) bodisi &e je prodajalec obvestilo o napakah, ki ni bilo poslano na nadin iz prejSnje
tocke, prejel do izteka roka iz prvega odstavka tega Clena.

Odprava skritih napak

19. (devetnajsti) ¢len

(1) (ena) Prodajalec mora v 15 (petnajstih) dneh od prejema obvestila kupca o napaki, pregle-
dati pogodbeno nepremiénino in kupcu v nadaljnjih 15 (petnajstih) dneh dostaviti obvestilo
o vzrokih za napako in o naginu, na katerega namerava odpraviti napako.

(2) (dve) Prodajalec mora napako, o kateri je bil obvescen, odpraviti najkasneje v roku dveh
mesecev po prejemu obvestila o napaki. Ce napaka onemogoca oziroma bistveno ovira
nemoteno uporabo pogodbene nepremicnine, jo mora prodajalec odpraviti takoj oziroma v
najkrajSem moznem casu.

(3) (tri) Ce prodajalec v roku enega meseca po prejemu obvestila o napaki kupcu ne dostavi
obvestila iz prvega odstavka tega ¢lena teh splo&nih pogojev ali ¢e v roku dveh mesecev
po prejemu obvestila o napaki napake ne odpravi, lahko kupec:

a) bodisi vztraja pri zahtevku za odpravo napak,

b) bodisi sam odpravi to napako na stroske prodajalca,

c) bodisi zahteva znizanje kupnine.

Banéna garancija za odpravo skritih napak

20. (dvajseti) ¢len

(1) (ena) Prodajalec bo v zavarovanje svoje obveznosti zagotovil odpravo napak, ki se bodo
pokazale v jamé&evalnem roku iz prvega odstavka 17. (sedemnajstega) Clena teh splosnih
pogojev pri notarju, ki je sestavil notarski zapis teh splosnih pogojev, deponiral bodisi lagtno
banéno garancijo, bodisi banéne garancije bank iz 1. to¢ke prvega odstavka 41. &ena
ZVKSES, ki so jih prodajalcu izrodili izvajalci del na stavbi, pod naslednjimi pogoji: ---{if--
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a) da se garancije glasijo na ime notarja kot upravi¢enca iz garancije, S

b) da se banka z garancijo nepreklicno zavezuje, da bo na prvi poziv notarja in brez
ugovorov izpladala znesek, na katerega se glasi garancija,

¢) da je rok veljavnosti garancije najmanj 26 (8estindvajset) meseceyv, Steto od izroci-
tve in prevzema skupnih delov stavbe (22. len ZVKSES),

d) da je skupni znesek, na katerega se glasijo vse garancije najmanj enak petim od-
stotkom skupnega zneska vseh kupnin za vse posamezne dele stavbe, in -~-----=--

e) da se garancije nanasajo na zavarovanje obveznosti izvajalcev vseh vitainih delov
stavbe (streha, fasade, instalacije in drugi vitalni deli).

(2) (dve) Notar mora unovéiti banéno garancijo iz prejdnjega odstavka teh sploSnih pogojev v
korist vseh etaznih lastnikov stavbe, &e tako zahtevajo etazni lastniki, ki so skupaj imetniki
najmanj polovice solastnikih delezev na skupnih delih stavbe, in ga nakaze v dobro
raéuna, ki ga etazni lastniki navedejo v zahtevi za unovcenje.

Garancija za naprave in opremo

21. (enaindvajseti) ¢len

(1) (ena) Za brezhibno delovanje naprav in opreme, vgrajene v pogodbeno nepremicnino s
strani prodajalca, odgovarja prodajalec pod pogoji in v rokih, dolo&enih v garancijskih listih
proizvajalcev naprav in opreme.

6. (Sesti¢) poglavje: ZAGOTOVITEV POGOJEV ZA VKNJIZBO LASTNINSKE PRAVICE V
KORIST KUPCA

Zagotovitev pogojev za vknjizbo lastninske pravice v korist kupca

22. (dvaindvajseti) clen

(1) (ena) Prodajalec bo pogoje za vknjizbo etazne lastnine v korist kupcev posameznih delov
stavbe zagotovil v dveh mesecih od dneva pravhomolnosti uporabnega dovoljenja za
stavbo, pri emer to svojo obveznost izpolni tako, da izdela elaborat za vpis etazne lastnine
in predlaga vpis stavbe in njenih posameznih delov v kataster stavb, nakar sprejme akt o
oblikovanju etazne lastnine in vioZi zemljiSkoknjizni predlog za vpis etazne lastnine. -------

(2) (dve) Ce prodajalec v roku iz prej$njega odstavka ne vioZi predloga za vpis etazne lastnine,
lahko tak prediog vlozi kupec, pri éemer se za enostranski posel lastnika o oblikovanju
etazne lastnine iz drugega odstavka 188. ¢lena Zakona o zemljiski knjigi (Uradni list RS,
&t. 58/03, 37/08 — ZST-1, 45/08, 28/09 (osemindvajset / ni¢ devet), 25/11 (petindvajset /
enajst), 14/15 (Stirinajst petnajstin) — ZUUJFO, 69/17 (devetinSestdeset / sedemnajst),
11/18 (enajst osemnajstin) — ZIZ-L in 16/19 (8estnajst devetnajstin) — ZNP-1) steje ta no-
tarski zapis skupaj z identifikacijskimi tevilkami stavbe in njenih posameznih oziroma

skupnih delov, dologenih z odlo¢bo o vpisu stavbe v kataster stavb.
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23. (triindvajseti) ¢len

(1) (ena) Prodajalec bo v roku dveh mesecev po pravnomodnosti uporabnega dovoljenja za
stavbo ob kup&evi prediozitvi dokazila o placilu celotne kupnine, zmanj$ane za morebitni
zadrzani del kupnine v skladu s to¢kama b) in c) drugega odstavka 11. (enajstega) Clena
teh splognih pogojev, na podiagi akta o oblikovanju etazne lastnine kupcu izroCil zemlji-
$koknjizno dovolilo za vknjizbo kupca na pogodbeni nepremiénini, na kateri bo podpis pro-
dajalca notarsko overjen ter notarsko overjeno dovolilo za izbris hipoteke iz toCke d) prvega
odstavka 1. (prvega) ¢lena teh splo$nih pogojev.

(2) (dve) Prodajalec lahko svojo obveznost iz prejénjega odstavka izpolni tudi tako, da izroCi
notarsko overjeno zemljigkoknjizno dovolilo za vknjizbo lastninske pravice na pogodbeni
nepremiénini v korist kupca in notarsko overjeno dovolilo za izbris hipoteke iz tocke d)
prvega odstavka 1. (prvega) ¢lena teh splodnih pogojev pred zapadlostjo kupnine notarju,
ki je sestavil notarski zapis teh splosnih pogojev, v korist kupca kot upravi¢enca, pod po-
gojem, da kupec predlozi dokaz o placilu celotne kupnine, zmanj$ane za morebitni zadr-
ani del zaradi odprave ogitnih napak (tocka b) drugega odstavka 11. ¢lena teh splodnih
pogojev oziroma zaradi neizpolnitve prodajaléeve obveznosti iz tretjega odstavka 15. ¢lena
ZVKSES (zadrzanje po togki c) drugega odstavka 11. (enajstega) tlena teh splodnih pogo-

jev).

(3) (tri) V primeru, &e se kupec odlogi, da bo nakup pogodbene nepremiénine financiral s kre-
ditom pri banki, bo kupec prodajalcu izroil podpisano izjavo banke, s katero bo ta izjavila,
da je kupcu odobrila namenski kredit za nakup pogodbene nepremiénine ter da bo po pod-
pisu sporazuma o zavarovanju denarne terjatve pri izbranem notarju prodajalcu za kupca
plagdala v izjavi navedeni znesek (financirani znesek). V tem primeru bo prodajalec ali v
njegovem imenu notar, notarsko overjeno zemljiskoknjizno dovolilo za vknjizbo lastninske
pravice na pogodbeni nepremiénini v korist kupca in notarsko overjeno dovolilo za izbris
hipoteke iz totke d) prvega odstavka 1. (prvega) ¢lena teh splodnih pogojev izroGil notariju,
pri katerem bo razpisan narok za zavarovanje denarne terjatve banke, vse pod pogojem,
da bo kupec za preostali znesek kupnine, ki ga banka ne bo financirala, dokazal placilo

celotne kupnine.

(4) (&tiri) Strogke vpisa lastninske pravice v korist kupca pri pogodbeni nepremicnini nosi ku-
pec.

(5) (pet) S sklenjeno Prodajno predpogodbo in prodajno pogodbo daje kupec pooblastilo pro-
dajalcu, da v imenu kupca sklene morebitne sluznostne in druge pogodbe, potrebne za
prikljuditev stavbe na komunalno in drugo infrastrukturo ter za izvajanje dejavnosti uprav-
liavcev komunalne infrastrukture, vkljucno z upravljanjem in vzdrZevanjem, -------=-==-=-----

7. (sedmié) poglavje: UPRAVNIK

Sklenitev pogodbe o opravljanju upravniskih storitev

24, (§tiriindvajseti) ¢len

(1) (ena) Prodajalec bo z osebo, ki izpolnjuje pogoje za opravljanje upravni§kih storitev, sklenil
pogodbo o opravljanju upravniskih storitev.

(2) (dve) Prodajalec bo upravniku izrocil skupne dele stavbe ter mu izroéil predpisane certifi-
kate, garancijske liste in izjave o skladnosti za opremo in naprave glede opreme in napray,
ki so skupni deli stavbe ter p[ojekte izvedenih del.




Dolznosti in pooblastila upravnika v zvezi s stvarnimi napakami na skupnih delih stavbe

25, (petindvajseti) ¢len

(1) (ena) Upravnik mora in je upravi¢en za racun kupcev oziroma etaznih lastnikov, prodajalca
oziroma izvajalca del na stavbi oziroma proizvajalca naprav in opreme iz 21. (enaindvaj-
setega) Clena sploSnih pogojev obvestiti o napakah na skupnih delih stavbe in proti njim
uveljavljati zahtevke na podlagi odgovornosti za stvarne napake oziroma garancije za brez-
hibno delovanje naprav in opreme.

(2) (dve) Jam&evalni rok za skrite napake na skupnih delih stavbe zaénejo teéi, ko je skupne
dele stavbe prevzel upravnik.

8. (osmié) poglavje: RAZMERJA MED ETAZNIMI LASTNIKI =---------meeeeiee

Uporaba dolo¢b

26. (Sestindvajseti) clen

(1) (ena) Dolo¢be tega poglavja imajo naravo dogovora med vsemi etaznimi lastniki o uprav-
ljanju, uporabi in vzdrZzevanju skupnih delov stavbe iz 5. (petega) Elena teh splosnih pogo-
jev.

(2) (dve) Dologbe tega poglavja u¢inkujejo tudi za pravna razmerja med vsemi kupci in kasnej-
Simi pridobitelji posameznih delov stavbe.

(3) Podrobnej$a vsebina pravnih razmerij iz prvega odstavka tega ¢lena bo urejena s pogodbo
o upravljanju stavbe, predvsem:

— nacin upravljanja,

~ uporabo skupnih delov in higni red pri uporabi,

— delitev stro§kov in vzdrzevanje skupnih delov.

Upravljanje

27. (sedemindvajseti) ¢len

(1) (ena) Vsak etaZni lastnik bo pri upravljanju skupnih delov stavbe iz 5. (petega) élena teh
splosnih pogojev udeleZen v sorazmerju s svojim solastnikim deleZem ha teh skupnih

delih.

Uporaba

28. (osemindvajseti) ¢len




(1) (ena) Etazni lastnik mora skupne dele stavbe iz 5. (petega) ¢lena teh splosnih pogojev
uporabljati v skladu z njihovo naravo in namenom ter na nacin, ki najmanj moti druge
etazne lastnike.

(2) (dve) Pri uporabi skupnih delov stavbe iz 5. (petega) ¢lena teh sploSnih pogojev in pri upo-
rabi lastnega posameznega dela mora etazni lastnik spo$tovati hini red, ki ga sprejmejo
etazni lastniki.

(3) (tri) Zunanji izgled stavbe in zunanja ureditev, kot so opisno opredeljeni tudi v tehniénem
opisu v Prilogi 3 (tri) teh splonih pogojev, so del projekta za pridobitev gradbenega dovo-
lienja in predmet avtorske pravice prodajalca. Kakrsnekoli spremembe, ki vplivajo na zu-
nanji izgled stavbe, kakor tudi zunanje ureditve, vkljuéno z namescanjem opreme, naprav
in pripomockov so mogode le s soglasjem prodajalca, sicer je upravnik takSno opremo,
naprave in pripomogke upraviten odstraniti na stroske etaznega lastnika.

(4) (8tiri) EtaZni lastnik mora upravniku ali od njega pooblaceni osebi po vnaprej$nji napovedi
omogoditi dostop do skupnih delov stavbe, vklju¢no s pripadajoCimi napravami ter kon-
strukcijskimi elementi stavbe zaradi rednih pregledov ter rednih in izrednih vzdrzevalnih
posegov, ki so potrebni za nemoteno obratovanje stavbe.

(5) (pet) Dostop iz prej§njega odstavka je posamezni etazni lastnik dolzan zagotoviti upravniku
ali od njega pooblagéeni osebi tudi v primeru potrebe odstranitve opreme, naprav in pripo-
modkov, ki so bili nameséeni v nasprotju s tretjim odstavkom tega ¢lena splosnih pogojev.

Stro$ki uporabe in vzdrzevanja

29. (devetindvajseti) clen

Vsak etazni lastnik nosi del strodkov uporabe in vzdrzevanja skupnih delov stavbe iz 5. (pete-
ga) &lena teh splo$nih pogojev v sorazmerju s svojim solastniskim deleZzem na skupnih delih
stavbe v skladu s Pravilnikom o upravljanju veéstanovanjskih stavb (Uradni list RS, st. 60/09,
87/11 in 85/13).

9. (deveti&) poglavie: DRUGA IN KONENA DOLOCBA

Nacin obvescanja

30. (trideseti) ¢len

(1) (ena) Vsa sporodila, izjave in druga pisanja, ki jih je v skladu s temi splo$nimi pogoji ali
predpogodbo oziroma prodajno pogodbo potrebno posiljati priporoéeno po posti, kupec
prodajalcu posilja na naslov prodajaica, ki je naveden v prodajni predpogodbi ali prodajni
pogodbi, prodajalec pa kupcu na naslov kupca, ki je naveden v prodajni predpogodbi ali
prodajni pogodbi.

(2) (dve) Ce katerakoli od pogodbenih strank (naslovnik) prodajne predpogodbe ali prodajne
pogodbe, ki ji druga pogodbena stranka (poS$iljatelj) prodajne predpogodbe ali prodajne
pogodbe priporo&eno po posti poslje sporotilo, izjavo ali drugo pisanje, sporoila, izjave ali
drugega pisanja ne prevzame oziroma dostave ni mogo¢e opraviti, se Steje, da je naslovnik
sporoéilo, izjavo ali pisanje prejel, ko posiljatelj prejme vrnjeno sporodilo, izjavo ali pisanje,
ki ga ni bilo mogoce dostaviti naslovniku.




(3) (tri) Medsebojna komunikacija med kupcem in prodajalcem, ki ne sodi v komunikacijo po
prvem odstavku tega ¢lena splo$nih pogojev, bo med kupcem in prodajalcem potekala po
elektronski podti, pri éemer bo ta potekala preko naslovov elektronske poste, ki si jih kupec
in prodajalec izmenjata najpozneje ob sklenitvi prodajne predpogodbe ali prodajne po-
godbe. V kolikor kupec po sklenitvi prodajne pogodbe spremeni naslov elektronske poste,
mora o tem nemudoma obvestiti prodajalca, sicer v primeru, ¢e ta opustitev privede do
neizpolnjevanja posameznih pogodbenih obveznosti, velja, da je glede teh nastopila za-
muda upnika. V kolikor kupec ne uporablja elektronske poste, bo medsebojna komunika-

cija med kupcem in prodajalcem potekala po posti.

Veljavnost in uporaba splosnih pogojev

31. (enaintrideseti) ¢len

Ti sploéni pogoji zaénejo veljati z dnem sprejema in so sestavni del vsake prodajne predpo-
godbe ali prodajne pogodbe, katere predmet je pogodbena nepremicnina.

Velenje, 19.03.2026 (devetnajstega marca dvatisocSestindvajset)

Pekave d.o.o.

Samid Halilovi¢

Gordana S| éenik
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Upravna enota Velenje izdaja, na podlagi prvega odstavka 9. glena Gradbenega zakona (Uradni
list RS, &t. 199/21, 105/22 - ZZNSPP, 78/23 - ZUNPEOVE, 121/23 - odl. US in 133/23 - GZ-1A;
v nadaljevanju GZ-1), v upravni zadevi izdaje gradbenega dovolienja, na zahtevo investitorke,
Gordane Slemenik, Sentjungert 24, Smartno v Rozni dolini, naslednje

GRADBENO DOVOLJENJE

L

Investitorki, Gordani Slemenik, se dovoli gradnja veéstanovanjske stavbe s petimi stanovanji,
na zemljigdu s parc. §t. 350/1, v k. 0. 964 Velenje (na mestu predhodno odstranjene stavbe) ter
gradnja potrebnih priklju¢kov na javno infrastrukturo, ki bodo izvedeni na zemljiS¢u s parc. §t.
349/5 in 3582/16, v k. 0. 864 Velenje.

Podrobnejsi mikrolokacijski, tehni¢ni, oblikovalski pogoji, ki so za investitorja obvezujodi, so
dolo&eni v projekini dokumentaciji za pridobitev mnenj in gradbenega dovoljenja, §t. 055/22,
november 2022 - Gistopis, projektant Arhitekturica, d. o. 0., Slovenske Konjice, vodja projekta
Tomaz Struc, ZAPS 1297 (v nadaljevanju DGD). Navedeni DGD je sestavi del te odlocbe.

K predvideni gradnji so mnenja podali pristojni mnenjedajalci:

— Mestna obéina Velenje, Titov trg 1, Velenje, mnenje o skladnosti predvidenega posega v
prostor z odloki Mestne obgine Velenje - dopolnitev, §t. 3511-0749/2022- 310/B, 11. 9. 2023;

— Mestna obgina Velenje, Titov trg 1, Velenje, pozitivno mnenje upravijalec obCinske ceste, &t
3711-0049/2023, 22. 3. 2023;

— Direkcija RS za vode, Sektor obmogja Savinje, Mariborska cesta 86, Celje, mnenje o vplivu
gradnje na vodni rezim in stanje voda, $t. 35508- 969/2023-2, 186. 2. 2023,

— Elektro Celje, d. d., Vrunceva 2a, Celje, mnenje §t. 1385217, 17. 4. 2023;

— Komunalno podjetje Velenje, d. 0. 0., Koro8ka cesta 37D, Velenje:
— mnenje za vodovod s §t. 351-51/2023-12305-1, 23. 2. 2023;
~ mnenje za kanalizacijo (fekalno in meteorno) s &t. 351-51/2023-12305-2, 23. 2. 2023,
— mnenje za toplovod s §t. 351-51/2023-12305-3, 23. 2. 2023;

— Telekom Slovenije, d. d., Dostopovna omreZja, Operativa, TKO vzhodna Slovenija, Lava 1,
Celje, mnenje §t. 117633-CE/811-LM, 1. 3. 2023;

-~ Telemach, d. o. 0., Brni¢eva ulica 49A, Crnuge, mnenje §t. 107/1-2023, 16. 2. 2023,

— T2, d.o0. 0., Verovikova 64A, Ljubljana, mnenje §t. 93/2023, 14. 2. 2023;

— PUP - Saubermacher, d. 0. 0., Koroska cesta 46, Velenje, mnenje za ravnanje s komunalnimi
odpadki, t. PUPS/ACO-83-2023/PM, 12, 9. 2023;

i
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To gradbeno dovoljenje obsega naslednje pogoje:

1. Namembnost in zahtevnost:
_ namembnost: CC-SI 11220 Tri- in vecstanovanjske stavbe
— zahtevnost: manj zahteven objekt;

2. Velikost in oblikovanje:
— oblika in velikost stavbe je razvidna iz graficnega dela lokacijskih podatkov, list z oznako
»projekcija objekta na zemljiCe z gabariti in odmiki, zazidana povrsina«;
— &tevilo stanovanjskih enot: 5;
— tlorisni gabarit stavbe:
— klet 15,70 m x 8,30 m; pritlicje 15,70 m x 10,80 m;
— maksimalna velikost (z zunanjim stopni$éem na Z strani): 17,80 m x 10,80 m;
—~  bruto tlorisna povréina: 424 m2;
—  etaZnost: klet + pritli¢je + mansarda
— streha: dvokapnica naklona 40° in ravna na izzidkih; kritina se mora prilagoditi kritini na
vedini sosednjih obstojecih objektih;
~ glavne viSinske kote:
— abs. visinska kota pritlicja: + 0,00 m =+ 408,656 m nmv,
— visina stavbe (od najnizje etaZe do vrha stavbe - sleme strehe): 10,65 m;
— dostop do stanovan;j:
— do stanovanj A in B: iz J strani stavbe, neposredno iz zunanjih utrjenih povrin; vsako
stanovanje ima svoje notranje stopnice, ki vodijo iz kleti v pritliCje;
— do stanovanja C (v pritligju, severni del stavbe): na S strani stavbe, iz nivoja pritligja, do
katerega se dostopa preko zunanjih stopnic na Z strani;
— do stanovanj D in E (v mansardi): na Z strani, iz nivoja pritli¢ja, preko zunanjega
dvoramnega stopnis¢a; :
— do skupnih kletnih prostorov z oznako F: iz J strani stavbe, neposredno iz zunanjih utrjenih
povrsin;

3. Lega in odmiki najbolj izpostavljenega dela stavbe od parcelnih mej:

— so razvidni iz grafitnega dela lokacijskih podatkov, list z oznako »projekcija objekta na
zemljis&e z gabariti in odmiki, zazidana povrsina«;

— na mestu poprej odstranjene zakonito zgrajene stavbe se postavi nova stavb z enakim
odmikom — odmiki se glede na sedanje stanje ne spremenijo;

— od zemiji$da s parc. §t. 350/2: minimalno 0,70 m;

— od zemlji$&a s parc. $t. 351: minimalno 0,80 m;

~ od objekta na parc. §t. 351: minimalno 2,50 m;

— od objekta na parc. §t. 350/2: minimalno 2,05m;

— od zemlji$da s parc. §t. 349/5: ni odmika — do meje;

— od objekta na parc. §t. 349/5: minimalno 0,70 m;

4. Komunalna ureditev zemlji$éa - zagotovitev minimalne oskrbe:

— vsi obstojedi in predvideni prikljucki in prestavitve ter poteki tras javne infrastrukture so razvidni
iz graficnega dela lokacijskih podatkov, list z oznako »minimaina oskrba objekia,
prikljudevanje na gospodarsko javno infrastrukturo« ter »zasdite in prestavitve infrastrukturnih
vodov;

_ obravnavana stavba se prikjjuéi na obstojeco javno infrastrukturo: vodovod, toplovod, fekalno
in meteorno kanalizacijo, telekomunikacije, elektriko, urejen bo odvoz odpadkov,

— prikijugki se v glavnem izvedejo na parceli 350/1; priklju¢ek na javno kanalizacijo (fekalno in
meteorno) bo izveden na parceli 349/5; prikiju¢ek na javni vodovod bo izveden na parceli

3582/16;
— dostop do javne kategorizirane ceste: je obstojeé, iz parcele 350/1 neposredno na obcinsko

kategorizirano cesto na zemlji¢u s parc. st. 3582/16;




. Zunanja ureditev, prometna ureditev, mirujoci promet, gradbena parcela:
je razvidna iz grafi¢nega dela lokacijskih podatkov, list z oznako »utrjene prometne povrsine,
funkcionalne povrsine, odprte bivalne povrsine, zelene povrsine«;
— naSin V strani predvidene stavbe bo do meje s sosednjim zemlji§¢em parc. §t. 351 urejen
pas zelenice; na J strani predvidene stavbe se na parceli 350/1 ohrani obstoje¢e nepokrite
utrjene parkirne povrsine (odmiki od sosednjih zemlji$& ostanejo nespremenjeni); na parceli
&t. 350/1 je zagotovljeno 6 parkirnih mest, 3 parkirna mesta pa se zagotovijo na sosedniji
parceli s §t. 349/5;

(3]

[=2]

. Ureditev gradbisca:

— gradbi$ce bo urejeno na investitorjevi parceli s §t. 350/1, kot je razvidno iz lokacijskega
prikaza, list z oznako »obmogje in ureditev gradbi$éa, obseg izkopov, gradbena jama,
zascite;

— pred prigetkom del je potrebno zavarovati gradbisce;

— pred pricetkom del je potrebno zakoliciti obstojeée vode in vse pristojne mnenjedajalce
obvestiti o pri¢etku del; celotno omreZje in vsa krizanja je potrebno posneti za vpis v kataster
gospodarske javne infrastrukture;

— izvajanje del je potrebno organizirati tako, da zaradi del na gradbi$c¢u ne bo ogroZena varnost
objekta, Zivljenje in zdravje ljudi, promet, sosednji objekti, okolje in Zivali, da bo prepre¢eno
onesnazevanje tal in vod;

_ investitor mora zagotoviti, da izvajalci gradbenih del na gradbiscu hranijo ali za¢asno

skladiggijo odpadke, ki nastajajo pri gradbenih delih, lo¢eno po vrstah gradbenih odpadkov iz

klasifikacijskega seznama tako, da ne onesnazujejo okolja ali pa zagotoviti, da se le-ti odlagajo
neposredno po nastanku v ustrezne zabojnike; gradbeni odpadki se lahko oddajo le
pooblastenemu zbiralcu gradbenih odpadkov ali izvajalcu obdelave teh odpadkov; pri

ravnanju z gradbenimi odpadki je potrebno upoStevati veljavne predpise, ki urejajo ravnanje z

odpadki;

Ml
Pogoj za zacetek izvajanja gradnje je, poleg pravnomoénega gradbenega dovoljenja, tudi prijava
zacdetka gradnje.

Gradbeno dovoljenje preneha veljati, ¢e investitor ne prijavi zagetka gradnje in ne zaéne z
gradnjo v petih letih od njegove pravnomocnosti. Ce prijava zacetka gradnje ne vsebuje
katerekoli zahtevanega podatka ali dokumentacije iz 76. ¢lena GZ-1, se $teje, kot da prijava
zacetka gradnje sploh ni bila podana.

V.
Posebni strogki za izdajo te odlo¢be niso nastali.

ObrazlozZitev:

Gordana Slemenik, Sentjungert 24, Smartno v Rozni dolini (v nadaljevanju: investitorka), je 7. 6.
2023 na Upravno enoto v Velenju vloZila viogo za izdajo gradbenega dovoljenja, in sicer za
gradnjo vecstanovanjske stavbe s 5 stanovaniji, na zemljiéu s parc. §t. 350/1, v k. o. Velenje (na
mestu predhodno odstranjene stavbe) ter gradnjo potrebnih priklju¢kov na javno infrastrukturo, ki
bodo izvedeni na zemljiséu s parc. t. 349/5 in 3582/16, v k. o. Velenje. Iz DGD je razvidno, da
so v stavbi predvidena stanovanja: stanovanje z oznako A: 3 sobno, neto tlorisne povrsine 70,40
m2: stanovanje z oznako B: 3 sobno, neto tlorisne povréine 77,40 m2; stanovanje z oznako C:
garsonjera, neto tlorisne povrsine 24,80 m2; stanovanje z oznako D: 2 sobno, neto tlorisne
povréine 56,70 m2; stanovanje z oznako E: 2 sobno, neto tlorisne povréine 55,40 m2; skupni
prostori z oznako F: neto tlorisne povrsine 40,60 m2. '
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Iz listin zadeve je razvidno, da je bila investitorka na zaslidanju dne 1. 8. 2023 seznanjena s
celovitim vsebinskim pregledom vloge — ugotovljeno je bilo, da je potrebno v delu dopolniti
vsebino DGD-ja, predloZiti manjkajoa mnenja, soglasje upravljalca obcinske ceste za poseg na
cesti ter pred izdajo dovoljenja placati predpisane dajatve. Med postopkom se je vioga postopoma
dopolnjevala, 24. 11. 2023 je bil predloZen ustrezno izdelan &istopis DGD.

Upravni organ je v ugotovitvenem postopku preverjal, ali so izpolnjeni vsi pogoji, ki jih za izdajo
gradbenega dovoljenja dolota 54. Clen GZ-1 ter ugotovik:

1. Zgoraj navedeni DGD je ob upostevanju dolotb 2. odstavka 29. ¢lena Pravilnika o projektni in
drugi dokumentaciji ter obrazcih pri graditvi objektov (Uradni list RS, §t. 30/23; velja od 25. 3.
2023), izdelan z vsebino, predpisano s Pravilnikom o podrobnejsi vsebini dokumentacije in
obrazcih, povezanih z graditvijo objektov (Uradni list RS, &t. 36/18, 51/18 —popr., 197/20 in 199/21
~ GZ-1), ki je veljal v &asu izdelave DGD. Z vpogledi v ustrezne registre je bilo preverjeno, da sta
DGD izdelala in podpisala projektant in vodja projekta, ki je bil v &asu izdelave projekta vpisan v
imenik pristojne poklicne zbornice. Prav tako je sestavni del DGD-ja njuna podpisana izjava, s
predpisano vsebino.

Za Klasifikacijo vrste objekta glede na namen uporabe (CC Sl) in za razvrstitev objekta glede na
zahtevnost, so upodtevane dolotbe Uredbe o razvré€anju objektov (Uradni list RS, §t. 96/22; v
nadaljevanju: uredba). Obravnavani objekt se glede na dolodbe prej navedene uredbe uvrica
med manj zahtevne objekte,

2. K predmetni gradnji so bila pridobljena mnenja pristojnih mnenjedajalcev, in so navedena v .
to¢ki izreka. Iz mnenj izhaja, da ni zadrzkov za izdajo tega dovoljenja z vidika predpisov
mnenjedajalcev. Investitor pa mora pri nadaljnjem projektiranju, med gradnjo in uporabo objekta,
upostevati vse njihove pogoje. Pri mnenjih je upostevan 7. odstavek 43. lena GZ-1 o veljavnosti

mnen;.

Na podlagi dologb 282. lena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, &t. 199/21, 18/23 — ZDU-
10 in 78/23 - ZUNPEOVE; v nadaljevanju: ZUreP-3) je kot mnenjedajalec, glede skladnosti
predvidene gradnje s prostorskimi izvedbenimi akti, pristojna obg&ina. V obravnavanem primeru
skladnost predvidene gradnje z odloki Mestne o¢ine Velenje potrjuje v izreku navedeno mnenje
Mestne obgine Velenje, iz katerega je med drugim razvidno: da je gradnja predvidena na
obmodju, za katerega veljajo doloébe Obcinskega prostorskega natrta Mestne obCine Velenje
(objavljen v Uradnem vestniku MOV, §t. 2/20 in 7/20; v nadaljevanju: OPN), v enoti urejanja
prostora z oznako VE1 - obmocje mesta Velenje, in sicer v obmogju z oznako »PEUP VE1/251;
v nadaljevanju OPN); da je predviden poseg skladen z odloki Mestne obtine Velenje, ob
upostevanju tam navedenih pogojev (upodtevanje odmikov za gradnjo na mestu poprej
odstranjene stavbe - odmiki ostajajo enaki: prilagajanje kritine sosednjim objektom, kot je
dolodeno v izreku zgoraj);

Tukaj$nji upravni organ dodatno e ugotavlja, da je iz DGD razvidno, da so upostevani pogoji, ki
jih za gradnjo dologa OPN, med drugim: na obravnavanem obmogju je na podlagi v 144. &lena
dopustna gradnja vec¢stanovanjskih stavb; upostevani so pogoji predpisanih odmikov, in sicer 78.
&len izrecno doloda, da se na mestu poprej odstranjene zakonito zgrajene stavbe lahko postavi
nova stavba z enakim odmikom, kot ga je imela odstranjena stavba, Prav tako je izkazano, da bo
nova stavba zgrajena na mestu predhodno odstranjene stavbe, za katero je Upravna enota
Velenje z odlobo §t. 351-266/2020-10, izdano 18. 8. 2020 (pravnomoéna 19. 9. 2020) potrdila,
da stanovanjska stavba s higno Stevilko Selo 8, na parceli 350/1, k. 0. Velenje (ID &t. stavbe 969)
izpolnjuje potrebne zakonske pogoje, da se Steje, da ima pridobljeno gradbeno in uporabno

dovoljenje.
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3. Iz DGD je razvidno, da je za obravnavani objekt zagotovljena minimalna komunaina oskrba.
Objekt bo prikljucen na razpoloZijivo infrastrukturo obmodja.

4. Obravnavana gradnja ni na varovanem obmogju za katero bi bilo po predpisih o ohranjanju
narave potrebno izvesti presojo sprejemljivosti.

5. Investitor so v postopku izkazal pravico graditi. [z vpogleda v elektronsko zemljisko knjigo (v
nadaljevanju: eZK) je razvidno, da je investitor v zemljigki knjigi vpisan kot lastnik zemlji$¢ s parc.
st. 350/1 in 349/5, k. 0. Velenje. Za gradnjo infrastrukturnega priklju¢ka (vodovod) na parceli §t.
3582/16, k. 0. Velenje, je predlozeno soglasje upravijalca obdinske ceste, in sicer soglasje za
izvajanje gradbenih del v obmocju ceste, ki ga je izdala Mestna obgina Velenje, pod §t. 3711~
0182/2023, 12. 9. 2023.

6. Iz pridobljenih dokazil je razvidno, da so dajatve, dologene z zakonom, placane, in sicer:

- predlozeno je potrdilo Mestne obCine Velenje, z dne 29. 2. 2024, da je bil platan komunalni
prispevek, odmerjen z odlo¢bo Mestne obgine Velenje, §t. 3548-0051/2023-302, z dne 26. 4.
2023; dokazilo o poravnanem komunalnem prispevku je pogoj na podlagi 135. Clena GZ-1
do vzpostavitve sistema eGraditev;

Glede stranskih udelezencev je ugotovljeno:

Pri dologanju stranskih udeleZencev so bile upostevane dolo&be 48. in 51. &lena GZ-1. Na podlagi
DGD in vpogledov v eZK, je upravni organ ugotovil, da je stranski udelezenec tega postopka
lahko lastnik sosednjega zemljigéa s parc. §t. 351 in 350/2, k. o. Velenje, Ladislav Bratic.
Tukaj$njega upravni organ je z vabilom z dne 5. 12. 2023 imenovanega seznanil z obravnavano
vlogo investitorke, ter vabilu priloZil del lokacijskega prikaza iz zgoraj navedenega DGD, in sicer:
projekcijo objekta na zemljisce z gabariti in odmiki, zazidana povrsina (prikazana je predvidena
velikost, odmiki skrajnih togk); obmogje in ureditev gradbi$ta, obseg izkopov, gradbena jama,
zaddite (prikazan je odmik); tridimenzionalni prikaz osnovnih gabaritov objekta (pogled iz juZne
strani). Imenovani se je odzval vabilu in priglasil svojo udelezbo v postopek. 16. 2. 2024 je bila
na sedeZu tukajsnjega upravnega organa opravljena ustna obravnava, na kateri sta bila prisotna
investitorka in Ladislav Bradi¢. 1z zapisnika ustne obravnave s &t. 351-301/2023-33, z dne 16. 2.
2023 je med drugim razvidno, da je bil stranski udeleZenec seznanjen s predvideno gradnjo.
Bradic Ladislav je izrazil Zeljo, da se v primeru nujnih primerov oz. potrebnih intervencij omogodi
&irsi dostop preko investitorkine parcele 350/1 na parcelo 351, katere lastnik je. Investitorka se je
s predlogom gospoda Bracica strinjala in potrdila, da bosta to uredila z ustrezno dokumentacijo

izven gradbenega postopka.

Upravni organ je ugotovil, da so izpolnjeni vsi pogoji iz 54. ¢lena GZ-1, kar pomeni, da je investitor
predioZil vso potrebno dokumentacijo, ki je pogoj za izdajo gradbenega dovoljenja, zato je biloo
zahtevku odlogeno, kot je navedeno v izreku te odlocbe.

V 4. odstavku 76. &lena GZ-1 je navedeno, da se po pravnomo¢nosti oziroma dokoncnosti
gradbenega dovoljenja prijavi zadetek gradnje. Ce prijava zadetka gradnje ne vsebuje
katerekoli izmed zahtevanih podatkov ali dokumentacije iz 76. ¢lena GZ-1, se Steje, kot da
prijava zacetka gradnje ni podana (1. odstavek 5. €lena GZ-1).

Upravni organ je v skladu s petim odstavkom 213. &lena Zakona o splognem upravnem postopku
(Uradni list RS, Stevilka 24/06 — uradno preéiéeno besedilo, 105/06 - ZUS-1, 126/07, 65/08, 8/10,
82/13, 175/20 - ZIUOPDVE in 3/22 — ZDeb) v izrek zapisal tudi odlogitev o stroskih postopka in
ugotovil, da v tem postopku stroski niso nastali.

T




Taksa za to odio&bo, po tarifni Stevilki 1 in 40 Zakona o upravnih taksah (Ur. list RS, §t. 106/10 —
UPB, 14/15 — ZUUJFO, 84/15 — ZZelP-J, 32/16, 30/18 — ZKZa§ in 189/20 - ZFRO; v nadaljevanju
ZUT), v vi§ini 301,30 EUR je bila placana.

Do uskladitve ZUT z dolodbami GZ-1 se na podlagi 7. odstavka 141, Clena GZ-1 za pritozbo
zoper gradbeno dovoljenje zaratuna upravna taksa v vidini 0,1% investicijske vrednosti objekta
vendar najveé 1.000,00 EUR in ne manj kot 100 EUR, kar v konkretnem primeru (investicijska
vrednost 292.770,00 EUR) znasa 292,77 EUR.

Pouk o pravnem sredstvu:

Zoper to odlodbo je v roku 8 dni od dneva vroitve dopustna pritozba na Ministrstvo za naravne
vire in prostor. Pritozba se poslje priporoteno po posti na Upravno enoto Velenje, Rudarska 6a,
3320 Velenje ali pa se poda ustno na zapisnik. Steje se, da je pritoZba pravotasna, ¢e je oddana
priporodeno zadnji dan roka. K pritoZbi je potrebno priloZiti dokazilo o plagani upravni taksi v
skladu s 7. odstavkom 141. &lena GZ-1, v vi$ini 292,77 EUR.

Prejeli ste kopijo dokumenta. Od upravne enote lahko zahtevate, da vam na sporocen elektronski
naslov polje izvirnik v elektronski obliki ali da vam po posti poslje kopijo s potrdilom o skladnosti
7 izvirnikom. Zahtevanije izvirnika ali kopije ne vpliva na tek roka za vloZitev pravnega sredstva.

Postopek vodil/a:

Danica Pustaticnik Edvard Vucina
Svetovalka za "Vodja oddelka
premozenjskopravne in

gradbene zadeve

Vroditi:

- Slemenik Gordana, Sentjungert 24, 3201 Smartno v Rozni dolini,
gordana.slemenik@gmail.com - ZUP - navadni e-predal

- Ladislav Bragi¢, Selo 9, 3320 Velenje - osebno

- Mestna obgina Velenje, info@velenje.si - ZUP — navadni e-predal

- Direkcija RS za vode, Sektor obmocja Savinje, Celje, gp.drsv-ce@gov.si - ZUP — navadni
e-predal

- Elektro Celje, d. d., info@elektro-celje.si - ZUP — navadni e-predal

- Komunalno podijetje Velenje, d. 0. 0., kpv@kp-velenje.si - ZUP — navadni e-predal

- Telekom Slovenije, d. d., Celie, sprejemna.pisarna@telekom.si - ZUP — navadni e-predal

- Telemach, d .0. 0., info@telemach.si - ZUP — navadni e-predal

-T-2, d. 0. 0., info@t-2.net - ZUP — navadni e-predal

- PUP Saubermacher, d. o. 0., podjetie@pup-saubermacher.si - ZUP — navadni e-predal
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_ DOKUMENT JE ELEKTRONSKO PODPISANI
: Podplsnik; Andreja Kuhar i
_ zdaall orlal; SLPASS-OA '

REPUBLIKA SLOVENIJA
UPRAVNA ENOTA VELENJE
Rudarska cesta 6a, 3320 Velenje T: 03 898 57 00
F: 03 899 58 40
E: ue.velenje@gov.si
www.upravneenote.gov.si/velenje/
Stevilka: 021-32/2026-16
Datum: 9,2.2026

Upravna enota Velenje, izdaja na zahtevo stranke Gordane Slemenik, z dne 9.2.2026, na
podlagi dolo¢b 179. Clena Zakona o splognem upravnem postopku (Uradni list RS, §t. 24/06 —
uradno prediséeno besedilo, 105/06 — ZUS-1, 126/07, 65/08, 8/10, 82/13, 175/20 — ZIUOPDVE

in 3/22 — ZDeb v nadaljevanju ZUP), naslednje

POTRDILO

L
Upravna enota Velenje potrjuje, da je odlogba — sklep $tevilka 351-301/2023-6255-37, izdana

dne 28.3.2023, postala dokon¢na in pravnomocna dne 23.04.2024.

1L
Strogki za izdajo tega potrdila niso nastali.

Andreja Kuhar
Dokumentalistk;
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PRILOGA 13D
PRIJAVA

SPREMEMBE INVESTITORSTVA

INVESTITOR V GRADBENEM DOVOLJENJU NOV

INVESTITOR 1

ime in priimek ali naziv druzbe Gordana Slemenik , PEKAVE D.0.0.

naslov ali poslovni naslov druzbe Sentjungert 24, 3201 SMARTNO V RD Sentjungert 24, 3201 SMARTNO V RD
24245674 34136584

davcna Stevilka

INVESTITOR 2

ime in priimek ali naziv druzbe

naslov ali poslovni naslov druzbe

davcna Stevilka

INVESTITOR 3

ime in priimek ali naziv druzbe

naslov ali poslovni naslov druzbe

davcna Stevilka

KONTAKTNA OSEBA

ime in priimek

Gordana Slemenik

telefonska Stevilka

031 393 338

elektronski naslov

gordana.slemenik@gmail.com

POOBLASCENEC

podatli se vpisejo, kadar je imenovan pooblascenec

ime in priimek ali naziv druzbe

naslov ali poslovni naslov druzbe

kontaktna oseba

telefonska stevilka

elektronski naslov

NAVEDBA ORGANA, PRI KATEREM SE VLAGA ZAHTEVA

naziv

UE VELENJE

naslov

Rudarska c. 6a, 3320 VELENJE

PODATKI O IZDANEM GRADBENEM

PODATKI O SPREMEMBI GRADBENEGA

DOVOLJENJU DOVOLJENJA
Stevilka dovoljenja 351-301/2023-6255-37
datum dovoljenja 28.03.2024
dokonénost
pravnomognost
datum podpis vloznika
3.01.2025

Gordana

Digitalno podpisal
Gordana Slemenik

- Slemeni

Datum: 2025.01.03
12:16:04 +01'00'




Priloga 2

PREDHODNI NACRT ETAZNE LASTNINE S SEZNAMOM POSAMEZNIH DELOV

STAVBE
PREREZ STAVBE
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DELIH STAVBE

51

111in2

stanovanje v
vedstanovanjski stavbi

79,9

52

211in2

stanovanje v
vedstanovanjski stavbi

93,5

S3

311in2

stanovanje v
veéstanovanjski stavbi

28,6

S$4

411in3

stanovanje v
ved&stanovanjski stavhi

58,5

S5

5/1in3

stanovanje v
vetstanovanjski stavbi

68,1

skupni komunikacijski
prostor

12,6

skupna kurilnica,
tehnicni prostor,
kolesarnica

10,9

1,2,in3

skupna zunanja
komunikacijska pot in
stopnisce

57,4
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ik Povrsina prostorov.
Stevilka dela stavbe Vrsta prostora (m2)f s
bivalni prostor 69,9
1 balkon 6,5
shramba 3,5
POVRSINA DELA
STAVBE 79,9
Povrsina prostorov:
Stevilka dela stavbe Vrsta prostora (m2)
bivalni prostor 77
2 balkon 6,5
odprta terasa 6,5
shramba 3,5
POVRSINA DELA
STAVBE 93,5
: Povrsina prostoroy. -
Stevilka dela stavbe Vrsta prostora (m2) ' iz
3 bivalni prostor 24,6
shramba 4
POVRSINA DELA
STAVBE 28,6
5. 'Povrsina prostorov.
Stevilka dela stavbe Vrsta prostora (m2)
4 bivalni prostor 55
shramba 3,5
POVRSINA DELA
STAVBE 58,5
. Povriina prostorov:
Stevilka dela stavbe Vrsta prostora (m2) e
bivalni prostor 56,1
5 loza 8,5
shramba 3,5
POVRSINA DELA
STAVBE 68,1
Povrsina prostorov.
Stevilka dela stavhe Vrsta prostora (m2) =
6 skupni komunikacijski
prostor 12,6
POVRSINA DELA
STAVBE 12,6




- Vrsta prostora ,

skupna kurilnica,
tehnicni prostor,
kolesarnica

10,9

POVRSINA DELA
STAVBE

10,9

skupna zunanja

8 komunikacijska pot in
stopni$ce 57,4
POVRSINA DELA
STAVBE 57,4
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Teliogs 24

. | rarls parkimih mest
na abstojeci flakevani |
povriini - odmiki od |

tujih zemijise vecii od 400 m! |

zaris parkirnih mest na
Jobstojeci astaltirani povriini
do obstojecib robnikov

- odmiki profi fujim
zemlfiicem se s to
vreditvijo ne spreminjojo!




Priloga 3

TEHNICNO POROCILO — VILA SELO

Tehni¢no porotilo zajema izdelavo projektne dokumentacije za novogradnjo ve¢stanovanjskega objekta
na zemljiséu parc. §t. 350/1, k. o. 964 Velenje, po pridobljenem gradbenem dovoljenju 3t. 351-
301/2023-6255-37 z datumom 28. 03. 2024.

Predmetni poseg je predviden na zemljid¢u parc. §t. 350/1, k. 0. 964 Velenje, z ureditvijo komunalnih
prikljugkov se posega tudi na zemljis¢a parc. $t. 349/5 in 3582/16, k. o. Velenje. Nagrtovan objekt ima
urejen obstoje¢ dostop na javno cesto. Ob javni cesti, na strani investitorjeve obravnavane parcele
poteka kolesarska pot, katera precka dostop. Obstoje¢ prikljucek je prometno urejen s prehodom za

vvvvv

Na obstojetih prometnih povriinah te ureditve se uredi parkirisce za 6 osebnih vozil pred objektom (ta
povriina je Ze sedaj v uporabi za parkiranje) .

Odmiki od zemlji$¢ v tuji lasti se s predmetno ureditvijo ne zmanjsujejo.

Parkiri¢a pred naértovanim objektom so dimenzij 2,5 x 5,0 m. Na parkiri3¢ih je moZnost obracanja,
Preglednost na obstoje¢em cestnem prikljucku je zagotovljena za hitrost 50 km/h in znasa Pz = 47 m.
Ravno tako je zagotovljena predpisana preglednost za kolesarsko stezo Lk = 20 m.

Skladno z enotno klasifikacijo vrst objektov (CC-SI) s pojasnili, obravnavani objekt spada med tri- in
veéstanovanjske stavbe (3ifra 11220). Predvidena je gradnja novega vedstanovanjskega objekta na
mestu predhodno odstranjenega obstoje¢ega objekta. Nov objekt bo etaznosti klet + pritlicje +
mansarda. Gabariti o¢rtanega pravokotnika zna$ajo 15'40 m x 10'30 m (nosilni zidovi) in maksimalna
vig&ina 10'90 m od kote kleti do slemena. lzven tega gabarita so predvidene $e zunanje stopnice po
terenu za dostop v pritliéno etaZo in nato $e v mansardno etaZo objekta.

Dovoz iz smeri javne prometne povriine je obstoje¢ in se zaradi posega ne spreminja. Predvidena je
dvokapna streha naklona 40° z izzidki, na katerih je predvidena ravna streha, kritina opecna oziroma
opeéni podobna v temni barvi, prilagojena veljavnemu odloku. Prostori v objektu bodo namenjeni 5

stanovanjskim enotam in skupni rabi.

Obdelava talnih povrsin je po izboru investitorja, stene bodo ometane in opleskane oziroma obloZene
s keramiko, leseni in kovinski elementi pa opleskani oziroma lakirani z ustreznimi premazi. Oblikovanje
in horizontalna ter vertikalna ¢lenitev fasade in uporaba materialov bo usklajena s tradicionalnimi
objekti na tem obmo¢ju in ne bo izstopala. Barva fasade bo v nevsiljivem zemeljskem oz, pastelnem
tonu. Kleparski izdelki predvidoma v antracitni barvi.

V predmetnem objektu so predvidene vse potrebne intalacije skladno s prikazom v nacrtih elektro in
strojnih inétalacij. Na zemlji§€u oziroma v bliZini so na voljo vsi potrebni prikljucki na infrastrukturo,
kateri bodo urejeni v skladu s predhodno pridobljenimi pogoji in dodatnimi usklajevanji z upravljavci
posameznih vodov. V obmo¢ju sedanjega objekta poteka toplovod in telekomunikacijski kabli, kar bo
ustrezno urejeno 7e pred odstranitvijo obstojeéega dotrajanega objekta. Prikaz komunalne ureditve
predmetnega objekta je v uvodnem delu dokumentacije.

Na obmogju je izvedeno javno kanalizacijsko omreZje v upravljanju Komunalnega podjetja Velenje
d.0.0.. Komunalne odpadne vode bodo odvajane v sistem javne kanalizacije Velenje — Sostanj (ID &t.
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10191), ki se zaklju¢i na Centralni istilni napravi Sostanj (ID &t. 81). Predvideni poseg se nahaja na
obmogju aglomeracije Velenje — Sostanj 2019 (ID §t. 20709).

Prikljuéno mesto na javno kanalizacijo je v jasku 3t. 8878 na me&anem kanalu, Prikljucitev se izvede v
dno jatka, oziroma &e to ni mogote, minimalno nad muldo jaska v smeri toka. Prikljuditev se izvede
tako, da se z vrtalno napravo izvrta odprtina v telo ja3ka, v odprtino vstavi tesnilo ter nato vstavi cev.
Vse poskodbe javne kanalizacije zaradi nestrokovnega posega bremenijo investitorja. Kanalski
priklju¢ek bo izveden tako, da bo objekt varen pred povratnim poplavljanjem iz kanalizacije, saj je kota
pokrova jaska na javnem kanalu niZja za 60 cm od kote najnizje etaZe v objektu (408'05 — pokrov jaska
| 408'65 — objekt).

Vsa dela v neposredni bliZini kanalizacije in prikljutitev novega kanalskega prikljucka se izvedejo pod
nadzorom upravljavca javne kanalizacije. Ob prikljuditvi na javno kanalizacijo mora lastnik objekta
podpisati prijavnico za prikljuitev, ki je nato osnova za obraéun odvajanja in fis¢enja odpadne vode.

Padavinske vode, zbrane na obmogju obdelave, bodo po zadrZevanju speljane v javno kanalizacijo.
Prikljuéno mesto je v jagku §t. 8878 na mesanem javnem kanalu. Padavinske vode s stre$in bodo vodene
preko peskolovoy, ki bodo locirani pri posameznih odtoénih vertikalah, talne padavinske vode pa bodo

zbrane preko linijske reetke.

Vse zbrane padavinske vode bodo vodene preko zadrievalnika padavinskih vod. Retenzija bo izvedena
v obliki cevnega zadr#evalnika kot npr. iz cevi Terakan DN 800 mm, katerih koristni volumen znasa ~500
I/m cevi. Potrebna dolfina zadrfevalnika: L = 4514/500 = 9,03 m = ~ 10 m. Dusilka na iztoku iz
zadr¥evalnika mora biti nastavljena na maksimalni pretok 1'35 I/sek.

Ureditev zunanjih pohodnih povrgin bo predvidoma s tlakovci ali v betonski izvedbi. Povozne povriine
ostanejo asfaltirane, ostale manjse proste povrsine pa se zatravijo in zasadijo z avtohtono vegetacijo,
prilagojeno razpoloZljivemu prostoru.

GRADBENE KONSTRUKCIE

Projekt zajema gradnjo velstanovanjske stavbe etaZnosti K+P+M. Stavba je delno vkopana v teren.
Pritligje in mansarda sta razsirjena preko kleti v previs. Streha je dvokapnica, z fréado na vsaki strani

stresine.

Objekt je vedetaina stavba temeljena na temeljni plo3¢i. Medetaine ploée so armirane debeline 20
cm. V previsu so ploite ojatane z betonskimi nosilci preseka 30/60 cm. Obodne stene kleti so
armiranobetonske debeline 30 cm. Notranje stene kleti so zidane ojacane z vertikalnimi vezmi. Stene
hadstropja in mansarde so zidane debelin 30 in 20 cm. Ojacane so z vertikalnimi vezmi.

Ostredje je dvokapnica z naklonom 40° krito s klasi¢no opecno kritino. Spirovci so dimenzij 12/18 cm
na razdalji 60 cm; na krajeh fréad, v obmodju frcad so $pirovci 12/18 na razdalji 80 cm. Streha preko
osrednjega dela mansarde je ravna, poloZena na stre$no ploi¢o. V obmoéju plodée proti slemenu je
dvokapnica nakazana.

Kletne stene je potrebno hidroizolirati in narediti drenaZo. Zasutje za kletio naj bo s drenaZnim
nasutjem. Temeljenje izvedemo na gramozni blazini debeline do 50 cm. V raun vzamemo modul
reakcije tal Cv = 1x10710 kN/m?. Temeljna tla niso po celotni povr$ini enakomerna.




ELEKTRO INSTALACUE

Zunanji NN prikljugek se izdela v skladu s soglasjem za prikljuditev $t.: 1385217-0 in 1385317-0 na
distribucijsko omreZje Elektro Celje d.d.

Dovodni kabel za napajanje objekta se zakljuéi v prostostojeci prikljutno merilni omarici PS-PMO,
locirani na robu parcele, dostopna osebam SODO stalno dostopnem mestu. Objekt bo napajan preko
prostostojece priklju¢ne merilne omarice PS-PMO locirane na meji parcele objekta.

V PS-PMO bo ob glavnih varovalkah stanovanj 4x(3x20A) in 1x(1x25A) ter skupne rabe 1x(3x20A)
name&ena prenapetostna zad¢ita in Stevci za direktne meritve elektri¢ne energije. Elektroinstalacija je
projektirana za prikljuéek na omreZje sistema TN. Meritve elektri¢ne energije objekta so predvidene v
novi prostostoje¢i prikljuéni merilni omarici PS-PMO kot direktne meritve delovne energije.

Priklju¢no mesto je nov kablovod (kateri ni predmet obravnave nadrta) in se uvede v novo PS-PMO
omarico; kabel se poloZi v zaititno cev. Od prikljuéne merilne omarice PS-PMO do elektricnih
razdelilnikov v stanovanjih in skupne rabe se napajalni kabel poloZi v zad¢itni cevi podometno znotraj
objekta do elektri¢nega razdelilnika stanovanj in skupne rabe.

Elektri¢ne ingtalacije obravnavanega objekta so predvidene v celoti v podometni izvedbi. Kabli se
uvletejo v zadtitne instalacijske cevi (i.c. ®16, 32 mm). lzvodi se obvezno zakljugdijo v razvodnicah z
inétalacijskimi sponkami. Kabli so tipa NYY-J, NYM-Jin FG70R.

V vseh prostorih so predvidene instalacije razsvetljave, vti¢nic in tehnologke modi. V vsakem stanovanju
je predviden svoj elektri¢ni razdelilnik: R-1 (stanovanje 1), R-2 (stanovanje 2), R-3 (stanovanje 3), R-4
(stanovanje 4), R-5 (stanovanje 5), R-SR (skupna raba), kjer so vgrajeni instalacijski odklopniki za
varovanje posameznih tokokrogov razsvetljave in male modi ter ostala krmilna in zas€itna oprema.

Dovodni NN kabel NYM-J 5x6 mm? iz prikljuéne merilne omarice PS-PMO se zakljuéi v elektriénem
razdelilniku v vsakega stanovanja in skupne rabe. V razdelilcih se vgradijo za&€itni moduli prenapetostne
zaitite, kateri morajo biti s svojo sekundarno stranjo vezani na PE zbiralko el. razdelilnika ter posredno
na zbiralko (GIP) za izenacitev potenciala, ki je povezana na skupno ozemljilo objekta.

Elektri¢na oprema v el. razdelilnikih bo smiselno razporejena in oznagena z oznakami iz vezalnih shem,
ki morajo biti trajne in dobro vidne. OZiCenje elementov v razdelilniku bo izvedeno s finoZi¢nimi vodniki,
zakljuéenimi z ustreznimi konénicami, poloZeni v inétalacijske kanale. Lokacija razdelilnikov v objektu in
energetski razvod sta razvidna iz priloZenih tlorisov in shem.

Pred dobavo el. razdelilnikov na objekt morajo biti le-ti v delavnici preizkuSeniin dobavljeni z ustreznimi
izjavami. V »notranjem Zepu« na vratih razdelilnika mora biti vstavljena veljavna vezalna shema
razdelilnika in ostala dokumentacija v plastificirani za$titi. Dovodni kabel v el. razdelilniku mora imeti
namesteno ustrezno ploitico s podatki o tipu, preseku in dolZini kabla ter vir iz katerega se napaja. Na
vratih razdelilnika mora biti name$¢ena oznaka namembnosti el. razdelilnika, navedbo napetosti, ime
izvajalca in leto izdelave.

lzvajalec elektro intalacijskih del mora uporabiti elektroindtalacijski material po veljavnih standardih.
lzvajalec je dolZan pred pri¢etkom del in nabavo materiala na kraju samem preveriti stanje na objektu
z dejanskim stanjem. V kolikor bi bile potrebne vegje spremembe ali pa bi se ugotovilo, da se je
spremenila namembnost objekta, je izvajalec o tem dol#an pismeno obvestiti projektanta in nadzorni
organ ter zahtevati soglasje k potrebni spremembi.




V naértu je predvidena splo$na notranja razsvetljava vseh prostorov v stanovanjskem objektu ter
razsvetljava okolice objekta. Svetlobna telesa so izbrana na osnovi izratuna osvetljenosti na nivoju 0,85
m od tal. Za razsvetljavo se uporabijo svetilke po izboru investitorja.

Razpored posameznih priklju¢kov je odvisen od razporeda opreme v objektu in je razviden v tlorisnih
naértih. Mikrolokacija prikljugkov se izvede ob predvideni postavitvi opreme. Za prenosne porabnike so
predvidene enofazne vti¢nice, ki so na doloCenih mestih izvedbe z za$itnim pokrovom (vlaZni
prostori..). Dolo¢eni porabniki v objektu so prikljuéeni preko fiksnih prikljuénic (el. radiatorji,
ventilatorji, $tedilnik, pogoni vrat, zaluzij, oken, masaZne kadi, tusi, sistemske centrale, ...).

V stanovanjih objekta je predvideno lokalno prezracevanje (ventilator s ¢asovno zakasnitvijo), ki se
vklju¢i preko stikala ob vhodu v kopalnico, kateri so napajani iz etaznih el. razdelilnikov. Ob vsaki
telekomunikacijski priklju¢nici po objektu je predvidena vsaj ena enofazna vti¢nica.

STROJNE INSTALACIJE

Objekt ima pritli¢je, nadstropje, mansardo. Transmisijske izgube toplote objekta so izraunane po DIN
4701. Notranje temperature prostorov so vzete standardno (24 °C v kopalnici, 18 °C vetrolov, 20 °Cv
ostalih prostorih) in so ozna¢ene v zbirniku toplote in toplotnih dobitkih ter v rishah. Kot vir energije je
v tem projektu T.C. zrak-voda v kolikor bo to dovoljeno s strani Komunalnega podjetja Velenje.
Sekundarno je predviden vir energije iz daljinskega ogrevanja.

Sistem smatramo kot homogeno celoto, katera sestavlja celoten sistem oziroma celotno ponudhbo, saj
ni bistvena le kvaliteta posameznega izdelka, temve¢ kompleksna resitev, katera se obicajno zakljucuje
s projektiranjem elementov, izvedbo in konno tudi s servisom. Objekt mora biti pripravljen za izvedbo
do faze, da so gradbena dela zaklju¢ena v kvaliteti, kot narekujejo veljavni DIN, ONORM, ISO ali drugi
ustrezni predpisi o ravnini tal za talno ogrevanje.

V oshovi je grelni panel sestavljen iz sistemske termoizolacijske plo$ée, hidrofolije, cevnega registra,
dilatacijskih cevi in trakov in ustrezne armature. Termoizolacijska varovalna folija je indikator pregretja.
Polo¥imo jo tako, da se prekriva vsaj 10 cm in v vertikalo vsaj 15 cm. Sistemske hidrotermo plosce
izberemo glede na obremenitev tal. Kompletna termoizolacija, z dilatacijskim obrobnim trakom
debeline 10 mm iz PUR in hidroizolacija mora biti izvedena tako, da ne predstavlja nikakrnih toplotnih
mostov, to¢no kot govori o tem ustrezen predpis ONORM B2232 in B2242, Posebej je pomembno, da
je debelina in gostota izolacije pod cevnim registrom enaka, da kasneje ne bi pri$lo do pokanja estriha.
To dosefemo s popolno kontrolo vgrajene izolacije z enakomerno gostoto — brizgan polistiren ali

extrudiran polistiren.

Cevni razvod je poloZen iz cevi iz visokotlatno zamreZenega PEX. Primerne so za prenos mrzle in vroce
vode, pitne vode, plina in se uporabljajo za talno in radiatorsko ogrevanje, sanitarne razvode, klimatske
razvode, industrijske razvode zraka in kemikalij, hlajenje, ... Osnovne karakteristike: proZnost, spajanje
brez segrevanja, memo-effect, korozijska in kemi¢na odpornost, dolga Zivljenjska doba. Primerna je za
trajne obremenitve 95 °C pri pritisku 6,0 bar (garancija 25 let). Pri niZjih temperaturah je lahko pritisk v
cevi vedji — npr. 60 °C, 12,5 bar (garancija 50 let). Cevi imajo difuzijsko zaporo, torej so zascitene pred
vdorom kisika v cev. Cevi se polagajo v sistemske plo$te v predvidenem razmaku.

Armatura ima pri neto¢no definiranem projektu ali celo spremembi obloge tal bistveno vlogo, posebej
pri panelnih ogrevanjih, kjer so grelna telesa zelo razliéna (recimo od dglZine 120 m pa tja do 10 m) in
L\




so razlike temperatur medija kot pri klimi minimalne. Vsa armatura naj bo tako izvedena, da jo je
mogote dograjevati z elektrotermo pogoni za morebitno sekundarno regulacijo.

Razdelilniki so iz nerjavete plocevine (INOX). Sestavljeni so iz: predtoka z vgrajenimi termostatskimi
ventili (regulacija ro¢na ali z nadgrajenimi elektrotermicnimi pogoni); povratka z vgrajenimi zapornimi
ventili; termomanometra; krogli¢nih zapornih ventilov; avtomatskih odzragevalnikov; pritrdilnih konzol
in pripadajoéih prikijuénih matic za spoj cevi z razdelilnikom.

Estrih je sicer vezan na gradbena dela, vendar je nujno, da intalaterji pogojujejo garancijo talnega
ogrevanja z nadzorom nad estrihi. Ti morajo biti izvedeni v skladu z ONORM B232, DIN 1853, Zato poda
proizvajalec talnega ogrevanja ustrezno recepturo in eventualne dodatke ali vsaj izvede njih kontrolo.
Enako opozori izvajalca estrihov o nujnosti dilatacije tal in nujnosti vseh elementov, ki omogocajo
dilatacijo (npr. zaééita obremenitev cevi pri prehodu skozi dilatacijo).

Po kondani izvedbi instalacije (pred izvedbo estriha) je potrebno izvesti trdnostni preizkus na hladno s
pritiskom najmanj 10 barov v trajanju 15 min. Po uspedno opravijenem trdnostnem preizkusu je
potrebno opraviti e tesnostni preizkus vsaj na 5 barov ali, &e je delovni vegji od 3 barov, vsaj 1,5 x veji
kot delovni tlak, v &asu trajanja min. 6 ur z indikatorji na vseh spojih. Potrebno je izprazniti zrak iz
sistema, izvesti hidravliéni preizkus in po eni uri umiritve izvesti tesnostni preizkus.

Celotna ingtalirana toplota za potrebe objekta brez upostevanja prezraevalnih izgub znasa 10.684 W
ogrevalne modi, z upo3tevanjem prezracevalnih izgub pa 13.096 W. Pokritje toplotnih izgub v objektu
je predvideno s toplotno &rpalko zrak-voda (v kolikor bo dovoljena): Toplotna ¢rpalka zrak voda —
Monoblok LG 16 sistem zrak/voda, v monoblok izvedbi z inverter Scroll kompresorjem ter zratho
hiajenim kondenzatorjem, z Black Fin premazom. Stroj je kompletne izvedbe z vso interno instalacijo za
medij R32 vkljuéno z elektricno napeljavo, varnostno ter funkcijsko mikroprocesorsko avtomatiko,
vklju&no z instrumenti za nadzor in kontrolo delovanja. Nacin delovanja je reguliran s pomocjo
krmilnika. Mo¥nost priklopa logenega el. grelca. Regulacija centralnega ogrevanja/hlajenja, ki je
sestavni del toplotne &rpalke, je predvidena z vremensko vodeno digitalno regulacijo kotlovnega
krogotoka z digitalno stikalno uro z dnevnim in tedenskim programom, z regulacijo in senzorjem
temperature ogrevalnika in integriranim senzorjem diagnoze.

Cevi so toplotno izolirane, tako v zidnih utorih kot v tlaku — razen talnega ogrevanja. Odzracevanje se
vréi preko izpustne pipice na razdelilcu in najviSjem mestu ob hranilniku toplote s pomogjo avtomatskih
odzratevalnih lon¢kov. Za razvod ogrevalne vode je predviden dvocevni sistem 35/30 °C. Razvod je
voden iz hranilnika toplote po tlaku, stenah preko razdelilca s 5x merilnikom toplote do posameznih
razdelilnih omaric za stanovanja in skupni prostor in do posameznih ogreval, kot je prikazano v nadrtu.

Objekt bo prikljuéen na javni vodovod, ki se bo prikijucil na javni vodovod s pomocjo obstojecega
vodovodnega prikljugka, sestavljenega iz univerzalnega navrtnega zasuna in pripadajote opreme.
Prikljuéna cev PE 80 SDR 11,0 PN 12,5 bar d 32 je vstavljena v zad€itno cev PE 80 SDR 11,0 PN 12,5 bar
d 63. Zadtitna cev je na obeh straneh zatesnjena z gumi tesnilom za PE za$Citno cev. V vodomerni jasek

bo vgrajen nov vodomer.

Pred izvedbo vodovodnega priklju¢ka mora biti pripravljena interna instalacija. Pred izvedbo zemeljskih
in gradbenih del je potrebno preveriti obstoj obstojecih podzemnih komunalnih naprav in jih v Casu
izvedbe del zavarovati po zahtevah predstavnikov upravljavcev oziroma vzdrievalcev teh napeljav. Pred
izvedbo montasnih del mora biti izveden izkop jarka v predvideni niveleti vkljugno s pripravijeno
pedeno posteljico. Po opravljeni montaii, tlatnem preizkusu, geodetskem posnetku se jarek ne sme
zasuti, dokler ni opravljen kontrolni pregled s strani pooblaséene osebe,

Mesto priklju¢ka na javni vodovod s prikljucno cevjo se obsuje z 2x sejanim peskom do predpisane
vitine. Nov vodomer MO-D5 DN25 se vgradi v nov zunanji vodomerni jadek. V zunanjem vodomernem




jagku je na dovodno cev zmontiran zaporni krogelni ventil DN32, protipovratna loputa DN32, nato
vodomer DN25 in ponovno krogelni ventil z izpustno pipico DN25. Na fiksni holandec, ki je na strani
dobavitelja, se vgradi varovalna spojka (za MO-D5 DN25) ter se zapecati. Ker je vgrajen nepovratni ventil
kot vioZek v vodomer, mora uporabnik redno pregledovati in servisirati vse varnostne ventile, ki bodo
ali so vgrajeni v interni vodovodni instalaciji.

0d vodomernega jaska je nato speljana DN32 vodovodna cev v objekt. Nov objekt bo imel prikljucek
DN32 ter 5x interno merilno mesto za posamezno stanovanje. Hladna sanitarna voda se pripelje od
posameznega merilnega mesta po alkaten cevi dimenzije DN20 v posamezno stanovanje. Vse cevi
razvoda hladne sanitarne vode so vodene v tleh v estrihu ali v zidnih utorih in so zato izolirane. Pri tem
je potrebno paziti, da so po kontanem tlatnem preizkusu izolirani tudi vsi vgrajeni spojni in ostali
fazonski komadi.

Topla sanitarna voda se pripravlja v skupnem bojlerju V = 500 L. Od tu je vodena cev do razdelilca s 5x
merilniki tople in do posameznih stanovanj. Vse cevi tople sanitarne vode so vodene v tleh v estrihu ali
v zidnih utorih in so zato izolirane. Pri tem je potrebno paziti, da so po kon¢anem tlaénem preizkusu
izolirani tudi vsi vgrajeni spojni in ostali fazonski komadi.

Notranja instalacija hladne in tople sanitarne vode se izvede iz alumplast cevi, ki so ustrezno izolirane.
Cevni razvod se izvede iz alumplast cevi. Vse cevi so vodene v tleh v estrihu, dviini vodi pa v stenskih
utorih. Po montaZi morajo biti vse cevi utrjene, da se prepre¢i moZnost premaknitve v ¢asu polaganja
estriha oziroma notranjih ometov. Po konéani montaZi se izvede izpiranje instalacije. Kon€ano, nezakrito
in na spojih $e ne izolirano instalacijo napolnimo z vodo tako, da v njej ni ni¢ zraka.

Objekt bo imel fekalno kanalizacijo speljano v javno kanalizacijo. Kanalizacijska odvodna cev iz objekta
je PVC125 in PVC160 z 2% padcem proti revizijskemu jasku. Vse kanalizacijske cevi so vodene v tleh ali
v stenskih utorih. Kanalizacijske cevi morajo biti po montaZi ustrezno pritrjene — obbetonirane na tleh
oziroma zagipsane v stenskih utorih, imeti morajo tudi ustrezne padce — 2% — proti odtoku iz zgradbe.

Prezralevanje za zahtevane prostore je projektirano s PVC cevmi dimenzije fi 110 mm. Cevi so vgrajene
v stenske utore tako, da je prezracevalna odprtina postavljena pod stropom prostora. Cev je v ta namen
zakljugena s cevnim kolenom fi 110 / 90°. Na to koleno se prikljuci odsesovalni ventilator. Vsi
prezracevalni kanali morajo biti pred vzidavo izolirani z izolacijskimi plo$cami kot Armafleks, debeline

10 mm,

Za potrebe odvoda iz sanitarij je predviden odvodni PVC zragni kanal dimenzije fi 110 mm, ki bo speljan
do vertikale v zunanjem zidu in naprej na streho. V prostoru bo namesc¢en odvodni ventilator MAICO ¢
= 65 m¥h ali primerljiv. Za odvod zraka iz teh prostorov odgovarja odvodni ventilator Q = 65 m¥h. Za
dovod zraka so vrata spodrezana v vi$ina 2 cm od tal.

Za potrebe odvoda iz kletnih prostorov je predviden odvodni PVC zraéni kanal dimenzije fi 125 mm, ki
bo speljan do fasade preko cevnega odvodnega ventilatorja HELIOS q = 125 m¥h ali primerljivega,
zakljuéen z redetko. Za dovod zraka so vrata spodrezana v vidina 2 cm od tal.

V posameznih prostorih se izvedejo tudi lokalni prezracevalni sistemi z izrabo toplote odpadnega zraka
~ rekuperacijo za dolotene prostore. Koli¢ine izmenjave zraka v prostorih so izbrane tako, da ne pride
do prepiha in nedovoljenega hrupa. Toplotne izgube, ki nastanejo zaradi prepihovanja in prezracevanja
prostorov, so pokrite z mocjo na grelnih telesih.

Lokalni prezragevalni sistem za potrebe dolocenih prostorov sestavljata napravi, ki delujeta izmenicno,
z ventilatorjem, ki deluje v obe smeri (dovod ali odvod), s filtrom, s keramitnim absorbcijskim
rekuperatorjem toplote odpadnega zraka. Naprave se krmilijo preko skupne kontrolne enote.
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Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
Cas izdelave izpisa: 19.3.2026 - 7:37:13

Nepremiénina

tip nepremicénine: 1 - zemljigka parcela

vir ID znaka: 1 - zemlji8ki kataster

ID znak: parcela 964 350/1

katastrska obéina 964 VELENJE parcela 350/1 (ID 3611828)
Plombe:

zadeva Dn 44328/2026 (ID postopka: 4121153)

zadetek postopka 10.03.2026 15:02:16

Cas zadetka udinkovanja 10.03.2026 15:02:16

tip postopka 302 - vpis izvedene pravice ali pravnega dejstva iz Getrtega odstavka 13. a ¢lena ZZK-1 pri

osnovnih pravnih poloZajih ene nepremiénine

stanje zadeve 002 - zadeva dodeljena odgovorni osebi

nadin odlotitve o vpisu: 00 - o vpisu $e ni odloteno

tip pripada: 01 - vloZeno prvié¢

Ce je lastninska pravica na nepremiénini omejena z izvedeno pravico / zauznambo in nepremicnina, ki je predmet tega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremiénina, glede morebitnih zemljiskoknjiznih zadev, o katerih $e ni
pravnomoéno odlodeno, za izbris te tzvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundarne zaznambe
pri tej izvedeni pravici / zaznambi, glej izpis za glavno nepremiénino (drugi in tretji odstavek 134. élena ZZK-1) ali izpis za to
izvedeno pravico / zaznambo.

Osnovni pravni poloZaj nepremicénine;

ID osnovnega polozaja: 25030335
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 79/100
imetnik:
1. matiéna Stevilka: 3432840000
firma / naziv: PEKAUVE, trgovina z nepremi¢ninami, posrednistvo in storitve, d.o.o.
naslov: Sentjungert 024, 3201 Smartno v RoZni dolini
omejitve: Opozorilo: v primeru ved omejitev z istim ¢asom uéinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov

pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve | Cas zadetka uéinkovanja | vrsta
23107174 16.03.2023 09:39:10 415 - vknjiZena neprava stvarna sluZnost
23154179 16.03.2023 09:53:40 415 - vknjiZzena neprava stvarna sluZnost

ID osnovnega poloZaja: 25030336
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica

delez: 21/100
imetik:
1. EMS0: 1106974 %¥¥*x*
osebno ime: Gordana Slemenik 5
naslov: Sentjungert 024, 3201 Smartno v RoZni dolini
omejitve: Opozorilo: v primeru ved omejitev z istim ¢asom udinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov

pri posamezni izvedeni praviei ali zaznambi,

ID omejitve | éas zadetka néinkovanja |vrsta
23107174 16.03.2023 09:39:10 415 - vknjiZena neprava stvarna sluZnost
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(23154179 | 16.03.2023 09:53:40 | 415 - vknji¥ena neprava stvarna sluZnost

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 23107174
¢as zaceika uéinkovanja 16.03.2023 09:39:10
vrsta pravice / zaznambe 415 - vknjiZena neprava stvarna sluznost
glavna nepremicénina: katastrska obé&ina 964 VELENJE parcela 349/5 (ID 6897066)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:
slu¥nosina pravica gradnje, vzdrievanja in cbratovanja toplovodnega omreZja, v varovalnem pasu 1 m na vsako
stran posameznega voda
imetnik:
1. matitna Stevilka: 5884284000
firma / naziv: OBCINA SOSTANJ
naslov: Trg svobode 012, 3325 Sostanj
2. mati¢na Stevilka: 5884268000
firma / naziv; MESTNA OBCINA VELENJE
naslov: Titov trg 001, 3320 Velenje
zveza - ID osnovnega poloZaja:
25030335
25030336

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

ID pravice / zaznambe 23154179
¢as zacetka uéinkovanja 16.03.2023 09:53:40
vrsta pravice / zaznambe 415 - vknjiZena neprava stvarna sluznost
glavna nepremiénina: katastrska obéina 964 VELENJE parcela 349/5 (ID 6897066)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:
sluZnostna pravica vzdrZevanja in obratovanja vodovodnega omreZja, v varovalnem pasu 1,5 m na vsako stran osi
posameznega voda
imetnik:

1. matiéna $tevilka: 5884284000

firma / naziv: OBCINA SOSTANJ

naslov: Trg svobode 012, 3325 So$tanj
2. matiéna Stevilka: 5884276000
firma / naziv: OBCINA SMARTNO OB PAKI
naslov: Smartno ob Paki 069, 3327 Smartno ob Paki

3. mati¢na Stevilka: 5884268000
firma / naziv: MESTNA OBCINA VELENJE
naslov: Titov trg 001, 3320 Velenje
zveza - ID osnovnega polozaja:
25030335
25030336

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




Potrdilo o oddanem elektronskem predlogu / obvestilu:

uporabnik, ki je oddal elekironski predlog / obvestilo:
—  uporabnigka skupina: 301 - notarji
—  osebno ime / naziv: SALMIC MARKO - NOTAR

¢as oddaje predloga / obvestila: 10.03.2026 - 15:02:13

ID predloga: 13280087
(Interna oznaka: eZK 291/26)

ZEMLJISKOKNJIZNI PREDLOG

ELEKTRO CELJE, podjetje za distribucijo elektri¢ne energije, d.d.,

1 predlagatelj Vrundeva ulica 002 A, 3000 Celje 5
Zastopnik notar SALMIC MARKO - NOTAR
Na podlagi teh listin
St. datum listine vrsta listine dodatni opis
s Pogodba o ustanovitvi sluZnostne -
1 10.03.2026 pogodba o ustanovitvi neprave pratgvice S, IN-VE4050-
stvarne sluZnosti 517/2026-1

predlagatelj zahteva, da sodi$ée dovoli te vpise:

Vpis izvedene pravice / zaznambe iz detrtega odstavka 13. a ¢lena ZZK-1:

vrsta pravice / zaznambe: 415 - vknjiZena neprava stvarna slu¥nost

glavna nepremiénina: katastrska obé¢ina 964 VELENJE parcela 350/1 (ID 3611828)
podatki o vsebini pravice / zaznambe:
dodatni opis: '

Na podlagi Pogodbe o ustanovitvi sluZnostne pravice §t. IN-VE-4050-517/2026~1 z dne 10.3.2026 se vknjiZi
sluZnostna pravica pes hoje, voZenj ter ostalih nujnih posegov glede kontrole odjemnega mesta, gradnje,
vzdrZevanja in popravil elekiroenergetskega objekta.

imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5223067000
firma / naziv: ELEKTRO CELJE, podjetje za distribucijo elektri¢ne energije, d.d.
naslov: Vrundeva ulica 002 A, 3000 Celje

Izvedena pravica / zaznamba se vpiSe:
pri osnovnem pravnem poloZaju nepremiénine katastrska ob&ina 964 VELENJE parcela 350/1 (ID 3611828)

ID osnovnega poloZaja: 18344912
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 1/1
imetnik:
1. EMSO: 1106974......
osebno ime; Gordana Slemenik
naslov: Sentjungert 024, 3201 Smartno v Ro¥ni dolini

do deleza 1/1
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