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ANTOLIC BORIS ing. gradb.
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ZADEVA:

UPNIK:

DOLZNICA:

IZVEDENEC:

Skolibrova ulica 6, 2270 ORMOZ

Opr. §t. In 126/2013, Okrajno sodis&e v
Ormozu

POSOJILNICA BANK ST. JAKOB
r.z.z.0j., St. Jakob 14, St. Jakob

STANISLAVA PUKLAVEC, Sardinje 17a,
2274 Velika Nedelja

Boris Antoli€ ing. gradb.

sodni izvedenec za gradbenistvo,
gradbenistvo splosno, Skolibrova ulica
6, 2270 Ormoz
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POVZETEK

Konéna ocena: pri vrednotenju sem uporabil nabavno vrednostni naéin in primerjalno metodo.

Indikator trzne vrednosti nepremiénine parc. $t. 140/3 k.o. 321 - Sardinje na dan 29. 8.
2017 znasa

69.356,00 EUR

Indikator trzne vrednosti nepremi¢nine parc. §t. 545/3 k.o. 320 - Lesnica pri Ormozu na
dan 29. 8. 2017 znasa

59.607,00 EUR

Indikator 1/2 trzne vrednosti nepremi¢nine parc. $t. 545/3 k.o. 320 - LesSnica pri Ormozu na
dan 29. 8. 2017 znasa

29.803,50 EUR

S spostovanjem,

Boris Antoli¢ ing. gradb.
sodni izvedenec za gradbenistvo
gradbenistvo splosno,

Skolibrgva ulica 6, 2270 Ormoz
< -
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PREGLED VSEBINE

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

1. NAROCILO SODISCA

Okrajno sodiste v Ormo2u me je po okrajnem sodniku svétniku Borisu Milickoviéu s sklepom,
opr. st. In 126/2013 z dne 13. 6. 2017 doloéilo, da ovrednotim nepremiénine v izvrsilni zadevi
upnika: POSOJILNICA BANK ST. JAKOB r,z.zj., $t. Jakob 14, $t. Jakob, ki ga zastopa
odvetnik STANISLAV KLEMENCIC, Vodnikova ulica 2, 2250 Ptuj, proti dolZnici: STANISLAVA
PUKLAVEC, Sardinje 17a, 2274 Velika Nedelja, zaradi izterjave zneska 10.896,00 EUR s o] o}

Naloga je, da po ogledu nepremi&nine parc. $t. 140/3 in 140/2 k.o. 321 - Sardinje, izdelam
porocilo v katerem se naj izjasnim o vrednosti nepremiénine in parc. §t. 545/3 k.0. 320 - Le$nica
pri OrmoZu, izdelam poroéilo v katerem se naj izjasnim o 1/2 vrednosti predmetne nepremicne.

Zemljis¢e parc. §t. 140/2 k.o. 321 - Sardinje je po namenski rabi obCinskega prostorskega naérta
obcine Ormoz kmetijsko zemljigée. Ovrednotil ga bo cenilec kmetijske stroke.

V zadevi je bil za dne 26. 8. 2017 razpisan ogled nepremi¢nin, vendar se je na zeljo dolznice
prestavil na 29. 8. 2017. Pri ogledu je bila prisotna dolnica Stanislava Puklavec,

2. VREDNOTENJE NEPREMICNINE
UpoS$tevani predpisi, standardi, dokumentacija

Slovenski poslovnofinanéni standard SPS 2.

Uveljavijene metode tehnike ocenjevanja vrednosti nepremicnin

Standard za izragun povrsine in prostornine objekta SIST ISO 9836

Enotna metodologija za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljis€a in gozda (Uradni list
SRS, st. 10/87 in 30/89).

e Zakon o ume$anju prostorskih ureditev drzavnega pomena v prostor (Ur. list RS, &t.
80/2010, 106/2010 in 57/2012)

Prostorski portal Geodetske uprave Slovenije

Spletna aplikacija Cenilec

Prostorski informacijski sistem ob&ine Ormoz

Podane vrednosti se nanasajo na dan 29. 8. 2017.

Pri vrednotenju sem preveril primernost uporabe treh pristopov k izracunu nepremiénine in
uporabil najustreznejSo metodo za izra&un vrednosti.

LastniStvo nepremiénin po podatkih e-zemljiske knjige:
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Parc. &t. 140/3 k.o. 321 - Sardinje
- Stanislava Puklavec, Sardinje 17a, 2274 Velika Nedelja, delez 1/1
Parc. &t. 545/3 k.0. 320 - LeSnica pri Ormozu

- Stanislava Puklavec, Sardinje 17a, 2274 Velika Nedelja, delez 1/2
- Igor Puklavec, LeSnica 6a, 2270 Ormoz

Standard vrednosti:

Pri ocenjevanju je uporabljen standard postene vrednosti. Trzna vrednost je definirana kot cena,
ki je z vidika denarja najverjetnej$a in bi jo posest morala doseéi na konkurenénem trzi$¢u 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 vkljuéeni naslednji pogoji:

V definicijo so vklju€eni naslednji pogoji:

Motivacija kupca in prodajalca je podobna

Obe strani dobro obves$¢&eni in vsaka deluje v skladu s svojimi najbolj§imi interesi
Dovolj €asa je dano na razpolago za delovanje na odprtem trzis¢u

Placilo je izvrSeno z gotovino ali njenim ekvivalentom

Financiranje, e obstaja, se izvaja po splosno veljavnih pogojih skupnosti na dolo¢en
dan in obi€ajnih za vrsto posesti na tem obmocju

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

* & o o o

Omejitvene okoliscine:

» 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.

» Naro¢nik 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 porogila, niti ne sme biti uporabljeno 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 porodcila, v kolikor se o tem dodatno ne dogovorimo.
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> Ocenjevalec ni dolzan spreminjati in aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugaéni
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 porocilu, in to samo za predmet ter namen,
ki sta navedena v porog€ilu.

> V ceno porocila niso zajeta dodatna tolmacenja poroéila.

Specifi¢ne omejitvene okolis¢ine

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

Prodaje stanovanjskih his$ v Sloveniji

Leta 2016 smo na prostem trgu in javnih drazbah evidentirali okoli 5100 prodaj stanovanjskih his
s pripadajo¢im zemljiS¢em. Od tega 82 odstotkov samostojnih druzinskih hi§, 7 odstotkov
stanovanjskih enot v vrstnih hiSah in 11 odstotkov v dvojckih.

Potem, ko je Stevilo prodaj hi§ leta 2015 stagniralo, se je lani poveéalo za 16 odstotkov. V
primerjavi z letom 2009, ko je bilo dosezeno prvo dno krize nepremiéninskega trga in je prodaja
hi$ prakticno povsem zamrla, je bilo Stevilo evidentiranih prodaj vecje za skoraj 130 odstotkov, v
primerjavi z letom 2013, ko je bilo dosezeno drugo dno, pa za ve¢ kot 40 odstotkov. V primerjavi
z rekordnim letom 2007 je bil promet s hiSami Se vedno za okoli 10 odstotkov manjs$i. Okrevanje
prometa s hisami je bilo tako vendarle nekoliko po€asnej$e kakor to velja za stanovanja.

Povpre€ne cene his s pripadajocim zemljiScem po regionalnih analiti¢nih
obmoc¢jih za leto 2016

(oL
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Povpre¢na pogodbena cena in sestava prodanih his s pripadajocim zemlji§éem
za izbrana trzna analiticna obmogja, Slovenija za izbrana leta
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Analiticno cenavni wih | 1. dnu 2 dno kiize |cenowno dno Trend
obmocje Kazalnik 2008 2013 2014 2016 cen
Velikost vzorca A 1688 1293 1750 2144 2653

Poverecna pogodbena cena fe) [RPRT00N 126000 114000  [TRO0G 108.000 113000
Leto zgraditve (medianal 1969 1972 1971 197 1972 1973 W

Povrsina hie (m3 143 142 147 151 150 160
Povrina zemljista (m? 1050 1140 1050 1050 900 900
LJUBLJANA  Velikest vzorca 128 79 160 197 223 258

Povpretria pogodbena cena (€) JEESU00R 291.000 233000 210000 235000
Leto zgraditve (medianal 1962 1965 1970 1966 1970 1966 4>

Povisina hige (m3 164 179 161 170 180 180
PovrSina zemljista (m? 470 410 440 430 410 460
okoucAa Velikost vzorca 134 96 169 216 229 268

LIUBLIANE  Povprecna pogocbena cena (/fZZRTUR 207000 172000 155000 166000
Leto zgraditve imedianal 1976 1984 1980 1980 1983 1982 A

Powr$ina hise (m3 169 175 181 178 170 180
PovrSina zemljisca (m?) 690 580 750 630 710 670
MARIBOR Velikost vzorca 68 46 73 9% 82 84

Povpretna pogodbena cena (€) IBP000N 139000 [EIUDCOONN 108000 106000  108.000
Lelo zgraditve (medianal 1964 1962 1962 1970 1960 1965 [

PovrSina hiSe (mY 145 160 158 163 160 160
PovrSina zemljisca (m3) 460 560 520 560 510 490
OKOUCA Velikost vzorca 124 121 80 139 123 182

MARIBORA  Povpretg pogodbena cena (€) 112000 [EREZ000 99000 88000 [ETCONN 67000
Leto zgraditve (mediana) 1982 1982 1983 1980 1978 1979 =
PovrSina hide (m? 144 135 145 195 160 150
PovrSina zemljista (m?) 960 120 980 1250 950 890

B30 | ECIRIOSE

[CEIHOS S

Vir: Poroilo o slovenskem trgu nepremiénin za leto 2016, Geodetska uprava Republike Slovenije, april 2017.

Povpreéne cene gradbenih zemljis¢ v Sloveniji

Zemljis¢a za gradnjo stavb se razlikujejo po namenu gradnje (za veéstanovanjske stavbe,
druzinske hiSe, poslovne in industrijske stavbe in tako dalje), po upravno-pravnem statusu
(stopnja komunalne opremljenosti, gradbeno dovoljenje) in po dovoljeni stopnji in visini pozidave
ter primernosti za zidavo glede na velikost in kakovost zemlji$¢a.
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Kakor po navadi so bile cene zazidljivih zemljis¢ najvisje na obmogjih kjer je po njih najvegje
povpraSevanje. Na Osrednjeslovenskem obmocju je znaSala povpreéna cena 132 €/m2, v
primerjavi z letom prej se je zviSala za okoli tretjino in $e naprej kaze mocan trend rasti. Po
dosezeni ravni cen sledita Gorenjsko in Obalno obmocje, kjer pa je bilo &tevilo transakcij
premajhno za zanesljivo oceno trendov cen. Na obmocju Obale bi bila cena gotovo visja, ¢e bi
bila ponudba primernih zemiji$¢ za gradnjo vecja.

Cene na ostalih regionalnih analiticnih obmogjih so pod drzavnim povprecjem, ki ga je lani
zvisala predvsem izredna rast in dosezena raven cen v Ljubljani. Kakor po navadi je cena
zazidljivih zemljiS¢ najnizja v Pomurskem obmocju (11 €/m2), kar je posledica na splo$no nizke
ravni cen zemljiS& oziroma nepremiénin v Pomurju.

Tam kjer je to mozno dovolj zanesljivo oceniti, so trendi cen razliéni. Medtem ko
srednjeslovensko in dolenjsko obmocje kazeta mocan trend rasti cen zazidljivih zemljis¢, kaze
savinjsko obmocje Sibek, pomursko pa razmeroma mocan trend padanja.

Povpreéne cene zemljis¢ za gradnjo (v €/m?) po regionalnih analitiénih obmogjih
za leto 2016

Cena (€/m2)

OSREDNJE SLOVENSKO OBMOCIE

GORENJSKO 0BMOCIE

OBALNO OBMOCIE

fod e ] Lol R0

SLOVENUA

d

|

|

|
STAJERSKO OBMOCIE i
SAVINJSKO OBMOEIE |

|

s

GORISKO OBMOCIE
KRASKO oBMOCIE

POSAVSKO 0BMOCIE
NOTRANJISKO OBMOCIE |
DOLENSSKO OBMOGIE |
KOROSKO OBMOGIE [
POMURSKO OBMOGIE |

0 20 40 60 80 100 120 140
Vir: Porogilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2016, Geodetska uprava Republike Slovenije, april 2017.
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OPIS NEPREMICNINE
Parc. §t. 140/3 k.o. 321 - Sardinje

Parc. §t. 140/3 k.o. 321 - Sardinje je v izmeri 224,00 m?. Mimo poteka asfaltirana cesta JP
804541. Na zemljis¢u je zgrajena stanovanjska stavba, st stavbe 159. Po obg&inskem
prostorskem nartu ob&ine Ormoz, je zemlji§&e po namenski rabi opredeljeno kot stavbno
zemljis¢e z oznako SK - povrsine podezelskega naselja.

=

Vir: Ob¢ina Ormoz, PISO portal.

~parc. St 14073

Stanovanjska stavba, Stevilka stavbe 159, je bila zgrajena leta 2001 in etaznosti K + P + M.
Kletni zidovi so zidani iz betonskih kvadrov. Ostali zidovi so iz siporexa. Stropovi sov
polmontazni opetni izvedbi z betonsko tlaéno plo&o. Streha je lesena dvokapnica, krita z
betonsko opeko Bramac. Streha je opremljena s pocinkanimi zlebovi in odto&nimi cevmi. Fasada
je izolacijske izvedbe. Stene so ometane in finalizirane, razen v kleti, kjer so delno brez ometov.
Podi so laminati in keramika, v kleti pa beton. Okna so PVC izvedbe s termopan zasteklitvijo in
opremljena z Zaluzijami. Vrata so lesena in furnirana. V mansardi so stropovi delno posevni,
stene iz gips plos¢.

Elektricna napeljava je podometna in s enofaznim prikljuékom priklju¢ena na elektricno omrezje.
Vodovodna napeljava je preko vodomernega $tevca prikljuéena na javno omrezje. Odplake so
speljane v greznico. Ogrevanje je centralno preko radiatorjev.

K
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Vir: Obgina Ormoz, PISO portal.
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1ZRACUN POVRSIN

STANOVAJSKI OBJEKT
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Pritlicje
Kuhinja 2,00 x 1,57 = 314m?
Jedilnica 4,06 x 3,93 = 15,95m?
Kopalnica 2,47 x 2,16 = 533m?
Veranda 3,14 x 2,64 = 829m?
Hodnik 5,33x1,43 = 762m?
Soba 227x127+271x6,06 = 1930m?
Soba 2,69 x 3,68 = 990m?
Soba 513 x2,05 = 10,52 m?
Ropotalnica 2,16 x2,12 =  458m’
Predprostor 1,47 x 2,27 = 334m
Loza 7.50 x 0,75 = 562m°
Skupaj = 93,59 m’
Klet
Garaza 5,44 x 4,62 = 2513m?
Kurilnica 2,70 x 2,55 = 6,88m’
Klet 2,59 x 2,49 =  645m?
Prostor 2,25x 2,55 = 574m?
Klet 3,00 x 2,62 =  786m?
Skupaj = 52,06 m®
145,65 m*
VREDNOTENJE

OCENA VREDNOSTI ZEMLJISCA

PRIMERJALNA TABELA

1. Primerljivo zemijis¢e v kraju Sodinci. Prodaja februar 2014. Prodaja na prostem trgu. Cena za
m? je 9,50 EUR. '

2. Primerijivo zemlji$ée 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
Irga nepremicnin.



ANTOLIC BORIS ing. gradb., SODNI IZVEDENEC ZA GRADBENISTVO - GRADBENISTVO SPLOSNO
Skolibrova ulica 6, 2270 ORMOZ

LASTNOSTI OCENJEVANO PRIMERLJIVO PRIMERLJIVO
ZEMLJISCE ZEMLJISCE 1 ZEMLJISCE 2
vrednost EUR/m? 9,50 8,50
datum prodaje 2/2014 7/2015
prilagoditev 1.05 1,04
prilagojena cena 9,97 8,84
lokacija dobra boljsa boljSa
0,98 0,98
oblika dobra enaka enaka
1,00 1,00
komunalna opremljenost srednja boljsa boljsa
0,98 0,98
dostop dober enak enak
1,00 1,00
namenska raba dobra enaka enaka
1,00 1,00
9,57 8,50
Ponder 50 50

Prilagojena cena 9,03 EUR/m? zaokrozeno 9,00 EUR/m?

Z upostevanjem lokacije, namena izrabe zemljis¢a, opremljenosti glede infrastrukture

obremenitve zemlji§¢a in na osnovi ogravljenih primerjav prodajnih cen gradbenih zeml;ji$¢ in

ustreznih uskladitvah zna$a cena za m” stavbnega zemlji$¢a na dani lokaciji 9,00 EUR.

IZRACUN:

Parc. st. 140/3

Povrdina 224,00 m?

Cena za m? znasa 9,00 EUR

224,00 m? x 9,00 EUR/m” = 2.016,00 EUR

13
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OCENA VREDNOSTI OBJEKTA

Pri vrednotenju sem preveril primernost uporabe pristopov k izraéunu vrednosti. Pri izracunu
vrednosti nepremicnine sem uporabil nabavno vrednostni nacin in primerjaino metodo.

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

- fiziEnega poslabsanja,

- funkcionalnega zastaranja in

- ekonomskega zastaranja.

Tudi pri stroskovnem pristopu pa se zemlji$¢e ocenjuje po primerjalnem pristopu, saj elementov
za drugacen pristop ni.

NABAVNO VREDNOSTNI NACIN

Stanovanjski del

Z upostevanjem PEG gradbenega portala nadomestitveni strosek za m? znasa 860,00 EUR.

1. —neto povrsina 93,59 m?

- NS/m? 860,00 EUR/m?
93,59 m? x 860,00 EUR/m? = 80.487,00 EUR
Nadomestitveni strosek (NS) 80.487,00 EUR

2. Ocena popravka vrednosti

Ocena zastaranja objekta (ZO)

Fizi€no poslabsanje — dolgoroéne komponente DK

Ekonomska Zivljenjska doba 80 let
Dejanska Zivljenjska doba 16 let
DK 20,00 %

Fizicno poslabsanje — kratkoroé¢ne komponente KK:
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Ekonomska zivljenjska doba 40 let
Dejanska zZivljenjska doba 16 let
KK  40,00%

DK/KK - 60/40
80.487,00EURx 0,20x0,60 = 9.658,00 EUR
80.487.00 EURx040x040 = 12.878,00 EUR

Skupaj 22.536,00 EUR

Funkcionalno zastaranje

Ugotavljam, da ni elementov za funkcionalno zastaranje

Ekonomsko zastaranje

Ugotavljam, da ni elementov za ekonomsko zastaranje

Strosek objekta (SO) = NS — ZO = 80.487,00 EUR - 22.536,00 EUR = 57.951,00 EUR

Klet

Po podatkih nadomestitveni stroSek za m? znasa 400,00 EUR.

1. —neto povrsina 52,06 m?
- NS/m? 400,00 EUR/m?

52,06 m” x 400,00 EUR/m? = 20.824,00 EUR

Zaradi nedokonéanosti - 10,00%

20.824,00 EUR - 10,00% = 18.742,00 EUR

Nadomestitveni stroSek (NS) 18.742,00 EUR

2. Ocena popravka vrednosti

Ocena zastaranja objekta (ZO)

Fizi€no poslabsanje — dolgoroéne komponente DK

15
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Ekonomska Zivijenjska doba 80 let
Dejanska Zivljenjska doba 16 let
DK 20,00 %

Fizitno poslabsanje — kratkoro&ne komponente KK:

Ekonomska zivijenjska doba 40 let
Dejanska zivijenjska doba 16 let
KK 40,00 %

DK/KK - 60/40
18.742,00 EUR x 0,20 x 0,60 = 2.249,00 EUR
18.742,00 EUR x 0,40 x 040 = 2.999.00 EUR

Skupaj  5.248,00 EUR

Funkcionalno zastaranje

Ugotavijam, da ni elementov za funkcionalno zastaranje

Ekonomsko zastaranje

Ugotavljam, da ni elementov za ekonomsko zastaranje

Strosek objekta (SO) = NS - 20 = 18.742,00 EUR - 5.248,00 EUR = 13.494,00 EUR

Stanovanjski del 57.951,00 EUR
Klet 13.494.00 EUR
Skupaj 71.445,00 EUR

Zemljisce parc. §t. 140/3 k.0. 321 - Sardinje 2.016,00 EUR
Stanovanjska stavba 71.445 00 EUR

Skupaj 73.461,00 EUR
PRIMERJALNA METODA

Bistvo tega pristopa je primerjava, analiza ter prilagoditev primerljivih podatkov med izvedenimi
prodajami in obravnavano nepremicnino.
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Primerljiva transakcija 1:

17

Stanovanjska stavba v Ormozu. Leto gradnje 1972. Neto tlorisna povrsina 181,00 m®. Prodaja
na prostem trgu, september 2014. Cena na m? povrsine je 397,00 EUR.

Primerljiva transakcija 2:

Stanovanjska stavba v Ormozu. Leto gradnje 1969. Neto tlorisna povrsina 140,60 m® Prodaja
na prostem trgu, oktober 2016. Cena na m? povrsine je 462,00 EUR.

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

Prilagoditve
Primerljive prodaje Ormoz Ormoz
Velikost prostorov v 145,65 181,00 140,60
2
m
Cena na m? 397,00 462,00
Prilagoditve v %
Cas prodaje 1,02 1,00
Starost 1,14 1,16
Povrsina 1,00 1,00
Vzdrzevanje in 0,90 0,90
dokoncanost
1,00 1,00
Makro lokacija
1,00 1,00
Mikrolokacija
Vrednost/m? 415,00 482,00
Ponder 50 50
Trzna vrednost na m? EUR/m? [ 448,00
Neto tlorisna povrsina
stanovanja m? ] 145,65
Vrednost

nepremicnine

65.251,00 EUR
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Upostevam ponder 50% za nabavno vrednostni nacin in 50% za primerjalno metodo.

36.730,50 EUR
32.625,50 EUR
69.356,00 EUR

Nabavno vrednostni naéin
Primerjalna metoda
Skupaj

Parc. §t. 545/3 k.o. 320 - Le$nica pri Ormozu

Parc. §t. 545/3 k.o. 320 - Lesnica pri Ormozu je v izmeri 1.704,00 m?>. Po obginskem
prostorskem nacrtu ob&ine Ormoz je zemljis¢e opredeljeno kot stavbno zemljiS¢e z oznako A -
povrsine razprsene poselitve. Zemlji$¢e predstavija funkcionalno zemljisce k stanovanjski stavbi.

P

5(\
&
[
A
&

Vir: Obgina Ormoz, PISO portal. parc. &t 545/3

Stanovanjska stavba, Stevilka stavbe 184, lezi na Le$nici 6a in etaznosti K + P + M, vendar
mansarda $e ni urejena. Do objekta je urejena makadamska dovozna cesta. Kletni zidovi so
zidani z betonsko opeko, ostali zidovi so ope¢ni. Stropovi so v polmontazni opecni izvedbi z
betonsko tlacno plosco. Streha je lesena dvokapnica, krita z betonsko stre$no opeko, katera je
bila obnovljena leta 2012. Streha je opremljena z Zlebovi in odtoénimi cevmi. Stene so ometane
in finalizirane. Okna so lesena z dvojno zasteklitvijo in s PVC roletami. Vrata so lesena in
opleskana. Podi so parket keramika in topli pod.

Elektricna napeljava je podometna in prikljuéena z enofaznim priklopom na elektri¢no omrezje.
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Vodovodna napeljava je preko vodomernega $tevca prikljuéena na javni vodovod. Odplake so
speljane v greznico. Ogrevanije je centralno preko radiatorjev iz kotlovnice na trdo gorivo.

Stanovanjska stavba je bila zgrajena leta 1986 in $e ni dokon&ana. Stavba tudi trenutno ni v
uporabi in je tudi slabse vzdrzevana.

Pomozni objekt je bil zgrajeno leta 1996. Objekt je zidan s streho enokapnico, ki je krita s
salonitnimi plo§¢ami. Strop je polna betonska plo$¢a. Fasada je ometana. Objekt je brez
inStalacij in ni dokonéan.
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IZRACUN POVRSIN
STANOVAJSKI OBJEKT
Stanovanjski prostori
Jedilnica 2,43 x 3,55 = 889Im?
Kuhinja 465x2,11 = 981m?
Soba 5,00 x 4,37 = 21,85m?
Soba 435x 3,22 = 14,00m?
Kopalnica 2,27 x 3,29 = 747Tm°
Shramba 2,72 x 1,05 = 285m’
Predprostor 2,22x1,84 =  4,08m?
Predprostor 2,84 x 1,27 = 360m?
Stopnisée 2,86 x 2,58 = 738m?
Stopniste 2,22 x2,37 = 526m?
Balkon 490x1,32x0,25 = 1,61m?
Balkon 490x1,32x0,25 = 1,61 m?
Balkon 6,31 x 1,20 x0,25 = 1,89 m?
Mansarda-podstresje 102,00 x 0,15 = 1530m?

Skupaj = 105,60 m?
Kletni prostori
Garaza 3,75x4,97 = 18,64 m’
Kurilnica 2,70 x 4,64 = 12,53 m?
Drvarnica 4,32 x 3,30 = 1425m’
Prostor 499 x4.42 = 2205m?

Skupaj = 67,47 m?

173,07 m?

Pomozni objekt 2,86 x 3,52 = 10,07 m?
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VREDNOTENJE

OCENA VREDNOSTI ZEMLJISCA

PRIMERJALNA TABELA

1. Primerljivo zemiljis€e v kraju Sodinci. Prodaja februar 2014. Prodaja na prostem trgu. Cena za
m? je 9,50 EUR.

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

Vir podatkov: CENILEC Splema aplikacija zdruzenja SICGRAS za pregledovanje in analiziranje
Irga nepremicnin.

LASTNOSTI OCENJEVANO PRIMERLJIVO PRIMERLJIVO
ZEMLJISCE ZEMLJISCE 1 ZEMLJISCE 2

vrednost EUR/m? 9,50 8,50
datum prodaje 02/2014 7/2015
prilagoditev 1.05 1.04
prilagojena cena 9,97 8,84
lokacija dobra boljsa boljsa

0,98 0,98
oblika dobra enaka enaka

1,00 1,00
Komunalna opremljenost srednja boljsa boljsa

0,98 0,98
dostop slabsi boljsi boljsi

0,99 0,99
namenska raba dobra enaka enaka

1,00 1,00

9,47 8,40
Ponder 50 50

Prilagojena cena 8,93 EUR/m” zaokrozeno 9,00 EUR/m?

6>
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Z upostevanjem lokacije, namena izrabe zemljista, opremljenosti glede infrastrukture
obremenitve zemljis¢a in na osnovi opravljenih primerjav prodajnih cen gradbenih zemljis¢ in
ustreznih uskladitvah znasa cena za m? stavbnega zemljiséa na dani lokaciji 9,00 EUR.

IZRACUN:

Parc. §t. 545/3
Povrsina 1.704,00 m?
Cena za m? znasa 9,00 EUR

1.704,00 m? x 9,00 EUR/m? = 156.336,00 EUR

OCENA VREDNOSTI OBJEKTA

Pri vrednotenju sem preveril primernost uporabe pristopov k izraéunu vrednosti. Pri izracdunu
vrednosti nepremiénine sem uporabil nabavno vrednostni nagin in primerjalno metodo.

Nabavno vrednostni nacin temelji na principu, po katerem preudaren kupec ne bo pripravijen
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 fiziéno poslabsanje, funkcionalno in ekonomsko zastaranje. Zato je
vrednost nepremicnine enaka stroskom nabave popolnoma enake nepremicnine (reprodukcijski
stroSek) oziroma stroskom nabave nepremi¢nine podobne uporabnosti (nadomestitveni strosek),
od katerih se odsteje zmanj$anje vrednosti zaradi:

- fizitnega poslabsanja,

- funkcionalnega zastaranja in

- ekonomskega zastaranja.

Tudi pri stroSkovnem pristopu Pa se zemljiCe ocenjuje po primerjalnem pristopu, saj elementov
za drugacen pristop ni.

NABAVNO VREDNOSTNI NAGIN

Stanovanjski del

Z upostevanjem PEG gradbenega portala nadomestitveni strosek za m?2 znasa 750,00 EUR.

1. —neto povrsina 105,60 m?
- NS/m? 750,00 EUR

105,60 m? x 750,00 EUR/M? = 79.200,00 EUR
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Vrednost zmanj$am zaradi nedokon&anosti in slabega vzdrzevanja - 10,00 %
79.200,00 EUR - 10,00 % =
Nadomestitveni strosek 71.280,00 EUR
2. Ocena popravka vrednosti
Ocena zastaranja objekta (ZO)

Fizi¢no poslabsanje — dolgoroéne komponente DK

Ekonomska Zivljenjska doba 80 let
Dejanska Zivljenjska doba 31 let
DK 39,00 %

Fizi¢no poslabsanje — kratkoroéne komponente KK:

Ekonomska Zivljenjska doba 40 let
Dejanska zivljenjska doba 31 let
KK 77,00 %

DK/KK - 60/40

71.280,00 EUR x 0,39 x 0,60 16.679,00 EUR
71.280,00 EUR x 0,77 x 0,40 21.954,00 EUR
Skupaj 38.633,00 EUR

Funkcionalno zastaranje

Ugotavliam, da ni elementov za funkcionalno zastaranje

Ekonomsko zastaranje

Ugotavljam, da ni elementov za ekonomsko zastaranje

Strosek objekta (SO) = NS - ZO = 71.280,00 EUR - 38.633,00 EUR = 32.647,00 EUR

Kletni del

Z upostevanjem PEG gradbenega portala nadomestitveni strosek za m? znasa 350,00 EUR.

1. - neto povrsina 67,47 m?
- NS/m? 350,00 EUR
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67,47 m* x 350,00 EUR/m? = 23.614,00 EUR
Vrednost zmanj$am zaradi nedokonc¢anosti in slabega vzdrzevanja - 10,00 %
23.614,00 EUR - 10,00 % = 21.253,00 EUR

Nadomestitveni strosek 21.253,00 EUR

2. Ocena popravka vrednosti
Ocena zastaranja objekta (ZO)

Fizi¢no poslabsanje — dolgoroéne komponente DK

Ekonomska Zivljenjska doba 80 let
Dejanska zivljenjska doba 31 let
DK 39,00 %

Fizitno poslabsanje — kratkoro¢ne komponente KK:

Ekonomska Zivljenjska doba 40 let
Dejanska Zivljenjska doba 31 let
KK  77,00%

DK/KK - 60/40
21.253,00EURx0,39x 0,60 = 4.973,00 EUR
21.253 00 EURXx 077 x040 = 6.546,00 EUR

Skupaj 11.519,00 EUR

Funkcionalno zastaranje

Ugotavljam, da ni elementov za funkcionalno zastaranje

Ekonomsko zastaranje

Ugotavljam, da ni elementov za ekonomsko zastaranje

Strosek objekta (SO) = NS - ZO = 21.253,00 EUR - 11.519,00 EUR = 9.734,00 EUR

Stanovanjski prostori 32.647,00 EUR
Kletni prostori 9.734,00 EUR
Skupaj 42.381,00 EUR
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ZemljisCe parc. §t. 545/3 k.0. 320 - Le$nica priOrmozu  15.336,00 EUR
Stanovanijska stavba 42.381.00 EUR
Skupaj $7.717,00 EUR

PRIMERJALNA METODA

Bistvo tega pristopa je primerjava, analiza ter prilagoditev primerljivih podatkov med izvedenimi
prodajami in obravnavano nepremicnino.

Primerljiva transakcija 1:

Stanovanjska stavba v Ormozu. Leto gradnje 1972. Neto tlorisna povrsina 181,00 m2. Prodaja
na prostem trgu, september 2014. Cena na m? povrsine je 397,00 EUR.

Primerljiva transakcija 2:

Stanovanjska stavba v Ormozu. Leto gradnje 1969. Neto tlorisna povrsina 140,60 m?. Prodaja
na prostem trgu, oktober 2016. Cena na m? povrsine je 462,00 EUR,

Vir podatkov: CENILEC Spletna aplikacija zdruzenja SICGRAS za pregledovanije in analiziranje trga nepremiénin.

\e
i\

Prilagoditve
Primerljive prodaje Ormoz Ormoz
Velikost pr?storov v 173,07 181,00 140,60
m
Cena na m? 397,00 462,00 ]
Prilagoditve v %
Cas prodaje 1,02 1,00
Starost 1,05 1,06
Povrsina 1,00 1,00

Vzdrzevanje in 0,77 0,77
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r dokoncanost
1,00 1,00
Makro lokacija
1,00 1,00
Mikrolokacija
Vrednost/m? 327,00 377,00
Ponder 50 50
Trzna vrednost na m? EUR/m? 352,00
Neto tlorisna povrsina
stanovanja m? 173,07
Vrednost
nepremicnine 60.921,00 EUR

Upostevam ponder 50% za nabavno vrednostni na&in in 50% za primerjalno metodo.

Nabavno vrednostni nagin 28.858,50 EUR
Primerjalna metoda 30.460,50 EUR
Skupaj 59.319,00 EUR

Pomozni objekt
Nadomestitveni strosek za m? znasa 130,00 EUR.
1. —neto povrsina 10,07 m?
- NS/m? 130,00 EUR
10,85 m® x 130,00 EUR/m? = 1.410,00 EUR
Zmanj$anje vrednosti zaradi nedokoné&anosti in slabse izvedbe - 50%
1.410,00 EUR - 50% = 705,00 EUR

Nadomestitveni strosek 705,00 EUR

2. Ocena popravka vrednosti

| &y

L0

Lo
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Ocena zastaranja objekta (ZO)

Fiziéno poslabsanje — dolgoroéne komponente DK

Ekonomska Zivijenjska doba 40 let
Dejanska Zivljenjska doba 21 let
DK 52,00 %

Fizi¢no poslab3anje — kratkoroéne komponente KK:

Ekonomska zivljenjska doba 30 let
Dejanska Zivijenjska doba 21 let
KK 70,00 %

DK/KK - 60/40

705,00 EUR x0,52x 0,60 = 220,00 EUR
705,00 EUR x0,70x0.40 = 197,00 EUR
Skupaj 417,00 EUR

Funkcionalno zastaranje

Ugotavijam, da ni elementov za funkcionalno zastaranje

Ekonomsko zastaranje

Ugotavljam, da ni elementov za ekonomsko zastaranje

StroSek objekta (SO) = NS - ZO = 705,00 EUR - 417,00 EUR = 288,00 EUR

Stanovanjska stavba z zemljis¢em 59.319,00 EUR
Pomozni objekt 288,00 EUR
Skupaj §9.607,00 EUR

27
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Konc¢na ocena: pri vrednotenju sem uporabil nabavno vrednostni nacin in primerjaino metodo.

Indikator trzne vrednosti nepremiénine parc. §t. 140/3 k.o. 321 - Sardinje na dan 29. 8.
2017 znasa

69.356,00 EUR

Indikator trzne vrednosti nepremicnine parc. §t. 545/3 k.o. 320 - Le$nica pri Ormozu na
dan 29. 8. 2017 znasa

59.607,00 EUR

Indikator 1/2 trzne vrednosti nepremicnine parc. §t. 545/3 k.o. 320 - LeSnica pri Ormozu na
dan 29. 8. 2017 znasa

29.803,50 EUR

Izjava izvedenca
Po svojem najboljSem poznavanju in prepri€anju izjavljam, da:

» so podatki in informacije, ki so prikazani v poro€ilu, preverjeni v skladu z moznostmi ter
uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost;

» 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 porogcila, niti
osebnega interesa ter nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), katerih se ocena
vrednosti tice;

> placilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno oceno j
vrednosti predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za narocnika, ali na velikost ocenjene ‘
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vrednosti, doseganje dogovorjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava
kakrSnegakoli dogodka, povezanega s tako obliko dogovora;

» sem osebno opravil pregled posesti, ki je predmet tega poroéila;

> mi pri izdelavi porocila ni nihée nudil pomembne strokovne pomoéi.

IZVEDENEC:
Boris Antolic
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