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ODREDBA O PRODAJI NEPREMICNINE

na L javni drazbi

Okrajno sodi¢e na Ptuju po okrajni sodnici: Tanja KoroSec Vidovic,

v izvr§ilni zadevi upnika: MARKO ILIC, Vrhloga 29, Slovenska Bistrica, ki ga
zastopa Odvetniska pisarna Ivan Mohorko in Alenka Mohorko iz Ptuja, zoper
dol#nika: MIRKO VIDOVIC, Kréevina pri Vurbergu 107, Ptuj,

zaradi izterjave: 3.600,00 EUR s pripadki,

na podlagi 181. ¢lena Zakona o izvrSbi in zavarovanju - Z1Z

ODREJA:

Na 1. javni drazbi, ki bo v petek, 17. 1. 2020 ob 11. uri, v zgradbi Okrajnega sodis¢a
na Ptuju, razpravna dvorana §t. 115, se bodo prodajale nepremic¢nine:

.« parc. . 1052/3 k.o. 366 — Kréevina pri Vurbergu (gozdno zemljisce), v
celoti,

+  parc. §t. 1052/4 k.o. 366 — Kréevina pri Vurbergu (kmetijsko zemljisce), v
celoti,

parc. it. 1030/1 k.o. 366 — Krcevina pri Vurbergu (kmetijsko in stavbno
zemljisce), v celoti,

parc. §t. 1031/2 k.o. 366 — Kréevina pri Vurbergu (kmetijsko zemljisce), v
celoti,




. parc. §t. 1029/4 k.o. 366 — Kréevina pri Vurbergu (kmetijsko zemljisce), v

delezu ¥4,

«  parc. §t. *183/2 k.o. 366 — Kréevina pri Vurbergu (pozidano zemljis¢e s
stanovanjsko stavbo na naslovu Kréevina pri Vurbergu 107, Ptuj), v delezu %,

Dolznik je lastnik nepremiénin, parc. §t. 1052/3, 1052/4, 1030/1, 1031/2 k.o. Kr€evina
pri Vurbergu do celote, parc. §t. 1029/4 in *183/2 k.o. KrEevina pri Vurbergu pa do .

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

nepremi¢ninah ni vknjizenih.
1.

Vrednost nepremiénin je ugotovljena s sklepom Okrajnega sodi$¢a na Ptuju 1 705/2018
z dne 8. 10. 2019 in po ugotovitvah sodnih cenilk znaSa:

«  vrednost parc. §. 1052/3 k.o. 366 — Kréevina pri Vurbergu, last dolZnika do
celote, 3.581,50 EUR,

vrednost parc. §t. 1052/4 k.o. 366 — Kréevina pri Vurbergu, last dolznika do
celote, 5.355,40 EUR,

+  vrednost pare. §t. 1030/1 k.o. 366 — Kréevina pri Vurbergu, last dolznika do
celote, 7.540,00 EUR,

- vrednost parc. $t. 1031/2 k.o. 366 — Kréevina pri Vurbergu, last dolZnika do
celote, 101,00 EUR,

vrednost parc. $t. 1029/4 k.o. 366 — Kréevina pri Vurbergu, last dolznika do '%,
3.226,40 EUR,

«  vrednost parc. §t. *¥183/2 k.o. 366 — Kr¢evina pri Vurbergu, last dolznika do Y%,
23.400,00 EUR.

Natanéen opis nepremi¢nin, ki so predmet prodaje, je razviden iz cenilnih porocil,
objavljenih na spletni strani sodis¢a hkrati z odredbo o prodaji.

Na predlog, ki mora biti vlozen najkasneje 20 dni pred prodajnim narokom, sodis¢e na
prodajnem naroku z odredbo ponovno ugotovi vrednost nepremicnin, e stranka s
predlozitvijo mnenja sodnega cenilca o trzni vrednosti nepremiénin verjetno izkaze, da
se je vrednost nepremi¢nin od prejsnje ugotovitve vrednosti do dneva prodaje precej
spremenila.




II.

Nepremi¢nine se prodajajo vsaka zase in se na tem naroku ne smejo prodati za manj
kot 70 % ugotovljene vrednosti (prvi odstavek 188. Clena ZIZ), torej:

—  parc. §t. 1052/3 k.o. 366 — Kr&evina pri Vurbergu ne pod 2.507,05 EUR,

- parc. §t. 1052/4 k.0. 366 — Kr&evina pri Vurbergu ne pod 3.748,78 EUR,

~  parc. §t. 1030/1 k.o. 366 — Kr¢evina pri Vurbergu ne pod 5.278,00 EUR,

- parc. §t. 1031/2 k.o. 366 — Kréevina pri Vurbergu ne pod 70,70 EUR,

- Y pare. §t. 1029/4 k.o. 366 — Kr&evina pri Vurbergu ne pod 2.258,48 EUR,
— Vi parc. §. *183/2 k.o. 366 — Kr&evina pri Vurbergu ne pod 16.380,00 EUR.

Z izjavo, ki jo dajo na zapisnik pri sodi¥u, pred katerim tee izvr3ilni postopek, ali pri
kaksnem drugem sodisdu, se stranki in zastavni upniki oziroma upniki zemljiskega
dolga lahko sporazumejo, da sme biti nepremiénina prodana na drazbi tudi za ceno,
nizjo od 70 % ugotovljene vrednosti (Cetrti odstavek 188. Clena Z1Z).

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 poplagilo
tega upnika, se bo stelo, da je upnik poplatan do viSine ugotovljene vrednosti
nepremicnine (200.a ¢len ZIZ).

IV.

Javne drazbe se smejo udeleZiti le tisti, ki najpozneje 3 (tri) delovne dni pred drazbo
(najkasneje v torek, 14. 1. 2020) poloZzijo var§¢ino (prvi odstavek 185. ¢lena ZIZ), in
sicer na TRR sodi§a §t.: 01100-6950422416, sklic na 3t. 00 00 20 705 2018 02,
namen: var$éina I 705/2018.

Variéine so oproiéeni upnik, na &igar predlog je sodis¢e dovolilo izvr$bo, in zastavni
upnik oziroma upnik zemljiskega dolga, &e njihove terjatve dosegajo var§cino in &e se
da glede na njihov vrstni red in ugotovljeno vrednost nepremicnine var§€ina poravnati
iz kupnine (tretji odstavek 185. ¢lena ZIZ).

Var$&ina znaga 1/10 (eno desetino) ugotovljene vrednosti nepremicnin (Cetrti odstavek
185. &lena Z1Z), to je:



—  zaparc. §t. 1052/3 k.o. 366 — KrEevina pri Vurbergu 358,15 EUR,

—  zaparc. . 1052/4 k.0. 366 — Kréevina pri Vurbergu 535,54 EUR,

~  zaparc. §t. 1030/1 k.o. 366 — Kr&evina pri Vurbergu 754,00 EUR,

~  zaparc. §. 1031/2 k.o. 366 — Kréevina pri Vurbergu 10,10 EUR,

_  za ' parc. §t. 1029/4 k.o. 366 — Kréevina pri Vurbergu 322,64 EUR,

—  za ' parc. §t. *183/2 k.o. 366 — Kr&evina pri Vurbergu 2.340,00 EUR.
Ponudnik mora sodis¢u na drazbi predloZiti dokazilo o vpladilu vars€ine.

Ponudniki, katerih ponudbe niso bile sprejete, dobijo vars€ino na njihov transakeijski
ratun nakazano nazaj v 15 dneh po koncu javne drazbe (peti odstavek 185. ¢lena Z17)
razen, ¢e zakon ne dologa drugade, pri tem morajo sodi§¢u predloZiti podatke o
transakcijskem raunu, na katerega se jim naj varS¢ina vrne.

Na javni drazbi lahko sodelujejo fiziéne in pravne osebe, ki imajo po veljavnih
predpisih pravico pridobivati nepremi¢nine v Republiki Sloveniji. Fiziéna oseba svojo
identiteto izka¥e z veljavnim osebnim dokumentom, pooblaitenec pravne ali fizicne
osebe mora na naroku predloZiti pisno pooblastilo.

Vo

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

nepremicnine. Var§¢ina se vsteje v kupnino.

Ce kupec v dologenem roku ne poloZi kupnine, se mu poloZena var§¢ina ne vrne,
ampak razdeli v skladu s 197. in 198. ¢lenom ZIZ, sodis¢e pa na predlog upnika in
glede na okolisine prodaje pozove na plailo kupnine drugega oziroma naslednje
najboljse kupce, ki v to privolijo in dajo izjavo iz Cetrtega odstavka 189. élena Z1Z ter
jim dologi rok za polozitev kupnine, ali pa prodajo s sklepom razveljavi in doloéi novo
prodajo (tretji odstavek 191. ¢lena ZIZ).

Kupec, ki je edini upnik, je lahko opro3&en poloZzitve kupnine do viine zneska, ki bi

mu pripadal po sklepu o popladilu. Sodis¢e o predlogu upnika odlo¢i s posebnim
sklepom (drugi odstavek 191. ¢lena ZIZ).

-




VL

Pravice, ki ne bi dopui¢ale prodaje, je potrebno prijaviti sodis¢u najkasneje na
prodajnem naroku, preden se zaéne prodaja, ker bi se sicer teh pravic ne moglo veé

uveljavljati na $kodo drazitelja v dobri veri.

Kdor ima zakonito ali vknjizeno pogodbeno predkupno oziroma odkupno pravico na
nepremiénini, ki je predmet izvribe, ima prednost pred najugodnejSim ponudnikom, &e
takoj po kondani drazbi izjavi, da kupuje nepremi¢nino pod enakimi pogoji in e
najpozneje tri delovne dni pred drazbo poloZi vari¢ino (prvi odstavek 182. Clena
71Z). Ce predkupni oziroma odkupni upravitenec izkoristi svojo pravico, ima najboljsi
ponudnik pravico takoj po kon&ani drazbi ponuditi vidjo ceno (Cetrti odstavek 182.
¢lena Z17).

VIL

Ta odredba velja istotasno 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 izvrsbi protipravno izterja veg, kot je kdo dolzan placati, 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 navzoénostjo izvrsitelja je mogo¢ v soboto, 11. 1.
2020 med 10. in 12. uro ter v ponedeljek, 13. 1. 2020 med 16. in 18. uro. Morebitni
kupei, ki se zanimajo za nakup nepremi¢nin, morajo pri tukaj$njem sodis¢u najpozneje
do 30. 12. 2020 vloziti zahtevo za dovolitev ogleda nepremiénin. Sodi¢e o ogledu
nepremiénin izda odredbo, s katero zainteresirani osebi na njene stroske dovoli ogled
(176. &len ZIZ). Dolznik, ki ne dovoli ali ovira ogled nepremi¢nin, se lahko denarno
kaznuje (33. ¢len ZI17).
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X.

Zoper to odredbo ni pravnega sredstva (osmi odstavek 9. €lena ZI7).

OKRAJNO SODISCE NA PTUJU

Ptuj, 8. oktober 2019

Sodnica:

Tanja Korosec Vidovi¢



LR

mag, Marija Toplak, univ. dipl. inz. grad. ~ 'VS0093370502

cenilka za strokoviio podroé;;e graébﬁnﬁ \
-~ podpo a gradbeni objekti, gradbeniltvo splosno, s vbna zemljista, visoke gradnje mncpremlénme
Stojnei 135 a, 2281 Markovci; tel.: 041 679 287, E posta: marija@toplak-ptuj.si

Stojnci, 25.3.2019 OKRAJHO kﬁﬁma £ NA PTU
PREJETO
duf_?,z.,zmﬁ =
CENILNO POROCILO

Predmet cenitve:  nepremicnine
parc. . *183/2 k.o. 366- Kr&evina pri Vurbergu, last dolznika do 2/4

Naroc¢nik: .
Okrajno sodidée na Ptuju, v izvrsilni zadevi I705/2018, upnika: MARKO ILIC,
Vrhloga 29, Slovenska Bistrica, ki ga zastopa OdvetniZka pisarna Ivan in Alenka
Mohorko iz Ptuja, zoper dolznika: MIRKO VIDOVIC, Krdevina pri Vurbergu 107,
Ptuj

cenilka: mag. MARIJA Toplak [

sodna ¢enilka za strokovno podrogje gradbenidtvo — podpodradja
gradbeni objekti, gradbenidtvo splosn

stavbna zemljis¢a, visoke gradnje

in nepremicnine
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POVZETEK - IZVID OCENJEVANJA VREDNOSTI

V skladu s sklepom Okrajnega sodi¢a na Ptuju, sem v izviSilni zadevi I 705/2018, upnika:
MARKO ILIC, Vrhloga 29, Slovenska Bistrica, ki ga zastopa Odvetniska pisarna Ivan in Alenka
Mohorko iz Ptuja, zoper dolznika: MIRKO VIDOVIC, Kréevina pri Vurbergu 107, Ptuj,

zaradi izterjave: 3.600,00 EUR s pripadki,

imenovana za izvedenko, da opravim cenitev nepremicnin

parc. 8. ¥183/2 k.o. 366- Kr&evina pri Vurbergu, last dolznika do 2/4.

Podlaga vrednosti: TRZNA VREDNOST

Definicija trzne vrednosti:

V skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017) je trzna vrednost
opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Tr¥na vrednost neomejene lastninske pravice za parcelo §t. 183/2 k.o. 366- Kréevina pri
Vurberegu znasa 55.000,00 EUR za celoto,

oziroma 23.400,00 EUR za idealni 2/4 nepremiénin.

Posebne predpostavke oz omejitve v primeru prodaje idealnega delefa nepremicnin:

Pri dolocitvi vrednosti idealnega delefa nepremiénin  upostevam odstavek iz 178.¢l. ZIZ, ki navaja: »Pri
ugotavljanju vrednosii se upoSieva morebitno zmanjsanje vrednosti zaradi tega, ker ostanejo na njej tudi po
prodaji dolocene pravice«.

Predmet ocenjevanja je idealni  deleZ  nepremicnin. Vrednost idealnega deleia nepremicnin  lahko
interpretiramo tudi kot trino vrednost pod posebno predpestavko. Posebne okoli§cine, ki so povezane s 1o
predpostavko pa se odraZajo v tem, da so potencialni kupei s trga pripravijeni odsteti nizjo vrednost, ker bodo v
hodocnosti morali urediti $e solastnisko razmerje. Kupci so sicer lahke tudi solastniki, vendar jih je omejeno
Stevilo, torej so pripravijeni delez kupiti le po »posebni vrednosti«. Zato nadalfe ocenjujem, kot da so kupci
zunanji. V tem primeru bo delitev solastnine potrebno resevati s sodnimi postopki, ki so dolgotrajni in lahko
trajajo dve ali veé let. Ob 3% efektivni obresini meri (za kredite) znada strosek placane kupnine za dobo dveh
let 10%, temu pristejem pa Se diskont v primeru prodaje kupljenega deleza (lahko tudi nakupa drugega
deleza), kar ocenim v visini 5%, kar znia vrednost idealnega delefa za ca 15%, ugotovijeno vrednosti pa
zaokrozim na 100 EUR.

VREDNOST velja na dan izpisa dne 25.3.2019, po stanju na dan ogleda dne 14.3.2019.

PODATKI IZ ZEMLJISKE KNJIGE:

- katastrska obéina 366 KRCEVINA PRI VURBERGU parcela *183/2 (ID 2547381),
lastnik dolznik do 2/4, ter Sre¢ko Vidovi¢ % in Darja Vidovi¢ %, pri dolzniku vpisana obravnavana
izvrsba.

OSNOVE CENITVE:  Upoitevala sem Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. list RS
106/2010), Zakon o revidiranju (Ur. list RS 65/2008), Slovenske poslovno finanéne standarde (Ur. list
106/2013), Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017), druga pravila, ki jih
dolo¢a SIR in druge zakone in izdane predpis njihovi podlagi, vse, ki so pomembni za obravnavano
nalogo. ‘ T RAL RS

UPQORABILA sem nadin trznih primerfav in nabavao viednostni n

Utemeljitve podajam v nadaljevanju tega porocila,

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Uvodne obrazlozitve

Postopek dela

Pri izvedbi ocenjevanja sem izvedla naslednje aktivnosti:

|. Pregledala sem dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremicnino (vecina jih je v
sklopu tega porocila ali pa so javno dostopni).
Opravila sem ogled nepremiénine.
Proudila sem omejitve, ki se nanasajo na pravice na nepremicnini.
Prouéila sem vplive, ki ga imajo na uporabo in vrednost nepremi¢nin veljavni predpisi o uporabi
zemljis¢, razmere na trgu nepremitnin, predvidene spremembe v soseski in najboljSa uporaba
nepremi¢nin.
5. Zbrala in preverila sem:
- primerljive podatke o transakeijah, ki so primerni za ocenjevanje vrednosti predmetne
nepremicnine,
- pregledala sem stanje na trgu nepremi¢nin v Sloveniji, v regijah, s podobnimi zna&ilnostmi,
kot so na podrogju obravnavane nepremi¢nine,
- primerljive podatke o strotkih, ki so primerni za ocena stroskov zgraditve novega objekta
oziroma izboljsave,
- primerljive podatke, ki so primerni za ocenjevanje razlike med stro$ki novega objekta in
izboljsave ter njihovo sedanjo vrednostjo,

B

Upostevala sem Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. list RS 106/2010), Zakon o revidiranju
(Ur. list RS 65/2008), Slovenske poslovno finantne standarde (Ur. list 106/2013), Mednarodne
standarde ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017), druga pravila, ki jih dolota SIR in druge zakone
in izdane predpis njihovi podlagi, vse, ki so pomembni za obravnavano nalogo.

Izbrana podlaga vrednosti

Izbrana podlaga vrednosti je TRZNA VREDNOST.

Trzna vrednost je po MSOV opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno
in brez prisile.

Nepremicnina, nepremicninske pravice

Nepremi¢nina — so zemljisce in vse stvari, ki so naravni del zemljis¢a, npr. drevesa, minerali, in stvari,
ki so bile dodane zemljis&u, npr. objekti in izboljSave na zemljis€u ter vsi trajni prikljucki objektov,
npr. nadzemni in podzemni infrastrukturni objekti (komunalna infrastruktura).

Pravica na nepremiénini je pravica lastnistva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemlji¥¢a in objektov.

Definicije pojmov povzemam po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV), in jih
navajam:
e Nepremiénina je fizi¢no sredstvo in predstavlja zemljis¢e in objekte, ki so na, nad, ali pod
njim.
e Pravica na nepremiénini je pravica lastniftva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljis¢a in
objektov. Nepremi¢nost zemljis¢ in objektov pomeni, da se pri izmenjavi prenasa pravica, ki
jo nekdo ima, ne pa fizi¢no zemljid¢e in objekt. Zato se vrednost nanasa na pravice na

cenitha: mag. Marija Toplak, univ. dip! .inZ. grad.
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nepremiénini, ne pa na fizi€no zemljisde in objekte. Razlicne vrste pravic na nepremicninah
se med seboj ne izkljudujejo. Predmet ocenjevanja so vse pravice na nepremicninah kot izhaja
iz zemljiskoknjiznega izpiska, hipoteke oziroma izvrilni postopki ne vplivajo na ocenjeno
vrednost,

Nadini in metode ocenjevanja vrednosti

V skladu z MSOV uporabljamo naslednje nadine ocenjevanja vrednosti ( v nadaljevanju citiram iz
MSOV):

»Nadin trznih primerjav — nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so informacije o cenah na razpolago. Pri tem nadinu je v prvem koraku
treba prouditi cene za posle enakih ali podobnih sredstev, ki so se v zadnjem tasu pojavili na trgu. Ce
je bilo v zadnjem &asu le malo takih poslov, bo morda treba ustrezno prouditi 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 fizi¢nih
znatilnostih sredstev iz drugih poslov in sredstva, katerega vrednost se ocenjuje .

Nabavno vrednostni naéin — nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo
ne bo pladal veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake Koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma
izdelavo. Ta nadin temelji na nacelu substitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu plagal za sredstvo,
katerega vrednost se ocenjuje, ne bi bila vi§ja od stroskov za nakup ali gradnjo oziroma izdelavo
enakovrednega sredstva, razen &e gre za neprimeren &as, tezave ali nevSeCnosti, tveganje ali druge
dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, zaradi starosti ali zastarelosti manj
privlaéno od drugega, ki bi ga bilo mogode kupiti ali izdelati. V takem primeru utegnejo biti potrebne
tudi prilagoditve na ceno drugega moznega sredstva glede na zahtevano podlago vrednosti.

Na donosu zasnovan nalin — nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v sedanjo
vrednost kapitala. Ta nadin 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. priakovani dobifek, ustvarjen z uporabo ali
posedovanjem sredstva. Metode, ki spadajo v na donosu zasnovan nacin, so: metoda kapitalizacije
donosa, pri Cemer se za normalizirani donos tipinega obdobja uporablja ena mera za vsa tveganja ali
sploSna mera kapitalizacije; metoda diskontiranega denarnega toka, pri Cemer se diskontna mera
uporablja za vrsto denarnih tokov za prihodnja obdobja, ki se diskontirajo na sedanjo vrednost.«

V tem porodilu sem uporabila nacin trznih primerjav.

Predpostavke in omejitve, ki so upostevane v porolilu:

Porodilo je sestavljeno ob upo$tevanju naslednjih splo$nih predpostavk:

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

- Predpostavlja se, da gre za odgovorno lastnitvo in odgovorno upravljanje nepremicnine, ki je
predmet ocenjevanja,

- Nepremiénina je ovrednotena kot prosta oseb in stvari in bremen, razen, ¢e ni druga¢e navedeno.

- QOcena vrednosti temelji na ocenjevalki znanih informacijah v Zasu sestave porogila.

- Nalrti, 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 nana3ajo le na zadevno vrednotenje in
ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

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

cenitka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ grad.
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- Predpostavlja se, da zemljis€e ali zgradbe ne vsebujejo nikakrSnih Skodljivih materialov.
Ocenjevalka ni kvalificirana, da tak$ne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.

- Predpostavija se, da ni nobenih skritih okolis€in oz. nevidnega stanja na objektu ali zemljiscu,
zaradi katerega bi bila nepremiénina ve¢/manj vredna in ocenjevalka ne prevzema odgovornosti,
da bi raziskala takine okolisdine. Ocenjevalka ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite
napake oz. druge pomanjkljivosti na nepremicnini, na katere je naronik ni posebej opozoril.

- Predpostavlja se, da je nepremiénina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi akti ter celotno
prostorsko zakonodajo razen &e iz porogila izhaja drugace.

Porodilo je sestavljeno ob upoStevanju naslednjih sploSnih omejitev

- Ocenjevalka ni dolzna spreminjati ali aktualizirati tega porogila, te nastopijo drugac¢ne okolis¢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 porotila ali njegovega dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s
kakrénimi koli sredstvi, elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugace, brez
pisnega dovoljenja avtorja - cenilke. Cenilka na naro¢nika prenasa materialne avtorske pravice v
obsegu, da lahko naroénik poro&ilo uporabi za namen, za katerega je pripravo porogila naro¢il.

-V primeru da bo potrebno pridati pred sodis¢em ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino tega
poroéilo, je stranka, ki to zahteva, dolZna poravnati stroSke, ker ti niso zajeti v izdelavi porotila.

- Dovoljeno je posredovanje porocila pristojnemu nadzornemu organu.

Neto tlorisna povrsina, uporabna povrSina, primerljiva poviiina

PovrSine zemljisé in stavb v m® imajo bistven vpliv na ugotovljeno trzno vrednost, ker uporabljam
kvadratni meter kot enoto primerjave.

Neto tlorisna povr§ina je sestevek povriin vseh prostorov v stavbi oziroma vseh prostorov dela
stavbe. Vanjo je vkljudena povrsina bivalnih in nebivalnih prostorov, recimo balkoni, kleti, loze,
garaze, in podobno. PovrSino se dologi v skladu SIST ISO 9836.

Uporabna tlorisna povriina: V skladu z 79. ¢lenom Zakona o evidentiranju nepremiénin (ZEN;
Uradni list RS, . 47/2006) in 3. &lenom Pravilnika o vpisih v kataster stavb (Uradni list RS, 5t.
22/2007) je v primeru stanovanjske rabe vsota povr§in vseh bivalnih prostorov. To so vsi tisti prostori,
ki ustrezajo namenu in uporabi dela stavbe, na primer sobe, kopalnica, stranisce, kuhinja, hodnik (in
ostali prostori za bivanje, prehranjevanje, osebno higieno). V uporabno povrsino ne vkljuéujemo teras,
balkonov, loz, garaz, kurilnic, shramb, susilnic ipd. Uporabno povrsino se dologi tako, da se sedteje
povriine vseh zaprtih prostorov za bivanje v eni ali ved etazah, brez tehni¢nih prostorov in
nedokonéanih 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
povr§ino $tejemo samo del povrSine, kjer je vidina stropov enaka oz. vi§ja od 1.6 m.

Primerljiva povrina pa je od primera do primera razlicna, saj neto tlorisno povr§ino reduciram z
ustreznim faktorjem , ki ga dologimo zato, da lahko operiram z nadomestitveno vrednostjo v EUR za

m’ objekta, ker so nekateri prostori nedokonéani in slab3e izvedbe. Po izkudnjah so faktorji podobni,
kot jih je neko¢ uporabljal JUS standard za izradun povrsin.

cenilka: mag. Mariju Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Analiza okolja in dejavnikov, ki vplivajo ali utegnejo vplivati na vrednost

Gospodarske razmere

Vrednost nepremiénin in aktivnost trga nepremitnin je odvisna od demografskih in ekonomskih
procesov v okolju.

Slovenija je ena izmed manjiih drzav sveta. Njeno povrdina znasa 20,273 km®. 1. januarja 2013 je
imela Slovenija 2.058.821 prebivalcev.

Bruto doma&i proizvod (BDP) je najpomembnejsi agregat nacionalnih ratunov in najobseznejse
merilo celotne ekonomske aktivnosti. Iz leta 2008, ko je BDP na prebivalca v Sloveniji zna$al 18.437
EUR, se je do konca leta 2012 znizal na 17.244 EUR na prebivalca, kar je za 6,47%.

BDP je bil v 2015 nominalno za 3,3 % vi§ji kot v 2014; BDP na prebivalca je bil najvisji v
osrednjeslovenski regiji (26.418 EUR) kar je za 41,3 % nad slovenskim povprecjem in za 87,5-
odstotnih toék ved od najniZjega v zasavski regiji (10.060 EUR). Vetina regij je dosegla 80-96 %
povpreénega BDP na prebivalca, podravska regija npr. 82,7 % slovenskega povpredja, ki je znasalo
18.693 EUR/prebivalca. BDP v letih 2016 in 2017 raste (http://www.stat.si/..)

Obravnavane nepremiénine so v OBCINI PTUJ. za katero ocenjujem, da veljajo enaki kazalniki kot
za povpredje regije in s tem tudi slabse delujo¢ trg nepremiénin.

Nepremicninski trg v SirSem in oZjem okolju

Slovenija je sicer majhna dezela, na trgu nepremicnin pa ima veliko posebnosti.

Koncem prejénjega stoletja, ocenjujem da nekje od uvedbe »nepremi¢ninskih posrednikov, se je
pricelo tudi zbiranje podatkov o doseZenih transakcijskih cenah. Geodetska uprava republike Slovenije
(GURS) pa izvaja Getrtletne, polletne in letne analize. S podobnimi analizami se ukvarjajo tudi spletne
agencije, kot je npr. SLONEP. Vendar je potrebno poudariti, da je te podatke potrebno ustrezno tudi
preveriti,

Kar se ti¢e kvalitete podatkov o izvedenih transakeijah, je teh najved in so tudi najbolj natanéne, na
podro&ju trznega segmenta stanovanj, stanovanjskih his in kmetijskih zemljis¢.

V nadaljevanju najprej proudim analizo po GURS - analiza trga nepremicnin v Sloveniji: Vir:
Porogilo o povpretnih cenah nepremicnin na slovenskem trgu - letno porogilo 2017 in 2016 :

wiNa vseh obraveavanih trinih analiticnih obmodjih v letih 2015 do 2017 se oblutno povecuje obseg produj his najvec v
okolici Liubljane s 35% in Maribora z 18%.

Pri stanovanjskih hisah je zaznati obéutno povecanje obsega prodaj v zadnjin treh letih, in sicer z letom 201 & v primerjavi z
letom 2013 kar za 26% in v letn 2017 za nadaljnjik 13%, kar v treh letih znasa kar 39% povecanja obsega prodaj his. Glede
na relativio veliko povedanje obsega prodaj pa so se povprecne cene his s pripadajodim zemljiscem na obmocju Slovenije
povecale za okoli 9%.

Povprecne pogodbene cene prodanih his, za izbrana trina analitiéna obmodja (samo ozja mesta), 2015-2017:
= 2015 w2016 #2017
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Obseg prometa zemljisé za gradnjo stavb tako kot promet s stanovanjskimi hisami v zadnjih treh letih obéutno raste, kar
lahko ugotovimo tudi pri velikostih vzorcev, ki jil analiziramo od 2015 do 2017.

Chseg prometa s hisami se je od leta 2015 povecal na obmodju Piuja in Slovenske Bistrice, povpredne cene his s
pripadajodim zemljiséem pa so v zadnjih treh letih ostale podobne.

ewpreine cone i fostrosts B po Rromh obling?, Stajersba okmalie; 2015-2017:

OBCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
PTUJ Velikost vzorca 31 3i §i
Povpreéna pogodbena cena (€) 62.000 89.000 78.000
Leto izgradnje (mediana) 1969 1970 1971
Povriina hise (m2) 119 170 145
Povr§ing zemljiséa (m2) 1140 1.080 870
SEOVENSKA BISTRICA Velikost vzorca 38 43 43
Povprecra pogodbena cena (€) 83.000 74.000 95.000
Leto izgradnje (mediana) 1980 1977 1983
Povréina hise (n2) 151 149 169
Pavrfina zemljiséa tm2) 980 1250 880
HOCE-SLIVNICA Velikost vzorca 24 3 25
Povpredna pogodbena cena (€) 78.000 93.000 20.000
Leto izgradnfe (mediana) 1982 1978 1985
Pavrsing hise (m2) 139 164 148
Povriina zemijiica (m2) 830 900 840
RUSE Velikost vzorea g 19 i
Povpredéna pogodbena cena (€) 83.000 78.000 81.000
Leto izgradnje (mediana} 1974 1974 1986
Povriina hise (m2) 138 169 155
Povrsing zemljisca (m2} 910 780 200

Pougring sire b seating prodanin remnlpll re gradns sioeh, Siovenia, J015=201 ¢ i

SLOVENUA STEVILO PARCEL  POVRSINA VSEH PARCEL [m] POVERECNA POVRSINA PARCELE [m?]  POVPRECNA CENA [€/m?]

2015 2.185 1.537.792 710 45

2016 2.857 2.286.716 800 ’ 8%

2017 3224 2553218 792 52
Badrabio s cone smiiT anaksrana fe 10 6l aaaliitng chnalo, ve b8 tuf 20 GRte:

Zata prituzun podvlce i pretekih let

Zemljisca za gradnjo stavb, 2016

R0Sk0 OBMOTIE

STAERSEOOBMOCIE.

POMURSKO 0BMOCIE 1270
Povpredna cena m2 kmetijskega zemljis¢a se v zadnjih letih ne spreminja, enako velja = velikostjo parcel, ki so
bile predmet prometa z nepremicninami. Pri povprecnih cenah v zadnjih letih prednjaci Obalno obmodje s
priblizno 6 evri/m2, sledi Gorenjsko obmodje z okoli 3,5 evriim?, Korosko abmodje z okoli 2,8 evra/m2 in
Gorisko, Osrednje Slovensko in Savinjsko obmodje = okoli 2 evra/m2, ostala regionalna cbmodja pa od 1 -2
evra/m2. Se vedno je stanje trga kmetijskih zemljis¢ nekoliko nenavadno z vidika, da je skoraf najniZja
realizirana povprecna cena/m2 kmetijskega zemljiséa na Pomurskem obmodju (razen Notranjskega obmocja),
kjer je kakavost kmetijskega zemljiséa najboljsa. Takno stanje si lahko pojasnimo, da je ponudba kmetijskih
zemljisc na Pomurskem obmodju najvecia, saj je fond kmetijskih zemljis¢ na tem obmodju najvecji. Nekatera
obmodja, kot na primer Korosko obmodje s povprecno ceno okoli 2,8 evra/m2, pa je potrebno obravnavati
zadriano, saj je velikost vzorca zelo majhnac

a0 O-00000->-b B

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Davéna analiza

Zaradi gospodarske krize in primanjkljaja v drzavnem proradunu, vlada v zadnjih letih vztrajno zvisuje
davke. Pomemben dejavnik postaja ocenjena vrednost nepremi¢nin po podatkih GURS, ki je kot
celota ali v 80% osnova za obdavéenje, tako za davek na promet nepremiénin, kot davek na dobidek iz
kapitala. Promet novih je obdavien z DDV, starejsih in dalj ¢asa vseljenih  pa je obdavéen s
prometnim davkov, v vidini 2%. DDV je opro$¢en promet z objekti ali deli objektov in zemljis¢, na
katerih so postavljeni, &e je dobava opravijena kasneje kot v dveh letih od zacetka prve uporabe
oziroma prve vselitve. Prikazana trina vrednost ne zajema DDV, zajema pa prometni davek.

Podrobnejsi opis obravnavanih nepremicnin

Veljavni katastrski podatki

Katastrska ob&ina 366 Stevilka parcele ¥183/2

Povriina parcele (m2) . 520
Namenska raba Povriina namenske rabe zemljisda (m2)
povrdine razpr¥ene poselitve 520

Katastrska ob¢ina 366 Stevilka stavbe 639
Podrobni podatki o stavbi

Naslov stavbe Kr&evina pri Vurbergu 107
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA
g % STEVILKA Povriina zemljis¢a pod stavbo
KATASTRSKA OBCINA AHCELE { ]{1 e ki
Stevilo eta? 2
$tevilka pritlitne etaZe 2
Vidina stavbe (m) 79
leto izgradnje stavbe 1953
STEVILO STANOVANJ 1
STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 0
tip stavbe 1 - samostojeta
leto obnove strehe -
leto obnove fasade 1995
material nosilne kenstrukeije 8 - drug material
vrsta ogrevanja 3 - drugo ogrevanje

cenilka: mag, Marija Topiak, univ. dipl .inz. grad.




cenilno porocilo v 1 705/2018, dolznik Vidovic stran 10 0d 22

prikljucek na vodovodno omreZje Da
prikljucek na efektricno omrezje Da
priklju¢ek na kanalizacijsko omreZje Ne

Katastrska ob¢ina 366 Stevilka stavbe 639 Stevilka dela stavbe 1

Podatki o delu stavbe
Naslov dela stavbe Kréevina pri Vurbergu 107
Katastrski vpis Ne
Dgjanska raba dela stavbe Stanovanje v samostojeti stavbi z enim stanovanjem
Nova dejanska raba dela stavbe -
Uporabna povrina dela stavbe {(m2) 63.6
Povr§ina dela stavbe (m2) 114.9

Katastrska obdina 366 Stevilka stavbe 639 Stevilka dela stavbe 2
Podaiki o delu stavbe

Naslov dela stavbe Kreevina pri Vurbergu 107
Katastreki vpis Ne
Dejanska raba dela stavbe Drug kmetijski del stavbe
Nova dejanska raba dela stavbe -
Uporabna povriina dela stavbe (m2) 97.5
Povrina dela stavbe (m2) 975

ZemljiskoknjiZni podatki:

katastrska ob&ina 366 KRCEVINA PRI VURBERGU parcela *183/2 (ID 2547381),
lastnik dolznik do 2/4, ter Srecko Vidovié % in Darja Vidovié %, pri dolZniku vpisana obravnavana
izvrsba.

Lokacija

Je na naslovu Kréevina pri Vurbergu 107, dostopna po urejeni asfalti poti, na hribéku, v mirnem
predelu, z lepim razgledom, blizu naselja Grajena.

Prostorski plan, gradbeno dovoljenje in dostop

Dostop je po asfaltni poti. 1z katastrskih podatkov izhaja, da je stavba zgrajena leta 1953, za kar iz
predpisov izhaja, da je §teti, kot da je gradbeno in uporabno dovoljenje izdano. Orto foto posnetek je
malo zamaknjen proti jugu, zato na cesto in stanje v naravi sklepam, da je stavba v celoti na
obravnavani parceli.

V nadaljevanju prikazujem izscke iz prostorskega plana.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Opis stanja ob ogledu

Ogled je bil opravljen 14.3.2019. Na ogledu je bil prisoten dolznik, ne pa tudi solastnika.

Solastnik Srecko Vidovié je svojo prisotnost na ogledu opravicil in v meilu sporocil, »Brat ima tudi
kopijo DARILNE POGODBE §t. 909 z dne, 27. 12. 1990, kjer je v VIIL élenu navedeno, kako je ta del
nepremicnine razdeljen, in sicer pravi: »Obdarjenca se Se dogovorita ne glede na dolocila te pogodbe,
da bodo vse parcele obdelovali skupro in sporazumno ter tako razdelili vse stroske in placila davka in
drugih obveznosti. Parcelna stevilka S183/2 hisa, dvorice pa si obdarjenci v naravi razdelijo tako, da
prevzame stanovanjski del hise v posest in hasnovanje, s funkcionalnim zemljiséem obdarjenec
Vidovic Mirko, gospodarski del s funkeionalnim zemljiscem pa prevzamelta obdarjenca Vidovi¢ Srecko
in Darja.«

Dolzniku sem pojasnila, da je iz zemljiske knjige izhaja, da je dolznik lastnik 2/4 idealnega deleza
nepremi&nin in da na dan ocenjevanja moram oceniti delez, kot izhaja iz zemljiSke knjige, zato moram
oceniti celoto in nato izraéunati idealen deleZ.

Hia je bila zgrajena leta 1953, je delno podkletena, ima prizidan lesen nadstre$ek na severu in
gospodarsko poslopje z garazo na zahodu. HiSa je najverjetneje zidana, stropna ploS¢a je z lesenimi
nosilci in ometana, bivalni del je urejen — pve in kerami¢ni tlaki, lesena opleskana vrata, obnovljena
okna, elektrika za mo¢ in razsvetljavo, ogrevanje je lokalno s kmecko pedjo in Stedilnikom ter
elektriénim sevalom, kopalnica in we je v hisi, torej tudi vodovodne instalacije in kanalizacija v lastno
greznico. V hidi je zaznati sledove vlage. HiSa je torej vzdrzevana, primerna za bivanje, niso pa
primerni dolgoroéni posegi ali investicije v mansardo, saj tudi nima ustreznih estrihov in
termoizolacij.
Fotografije stanja:

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. gred.
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Velikosti prostorov sem izmerila:

pritlicje
veranda
hodnik
soba
soba
kuhinja
shramba
kopalnica
we

klet

klet

gospodarsko, pritli¢je
garaza

Skupaj masivni del

lesen prizidek
lesen prizidek
Skupaj leseni del

NTP v m2
12
9.6
154
16,2
11,25
55
5,04
1,68

10,8
10,56
46,9
17
161,93

23,8
23,8
47,6

up.p. v m2

stran 12 0d 22

9.6
154
16,2

11,25

5,04
1,68
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Analiza najgospodarnejSe uporabe hipoteti¢no nepozidanega zemljiSca

Osnovne zahteve, ki definirajo oziroma sestavljajo najgospodarnejso uporabo so (Zupancic 2012):
- fizi¥no mozZna in urbanisti¢no sprejemljiva uporaba,
zakonsko dopustna uporaba,
- finanéno izvedljiva uporaba,
- inuporaba, ki rezultira v najvi§jo vrednost ocenjevanega zemljisca.
Menim, da je dovolj podobnih prodaj na trgu in zato ta analiza ni potrebna. Poleg tega gre za majhne
ko¥tke zemljis¢, ki ji ni mozno samostojno uporabljati.

3

Ocenjevanje vrednosti

Nuadcin trinil primerjav

Primerljive prodaje nepremiénin (stavbnih in kmetijskih zemljisc) i%¢em v bliznji okolici ali
podobnih lokacijah.
Po MSOV je potrebno upostevati razlike med:
e pravico, za katero smo dobili podatke o ceni, in pravico, katere vrednost s¢ ocenjuje,
o razliénimi lokacijami,
¢ kakovostjo zemljisé ali starostjo in znacilnostmi objektov,
e dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako nepremicnino,
o okolid&inami, v katerih je bila cena dologena, in zahtevano podlago vrednosti,
¢ datumom zacetka veljavnosti dobljenega podatka o ceni in zahtevanim datumom ocenjevanja
vrednosti,

@

Za hiSo z zemljis€em upostevam naslednje primerljive prodaje:
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Te primerjave ne uporabim, je preved zemljisca.
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Izvedem prilagoditve:

prodaja Pivkova 14 Kréevina Vb Pivkova Reseva
trzna vrednost v EUR 63000,00 47000 76000 56000
NTP v m2 s kmetijski objekti 111,00 105,4 122 107,1
vrednost v EUR/m2 585,59 445,92 622,95 522,88
velikost stavnega zemljiséa m2 624,00 787,00 811,00 715,00
velikost kmetijskega zemljis¢a 0,00 0,00 0,00 0,00
uporabna povr§ina v m2 50,00 63,40 64,50 4420
razmerje up/NTP 0.45 0,60 0,53 0.41
datum prodaje 9.11.2017 10.4.2017 10.1.2018  26.5.2017
gradnja 1962 1958 1952 1965
Prilagoditve

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Razlika zemljis¢a, po 20EUR/m2 -2600,00
prilagojena nab. Vrednost 62400,00
vrednost v EUR/m2 562,16
lokacija -0,20
prilagojena vrednost v EUR/m2 449,73
teren ravninski 0,00
prilagojena vrednost v EUR/m2 449,73
obnove -0,15
prilagojena vrednost v EUR/m2 38227
razlika v starosti -0,09
prilagojena vrednost v EUR/m2 347,87
razimerje uporabna p /NTP; -0,01
prilagojena vrednost (razlika -
delez) 34522
funkcionalnost - velikost 0,00
prilagojena vrednost v EUR/m2 345,22
NTP 161,90
Ymesna vrednost v EUR/m2 55891,43
leseni kmetijski prizidek 2000,00
kmetijsko zemljisce 0.00
Prilapojena vrednost v EUR 57891.43
ponder 0,20

TRZNA VREDNSOT po tem nalinu:

-6675,00
40325,00
382,59
0,00
382,59
0,00
382,59
0,00
382,59
-0,05
363.46
-0,11

322,26

0,00

322,26
161,90
52174.40
2000,00
0,00
54174.40
0.40

57.172 EUR

Ponder upostevam glede na neposredno primerljivost.
Obravnavan objekt

NTP vm2 161,9
uporabna povrsina v m2 71,17
razmerje UP.p/ NTP 0,440
gradnja 1953
stavbno zemljisce 520,00

Nabavao vrednostni nacin

-7275,00
68725,00
563,32
-0,20
450,66
0,00
450,66
-0,10
405,59
0,01
409.65
-0,06

384,10
0,00
384,10
161,90
62185.39
2000,00
0,00
64185,39
0,20
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-4875,00
51125,00
477,36
-0,20
381,89
0,00
381,89
0,00
381.89
-0,12
336,06
0,02

342,39
0,00
342,39
161,90
55432,35
2000,00
0.00
55432.35
0,20

Pri nabavno vrednostnem na¢inu zemlji$¢e ocenim po nadinu trznih primerjav (kot bi bilo prazno).
Pri nadomestitvenih stroSkih objektov izhajam iz nadomestitvenega stroska (ocenjene morebitne

novogradnje) in upoitevam vsa ugotovljena zastaranja.

Kot zastaranje je potrebno upoStevati fizi€no obrabo oziroma zastaranje in pri tem upoitevati razli¢no

dobo koristnosti elementov.

Funkcionalno zastaranje je zastaranje zaradi uporabnosti.

Zunanje zastaranje, ki je posledica sprememb zunaj posesti, lahko imenujemo tudi ekonomsko,
okoljsko, ali lokacijska zastarelost. Kljub temu, da ponavadi obstaja, je tezko izraunljivo, zato ob
usklajevanju vrednosti ve&ji pomen pripiSem na¢inu trZnih primerjav.

[zradun:

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Stanovanjska hisa
Povrsina NTP vm2
up.p.
ostalo
klet, gospodarsko
nadomestitvena vrednost primerljivega objekta
Potrebna vlaganja v EUR/m2
ostalo
Nadomestitvena vrednost /m2
Nadomestitvena vrednost objekta :
Vrednost kratkotrajnih elementov
Vrednost dolgotrajnih elementov
Fizi¢na zastarelost kratkotrajnih elem.
Ekonomska Zivljenjska doba
LETO IZGRADNIE
kronologka starost
dejanska starost
preostala Zivljenjska doba
stopnja fizi¢ne zastarelosti
Fizi¢na zastarelost dolgotrajnih elem.
Ekonomska Zivljenjska doba
LETO I[ZGRADNIE
kronoloska starost
dejanska starost
preostala zivljenjska doba
stopnja fizi¢ne zastarelosti
Povpreéna stopnja fiziéne zastarelosti:
funkeionalna zastarelost:
Ekonomska zastarelost v %
stopnja zastarelosti skupaj:

stran 19 od 22

strosek v EUR/m2

161,93

71,17

5,50

85,26
102.007 EUR
0 EUR

0

102.007 EUR
102.007 EUR
40.803 EUR
61.204 EUR

900,00
700,00
400,00

40
1953
64
30
30 let
75,00 %

let
obnove okna

80 let
1953
04

50

30
62,50
67.50
0,00
0
67.50 %

let
let
Y%
34

=(1-((100-stopnja fiziéne zastarelosti)/100 x(100-funkcionalna zastarelost)/100x (100-

ekon.zast)/100)x100.

ZASTARELQOSt SKUPAJ: 68.854,73 EUR
ostalo 0,00 EUR
VREDNOST OBJEKTA

Stanovanjska hisa 33.152,28 EUR
stavbno zemljiice

Stavbni del, velikost 520,00 m2;
vrednost primerljivega st.zemljis¢a EUR /m2 20,00
Komunalna opremljenost ocena 8
primerljiva vrednost stavbnega EUR/m2 28,00

stavbno zemlji§ce

14.560,00 EUR

Lesen prizidek severno

ocena 2.000,00 EUR

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inf. grad.
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Rekapitulacija
Stanovanjska hiSa
stavbno zemljisce
Lesen prizidek severno
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33.152,28 EUR
14.560,00 EUR
2.000,00 EUR

skupaj parc. §t.%183/2 49.712,28 EUR

ZAKILJUCEK
V cenilnem porogilu sem uporabila dva natina ocenjevanja vrednosti.
Indikativne trne vrednosti za celoto znasajo:

Po nadinu trznih primerjav: 57.171,59 EUR
Po nabavno vrednostnem nacinu: 49.712,28 EUR

Menim, da je nadin trznih primerjav bolj zanesljiv, zato mu pripifem bistven pomen in upoStevam
vpliv le tega s ponderjem 0,7 drugega pa s ponderjem 0.3 in tako izratunano vrednost le Se
zaokrozim.

Tr#na vrednost neomejene lastninske pravice za parcelo $t. 183/2 k.o. 366- Krlevina pri
Vurberou zna$a 55.000.00 EUR za celoto,

oziroma 23.400,00 EUR za idealni_2/4 nepremicnin.

Posebne predpostavke oz. omejitve v primeru prodaje idealnega deleia nepremicnin:

Pri dolocitvi vrednosti idealnega delela nepremiénin  upostevam odstavek iz 178. &l ZIZ, ki navaja: »Pri
ugotavijanju vrednosti se uposteva morebitno zmanjSanje ‘vrednosti zaradi tega, ker ostanejo na njef tudi po
prodaji dolocene pravicee.

Predmet ocenjevanja je idealni  delez  nepremicnin. Vrednost idealnega deleza nepremicnin  lahko
interpretiramo tudi kot trino vrednost pod posebro predpostavko. Posebne okoliséine, ki so povezane s fo
predpostavko pa se odrazajo v tem, da so potencialni kupci s trga pripravijeni odsteti nizjo vrednost, ker bodo v
bodocnosti morali urediti Se solastnisko razmerje. Kupci so sicer lahko tudi solasiniki, vendar jih je omejeno
Stevilo, torej so pripravijeni delez kupiti le po »posebni vrednostic. Zato nadalie ocenjujem, kot da so kupci
zunanji. V tem primeru bo delitev solastine potrebno resevati s sodnimi postopki, ki so dolgotrajni in lahko
trajajo dve ali veé let. Ob 5% efektivai obrestni meri (za kredite) znasa strofek placane kupnine za dobo dveh
let 10%, temu pristejem pa Se diskont v primeru prodaje kupljenega deleza (lahko tudi nakupa drugega
deleza), kar ocenim v visini 5%, kar zniZa vrednost idealnega deleza za ca 15%, ugotovijeno vrednosti pa
zackrozim na 100 EUR.

cenilka:
. ~mag, Marija To ak

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Izjava o skladnosti s standardi ocenjevanja

Pri svojem najboljsem poznavanju in prepricanju izjavljam, da:

- imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremi¢ninah potrebno znanje in izkusnje za izvedbo
ocene vrednosti nepremiénin, ocenjenih v tem poro¢ilu;

- je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

- sem o predmetu ocenjevanja pridobila vse informacije, ki bistveno vplivajo na njegovo oceno
vrednosti;

- so v poroéilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri, pri Semer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost;

- soprikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
omejevalnimi okoli§¢inami, opisanimi v tem poro€ilu:

- nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega porocila
in nimam osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), ki jih ocena
vrednosti zadeva;

- nisem sama oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljala nobene storitve ali
transakcije, povezane s sredstvi oziroma premoZenjem, ki so predmet te acene vrednosti;

- plagilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakrinegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega
porodila;

- sem osebno pregledala imetje nepremicnine, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti;

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne pomodi;

- da so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poroéilo sestavljeno v skladu z
dolo¢iloma 2.1 in 2.2 SPS 2 (Ur. List RS 106/2013) in Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.
list RS 106/2010);

- porotilo ni izdelano za namene radunovodskega poroanja;

- priizdelavi tega poroéila sem upostevala MSOV 2017.

Stojnei, 25.3.2019

cenilka:
mag. Marija Toplak

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Dragica TOS MAJCEN, s.p., univ.dipl.inZ kmet., V§0093
SODNA CENILKA KMETIJSKE STROKE Ministrstvo za pravosedje, &t.: Odl.:165-04-17/2000
Grlinci 37, 2256 JURSINCI z dne: 13.12.2005

Telefon: 02 758 3321 Mobitel: 031 529 420 T i
JRRAJKC SODISCE Na PTUJU
PREJETO

dna - 20

273 2019

CENILNO POROCILO

O oceni realne trzne vrednosti nepremicnin;

katastrska ob&ina 366 KRCEVINA PRI VURBERGU

parcela $tevilka 1052/3 gozdno zemlji$ée 32 bonitetnih toCk, v izmeri 0,3770 ha, ID 3707860

parcela Stevilka 1052/4 kmetijsko zemlji$€e 55 bonitetnih toék, v izmeri 0,2485 ha, ID 385025
parcela $tevilka 1030/1 kmetijsko zemljis&e 41 bonitetnih tock, v izmeri 0,4055 ha, ID 4153761
parcela tevilka 1031/2 kmetijsko zemljis€e 33 bonitetnih tock, v izmeri 0,0101 ha, 11303320

last dolZnika - Mirko VIDOVIC, rojen 1958, stanujo& Kréevina pri Vurberqu 107, 2250 PTUJ,

do celote

parcela Stevilka 1029/4 kmetijsko, gozdno zemlji§ée 50 bonitetnih toék v izmeri 0,4033 ha,
ID 3313161,

solastnik - Mirko VIDOVIC, rojen 1956, stanujo& Kréevina pri Vurbergu 107, 2250 PTUJ,

do ene polovice ( 2/4)

Naroénik:
Okrajno sodisce na PTUJU, Opr. st.: | 705/2018,
sklep izdan 30.01.2019, vro¢en 28.02.2019.

V IZVRSILNI ZADEVI
& upnika:
MARKO ILIC, Vrhloga 29, SLOVENSKA BISTRICA,
ki ga zastopa odvetnika pisarna lvan in Alenka MOHORKO, iz Ptuja,
zoper

dolznika:
Mirko VIDOVIE, rojen 1956, stanujoé Kréevina pri Vurbergu 107, 2250 PTUJ,

zaradi izterjave 3.600,00 EUR s pripadki.

Namen ocenitve:

Ocena realne trzne vrednosti nepremic¢nine na dan ocenitve.
Ocena posamezne nepremicnine kot celote ter ocena dolznikovega deleza.

V JurSincih:27.03.2019

OCENITEV 5
Opr. §t.: 1705/2018 Mirko VIDOVIC




Dragica TOS MAJCEN,s.p. univ.diplinz.kmet.

SODNA CENILKA KMETIJSKE STROKE Min. za pravosodje, t.: Odl.:165-04-17/2000
Grlinci 37, 2256 JURSINCI zdne: 13.12.2005
Mobitel 031 529 420

1ZVID O OCENJENI VREDNOSTI

Naroé&nik: Okrajno sodi$ée na PTUJU, Opr. 8t.: | 705/2018,
sklep izdan 30.01.2019, vrogen 28.02.2019.

1ZVRSILNA ZADEVA

upnika: MARKO ILIC, Vrhloga 29, SLOVENSKA BISTRICA,
ki ga zastopa odvetni$ka pisarna Ivan in Alenka MOHORKO, iz Ptuja,

zoper

dolznika: Mirko VIDOVIC, rojen 1956, stanujoé Kréevina pri Vurbergu 107, 2250 PTUJ,

zaradi izterjave 3.600,00 EUR s pripadki.

Namen ocenitve:
Ocena realne trzne vrednosti nepremiénine na dan ocenitve.

V navedeni izvr$ilni zadevi sem bila s strani Okrajnega sodi¢a na Ptuju ( sklep Opr &t | 705/2018 ),
imenovana kot sodna cenilka, z nalogo, da v roku 30 dni po prejemu sklepa, po Studiju predmetnega
nepravdnega spisa, popolno in nepristransko ter v skladu s pravili znanosti in stroke opravim ocenitev
nepremiénin;

katastrska obg&ina 366 KRCEVINA PRI VURBERGU, parcela $tevilka 1052/3, 1052/4, 1030/1, 1031/2
last dolznika do celote;

katastrska obéina 366 KRCEVINA PRI VURBERGU, parcela Stevilka 1028/4

last dolZznika do 2/4.

Iz ocene naj bo razvidna vrednost solastni§kega deleza in celote nepremiénin.

Ogled: sem opravila 19.03.2019. Datum in izdelave ocenitve: marec 2019.

Cenilka: Dragica TOS MAJCEN, s.p., univ. dipl. ing. kmet..

Definicija trzne vrednosti:

Trzna vrednost je definirana kot cena, ki je gledano z vidika denarja najverjetneja in bi jo posest morala
dosedi na konkurenénem trzi¢u pod vsemi pogoji potrebnimi za posteno prodajo, pri kateri lahko kupec in
prodajalec delujeta razumno in z domnevo, da na ceno niso vplivali neprimerni dejavniki.

METODOLOGIJA VREDNOTENJA:

Pri vrednotenju sem uporabila primerjalni nagin.
Glede na namen in metodiko vrednotenja nepremicnin, je ugotovljena vrednost opredeljena kot postena
( trzna ) vrednost.

POSTENA { TRZNA ) VREDNOST: V Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti ( MSOV 13/2013) je
podana naslednja definicija postene ( trZzne ) vrednosti:

» Po$tena vrednost je cena ki bi bila prejeta za prodajo sredstva ali placana za prenos obveznosti v
urejenem poslu med trznimi udelezenci na dan merjenja.«

Sklicevanje na trzne udeleZence urejen posel in posel, ki se izvede na glavnem in najugodnej$em trgu in za
najvedjo uporabo sredstva jasno kazejo, da je postena vrednost po MSRP-jih na splosno skladna s pojmom
trzne vrednosti, kot je opredeljena in obravnavana v okviru MSOV.

b3
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Dragica TOS MAJCEN,s.p. univ.diplinz.kmet.

SODNA CENILKA KMETIJSKE STROKE Min. za pravosodje, 8t.: Odl.:165-04-17/2000
Grlinci 37, 2256 JURSINCI zdne: 13.12.2005
Mobitet 031 529 420

ZAKLJUGEK: TRZNO vrednost nepremi&nin na dan ocenitve ocenjujem kakor sledi:

parcela $tevilka 1052/3 gozdno zemlii§&e 32 bonitetnih totk, v izmeri 0,3770 ha,
OCENA CELOTNEGA DELEZA: 0,3770 ha x 0,95 eur/m’= 3.581,50 EUR
SKUPNA OCENJENA VREDNOST CELOTNEGA DELEZA = 3.581,50 EUR

parcela Stevilka 1052/4 kmetijsko zemlji8¢e 55 bonitetnih toék v izmeri 0,2485 ha,
oceniujem 0.1759 ha kmetijskeqa zemliid€a na 1.60 eur/m*
ter ocena traninega nasada v izmeri 0,0726 ha
OCENA VREDNOSTI: 0.1759 ha x 1.80 eur/m2= 2.814.40 EUR
OCENA TRAJNEGA NASADA = 2.541,00 EUR
SKUPNA OCENJENA VREDNOST CELOTNEGA DELEZA = 5.355,40 EUR

parcela Stevilka 1030/1 kmetiisko zemlji§¢e 41 bonitetnih todk, v izmeri 0,.4055 ha,

ocenjujem 0,2000 ha kmetijskega zemlji§¢a — njiva na 1,60 eur/m*
ocenjujiem 0,1933 ha kmetijskega zemijis¢a - travniski sadovmak na 1,00 eur/m®

gcenjujem 0,0122 ha stavbnega zemlji$éa na 20,00 eur/m *
OCENA VREDNOSTI: 0,2000 ha x 1.60 eur/m’= 3.200,00 EUR
OCENA VREDNOSTI: 0,1933 ha x 1.00 eur/m*= 1.900,00 EUR
QOCENA STAVBNEGA ZEMLJiéC_A; 0,0122 ha x 20,00 eur/m = 2.440,00 EUR
SKUPNA OCENJENA VREDNOST CELOTNEGA DELEZA = 7.540,00 EUR

parcela §tevilka 1031/2 kmetijsko zemlii§¢e 33 bonitetnih to€k, v izmeri 0,0101 ha, ocenjujem na 1,00 eur/m’
OCENA CELOTNEGA DELEZA: 0.0101 ha x 1,00 eur/m*= 101,00 EUR

SKUPNA OCENJENA VREDNOST CELOTNEGA DELEZA = 101,00 EUR

last dolznika - Mirko VIDOVIC, rojen 1956, stanujoé Kréevina pri Vurbergu 107, 2250 PTUJ, do celote

parcela $tevilka 1029/4 kmetijsko zemlji§ée 50 bonitetnih tock, v izmeri 0, 4033 ha, ocemulem na 1,60 eur/m’
OCENA VREDNOSTI: 0.4033 ha x 1,60 eurfm 6.452,800 EUR
OCENA DOLZNIKOVEGA SOLASTNEGA DELEZA % = 3.226.40 EUR

solast_- Mirko VIDOVIC, rojen 19586, stanujoé h’;ﬂéevina pri Vurbergu 107, 2250 PTUJ, do ene polovice

Cenitev opravila: Dragica TOS MAJCEN, s.p., unjv. dipl. in. kmet.
Sodna cenilka kmetijske s%ro[r!ff‘%u7
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NEPREMICNINE PO PODATKIH ZEMLJISKEGA KATASTRA:

katastrska obgina 366 KRCEVINA PRI VURBERGU

parcela $tevilka 1052/3 gozdno zemilji$ce 32 bonitetnih togk, v izmeri 0,3770 ha.

parcela 8tevilka 1052/4 kmetijsko zemlji§te 55 bonitetnih tock, v izmeri 0,2485 ha,
arcela $tevilka 1030/1 kmetijsko zemljis¢e 41 bonitetnih to¢k, v izmeri 0.4055 ha
arcela §tevilka 1031/2 kmetijsko zemljig&e 33 bonitetnih tock, v izmeri 0,0101 ha

last dolZnika - Mirko VIDOVIC, roien 1956, stanujot Kréevina pri Vurbergu 107, 2250 PTUJ. do celote

parcela Stevilka 1029/4 kmetijsko in gozdno zemlji$&e 50 bonitetnih tolk, v izmeri 0,4033 ha
solast - Mirko VIDOVIC, rojen 1956, stanujod Kréevina pri Vurbergu 107, 2250 PTUJ, do ene polovice

OCENITEV
Opr. &t.: 1 705/2018 Mirko VIDOVIC
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STATUS NEPREMIGNIN PO NAMENSKI RABI ZEMLJISCA:

s Iz podatka o namenski rabi zemljis¢a - Potrdilo SOU, &t. 3501-529/2019 - 2 z dne 18.03.2019,
ugotavljam:

parcela Stevilka 1029/4, 1031/2, 1052/4 vse k.0. 36_6_.KRCEVINA PRI VURBERGU, se v celoti nahajaio na
obmotju kmetijskih zemljis¢;

parcela Stevilka 1030/1 k.o. 366 KRCEVINA PRI VURBERGU, se vedinoma nahaja na obmodju kmetijskih
zemlji$¢, jugozahodni del pa se nahaja na obmogju stavnih zemijisg;

parcela stevilka 1052/3 k.o. 366 KRCEVINA PRI VURBERGU, se nahaja na obmogju gozdnih zemljis¢.

OPIS NEPREMICNIN IN UGOTOVITVE NA TERENU:

Ogled nepremicnin sem opravila dne 19.03.2019 s pri¢etkom ob 16.30 uri. Na ogledu sem bila sama.
Nepremiénine, ki so predmet ocenitve se nahajajo na obmodtju naselja Kréevina pri Vurbergu, so locirane ob
lokalni asfaltni cesti ki vodi skozi naselje.

Kmetijsko zemljidée se nahaja ob oziroma nadaljevanju stavbe — parc. 5t. *183/2 in sicer,

parc &t 1030/1 je delno vrt, travniski sadovnjak z nekaj sadnimi drevesi ~ del ob hi8i, v nadaljevanju pa je
njiva;

parc. &t. 1052/4 je delno trajni nasad — vinograd zasajenih je cca 250 trsov, v vertikalni zasaditvi, betonska
opora, 16 vrst v vrsti pa 14 trsov, med vrstna razdaija 1,40 m razdalja v vrsti 1,20 m. Vinograd je starosti cca
20 let, je dobro vzdrZevan, ostali del je njiva;

parc. §t. 1031/2 je travinje — vratnik ob parc 1052/4;

parc. §t. 1052/3 je v celoti gozd, ima urejen dostop po neutrjeni gozdni poti —parc. 8t. 1052/1 ( sosednja
parcela). Gozd je medanega sestava —~ previadujejo listavci, z dobro zalogo lesa starosti 3545 let.

parc. §t. 1029/4 je v celoti njiva.

Nepremiénine so na nagibu cca 30-40% vendar dostopne, obdelava je moZna.

So na lepi lekaciji.

Izsek iz PISO ~ Obéina PTUJ; nepremicnine

katastrska obg&ina 366 KRCEVINA PRI VURBERGU, parcela Stevilka 1052/3, 1052/4, 1030/1. 1031/2
last dolZnika do celote;

katastrska obéina 366 KRCEVINA PRI VURBERGU, parcela &tevilka 1029/4

last dolZnika do 1%;

tnformach
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STROKOVNE PODLAGE ZA CENITEV:

s Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti — MSOV

Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti ( Uradni list RS 106/2010 in 91/2012 )

Zakon o kmetijskih zemljig&ih (ZKZ ) (Uradni list RS $t. 71/2011, 8t. 58/2012, §t. 27/2016 in t. 79/2017)
Cenovne osnove za leto 2015 in normativi ter strokovni pristopi, poenoteni v drudtvu sodnih izvedencev in
cenilcev Slovenije

Slovenski poslovno finanéni standardi za ocenjevanje vrednosti

Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, &t. 110/2002) in Katastrska situacija

Letno porotilo o slovenskem nepremiéninskem trgu - leto 2018 ( Geodetska uprava RS 2019 )
SMERNICE trznega vrednotenja kmetijskih zemljis¢ {(SIC november 2017)

Odredba o dologitvi normativov za dela v gozdevih ( Uradni list R 8t. 11/29)

Cenitev gozdov in gozdnih skod ( Iztok Winkler, Ljubljana 1596 )

Smernice za ccenjevanje gozdov — MKGP 2013

Kalkulacije stroskov dela Sklada k.z. in gozdov RS, trzne cene gozdnih sortimentov za leto 2014/2015
Geografski informacijski sistem P1SO, GERK ter GURS ter Zemljiska knjiga

Podatki iz spisa v zadevi | 705/2018, ter ogled nepreminin na terenu

Podatki o primerljivih vrednostih gozdov — Finanéni urad PTUJ, Oglasna deska UE Ptuj.

Lastne izku$nje in zbrani podatki.

e ¢ & ® & & @ & ¢ & & @

OMEJITVENI POGOJI:

- informacije in mnenja, ki jih vsebuje cenilno porotilo, se nana$ajo le na vrednotenje in ne smejo biti
uporabljeni izven tega konteksta;

- informacije in mnenja, ki jih vsebuje cenilno porogilo, so povzeti iz virov, za katere menim, da so zanesljivi

in nisem odgovorna za pravilnost podatkov navedenih virov. Preverjeni so v skladu z moznostmi in prikazani
ter uporabljeni v dobri veri;

- posredovanije tega porogila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice do javne objave dela ali celote tega
porodila, niti ne sme biti uporablieno za noben namen s strani koga drugega ali brez pisne privolitve naroénika
ali ocenjevalca.

IZJAVA OCENJEVALCA:
Pri svojem najboljsem poznavanju in prepriéanju izjavijam da:

— so v porodilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri, pri éemer verjamem v njihovo toénost;

- so prikazane analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in omejevalnimi
okolis&inami in predstavijajo moje osebne, nepristranske, in strokovne analize, mnenja in sklepe;

~ nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega porocila
in nisem pristranski glede oseb, ki jih ocena vrednosti zadeva;

- plagilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloCeno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganja dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakr§negakoli poslovnega dogodka, ki je posledica analiz, mnenj ter sklepov s tega
podrogja;

-~ sem osebno pregledala nepremi¢nine in preverila podatke o nepremicninah, ki so
predmet tega acenjevanja vrednosti;

~  mi pri izdelavi analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne pomodi;

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter porocilo, sestavijeno v skladu z
dologiloma, Ki jih vsebujejo Slovenski poslovno finan¢ni standardi.

1. OCENJEVANJE KMETIJSKIH ZEMLJISC:

Izbira prave metode je za ocenitev nepremicnin kljutnega pomena. Vrednost vsake stvari —

nepremiénine, je odvisna od Zelje in volje posameznika.

Za oceno nepremiénine obstaja ve& metod, saj ni mogoge trditi, da zanje obstaja ena ali edinstvena

metoda.

Iz teorije vrednosti tako izhaja, da je nek predmet ve¢ vreden od drugega le tedaj e narasca koristnost -
uporabnost, za njegovega uporabnika. Ta pa je vedno subjektivna, torej v rokah posameznika, ki ima opraviti
s predmetom.

OCENITEV 5
Opr. §t.: 1705/2018 Mirko VIDOVIC




Dragica TOS MAJCEN,s.p. univ.dipl.inz.kmet.

SODNA CENILKA KMETIJSKE STROKE Min. za pravosodje, 5t.: OdL.:165-04-17/2000
Grlinci 37, 2256 JURSINCI zdne: 13.12.2005
Mobitel 031 529 420

V nasi praksi obstajajo trije nagini, ki jih cenilci uporabljamo pri- ocenjevanju vrednosti:

4 STROSKOVNI PRISTOP;
ki temelji na natelu substitucije ob predpostavki, da racionalni kupec za posest ne bo platal vet, kot pa je
cena za drugo premozenje enake koristi ali uporabnosti.
A DONOSNINACIN;
po kateri se premoZenje vrednoti po donosu, ki ga prinasa.
A  PRIMERJALNI NACIN (TRZNA METODA);
pri oceni se uporabljajo podatki o primerljivih transakcijah podobnih nepremicnin ob upostevanju prilagoditev
glede na lastnosti nepremignine.
V oceno vrednosti se vkljuéi primerljive prodaje zemljis8, pridobljene na podlagi realiziranih prodaj
s podrogja Upravne enote Ptuj in neposredne bliznje lokacije kateri so najboljsi kazalci vrednosti
ocenjenega zemljisca.

Nepremiénini dologa vrednost njena uporabnost — koristnost v prihodnosti, ne pa stroski pridobitve. Te strodke
priznava trg le deloma, zate je najprimernejsi na¢in vrednotenja nacin primerljivih prodaj ali trzni pristop.

2. OCENJEVANJE GOZDOV:

METODA DONOSNE VREDNOSTI GOZDOV:
«Gozd, ki daje trajne letne donose = Vrednost gozda = Cd &isti donos / 0,0p obrestna mera
+Cisti donos = bruto donos — strodki gospadarjenja
Bruto donos = letni prirastek * prodajna cena GLS na KC
Stro$ki gospodarjenja : - stroski gozdne proizvodne (posek +spravilo lesa)
- stro3ki gojenja in varstva gozdov
- stroski vzdrzevanja viak
- stroski vzdrzevanja gozdnih cest
- stroéki poslovanja z gozdovi - drugi dejanski strodki, ki neposredno vplivajo na Cisti donos
*Obrestana mera - 3%

METODA PRIMERJALNE VREDNOSTI:
Primerjava ocenjevanega gozda z doseZenimi cenami kupoprodaje
Omejena uporaba metode: - analitiéno obmocje
- velikost primerjane kupoprodaje
- &as kupoprodaje
- doseZena cena
Povpretna vrednost analiziranih prodaj, je pomembna usmeritev, ponder za kongno oblikovanje trzne
vrednosti ocenjevanega gozda.

METODA STROSKOVNE VREDNOSTI:

Uporabliamo jo za miajée gozdove, mladovja do 30 let, umetnega nastanka.

Upostevamo strogke obnove, nege, varstva in obresti do ocenitve.

Naravno nastala mladovja in gola gozdna zemljis¢éa - 20% povprene vrednosti gozda v analiticnem
obmo¢ju.

METODA POSPLOSENE TRZNE VREDNOSTI
Posplogena trzna vrednost gozda ni enaka trzni vrednosti gozda.

IZBIRA METODE-MODELA CENITVE TRZNE VREDNOSTI GOZDA
Vetinoma kombinacija metod
Obi¢ajno se priblizamo eni od metod.
Usmeritve za razli¢ne situacije
velikost gozda: velike posesti= donosna metoda,
. majhna posest = donosna metoda +30%
- povpreéna posest = primerjaina metoda
lokacija gozda, blizina stavbnih zemljis& v razdalji do 100m: do 50% vrednosti stavbnega zemljis&a
oblika parcele — neugodne oblike do-30%

OCENITEV )
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gozd z negativno donosno vrednostjo = 20% povpregne primerjaine vrednosti analitiénega obmoadija

gozd s posebnim namenom, ki nima donosa = 20% povprecne primerjaine vrednosti analititnega obmodja
gozd milajsi od 30 let umetnega nastanka = strodkovna metoda

gozd mlaj$i od 30 let naravnega nastanka in golo gozdno zemljiste = 20% povpreéne primerjaine vrednosti
analiticnega obmodja.

3. OCENA TRAJNIH NASADOV:

Trajni nasadi se uvré&ajo med opredmetena biologka sredstva od katerih se pricakuje nadaljnjo prinodkovnost.
Zaradi raznolikesti tehnologij naprav trajnih nasadov in posledi¢no razli¢nih napravnih stroskov se za osnovo
vrednotenja trajnih nasadov upostevajo stroske naprav trajnih nasadov iz Kataloga kalkulacij za nalrtovanje
gospodarjenja na kmetijah v Sloveniji ter leto naprave iz Registra kmetijskih gospodarstev, ki ga vodi
Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano.

OCENJEVANJE TRAJNIH NASADOV:

Pri ocenjevanju trajnih nasadov pove¢amo vrednost zemljis¢a za neamortizirani del valorizirane vrednosti
investicij v trajni nasad, torej v ocenjevanem primeru vinograd.

Vrednost vinograda ocenimo tako, da sedtejemo vrednost zemlji$&a, ki ga ocenimo po primerjalnem ali trznem
naginu ter vrednost nasada in pripadajoée infrastrukture na njem.

Zemljisda intenzivnih vinogradov se ocenijo kot njive, zemljid¢a ekstenzivnih nasadov pa se ocenijo kot
travniki.

Vrednost vinograda je enaka neamortiziranemu delu valorizirane vrednosti investicije, ki zajema stroske
priprave zemlji$¢a, sajenje, ograje, opore, proti todne mreZe in strodke oskrbe nasada, dokler vrednost
proizvodnje v tekodem letu ne preseze stroSkov oskrbe nasada.

Vrednost nasada v rodnosti izra¢unamo z naslednjo enacbo:
Vn =Vix ( A-R} /A; PriCemer je: Vn — vrednost nasada,
Vi -vrednost investicije,
A — amortizacijsko obdobje ( rodna doba ) in
R - &tevilo let, ko je rastlina Ze v polni rodnosti.

Pri razli¢ni starost nasada izratunamo vrednost nasada za vsak del posebej.
V ocenjevanem primeru imamo dva vinograda z razliéno starostjo.

Investiciiska vrednost 1 ha trajnega nasada - vinograda ob betonsko Zi¢ni opori je 42.780,00 eur.

( priprava zemiji$¢a, izdelava opore, sajenje in oskrba v prvem letu, oskrba v drugem in tretjem letu }.
Amortizacijska vrednost nasada je 6,5% letno. Vinograd nad 15 let starosti je amortiziran oziroma se obra¢una
10% investicijske vrednosti in vrednost zemljis¢a, ki se ceni kot travnik.

GERK — PID 4446712 VINOGRAD v izmeri 0,0726 ha, — vertikalna zasaditev, razdalja sajenja v vrsti 1,20 m
ter razdalja med vrstami 1,40 m, leto sajenja med 1995.
Sorte: 250 trsov sorta MESANO BELO.

PRIKAZ OCENJEVANJA NEPREMICNIN - Metoda trznih primerjav:

Kot vir sem uporabila podatke iz evidence prometa nepremiénin, ki so dostopne registriranim upcrabnikom, ter
podatke o prodaji nepremi&nin pri Finan&ni upravi Ptuj, ter podatkov UE Ptuj — oglasna deska, realizirane
prodaje!

Upostevala sem naslednje primerljive prodaje ( nepremiénine se nahajajo v blizini ocenjevane, so
komasacijsko urejene, ravninske lege, dostopne ):

Kmetijska zemljis¢a, gozdovi:

k.0. 366 KRC. PRI VURBERGU parc. §t. 788/3, 788/5 velikost 0,3736 ha cena 1,73 eur/ m? prodaja marec 2019
k.0. 367 GRAJENSCAK, parc. &t. 239/3, 239/5, 259/2, 259/4 vel. 1,2589 ha cena 1,00 eurlm ponudba marec 2019
k.0. 366 KRC. PRI VURBERGU parc. §t. 283/25 velikost 0,1210 ha cena 0,66 eurlm prodaja marec 2019

k.0. 366 KRC. PRI VURBERGU, parc. §t. 400,401 velikost 0,4514 ha cena 1,00 eur/ m? prodaja marec 2019

OCENITEV §
Opr. §t.: 1 705/2018 Mirko VIDOVIC




Dragica TOS MAJCEN,s.p. univ.dipl.inz.kmet.

SODNA CENILKA KMETIJSKE STROKE Min. za pravosodje, &t.: Odl.:165-04-17/2000
Grlinci 37, 22586 JURSINCI z dne: 13.12.2005
Mobitel 031 529 420

OCENA TRAJNEGA NASADA VINOGRADA

GERK - PID 4446712 VINOGRAD v izmeri 0,0726 ha, — vertikalna zasaditev, razdalja sajenja v vrsti 1,20 m
ter razdalja med vrstami 1,40 m, leto sajenja med 1995. Sorte: 250 trsov sorta MESANO BELO.

IZRACUN VREDNOSTI: Vn=Vix (AR )!A = 2.178,00 EUR
vrednost zemlji§éa 0,0726 hax 1,00 eurfm® = 726,00 EUR = SKUPAJ: 2.541,00 EUR

GLEDE NA NAVEDENO NEPREMICNINE OCENJUJEM KAKOR SLEDI

parcela $tevilka 1052/3 gozdno zemlji$€e 32 bonitetnih tock, v izmeri 0.3770 ha, ocenjujem na 0.95 eur/m’,
parcela Stevilka 1052/4 kmetijsko zemlg iéte 55 bonitetnih todk, v izmeri 0,2485 ha, ocenjujem na 1,60 eur/m?
parcela stevilka 1030/1 kmetijsko zemliite 41 bonitetnih tock, v izmeri 0,4055 ha, ocenjujem del na 1,60
eur/m-, del ki pa je stavbni zemljié&e ocenjujem na 20,00 eur/m*

parcela stevilka 1031/2 kmetijsko zemliiste 33 bonitetnih toék, v izmeri 0.0101 ha, ocenjujem na 1.00 eur/m?
last dolznika - Mirko VIDOVIC, rojen 1956, stanujo¢ Kréevina pri Vurbergu 107, 2250 PTUJ, do celote
parcela éte;/i!k& 1026/4 kmetiisko in gozdno zemljidte 50 bonitetnih toék, v izmeri 0,4033 ha, ocenjuiem na
1,60 eur/m

solast - Mirko VIDOVIC. rojen 1856, stanujod Kréevina pri Vurberqu 107, 2250 PTUJ, do ene polovice

Del parc. §t. 1030/1 k.o. 366 Kr¢& pri Vurbergu se nahaj na obmoé;u stavbnin zemlji¢. Ta del v skladu z
uskladitvijo z cenilko Marijo TOPLAK ocenjujem na 20,00 eur/m %,

ZAKLJUGEK: TRZNO VREDNOST NEPREMICNIN OCENJUJEM:

parcela §tevilka 1052/3 gozdno zemlji$€e 32 bonitetnih to€k, v izmeri 0,3770 ha,
OCENA CELOTNEGA DELEZA: 0.3770 hax 0,95 eur/m?= 3.581,50 EUR
SKUPNA OCENJENA VREDNOST CELOTNEGA DELEZA = 3.581,50 EUR

parcela Stevilka 1052/4 kmetijsko zemlji§¢e 55 bonitetnih toék v izmeri 0,2485 ha,
ocenjuiem 0.1759 ha kmetijskega zemlji$¢a na 1,60 eur/m’
ter ocena tranjnega nasada v izmeri 0,0726 ha
OCENA VREDNOSTI: 0.1759 ha x 1,60 eur/m’= 2.814.40 EUR
OCENA TRAJNEGA NASADA = 2.541.00 EUR
SKUPNA OCENJENA VREDNOST CELOTNEGA DELEZA = 5.355.40 EUR

parcela Stevilka 1030/1 kmetijsko zemlji§ée 41 bonitetnih tock, v lzmen 0,4055 ha,
ocenjujem 0,2000 ha kmetijskega zemlji$éa — njiva na 1,60 eur/m”
ocenjujem 0,1933 ha kmetijskeqa zemlji§¢a - travnidki sadovmak na 1,00 eur/m?
ocenjuiem 0,0122 ha stavbneqga zemljii§éa na 20,00 eur/m °
OCENA VREDNOSTI: 0.2000 ha x 1,60 eur/m 3.200,00 EUR
OCENA VREDNOSTI: 0,1933 ha x 1,00 eur/m =1.900,00 EUR
OCENA STAVBNEGA ZEMLJISEA: 0.0122 ha x 20,00 eur/m*= 2.440.00 EUR
SKUPNA OCENJENA VREDNOST CELOTNEGA DELEZA = 7.540,00 EUR

parcela tevilka 1031/2 kmetijsko zemlji§&e 33 bonitetnih tock, v izmeri 0,0101 ha, ocenjujem na 1,00 eur/m®
OCENA CELOTNEGA DELEZA: 0,0101 ha x 1.00 eur/m’= 101,00 EUR
SKUPNA OCENJENA VREDNOST CELOTNEGA DELEZA = 101.00 EUR

last dolZnika - Mirko VIDOVIC, rojen 1956, stanujoé Kréevina pri Vurberqu 107, 2250 PTUJ, do celote

parcela 3tevilka 1029/4 kmetijsko zemliidce 50, bomtetmh todk, v izmeri 0,4033 ha, ocenlulem na 1,60 eur/m?
~“OCENA VREDNOSTI: 0,4033 ha x 1,60 eur/m°= 6.452,800 EUR
OCENA DOLZNIKOVEGA SOLASTNEGA DELEZA .= 3.226.40 EUR

solast - Mirko VIDOVIE, rojien 1956, stas_:ui__o%kréevina pri Vurbergu 107, 2250 PTUJ, do ene polovice

OGENITEV
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del parc. §t. 1052/4, 1029/4, 1030/1 k.0.366

y

i

i

parc. 5t 1052/3 k.0.366
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RACUN &t. 04/2019

Narognik: Okrajno sodi§ée na PTUJU, Opr. 8t.: | 705/2018,
sklep izdan 30.01.2019, vroten 28.02.2019.

IZVRSILNA ZADEVA

upnika:

MARKO ILIC, Vrhloga 29, SLOVENSKA BISTRICA,

ki ga zastopa odvetniSka pisarna Ivan in Alenka MOHORKO, iz Ptuja,

zoper

dolznika:
Mirko VIDOVIC, rojen 1956, stanujod Kréevina pri Vurbergu 107, 2250 PTUJ,

zaradi izterjave 3.600,00 EUR s pripadki.

Namen ocenitve:
Ocena realne trzne vrednosti nepremicnine na dan ocenitve.

\ navedeni izvr&ilni zadevi sem bila s strani Okrajnega sodi$¢a na Ptuju ( skiep Opr 3t. | 705/2018 ), imenovana kot sodna
cenilka, z nalogo, da v roku 30 dni po prejemu sklepa, po $tudiju predmetnega nepravdnega spisa, popolno in
nepristransko ter v skladu s pravili znanosti in stroke opravim ocenilev nepremicnin;

katastrska ob&ina 366 KRCEVINA PRI VURBERGU, parcela Stevilka 1062/3, 1052/4, 1030/1, 1031/2
last dolZnika do celote;

katastrska obdina 366 KRCEVINA PRI VURBERGU, parcela $tevilka 1029/4

last dolZnika do ¥

VSEBINA ZNESEK V EUR
- $tudij spisa 46,00
- pridobitev dodatne dokumentacije 46,00
-ogled (do3ure ) 92,00
- izdelava mnenja 184,00
SKUPAJ _ 368,00
- materialni stro8ki 15 % od nagrade ( obratunam 4,0% ) = 15,00

- - potni stroski 104 km X 0,086 EUR = 8,94
SKUPAJ 391,94

Plagilo izvr$ite na moj osebni ratun pri NOVI KBM PE Ptuj,
&t.; SI 56 0422 3021 4527 115.

Rok plaéila: 30 dni Storitev opravljena: 27.03.2019
Racéun izdan 27.03.2019

Moja DAVCNA STEVILKA; 55876676 '

Nisem zavezanka placila davka na dodano vredno%

Dragica TOS MAJCEN s.p., univ. dipl. inZ. kmet.
Sodna cenilka kmetijske stro%e\ ; ﬂ{
L

v}

Spostovani: Hvala za zaupanje z Zeljo po ponovnem sodelovanju.
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obéinska
uprava
obéin v Spodajem Podravju

Stevilka: 3501- 526/2019 - 2 (5009)
Datum: 18. 3. 2019 ..

Skupna obtinska uprava ob¢in v Spodnjem Podravju, Mestni trg 1, Ptuj, izdaja na podlagi
260. ¢lena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, 5t. 61/17 - ZureP-2) ter 5. in 17. ¢lena
Odloka o ustanovitvi Skupne obéinske uprave ob¢in v Spodnjem Podravju (Uradni list RS,
5t. 58/18), v imenu Mestne obéine Ptuj, na zahtevo, ki jo je podala Dragica TOS MAJCEN,
sodna cenilka kmetijske stroke, Grlinei 37, 2256 JurSinci (v zadevi I 705/2018), naslednje

POTRDILO O NAMENSKI RABI ZEMLJISCA

1. PODATKI O ZEMLJISKI PARCELI / PARCELAH OZIROMA OBJEKTIH, KI SO PREDMET
PRAVNEGA PROMETA

- katastrska obéina: Kr¢evina pri Vurbergu
- &tevilka zemljike parcele / parcel: 1029/4, 1030/1, 1031/2, 1052/3, 1052/ 4

2. PROSTORSKI AKTI, KI VELJAJO NA OBMOCJU ZEMLJISKE PARCELE / PARCEL

- & Obéinski prostorski naért: Odlok o Obcinskem prostorskem nadrtu Mestne obcine Ptuj
(Uradni vestnik Mestne ob¢ine Ptuj, $t. 10/15, 8/16, 8/16 - obvezna razlaga, 1/17, 2/17 - obvezna
razlaga, 4/17 - obvezna razlaga, 14/17,19/17 - obvezna razlaga).

- [] Obéinski podrobni prostorski naért: /

- [J Drzavni prostorski naért: /

3. PODATKI O ENOTI UREJANJA PROSTORA TER NAMENSKI RABI PROSTORA
- enota urejanja prostora: Qdpril prostor ua levem bregu reke Drave: OPOT; Gricevnato obinodje severno
od Ptuja.

- osnovna namenska raba prostora: Parcele st. 1029/4, 1031/2 in 1052/4, vse k. o. Kréevina pri
Vutbergu, se nahajajo v obmodju kmetijskih zemljisc.
Parcela 5t 1030/1 k. o. Kr¢evina pri Vurbergu se ve¢inoma nahaja v obmotju kmetijskih zemljis¢,

jugozahodni del parcel pa se nahaja v obmogju stavbnih zemljis¢.

Parcela §t. 1052/3 k. o. Kréevina pri Vurbergu se nahaja v obmodju gozdnih zemljise.

- podrobnej$a namenska raba prostora: Parcele §t. 1029/4, 1031/2 in 1052/4, vse k. 0. Kréevina pri
Vurbergu, se nahajajo v obmo#ju najboljsih kmetijskih zemljis¢ {K1).
Parcela 8t. 1030/1 k. 0. Kréevina pri Vurbergu se vetinoma nahaja v obmotju najboljsih kmetijskih

zemljis¢ (K1), jugozahodni del parcel pa se nahaja v obmodju povrsin razpréene poselitve (A).

Parcela &t 1052/3 k. o. Kréevina pri Vurbereu se nahaja v obmod&ju gozdnih zemljis¢ (G).

—
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4. PODATKI O OBMOCJTH VAROVAN] IN OMEJITEV

- vrsta varovanja oziroma omejitve:

a) Parcele &t 103071, 1031/2 in 1052/4, vse k. o. Kréevina pri Vurbergu, se nahajajo v varovalnem
pasu gospodarske javne infrastrukture, in sicer v varovalnem pasu prometne infrastrukture - javne
poti.

b) Parcele se nahajajo na erozijskem obmocju, kjer veljajo protierozijski ukrepi (zahtevni).
¢) Parcele se nahajajo na obmodju, majhne, srednje, velike ter zelo velike verjetnosti proZenja plazov.

d) Vodovarstveno obmodje 3, zajetje Dravsko polje, ki je zavarovano 2 Uredbo o vodovarstvenem
obmodju za vodno telo vodonosnikov Dravsko - Ptujskega polja (Uradni list RS, 5t. 59/ 07, 32/11,
24/13, 79/15).

5. PROSTORSKI UKREFI

- [ zakonita predkupna pravica ob¢ine: Skladno z dologili 1. in 2. ¢lena Odloka o predkupni pravici
Mestne ob¢ine Ptuj (Uradni vestnik Mestne ob¢ine Ptuj, st. 5/03), se parcele nahajajo izven obmodja
predkupne pravice ob¢ine.

- [ zacasni ukrepi za zavarovanje: /

6. OPOZORILO GLEDE VELJAVNOSTI POTRDILA:
Potrdilo o namenski rabi zemljiséa velja do uveljavitve sprememb prostorskega akta,

7. PODATKI V ZVEZI S SPREMEMBAMI IN DOPOLNITVAMI OZIROMA PRIPRAVO
NOVIH PROSTORSKIH AKTOV

- program priprave prostorskega akta: Sklep o zatetku postopka priprave sprememb in dopolnitev
Obéinskega prostorskega natrta Mestne obgine Puj, Cetrte spremembe in dopolnitve (Uradni
vestik Mestne ob¢ine Ptuj, 5t. 5/18).

- faza priprave/ predviden rok sprejema: Osnutek.
. morebitni drugi podatki glede priprave prostorskih aktov: /

8. PRILOGA:
. [X kopija grafike izvedbenega dela ob¢inskega prostorskega naérta: Izsek iz grafike izvedbencga
dela Ob¢inskega prostorskega nadrta Mestne obtine Ptuj, list Maribor - 49, v merilu 1:5000.

9, PLACILO UPRAVNE TAKSE:

Takse prosto na osnovi 1. totke 1. odstavka 24. clena Zakona o upravnih taksah (Uradni list RS, St
106/10 - uradno pretis¢eno besedilo (ZUT-UPB5), 14/15 - ZUUJFO, 84/15 - ZZelP-],32/16 - ZUT-L,
30/18 - ZKZas).

Pripravila:
Barbara FRANGEZ ZINKO /

&\ Alenka KORPAR,
o VY de Lt@ﬁca.ﬁkupne ob¢inske uprave
S /iobéin v Spadnjem Podravju

honll |

Poslano: A L
Y A, MESTHY U

naslovu Vogry e % //
- arhivu =

MESTHNI TRG 1, 2260 PTUJ
TELEFON 02 748 28 63, TELEFAKS 02 748 28 44, www.sou-info.si, e-naslow. sou@@ptulsi



MESTNA OBCINA PTUJ
Priloga k potrdilu o namenski rabi zemljisca
st. 3501-__51¢  /2019-_L (5009).

Izsek iz grafike izvedbenega dela obcinskega prostorskega nacrta
za obmodje Mestne obéine Ptuj, list_ WA SO - v merilu 1:5000
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