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CENILNO POROCILO

ZADEVA:

UPNICA:

DOLZNIKA:

IZVEDENEC:

Datum cenitve: 19. 01. 2016
Datum porocila: 24. 03. 2016

Opr. §t. VL 47910/2012, Okrajno sodisce
v Ormozu

POSOJILNICA BANK, St Jakob v Rozu,
r.z.z.o.j., St. Jakob v RoZu, Avstrija

MIRAN MOHORKO, NATASA
MOHORKO, Dobrava 9, 2270 Ormoz,

Boris Antoli¢ ing. gradb.

sodni izvedenec za gradbenistvo,
gradbenistvo splo$no, Skolibrova ulica
6, 2270 Ormoz
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Konéna ocena: pri vrednotenju sem uporabil sem uporabil

primerljivo metodo.

o

POVZETEK

zéETdhwemwﬂ' zaZ|de|vem zemljlscu

Stavbno zemljisée
Stanovanjska stavba

127,00 EUR
15.884,00 EUR

Skupaj

S spostovanjem,

16.011,00 EUR V
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nabavno vrednostni nacin in

};ednost dela_zemljiS¢éa ID znak 318-31/0-0, parc. §t. 31/0 k.o. 318 - deek ki je
elno stavbno zemljiS¢e in vrednost dela stanovanjske stavbe, ki lezi na-

Boris Antoli€ ing. gradb.

Sodni izvedenec za gradbenistvo,
gradbenistvo splosno,

Skolibrova ulica 6, 2270 Ormoz
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PREGLED VSEBINE

1. NAROCILO SODISCA
2. VREDNOTENJE NEPREMICNINE
3. IZJAVA 1IZVEDENCA

1. NAROCILO SODISCA

Okrajno sodis€e v Ormozu me je po okrajnem sodniku Smiljanu Drevensku s sklepom, opr. §t.
VL 47910/2012 z dne 14. 12. 2015 dolocilo za izvedenca gradbene stroke v izvrsilni zadevi
upnice: POSOJILNICA BANK St. Jakob v Rozu, r.z.z.oj., St. Jakob v Rozu, Avstrija, ki jo
zastopa pooblas¢enec odvetnik MARTIN HEBAR iz Maribora, zoper dolznika: 1. MIRAN
MOHORKO in 2. NATASA MOHORKO, oba stan. Dobrava 9, 2270 Ormoz, zaradi izterjave
zneska 26.424,46 EUR s pp, ter v pristopljeni izvrSilni zadevi upnice: PORSCHE LEASING SLO
d.o.o., VerovSkova ulica 74, p. Ljubljana, ki ga zastopa pooblas¢enka Odvetni§ka druzba
TRATNIK, SOCAN IN BOGATAJ, 0.p., d.o.0., iz Ljubljane, zoper dolznika: 1. NATASA
MOHORKO in 2. MIRAN MOHORKO, oba stan. Dobrava 9, 2270 Ormoz, zaradi izterjave
zneska 3.268,04 EUR s pp (zadeva tega sodis¢a opr. st.: VL 139717/2013).

Naloga izvedenca je, da po ogledu nepremiénin parc. §t. ID znak 318-31/0-0, izdela izvedensko
mnenje oz. cenilno porodilo v katerem se naj izvedenec izjasni o trzni vrednosti prej navedene
nepremicénine.

V zadevi je bil za dne 19. 1. 2016 razpisan ogled nepremiénine. Pri ogledu je bila prisoten Miran
Mohorko.

2. VREDNOTENJE NEPREMICNINE
A. 1IZHODISCA ZA OCENJEVANJE

Upostevani predpisi, standardi,dokumentacija

Slovenski poslovnofinanéni standard SPS 2

Uveljavljene metode tehnike ocenjevanja vrednosti nepremicnin
Standard za izracun povrsine in prostornine objekta SIST ISO 9836
Podatki Statisticnega urada Slovenije

PEG gradbeni portal

Prostorski portal Geodetske uprave Slovenije

Podane vrednosti se nanasajo na dan 19. 1. 2016.

Pri vrednotenju sem preveril primernost uporabe treh pristopov k izraGunu nepremiénine in
uporabil najustreznejSo metodo za izraun vrednosti.

Standard vrednosti:

Cenitev sem opravil v skladu z mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2013) ob
posebnem upostevanju MSOV 230, ki obravnava ocenjevanje vrednosti pravic na
nepremi¢ninah, Slovenskim poslovno finanénim standardom 2 ter ob upostevanju Hierarhije
standardov ocenjevanja vrednosti (UR. I, RS 106/2010). V skladu z omenjeno Hierarhijo so



osnovna podlaga za izvedbo ocene vrednosti Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, ki
predpisujejo tri osnovne nagine ocene vrednosti nepremiénin: nacin trZnih primerjav, na donosu
zasnovan nacin in nabavno vrednostni nacin.

Za vrednost sem uposteval trzno vrednost, ki je v to¢ki 30 Okvirja MSOV (2013) podana kot
ocenjeni znesek, po katerem naj bi voljni kupec in voljni prodajalec zamenjala premozenje na
datum ocenjevanja v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
trzenju, pri katerem sta stranki ravnali seznanjeno, previdno in brez prisile. Glede na namen
ocenjevanja in znacilnosti same predvidene transakcije, sem upo$teval trzno vrednost pri
nadaljnji uporabi.

Pri ocenjevanju je uporablien standard postene vrednosti. Trzna vrednost je definirana kot cena,
ki je z vidika denarja najverjetnej$a in bi jo posest morala doseCi na konkurenCnem trziscu pod
vsemi pogoji, potrebnimi za posteno prodajo, pri kateri kupec kot prodajalec delujeta razumno in
z domnevo, da na ceno niso vplivali neprimerni dejavniki.

V definicijo so vklju€eni naslednji pogoji:

Motivacija kupca in prodajalca je podobna

Obe strani dobro obvesceni in vsaka deluje v skladu s svojimi najboljSimi interesi
Dovolj ¢asa je dano na razpolago za delovanje na odprtem trziScu

Placilo je izvr§eno z gotovino ali njenim ekvivalentom

Financiranje, ¢e obstaja, se izvaja po splosno veljavnih pogojih skupnosti na dolocen
dan in obi¢ajnih za vrsto posesti na tem obmodju

¢ Cena predstavlja znesek, ki je normalno povradilo za prodano posest in na katerem
niso vplivali posebni zneski financiranja ali pogoji, usluge, honorarji, stroski ali
obveznosti, nastale v teku transakcije.

* & 6 o o

Omejitvene okolis¢ine:

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

¢ Naroénik in njegovi predstavniki so zagotovili, da so informacije in podatki, ki so jih
posredoval ocenjevalcu, popolni in to€ni; z moje strani so preverjeni v skladu z
moznostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

¢ Posedovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela
ali celote tega porocila, niti ne sme biti uporablieno za noben namen s strani koga
drugega brez pisne privolitve naro€nika ali ocenjevalca.

¢ Ocenjevalec ni dolzan pri¢ati pred sodis¢em ali sodelovati v pogajanjih v zvezi s vsebino
tega porocila, v kolikor se o tem dodatno ne dogovorimo.

¢ Ocenjevalec ni dolzan spreminjati in aktualizirati tega porod€ila, ¢e nastopijo drugacni
pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen e se o tem posebej ne
dogovorimo.

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

¢ V ceno porocila niso zajeta dodatna tolmaéenja porodila.
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Specificne omejitvene okolis€ine

Nepremiénina je ovrednotena kot prosta bremen. Morebitne hipoteke, ki niso izbrisane, pri
vrednotenju niso upostevane.

B. OPIS NEPREMICNINE

Po podatkih, kateri so mi bili na razpolago, Prostorski portala RS Geodetske uprave RS in
Prostorsko informacijski sistem obcme Ormoz, sem ugotovil, da le manj$i del stanovanjske
stavbe lezi na zemljiséu parc. §t” 31/0 k.o. 318 _}Hardek Preostal‘ ‘del stavbe je 16¢iran na
zemliji$éu parc: $t:--690/0-k-0--318-=Hardek-in"na zemljis¢ih parc.-§t.518/0, 605/2 in 604/2 k.o.
330 - Lesnica pri Ormozu, katerih pa dolznika nista lastnika. Objekt lezi na obmocju dveh
katastrskih obgin. Ugotovheno je tud| da obst01e0| objekt v naravi ni vrisan v geodetske
dokumente. T — e

Po izmerah v razpoloZljivih dokumentih je na parc. §t. 31/0 k.o. 318 - Hardek del objekta v
povréini cca 48,00 m%

Stavbno zemlji$ée. Po ob&inskem prostorskem nacrtu ob¢ine Ormoz je zemljisCe parc. st. 31/0
k.o. 318 - Hardek (ID znak 318-31/0-0) opredeljena del kot stavbno zemljiSée z oznako A -
povr§ine razpr§ene poselitve v izmeri 17,00 m?, del zemljlsca je kot kmetijsko zemljis€e z
oznako K1 - najbolj$a kmetijska zemlji§¢a v izmeri 113,00 m?, katerega pa ovrednoti izvedenka
kmetijske stroke.

J

Iz tega izhaja, da je na zemljis¢u parc. §t. 31/0 k.o. 318 - Harde del objekta v povr$ini 17,00 m*_

zgrajenega na stavbnem zemlji¢u, del objekta v povrsini 31,00 m” pa je zgrajenega na
kmetijskem zemljiS€u. ——

V izvedenskem mnenju bom ovrednotil del zemlji§¢a, ki predstavija stavbno zemljisce in
stanovanjski objekt, ki lezi na parc. &t. 31/0 k.o. 318 - Hardek, tudi tisti del, ki je zgrajen na
kmetijskem zemlji$€u, kar je skupno 48,00 m>.

parc. &. 31/0

Vir: Obéina Ormoz, PISO portal.



namenska raba parc. &t. 31/0

Vir: Ob¢ina Ormoz, PISO portal.

t. 31/0

parc. &t.

"

GURS, Prostorski portal
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Stanovanjska stavba, ($tevilka stavbe 242 k.o. 320 - LeSnica pri Ormozu), Dobrava 9 lezi ob
cesti LC 302021 in je etaznosti P + M. Stari del objekta je bil zgrajen leta 1920. V letih od 2006 -
2008 se je objekt v celoti obnovil in dogradil. Od starega objekta so ostali obodni zidovi in tudi ti
so se delno obnovili. Stropovi so v polmontazni opeéni izvedbi z betonsko tlaéno plosco. Streha
je lesena dvokapnica, krita z Bramac kritino. Streha je brez Zlebov in odto¢nih cevi. Objekt je
brez fasade. Stene so delno ometane, delno pa obloZzene s stirodurjem. Okna so PVC s
termopan zasteklitvijo in notranjimi Zaluzijami. Vrata so lesena in PVC izvedbe. Podi so parket,
laminati in keramika.

Elektricna napeljava je podometna in priklju¢ena z enofaznim priklopom na elektriéno omreZje.
Vodovodna napeljava je preko vodomernega stevca prikljuéena na javni vodovod. Odplake so
speljane v greznico. Ogrevanje je s pecjo in elektri€nimi radiatorji.




C. 1IZRACUN POVRSIN

ENISTVO - GRADBENISTV

6, 2270 ORMOZ

Soba 4,86 x 4,05 = 19,68 m?
Jedilnica 4,54 x 2,89 = 13,12 m?
Kuhinja 4,26 x 3,57 = 1521 m?
Shramba 1,16 x 2,49 = 2,89m?
Kopalnica 3,25 x 1,60 =  520m?
Veranda 1,67 x 1,47 = 245m?
Soba 3,49x 4,17 = 14,55 m?
Soba 2,24 x 2,97 = 6,65m?
Soba 2,93 x 3,80 = 11,13 m?
Soba 4,57 x 2,48 = 11,33 m?
Prostor 4,47 x 1,71 = 764m?
Predprostor s stopniséem 4,61 x 2,31 = 10,65 m?
Predprostor 1,48 x 1,68 = 248m?
Terasa 3,83x223x025 = 2,99m?
Balkon 411x171x025 = 151m?

Skupaj = 127,48 m?
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¢. 1ZRACGUN VREDNOSTI

Pri vrednotenju sem preveril primernost uporabe vseh treh pristopov k izraéunu vrednosti. Pri
izracunu vrednosti nepremi¢nine sem uporabil nabavno vrednostni naéin in primerjalno metodo.

Nabavno vrednostni nacin temelji na principu, po katerem preudaren kupec ne bo pripravljen
placati ve¢, kot je stroSek gradnje nadomestne posesti z enako uporabnostjo. Pri tem je
potrebno, vrednost Ze obstojece (stare) nepremiénine (brez upostevanja zemlje, ki ne zastara)
ustrezno zmanjSati za fizino poslab$anje, funkcionalno in ekonomsko zastaranje. Zato e
vrednost nepremi¢nine enaka stroskom nabave popolnoma enake nepremiénine (reprodukcijski
stroSek) oziroma stro$kom nabave nepremiénine podobne uporabnosti (nadomestitveni strosek),
od katerih se od$teje zmanj$anje vrednosti zaradi:

- fizi€nega poslab$anja,

- funkcionalnega zastaranja in

- ekonomskega zastaranja.

Tudi pri nabavno vrednostnem nacinu, pa se zemlji§ée ocenjuje po primerjalnem pristopu, saj
elementov za drugacen pristop ni.

OCENA VREDNOSTI ZEMLJISCA

Metoda primerljivih prodaj je najbolj zanesljiva metoda vrednotenja zemlji$¢, zato ima prednost
pred drugimi metodami, e imamo na razpolago prodaje primerljivih prostih zeml;ji$é.

Pri vrednotenju uporabim metodo primerjalnih prodaj, katera je dovolj korektna za dologitev trzne
vrednosti nepozidanega gradbenega zemlji§¢a v danem primeru na navedeni lokaciji.

PRIMERJALNA TABELA
1. Primerljivo zemljiSCe v kraju Sodinci. Prodaja februar 2014. Prodaja na prostem trgu. Cena za
m? je 9,50 EUR.

2. Primerljivo zemlji$Ce v kraju Sodinci. Prodaja julij 2015. Prodaja na prostem trgu. Cena za m?
je 8,50 EUR

Vir podatkov: CENILEC Spletna aplikacija zdruZenja SICGRAS za pregledovanje in
analiziranje trga nepremicnin.

LASTNOSTI OCENJEVANO PRIMERLJIVO PRIMERLJIVO
ZEMLJISCE ZEMLJISCE 1 ZEMLJISCE 2
vrednost EUR/m? 9,50 8,50
datum prodaje 02/2014 712015
prilagoditev -1,01 1,00
prilagojena cena 9,40 8,50

lokacija slaba bolj$a boljSa

)



0,94 0,95
oblika slaba boljsa boljsa
0,93 0,94
komunalna opremljenost delna oprema boljsa boljSa
0,97 0,97
dostop slabsi boljsi boljsi
0,98 0,98
namenska raba dobra enaka enaka
1.00 1,00
7,81 7,21
Ponder 50 50

Prilagojena cena 7,51 EUR/m? zaokrozeno 7,50 EUR/m?

Z upostevanjem lokacije, namena izrabe zemlji§¢a, opremljenosti glede infrastrukture
obremenitve zemljiS€a in na osnovi opravljenih primerjav prodajnih cen gradbenih zemlji$¢ in
ustreznih uskladitvah znasa cena za m? stavbnega zemlji¢a na dani lokaciji 7,50 EUR.
STAVBNO ZEMLJISCE

Parc. §t. 31/0-del v izmeri 17,00 m?

Cena za m? znasa 7,50 EUR

17,00 m? x 7,50 EUR/m? = 127,00 EUR

OCENA VREDNOSTI OBJEKTA
NABAVNO VREDNOSTNI NACIN
Z upostevanjem PEG gradbenega portala nadomestitveni strosek za m? znasa 730,00 EUR.

1. —neto povr$ina 127,48 m?
- NS/m? 730,00 EUR

127,48 m* x 730,00 EUR/m? = 93.060,00 EUR
Vrednost zmanj$am zaradi nedokon¢anosti - 13,00 %
93.060,00 EUR - 13,00 % = 80.962,00 EUR

Nadomestitveni stroSek 80.962,00 EUR



2. Ocena popravka vrednosti
Ocena zastaranja objekta (ZO)

Fizicno poslabsanje — dolgoroéne komponente DK

Ekonomska Zivljenjska doba 80 let
Dejanska Zivljenjska doba 30 let
DK 38,00 %

Fizi€no poslabsanje — kratkoroéne komponente KK:

Ekonomska Zivljenjska doba 40 let
Dejanska zivljenjska doba 10 let
KK 25,00 %

DK/KK - 60/40
80.962,00 EUR x 0,38 x 0,60

80.962,00 EUR x 0,25 x 0,40

18.459,00 EUR
8.096,00 EUR

Skupaj 26.555,00 EUR

Funkcionalno zastaranje

Ugotavljam, da ni elementov za funkcionalno zastaranje

Ekonomsko zastaranje

Ugotavljam, da ni elementov za ekonomsko zastaranje

Strosek objekta (SO) = NS - ZO = 80.962,00 EUR - 26.555,00 EUR = 54.407,00 EUR

5.2.2. PRIMERJALNA METODA

11

Bistvo tega pristopa je primerjava, analiza ter prilagoditev primerljivih podatkov med izvedenimi

prodajami in obravnavano nepremiénino.

Primerljiva transakcija 1:

Stanovanjska stavba v Ormozu. Leto gradnje 1972. Neto tlorisna povrsina 181,00 m?>. Prodaja
na prostem trgu, september 2014. Cena na m? povr$ine, zmanj$ane za vrednost zemljis¢a, je

342,00 EUR.

2



Primerljiva transakcija 2:

Stanovanjska stavba v OrmoZzu. Leto gradnje 1979. Neto tlorisna povrsina 165,00 m®. Prodaja
na prostem trgu, avgust 2014. Cena na m? povrsine, zmanjSane za vrednost zemlji$¢a je 363,00
EUR.

Vir podatkov: CENILEC Spletna aplikacija zdruzenja SICGRAS za pregledovanije in analiziranje trga nepremi&nin.

Prilagoditve
Primerljive prodaje Ormoz Ormoz
Velikost pré)storov v 127,48 181,00 165,00
m
Cena nam® 342,00 363,00
Prilagoditve v %
Cas prodaje - =
Velikost prostorov 0 0
Starost +7 +6
Povrsina -2 -1
Vzdrzevanje 0 0
Makro lokacija -2 -2
Mikrolokacija -2 -2
Prilagoditev skupaj 0 0
Vrednost/m® 342,00 363,00
Ponder 50 50
Trzna vrednost na m? EUR/m? 352,00
|
Neto tlorisna povrsina
stanovanja m? | 127,48
Vrednost
nepremicnine 44.872,96 EUR
|
Zaokrozeno 44.873,00 EUR

Upostevam ponder 50% za stroSkovni nacin in 50% za primerjalno metodo

Nabavno vrednostni nacin 27.203,00 EUR

Primerjalna metoda 22.436.00 EUR
Skupaj 49.639,00 EUR
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Delez vrednosti objekta, lezi na zemljis¢u parc. §t. 31/0 k.o. 318 - Hardek znasa 15.884,00 EUR.

Vrednost dela zemljiS¢éa ID znak 318-31/0-0, parc. §t. 31/0 k.o. 318 - Hardek, ki je
stavbno zemljiSce in vrednost dela stanovanjske stavbe, ki lezi na zazidljivem in
nezazidljivem zemljiScu.

Stavbno zemljiSce 127,00 EUR
Stanovanjska stavba 15.884,00 EUR
Skupaj 16.011,00 EUR

Izjava
Po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:
» so podatki in informacije, ki so prikazani v porocilu, preverjeni v skladu z moznostmi ter

uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo toénost;

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

> nimam sedanjih ali prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega poroéila, niti
osebnega interesa ter nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), katerih se ocena
vrednosti tie;

> placilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej doloéeno oceno
vrednosti predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za naro¢nika, ali na velikost ocenjene
vrednosti, doseganje dogovorjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava
kakrsnegakoli dogodka, povezanega s tako obliko dogovora;

> sem osebno opravil pregled posesti, ki je predmet tega porodila;

» mi pri izdelavi poro€ila ni nihée nudil pomembne strokovne pomodéi.
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