17153CQl

U1

! Podpisnik:Natasa Sonaja Zlicar

H /
i lzdajatelSIGOV-CA

i /
| 8t certifikata: 8a213f3b00000000567bd12e L sommo
H REPUBLIKE SLOVEXYJE

| Podpisanc: 14:56, 09.01,2020

REPUBLIKA SLOVENT
OKRAINO SODISCE ¥4 PILIV

VL 57150/2016
VL 175512/2012

ODREDBA O PRODAJI

na L javni drazbi

Okrajno sodi$¢e na Ptuju, okrajna sodnica NataSa Sonaja Zlicar, je v izvrSilni zadevi

upnika:

1. TURISTICNA AGENCIJA SONCEK, d.o.0., Glavni trg 17, Maribor, ki ga

zastopa Erik Kralj, odvetnik v Mariboru in

2. PODJETJE ZA STANOVANJSKE STORITVE, stanovanje in poslovne
storitve, d.0.0., Vo$njakova ulica 6, Ptuj, ki ga zastopa Odvetniska pisarna Godi¢
& Selakovig, 0.p., d.o.0., odvetniska pisarna v Mariboru,
Dolznica:

1. MANJA URBANCIC, Kraigherjeva ulica 30, Ptuj, ki jo zastopa Vanja

JanZekovié, odvetnica na Ptuju,

zaradi izterjave zneskov: 1.975,29 EUR s pripadki, 221,12 EUR s pripadki,

na podlagi 181.¢lena do 192.¢lena Zakon o izvrsbi in zavarovanju (v nadaljevanju ZIZ)

odredilo:

Na upnikov predlog bo pred Okrajnim sodis¢em na Ptuju dne 3. 3. 2020 ob 9.00 uri v
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sobi §t. 116 Okrajnega sodi¥¢a na Ptuju, prodaja sledeée dolzni¢ine nepremicnine na

podlagi spodaj navedenih pogojev za prodajo:
- nepremiénine z ID znakom 392-1426-203.

Sluznostnih pravic in realnih bremen, ki bi jih moral prevzeti kupec, na zemlji¥cu ni.

Podatke o vrsti rabe, povrSini in druge podatke o nepremicninah
(parcelah, stavbah in delih stavb) je mozno pridobiti z vpogledom v izvorni evidenci

za te podatke, to je z vpogledom v zemljiski kataster in kataster stavb. Podatke se
lahko pridobi z brezplaéno poizvedbo na internetni strani Geodetske uprave RS na

naslovu http://prostor3d.gov.si/javni/

II.

Vrednost nepremiénine, ki se prodaja je ugotovljena s sklepom Okrajnega sodiS¢a na
Ptuju, opr. §t. VL 57150/2016 (VL 175512/2012), z dne 29. 5. 2018 in po ugotovitvah
cenilca znasa 62.000,00 EUR.

Sodis¢e na predlog stranke, ki mora biti vlozen najpozneje 20 dni pred prodajnim
narokom, na prodajnem naroku z odredbo ponovno ugotovi vrednost nepremicnine, Ce
stranka s predloZitvijo mnenja sodnega cenilca o trzni vrednosti nepremicnine verjetno
izkaZe, da se je vrednost nepremicnine od prejinje ugotovitve vrednosti do dne prodaje
precej spremenila (3. odst. 181. &l. v zvezi s 4. odst. 178. ¢l. Zakona o izvr$bi in
zavarovanju — Z1Z).

I11.

Zgoraj navedena nepremi¢nina se prodaja v celoti ter se na tem naroku ne sme prodati

pod 70% ugotovljene vrednosti.

Z izjavo, ki jo dajo na zapisnik pri sodi§¢u, pred katerim tece izvrSilni postopek, ali
kak$nem drugem sodi¥¢u, se stranki in zastavni upniki oz. upniki zemljiskega dolga lahko
sporazumejo, da sme biti nepremi¢nina prodana na drazbi tudi za ceno, niZjo od 70%
ugotovljene vrednosti (Cetrti odstavek 188. Clena ZIZ).

Ce nepremiénino za ceno, ni%jo od ugotovljene vrednosti nepremiénine, kupi upnik ali z
njim povezana oseba in terjatev tega upnika iz zneska, dobljenega s prodajo, ne bi bila v
celoti poplagana, se bo Stelo, da je ta upnik poplacan do visine ugotovljene vrednosti
nepremiénine (200a ¢l. ZIZ).

V.

Javne drazbe se smejo udeleZiti le tisti, ki najpozneje 3 (tri) delovne dni pred drazbo
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poloZzijo var§¢ino (1. odst. 185. ¢l. ZIZ), in sicer na TRR sodi8a Stevilka:
01100-6950422416, sklic na §t. 00 00 05 571502016 - 02, namen: var$€ina VL
57150/2016.

Ponudnik mora pladati var§¢ino v vigini 1/10 ugotovljene vrednosti nepremicnine, kar
zna$a 6.200,00 EUR.

Ponudnik mora sodi$¢u na draZbi predloZiti dokazilo o vpladilu var§éine.

Varitine so opro¥ceni upnik, na &igar predlog je sodis¢e dovolilo izvr8bo, in zastavni
upnik oz upnik zemljikega dolga, ¢e njihove terjatve dosegajo vari¢ino in, e se da
glede na njihov vrstni red in ugotovljeno vrednost nepremi¢nine, var§¢ina poravnati iz
kupnine (3. odst. 185. ¢l. ZIZ).

Ponudniki, katerih ponudbe niso bile sprejete, dobijo vars¢ino na njihov transakeijski
raéun (TRR) nakazano nazaj v 15. dneh po koncu javne drazbe (5. odst. 185. €l. ZIZ), pri
&emer naj v 8. dneh po vplagilu vars€ine sodis¢u predlozijo podatke o TRR, na katerega

se jim naj vari¢ina vrne.

Na javni drazbi lahko sodelujejo fizi¢ne in pravne osebe, ki imajo po veljavnih predpisih
pravico pridobivati nepremiénine v R Sloveniji, fizi¢na oseba svojo identiteto izkaZe z
veljavnim osebnim dokumentom, pooblaéenec pravne ali fizitne osebe mora na naroku
predloziti pisno pooblastilo.

V.

Kupec mora poloziti celotno kupnino v roku 30 dni od dneva prejema sklepa o domiku
nepremi¢nine. Kupec naj viteje vars¢ino v kupnino.

Ce kupec v dolodenem roku ne polozi kupnine oz., & vloga za odobritev nakupa po 7.
odstavku 189. &l. ZIZ ni bila vloZena v roku, se mu polozena varilina ne vrne, ampak
razdeli v skladu z 197. in 198 ¢l. tega zakona. Sodisce pa na predlog upnika in glede na
okolig&ine prodaje, pozove na pladilo kupnine drugega oz. naslednje najboljse kupce, ki v
to privolijo in dajo izjavo iz 4. odst. 189. &l. ZIZ ter jim dolo¢i rok za poloZitev kupnine,
ali pa prodajo s sklepom razveljavi in dolo¢i novo prodajo (3. odst. 191. ¢l. ZIZ).

VI

Pravice, ki ne bi dopuscale prodaje, je potrebno prijaviti sodi§¢u najkasneje na prodajnem
naroku, preden se zaine prodaja, ker bi se sicer te pravice ne moglo ve¢ uveljavljati na

8kodo drazitelja v dobri veri.

Kdor ima zakonito ali vknjizeno pogodbeno predkupno oz. odkupno pravico na
nepremiénini, ki je predmet izvrSbe, ima prednost pred najugodnejSim ponudnikom, e
takoj po kondani drazbi izjavi, da kupuje nepremicnino pod enakimi pogoji in, Ce
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najpozneje 3 delovne dni pred draibo poloZi vari¢ino (1. odst. 182. ¢l. ZIZ). Ce
predkupni oz. odkupni upravidenec izkoristi svojo pravico, ima najboljsi ponudnik
pravico takoj po kongani drazbi ponuditi visjo ceno (4. odst. 182. ¢l. ZIZ).

VIL

Nepremi¢nino, ki je predmet prodaje, si je mogoée ogledati dne 21. 2. 2020 na kraju,

kjer se nepremicnina nahajajo in sicer v ¢asu od 15. do 17. ure.

Sodisée tistemu, ki se zanima za nakup nepremiGnine, na njegovo zahtevo in stroSke
dovoli, da si jo ogleda (prvi odstavek 176. Elena ZIZ). Predlog za izdajo odredbe o ogledu
je potrebno vloZiti na sodii€e najpozneje 8 dni pred navedenim datumom ogleda.

Dolznik je dol?an omogoditi ogled potencialnim kupcem, ki se izkaZejo z odredbo
sodiséa o ogledu nepremicnine, vklju¢no z vstopom v stanovanjske in gospodarske
prostore. Dolznik, ki ne dovoli ali ovira ogled nepremicnine, se lahko denarno kaznuje
(33. ¢len ZIZ).

Ce tistemu, ki mu je sodii¢e izdalo odredbo o dovolitvi ogleda nepremicnine, dolznik
kljub temu ne dopusti ogleda ali v primeru drugih utemeljenih razlogov, se ogled lahko
opravi v navzo¢nosti izvriitelja, ki lahko tudi nasilno odpre zaklenjene prostore dolznika,
¢e dolznik ni navzod ali prostorov nofe odpreti, da se opravi dovoljeni ogled
nepremicnine. Sodis¢e dolodi izvrsitelja, ki si ga izbere tisti, ki mu je sodiS¢e izdalo
odredbo o dovolitvi ogleda nepremiénine, na njegove stroske in na poseben predlog, ki ga

je potrebno vloZiti najpozneje naslednji delovni dan po neuspelem ogledu.
VIIL

Stranke in vse druge udelezence draZbe se opozarja, da pomeni kaznivo dejanje zlorabe
izvribe po 216. &l. Kazenskega zakonika (KZ-1), kdor v izvrsbi protipravno izterja veg,
kot je kdo dolZan pladati, ali si prilasti zmotno preplacilo dolga, in se kaznuje z denarno
kaznijo ali zaporom do dveh let. Enako se kaznuje, kdor v izvr$bi izigra upnika za
njegovo terjatev z dogovorom z udelezenci drazbe. Poskus je kazniv.

IX.

Ta odredba velja istoasno kot vabilo na narok za prodajo nepremicnine ter stranke in

udeleZenci postopka posebnega vabila na narok ne bodo prejeli.
X.

Odredbo o prodaji razglasi sodii¢e na sodni deski in na spletni strani sodii¢a.

+



Zoper to odredbo ni pravnega sredstva.

OKRAJNO SODISCE NA PTUJU
PTUJL, 9. januar 2020

SODNICA:
Nataga Sonaja Zli¢ar



Samo Tzlakar, cenilec za nepremiénine in gradbeni$tvo ter izvedenec za nizke ¢ m m m \“m““““ 1“\ lmm

Kraigherjeva 33, 2250 Piuj, tel.; 041/915364, www.arcal.si, www.al-energetska-izkaznic: VSOOQ‘?’BZ

VL 5§7150/2016

POROCILO O OCENI VREDNOSTI
NEPREMICNINSKIH PRAVIC

Za

posamezni del stavbe
ID znak: 392-1426-203

Naro¢nmk; Sodni izvedenec in cenilec
Okrajno sodisce na Ptuju Samo [ZLAKAR
Vodnikova ul. 2 &t odl. 165-04-40/00

2250 PTUJ

pri Ministrstvo za pravosodje

A

april 2018

izvod 1/1



Ocena nepremicninskih pravie

GLAVNI PODATKI IN NALOGA

Zadeva: VL 57150/2016

Naziv sodica: Okrajno sodisce na Ptuju
Datum odlogitve za izdelavo mnenja: 26.03.2018

Datum prejema naroéila: 26.03.2018

Datum pregleda spisa: 27.03.2018

Datum ogleda: 09.04.2018

Datum izdelave ocenitvenega mnenja: 16.04.2018

Stevilo izroGenih izvodov: | (en) izvod + obradun
NAMEN NALOGE:

naloga cenilea je, v izvrsilni zadevi

upnika: Turisti¢na agencija Sondek d.o.o. iz Maribora, ki ga zastopa odv. Erik
Kralj iz Maribora,

zoper

dolznika: Manja URBANCIC, Kraigherjeva ul. 30, Ptuj,

da zaradi izterjave popolno in nepristransko ter v skladu s pravili znanosti in
stroke, opravi ocenitev nepremiénin:

» 1D znak 392-1426-203, last dolZnice do celote.

QOcenjena trzna vrednost nepremicnine,
ID znak 392-1426-203, zaokroZeno zna3a: 62.000,00 EUR

To vrednost deklariram kot izhodigéno trzno vrednost na dan 09.04.2018 za
nepremiénino prosto vseh bremen.
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Ocena nepremiéninskih pravic

POVZETEK OCENITVE

V izvr§ilni zadevi upnika Turisti¢na agencija Sonéek d.o.o. iz Maribora, ki ga
zastopa odv. Erik Kralj iz Maribora, zoper dolznika Manja URBANCIC,
Kraigherjeva ul. 30, Ptuj, je bilo potrebno zaradi izterjave popolno m
nepristransko ter v skladu s pravili znanosti in stroke, opraviti ocenitev
nepremiénine:

» ID znak 392-1426-203, last dolznice do celote.

VRSTA VREDNOSTI
Glede na namen in metodiko vrednotenja nepremicnin, je ugotovljena vrednost
opredeljena kot trzna vrednost.

DATUM OCENJEVANJA VREDNOSTI
Ocena vrednosti nepremicnine je izdelana na dan 09.04.2018.

OGLED NA KRAJU SAMEM

Ogled nepremiénine je bil opravljen 09.04.2018 le z zunanje strani, saj se dolznik
ogleda ni udelezil, niti ni zagotovil odklepanje nepremic¢nine po drugi osebi, kot
tudi ni sporo¢il, da je zadrzan. Ker ni bilo posredovano nobeno sporoéilo, je bila
cenitev izdelana po zunanjem ogledu in uradnih podatkih GURS-a iz Katastra
stavb.

OCENITEV
Ocenitev nepremiénin je opravil Samo Izlakar, Kraigherjeva 33, Ptuj, sodni
cenilec za nepremiénine in gradbeno stroko ter izvedenec za nizke gradnje.

METODOLOGIJA VREDNOTENJA OBJEKTA
Pri vrednotenju uporabim dohodkovni in primerjalni nadin.

OCENA TRZNE VREDNOSTI

Ob upostevanju starosti objekta in vrste vlaganj ter vseh navedenih podatkov,
hkrati z domnevami in omejitvenimi pogoji ter predvsem ob upoStevanju
trenutnih trznih razmer na tej lokaciji, uporabnikom ocenitve predlagam, da
uporabijo:

Trna vrednost nepremiénine, stanovanje ID znak 392-1426-203, zaokroZeno |
znasa:
62.000,00 EUR.

To vrednost deklariram kot izhodi$¢éno trzno vrednost na dan 09.04.2018 za
nepremiénino prosto vseh bremen.

# ’l/-
16.04.2018 Sam/Z [zlakar
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Ocena nepremicninskih pravie

OCENITEV NEPREMICNINE

SPLOSNI PODATKI

Predmet ocenitve je nepremi¢nina, stanovanje §t. 203, v stavbi §t. 1426, k.o. 392
- Kreevina pri Ptuju, v PritliGju velstanovanjskega objekta na naslovu
Kraigherjeva ul. 30, Ptuj.

Naro&nik izdelave ocene nepreminine je Okrajno sodice na Ptuju.

Ogled na kraju samem je bil oprav;e}:i 09.04.2018 le z zunanje strani, saj se
dolznik ogleda ni udelezil, niti ni zagotovil Gdklepan}e nepremiénine po drugl
osebi, kot tudi ni sporogil, da je zadrzan. Ker ni bilo posredovano nobeno
sporodilo, je bila cenitev izdelana po zunanjem ogledu in uradnih podatkih
GURS-a iz Katastra stavb.

Datum ocenjevanja vrednosti: ocena vrednosti je izdelana na dan 09.04.2018.

Ocenitev je opravil Samo Izlakar, Kraigherjeva 33, Ptuj, sodni cenilec za
gradbeno stroko in izvedenec za nizke gradnje.

UpoStevani predpisi in osnove za ocenitev:

Slovenski indtitut za revizijo je objavﬂ hierarhijo standardov ocenjevanja, kjer so
opredeljeni standardi ocenjevanja vrednosti in prioritete posamemtﬁh standardov
ocenjevanja ter drugih nadel ocenjevanja vrednosti pri njihovi priporo¢eni
uporabi.

- Zakon o revidiranju;

- Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV);

- Slovenski poslovnofinanéni standardi za ocenjevanje vrednosti;

- Standardi ocenjevanja vrednosti podjetij, nepremiénin, strojev in opreme;

- Metodologka gradiva in priroéniki Slovenski institut za revizijo;

- SIST ISO 9836 in Informatorji SICGRAS ter - Vestniki DICM,;

- strokovno gradivo izobrazevalnih seminarjev;

- lastne izku$nje in zbrana baza podatkov;

- periodiéni tisk za podrogje nepremicnin;

- Pravilnik o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj;

Dokumentacijska podlaga: ki je pomenila osnovo za oceno vrednosti:

- izpisek iz ZK;

- zunanji pregled objekta in nepremi¢nine;

- pridobljeni podatki o vlaganjih v objekt;

- javno dostopni podatki iz zbirke GURS-a, PISO in GERK-a;

- podatki o pravnih poslih iz uradne evidence trga 11eplemlcmn ter internetni
podatki o ponudbi sli¢nih nepremiénin v neposredni bliZini.
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Ocena nepremitninskih pravic

OPIS NEPREMICNINE

Lokacija: same nepremiénine je v predelu vestanovanjskih objektov Ptuja —

mestna Getrt Ljudski vrt, v blizini vseh javnih objektov.

Zemljiste: je opremljeno z javnimi vodovodom, kanalizacijo, plinovodom n
elektrovodom. Dovozna cesta je asfaltirana. Parkiriséa so locirana pred objektom.

Namenska raba: zemljis¢e in objekt v celoti lezijo v ureditvenem stanovanjsko

poslovnem obmo¢ju mesta Ptuja.

Dostop: je po javni asfaltni cesti JP329691.

Varovanje in prepovedi ter omejitve: na nepremi¢nino so vpisane hipoteke z

zaznambo izvrsbe.

Lastnitvo: podani so uradni podatki iz ZK (z dne 26.03.2018):

NAZIV NASLOV LETO ROJSTVA DELEZ | STATUS
Manja Urban¢i¢ Kraigherjeva ulica 030, 2250 Plyj 1983 1/1 Lastnik

Virt ZK
ZemljiskeknjiZni podatki: podani so uradni podatki GURS-a:
Katzstrska obéina 392 Stevilka stavbe 1426, ID znak:392-1426-203:

Naslovstavbe - Pty Kiaigherjeva ulica 26, 28, 30
powisna stavbe (m2) 348

Dejanska j';aba‘iiéxfbﬁ . senovamska

Sevioemd

Stevilka priticne etafe - 1

Yiging stavbe (n;) . . - h 17,5

Ztevilo stanovani o ) ) 55

Stevilo poéiovn “ ' 0

Tip stavbe i 1 - samostojea stavile

Leto izgradnje stavbe 1980

T iy et

Letg 9@0«: fasade 2012

M;‘;;el%{f}?jséiﬁe kanstr_\}k: 1- opeka o

Vistaogrevanja 1 - daljinsko agrevanje

?ziki}uéek na vc‘aga’voéim .zfmreirje - Da

Prikjucek na elektricno onvetje - B Da

APrFki;’uéek jnavkanaliz'aclvj;_;t_\'c_gmreéje .M - _V o Da

Prkfjutek na omrelje za kabelsko tv D

Duaga_?_o:_. x - : - B e e

Vplivio obmodje o -

Katastrska obéina 392 Stevilka stavbe 1426 Stevilka dela stavbe 203 57.369 €
.féas."iucv dela stavbe o . o Ptuj, Kraigherjeva ulica 30

s s I

j S_E?u._??_%fa deia igz\;lu)e - B _ ) - Stanova_nj:e_ﬁ__va‘c‘si‘anc—vanjski stavbi
%;_;f{gréma e e | 8
“_if‘_‘ﬁwéina dela stavbe (m2) 69,4
%'i:eivilka etaZe ) “ 2
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Ocena nepremidninskih pravie

iJ;';ravmk T - ﬂ w N — | pss doa,
o 5{5\;55 5 e o - ] 1;};3;:;;;5;13
Stevika nadsiropia 2
aét%&wét%nave. onkeﬁm ) V )
Leto o ?__\ie'_‘ss}_s:talacig‘ N
- i Ne
fe
Da
________________________________________________________ | oa
Da
Sewosd . 3
pokiniE namen stanovanja o “ o
.Opravljanje dejavnosti ) o i : Ne

Seznam dodatnih prostoroy N
PROSTORI STANGVANIA VRSINA (M2)
Kiet, shramba o 2,50
Odprt i:iaiimﬁ e __?flo

Parkimni prostor

PROSTORA

STEVILO |
0.

4 - Parkirne masto

Podatki o energetski izkaznici: Ni podatkov o energetsld izkaznici stavbe oz, posameznega dela stavbe!

Obdina Ptug

%’\éagaiie it Ptu}

Krafevna skupnost e ODEtB}'iV
Vatkaskupnost | neobstals =~
Mestna cetr?; {judsid vt

Objekt na naslovu Kraigherjeva ul. 30, Ptuj, je vedstanovanjska opetna stavba
K+P+3 iz leta 1980, ki ima obnovljeno streho s kleparskimi izdelki v letu 2009 in
toplotnoizolativno fasado iz 2012. Objekt je brez dvigala. Ogrevanje je daljinsko
na radiatorje. Parkiri§¢a so ob objektu, vendar v nezadostnem Stevilu.

Stanovanje se nahaja v pritliGju, orientirano na zahod in sever. Okna so pvc s
termopan zasteklitvijo in roletami, verjetno prav tako iz leta 2012. Pripadajoca
kletna shramba je klasiéne izvedbe. Stanovanju ne pripada nobeno lastno
parkiriice.

Stanovanje ni bilo moZno pregledati in tako so povzete mere iz Katastra stavb,
kjer je neto povr$ina 69,4 m* in od tega je uporabna povrsina 59,8 m’.
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Ocena nepremicninskih pravie

VRSTA VREDNOSTI

Glede na namen in metodiko vrednotenja nepremiénin, je ugotovljena vrednost
opredeljena kot trzna vrednost. V Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti
(MSOV) je podana naslednja definicija trzne vrednosti:

»Tréna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednostt v
poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po usireznem trienju, pri
Gemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile «

V definicijo so vkljuceni naslednji pogojt.

- motivacija kupca in prodajalca je podobna,

. obe strani sta dobro obveideni in vsaka dela v skladu s svojimi najbolj§imi
interesi,

- dovolj ¢asa je dano na razpolago za delovanje na odprtem trziscu,

- pladilo je izvedeno z gotovino ali njenim ekvivalentom,

- financiranje, é¢ obstaja se izvaja po sploino veljavnih pogojih skupnosti na
doloéen dan in po pogojih, obi¢ajnih za to vrsto posesti na tem podrocju,

- cena predstavlja znesek, ki je normalno povratilo za prodano posest in na
katerega niso vplivali posebni zneski financiranja ali pogoji, usluge, honorarji,
strodki ali obveznosti, nastali v teku transakcije.

Predpostavlja se, da kupec ni pripravljen placati za nepremiénino vec, kakor
znasajo strogki pridobitve podobne nepremicnine z enako koristnostjo. Zato cene,
ki jih pri prodaji dosezejo primerljive nepremi¢nine, podajajo orientacijsko trzno
yrednost nepreminine, ki jo vrednotimo. Ob zadostni koli¢ini trznih podatkov je
naéin primerljivih prodaj veéinoma najprimernejsi za dolo¢anje trzne vrednosti
nepremiénin, ki se pogosto prodajajo na trgu.

Vpliv lokacije na vrednost nepremicnine

V splosnem velja, da so cene nepremicnin v urbanih sredis¢ih med najvi§jimi
glede na okolico. Vpliv na cene ima tudi mikrolokacija znotraj urbanih srediS¢,
saj prihaja tudi do razmeroma velikih cenovnih razlik. V sploSnem cene padajo z
oddaljenostjo od centra urbanega sredi$¢a, Geprav ne v vseh predelih enakomerno
in ne za vse vrste nepremi¢nin. Na ceno dologenih nepreminin pozitivno vplivajo
blizina $ol. zelene in $portne povrdine, blizina trgovin, avtobusnih povezav ter
ostalih elementov druzbenega standarda. Medtem ko se cene nizajo zaradi bliZine
virov hrupa, kot so glavne ceste, tovarne, vegji trgovski centri ali pa moteci
infrastrukturni objekti z ve¢jo kapaciteto.

Za vsako vrsto nepremiénin je znadilen podtrg, ki deluje v odvisnosti od ponudbe
in povpragevanja velikokrat med seboj nepovezano. Pri poslovnih nepremic¢ninah
je potencialnim kupcem, poleg standarda objekta, pomembna tudi npr. velikost in
notranja razporeditev prostorov glede na potrebe podjetja, prisotnost
vratarja/varovanja, lahka dostopnost (markantnost mikrolokacije), moZznost
parkiranja za zaposlene in stranke.

Stran 7 od 12
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Pri odlodanju o nakupu stanovanjskih nepremiénin imajo ve¢ji vpliv Custva,
medtem ko pri nakupu poslovne nepremi¢nine je v ospredju finanéni vidik
doseganje vedjih prihodkov in posledi¢no tudi dobicka.

Starost objekta delno vpliva na ceno nepremi¢nine. Glede na stanje
nepremi¢ninskega trga zaradi omejenega povprasevanja so novogradnje bolj
zanimive, vendar starost objekta ni presodnega znacaja, kar dokazujejo predvsem
visoke cene starih nepremiénin v centrih mest.

Pri tem je potrebno Se posebej poudariti, da so cene odvisne tudi od velikosti
objekta, namembnosti, lokacije, starosti ter opremljenosti z instalacijami.
Ponudbe posameznih nepremicnin pa so tudi do cca 20 % visje od nato dejansko
realiziranih prodajnih cen.

Po pregledu opravljenih transakcij v neposredni blizini za sliéne nepreminine
(vir: GURS/ETN), v tem okoli$u so bile primerljive transakcije.

METODOLOGIJA VREDNOTENJA

Pri vrednotenju sem uporabil Dohodkovni in Trzni pristop. Nabavnovrednostni
naéin ni primeren za ocenjevanje te vrste nepremicnine.

Dohodkovni pristop: je metoda, ki temelji na predpostavki, da je vrednost posesti
enaka sedanji vrednosti bodo¢ih koristi od poslovanja posesti. Tako ocenjevalec
spremeni naértovani neto dohodek v sedanjo vrednost. Pri tem je potrebno oceniti
neto trzno najemnino. Tako je neposredna kapitalizacija definirana kot konverzija
pri¢akovanih dobi¢kov iz rednega poslovanja dohodkovne nepremicnine v
enkratni znesek sedanje vrednosti nepremiénine.

Iz podatkov o dobi¢ku in stopnji donosa dobimo razmerje iz katerih je razvidna
vrednost cenjenega objekta v oziru na pridobljen prihodek in dobi¢ek. Govorimo
o donosu nalozbe — nepremiénine, ki nam lahko prinaa denar, oziroma o nalozbi
denarja v nepremicénino in o njenem donosu.

Donos je odstotno razmerje, ki pove koliko zasluzimo pri naloZbi — lastnini, ki jo
imamo v posesti ali jo dajemo v najem. Z drugimi besedami, gre za obresti, za
¢asovno vrednost denarja.

Diskontiranje, ki ga uporabljam, je analogno obrestnim obrestim. Visino
diskontne mere, ki naj odseva sprotne trzne ocene ¢asovne vrednosti denarja in
tveganja, sem opredelil na 8,2 %, ki naj opredeljuje povpreden donos, ki jih naj
prinagajo investicije v take objekte. Uporabljeno je bilo:

Neriziéna stopnja (drZzavni papirji, ...) 1,4 %
Nelikvidnost (¢as do oddaje v najem) 2,0 %
Tveganje (neplatevanje najemnine) 1.5 %
Upravljanie (dajatve, ...) 1.3%
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Ocena nopremiéninskih pravic

Donos 6,2 %
Obnova kapitala (za 50 let je 2%) 2,0%
Stopnja kapitalizacije 8,2 %

Trenutne razmere na trgu nepremiénin odrazajo naslednje znacilnosti:

o da ponudba ne dosega povprasevanja,

e da manjse enote dosegajo vedjo ceno od velikih na enakih lokacijah,

e finanéni pogoji prodaje oz. morebitni pogeji financiranja potencialnega kupca
za obravnavano posest mi niso znani.

Najemnine za opremljena stanovanja se gibljejo od 1,0 do 6,0 €/m?, oz. do
350,0 €/mesec, pri ¢emer, je cena odvisna predvsem od velikosti, lokacije,
opremljenosti in starosti objekta. Za obravnavano stanovanje privzamem
vrednosti najemnine 300,00 €/mesec (atraktivna lokacija, iskana velikost, vendar
v pritli¢ju ob vhodu in v ve€ini orientirano na sever).

potencialna letna cena najema povrsina Stevilo vrednost letnega
najemnina v EUR EUR m’ mesecev najema
stanovanje 300,00 65 12 3.600,00

Variabilni _strogki: jih ne upoStevam (elektrika, voda, ogrevange,..), ker
predvidevam, da bi jih pladeval najemnik.

Vrednotenje opravim po Gordonovem modelu (ob predpostavki, da bo najem
trajal neskonéno dolgo). Tako je vrednost:
3.600,00
Viednost = =mememmeemm—mmee = 43.902,44 €
0,082

Po tej metodi se je spremenila nagrtovana konverzija pri¢akovanih dobickov iz
rednega poslovanja dohodkovne nepremi¢nine s pomogjo neto trzne najemnine v
enkratni znesek sedanje vrednosti nepremicnine.

Vrednost nepremiénine — stanovanje, po metodi donosa je 44.000,00 €.

Trini pristop je metoda, ki se opira na primerjavo realiziranih prodaj podobnih
objektov, ki so bile realizirane v ¢asovno &im kraj$em obdobju na obmodju, ki je
&im blizje obravnavani lokaciji. Za oceno indikacijske vrednosti posameznih
stanovanj izdelam prilagoditve z upoStevanjem naslednjih primerljivih trznih
karakteristik, za katere menim, da so merodajne za obravnavano stanovanje:

o oddaljenost od trenutnega poslovnega sredisca

e dostopnost in vidnost

¢ velikost funkcionalnih enot in sama funkcionalnost prostorov
e dejanska starost

e vrsta transakcije
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Ocena nepremitninskih pravie

Na Ptuju je nazadnje bil v letu 2015 izgrajen poslovno stanovanjski objekt, ki j jL
ponudil nova stanovanja v prodajo. Ta so se prodajala od 1.240,0 do 1.400,0 €/m?.
Pri tem so ta stanovanja imela v ceno vkljugeno tudi eno lastni$ko parkirno mesto
na dvoris¢u ob objektu, vecja pa celo dva parkirna mesta.

Pri rabljenth stanovanjth pa vedje vrednosti dosegajo manjsa in bolj novema —
obnovljena stanovanja, nizje vrednosti pa stanovanja, ki so vecja kot 70,00 m? in
v starejdih slabde vzdrZevanih objektih. Vendar je v mestu Ptuju specifiéna
situacija glede trzne cene stanovanj, saj je povprasevanje veCje kot je sama
ponudba, ker Ze dalj ¢asa niso bila zgrajena nobena nova stanovanja in so tako
cene za stanovanja vecje kot v mestu Mariboru.

Pnlagodltve se nanasajo na nepremiénino, velikosti 59,8/69,4 m* in osnovno
starost iz 1980/2009/2012. Na primerljive prodane nepremiénine v bliznji okolici
so se izvedle prilagoditve:

2018 nepremicénina 1 nepremifnina 2 nepremifnina 3
Nagcije Kraigherjeva ulica 1x Kraigherjeva ulica 2x Kraigherjeva ulica 2x
prodajna cena 69.000 55.000 58.000
UTP neprem. | m2] 58,80 36,30 56,30
NTP neprem. | m2] 69.50 T 65,70 65.70
Cena €/m2 992 81 37,14 T 882,80
1D posla 311.592 327.673 340.278
Datum transakeije {eb.17 1% apr.17 1% avg 17 1%
Vrsta transakcija prodaja 0% | prodaja 0% prodaja 0%
Makro lokacija enaka 0% enaka 0% enaka 0%
Mikro lokacija boljsa -1% boljsa -1% boljsa -1%
Ind. in kol. opremljenost enaka 0% enaka 0% enaka 0%
NTP neprem. [mZ] 69,50 63,70 63,70
velikost nepremicnine enaka 0% slitna 0% slitna 0%
dvigalo ne 0% ne 0% ne 0%
leto izvedbe 1979 1980 1980
starost objekta 39 38 38
Starost sli¢na 0% enaka 0% enaka 0%
Obnova objekia da 0% da 0% da 0%
Obnova stanovanja okna 0% okna 0% okna 0%
UTP/NTP 0.85 0% 0,86 0% 0.86 0%
MozZnost parkiranja enako 0% enako 0% cnako 0%
SKUPAJ 0% 0% 0%
ind. cena €/m2 992 81 837,14 882,80
Ponder 15% 15% i 70%

Indikator 892,45 eur/m2

Izradun z indikatorjem:
6940 m?> x 892,45€/m? = 61936,17€

Ocenjena vrednost nepremi¢nine po trznem nacinu znasa 62.000,00 €.
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Fkonomskega zastaranja pri tem nadinu ni dodano, saj se le to Ze odraza znotraj
prodajnih cen posameznih nepremi¢nin. Razlika v oceni med metodo donosa in
primerjalno metodo nastaja vsled trenutnega razmerja doseganja cen najemnin in
prodaje nepremiénin.

OCENA TRZNE VREDNOSTI

Iz pregleda prodanih stanovanj kot ponudb, je razvidno, da v ve€ini primerov ne
slede na starost stanovanja je o€itno le lokacija tista, ki odlo¢a o sami prodajni
vrednosti stanovanja. Tako ob upoStevanju starosti objekta in lokacije ter vseh
navedenih podatkov, hkrati z domnevami in omejitvenimi pogoji ter predvsem ob
upotevanju trenutnih trznih razmer na tej lokaciji uporabnikom ocenitve
predlagam, da uporabijo

trzno vrednost za nepremi¢nino, ID znak 392-1426-203: 62.000,00 €.

To vrednost deklaritam kot izhodi$éno trzno vrednost na dan 09.04.2018 za
nepremiénino prosto vseh bremen.

V kolikor bo nepremi¢nina $la v prodajo, ni za pricakovati, da bo nekdo
pripravljen pladati za to nepremi¢nino ve¢, kakor se bodo takrat v tistem trenutku
trzili sliéne nepremiénine na obravnavani lokaciji.

Prodajna cena je vedno le odraz trenutnega stanja na to¢no doloéenem mestu, ob
dolotenem &asu in ob razliénih vplivnih indikatorjev ter pogojev tako s strani
kupca kot prodajalca, v danem trenutku.

Sama vrednost nepremicnine pa bo tudi odvisna od vrste nacina prodaje
nepremi¢nine — prosto bremen in ljudi ali pa z bremeni.

Ocenjena vednost je brez upostevanja za kakrine koli davke, ki jih mora placati
ena ali druga stranka kot neposredno posledico izvedenega posla.

V podanem mnenju so uporabljene vrednosti in cene po nacelu trzne vrednosti {j.
brez upoitevanja prodajnih stro$kov prodajalca ali nakupnih stroskov kupca in
brez prilagoditev za kakrne koli davke, ki jih mora ena ali druga stranka placati
zaradi sklenitve posla.

ﬁ% (JQ
16.04.2018 ar
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PRILOGE

Omejevalne okolid¢ine ter

Izjava cenilca;

Primerjalne nepremiénine;

Lokacija nepremiénine in fotografije na dan ogleda;
Izpisek 1z ZK.
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Priloge

Omejevalne okolis¢ine

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanaajo le na to vrednotenje za tocno
doloden namen in datum vrednotenja ter ne morejo biti uporabljene izven tega konteksta brez
predhodnega soglasja ocenjevalcea.

(Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevaleu znane v €asu izdelave porodila.

Naroénik jaméi, da so informacije in podatki. ki mi jih je posredoval popolni in to€ni, z moje strani
so bili preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri. Pravdne zadeve
vkljuéno z listino o lastniStvu niso bile dodatno preverjene in zanje ni prevzeta nikakrsna
odgovornost.

V zvezi s tem porotilom niso bila izvedena nobena dodatna raziskovanja in analize o nevarnosti

vegrajenih materialov in nevarnosti na okolje. V kolikor s¢ spremeni kakr$en koli clement v zvezi z
dodatnimi raziskovanji, si ocenjevalec pridrzuje pravico to porogilo spremeniti.

Ob spremembi trznih pogojev ne odgovarjam in ne prevzemam obveznosti za spreminjanje ali
aktualiziranje tega poroéila, ki bi odsevalo spremenjene trzne pogoje nastale po datumu opcenjevanja.

Posedovanje tega porodila ali njegove kopije ne nosi seboj pravice javne objave dela ali celote tega
porodila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega. brez pisne privolitve
naroénika. Narodnik poroéila bo z njim ravnal v skladu z Zakonom o varstvu osebnih podatkov.

Avtorske pravice so zadrzane. Veljajo samo originalno podpisani in Zigosani izvodi porocila.

Izjava cenilca

Po svojem najbolj$em poznavanju in prepricanju izjavljam, da:

&

so v poroéilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter uporabljent v
dobri verd, pri Semer verjamem in zaupam v njithovo tocnost;

so prikazane analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in omejitvenimi pogoji
navedenimi v tem porodilu, pri demer poudarjam, da so to moje osebne, nepristranske analize,
mnenja in sklepy;

nimam sedanjih ali prihodnjih interesov do premoZenja, ki je predmet tega porocila niti osebnega
interesa ter nisem pristranski glede oseb (fizi€nih in pravnih), katerih se ocena vrednosti tice:

pladilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej doloéeno vrednost predmeta
vrednotenja, ki bi bila ugodna za naroénika ali na velikost ocenjene vrednosti ali doseganja

dogovorjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrinegakoli dogodka, povezancga s tako
obliko dogovora;

ocena vrednosti je bila izvedema v skladu s Slovenskimi poslovno finanénimi standardi in
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti ter Kodeksom poklicne etike ocenjevalca vrednosti;

sem opravil osebni pregled nepremiénin, ki so predmet tega porocila:

vse podane meritve so bile izvedenc z laserskim merilnikom Leica Disto AS ter vsi radunski izraduni
so bili izvedeni s programom MS Excel® z zaokroZitvijo na dve decimalki.

y
Samo Izlakar
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Primerjalni podatki GURS/etn za stanovanja od januar 2017 do april 2018:
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Lokacija nepremiénine in fotografije na dan ogleda
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