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[, IZVEDENISKO MNENJE — dopolnitev 3t. 1 ;

Predmet obravnave:

| Veéstanovanjska higa s pripadajo¢im zemljis¢em na naslovu Cvetli¢na ulica 8, 2342 Ruse
| (ID znak: parcela 665 661, parcela 665 662)

Narocnik porocila Okrajno sodisde v Mariboru, N 239/2020

Uporabnik porocila Okrajno sodisée v Mariboru, N 239/2020, prediagateljica in nasprotni
udeleZenec

Prediagateljica SILVA STRNAD-WACHTER, stan. Gégglinger Str. 47, 89079 UKM -

wiblingen, Nemdija, ki jo zastopa steCajni upravitelj Florian Zistler,
Kristrasse 33, Ulm, Nemdija, ki ga zastopa Odvetniska pisama
Schénherr — podruznica v Sloveniji in Odvetnidka druZba BreZzan, o.p.,
d.0.0., oba Tomsieva 3, Ljubljana

Nasprotni udeleZenec MARJAN STRAND, stan. Goriska ulica 8, Maribor, ki ga zastopa
Odvetniska pisarna ZeCevi¢, d.0.0., iz Maribora

Datum vrednoterya 06. 05. 2022

Datum porocifa 13. 06. 2022, datum dopolnitve 15.12.2022

Datum ogleda 06. 05. 2022

Ocena vrednosti za namen sodnega postopka — prisilna sodna prodaja
nepremicnin v solasti
mag. Borut Barli¢, sodni cenilec in izvedenec,

Namen vrednotenja

lzZizaec Razlagova 15, 2000 Maribor
Lastnik ocenjevane Obeh ocenjevanih nepremicnin. do 1/2 od celote SILVA STRNAD
nepremicnine WACHTER in do 1/2 od celote Marjan Strnad, Goriska ulica 018, 2000

Maribor (vir: eZK, 13. 06. 2022)



Sodni cenitec in izvedenec mag. Borut Barlié, univ. dipl. gosp. inZ.
Razlagova ulica 15, 5i-2000 Maribor

POVZETEK IZVEDENISKEGA MNENJA

Na podlagi pregleda spisa opr. §t. N 239/2020 Okrajnega sodisa v Maribory, izvedenem ogledu nepremicnine
dne 06. 05. 2022 sem izdelal izvedensko mnenje v pravdni zadevi in dopolnitev:
- Opr. 5t. N 239/2020
- Predlagateljica: SILVA STRNAD-WACHTER
stan. Gogglinger Str, 47, 89079 Ukm — Wiblingen, Nemdija
ki jo zastopa stecajni upravitelj Florian Zistler, Kristrasse 33, ULM, Nemdija
ki ga zastopa Qdvetnidka pisarna Schénherr — podruZnica v Sloveniji in
Odvetniska druzba BreZan, 0.p., d.0.0., oba Tom3i¢eva 3, Ljubljana
- Nasprotni udelezenec:  MARJAN STRNAD
stan. Goriska ulica 8, Maribor
ki ga zastopa Qdvetnidka pisarna Zeevi¢, d.o.o., Maribor

Vedstanovanjska hisa s pripadajocim zemlji$¢em na naslovu Cvetlicna ulica 8, 2342 Ruse
(ID znak: parcela 665 661, parcela 665 662)

Predmet izvedenitkega mnenja in ocene vrednosti je vedstanovanjska hisa s pripadajoGm zemljis¢em na
naslovu Cvetli¢na ulica 8, 2342 Rude (ID znak: parcela 665 661, parcela 665 662). Vedstanovanjska hisa,
stavba &t. 1806, je bila zarajena leta 2003 (vir: GURS). Objekt je masivne gradnje in je izveden v skladu s
standardi v ¢asu izgradnje. EtaZnost objekta je K + P + N + M; K= klet, P= pritliCje, N= nadstropje, M=
mansarda. V velstanovanjski hidi so izvedena 3 stanovanja: stanovanje 1 se nahaja v pritliCju, povrsine 44
m?, stanovanje 2 se nahaja tudi v pritli&ju, povriine 48,15 m? ter stanovanje 3, katete vhod in stopnisce se
nahaja v pritli&ju objekta, bivalni prostori v nadstropju in mansardi, povréine 234,23 m?.

Stanovanjska hia na dan ogleda ni vseljena, je vzdrzevana. Finalne obdelave so izvedene v srednjem
cenovnem razredu,

Okolica objekta je urejena, predstavljajo jo tlakovane in travnate povrsine. Parkiranje je urejeno ob objektu,
na dvori§tu. Zemljis¢e je ograjeno. Teren je raven.

Dne 22. 04. 2022 sem prejel sklep o imenovanju za izvedbo izvedeniskega dela, zaradi prisilne sodne
prodaje nepremicnin v solasti. Dne 06. 05. 2022 sem razpisal ogled na lokaciji solastnih nepremi¢nin. Ogled
je bil uspeino opravljen. Ogleda so se udelezile naslednje stranke: ga. Manja Hubman, Odvetniska pisama
Schénherr — podruznica v Sloveniji (zastopniki steCajnega upravitelja Florian Zistler) in ga. Darja Njegosic
(sestra predlagateljice).

ZADOLZITVE:
1. Opravi se ogled nepremi¢nin, ID znak: parcela 665 661 in ID znak: parcela 665 662.

Dne 22. 04. 2022 sem prejel sklep v nepravdni zadevi, o imenovanju za izvedbo izvedeniskega mnenja,
zaradi prisilne sodne prodaje nepremi¢nin v solasti. Dne 22. 04. 2022 sem razpisal dva termina za ogled,
in sicer prvi termin za ogled je bil razpisan na dan 06. 05. 2022 ter drugi termin je bil razpisan na dan 12.
05. 2022. Ogled je bil uspe$no opravljen na dan 06. 05. 2022, katerega sta se udelezili naslednji stranki:
ga. Manja Hubman, Odvetnitka pisarna Schonherr — podruznica v Sloveniji (zastopniki stecajnega
upravitelja Florian Zistler) in ga. Darja Njegosi¢ (svakinja nasprotnega udeleZenca).

Na samem ogledu smo opravili ogled ve¢stanovanjske stavbe 3t. 1806, Iz javno dostopnih podatkov je
razvidno, da objekt nima izvedenega vpisa v kataster stavb, zato smo na samem ogledu opravili tudi delne
izmere. Glede na lastno izmero ugotovim, da se izmere v preteZni meri ujemajo z dejanskim stanjem, zato
za potrebe tega mnenja povréine povzamem iz projektne dokumentacije. V spodnji tabeli so prikazane
povr§ine po posameznih etaZah in prostorih.

Tabela 1. Povrsine

Povrsina (m2}
Skupni prostor

Klet
klet 20,58
Skupaj K 20,58



Sodni cenilec in izvedenec mag. Borut Barlic, univ. dipl, gosp. inZ.
Razlagova ulica 15, 5I-2000 Maribor

Pritli¢je - stanovanje 1

vhod 0,73
vetrolov 2,74
hodnik 2,76
kopalnica 5,50
spalnica 10,99
kuhinja 3,07
dnevna soba, jedilnica 18,21
Skupaj P - stanovanje 1 44,00
Pritli¢je - stanovanje 2

vhod 2,24
vetrolov 3,96
hodnik 2,75
kopainica 5,07
spalnica 11,20
kuhinja 6,30
dnevna soba, jedilnica 16,63
Skupaj P - stanovanje 2 48,15
Pritlicje - stanovanje 3

vhod 3,78
vetrolov 10,45
stopnice 5,52
Skupaj P - stanovanje 3 19,75
Nadstropje - stanovanje 3

stopnice 5,52
predprostor 5,58
hodnik 6,73
WC 2,13
kopalnica 8,84
soba 14,00
delovna soba 11,67
utiliti 2,38
kuhinja 10,51
dnevna soba 46,76
kamin 8,43
stopnice 5,50
stopnisée 6,19
Skupaj N - stanovanje 3 134,24
Mansarda - stanovanje 3

stopnice 5,50
predprostor 572
studio 9,86
galerija 11,45
kotlarna 16,44
kopalnica 12,45
spalnica 14,82
garderoba 4,00
Skupaj M - stanovanje 3 80,24
SKUPAJK+P+N+ M 346,96

Vir: Podatek narocnika — projektna dokumentacia.

2. Na podlagi opravijenega ogleda ocenim trzno vrednost nepremicnin in na njej zgrajenih objektov
po stanju in vrednosti na dan cenitve in ocenim vrednost delezev vsakega od solastnikov.



Sodni cenilec in izvedenec mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. inZ.
Razlagova ulica 15, $i-2000 Maribor

V izvedeni$kem mnenju prikaZem dve razli¢ici izracuna ocenjevanih nepremicnin; in sicer Varianta 1, ki
predstavlja izraéun celotne stanovanjske hide ter Varianta 2, kjer prikazemo oceno vrednosti po
funkcionalnih celotah — loena stanovanja.

Varianta 1: Prikaz izrauna celotne stanovanjske hie s pripadajo¢im zemljiséem
nepremicnini ID znak: parcela 665 661, parcela 665 662:

Utez
nadin trZnih primerjav: 266.065 EUR 100%
na donosu zasnovan nadin; 0 EUR 0%
nabavnovrednostni nadin: 0 EUR 0%

indikacijska vrednost: 266,065 EUR
zaokroZeno: 266.100 EUR

Glede na zemljikoknjizni izpis iz zemljike knjige ugotavljam, da zna3a deleZ predlagateljice in nasprotnega
udelezenca do 1/2 od celote na vsakega od udele?encev. Ocenjena trZna vrednost celotne stanovanjske
hise znaga 266.100 EUR, kar znese delez predlagateljice 133,032 EUR ter delez nasprotnega
udeleZenca 133.032 EUR. V oceni vrednosti je zajeta stavba skupaj s funkcionalnim in preseZnim
(gozdnim) zemljigéem. 1z gradbenega dovoljenja &t. 351-157/93-206/6 z dne 10.8.1998 izhaja da sta obe
nepremiénini 1D znak: parcela 665 661, parcela 665 662, predmet izdanega gradbenega dovoljenja in tudi
zato predstavljata skupaj funkcionalno celoto, Del nepremiénine ID znak: parcela 665 662, predstavlja
gozdno zemlji3Ce, vendar je tudi ta del zajet v ocenjeni vrednosti tako izhaja iz osnovnega izvedeniskega
mnenja z dne 13.6.2022 stran 26, Tabela 2. fzracun ocene vrednosti s pomodio nacina trnih primerjav,
vrstica 23 Povrsina gozdnega zemijisca, raziaga stran 21, peta alineja, dodajam pa matriko prilagoditev za
izracun vrednosti gozdnega zemijisca.
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Sodni cenifec in izvedenec mag. Borut Barlic, univ. dipl. gosp. nZ.
Razlagova ufica 15, $-2000 Maribor

Varianta 2;: Prikaz izra¢una po funkcionalnih enotah:

Stanovanje 1, pritlicje

nadin trZnih primerjav: 55.515 EUR
zaokroZeno: 55.500 EUR
Stanovanje 2, pritlicje

natin trénih primerjav: 59.939 EUR
zaokroZeno: 59.900 EUR

Stanovanje 3, v vecih etazah
natin trznih primerjav: 168.647 EUR

zaokroZeno: 168.600 EUR

SKUPAD: 284.000 EUR
Skupaj: 284.000 EUR
Gozdno zemlji&ce: 819,10 EUR
Strodek izvedbe etaZne lastnine: 1000 EUR
ind.vrednost: 283.819 EUR

zaokroZeno ocenjena vrednost skupaj: 283.800 EUR

V oceni vrednosti je zajeta stavba (tri stanovanja) skupaj s skupnimi prostori, skupnimi deli stavbe
funkcionalnim in preseznim (gozdnim) zemljid¢em. 1z gradbenega dovoljenja St. 351-157/93-206/6 z dne
10.8.1998 izhaja da sta obe nepremicnini ID znak: parcela 665 661, parcela 665 662, predmet izdanega
gradbenega dovoljenja in tudi zato predstavijata skupaj funkcionalno celoto. Del nepremi¢nine ID znak:
parcela 665 662, predstavija gozdno zemljiSCe, vendar je tudi ta del zajet v ocenjeni vrednosti tako izhaja
iz osnovnega izvedenigkega mnenja z dne 13.6.2022 stran 30 in te dopolnitve. -

Maribor, 15, 12, 2022
SODNI CENILEC IN IZVEDENEC:

mag. Borut Barli¢, univ. dipl. gosp. inz.

n



