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REPUBLIKA SLOVENA
OKRANO SODICE VA UL

Vodnikova ulica 2, 2250 Ptuj

In 482/2010

In 246/2012

In 361/2012

ODREDBA O PRODAJI NEPREMICNINE In 63/2013
In 361/2013
In 377/2013
In 380/2013
In 43/2015
In 60/2016

na L javni drazbi

Okrajno sodi&ce na Ptuju po okrajni sodnici: Tanja KoroSec Vidovic,

v izvr$ilni zadevi upnikov:

1. TOMAZ SESERKO, Rocenska 5, Ljubljana - Smartno, ki ga zastopa Sonja

Dolinar, odvetnica v Ljubljani,

2. PORSCHE KREDIT IN LEASING SLO, d. o. 0., Verovikova ulica 74, Ljubljana,

ki jo zastopa Odvetnika druzba Tratnik, So¢an in Bogataj iz Ljubljane,

3. Slovenski drzavni holding, d. d. (prej SLOVENSKA ODSKODNINSKA
DRUZBA, d. d.), Mala ulica 5, Ljubljana,

4. ZAVAROVALNICA TRIGLAY, d. d., Miklo§i¢eva cesta 19, Ljubljana (zadeva se

nanasa na OE Kranj, Bleiweisova 20, Kranj),

5. MLADINSKA KNJIGA ZALOZBA, d. d., Slovenska cesta 29, Ljubljana, ki jo
zastopa Matjaz Rihtar, odvetnik v Ljubljani,

6. MLADINSKA KNJIGA ZALOZBA, d. d., Slovenska cesta 29, Ljubljana, ki jo
zastopa MatjaZ Rihtar, odvetnik v Ljubljani,

7. MLADINSKA KNJIGA ZALOZBA, d. d., Slovenska cesta 29, Ljubljana, ki jo



zastopa Matja? Rihtar, odvetnik v Ljubljani,

8. K2 FINANCE, d. o. o., Partizanska 5 Maribor,

9. ABANKA, d. d., Slovenska cesta 58, Ljubljana, ki jo zastopa Odvetniska pisarna
Godi¢ & Selakovié, o. p., d. 0. 0., iz Maribora,

zoper hipotekarnega dolZnika:

1. JANEZ MERC, Dravska ulica 7, Ptuj, ki ga zastopa Odvetniska pisarna Mary &
Pavlovi¢, d.o.o., s sedezem na Ptuju,

zaradi izterjave: 442,33 EUR s pripadki,
7.541,59 EUR s pripadki,

8.346,36 EUR s pripadki,

2.372,72 EUR s pripadki,

91,15 EUR s pripadki,

221,87 EUR s pripadki,

667,88 EUR s pripadki,

1.699,92 EUR s pripadki,

1.402,63 EUR s pripadki,

na podlagi 181. ¢lena Zakona o izvrsbi in zavarovanju - ZIZ

ODREJA:

Na [. javni drazbi, ki bo v petek, 13. 12. 2019 ob 10. uri, v zgradbi Okrajnega sodisca

na Ptuju, razpravna dvorana §t. 115, se bo prodajala nepremi¢nina:
oD



. ID znak: del stavbe 400-4377-4 (del stavbe 4 stavba 4377 k.o. 400 - Ptuj),

ki predstavlja stanovanje v 1. nadstropju stare stavbe na naslovu Dravska ulica
7, Ptuj, velikosti 43,5 m? neto tlorisne povrsine.

Hipotekarni dolznik je lastnik navedene nepremi¢nine do celote.

Sluznosti, stavbne pravice in stvarnih bremen, ki bi jih moral prevzeti kupec, na

nepremiénini ni vknjizenih.
I1.

Vrednost nepremi¢nine je ugotovljena s sklepom Okrajnega sodi¢a na Ptuju In
482/2010 z dne 6. 12. 2013 in po ugotovitvah sodne cenilke znasa 24.400,00 EUR.

Natanden opis nepremi¢nine, ki je predmet prodaje, je razviden iz cenilnega porodila,

ki je objavljeno na spletni strani sodi¢a hkrati z odredbo o prodaji.

Na predlog, ki mora biti vloZen najkasneje 20 dni pred prodajnim narokom, sodisfe na
prodajnem naroku z odredbo ponovno ugotovi vrednost nepremi¢nine, ¢e stranka s
predlozitvijo mnenja sodnega cenilca o trzni vrednosti nepremiénine verjetno izkaze,
da se je vrednost nepremi¢nine od prejsnje ugotovitve vrednosti do dneva prodaje

precej spremenila.
I,

Nepremiénina se na prvem prodajnem naroku ne sme prodati za manj kot 70 %
ugotovljene vrednosti (prvi odstavek 188. &lena ZIZ). Nepremiénina se prodaja v
celoti, pri ¢emer bo izklicna cena nepremitnine na prvi javni drazbi 100 %
ugotovljene vrednosti, to je 24.400,00 EUR.

Ponudbe se bodo na drazbi zvisevale za najmanj 500,00 EUR.

Z izjavo, ki jo dajo na zapisnik pri sodis¢u, pred katerim tece izvrsilni postopek, ali pri
kaksnem drugem sodis¢u, se stranki in zastavni upniki oziroma upniki zemljiskega
dolga lahko sporazumejo, da sme biti nepremicnina prodana na drazbi tudi za ceno,
nizjo od 70 % ugotovljene vrednosti (Cetrti odstavek 188. Clena Z17).

Ce bo nepremitnino za ceno, nizjo od njene ugotovljene vrednosti, kupil upnik ali z
njim povezana oseba in pridobljena kupnina ne bi zadostovala za popolno poplaéilo
tega upnika, se bo §telo, da je upnik poplatan do viSine ugotovljene vrednosti
nepremicnine (200.a Elen ZIZ).



IV.

Javne drazbe se smejo udeleziti le tisti, ki najpozneje 3 (tri) delovne dni pred drazbo
(najkasneje v torek, 10. 12. 2019) polozijo var§éino (prvi odstavek 185. ¢lena Z1Z), in
sicer na TRR sodisa t.: 01100-6950422416, sklic na $t. 00 00 18 482 2010 02,
namen; vari¢ina In 482/2010.

Vars&ine so oprod&eni upnik, na &igar predlog je sodisce dovolilo izvribo, in zastavni
upnik oziroma upnik zemljiskega dolga, &e njihove terjatve dosegajo varséino in Ce se
da glede na njihov vrstni red in ugotovljeno vrednost nepremi¢nine var§¢ina poravnati
iz kupnine (tretji odstavek 185. ¢lena Z17).

Varitina znasa 1/10 (eno desetino) ugotovljene vrednosti nepremicnin (Cetrti odstavek
185. &lena Z17), to je 2.440,00 EUR.

Ponudnik mora sodi&&u na drazbi predloZiti dokazilo o vplacilu varséine.

Ponudniki, katerih ponudbe niso bile sprejete, dobijo vari¢ino na njihov transakcijski
radun nakazano nazaj v 15 dneh po koncu javne drazbe (peti odstavek 185. ¢lena ZIZ)
razen, e zakon ne dolofa drugafe, pri tem morajo sodisCu predloZiti podatke o
transakcijskem ratunu, na katerega se jim naj vari¢ina vrne.

Na javni drazbi lahko sodelujejo fizicne in pravne osebe, ki imajo po veljavnih
predpisih pravico pridobivati nepremiénine v Republiki Sloveniji. Fizi¢na oseba svojo
identiteto izkaze z veljavnim osebnim dokumentom, pooblaséenec pravne ali fizicne

osebe mora na naroku predloZiti pisno pooblastilo.
Dol#nik oz. hipotekarni dolZnik ne more biti kupec (187. ¢len Z1Z).
V.

Kupec mora poloZiti celotno kupnino v roku 30 dni od dneva prejema sklepa o domiku

nepremiénine. Var§¢ina se vteje v kupnino.

Ce kupec v dologenem roku ne polozi kupnine, se mu poloZena vari€ina ne vrne,
ampak razdeli v skladu s 197. in 198. ¢lenom ZIZ, sodiste pa na predlog upnika in
glede na okoli¢ine prodaje pozove na placilo kupnine drugega oziroma naslednje
najbolje kupce, ki v to privolijo in dajo izjavo iz Setrtega odstavka 189. ¢lena ZIZ ter
jim dologi rok za polozitev kupnine, ali pa prodajo s sklepom razveljavi in dologi novo
prodajo (tretji odstavek 191. Elena ZIZ).



Kupec, ki je edini upnik, je lahko oproSéen poloZitve kupnine do viSine zneska, ki bi
mu pripadal po sklepu o poplacilu. Sodise o predlogu upnika odlo¢i s posebnim
sklepom (drugi odstavek 191. &lena Z1Z).

VI

Pravice, ki ne bi dopuidale prodaje, je potrebno prijaviti sodis¢u najkasneje na
prodajnem naroku, preden se zaéne prodaja, ker bi se sicer teh pravic ne moglo vec
uveljavljati na §kodo draZitelja v dobri veri.

Kdor ima zakonito ali vknjiZzeno pogodbeno predkupno oziroma odkupno pravico na
nepremicnini, ki je predmet izvrsbe, ima prednost pred najugodnej$im ponudnikom, ¢e
takoj po kondani drazbi izjavi, da kupuje nepremiénino pod enakimi pogoji in Ce
najpozneje tri delovne dni pred draZbo poloZi var§éino (prvi odstavek 182. Clena
717). Ce predkupni oziroma odkupni upravi¢enec izkoristi svojo pravico, ima najboljsi
ponudnik pravico takoj po konéani drazbi ponuditi vi§jo ceno (Eetrti odstavek 182.
¢lena Z17).

VIL

Ta odredba velja isto¢asno kot vabilo na narok za prodajo nepremiénin ter stranke in

udelezenci postopka posebnega vabila na narok ne bodo prejeli.
VIIL

Stranke in druge udelezence drazbe se opozarja, da gre v skladu z 216. &lenom
Kazenskega zakonika (v nadaljevanju: KZ-1) za kaznivo dejanje zlorabe izvrsbe, kadar
kdo v izvrebi protipravno izterja veg, kot je kdo dolZan platati, ali si prilasti zmotno
prepladilo dolga, in se kaznuje z denarno kaznijo ali zaporom do dveh let. Enako se
kaznuje, kdor v izvribi izigra upnika za njegovo terjatev z dogovorom z udelezenci
drazbe. Poskus je kazniv.

IX.

Ogled nepremi¢nin z morebitno navzocnostjo izvrsitelja je mogo¢ v soboto, 7. 12.
2019 med 10. in 12. uro ter v ponedeljek, 9. 12. 2019 med 16. in 18. uro. Morebitni
kupci, ki se zanimajo za nakup nepremi¢nin, morajo pri tukaj$njem sodis¢u najpozneje
do 25. 11. 2019 vlo¥iti zahtevo za dovolitev ogleda nepremiénin. Sodid¢e o ogledu
nepremi¢nin izda odredbo, s katero zainteresirani osebi na njene stroske dovoli ogled
(176. &len ZI1Z). Dolznik, ki ne dovoli ali ovira ogled nepremi¢nin, se lahko denarno
kaznuje (33. ¢len Z1Z).
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X.

Zoper to odredbo ni pravnega sredstva (osmi odstavek 9. ¢lena ZIZ).

OKRAJNO SODISCE NA PTUJU

Ptuj, 23. september 2019

Sodnica:

Tanja Koro$ec Vidovi¢



Ptuj, 18.10.2013
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Stanovanje na naslovu Dravska ulica 7, Ptuj,
po zemljiSkoknjiZnih podatkih posamezni del §t. 4 v stavbi &t.

4377 k.0. 400 — Ptuj

Naroénik:

Okrajno sodiS¢e na Ptuju, v izvrsilni zadevi In 482/2010, upnik
TomaZ Seerko, Rocenska 3, Ljubljana Smartno, ki ga zastopa
odvetnica Sonja Dolinar, Tav€arjeva 2, Ljubljana, zoper dolZnika

Gordana FrljuZec, Pre§ernova 19, Ptyj

gradbeni objekti, gradbenistvo splosno

stavbna zemlji3¢a, visoke gradnje
in nepremi¢nine

7%



cenilno porocilo stran 2 od 14
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cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.




cenilno porocilo stran 3 od 14

POVZETEK - IZVID OCENJEVANJA VREDNOSTI

V skladu s sklepom Okrajnega sodis¢a na Ptuju, v izvrSilni zadevi In 482/2010, upnik
Tomaz Seserko, Rocenska 5, Ljubljana Smartno, ki ga zastopa odvetnica Sonja Dolinar,
Tavtarjeva 2, Ljubljana, zoper dolZznika Gordana FrljuZec, PreSernova 19, Ptuj, zaradi
izterjave 442,33 EUR s pp,

sem ocenila trzno vrednost nepremi¢nin (trino vrednost lastninske pravice) stanovanja
na naslovu Dravska ulica 7, Ptuj, po zemljiskoknjiznih podatkih posamezni del &t. 4 v stavbi
St. 4377 k.o. 400 — Ptuj

Podlaga vrednosti:. ~TRZNA VREDNOST

Definicija trZne vrednosti:

V skladu z mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti je trzna vrednost opredeljena kot
ocenjeni znesek, za katerega naj bi si voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala premoZenje
na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama
po ustreznem trZzenju, pri kateri sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

Trina vrednost stanovanja na naslovu Dravska ulica 7, Ptuj, po zemlji¥koknjiZnih
podatkih posamezni del §t. 4 v stavbi §t. 4377 k.o. 400 — Ptuj, velikosti 43,5 m2 neto
tlorisne povrsine, znasa 24.400,00 (Stiriindvajset tiso¢ §tiristo) EUR.

VREDNOST velja na dan izpisa dne 18.10.2013, po stanju na dan ogleda dne 8.10.2013.

Podatki v zemljiSki knjigi: stanovanje je vpisano kot stanovanje v etaZni lastnini, , lastnica
dolZnica do celote. Vknjizena pa so itiri hipoteke. Obravnavan izvrsilni postopek na prvem
mestu, sicer pa potekajo 3¢ izvr¥be In 246/12 (Porsche za 7.541 EUR), In 316/2012
(Slovenska od3kodninska druzba za 8.346 EUR) in IN 63/2013 (Zavarovalnica za 2.372 EUR)
OSNOVE CENITVE: Hierarhija standardov ocen_]evan]a vrednost (Uradni list RS 3t.
106/2010) pristop k vrednotenju nepremicnin po nacinu trznega vrednotenja — uporabila sem
nacin trznih primerjav in na donosu zasnovan naéin.

Utemeljitve podajam v nadaljevanju tega porocila.

ag. MARIJA

T TOPLAK
siojnci 1352
MARKOVC!

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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cenilno porocilo stran4 od 14

PREDPOSTAVKE IN SPLOSNE OMEJITVE

POROCILO JE SESTAVLJENO OB UPOSTEVANJU NASLEDNJIH SPLOSNIH
PREDPOSTAVK:

Za podatke iz javnih evidenc se predpostavlja da so zanesljivi. Cenilka ne jamci za njihovo
to¢nost oz. pravilnost ter s tem v zvezi ne prevzema nobene odgovornosti.

Predpostavlja se, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje nepremicnine, ki je
predmet ocenjevanja.

Nepremicnina je ovrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen, razen, e ni drugade navedeno.
Ocena vrednosti temelji na cenilki znanih informacijah v &asu sestavitve poroéila.

Nagrti, skice in slikovni material so prilozeni le zato, da si bralec laZje predstavlja predmet
vrednotenja.

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porogilo, se nanafajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

Ocena vrednosti velja le za v porogilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja. Ocena
vrednosti ne predstavlja nasveta v zvezi z investiranjem in se zato tudi ne sme smatrati kot
taka.

Predpostavlja se, da zemljis¢e ali zgradbe ne vsebujejo nikakrsnih kodljivih materialov.
Cenilka ni kvalificirana, da tak3ne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije,
Predpostavlja se, da je nepremi¢nina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko (ekolosko)
zakonodajo, razen, e iz porotila izhaja drugade.

Predpostavlja se, da ni nobenih skritih okoli¢in oz. nevidnega stanja na objektu ali zemljis¢u,’

zaradi katerega bi bila nepremi¢nina ve¢/manj vredna in cenilka ne prevzema odgovornosti,
da bi raziskal takSne okoli3¢ine. Cenilka ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite
napake oz. druge pomanjkljivosti na nepremicnini, na katere ga naroénik ni posebej opozoril.
Predpostavlja se, da je nepremiénina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi akti ter
celotno prostorsko zakonodajo razen, &e iz poroéila izhaja drugace.

POROCILO JE SESTAVLJENO OB UPOSTEVANJU NASLEDNJIH SPLOSNIH
OMEJITEV

Cenilka ni dolZzna spreminjati ali aktualizirati tega poroéila, ge nastopijo drugaéne okoli$¢ine
od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, &e to ni posebej dogovorjeno.

Porotilo se sme uporabljati samo za namene obravnavanega izvrsilnega postopka, za druge
potrebe poro¢ila ali njegovega dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s
kakr3nimi koli sredstvi, elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugade, brez
pisnega dovoljenja avtorja - cenilke. Cenilka na naroénika prenasa materialne avtorske pravice
v obsegu, da lahko naro&nik poroéilo uporabi za namen, za katerega je pripravo porodila
narodil.

V primeru da bo potrebno pricati pred sodiséem ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino
tega poro€ilo, je stranka, ki to zahteva, dolna poravnati strotke, ker ti niso zajeti v izdelavi
porodila.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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cenilno porodilo stran 5 od 14

NAMEN, POTOPEK, OBSEG IN IZRAZOSLOVJE

Namen

Namen ocenjevanja je ugotoviti vrednost nepremicnin v izvrSilnem postopku. Mednarodni standardi
ocenjevanja vrednosti (MSOV) obravnavajo ve¢ podlag vrednosti Menim, da je TRZNA
VREDNOST primerna podlaga vrednosti.

Postopek dela

- pregledala sem dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremiénino (tako javne
informacije kot tudi aktualne informacije naroénika).
- proucila sem omejitve, ki se nana$ajo na nepremiéninske pravice za obravnavano nepremiénino.

ZBRAILA, PREVERILA, ANALIZIRALA IN USKLADILA SEM:

- ustrezno ugotovljene primerljive podatke o transakeijah, ki so primerni za ocenjevanje vrednosti
predmetne nepremiénine,

- primerljive podatke o stroskih, ki so primerni za oceno stroskov zgraditve novega objekta oziroma
izboljsave,

- primerljive podatke, ki so primerni za ocenjevanje razlike med stro3ki novega objekta in izboljave
ter njihovo sedanjo vrednostjo,

- pregledala sem stanje na trgu nepremi¢nin v Sloveniji, ter v regiji in ob¢ini, kjer se nahaja
predmetna nepremicnina,

- pridobila podatke za izraun mere kapitalizacije,

- upoStevala sem Hierarhijo standardov ocenjevanja vrednosti - Uradni list Republike Slovenije §t.
106/2010.

Nepremicnina, pravice na nepremicnini, trina vrednost

Definicije pojmov povzemam po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV), in jih
navajam: i
e Nepremicnina je fizicno sredstvo in predstavlja zemljiie in objekte, ki so na, nad, ali pod
njim.
e Pravica na nepremicnini je pravica lastni$tva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljis¢a in
objektov. Nepremicnost zemljis¢ in objektov pomeni, da se pri izmenjavi prenasa pravica, ki
Jo nekdo ima, ne pa fiziéno zemlji§¢e in objekt. Zato se vrednost nanasa na pravice na
nepremicnini, ne pa na fizi¢no zemljisce in objekte. Razli¢ne vrste pravic na nepremicninah se
med seboj ne izkljuujejo. Predmet ocenjevanja so vse pravice na nepremininah (torej
neomejena lastninska pravica), kot izhajajo iz zemljiskoknjiznega izpiska, hipoteke oz.
izvrSilni postopki ne vplivajo na ocenjeno vrednost nepremiénin.
® Trina vrednost je opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi si voljan kupec in
voljan prodajalec zamenjala premoZenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri kateri sta stranki delovali
seznanjeno, previdno in brez prisile.

Neto torisna povrsina, uporabna povrSina, primerljiva povr§ina
Povrsine stavb v m” imajo bistven vpliv na ugotovljeno trzno vrednost, ker najveckrat uporabljamo
kvadratni meter kot enoto primerjave.

Neto tlorisna povrSina je seStevek povrsin vseh prostorov v stavbi oziroma vseh prostorov dela
stavbe. Vanjo je vkljufena povriina bivalnih in nebivalnih prostorov, recimo balkoni, kleti, loZe,
garaze, in podobno. Povrsino se dologi v skladu SIST I1SO 9836.

Uporabna tlorisna povrSina: V skladu z 79. ¢lenom Zakona o evidentiranju nepremi¢nin (ZEN;
Uradni list RS, $t. 47/2006) in 3. ¢lenom Pravilnika o vpisih v kataster stavb (Uradni list RS, t.
22/2007) je v primeru stanovanjske rabe vsota povriin vseh bivalnih prostorov. To so vsi tisti prostori,

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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ki ustrezajo namenu in uporabi dela stavbe, na primer sobe, kopalnica, strani$ée, kuhinja, hodnik (in
ostali prostori za bivanje, prehranjevanje, osebno higieno). V uporabno povrsino ne vkljucujemo teras,
balkonov, loz, garaz, kurilnic, shramb, suSilnic ipd. Uporabno povrsino se dolo¢i tako, da se seSteje
povr§ine vseh zaprtih prostorov za bivanje v eni ali vel etazah, brez tehniénih prostorov in
nedokoncanih prostorov. Prostori za bivanje so kuhinja, kopalnica, strani$¢e, dnevna soba, predsoba,
spalnica, kabinet, hodnik in podobni prostori. Za prostore, ki se nahajajo v mansardi, v uporabno
povrsino Stejemo samo del povrSine, kjer je visina stropov enaka oz. vi§ja od 1,6 m.

Primerljiva povrsina pa je od primera do primera razli¢na, saj neto tlorisno povriino reduciram z
ustreznim faktorjem , ki ga dolo¢imo zato, da lahko operiram z nadomestitveno vrednostjo v EUR za
m® objekta, ker so nekateri prostori nedokon&ani in slabse izvedbe. Po izkusnjah so faktorji podobni,
kot jih je neko¢ uporabljal JUS standard za izracun povrsin.

METODOLOGIJA OCENJEVANJA NEPREMICNIN

V skladu s pravili ocenjevanja vrednosti z upo$tevanjem mednarodnih standardov
ocenjevanja vrednosti (MSOV) poznamo tri na¢ine ocenjevanja nepremicnin.

1. Nadin trZznih primerjav — nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so informacije o cenah na razpolago.

Pri tem naéinu jé v prvem koraku treba prouditi cene za posle enakih ali podobnih sredstev, ki so se v zadnjem
gasu pojavili na trgu. Ce je bilo v zadnjem ¢asu le malo takih poslov, bo morda treba ustrezno prouéiti tudi cene
enakih ali podobnih sredstev, ki so na borzi ali ponujeni v prodajo, vendar je treba jasno ugotoviti in kritiéno
analizirati ustreznost teh informacij. Informacije o cenah iz drugih poslov bo morda treba prilagoditi glede na vse
razlike med pogoji dejanskega posla in podlago vrednosti ter vse predpostavke, ki jih je treba sprejeti pri
ocenjevanju vrednosti. Obstajajo lahko tudi razlike v pravnih, ekonomskih ali fiziénih znagilnostih sredstev iz
drugih poslov in sredstva, katerega vrednost se ocenjuje .

2. Nabavno vrednostni nacin — nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nadela, da kupec za
sredstvo ne bo placal veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z
gradnjo oziroma izdelavo.

Ta nacin temelji na nadelu substitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu pla¢al za sredstvo, katerega vrednost se

ocenjuje, ne bi bila visja od stroskov za nakup ali gradnjo oziroma izdelavo enakovrednega sredstva, razen &e gre

za neprimeren Cas, teZave ali nevSeCnosti, tveganje ali druge dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost se

ocenjuje, zaradi starosti ali zastarelosti manj privlatno od drugega, ki bi ga bilo mogo&e kupiti ali izdelati. V

takem primeru utegnejo biti potrebne tudi prilagoditve na ceno drugega moZnega sredstva glede na zahtevano

podlago vrednosti.

3. Na donosu zasnovan nadin — nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denamih tokov v

sedanjo vrednost kapitala.
Ta nacin uposteva donos, ki ga bo sredstvo ustvarilo v okviru svoje dobe koristnosti, in nakazuje njegovo
vrednost v procesu kapitalizacije. Kapitalizacija pomeni pretvorbo donosa v sedanjo vrednost z uporabo ustrezne
diskontne mere. Tok donosa lahko izhaja iz pogodbe ali pogodb, lahko pa tudi nima pogodbene podlage, npr.
pri¢akovani dobigek, ustvarjen z uporabo ali posedovanjem sredstva.
metode, ki spadajo v na donosu zasnovan nacin, so: metoda kapitalizacije donosa, pri demer se za
normalizirani donos tipi¢nega obdobja uporablja ena mera za vsa tveganja ali splo§na mera kapitalizacije;
metoda diskontiranega denarnega toka, pri &emer se diskontna mera uporablja za vrsto denarih tokov za
prihodnja obdobja, ki se diskontirajo na sedanjo vrednost; razli¢ni modeli ocenjevanja vrednosti opcij.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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PREDSTAVITEV REGLJE IN LEGE ZNOTRAJ REGIJE

REGIJA

Nepremi¢nine spadajo v obmocje podravske regije.

Regionalni BDP, 2008 http://www.stat.si/novica prikazi.aspx?id=3570 -

Kar se ti¢e gospodarskih kazalnikov v zvezi z BDP podravska regija dosega 85% slovenskega
povpreéja oziroma 59 % osrednjeslovenske regije, kar se tudi odraza na trgu nepremicnin — niZje cene
in manj$i promet nepremicnin.

Nepremi¢nine se nahajajo v obmodju, v Podravski Regiji, v ob¢ini v obéini Ptuj v
oddaljenosti ca 2 km od samega sredi$¢a Ptuja.

Zaradi slabsih gospodarskih kazalcev in manjiih podjetniskih moZnosti, je trg nepremi¢nin v
obravnavani regiji slabo dejaven.

Na internetni strani obéine je navedeno:

Ptuj je najstarejse dokumentirano mesto na Slovenskem in lezi v SV Slovenifi, v srediscu Spodnjega Podravja na
meji s Prilekijo. Ves osrednji del Ptuja je spomenisko zavarovan.

Povriina mesta je 66,7 km2.

Stevilo prebivalcev v Mestni obcini je 24.708.

Nadmorska visina je 232 m.

Podnebje je subpanonsko — srednja celoletna temperatura je 10°C.

Mestna obéina obsega 5533 hisnih stevilk v desetih naseljih in v osmih Cetrinih skupnostih.

Naselja v mestni obcini: Grajena, Grajenscak, Kicar, Krcevina pri Vurbergu, Mestni vrh, Pacinje, Podvinci,
Ptuj, Spodnji Veloviek in Spuhlja.

Cetrtne skupnosti: Cetrtna skupnost Breg-Turnisce, Cetrtna skupnost Center, Cetrtna skupnost Grajena, Cetrtna
skupnost Jezero, Cetrtna skupnost Ljudski vrt, Cetrtna skupnost Panorama, Cetrtna skupnost Rogoznica, Cetrtna
skupnost Spuhlja.

Nacrtovana prometna infrastrukiura driavhega in mednarodnega pomena prinasa v okolje nove izzive. Trasa
hitre ceste H2 (Gradec — Maribor — Ptuj — Zagreb) se pribliza Ptuju na zahodni strani in ustvarja vozlisce z
nacriovano hitro cesto Slovenska Bistrica — Ptuj — Ormoz v neposredni blizini Ptuja na desnem bregu (Z) Drave.
Novo dimenzijo v prostor prinaa tudi nov juZni cestni most cez Dravo. Obenem prihaja skozi Ptuj tudi drugi tir
zeleznice v okviru 5. koridorja Barcelona — Kijev. Poleg tega predstavija vstop Slovenije v EU za Ptuj moZnost
zagotaviljanja dobrih pogojev za tuje investicije, saj bomo ob dobrih infrastrukturnih pogojih sposobni ponuditi
tudi kakovostno delovno silo v obliki dnevnih migracij s Hrvaike, kar je z vidika investitorja najbolj ugodno.
Tudi turizem na Ptuju je pred novim investicijskim ciklom (gradnja novih bazenskih povriin in nastanitvenih
zmogljivosti), ki gravitira predvsem na desni breg Drave (obmaocdje term in golfskega igri§ca).

0ZJA LOKACIJA

Ptuj, center mesta, ob Dravi, v prvem nadstropju stare stavbe, v dvorisénem kraku, staro
mestno jedro, stara stavba, Dravska ulica 7.

PODROBNEJSI OPIS NEPREMICNIN:

KATASTRSKI PODATKI:

Katastrska ob¢ina 400 $tevilka stavbe 4377 Stevilka dela stavbe 4
Podatki o delu stavbe
Naslov Ptuj, Dravska ulica 7
Katastrski vpis DA

Stanovanje v veéstanovanjski stavbi ali

Dejanska raba dela stavbe : : ;
stanovanjsko poslovni stavbi

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Stanovanje je v skupni lasti - N 'Q:;
Upravaik stavbe PSS PTUJ D.0.0. S
Stevilka etaze 2 12
Lega v stavbi 2 - pritli¢je w0
Stevilka nadstropja 1 \,(
Dve ali vec etaz Da
Kuhinja Da
Kopalnica Da
Stranisce Da
Stevilo sob 2

Uporabna povrs$ina dela stavbe (m2) 35,00
Neto tlorisna povr§ina dela stavbe (m2) 43,50

|
|
1

OPIS:

Opravljen ogled: Ogled opravljen 8.10.2013 , samo od zunaj — dolZnica ne Zivi na tem
naslovu.

Viri podatkov: Ogled, zk izpisek, katastrski podatki, ter ostali podatki, navedeni v

virih in poro€ilu.

Komunalna opremljenost:  Dostop iz Dravske ulice, stari del mesta. Prikljuéek moZen na javno
vodovodno, kanalizacijsko, elektriéno, KTV in telefonsko omreZje,
ogrevanje lastno, moZen je prikljuéek na mestni plin..

- Urbanisti¢ni predpisi: Staro mestno jedro, kulturno zgodovinska za3¢ita ni vpisana v
zemljiSko knjigo, vendar v starem mestnem jedru velja, da je
potrebno ohranjati fasade v izvirni obliki.

podatki o soseski: Stanovanjsko poslovna soseska, staro mestno jedro.
Topografija, oblika: Ravninski teren
Omejitve: Ni omejitev.

Analiza sosednje uporabe: - stanovanjske nepremié¢nine, zazidljivo zemljisce

Aﬂah’ia najgospodarnejSe  Je ne izvajam, saj gospodarnejsa raba ni verjetna.
uporabe:

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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V prvo nadstropje je dostop po Sirokem betonskem stopniséu. Stanovanje se nahaja v

Stanovanje ima PVC vhodna vrata in eno okno, ki je obnovljeno in gleda na dvoriste.
Za notranjost ocenim, da je finalizirana za bivanje s povpre&nimi obdelavami. Objekt — streha

|

3’ stranskem kraku objekta, dostopno po zunanjem podestu.

¥

in fasada so vzdrZevani. Sam objekt je zgrajen pred letom 1900. V pritli&ju objekta so lokali.

| Lokacija je tik ob Dravi.

Sama mikrolokacija v objektu je neugodna — dvoriséna.
Lastnica mi je v meilu navedla takSen opis: »to so edina okna in vrata drugih ni streha je iz
plocevine , kopalnica pa je stara nekje 20 let. Tlaki so $e vedno leseni niso bili obnovljeni so

Se v stari obliki kod so v starih stanovanjih. Ima kuhinjo in sobo ter kopalnico«

35,00

]

]

| Po katastrskih podatkih je
43,50

Uporabna povriina dela stavbe (m2)
Neto tlorisna povrSina dela stavbe (m2)
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PRIKAZ OCENJEVANJA NEPREMICNIN

NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Analiza trga nepremi¢nin v Sloveniji: Vir: Porotilo o povpre¢nih cenah nepremi¢nin na slovenskem
trgu - poro&ilo za leto 2012 in Eetrtletna porogila od prej

Preglednica 1: Stevilo evidentiranih prodaj nepremiénin, Slovenija 2007 - 2012

* Poslovne nepremidnine vidjudujejo prodaje posiovnih stavb, pisamiskih prostorov in
prostorov za oprvijanje trgovske, gostinske ali druge storiivene dejavnost.

Preglednica 4: Cetrtletno gibanje Stevila evidentiranih kupoprodaj nepremiZnin
2010 - 2011, Slovenija

Pregiednica 3; Povpredne cene stanevan] v vedfih mesih, Sovemia 2007 - 2012

Oporebe: Cene (€ s0 zaukmime na Sn.eww
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Pregiednica 2: Reaine spremembe cen nepremicain, Slovenija 2008 — 2011

Podatke o trznih transakcijah ¢rpam iz baze
http://aplikacije.trgnepremicnin.si’ TRGOSK OP/TRGOSKOP/TRGOSK OP.html?show A pp=tr
ue,

ki sta mi dostopni kot registriranemu uporabniku in iz podatkov lastnega arhiva
(nepremi¢ninsko posredovanje). Najdem nekaj primerljivih transakeij, ki jih prikazujem v
nadaljevanju

naslov: Minoritski trg 2
Prodajalec — kupec: Pravna, fiziéna
Objekt, velikost vm2 : NTP, UP, 91,20 m2, 81,60 m2
Leto gradnje: 1900

Cena , prodaja 45000 EUR, 5.7.2012
naslov: Ptuj, Ormoska 2
Prodajalec — kupec: Fizi¢ni osebi

Objekt, velikost vm2 : NTP, UP, 55,10 m2,

Leto gradnje: 1948

Cena , prodaja 27.000 EUR, 7.8.2012
naslov: Ptuj, Viktorina Ptujskega 4
Prodajalec — kupec: Fiziéni osebi

Objekt, velikost vm?2 : NTP, UP, 79,20 m2, 79,20 m2

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Leto gradnje:
Cena , prodaja
Opomba:

naslov:

Prodajalec — kupec:

Objekt, velikost vm2 : NTP, UP,
Leto gradnje:

Cena , prodaja

Prilagoditve:

Primerljive posesti:
vrednost v EUR
Neto tlorisna povriina
cena na m2- v EUR
prilagoditve v %
vpliv dejavnikov glede na ¢as prodaje
starost, ‘
mikrolokacija
mikrolokacija - etaznost
namen
funkcionalnost
obnove
nacin dostopa
CAS PRODAIJE -
skupaj prilagoditve
primerljiva cena na m2
Velikost cenjenega stanovanja
nedokonéanost

Primerljiva vrednost
ponder:

TRZNA VREDNOST PO TEJ METODI:

Minoritski trg

1800
55.500 EUR, 13.10.2010

stran 12 od 14

Ni stanovanje, ampak poslovni prostori

Ptuj, Heroja Lacka 1

Lokalna skupnost — fizi¢na oseba
82,20 m2

1880

47.824,00 EUR, 10.12.2010

Ormogka 2 ViktPt.

45.000 27.000 55.500
91,20 55,10 79,20
493 490 701
0,00 0,00 0,00
0,00 -0,10 0,00
0,00 0,15 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 -0,20
0,10 0,10 0,10
0,00 0,00 0,00
0,10 -0,10 -0,10
0,05 -0,05 -0,10
0,05 0,00 0,30
493 490 699
43,5 43,5 43,5
21.453 21.316 30.392
0,25 0,25 0,25

24.611 EUR

NA DONOSU ZASNOVAN NACIN

Lackova
47824
82,20
582

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,10
0,00
-0,10
0,10
-0,10
581
43,5

25.283
0,25

Vcasih uporabljeni izrazi tudi nacin kapitalizacije donosa ali dohodkovna metoda, temelji na
ocenjevanju nepremicnin na podlagi donosa (iz dejavnosti, najema...) - v celoti uposteva
ekonomske kriterije, uposteva prihodke in odhodke, povezane z nepremi¢nino, ki se oceni s
postopkom kapitalizacije donosov. Postopek lahko upo3teva mere kapitalizacije, mere donosa
ali diskontne mere ali oboje. Na splodno nadelo nadomestitve zahteva, da tok prihodkov, ki
daje najviSje donose ob dani ravni tveganja, vodi do najverjetnejse vrednosti.
TrZzna vrednost se izrauna z metoda diskontiranja denarnih tokov in predstavlja sedanjo

vrednost denarnih tokov in sicer:
V.......vrednost nepremi¢nine

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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L...cs neto dohodek (dobigek) iz rednega poslovanja — v danem primeru najemnina
R.......stopnja kapitalizacije

V= L/(14R) +L/(14R)*+. .. +L,/(14+R)"

Ob konstantnih in &asovno neomejenih donosih (kot so npr. najemnine), se trZna vrednost
lahko tudi izraduna po metodi direktne kapitalizacije z naslednjo formulo:

V=IR
V.......vrednost nepremi¢nine
| neto dohodek (dobigek) iz rednega poslovanja v doloenem Easovnem obdobju

R.......stopnja kapitalizacije

Najemnina: 150 EUR/mesec
Letna najemnina 1.800,00 EUR za m2
odbitki

neizkoris¢enost -90,00 EUR
neizterljivost -90,00 EUR
vzdrzevanje, upravljanje -180,00 EUR

Neto najemnina 1.440,00 EUR za m2
stopnja kapitalizacije

netvegana donosnost 0 (realna)
tveganje 0,04
nelikvidnost 0,01
upravljanje 0,003

obnova kapitala 0,0104

stopnja kapitalizacije 0,0634
Vrednost: 22.713 EUR

SKLEP O OCENI VREDNOSTI:

Vrednosti iz uporabljenih metod se nekoliko razlikujejo. Menim, da je naéin trznih primerjav
zanesljivejdi, zato mu pripiSem ponder 0,9, drugemu pa 0,1 in dobljeno vrednost zaokrozim:

Trina vrednost stanovanja na naslovu Dravska ulica 7, Ptuj, po zemljiSkoknjiZnih
podatkih posamezni del §t. 4 v stavbi §t. 4377 k.o. 400 — Ptuj, velikosti 43,5 m2 neto
tlorisne povriine, znasa 24.400,00 (Stiriindvajset tiso¢ Stiristo) EUR.
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