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REPUBLIKE SLOVERTJE

| Podpisano: 11:28, 04,07.2019

REPUBLIKA SLOVENTA
OKRAINO SODISCE NA PTCJL

1213/2018

ODREDBA O PRODAJI NEPREMICNIN

na L javni drazbi

Okrajno sodi¥¢e na Ptuju po sodnici: Simona CUS ZAMUDA,

v izvrdilni zadevi upnice: REPUBLIKA SLOVENIJA, Gregordiceva ulica 20,
Ljubljana, ki jo zastopa DrZavno odvetnistvo Republike Slovenije, Zunanji oddelek na
Ptuju, zoper dolznico: BRIGITA BOBNARIC, Kr&evina pri Vurbergu 150/d, Ptuj,

zaradi izterjave: 18.570,06 EUR s pripadki,

na podlagi 181. €lena Zakona o izvr§bi in zavarovanju

odreja:

|t

naslednjo odredbo o prodaji:
celote nepremi¢nine, parc. 3t. 644/4 k.o. 366 — Kréevina pri Vurbergu in

*  solastniskega deleza '/, nepremi&nine, parc. §t. 644/8 k.o. 366 — Kr&evina pri
Vurbergu,

last dolznice Brigite Bobnarig.

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




IL
Nepremicnini se prodajata na I. javni drazbi, ki bo
dne 12. 9. 2019 ob 13. uri,
v zgradbi Okrajnega sodis¢a na Ptuju, soba §t. 114.

JIIR

Vrednost nepremi¢nin, ki se prodajata, je bila ugotovljena s sklepom Okrajnega
sodis€a na Ptuju, 1 213/2018 z dne 22. 11. 2018, in po ugotovitvah sodne cenilke zna%a
za:

+ celote nepremiCnine, parc. §t. 644/4 k.o. 366 — Krlevina pri Vurbergu,
11.990,00 EUR in

»  solastniskega deleZa '/, nepremiénine, parc. §t. 644/8 k.o. 366 — Kréevina pri
Vurbergu, 29.000,00 EUR.

Natancen opis nepremicnin, ki sta predmet prodaje, je razviden iz cenilnega porogila,
objavljenega skupaj z odredbo o prodaji, na vpogled pa je tudi v izvriilni pisarni
Okrajnega sodis¢a na Ptuju.

Sodis¢e na predlog strank, ki mora biti vloZen najkasneje 20 dni pred prodajnim
narokom, na prodajnem naroku z odredbo ponovno ugotovi vrednost nepremiénine, e
stranka s predloZitvijo mnenja sodnega cenilca o trzni vrednosti nepremi¢nine verjetno
izkaZe, da se je vrednost nepremi¢nine od prejinje ugotovitve vrednosti do dneva

prodaje precej spremenila (Eetrti odstavek 178. ¢lena Z17).
v,

Nepremicnina, parc. $t. 644/4 k.o. 366 - Kr&evina pri Vurbergu se prodaja do celote,
parc. §t. 644/8 k.0. 366 - Krevina pri Vurbergu pa v delezu do '/,. Nepremiénini se na
tem naroku ne smeta prodati za manj kot 70 % ugotovljene vrednosti (prvi
odstavek 188. &lena ZI1Z).

Z izjavo, ki jo dajo na zapisnik pri sodid&u, pred katerim tece izvrsilni postopek, ali pri
kakSnem drugem sodiS¢u, se stranki in zastavni upniki oziroma upniki zemljikega
dolga lahko sporazumejo, da sme biti nepremi¢nina prodana na drazbi tudi za ceno,
nizjo od 70 % ugotovljene vrednosti (Eetrti odstavek 188. &lena ZIZ).

Ce bo nepremicnine za ceno, nizjo od ugotovljene vrednosti nepremiénin, kupil upnik

ali z njim povezana oseba in terjatev tega upnika iz zneska, dobljenega s prodajo, ne bi
Ko




bila v celoti poplatana, se bo Stelo, da je upnik popladan do visine ugotovljene
vrednosti nepremiénin (200.a ¢len Z1Z).

V.

Javne drazbe se smejo udeleziti le tisti, ki najpozneje 3 (tri) delovne dni pred drazbo
poloZijo var&¢ino (prvi odstavek 185. &lena ZIZ), in sicer na TRR sodi§a &.: 01100-
6950422416, sklic na §t. 00 00 20 2132018-02, namen: vars¢ina [ 213/2018.

VarScine so opros¢eni upnik, na ¢igar predlog je sodiste dovolilo izvrsbo, in zastavni
upnik oziroma upnik zemljiskega dolga, ¢e njihove terjatve dosegajo variéino in &e se
da glede na njihov vrstni red in ugotovljeno vrednost nepremi¢nine vari¢ina poravnati
iz kupnine (tretji odstavek 185. &lena Z17).

Var¥¢ina znaSa '/, (eno desetino) ugotovljene vrednosti nepremiénin, torej za:

+ celote nepremicnine, parc. §. 644/4 k.o. 366 — Krdevina pri Vurbergu,
1.199,00 EUR in

*  solastniSkega deleZa '/, nepremiénine, parc. §t. 644/8 k.o. 366 — Kr&evina pri
Vurbergu, 2.900,00 EUR.

Ponudnik mora sodi$¢u na drazbi predloZiti dokazilo o vpladilu varséine.

Ponudniki, katerih ponudbe niso bile sprejete, dobijo var§€ino na njihov transakcijski
ratun (TRR) nakazano nazaj v 15 dneh po koncu javne drazbe (peti odstavek 185.
Clena ZIZ), pri Cemer naj v 8 dneh po vplagilu var§€ine sodis¢u predlozijo podatke o

TRR, na katerega se jim naj var$¢ina vrne.

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

osebe mora na naroku predloZiti pisno pooblastilo.
VL
Nepremicnina bo domaknjena ponudniku, ki je ponudil najvigjo ceno.

Ce je za sklenitev prodajne pogodbe potrebna odobritev po zakonu, bo sodii¢e po
kongani javni draZbi ugotovilo, kateri ponudnik je ponudil najvigjo ceno in ga napotilo,
da v roku 8 dni vloZi ustrezno vlogo za pridobitev odobritve. Po ponudnikovi
pridobitvi odobritve bo sodid¢e izdalo sklep o domiku (sedmi odstavek 189. &lena
Z17).

.




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

nepremi¢nine. Kupec naj viteje var§€ino v kupnino.

Kupec, ki je edini upnik, je lahko opro3&en poloZitve kupnine do vigine zneska, ki bi
mu pripadal po sklepu o poplacilu. Sodis¢e o predlogu upnika odlo&i s posebnim
sklepom (drugi odstavek 191. ¢lena Z1Z).

Ce kupec v dolodenem roku ne polozi kupnine oziroma ne vlozi v danem roku vloga za
odobritev nakupa po sedmem odstavku 189. &lena ZIZ, se mu poloZena var$ina ne
vrne, ampak razdeli v skladu s 197. in 198. &lenom ZIZ, sodisge pa na predlog upnika
in glede na okolis¢ine prodaje pozove na plagilo kupnine drugega oziroma naslednje
najboljSe kupce, ki v to privolijo in dajo izjavo iz &etrtega odstavka 189. &lena ZIZ ter
jim dolo¢i rok za poloZitev kupnine, ali pa prodajo s sklepom razveljavi in dolo&i novo
prodajo (tretji odstavek 191. &lena ZIZ).

11

Davek, ki bremeni promet z nepremi&ninami, bo poravnan v breme kupnine.

Po poloZitvi kupnine v zgoraj doloenem roku bo sodise po uradni dolznosti izdalo
sklep o izro€itvi nepremiénine kupcu in po pravnomoénosti tega sklepa vpisalo v korist
kupca lastninsko pravico v zemljisko knjigo.

VIIL
Pravice, ki ne bi dopultale prodaje, je potrebno prijaviti sodiséu najkasneje na
prodajnem naroku, preden se zadne prodaja, ker bi se sicer teh pravic ne moglo vec
uveljavljati na skodo draZitelja v dobri veri.

Kdor ima zakonito ali vknjiZzeno pogodbeno predkupno oziroma odkupno pravico na
nepremiénini, ki je predmet izvr3be, ima prednost pred najugodnejiim ponudnikom, e
takoj po koncani draZbi izjavi, da kupuje nepremiénino pod enakimi pogoji in e
najpozneje tri delovne dni pred drazbo poloZi variéino (prvi odstavek 182. &lena
717). Ce predkupni oziroma odkupni upraviGenec izkoristi svojo pravico, ima najbol;si
ponudnik pravico takoj po kongani drazbi ponuditi vi§jo ceno (&etrti odstavek 182.
¢lena Z127).

IX.

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

udeleZenci postopka posebnega vabila na narok ne bodo prejeli.

X
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Stranke in druge udeleZence drazbe se opozarja, da gre v skladu z 216. &lenom
Kazenskega zakonika (v nadaljevanju: KZ-1) za kaznivo dejanje zlorabe izvribe,
kadar kdo v izvr8bi protipravno izterja veg, kot je kdo dolzan plagati, 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.

XL

Za morebitne kupce se na njihovo zahtevo, ki mora biti vloZena najkasneje do
22. 8. 2019, in stroske, s posebno odredbo sodi¢a dovoli ogled nepremitnin, ki so
predmet prodaje po tej odredbi, v soboto 31. 8. 2019 med 10. in 12. uro ter v
ponedeljek 2. 9. 2019 med 16. in 18. uro (176. &len ZIZ). Dolznik, ki ne dovoli ali
ovira ogled nepremiénin, se lahko denarno kaznuje (33. ¢len ZIZ).

XIL

PRAVNI POUK: Zoper to odredbo ni pritoZbe.

OKRAJNO SODISCE NA PTUJU
Ptuj, 4. junij 2019

VSODNICA:
Simona Cu$ Zamuda




mag. Marija Toplak, d.
ﬁgsodna ceglia zagsti?(}kﬁvnol;?d]rzﬁ;edgigéieige 7 TGRSR
podrotja gradbeni objekti, gradbenistvo splosno, stavbna zemljista, visoke gradnje in nepremitnine.

Stojnei 135 a, 2281 Markovei; tel.: 041 679 287, E posta: marija@toplak-ptuj.si

Stojnei, 9.10.2018 OKRAJNG SOMSAE NA PTUIU
PREJETO

dne 10 -1p i | -

CENILNO POROCILO

Predmet cenitve:  Nepremi¢nine
parc. §t. 644/4 k.0. 366 — Kréevina pri Vurbergu, last dolZnice do celote in
parc. 8t. 644/8 k.o. 366 — Kréevina pri Vurbergu, last dolZnice do 1/2

Naroénik: Okrajno sodi3¢e na Ptuju, v izvr3ilni zadevi 1213/2018, upnice Republika Slovenija
ki jo zastopa DrZavno odvetnidtvo, Zunanji oddelek na Ptuju, zoper dolznico:
Brigita Bobnari¢, Kréevina pri Vurbergu 150d, Ptuj
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cenilka: mag. MARIJA Toplak :
sodna cenilka za strokovno podroéje gradbenistvo — podpo or‘ga
gradbeni objekti, gradbenistvo sploino,
stavbna zemlji¥¢a, visoke gradnje

in nepremiénine
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POVZETEK - IZVID OCENJEVANJA VREDNOSTI

V skladu s sklepom Okrajnega sodiita na Ptuju, sem v izvrSilni zadevi I213/2018, upnice Republika
Slovenija, ki jo zastopa Drzavno odvetniStvo, Zunanji oddelek na Ptuju, zoper dolznico: Brigita
Bobnari¢, Kréevina pri Vurbergu 150d, Ptuj

zaradi izterjave 18.570,06 EUR s pripadki,

ocenila trzno vrednost nepremi&nin (tr7no vrednost lastninske pravice) za parc. §t. 644/4 k.. 366 —
Kréevina pri Vurbergu, last dolznice do celote in parc. §t. 644/8 k.0. 366 — Krdevina pri Vurbergu,
last dolznice do V%, ki v naravi predstavljajo stanovanjsko hiso in dvoriiée, na naslovu Kréevina pri
Vurbergu 150d.

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 posiu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Trina vrednost nepremiénin (lastninske pravice) znaga za:

nepremicnine vrednost celote vrednost 1/2
arc.3t. 644/4 k.o. Kréevina pri Vurbergu 11.990,00 EUR
parc.$t. 644/8 k.o. Kréevina pri Vurbergu 66.730,00 EUR 29.000,00 EUR

POSEBNE PREDPOSTAVKE OZ, OMEJITVE:

Pri dolocitvi vrednosti idealnega delefu nepremicnin  upostevam odstavek iz 178.¢l, ZIZ, ki navaja: »Pri
ugotavijanju vrednosti se uposteva morebitno zmanjSanje vrednosti zaradi tega, ker ostanejo na njej tudi po
prodaji dolodene pravicer.

Predmet ocenjevanja je tudi idealni delez nepremicnin.  Vrednost idealnega deleza nepremicnin  lahko
inferpretiramo tudi kot trino vrednost pod posebno predpostavko. Posebne okoliscine, ki so povezane 5 1o
predposiavko pa se odrazajo v tem, da se potencialni kupci s trga pripravijeni odsteti niZjo vrednost, ker bodo v
bodocnosti morali wrediti e solastnisko razmerje. Ocenjujem, da bo delitev potrebno resevati s sodnimi
postopki, ki so dolgotrajni in lahko trajajo dve ali veé let. Ob 4% efektivai obrestni meri (za kredite) znasa
strofek placane kupnine za dobo dveh let 8%, temu pristejem pa e diskont v primeru prodaje kupljenega
deleza (lahko tudi nakupa drugega deleza), kar ocenim v visini 5%, kar zniza vrednost idealnega deleia za ca
13%, ugotovijeno vrednosti pa zackrezim na 100 EUR.

VREDNOST velja na dan izpisa dne 9.10.2018 po stanju na dan ogleda dne 27.9.2018.

PODATKI IZ ZEMLJISKE KNJIGE:

katastrska ob&ina 366 KRCEVINA PRI VURBERGU parcela 644/4 (ID 4740509), lastnica Brigita
Bobnaric do celote, vknjizenih veg hipotek, med njimi obstojeda izvriba,

katastrska ob&ina 366 KRCEVINA PRI VURBERGU parcela 644/8 (ID 1434942), lastnika Brigita in
Marjan Bobnari¢, vsak do Y%, pri dolZnici vknjizenih ve& hipotek, med njimi obstojeca izvriba.

OSNOVE CENITVE:  Upostevala 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
dolota SIR in druge zakone in izdane predpis njihovi podlagi, vse, ki so pomembnf za obravnavano
nalogo. 3

UPORABILA SEM NACIN TRZNIH PRIMERJAV IN NABAVNO VREDNOS T

Utemeljitve podajam v nadaljevanju tega porodila.

cenilka: mag. Marija Tapi({k,’:miki{?fy. dipl .inz. grad.
!
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Uvodne obrazlozitve

Postopek dela

Pri izvedbi ocenjevanja sem izvedla naslednje aktivnosti:

1. Pregledala sem dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremiénino (ve&ina jih je v
sklopu tega porocila ali pa so javno dostopni).
Opravila sem ogled nepremiénine.
Proucila sem omejitve, ki se nanaéajo na pra"vice na nepremicnini.
Proucila sem vplive, ki ga imajo na uporabo in vrednost nepremiénin veljavni predpisi o uporabi
zemi‘;xsc razmere na trgu nepremicnin, predvidene spremembe v soseski in najboli$a uporaba
nepremicnin,
5. Zbrala in preverila sem:
- primerljive podatke o transakcijah, ki so primerni za ocenjevanje vrednosti predmetne
nepremidénine,
- pregledala sem stanje na trgu nepremicnin v Sloveniji, v regijah, s podobnimi zna&ilnostmi,
kot so na podro¢ju obravnavane nepremiénine,
- primerljive podatke o stroskih, ki so primerni za oceno stroskov zgraditve novega objekta
oziroma izboljsave,
- primerljive podatke, ki so primerni za ocenjevanje razlike med strodki novega objekta in
izboljdave ter njihovo sedanjo vrednostjo,

el )

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 dolo¢a SIR in druge zakone
in izdane predpis njihovi podlagi, vse, ki so pomembni za obravnavano nalogo.

Izbrana podiaga 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 darum 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

Nepremicnina — so zemljise in vse stvari, ki so naravni del zemljisa, npr. drevesa, minerali, in stvari,
ki so bile dodane zemljis¢u, npr. objekti in izbolj§ave na zemljid&u ter vsi trajni prikljucki objektov,
npr. nadzemni in podzemni infrastrukturni objekti (komunalna infrastruktura).

Pravica na nepremiénini Je pravica lastniStva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljisca in objektov.
Deﬁmcue pojmov povzemam po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV), in jih
navajam:

o Vepremacnma Je fizi¢no sredstvo in predstavlja zemljis¢e in objekte, ki so na, nad, ali pod
njim.

* Pravica na nepremicnini je pravica lastnistva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljisca in
objektov Neplemacnost zemljis¢ in objektov pomeni, da se pri izmenjavi prenasa pravica, ki
jo nekdo ima, ne pa fizi€no zemljif¢e in objekt. Zato se vrednost nanasa na pravice na
nepremi¢nini, ne pa na fiziéno zemljiste in objekte. Razlidne vrste pravic na nepremicninah
se med seboj ne izkljucujejo. Predmet ocenjevanja so vse pravice na nepremi¢ninah kot izhaja

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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iz zemljiSkoknjiznega izpiska, hipoteke oziroma izvrsilni postopki ne vplivajo na ocenjeno
vrednost.

Nacini in metode ocenjevanja vrednosti

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

»Nadin trinih 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 prouiti cene za posle enakih ali podobnih sredstev, ki so se v zadnjem &asu pojavili na trgu. Ce
je bilo v zadnjem Casu le malo takih poslov, bo morda treba ustrezno prouéiti tudi cene enakih ali
podobnih sredstev, ki so na borzi ali ponujeni v prodajo, vendar je treba jasno ugotoviti in kritino
analizirati ustreznost teh informacij. Informacije o cenah iz drugih poslov bo morda treba prilagoditi
glede na vse razlike med pogoji dejanskega posla in podiago vrednosti ter vse predpostavke, ki jih je
treba sprejeti pri ocenjevanju vrednosti. Obstajajo lahko tudi razlike v pravnih, ekonomskih ali fiziénih
znaCilnostih sredstev iz drugih poslov in sredstva, katerega vrednost se ocenjuje .

Nabavne vrednostni naéin — nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo
ne bo placal veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma
izdelavo. Ta nacin temelji na nacelu substitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu placal 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 nevie¢nosti, tveganje ali druge
dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, zaradi starosti ali zastarelosti manj
priviatno od drugega, ki bi ga bilo mogoce kupiti ali izdelati. V takem primeru utegnejo biti potrebne
tudi prilagoditve na ceno drugega moznega sredstva glede na zahtevano podlago vrednosti.

Na donosu zasnovan nadin — 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. pridakovani dobicek, ustvarjen z uporabo ali
posedovanjem sredstva. Metode, ki spadajo v na donosu zasnovan nacin, so: metoda kapitalizacije
donosa, pri emer se za normalizirani donos tipiénega obdobja uporablja ena mera za vsa tveganja ali
sploSna mera kapitalizacije; metoda diskontiranega denarnega toka, pri ¢emer se diskontna mera
uporablja za vrsto denarnih tokov za prihodnja obdobja, ki se diskontirajo na sedanjo vrednost.«

V tem porotilu sem uporabila nacin trinih primerjav in nabavno vrednosti nacin.

Predpostavke in omejitve, ki so upotevane v porocilu:

Porocilo je sestavljeno ob upoStevanju naslednjih splosnih predpostavk:

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

- Predpostavlja se, da gre za odgovorno lastni$tvo in odgovorno upravljanje nepremiénine, ki je
predmet ocenjevanja.

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

- Ocena vrednosti temelji na ocenjevalki znanih informacijah v ¢asu sestave porodila.

- Nalrti, skice in slikovni material so priloZeni le zato, da si bralec lazje predstavlja predmet
vrednotenja.

- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroéilo, s¢ nanasajo le na zadeyno vrednotenje in
ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

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

- Predpostavlja se, da zemljis¢e ali zgradbe ne vsebujejo nikakr§nih $kodljivih materialov.
Ocenjevalka ni kvalificirana, da tak$ne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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- Predpostavlja se, da ni nobenih skritih okolif¢in oz. nevidnega stanja na objektu ali zemljiséu,
zaradi katerega bi bila nepremi¢nina ve¢/manj vredna in ocenjevalka ne prevzema odgovornosti,
da bi raziskala takSne okoli§¢ine. Ocenjevalka ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite
napake oz. druge pomanjkljivosti na nepremi¢nini, na katere je naroénik ni posebej opozoril.

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

Porocilo je sestavljeno ob upoStevanju naslednjib splo¥nih omejitev

- Ocenjevalka ni dolZna spreminjati ali aktualizirati tega porogila, ¢e nastopijo drugaéne okolisdine
od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, ¢e to ni posebej dogovorjeno.

- Porocilo se sme uporabljati samo za namene obravnavanega izvrsilnega postopka, za druge
potrebe porotila ali njegovega dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s
kakrSnimi koli sredstvi, elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugage, brez
pisnega dovoljenja avtorja - cenilke. Cenilka na naronika prenasa materialne avtorske pravice v
obsegu, da lahko naro¢nik porogilo uporabi za namen, za katerega je pripravo poroéila narogil,

-V primeru da bo potrebno pricati pred sodid¢em ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino tega
poro€ilo, je stranka, ki to zahteva, dolZna poravnati stroske, ker ti niso zajeti v izdelavi porodila.

- Dovoljeno je posredovanje poroéila pristojnemu nadzornemu organu.

Neto tlorisna povr§ina, uporabna povriina, primerljiva povrsina

Povrgine stavb v m’ imajo bistven vpliv na ugotovljeno trzno vrednost, ker uporabljam kvadratni
meter kot enoto primerjave.

Neto tlorisna povriina je seStevek povrSin vseh prostorov v stavbi oziroma vseh prostorov dela
stavbe. Vanjo je vklju¢ena povrSina bivalnih in nebivalnih prostorov, recimo balkoni, kleti, loZe,
garaZe, in podobno. Povrino se dologi v skladu SIST ISO 9836.

Uporabna tlorisna povrSina: V skladu z 79. &lenom Zakona o evidentiranju nepremi&nin (ZEN;
Uradni list RS, $t. 47/2006) in 3. ¢lenom Pravilnika o vpisih v kataster stavb (Uradni list RS, &t.
22/2007) je v primeru stanovanjske rabe vsota povrsin vseh bivalnih prostorov. To so vsi tisti prostori,
ki ustrezajo namenu in uporabi dela stavbe, na primer sobe, kopalnica, stranisde, kuhinja, hodnik (in
ostali prostori za bivanje, prehranjevanje, osebno higieno). V uporabno povrino ne vkljugujemo teras,
balkonov, loz, garaz, kurilnic, shramb, su$ilnic ipd. Uporabno povrsino se dolo¢i tako, da se seSteje
povrsine vseh zaprtih prostorov za bivanje v eni ali ve§ etazah, brez tehniénih prostorov in
nedokondanih prostorov. Prostori za bivanje so kuhinja, kopalnica, straniite, dnevna soba, predsoba,
spalnica, kabinet, hodnik in podobni prostori. Za prostore, ki se nahajajo v mansardi, v uporabno
povrino Stejemo samo del povrine, kjer je vi$ina stropov enaka oz. vija od 1,6 m.

Primerljiva poviSina pa je od primera do primera razliéna, saj neto tlorisno povriino reduciram z
ustreznim faktorjem , ki ga dolo¢imo zato, da lahko operiram z nadomestitveno vrednostjo v EUR za
m’ objekta, ker so nekateri prostori nedokoncani in slab3e izvedbe. Po izkusnjah so faktorji podobni,
kot jih je neko¢ uporabljal JUS standard za izralun povrsin.

Analiza okolja in dejavnikov, ki vplivajo ali utegnejo vplivati na vrednost

Gospodarske razmere

Vrednost nepremicnin in aktivnost trga nepremi¢nin je odvisna od demografskih in ekonomskih
procesev v okolju.

cenitka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Slovenija je ena izmed manjsih drzav sveta. Njeno povrina znada 20,273 km?. 1. januarja 2013 je
imela Slovenija 2.058.821 prebivalcev.

Bruto domati proizvod (BDP) je najpomembnej$i agregat nacionalnih ratunov in najobseznejse
merilo celotne ekonomske aktivnosti. Iz leta 2008, ko je BDP na prebivalca v Sloveniji znasal 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 % vigji kot v 2014; BDP na prebivalca je bil najvi§ji v
osrednjeslovenski regiji (26.418 EUR) kar je za 41,3 % nad slovenskim povpre¢jem in za 87,5-
odstotnih to¢k ve¢ od najnizjega v zasavski regiji (10.060 EUR). Vegina regij je dosegla 80-96 %
povpretnega 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 nepremi&nine so v OBCINI Pruj, za katero ocenjujem, da veljajo enaki kazalniki kot za
povpre€je regije in s tem tudi slabse delujo¢ trg nepremiénin.

Nepremicninski trg v SirSem in oZjem okolju

Slovenija je sicer majhna deZela, na trgu nepremi¢nin pa ima veliko posebnosti.

Koncem prejSnjega stoletja, ocenjujem da nekje od uvedbe »nepremiéninskih posrednikov, se je
priCelo tudi zbiranje podatkov o dosezenih transakcijskih cenah. Geodetska uprava republike Slovenije
(GURS) pa izvaja Cetrtletne, 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 tiCe kvalitete podatkov o izvedenih transakcijah, je teh najvet in so tudi najbolj natanéne, na
podrogju trznega segmenta stanovanj, stanovanjskih his in kmetijskih zemljizg.

V' nadaljevanju najprej prougim analizo po GURS - analiza trga nepremi&nin v Sloveniji: Vir:
Poroéilo o povprecnih cenah nepremiénin na slovenskem trgu - letno porotilo za 2016,

a 2: Stevilo suid ih proda; ra o trgi i Javnih dralbab, Slovenis, 2007-2018 i’
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Preglednica 13; Povpreéna pogadbens cana in sestava prodaaih hid s pripadaioéim zemijiféem
2a izbrana trina analitiéna obmodia, Stovenijs, po izbranih letih
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Stanovanjske hise z zemljis¢em, 2016

1 Wzorec (N} mnmawwai. ‘Leto agraditve | Zemijisde

| POMURSKD OBMOLE

Trendi cen hif po drfavi so razli¢ni. Na nekaterih obmodjih, na primer v
Maribaoru, v okclici Maribora in na Savinjsken brez Celja in ckolice, kjer
Stevilo prodaj naraiéa, cene stagnirajo, V okolici Ljubljane in na Stajerskem
brez Maribora in okolice ka¥ejo zmeren trend rasti, Daled najmogneRi trend
rasti 7a kaZejo cene hid v Liubljani.

Po abdobju padanja cen hif od cenavneqa vrha leta 2008 so cene hi v Sloveniji
dosegle cenovna dno v drugi polovid 2014, Sibek trend rasti njihovih cen v
zadnjih dveh letih pa vendarle potriule, da se je zgodit tudi obrat cen hit.

Z upoftevanjem sprememb v starosti ter velikosti prodanih i in pripadajedin
zemlfi¥X menimo, da so bile cene hi$ v Ljubfani lan] v primerjavi s cenovnim
vrhom leta 2008 3¢ vedno niZje od 35 do 40 odstatkoy, v njeni ckolici pa okali 30
odstotkov. ¥ Mariboru so bile niZje za 46 do 45 odstotkov, v njegovi okelici pa od
20 do 25 odstotkov.

Kmetijska zemljiiéa, 2016
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Upedtevani so prediféent podatki o svidentiranih trinih prodajah kmetijskii zemijiE€ brez trajnih nasadov.

Poviline zemljité so 2aokrolens na 100 m? in cona na 10 centov,

»

Za leto 2017 je objavljeno le polletno porogilo. Cene za tajersko obmodje posebej niso objavljane.
Izvedenih prodaj stanovanjskih hi je bilo v popregju nekoliko veg, kot v prej$njem enakem obdobju.
Ocenjujem, da je v obravnavanem podro&ju gre za ca 10% zvidanje cen, skupaj glede na leto 2015 in
2016 in 5% glede na leto 2017, pred letom 2015 je trg nepremi&nin daljse obdobje stagniral.

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




cenilno porodilo v I 213/2018,dolznica Bobnaric stran 9 od 23

Davéna analiza

Zaradi gospodarske krize in primanjkljaja v drzavnem proradunu, vlada v zadnjih letih vztrajno zviSuje
davke. Pomemben dejavnik postaja ocenjena vrednost nepremicnin po podatkih GURS, ki je kot
celota ali v 80% osnova za obdavéenje, tako za davek na promet nepremiénin, kot davek na dobitek iz
kapitala. Promet novih je obdavéen z DDV, starej§ih in dalj dasa vseljenih pa je obdavden s
prometnim davkov, v viSini 2%. DDV je opro§den promet z objekti ali deli objektov in zemljisc, na
katerih so postavljeni, &e je dobava opravljena kasneje kot v dveh letih od zadetka prve uporabe
oziroma prve vselitve, Prikazana trina vrednost ne zajema DDV, zajema pa prometni davek.

Podrobnejsi opis obravnavanih nepremi¢nin

Veljavai katastrski podatki

Katastrska obtina 366 Stevilka parcele 644/4

Povriina parcele (m2) 236
Namenska raba Povrdina namenske rabe zemljiséa (m2)
povrsine razprigne posclitve 236

Katastrska obé¢ina 366 Stevilka stavbe 405
Podrobni podatki o stavhi
Naslov stavbe

Dejanska raba stavbe STANOVANISKA
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA
O STEVILKA Povriina zemljiséa pod stavbo
KATASTRSKA OBCINA e & ey T e
Stevilo etaz 3
Stevilka pritliéne etaZe 2
Visina stavbe (m) 2.9
STEVILO STANOVANJ 1
STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 0
tip stavbe 1 - samostojeca
leto izgradnje stavbe 1993

leto obnove strehe
leto obnove fasade
material nosilne konstrukeije
vrsta ogrevanja

5 - kombinacija razli¢cnih materialov
3 - drugo ogrevanje

priklju¢ek na vodovodno omreZje Da
prikljucek na elektri¢no omrezje Da
prikljucek na kanalizacijsko omreZje Ne

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inf. grad.
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prikljucek na omreZje za kabelsko TV -

Opomba: gornja stavba v naravi ni stanovanjska, je samo lesena ula.

Katastrska ob¢ina 366 Stevilka parcele 644/8
PovrSina parcele (m2)
Namenska raba
druga kmetijska zemljisca

povriine razpriene poselitve

Katastrska ob&ina 366 Stevilka stavbe 406
Podrobni podatki o stavbi
Naslov stavhe
Dejanska raba stavbe
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Povriina namenske rabe zemljid¢a (m2)

Kréevina pri Vurbergu 150D
STANOVANJISKA

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

—— s STEVILKA Povr$ina zemljiéa pod stavbo
KATASTRSKA OBCINA i ( < 7 P
366 KRCEV 2
VURBE%GJNA PRI 644/8 46
Stevilo etaz 3
Stevilka pritlitne etaze 2
Visina stavbe (m) 9.4
STEVILO STANOVAN] 1
STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 0
tip stavbe I - samostojeca
leto izgradnje stavbe 1695
leto obnove strehe -
leto obnove fasade =
material nosilne konstrukcije 1 - opeka

vrsta ogrevanja
prikljudek na vodovodno omrezje
priklju¢ek na elektri¢no omreZje
priklju¢ek na kanalizacijsko omrezje
prikljutek na omreZje za kabelsko TV

dejanska raba dela stavbe
Uporabna povriina dela stavbe (m2) 60,0
Povrsina dela stavbe (m2) 86,0

2 - centralno ogrevanje
Da
Da
Ne

Stanovanje v samostojedi stavbi z enim stanovanjem

34
396

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Zemljiskoknjizni podatki:

katastrska ob&ina 366 KRCEVINA PRI VURBERGU parcela 644/4 (1D 4740509), lastnica Brigita
Bobnaric do celote, vknjiZenih ve& hipotek, med njimi obstojeca izvriba,

katastrska obgina 366 KRCEVINA PRI VURBERGU parcela 644/8 (ID 1434942), lastnika Brigita in
Marjan Bobnari¢, vsak do !4, pri dolznici vknjizenih ve¢ hipotek, med njimi obstojec¢a izvriba.

Lokacija

V Kréevini pri Vurbergu 150D, ob cesti Ptuj-Viéava- Vurberk, na hribovitem terenu, ki se moéno
vzpenja od omenjene ceste, z dostopom iz ceste.

Prostorski plan, gradbeno dovoljenje in dostop

Gradnja skladna s prostorsko dokumentacijo, saj gre za stanovanjsko hiso, ki so zgrajena na delu, ki je
s prostorskim planom ob&ine Ptuj opredeljeno kot stavbno zemljisde in je mozna razpriena gradnja.
Obstaja vodovodni in elektriéni prikljutek ter KTV oz. telefonski priklju¢ek. Dostop je zagotovljen po
javni asfaltni cesti.

Izsek iz »Piso«:

Opis stanja ob ogledu

Ogled je bil opravljen 27.9.2018. Na ogledu je bila prisotna dolznica.

Pare.5t. 644/4:

Je velika 236 m2, je v celoti v lasti dolinice. V naravi predstavlja funkcionalno zemljisée vkljuéno s
pomoznimi objekti k stanovanjski stavbi na parc.it. 644/8.

Zemljisce je precej strmo in Jje v naravi urejeno v plato za avtomobile ob cesti, vkljuéno s provizoriéno
garazo ca 25 m2 , brezina mora biti utrjena, na vigjem delu terena je zgrajena vrtna uta z betonskim
platojem, velikost ute je ca 12 m2, prav tako lesena. Stanje je razvidno iz fotografij:

cenitha: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Parc.§t. 644/8:

Na parceli stoji stanovanjska hisa.

Po katastrskih podatkih je bila hisa zgrajena leta 1995. V bistvu gre za preurejeno po¢itnisko hiso v
stanovanjsko hi3o. Hi3a je klasi¢ne gradnje, zidana, z lesenim ostre$jem in bitumensko kritino,
manjSega zazidanega tlorisa, obsega tri etaze.

Obsega klet oziroma pritli¢je, nadstropje in mansardo. V pritli¢ju je veza s stopnis¢em,, predprostor,
soba in kurilnica, '

V prvi etaZi je dnevna soba s kuhinjo in manj$a kopalnica, v 2 etazi pa spalnica.

Finalne obdelave so keramika, laminati, opleski. Vrata so lesena furnirana, okna delno lesena, delno
pve. Fasada je opleskana, delno obloZena s kamnom.

Ogrevanje radiatorsko, s pe¢jo na pelete.

Parcela je precej strma, do ceste je povezava s stopniséem in pokritim provizoriénim hodnikom. (7 x
3,18 m). Od pritligja do nivoja ceste je velika viinska razlika, ki jo je potrebno premagati po

stopnicah.
druga kmetijska zemljista 54
povrsine razprienc poselitve 396

Povrsine prostorov izmerim:
NTP vm2 uporabna p.v m2

vhod 14,5
kurilnica 8.5
predprostor 4,9 4,9
soba 15,05 15,1
dnevna soba 23,1 23,1
kuhinja 7.25 7.3
kopalnica 4,2 4,2
stopniide 3.9
soba 11,4 11,4
balkon 5

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Analiza najgospodarnejSe uporabe hipotetiéno nepozidanega zemljis¢a

Osnovne zahteve, ki definirajo oziroma sestavljajo najgospodarnej$o uporabo so (Zupanéiz 2012):
- fizitno mozna in urbanistiéno sprejemljiva uporaba,
- zakonsko dopustna uporaba,
- finanéno izvedljiva uporaba,
- inuporaba, ki rezultira v najvigjo vrednost ocenjevanega zemljiséa.
Menim, da je lokacija primerna le za obstojeti stanovanjski namen, zato te analize ne izvajam.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad
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Ocenjevanje vrednosti
Nacin trinih primerjav za parc.3t. 644/8

Primerljive nepremitnine iS¢em v bliznji okolici ali podobnih lokacijah.
Po MSOV je potrebno upostevati razlike med:
¢ pravico, za katero smo dobili podatke o ceni, in pravico, katere vrednost se ocenjuje,
razli¢nimi lokacijami,
kakovostjo zemljis¢ ali starostjo in znacilnostmi objektov,
devoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako nepremiénino.
okoli§¢inami, v katerih je bila cena dologena, in zahtevano podlago vrednosti,
datumom zacetka veljavnosti dobljenega podatka o ceni in zahtevanim datumom ocenjevanja

@ @ o @ o

vrednosti.

Za stavbiice s

hiSo in funkcionalnim zemljis¢em upoStevam naslednje primerljive transakcije:

osal viclsnce § lsvesl vwr G Prialine samienies

i -

¥ PRECELA *35877, 367 . KRCEVINA PRI BT, BTUS

bl Y. C.A Wenkiliatiak padati deia slavbe A Kantifkacii podaid ¢ parcel
i SR patiE Kupcaodajnt posal Al i 2 a i o o -
o e R i .,_*':mvhu stavsat e Farcains iteviiie 3583
wwes: e g Ssusltia cola stave: k! Etsaris soding: 365 - #RLEVINA PRIBTUL
sm sHenilve pogocte. 2142047 St sbanovangi W pessaage protione £ Oblina (a1t}
saeege potte: BTG Maalon: oredis te

T srus A2 Pﬁdmimuurcoﬂ N .
o mindi i SRS andinn P - Vot remifit ZntwfHEu ped savo all g e
onppogodvens ceny 8560006 € Ime Kox 52 - RCEVINA PRI P me&hwﬂ?;ﬁ"
L LR t i wnovenisd st I pogobng
¥ vlfudase i ©.2 Podalii o diis stavhe Nammansks rabs parcele: ;

. R Staovantiis ik Kosrainate: HA43TEY 5 vE8EIZI 20

Sgobsne sirke mdeplkt s Caipnia/namena rabs Sels savbe: D001 - Stancrvsnie bemouttjedi stevii Poobivi parcele. 438l
e brganizaciies obtice: NI prodajaloev #nitdtanovanfam P e ——

Koorgirate HASITETHT OAEARI AL i Saptadai
ogedise stranke - kupei Lato Lrgradnie favie: Y884
et ¢ Leto leginzn]s dals ssbel 8¢ A3 Podatii o prodaji parcels

Hoxts orisna povding el sinvoe: 1Az my Prodant solauntisi sulst parcnte: [

Uporsina poviding dal savee B5,90 m2

Loga cais sevbsvanesi sitigje

iguilo sop 3

Allwo stanovarje Ha

Prosiod wEnevanie: ot bation Stopoil e Kk,
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Kapasusts coding
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Vrsts iajnage Risade:
Gt tsjnegs nazsds:
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Progani solsstribtl seiel parcere:
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K 1407T10.72 VOTOOT.TE
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B

¥ Doas v odance 8 ivon v FOF G Prled b semieess

3 Psgectans stranie - produjale

1. Pravid pussl
£ Mentitknciskd pocalid dela stavie
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Stepnis DOV i
OOV wijuler: o ©.2 Podalki o dals sisvbe
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T namEnsn 1A Hele avte
Wi
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Lutz Lagradnje stasbe:
; Y. o ek At
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Sumale ion
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S SHEDAI SHA HIBR S8010, BOVRETING ROT ¢4 PTUS

"y
t

SOVRETOVA POT 44

BTu

PTUL

B RRSEINA PRIBTU

Sunovanjses sila

110001 - Blarouinle ¢ tarcatledi savil 3
wnien slan

BAAETES 6 FEEELIA AL

188

R

57,48 mi

a0 ma

pillitjn

£

Izvedem prilagoditve:
NTP v m2
vrednost v EUR/m2
velikost stavnega zemljiZ&a m2
velikost kmetijskega zemljisca
uporabna povr$ina v m2
razmerje up/NTP
datum prodaje
gradnja
Prilagoditve
Razlika zemljis¢a, po20EUR/m2
prilagojena nab. Vrednost
vrednost v EUR/m2
lokacija
prilagojena vrednost v EUR/m2
¢as prodaje
prilagojena vrednost v EUR/m2
dokonéanost
prilagojena vrednost v EUR/m2
razlika v starosti
prilagojena vrednost v EUR/m2

razmerje uporabna p /NTP;
prilagojena vrednost
(razlikaX0,7)

128,90 90
65,30 666,67
433,00 496,00
0,00 0,00
79,50 45,00
0,62 0,50
21.4.2017 7.6.2017
1984 1998
340,00 -920,00
65840,00 59080,00
510,78 656,44
0,00 0,05
510,78 689,27
0,05 0,00
536,32 689,27
0,00 0,00
536,32 689,27
0,09 -0,05
584,59 654,80
0,04 0,12
607,94 734,48
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# PARCELA 54372, 392 - KREEVIHA PRI PTULL, P

£ Gentifacink podeiis parced
Fatcaira Tlovitin:

Fabustscs abdics:

Ooling

AZvodalkioparosl -

Vots caeeljlizs:

Hamarsin st faivale
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ts Wajnngs huxss
Stared UaitEgR neincn:

2.3 Pudatii o grodaf parcale
Frocani sctaninlisl deled pornels

99.4
643,86
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60400,00
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0,00
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X ALIYIR.OF Y E0E038 31
20 m3

97,4
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0,00
46,70
0,48
12.3.2018

1985

-3200,00
61300,00
629,36
0,00
629,36
0,00
629,36
-0,10
566,43
0,08
611,74
0,14

694,97
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strma parcela -0,10 -0,10 -0,10 -0,10

prilagojena vrednost v EUR/m?2 547,15 661,03 734,06 625,47
NTP 97,80 97.80 97.80 97,80
Vmesna vrednost v EUR/m2 53511,26 64648.73 71790,64 61171,18
zunanja ureditev 5000,00 5000,00 5000,00 5000,00
kmetijsko zemljisée 0,00 -3000,00 0,00
Prilagojena vrednost v EUR 58511,26 69648,73 76790,64 61171,18
ponder 0.25 0,25 0,25 025
TRZNA VREDNSOT po tem naéinu: 66.530 EUR

Ponder upostevam glede na neposredno primerljivost.
Obravnavan objekt

NTP v m2 97,8
uporabna povriina v m2 65,90
razmerje UP.p/ NTP 0,674
gradnja 1993
stavbno zemljisce 450,00

Nabavno vrednostni nacin za obe parceli

Pri nabavno vrednostnem nadinu zemlji§&e ocenim po nadinu trznih primerjav (kot bi bilo prazno).
Za stavbna zemlji¥¢a upostevam naslednje primerljive transakeije:

347 Dodar vivdedics POF Pritgkl ijevis
# A7 i b = . o # PARGELA 11312, 351 - GRAJENA, PTUJ
1.Pravni pos s
,,,,, g R —— — A laentfkaciaki podatid ¢ parcel
Vals pravnegs o Kupoprodajni pasel ...w,mt‘ e s i dins i
; Faceing bleviks: Hak
Wrsia prevedgs piils
postobng: Prodsia.ne persiam Ugo Wtsatrscs obEing: 381 . GRAJENA
Distem sdenitve pogoste: 18.41.2017 - ObBine P
ﬁéw#wqa posa BI5ES
A2 Podatki o parcell
2 Pocalk 0 pegachi O Zemjli e, rs smterem o all bo mogode
Hhupng pogocbans cena: 20,000,080 € m:rn?neamwmjw’: 8. e
Siophje DOV: b Nemensis rabs percele: !
L0 viljudan: Ha Koolnate: X:145789.22 V:564553.21
Pavri 2 1261
3.Pogodbeas stranks - prodajalci S 5 L
: Vists vajnegs nesads: !

Wam;ymmm W tovosi v POF @ Presdi ne zerdfevicy

o PRHCELA BL1, 351 - GRAJENA, PTUJ =

1.Pravni posst
. - A fgentifkaciski podatki o parcef
Vite prevnags poie: Kigcpmaa)nt pesss - AT ik
: &
Vet praunega posle Piodaja nw prostem bgu Wt i
PREGLOG Hatsunis cbling: 281 - GRAJERWS,
Tatum sdanitve pogodba: BA22018 | Cbdina: PTL
1D pravegs poali: 250823
s A2 Podatil o parcal
A Padatkl o pogodn: Vrets zemijiids: Zemijiibe. ne satwan je all bo mogedi pradili
e . avbe N & Selnc wriinalne coremijenc ati
‘Bigpns pogadhens cena: T4.000,60 € kemunsing neopremijenc
Stopnjs DO ¥ Namensia tabs paicele: ¥
TOV wiljudun: e Hoorinsis: AT5B123.58 ViEE4EIRBR
4 Peaaline perceie: B48 m2

3Pagosene stranke - srodajalcl R — :

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Hapaprodajnl pasal

Vs mv:r‘w:a posla Prasaja na -
. Datuen wleniive sogodbe: 10.02018
i

10 pravnegs poada: 22233

2. Podeii o pogodhl

: godbens $ang. 18.00800 €

Stoprje SOV i

LDV viljuden: He

1Pogedbene sliasis - prosajsic)
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s PARCELA 88/5, 180 - HEETNI VAR, #TLJ i

A1 Identifkaciski podatki o parcel

?mlm‘imﬁl«; [E-3

Katas onding 390 - MEETHIVRH

Obdins: P

A2 Podaikl o parcel

\;‘gm zmé}t&; 'm:i}ﬂbm o bk, Je ali"ﬁem@;ﬁ;-ﬁmm
aavbo In je delng kamunaing opeeljuens ali
wmunaleg nebpremljens

Namensis ea parcele: ]

Wsordlnste: HTAEEST 08 VBS80S

Powtling parcsie: 822 ma

Vrsta trejneps nasega: /

Splobaf peditd o posie

Podatki o parcelah

$5F Doda) v ol arioo W tzvozi v POF Q) Priaedi na sonjsvic:

Vst pravnaga podla

; v Prodajs na prastam vgu
Distuin sklgrifve pagosbe: aha.2017

1D praveags pesis: 341888

Z.Pedalil o pogodbi

SRLERE POORERENG LERE 156.000.00 €

Stopifs DOVL i

DOV vijuBan: e

posel
trZzna vrednost v EUR

povriina
vrednost v EUR/m2

datum prodaje
In Se:

5 PARCELA 14537, 268 - KAEEVINA PRI VURBERDLY, Pt

A1 denlificsc skl podatil o parcak

Pariing § tavitia: t2wr
Hatasbans stdina: 3e8 . KRAEVINA PRI VURBERSU
Obdina: PTG

zm;’afa;» £ uhem;.;m;méa it wavbs

ek i l.n Ima grasbanc oavoljsnie
Grajena Grajena Mestni vrh Kréevina/vb
20000,00 14000 18000 15000
1251,00 845 822 752

19,55
30.6.17

15,99 21,90

15.11.17

16,57

81215 10.6.16

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Leio Pogesiarn S &

Gars Yims owgman goay Eaawda obing Emagie  poiiins :
A CurecamZ ol g & 5 in. pErckles  savie
Zemlliide, ra kuteram je il Lo
" & wiogele gragitl stavto in jo Geins 384 - KROBVINA PRI VURBEATU "
520 2 000 41 ; e 1 2B,80 i 12048
82018 000054 FACEE St sifins all T K 1 AR U o4
werisrelng resgrenljens
ZamdjidSe ns ateren j& mogode N N S —
WBI0IT 15000084 IBIBE  jrmeiti stavbo in ime gredbung ’:,fu RACEVINA BRI VURBER G K 752,00 U+ 152377
scvaljenis L =
Zerliie, re ialecers & all bo
s s mogeda gracii stavee in s delne 388 . KREBVINA PRI VURBERGY . .
ER R T 1 £ : % TG L LA
(L5 e} 12 000GGE AnE inemanaling opreasjenc sli P [ Rt L
Erruislng respemiiens
Zanmitjifds na waterem js mogade i
2 N . oA P} VURBERAL
28102017 12000596  20ABE  grecld Haven In ime gragbens 32 - KRCEVINA PRI VURBEROL | fe LR daman

soveljenje IFTiy

Glede na gornje prodaje bi bila primerna cena 22 EUR/m?2.

Prinadomestitvenih stroskih objektov izhajam iz nadomestitvenega stroska (ocenjene morebitne
novogradnje) in upo$tevam vsa ugotovljena zastaranja,

Kot zastaranje je potrebno upostevati fiziéno obrabo oziroma zastaranje in pri tem upostevati razli¢no
dobo koristnosti elementov.

Funkcionalno zastaranje je zastaranje zaradi uporabnosti. Te oblike zastaranja ne upostevam, ker je
objekt zaradi svoje majhnosti funkcionalen.

Zunanje zastaranje, ki je posledica sprememb zunaj posesti, lahko imenujemo tudi ekonomsko,
okoljsko, ali lokacijska zastarelost. Kljub temu, da ponavadi obstaja, je tezko izraGunljivo, zato ob

usklajevanju vrednosti vedji pomen pripi§em na¢inu trznih primerjav.

Izradun:
Stanovanjska higa
Povr§ina NTP v m2
uporabna povriina
ostalo
balkoni
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 IZGRADNIJE
kronoloska starost
dejanska starost
preostala Zivljenjska doba
stopnja fizi¢ne zastarelosti
Fizi¢na zastarelost dolgotrajnih elem.
Ekonomska Zivljenjska doba
LETO IZGRADNIE
kronoloska starost
dejanska starost
preostala Zivljenjska doba
stopnja fizi¢ne zastarelosti

97,81

65,90

26,91

5,00

85.987 EUR
0 EUR

0

85.987 EUR
85.987 EUR
34.395 EUR
51.592 EUR

40
1993
24
24

30
60,00

80
1993
24
24
56
30,00

stro§ek v EUR/m2

let

let
%

let

let

let
%

1000,00
700,00
250,00

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .in%. grad.
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Povpreéna stopnja fiziéne zastarelosti:
funkcionalna zastarelost:

Ekonomska zastarelost v %

stopnja zastarelosti skupaj:

stran 20 0d 23

42,00 %

10,00 strm dostop
0

47,80 %

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

ekon.zast)/100))x100.
ZASTARELOSt SKUPAJ:
ostalo

VREDNOST OBJEKTA
Stanovanjska hisa

41.101,79 EUR
0,00 EUR

44.885 EUR

stavbno zemljiice

Stavbni del, velikost

vrednost primerljivega st.zemljis¢éa EUR /m2
Komunalna opremljenost

primerljiva vrednost stavbnega EUR/m2
stavbno zemljis¢e

450,00 m2;
22,00
12
34,00
15.300 EUR

zunanja ureditev
pokriti hodnik in stopni$le, ocena

Rekapitulacija
Stanovanjska hisa
stavbno zemljiste
zunanja ureditev

SKUPALJ parc.§t. 644/8:

7.000 EUR

44.885 EUR
15.300 EUR

7.000 EUR
67.185 EUR

Parc it. 644/4

stavbno zemljis¢e

Stavbni del, velikost

vrednost primerljivega st.zemljid¢a EUR /m2
Komunalna opremljenost

primerljiva vrednost stavbnega EUR/m?2
stavbno zemljisée

236,00 m2;
22,00
0 pri st. hisi
22,00
5.192 EUR

zunanja ureditev

lesena garaza

vrtna uta, ocena
tlakovanja, utrditve
Zunanja ureditev skupaj

4.000 EUR

800 EUR
2.000 EUR
6.800 EUR

Rekapitulacija:
Parc.5t. 644/4
zunanja ureditev
Skupaj parc.§t. 644/4

5.192 EUR
6.800 EUR
11.992 EUR

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .in%. grad,
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ZAKLJUCEK

V cenilnem poro€ilu sem za parc.it. 644/8 uporabila dva natina ocenjevanja vrednosti. Indikativne
trzne vrednosti za celoto znasajo:

Po naginu trznih primerjav: 66.530,00 EUR

Po nabavno vrednostnem naéinu: 67.185,00 EUR

Nabavno vrednostni naéin se na splo§no uporablja za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah s
pomocjo metode zmanjSane nadomestitvene vrednosti. Obigajno se uporablja, kadar ni dokazov o
cenah iz poslov za podobno premozenje. V glavnem se uporablja za ocenjevanje vrednosti posebne
nepremicnine, to je nepremicnine, ki se redko, e sploh kdaj, prodaja na trgu.

Nacin trznih primerjav pa neposredno uposteva vpliv trga.

Menim, da je nadin trznih primerjav bolj zanesljiv, zato mu pripiSem bistven pomen in upo$tevam
vpliv le tega s ponderjem 0,7 drugega pa s ponderjem 0,3 in tako izratunano vrednost le %
zaokroZim.

Tako izraCunana trzna vrednost za parc.3t. 644/8 znasa 66.730,00 EUR.

Za parc.5t. 644/4 pa vrednost povzamem in zaokrozim na 10 EUR.

Trina vrednost nepremiénin (lastninske pravice) zna%a za:

nepremiénine vrednost celote vrednost 1/2
parc.5t. 644/4 k.o. Kréevina pri Vurbergu _ 11.990,00 EUR

parc.8t. 644/8 k.o. Kréevina pri Vurbergu 66.730,00 EUR 29.000,00 EUR

POSEBNE PREDPOSTAVKE OZ. OMEJITVE:

Pri dolocitvi vrednosti idealnega deleia nepremiénin  upostevam odstavek iz 178.6l. ZIZ, ki navaja: »Pri
ugotavijanju vrednosti se uposteva morebitno zmanjsanje vrednosti zaradi tega, ker ostanefo na njej tudi po
prodaji doloéene pravice«.

Predmet ocenjevanja je tudi idealni delez nepremicnin.  Vrednost idealnega deleza nepremicnin  lahko
interpretiramo tudi kot trino vrednost pod posebno predpostavko. Posebne okoliscine, ki so povezane s to
predpostavko pa se odraZajo v tem, da so potencialni kupci s trga pripravijeni odsteti niZjo vrednost, ker bodo v
bodocnosti morali urediti Se solasmisko razmerje. Ocenjujem, da bo delitev potrebno refevati s sodnimi
postopki, ki so dolgotrajni in lahko irajajo dve ali vec let. Ob 4% efektivai obrestni meri {za kredite) znasa
stroSek placane kupnine za dobo dveh let 8%, temu pristejem pa Se diskont v primeru prodaje kuplienega
deleza (lahko tudi nakupa drugega deleza), kar ocenim v visini 5%, kar zniza vrednost idealnega deleia za ca
13%, ugotovijeno vrednosti pa zackrozim na 100 EUR.
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Izjava o skladnosti s standardi ocenjevanja

Pri svojem najboljsem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

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

so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
omejevalnimi okolis¢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;

placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloteno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakrSnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega
porocila;

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

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne pomoéi;
da so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porogilo sestavljeno v skladu z
dolociloma 2.1 in 2.2 SPS 2 (Ur. List RS 106/2013) in Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.
list RS 106/2010);

porogilo ni izdelano za namene radunovodskega poro¢anja;

pri izdelavi tega poroc¢ila sem upo$tevala MSOV 2017.

Stojnei, 9.10.2018

cenilka:l~
mag. Marija Toplak
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