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Samo Kovaci¢
Malecénik 106
2229 Maleénik

Okrajno sodis¢e v Mariboru
Cafova ul. 1
2000 Maribor

Zadeva : Ocenitev vrednosti pravic na nepremiénini — enodruzinske stanovanjske hise, Pod
gradis¢em 24, 2000 Maribor

V skladu z va$o zahtevo sem izvrsil nalogo ovrednotenja omenjene nepremiénine skladno z domnevami
in vsebovanimi omejitvenimi pogoji. Namen ovrednotenja je ocenitev vrednosti pravic za pravne
potrebe. Nepremicnina je lastnisko zasedena. Ocenjena je trzna vrednost kot je to opredeljeno v okviru
MSOV.

Predmetno nepremicnino v Mariboru predstavija enodruzinska stanovanjska hiSa z neto tlorisno
povréino 209m? po podatkin GURS 200m?. Nepremiénina je locirana na zemlji$¢u povrSine 199m?,
parcelna $tevilka 371. Nepremi¢nina je vpisana v zemlji§ko knjigo pod ID znak 657 371 v katastrski
obéini Maribor Grad.

V teku pripravijanja tega porocila sem pregledal predmetno nepremiénino, sosesko, primerljive prodaje
zemlji§& in objektov. Analiziral sem vse razpoloZljive in ustrezne trzne podatke, ki so relevantni za oceno
vrednosti nepremicnine.

Z upostevanjem gornjega in vsebine prilozenega porodila ter glede na domneve in tukaj vsebovane
omejitvene pogoje je moje mnenje, da je :

TRZNA VREDNOST PRAVIC NA NEPREMICNINI, na dan 29.11.2021

232.000 EUR

Utemeljitve za moje zakljuCke o tej ocenjeni vrednosti so podane na naslednjih straneh tega porodila.

Zahvaljujem se vam za dano priloZznost in upam, da me boste ob morebitnih prihodnjih potrebah po
ocenjevanju ponovno upostevali. V kolikor imate glede zaklju€kov in vsebine tega porocila kakrdnakoli
vprasanja, me prosim, obvestite. Glede nadaljnjih informacij pa usmerjamo vaso pozornost na porocilo
o vrednotenju.

Lep pozdrav !

Maribor, dne 07.12.2021
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1. POVZETEK POROCILA

1.1 lzvajalec vrednotenja

Samo KOVACIC univ.dipl.inZ.gr. sodni cenilec za gradbene objekte, visoke gradnje.

1.2 Naroénik vrednotenja

Okrajno sodisce v Mariboru, Cafova ul. 1 2000 Maribor.

1.3 Osnovni podatki o nepremicnini

Vrsta nepremi€nine: enodruzinska stanovanjska hi$a z neto tlorisno povr$ino 209m? po podatkih GURS

200m?

Velikost zemlji§¢a : 199,00m?2.
Vpisana v zemljisko knjigo : ID znak 657 371, v k.o. Maribor Grad.
Lastnik nepremiénine:Minka Prajnc Sarler, Zaucerjeva ulica 18 1000 Ljubljana.

1.4 Namen ocenjevanja vrednosti

Namen vrednotenja je ocenitev vrednosti nepremicnine za pravne potrebe.

1.5 Podlaga in opredelitev ocenjene vrednosti

Podiaga vrednosti za ocenjevanje, je trzna vrednost, kot je opredeljeno v okviru MSOV.

Trzna vrednost nepremiénine je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti, v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama, po ustreznem trzenju, pri éemer sta stranki delovali seznanjeno, previdno in
brez prisile.

1.6 Predpostavke in posebne predpostavke

Splo$ni omejitveni pogoiji:

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno vrednotenje
in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.

Naro¢nik jaméi, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popolni in to¢ni, z nase
strani so preverjeni v skladu z moznostmi in prikazanim ter uporabljeni v dobri veri.
Posedovanje tega porogila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali celote
tega porocila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega ali brez pisne
privolitve naroénika.

Ocenjevalci nismo dolzni pri€ati pred sodiSéem ali sodelovati v pogajanjih v zvezi z vsebino tega
porodila, v kolikor se o tem dodatno ne dogovorimo.

Ocenjevalci nismo dolZni spreminjati ali aktualizirati tega poroéila, e nastopijo drugaéni pogoiji
od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen ¢e se o tem posebej ne dogovorimo.

Nimamo sedanjih ali prihodnjih interesov glede premozZenja, ki je predmet tega poroéila in
nimamo osebnega interesa ali pristranosti glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), ki se jih ocena tice.
Plagilo za naso storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrsenkoli poslovni dogodek,
ki bi bil posledica analize mnen;j ali sklepov tega porocila.

Avtorske pravice so zavarovane. Veljajo samo originalno podpisani in Zigosani izvodi
cenitvenega porodila.

Posebne predpostavke :

Nepremiéninske pravice so ovrednotene v celoti brez omejitev kot proste oseb, stvari in bremen.
Hipoteke, ki niso izbrisane, pri vrednotenju niso upostevane. Lastnik nepremiénine (kot fizi¢ne
kategorije) v celoti razpolaga z nepremicninskimi pravicami (pravna kategorija), ki izhajajo iz
lastniStva nepremicnin. V predloZzenem porodilu je v primeru, kadar je za posamezno lokacijo
zapisano nepremicnina, te potrebno razumeti kot nepremiénina in z njo povezan svezenj vseh
nepremiéninskih pravic.
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1.7 Obseg del priprave ocene vrednosti in izdelave poroéila

Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti smo izvedli naslednje aktivnosti:

e pregledali smo dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremi&nino,

* opravili smo ogled nepremic¢nine,

e proudili smo vse omejitve, ki se nanaSajo na nepremiCninske pravice za obravnavano
nepremiénino,

e proucili smo vpliv, ki ga imajo na uporabo in vrednost nepremic¢nin veljavni predpisi o uporabi
zemljiS&, razumno verjetne spremembe veljavnih predpisov o uporabi zemlji$¢, razmere na trgu
nepremiénin, fiziéno prilagodijivost nepremicnin in predvidene spremembe v soseski,

e obseg naloge je usklajen z naro€nikom.

1.8 Datum ogleda nepremicnine

Datum ogleda nepremicnine je 29.11.2021.

1.9 Datum ocenitve vrednosti

Ocena vrednosti je izdelana na dan 29.11.2021.

1.10 Datum sestave porocila

Datum izdelave porodila je 07.12.2021.

1.11 Dokumentacijska podlaga

Dokumentacija, ki je pomenila osnovo za oceno vrednosti je naslednja:
¢ Zemljiskoknijizni izpisek ID znak: 657 371
¢ Podatki o nepremicnini vir: GURS,prostor.gov.si
¢ Strokovna literatura

1.12 lzsledki posameznih naginov

Za oceno vrednosti smo glede na vrsto nepremicnin in z njo povezanih pravic na nepremi¢nini in glede
na namen vrednotenja preverili moZnost in primernost uporabe vseh nacinov in metod ocene vrednosti
v nadaljevanju smo uporabili nadin trznih primerjav, ki je za oceno stanovanjskih povrSin na aktivnem
trgu z nepremiéninami najbolj primerna metoda.

Analizirali smo trg nepremi¢nin s podobnimi nepremicninami kot so obravnavane in primerjali podatke
uporabljene v predloZzenem cenitvenem poroéilu.

Pri ocenjevanju vrednosti so bili upostevani predpisi oziroma standardi:
o Hierarhija standardov ocenjevanja vrednosti (HSOV; Ur.list §t. 106/2010 in 91/12, 2/15)
¢ Mednarodni standardi ocenjevanja MSOV (2020)
« Slovenski poslovnofinanéni standard 2 — Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremiéninah (SPS-2,
ki ga je sprejel Strokovni svet Slovenskega instituta za revizijo na 216. seji dne 23. 4. 2018)

1.12.1 Nacin trznih primerjav

Je najbolj natan¢en pokazatelj trzne vrednosti nepremicnine, ée imamo na voljo dovolj podatkov o trznih
primerjavah. Le te pa je potrebno selekcionirati, saj niso vedno znane Zelje in motivacije posameznih
investitorjev.

Ocenjevanje vrednosti nepremiénin po nacinu trznih primerjav temelji na principu substitucije —
racionalni kupec ni pripravljen za nepremi¢nino plaati ve¢, kot bi zna3ali stroski nabave podobne
nepremiénine z enakovredno uporabnostjo.
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Podlaga za oceno vrednosti, po omenjenem nadinu oziroma metodi primerjave prodaj so bili podatki o
trznih primerjavah v okolici. Prilagojena cena za kvadratni meter ocenjevane nepremiénine znasa
1.111 EUR. Tako znasa

ocenjena vrednost po nacinu trznih primerjav 232.000 EUR

1.12.2 Konc¢na ocena vrednosti
Ob upostevanju vsebine porocila ter domnev in omejitvenih okoli§éin, ocenjujem, da je ocenjena

TRZNA VREDNOST PRAVIC NA NEPREMICNINI, na dan 29.11.2021

232.000 EUR

Porodilo je izdelano v enem izvodu katerega prejme naro¢nik cenitve.

Samo KOVACIC univ.dipl.inz.gr.

Maribor, dne 07.12.2021.
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2. POROCILO

2.1 Predstavitev podatkov

2.1.1 Identifikacija nepremicnine

Lastnik nepremicnine je

Minka Prajnc Sarler Zaucerjeva ulica 18 1000 Ljubljana.

Nepremiénina je vpisana v zemiljisko knjigo pod ID znak 657 371 v k.o. Maribor Grad.

parcelna Stevilka 371 obmodje stanovanj 199 m?

SKUPAJ ZEMLJISCE: 199 m?

2.2 Podatki o podrocju, soseski in lokaciji

Vrednost nepremi€nin je odvisna demografskin in ekonomskih procesov njihovega okolja. V
nadaljevanju je prikazanih nekaj podatkov o procesih v okolju.

Razvitost in velikost trga

Trg nepremiénin v Sloveniji je specifien predvsem zaradi svoje majhnosti ter relativno visokih
gospodarski razlik med posameznimi regijami in poslediéno njene kupne mod¢i, kar posledi¢no vpliva
tudi na njeno razvitost. Tam kjer je kupna mo¢ majhna je znacilno, da je trg nepremiénin relativno slabo
razvit oziroma nelikviden. Stevilo transakcij je bistveno manjse kot v gospodarsko razvitih regijah in v
vegjih mestih, kjer je kupna mo¢ vecja, trg nepremiénin pa je tam bolje razvit.

Razvitost trga se razlikuje tudi po skupinah nepremicnin. Za stanovanjske in poslovne nepremicnine v
Ljubljani in drugih ved&jih regionalnih sredidc¢ih lahko trdimo, da je trg Ze dobro razvit in da cene danes

oblikuje izkljuéno trg. Podobno velja tudi za nezazidana stavbna zemlji§c¢a, kjer pa drzava oziroma
samoupravne lokalne skupnosti, z bolj ali manj sistemsko neurejeno prostorsko politiko, vendarle
odlo€ilno vplivajo na razpoloZljivost zemljis¢ za gradnjo na trgu in s tem posredno tudi na njihove cene.

Znacilnosti in splo$ni trendi trga (vir : GURS letno porogilo 2020)

V letu 2020, ki ga je v vseh pogledih zaznamovala pandemija COVID-19, je bil obseg trgovanja na
slovenskem nepremiéninskem trgu man;jsi kot pred epidemijo, cene nepremi¢nin pa so $e naprej rasle.
Zaenkrat se je v letu 2021 promet z nepremiéninami zmanjSeval do februarja, ko je prenehala prepoved
opravljanja terenskih ogledov nepremicnin. Po normalizaciji posiovanja z nepremi¢ninami je Stevilo
transakcij z nepremi€ninami poskogilo in bilo aprila Ze na pribliZno enaki ravni kot v letu pred epidemijo.

Stevilo realiziranih transakcij s stanovanjskimi nepremiéninami (stanovanja v ve¢stanovanjskih stavbah
in stanovanjske hiSe) se je lani v primerjavi z »normalnim« letom 2019 na ravni drzave zmanj$alo za
17 odstotkov, Stevilo transakcij s poslovnimi nepremiéninami (pisarne in lokali) pa kar za 30 odstotkov.
ZmanjSanje Stevila transakcij s stanovanjskimi nepremicninami je bilo skoraj izkljuéno posledica
omejevainih ukrepov drzave za zajezitev epidemije, ki so veino Casa omejevali tudi normaino
posiovanje z nepremic¢ninami. Povprasevanje po stanovanjskih nepremicninah se v ¢asu epidemije
namre¢ ni zmanjSalo. Vedji padec stevila transakcij s poslovnimi nepremi¢ninami pa kaze, da se je
zaradi negotovosti poslovnih subjektov glede gospodarskih posledic epidemije zmanjsalo
povprasevanje po poslovnih nepremiéninah.

Skupno stevilo transakcij kmetijskih in gozdnih zemlji$¢ je lani na ravni drzave upadlo za 12 odstotkov.
Stevilo transakcij z zazidljivimi zemlji$éi se je lani kljub epidemiji celo povecalo, in sicer za 4 odstotke v
primerjavi z letom 2019. To je predvsem posledica vse vegjega povprasevanja po zemljis¢ih za gradnjo
druzinskih his, ki se, tako kot tudi povprasevanje po hi§ah, zaradi visokih cen stanovanj v vegjih mestih
vse bolj seli na obrobje oziroma v okolico le-teh.
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Na cene stanovanjskih nepremicnin in zemlji$¢ za njihovo gradnjo epidemija ni imela vedjega vpliva.
Povprasevanje po stanovanjskih nepremicninah in zemljis¢ih za njihovo gradnjo je ostalo veliko,
ponudba pa z novogradnjami $e vedno zaostaja za povprasevanjem. Tako v urbanih srediscih in na
turisti€éno zanimivih obmocjih povprasevanje precej presega ponudbo in cene nepremicnin rastejo.
Veliko povprasevanje po stanovanjskih nepremicninah kljub visokim cenam vzdrZujejo predvsem
zgodovinsko nizke obrestne mere in veliki prihranki prebivalstva. Nizke obrestne mere spodbujajo tako
nakupe nepremicnin za lastno uporabo kot nalozbene nakupe in investicije v gradnjo novih stanovanj
za trzno prodajo.

Na ravni drzave so bile cene stanovanjskih nepremic¢nin in zemlji$¢ za njihovo gradnjo leta 2020 v
primerjavi z letom 2019 viSje za 3 do 4 odstotke. Cene nepremicnin so bile lani vi§je praktiéno povsod
po drzavi, verjetno pa so zaradi epidemije vendarle zrasle nekoliko manj, kot bi sicer. Rast cen
stanovanjskih nepremicnin se je nadaljevala tudi v prvi polovici letoSnjega leta. Poleg omejene ponudbe
novih stanovanj vse bolj ustvarja pritisk na rast cen stanovanjskih nepremicnin pri nas tudi ob&utna rast
cen gradbenega materiala, ki je predvsem posledica globalnega zviSevanja cen transporta in surovin
zaradi pandemije.

Razlike v cenah nepremi¢nin po Sloveniji so velike in se zaradi razlik v rasti cen po obratu cen leta
2015 e povedujejo. NajviSje so cene nepremicnin v Ljubljani, v gorenjskih in obalnih turisti¢nih krajih
(Kranjska Gora, Bled, Portoroz, Piran), v okolici Ljubljane (Lavrica, Skofljica,Brezovica, Grosuplie,
Domzale, Trzin, Menges$, Medvode) in v Kranju. Na teh obmocjih so praviloma cene nepremicnin v
zadnijih petih letih tudi najbolj zrasle. Z izjemo obalnega obmodgja, kjer sicer Se vedno visoka rast cen ni
bila med najvisjimi, tako da so cene stanovanjskih nepremiénin v Kranjski Gori in na Bledu v zadnjem
Gasu presegle cene v obalnih krajih.

Za razliko od zmanj$anja Stevila transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami, manj$e $tevilo transakcij
s poslovnimi nepremiCninami v €asu epidemije ni bilo le posledica omejevalnih ukrepov za zajezitev
epidemije, temve¢ tudi posledica zmanjSanega povprasevanja, ki ga je na trgu poslovnih nepremicnin
povzrocila negotovost gospodarskih subjektov glede ekonomskih posledic epidemije.

.....

transakcij s stavbami oziroma deli stavb. Stevilo kupoprodaj zazidijivih zemlji$¢ se je kljub epidemiji
celo povecalo, medtem ko je bil upad Stevila realiziranih kupoprodaj kmetijskih in gozdnih zemlji§¢
manjsi kot za stanovanjske in poslovne nepremiénine. Stevilo kupoprodaj zemljis¢ za gradnjo stavb je
bilo leta 2020 v primerjavi z letom 2019 vecje za 4 odstotke, njihova skupna prodana povr$ina pa za 6
odstotkov. Zemljis¢a za gradnjo stavb so nasploh edina vrsta nepremicnin, za katero se je lani Stevilo
realiziranih transakcij pove€alo. Vzrok za to gre iskati predvsem v velikem povprasevanju po zemiji§¢ih
za gradnjo druZinskih hi§, ki je posledica nezadostne trzne ponudbe in visokih cen stanovanjskih
novogradenj. Trend rasti Stevila kupoprodaj zazidljivih zemljiS¢ je sicer zaradi gradbene ekspanzije
stanovanjskih nepremiénin prisoten ze od leta 2015. Stevilo transakcij in prodana povrsina sta se od
leta 2015 povecala za priblizno 55 odstotkov.

Trg poslovnih nepremicnin si ni opomogel tako hitro kot trg stanovanjskih nepremi€nin, saj je Stevilo
realiziranih kupoprodaj po prvem valu epidemije ostalo pod tistim pred epidemijo. Cene pisarniskih
prostorov ter trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov so sicer, tako kot Ze nekaj ¢asa prej, tudi v prvi
polovici leta 2020 ve¢ ali manj stagnirale. Vedji padec Stevila transakcij s poslovnimi nepremi¢ninami
pa kaze, da se je zaradi negotovosti poslovnih subjektov glede gospodarskih posledic epidemije
zmanj3alo povprasevanje po poslovnih nepremicninah.

Analiza trga nepremicnin
Kot osnovni kazalci cen nepremicnin so predstavljene transakcijske cene na obmodju Slovenije in regije
v kateri se nepremi¢nina nahaja.

Cene zemljisé (vir : GURS letno porocilo 2020)
Za zemljiS€a za gradnjo stanovanjskih stavb so sicer razlike v cenah po drzavi najvecje, prepad med
urbanimi srediséi in ruralnimi obmodji pa se $e poveduje. V glavhem mestu in njegovi okolici, v ostalih
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najvecjih mestih in na turisticno zanimivih obmodjih, kjer je povprasevanje veliko, ponudba pa zelo
omejena, cene zazidljivih zemlji$¢ dosegajo rekordne vrednosti, medtem ko so na ruralnih obmodjih se
razmeroma hizke. Srednja cena zemlji§¢a za gradnjo stanovanjskih stavb v Ljubljani je znasala prek
300 €/m2 oziroma je bila skoraj dvakrat visja kot na Alpskem turisticnem obmocju (Kranjska Gora,
Bled), ki je bilo po viSini cen na drugem mestu. Nad mejo 100 €/m2 je bila lani Se Severna okolica
Ljubljane, Kranj z okolico in Obala (Koper, Piran, Portoroz, Izola).

Srednja cena zemlji§¢a za gradnjo stanovanjskih stavb je leta 2020 na ravni drzave znasala priblizno
50 €/m2. V povprecju cene zazidljivih zemljiS¢ v drzavi $e niso dosegle rekordne ravni, €eprav so se,
predvsem zemljis€a za gradnjo veéstanovanjskih stavb in zemlji§¢a za nadomestno gradnjo, ponekod
ze prodajala po ekstremno visokih cenah.

NajcenejSa zazidljiva zemlji§¢a so tradicionalno v Prekmurju. Tako je bilo tudi lani, ko je bila srednja
cena 10 €/m2. Tako kot pri hiSah, sta bila med obmodji z najnizjimi cenami Se Posavje (srednja cena
14 €/m2) in Bela Krajina (15 €/m2).

Srednja cena zemlji$¢ za gradnjo stanovanijskih stavb (mediana) po trznih analiti¢nih obmogjih (TAO),
leto 2020
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Od leta 2015 je v Sloveniji prisoten razmeroma stalen trend povecevanja aktivnosti trga zemljis¢ za
gradnjo stanovanjskih stavb, ki je mocnej$i izven urbanih srediS¢ ter na obalnem ter priobalnem
podroc&ju. Povegevanje dejavnosti trga poganja narasc¢ajoce povprasevanje po zazidljivih zemlji$¢ih s
strani investitorjev, ki gradijo stanovanja za trg, in s strani prebivalstva, ki gradi stanovanjske hise v
zemlji$€ in njihovih visokih cen v najvecjih mestih, deloma pa tudi zaradi nove »koronske« realnosti,
seli vse dlje v okolico vegjih mest. Vedja dejavnost trga zazidljivih zemljis¢ izven urbanih sredis¢ je torej
predvsem posledica narasCajofega povprasevanja po zemljis¢ih za gradnjo druzinskih his, relativno
vecje ponudbe in nizjih cen zemljiS¢ kot v mestih. Razmeroma dejaven trg zazidljivih zemljiS¢ na
obmocju Obale pa je, ob pomanjkanju zemlji§¢ v obmorskih krajih, posledica vejega povprasevanja
po zemlji3¢ih za gradnjo v zaledju obale. V najvedjih mestih, predvsem pa v Ljubljani, je ob sicer velikem
povprasevanju dejavnost trga manj$a zaradi premajhne ponudbe in visokih cen.

Povsod po drzavi so v zadnjih petih letih cene zemlji¢ za gradnjo veCstanovanjskih stavb in
stanovanjskih hi$ zrasle. Glede na velike razlike v rasti povprasevanja po zemijis¢ih za gradnjo
stanovanjskih stavb po letu 2015, je bilo zelo razli¢no tudi gibanje njihovih cen po razliénih obmogjih
drzave.

Najvecjo rast cen zazidljivih zemljis¢€ smo v obdobju od leta 2015 zabeleZili na Ko¢evskem obmodju,
kijer so cene zrasle kar za 70 odstotkov. Glavni razlog za tako rast cen je iskati v opaznem okrevanju
gospodarstva na tem obmocju. To je pomenilo vecje zaposlovanje in priseljevanje, in je ob rasti Ze tako
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visokih cen stanovanjskih nepremiénin v osrednji Sloveniji povzro€ilo mo¢no poveéanje povprasevanja

.....

Ce upostevamo obmogja, kjer je bilo Stevilo realiziranih transakcij z zazidljivimi zemlji$¢i v zadnjih letih
razmeroma veliko, je bila rast njihovih cen od leta 2015 med najvisjimi (nad 50-odstotna) Se v gorenjskih
turistiénih krajih (Kranjska Gora, Bled, obmo&je Bohinja) ter na obmodju Postojne in v JuZni okolici

.....

V Ljubljani, Severni okolici Ljubljane in na Obali, kjer je povprasevanje po zazidljivih zemlji§¢ih za
gradnjo stanovanjskih stavb najvecje, ponudba pa zelo omejena, so cene zazidljivih zemljiSC od leta
2015 zrasle za okoli 30 odstotkov. Rast cen bi bila gotovo $e bistveno visja, €e bi bilo na voljo ve¢
zazidljivih zemlji$¢ na boljsih lokacijah, primernih za takojsnjo gradnjo.

Nadpovpreéna (nad 30-odstotna) je bila tudi rast cen v Celju. V Mariboru in Kranju, kjer se je gradbena
ekspanzija zatela nekoliko kasneje, pa je bila rast cen zazidljivih zemlji§¢ podpovpreéna.

Gibanje cen zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, Slovenija in na obravnavanem analitiCnem
obmodju, od leta 2015 do 2020 (oshova so cene v letu 2015)

[VRSTA NEPREMICNINE | 2015-2016 | 2016-2017 | 2017-2018 | 2018-2019 | 2019-2020 ||
Slovenija

Zemljista za gradnjo 3% 2% 9% 6% 4%
Maribor
Zemljisca za gradnjo 4% 8% 11% -2% -3%

Cene stanovanjskih his (vir GURS letno porodilo 2020)

Za slovenske druzinske hiSe je znalilno, da so bile skoraj izklju¢no zgrajene s tako imenovano
»samogradnjo«. Posledica tega je velika individualizacija in raznolikost ter pogosto
predimenzioniranost druzinskih hi§. Za podezelje je poleg tega znadilna zelo razpriena gradnja, ki je
posledica neustrezne prostorske politike. 1zven urbanih sredi$¢ zato teZzko govorimo o obstoju trga his
oziroma nepremicninskega trga nasploh. O kolikor toliko organiziranem trgu hi§ s pripadajogimi
zemljis¢i lahko govorimo le v Ljubljani in Mariboru ter njunima okolicama.

Cene stanovanjskih hi§ so nadpovprec¢ne v najvecjih slovenskih mestih, v Sir§i okolici Ljubljane ter v
turistiénih krajih na Obali in na Gorenjskem. NajviSje so cene his v Ljubljani, kjer je najvedja tudi srednja
povrSina prodanih hi§ (okoli 200 kvadratnih metrov), povrsina pripadajoéih zemljiS¢ (okoli 400
kvadratnih metrov) pa je druga najmanj$a, takoj za Obalo (okoli 250 kvadratnih metrov).

Srednja cena stanovanjske hide s pripadajo¢im zemljiS¢em je leta 2020 v Sloveniji znasala 107.000
evrov. Cene stanovanjskih hi§ so se na ravni drzave lani skoraj izenacile z rekordnimi iz leta 2008. K
rasti cen stanovanjskih hi§ na ravni drzave v obdobju od leta 2015 je sicer najve€ prispevala rast cen v
glavnem mestu in $ir$i okolici. V tem obdobju je bila namre¢ na vseh obravnavanih analitiénih obmogjih
na tem podrodju (Ljubljana, Severna okolica Ljubljane, Vzhodna okolica Ljubljane in Juzna Okolica
Ljubljane) rast cen stanovanjskih hi$ ves ¢as nadpovpreéna.

NajcenejSe so hiSe na rurainih obmodjih, kjer so najcenejSa tudi zemljiS€a za gradnjo hi§ in so
pripadajo€a zemljiS€a prodanih his v povpre&ju najveéja (nad 1.000 kvadratnih metrov), povrsine his pa
med najman;jsimi (od 120 do 130 kvadratnih metrov). Lani je bila srednja pogodbena cena hide najnizja
v Beli Krajini (40.000 €). Sledila sta Posavje in Prekmurje s srednjo pogodbeno ceno 50.000 evrov.
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Srednja cena hi§ (mediana) po trznih analiticnih obmodjih (TAO), leto 2020.
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Tako kot za stanovanja v vegstanovanjskih stavbah je bilo od leta 2015 tudi gibanje cen stanovanjsklh
hi$ po obmodjih drzave zelo razli€no. Za razliko od stanovan; je bila rast cen hi$ najveéja v turistiénih
krajih, kar gre pripisati predvsem velikemu povprasevanju in povecevanju nalozb v poéitni§ke hie na
turisti¢nih obmogjih. Na ta raun so bile cene stanovanjskih hi§ leta 2020 na Alpskem turisti€nem
obmocju kar za 49 odstotkov visje kot leta 2015, na obmocju »Posocje in Idrijsko obmodje« pa za 45
odstotkov, rast cen pa je bila nadpovpreé¢na tudi na obmocju Obale s Koprom (32 odstotkov).

Med vecjimi mesti so se cene hi§ v primerjavi z letom 2015 najbolj zvisale v Ljubljani (37 odstotkov).
Nadpovpre¢na je bila tudi rast cen v Kranju (28 odstotkov) in Mariboru (26 odstotkov), medtem ko je
bila v Celju (21 odstotkov) pod slovenskim povpre&jem.

Najmanj$o rast cen hi§ v zadnjih petih letih smo zabeleZili na obmogjih, kjer je bilo povprasevanje po
hisah najmanjSe. Tako so se na obmoc&ju Zasavja in na Koroskem obmod&ju s Pohorjem in Kozjakom
cene hi$ v primerjavi z letom 2015 zviSale »le« za 8 odstotkov. Na obmodju Bele Krajine pa so se cene
hi§, na racun ob&utnega padca cen v lanskem letu oziroma v ¢asu epidemije, celo zniZale za 4 odstotke.
Tradicionalno so v naSem drugem najvecjem mestu, ki je seveda tudi drugi najvedji stanovanjski trg,
cene stanovanjskih nepremicnin v povprecju vsaj za polovico niZje kot v glavhem mestu. Po preobratu
cen leta 2015 se je ta razlika Se povecala, saj so cene v Mariboru rasle bistveno pocasneje kot v
Ljubljani.

Od obrata cen leta 2015 je v Sloveniji stalno prisoten mo¢an trend rasti cen nepremiénin. Tako cene
stanovanjskih nepremiénin kot cene zemljis¢ za njihovo gradnjo so na ravni drzave najve¢ zrasle leta
2018, nato pa se je zacCela njihova rast umirjati.

Gibanje cen stanovanjskih hi§, Slovenija in na obravnavanem analiticnem obmodju, od leta 2015 do
2020 (osnova so cene v letu 2015)

| VRSTA NEPREMICNINE | 2015-2016 | 2016-2017 | 2017-2018 | 2018-2019 | 2019-2020 ||
Slovenija
Hise 5% 4% 6% 4% 3%

Maribor

Hise 1% 2% 8% 9% 4%
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Tako kot prakti¢no povsod po drzavi so v zadnjih petih letih cene stanovanjskih nepremiénin in zemljis¢
za njihovo gradnjo ob&utno zrasle tudi v Mariboru. Cene stanovanjskih nepremiénin v Mariboru so
najobgutneje zrasle leta 2018, ko se je na primer v Ljubljani zacela njihova rast ze umirjati. Lani je bila
rast cen tudi v Mariboru nekoliko poasnejSa. Tudi cene zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb so
najbolj zrasle leta 2018, nato pa so se dve leti zapored nekoliko znizale, kar gre pripisati predvsem vse
manjsi ponudbi ustreznih zemiljis¢.

Rast cen stanovanjskih hi$ je bila malo nadpovpre¢jem, medtem ko je bila rast cen zemlji§¢ za gradnjo
stanovanjskih stavb, na racun padca cen v zadnjih dveh letih, ze ob&utno pod povprecjem.

Srednja cena stanovanjske hi§e v Mariboru je lani znasala 130 tiso¢ evrov. Srednja letnica zgraditve
prodanih hi$ je bila 1867, srednja velikost hise 170 kvadratnih metrov, srednja povrsina pripadajotega
zemljiS¢a pa 490 kvadratnih metrov. Najvisje so bile cene hi§ v Centru, kjer je srednja cena hise znasala
skoraj 260 tiso€ evrov, prodajale pa so se najvecje hiSe. Tu je bila, ob sicer majhnem Stevilu proda;j,
evidentirana tudi najdraZja prodaja lani. Za 790 tiso¢ evrov je bila prodana moderna, leta 2013 zgrajena
hi§a, s povr§ino prek 600 kvadratnih metrov in okoli 900 kvadratnimi metri zemlji§ca.

Velikost | Cena €/m? | Cena €/n¥ | Cena €/m? | Leto Povréina | Povriina
ANALITIENO OBMOCIE vzorca | (2Sperenti) | {mediana) | (75. percent) | Zgraditve | hife zemlji3ca
(mediana) | (mediana) | (mediana)
TAOQO MARIBOR 125 97.000 130.000 160.000 1967 170 490
LAQ STUDENCI, LIMBUS, PEKRE 39 113.000 140.000 162.000 1975 185 530
LAC TEZNO, POBREZJE, BREZIE, ZRKOVCI 37 75.000 104.000 130.000 1967 137 410
LAO TABOR, NOVA VAS 26 98.000 136.000 165.000 1959 166 370
LAO KOSAKI, MELJE 13 100.000 130.000 135.000 1968 181 690
LAOC CENTER 10 226.000 258.000 374.000 1963 225 4390

Vpliv epidemije na nepremicnine (vir GURS letno porocilo 2020)

Z drugim valom epidemije, ko je ponovno stopila v veljavo tudi prepoved opravljanja terenskih ogledov
nepremiénin, se je promet z nepremic¢ninami ponovno zmanjsal, a bistveno manj kot prvi¢. Decembra
2020 je bilo Stevilo realiziranih transakcij s stanovanjskimi in poslovnimi nepremi¢ninami za okoli
Cetrtino manjSe kot decembra 2019, medtem ko je bilo tevilo transakcij z zazidljivimi zemiji$¢i kar za
10 odstotkov vegje.

Na cene stanovanjskih nepremicnin in zemljiS€ za njihovo gradnjo epidemija ni imela vecjega vpliva.
ponudba pa z novogradnjami $e vedno zaostaja za povprasevanjem. Tako v urbanih sredi$¢ih in na
turistiéno zanimivih obmocjih povprasevanje precej presega ponudbo in cene nepremicnin rastejo.
Veliko povprasevanje po stanovanjskih nepremiéninah kljub visokim cenam vzdrZujejo predvsem
zgodovinsko nizke obrestne mere in veliki prihranki prebivalstva. Nizke obrestne mere spodbujajo tako
nakupe nepremicnin za lastno uporabo kot nalozbene nakupe in investicije v gradnjo novih stanovan;
za trzno prodajo.

Na ravni drzave so bile cene stanovanjskih nepremic¢nin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo leta 2020 v
primerjavi z letom 2019 viSje za 3 do 4 odstotke. Cene nepremiénin so bile lani vi§je prakticno povsod
po drzavi, verjetno pa so zaradi epidemije vendarle zrasle nekoliko manj, kot bi sicer. Rast cen
stanovanjskih nepremiénin se je nadaljevala tudi v prvi polovici leto$njega leta. Poleg omejene ponudbe
novih stanovanj vse bolj ustvarja pritisk na rast cen stanovanjskih nepremicnin pri nas tudi ob¢utna rast
cen gradbenega materiala, ki je predvsem posledica globainega zviSevanja cen transporta in surovin
zaradi pandemije.
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Opis regije

Predmetna nepremicnina lezi v podravski regiji. Naravnogeografsko podobo te regije tvorijo gri¢evja na
severovzhodu, subalpsko gozdnato hribovje na zahodu (Pohorje in Kozjak) ter Dravsko-Ptujsko polje
ob reki Dravi.

V podravski statistiéni regiji, eni nasih najgosteje poseljenih regij, je v 2019 Zivelo 16 % prebivalcev
Slovenije. Gostota poseljenosti je bila 150 prebivalcev na kvadratni kilometer. Naravni prirast je bil v
2019 tudi v tej regiji — kot v vecini drugih — negativen (-1,9 na 1.000 prebivalcev). Kljub temu se je
Stevilo prebivalcev v 2019 glede na leto prej zaradi pozitivnega selitvenega prirasta med statistiénimi
regijami in iz tujine (ta je bil izrazitejsi) nekoliko povecalo. Delez miadih prebivalcev (tj. starih 0-14 let)
matere oz. starsi ob njihovem rojstvu niso bili poroceni, je bil v tej regiji v 2019 tretji najvisji (66 %). Visjo
vrednost tega podatka sta imeli pomurska in koroska regija. Povpreéna starost Zzensk, ki so v 2019
rodile prvega otroka, je bila tukaj 29,9 leta (to je bila &etrta najvi§ja starost na ravni regij). Povpreéna
starost umrlih je bila v tej regiji najnizja (77,0 leta); najvisja je bila v primorsko-notranjski (79,4 leta).
Stopnja delovne aktivnosti prebivalcev te regije je bila v 2019 ena najnizjih na ravni regij (61,2-odstotna).
Zunaj regije svojega prebivalis¢a je delalo 16,2 % delovno aktivnih prebivalcev te regije, kar glede na
druge regije ni bilo veliko; manj jih je odhajalo na delo v drugo regijo le iz osrednjeslovenske (9,8 %) in
goriske (15,7). Podravska regija je v 2019 ustvarila 12,7 % nacionalnega BDP. BDP na prebivalca te
regije pa je bil peti najnizji med regijami. V 2019 je tukaj delovalo nekaj veé kot 27.100 podjetij; vsako
je zaposlovalo povpreéno 4,8 osebe. Stopnja tveganja revécine je bila tukaj ena najvijih, 16,2-odstotna.
To pomeni, da je z dohodki, niZjimi od praga tveganja reviéine, Zivelo 16,2 % oseb. Visjo stopnjo
tveganja revécine (za 0,6 odstotne tocke) je imela le zasavska regija. V 2019 sta tukaj nastala 502 kg
komunalnih odpadkov na prebivalca; loeno so jih zbrali 75 % in se tako po delezu lo&eno zbranih
komunalnih odpadkov uvrstili na tretje mesto. Tretja je bila ta regija tudi po $tevilu obsojenih (polnoletnih
in mladoletnih) na 1.000 prebivalcev (3,0).

Opis lokacije

Nepremicnina lezi v SV delu Slovenije na obmocju obcine Maribor, ki sodi med veéje slovenske ob&ine
po Stevilu prebivalcev. Mestna obcina Maribor sodi med vecje slovenske obéine po $tevilu prebivalcev.
Naselie Maribor lezi ob reki Dravi in je srediS¢e obéine ter upravno, gospodarsko in kulturno sredisée
SirSe, podravske regije.

Obcina Maribor je del podravske statistiéne regije. Meri 148 km2. Po povr$ini se med slovenskimi
ob&inami uvr§¢a na 40. mesto.Statisti¢ni podatki za leto 2019 kaZejo o tej ob&ini tako sliko:

Sredi leta 2019 je imela ob¢ina priblizno 112.100 prebivalcev (priblizno 55.440 moskih in 56.660 Zensk).
Po Stevilu prebivalcev se je med slovenskimi ob&inami uvrstila na 2. mesto. Na kvadratnem kilometru
povrsine obCine je Zivelo povpre¢no 760 prebivalcev; torej je bila gostota naseljenosti tu vedja kot v
celotni drzavi (103 prebivalci na km2).

Stevilo Zivorojenih je bilo nizje od $tevila umrlih. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev v obcini je bil torej
v tem letu negativen, znasal je -2,9 (v Sloveniji -0,6). Stevilo tistih, ki so se iz te ob&ine odselili, je bilo
niZje od Stevila tistih, ki so se vanjo priselili. Selitveni prirast na 1.000 prebivalcev v obéini je bil torej
pozitiven, zna$al je 8,6. Sestevek naravnega in selitvenega prirasta na 1.000 prebivalcev v obéini je bil
pozitiven, znasal je 5,7 (v Sloveniji 7,2).Povpre¢na starost ob&anov je bila 45,0 leta in tako vi§ja od
povprecne starosti prebivalcev Slovenije (43,4 leta).

Med prebivalci te ob¢ine je bilo Stevilo najstarejSih - tako kot v veéini slovenskih obéin — veéje od $tevila
najmlajsih: na 100 oseb, starih 0-14 let, je prebivalo 179 oseb starih 65 let ali veé. To razmerje pove,
da je bila vrednost indeksa staranja za to ob¢ino visja od vrednosti tega indeksa za celotno Slovenijo
(ta je bila 133). Pove pa tudi, da se povpretna starost prebivalcev te obéine dviga v povpregju hitreje
kot v celotni Sloveniji. Podatki, prikazani po spolu, pokazejo, da je bila vrednost indeksa staranja za
Zenske v vseh slovenskih ob¢inah, razen v dveh (Jezersko in Logki Potok), vija od indeksa staranja
za moske. V obgini je bilo — tako kot v vecini slovenskih ob¢in — med Zenskami veg takih, ki so bile stare
65 let ali vec, kot takih, ki so bile stare manj kot 15 let; pri mo&kih je bila slika enaka.
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V obgini je delovalo 49 vrtcev, obiskovalo pa jih je 4.438 otrok. Od vseh otrok v obgini, ki so bili stari od
1-5 let, jih je bilo 78 % vklju€enih v vrtec, kar je manj kot v vseh vrtcih v Sloveniji skupaj (81 %). V
tamkajSnjih osnovnih Solah se je v Solskem letu 2019/2020 izobraZzevalo priblizno 9.050 ucencev.
Razliéne srednje Sole je obiskovalo okoli 3.050 dijakov. Med 1.000 prebivalci v ob¢ini je bilo 28
Studentov in 6 diplomantov; v celotni Sloveniji je bilo na 1.000 prebivalcev povpreéno 37 Studentov in 8
diplomantov.

Med osebami v starosti 15 let—64 let (tj. med delovno sposobnim prebivalstvom) je bilo priblizno 58 %
zaposlenih ali samozaposlenih oseb (tj. delovno aktivnih), to je manj od slovenskega povprecja (66 %).
Povpre€na mesecna plac¢a na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej ob&ini v bruto znesku
za priblizno 5 % nizja od letnega povprecja mesecénih pla¢ v Sloveniji, v neto znesku pa za priblizno 4
% nizja.

Stanovanjska hi$a se nahaja na desnem bregu reke Drave, na Teznu, v naselju starejSih stanovanjskih
hiS. V soseski se nahajajo Se vestanovanjski objekti ter meSano posiovno stanovanjski in gostinski
objekti. Do objektov druzbenega standarda (Sola, vrtec, zdravstveni dom ipd) in ostalih nujno potrebnih
zZivljenjskih objektov (trgovski, posta, banka ipd) je nepremicnina oddaljena ca 2km. Okolica je dobro
komunalno urejena. Urejena je asfaltirana cesta, javna razsvetljava in kanalizacija. Dostop je preko
javne lokaine ceste.
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Vir: https://gis.iobcina.si/gisapp

2.2.1 Urbanisti¢éni predpisi in skladnost gradnje

Predmetna lega pade pod urbanisti¢éne predpise ob&ine Maribor. Pri pregledu ne ugotavljam, da bi bil
objekt ocitno nelegalen ali ofitno neskladen ali oéitno nevaren. Nepremicnino ocenjujem pod
predpostavko da gre za skladno gradnjo.

2.2.2 Opis izboljsav

2.2.21 Stanovanjska hisa, parc. $t. 371, St. stavbe 116
Objekt je bil zgrajen leta 1984, kot enodruzinska stanovanjska hiSa etaznosti K+P+|. Stanje ob ogledu:
stanovanjska hi$a je trenutno nezasedena in v starosti primernem stanju — delno vzdrzevana (2017

streha) in potrebna obnove (kratkotrajne komponente tlaki, vrata, ogrevanje). Izdelana je v nizjem
srednjem cenovnem razredu.

Konstrukcija
Temelji so izvedeni kot AB pasovni. Nosilni zidovi v kleti so liti betonski, v ostalih etazah so opeéni.
Plos¢a v vseh etazah je AB plosca.

Streha
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Streha je dvokapnica. Ostresje je leseno, kritina je trapezna plogevina. Kleparski izdelki so izdelani iz
bakrene plocevine.

Fasada
Fasada je toplotno neizolirana klasiéna teranova omet.

Finalna obdelava

Finalna obdelava je niZjega srednjega cenovnega razreda. Tlaki so izdefani v keramiki (wc, kopalnica
2x), klasi€nem parketu (kuhinja, jedilnica, dnevna soba), laminatu (otro§ka soba 2x, spalnica), toplem
podu (soba), kamnu (predprostor, stopnice 3x, hodnik 4x) in betona (kopalnica, garaza). Stene so
ometane, kitane in slikane, v kopalnici in kuhinjski pas obloZene s keramiénimi ploscicami. Stropovi so
ometani, kitani in slikani.

Stavbno pohistvo
Okna so lesena vezana in opremljena z roletami. Vhodna vrata so enostavna lesena. Notranja vrata
so enostavna lesena pieskana. Garazna vrata so enostavna lesena dvokrilna.

Infrastruktura in instalacije

Objekt je prikljuéen na vodovodno, kanalizacijsko, elektri¢no in telekomunikacijsko omrezZje. Elektri¢ne
instalacije so izvedene za razsvetijavo, vticnice in telekomunikacije. Fekalna kanalizacija je speljana v
kanalizacijsko omrezZje. Ogrevanje je radiatorsko na ELKO.

Komunikacije
Komunikacije v objektu so dvoramne stopnice iz kamna.

Zunanja ureditev
Okolje okoli hie je urejenc kot tlakovano dvori§Ce, travnika zelenica. Parcela je ograjena z
medposestno kovinsko in betonsko ograjo.

Neto tiorisna povrsina objekta
Neto tlorisno povrsino doloéim neposredno z izmero na terenu.

Klet:
stopni§ée, hodnik 1,86*4,64 8,63 m?
hodnik 1,98*1,00 1,98 m?
kopalnica 1,97*1,64 3,23 m?
soba 2,77*412 11,41 m?
hodnik 4,00%1,07 428 m?
kuhinja letna 4,62*4,83 22,31 m?
kurilnica, cisterna, shramba 2,93*4,75 13,92 m?
kopalnica 1,33*2,97 395 m?
Neto tlorisna povr§ina: 69,71 m?

Pritli¢je:
predprostor 2,41*1,78 429 m?
stopni$cée, hodnik 3,33*1,84 6,13 m?
hodnik, stopnice 3,87%1,83+1,96*1,27 9,57 m?
kuhinja, jedilnica, dnevna soba 5,07*2,79+4,00*6,03+0,77*1,83 39,67 m?
we 1,02*2,70 2,75 m?
garaza (6,50+1,80)*2,90 2407 m?
Neto tlorisna povrsina: 86,48 m?

I nadstropje:
hodnik 3,81*1,42 541 m2
otroska soba 2,77*4,27 11,83 m?

spalnica 4,57*3,11+0,73*1,80 15,53 m?
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otro$ka soba 4,40*2,10 9,24 m?
kopalnica 1,71*2,74 469 m?
balkon loza 4,04*1,49 6,02 m?
Neto tlorisna povrsina: 52,72 m?
Skupna neto tlorisna povrSina objekta: 208,91 m?

2.3 NACINI OCENJEVANJA VREDNOSTI

Glede na lokacijo in obstojece urbanisticne predpise predvidevamo, da ni verjetna sprememba
urbanisticnih predpisov o uporabi nepremi¢nine na obravnavani lokaciji. Zato ocenjujemo, da je na
ocenjevanem zemlji$éu mozna gradnja stanovanjske hise, kar predstavlja obstoje¢i objekt. Obstojeci
objekt daje zemljiS¢u najvisji donos, saj stroski rusenja in priprave zemiji§éa na novogradnjo presegajo
razliko v donosnosti med sedanjim in novozgrajenim objektom. Obstojeci objekt predstavija
funkcionaino zaklju¢eno celoto, glede na trenutne gospodarske razmere, pa ocenjujemo da optimaino
uporabo nepremicnine predstavija sedanja raba kot je stanovanjska hi$a in s tem ustreza najbolj§emu
nadinu uporabe.

Za oceno vrednosti smo glede na vrsto nepremicnin in z njo povezanih pravic na nepremiénini in glede
na namen vrednotenja preverili moznost in primernost uporabe vseh nacinov in metod ocene vrednosti
v nadaljevanju smo uporabili na¢in trznih primerjav oziroma metodo trznih primerjav, ki je za oceno
stanovanjskih povrsin na aktivnem trgu z nepremi¢ninami najbolj primerna metoda.

Analizirali smo trg nepremiénin s podobnimi nepremicninami kot so obravnavane in primerjali podatke
uporabljene v prediozenem cenitvenem porodilu.

2.3.1 NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Nacin trznih primerjav oziroma metoda trznih primerjav' je najbolj neposredna pri dolo¢anju vrednosti
in tudi najbolj natan€en pokazatelj trzne vrednosti nepremicnine, ¢e so na voljo podatki o ustreznih
prodajah. Le te pa je potrebno selekcionirati in preveriti, saj niso vedno znane 2elie in motivacije
posameznih investitorjev po komercialnih in industrijskih nepremié¢ninah.

Ocenjevanje vrednosti nepremi€nin po nacinu trznih primerjav temelji na principu substitucije.
Racionalni investitor oziroma kupec naj ne bi bil pripravijen pla¢ati za dolo&eno nepremiénino veg, kot
bi znasali stroski nabave podobne nepremiénine z enakovredno uporabnostjo. Zato naj bi cene, ki jih
pri prodaji dosezZejo podobne ali primerljive nepremicnine, nakazovale trzno vrednost nepremicnine, ki
jo ocenjujemo. Po tej metodi se ocenjuje trzno vrednost nepremiénine na podlagi dejansko opravijenih
prodaj (transakcij). Metodo trznih primerjav izvajamo v treh korakih:

- raziskava trzis¢a,

- verifikacija podatkov,

- izvedba prilagoditev ~ je potrebna zaradi razlik med vsako izmed primerljivih in obravnavano
nepremicnino. Prilagoditve opravimo na primerijivih nepremicninah, kot bi vsaka izmed njih
imela lastnosti ocenjevane nepremicnine. Prilagoditve so tiste lastnosti nepremicnine, ki
povzrodijo spremembo njene cene.

2.3.1.1  Ocena vrednosti

Pri oceni trznih primerjav smo izbrali nepremiénine, ki so bile prodane v bliznji soses$¢ini obravnavane
nepremicnine. Pri tem smo uporabili lastno bazo in podatke trgoskopa, ki so se nam zdeli primerni in
uporabni. Prodane so bile naslednje nepremicnine:

! Gre za natin k ocenjevanju, kjer je poznana samo ena tradicionalna metoda
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TINEE TESE s oo ‘Leto  [PovrSina|PoviSina| Cena | Cena
§t. prodaje  prodaje aclld | gradnjelobnove zemljis¢éa m? = EUR EURm?
1. | 412021 |640247 | Kosaneva ¢, 37k ke | 1967 /owsmmatnoncs | 215 SSEEIEEISSRSIO0G | 11.727

2. | 1212017 | 367173 | KOSANevVAUL 373 kPN | yog s aoen | 390 | 168/113 | 170.000 | 1.012

ELKO radiatorji, potrebna obnove | O SSRGS PSR

3. 1102017 | 360815 | JSaleVaSTE PN | 0700z ane 215 | 173/102  157.500 @ 910

ELKO radiatorji, PVCokna |

|
|
|

2 3

Na podiagi trznih primerjav in na podlagi opravijene analize nepremiéninskega trga v okolici
obravnavane nepremicnine, ocenjujemo, da se stanovanjske hiSe na obravnavani lokaciji gibljejo od
910 do 1.730 EUR/m?, odvisno od lokacije, ¢asa prodaje in velikosti nepremicnine.

V naslednjem koraku opravimo prilagoditev zaradi razlik med ocenjevano nepremiénino in primerljivimi
nepremiéninami.

Prilagoditev zaradi ¢asa prodaje

Prilagoditev opravimo na podlagi gibanja transakcijskih cen nepremi¢nin na obravnavanem podrogju,
ki temeljijo na podatkih GURS katerih povpre¢ne cene nepremicnin so izratunane in objavljene v skladu
s »Pravilnikom o nacinu izraGunavanja letnih indeksov cen nepremiénin in dolo¢anja indeksov vrednosti
nepremiénin« (Ur. list RS, &t. 79/2008).

Prilagoditev zaradi lokacije
Prilagoditev opravimo na podlagi izkuSenj pri ocenjevanju nepremicnin od koder izhaja, da so vrednosti
nepremiénin v urbanih centrih visje od nepremi&nin na obmod&ju razpréene gradnje.

Prilagoditev velikost
Prilagoditev opravimo na podlagi izkusenj pri ocenjevanju nepremiénin, kjier upostevamo predpostavko,
da se cene nepremicnin znizujejo z velikostjo.

Prilagoditev zaradi kvalitete izvedbe
Prilagoditev opravimo na osnovi primerljivih trznih podatkov podjetij, ki se ukvarjajo s trzno gradnjo.

Prilagoditev starost
Prilagoditev opravimo na podlagi izkuSenj pri ocenjevanju nepremicnin, kjer upoStevamo predpostavko,
da cene starejSih nepremiénin padajo ca 0,5% na leto.

Prilagoditev vzdrzevanje

Prilagoditev opravimo na podlagi iz izkuSenj pri ocenjevanju nepremi¢nin od koder izhaja, da so
vrednosti redno vzdrzevanih nepremitnin v podobnih okoljih v povpreéni vrednosti viSje od
nevzdrzevanih oz. slabSe vzdrzevanih nepremiénin.

Prilagoditev pomozni/skupna povrsina

Prilagoditev opravimo na podiagi izkusenj pri ocenjevanju nepremicnin, kjer upostevamo predpostavko,
da so cene nepremicnin na enoto niZje, Ce le te vsebujejo vedji delez pomoznih prostorov (klet, balkoni,
garaze).
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Prilagoditev velikost zemlji$¢a

Prilaggditev.opra.vimo na podlagi izkuenj pri ocenjevanju nepremicnin, kjer upodtevamo predpostavko,
da vec kot je pripadajotega zemljis¢a k stavbi vi§ja je cena nepremicnine na kvadratni meter neto
tlorisne povrsine in obratno.

Sedaj imamo vse potrebne podatke, da lahko izratunamo vrednost nepremiénine.

Prodaja §t. 1

Prodaja &t. 2

Prodaja §t. 3

Elementi Ocenjevana

prilagoditve nepremicnina 1.727 EUR/m? 1.012 EUR/m? 910 EUR/m?

Cas prodaje 29.11.2021 4/2021 12/2017 11/2017
prilagoditev 1,03 1,24 1,24

Lokacija Maribor Grad podobna podobna podobna
prilagoditev 1,00 1,00 1,00

Trzna prodaja da podobno podobno podobno
prilagoditev 1,00 1,00 1,00

Fiziéne znadilnosti

velikost 208,91m? 194m? 168m? 173m?
prilagoditev 0,99 0,96 0,96

starost nepremi¢. 1984 starejSa starejSa starejSa
prilagoditev 1,09 1,08 1,07

vzdrzevanje potrebno obnove  boljSe slabse podobno
prilagoditev 0,65 1,05 0,94

pomozni prostori  100m? 48% 42% 33% 41%
prilagoditev 0,96 0,91 0,96

zemljisce 199m? 215m? 390m? 215m?
prilagoditev 250 EUR/m? 0,99 0,89 0,99

Prilagoditve 0,69 1,09 114

skupaj

Prilagojena cena 1.192 EUR/m? 1.103 EUR/m? 1.037 EUR/m?

Utezi 1,00 0,33 0,33 0,34

Ocenjena cena 1.110 EUR/m?

Vrednost nepremiénine 231.890 EUR
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2.3.1.2 REKAPITULACIJA- NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Vrednost stanovanjskega objekta 231.890 EUR

Vrednost po nacinu trznih primerjav 231.890 EUR

Z izradunom vrednosti po nacinu trznih primerjav sem izraéunal vrednost nepremiCnine z metodo
primerjave prodaj ob uporabi razpoloZijivih trznih podatkov o trznih primerjavah.

Vrednost dobljena po naéinu trznih primerjav znasa na dan 29.11.2021 zaokroZeno

232.000 EUR.

2.3.2 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Pri ocenjevanju trzne vrednosti ocenjevane nepremi¢nine sem uporabil en nacin za izraCun vrednosti,

s katerimi sem dobil eno indikativno vrednost za obravnavano nepremicnino:

Ocenjena vrednost po naéinu trznih primerjav 232.000 EUR

Vrednost po naéinu trznih primerjav indicira vrednost nepremitnine na osnovi trznih primerjav.
Kljuéni elementi te metode (primerljive prodaje nepremicnin) so dovolj podprti z razpoloZljivimi trznimi
podatki, saj izhajajo iz podobnih nepremiénin enodruzinskih vrstnih stanovanjskih hi$. V nasem primeru

je indicirana vrednost primeren kazalec trzne vrednosti nepremicnine.

V naem primeru ocenjujemo, da bi lahko bila primerna vrednost nepremicnine ugotovljena po nacinu
trznih primerjav.

Po skrbnem preudarku vseh ustreznih in razpoloZljivih informacij, z upoStevanjem povedanega, ter
glede na tukaj vsebovane domneve in omejitvene pogoje ocenjujem, da je ocenjena

TRZNA VREDNOST PRAVIC NA NEPREMICNINI, na dan 29.11.2021

232.000 EUR
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3. IZJAVA OCENJEVALCA

Po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam(o), da:

imam(o) kot ocenjevalec (ocenjevalci) vrednosti pravic na nepremic¢ninah potrebno znanje in
izkunje za izvedbo projekta ocene vrednosti (vrsta nepremicnine: enodruzinska stanovanjska
hisa z neto tlorisno povr§ino 209m? po podatkih GURS 200m? vpisana v zemlji§ko knjigo : ID
znak 657 371, v k.o. Maribor Grad).

je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

sem (smo) o predmetu ocenjevanja pridobil(i) vse informacije, ki bistveno vplivajo na njegovo
oceno vrednosti;

so v porodilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri ter so toéni;

so prikazane moje (nase) osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem porogilu;

nimam(o) sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem poro¢ilu in
nimam(o) navedenih osebnih interesov ter nisem (nismo) pristranski glede oseb (fizi€nih ali
pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva,;

nisem (nismo) sam(i) oziroma z mano (nami) povezane osebe v zadnjih treh letih opravijal(i)
storitve ali transakcije s sredstvi 0z. premozenjem, ki so predmet te ocene vrednosti;

placilo za mojo (naso) storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja
vrednosti ali pojava kakrénegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenja in
sklepov tega poro€ila;

sem (smo) osebno pregledal(i) predmet(a) ocenjevanja;

mi (nam) pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihe ni dajal pomembne strokovne
pomoci;

so moje (nase) analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porogilo sestavijeno v
skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, razvr§éenimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti.

SODNI CENILEC ZA GRADBENISTVO GRADBENI OBJEKTI, VISOKE GRADNJE :

Maribor, dne 07.12.2021
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4. 1ZJAVANAROCNIKA

Okrajno sodis$¢e v Mariboru
Cafova ul. 1

2000 Maribor
kot naro¢nik cenitve:
1ZJAVLJAMO,

da so vsi posredovani podatki in informaciie, ki so v zvezi z opravijeno cenitvijo TOCNI IN
VERODOSTOJNI ter jih brez dodatnega preverjanja ocenjevalci lahko uporabijo kot osnovo za izdelavo
cenitvenega porocila

Narocnik :

Maribor, dne 07.12.2021
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5. KLASIFIKACIJA OCENJEVALCA
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o

REPUBLIKA SLOVENLIA
MINISTRSTVO ZA PRAVOSODJE
1089 Ljubljana, Zupenéideva 3

Tel. 01736952 11
Fax. 01/369 3596

Stevitka: 165-04- 1600
Damm 04 02 2004

Mumster za pravosodje izdaja, na podiagi 87. tlena Zakona o sodistih (Ur. L RS 1994, 25/95. 38:99,28:00,
26'01 in 56v02) ter 1S, &lena Pravilntka o sodmib wvedencth in sodnth cemleth (UL RS, &t 7/02, 75/03) in 19.
tlena Pravilnika o spremembah in dopolnitvah pravilnika o sodnih izvedencib in sodnih cenilah (Url RS, &
75:03), nasiednjo

ODLOCRO

KOVACIC Samo, Cankarjeva 23a, MARIBOR. je imenovan/a za sodnega cenilea za
strokovno podrofje:

GRADBENISTYO - GRADBENI OBJEKTI, VISOKE GRADNIE

ObrazloFitev:

19. ¢en Pravilniku o spremetbah in dopelnitvah praviiniks o sodnih izvedencih 1n sodnsh cenileih (Ur 1 RS, 31
75:031 med drugim doloda, da izvedence ozvoma conilee, imenovane v skladu s predpisi, ki so veljali do 15, 4.
1945, mmister 22 pravosodje v Sestih mesecih od uveljavitve tegr pravilnika po wudni del2nosti imenuje 7a
suokovna podrodja, za katcra izpalnjujejo pogoje. hnenovanje se opravi oa podlagi munistrstvu pnlozemh
dukaal o izpolnjevanju pogojev iz petega odstavkn 87 ¢lena 7akonz o sodidéih

84. tlen zakona o sodiStih dolota, da so doizni sedim izvedenciin sodni ¢enilel po preteku petib let od dincva

imenovanja n ob preteku vsakib nadaljnjib pet let, predindia ministry, pristojnenm za pravosodje, dokieila 0
stvkoviem epopolnjevanju in aknvoem sodelovanju na posvetovanysh i strokovinh zobragevanyih.

Sodni cenilee luhko vsok ¢as predlaga 7o2enje ali razdivitev za eno ali ve¢ strokevnih podrely, za katera je
nneman oziroma Zeli biti imenovan.

1z dokumentacije. ki jo je imenovani'a predlonl v zvezi s svojun imenovanjem, je razvidno, ds izpolnjuje pogoje
za v izivku navedeno imenovuaje.

Glede na navedeno je mumster po uzadai delZnosti ediotil, kot je mzvidno iz mreka odlogbe.

PRAVNI FOURK:
Zoper o adiathn je dovaljen ppravmr spor v roku 30 dni od dueva vioCitve odlodbe. Tolba, s katero se sprodi
upravni spor, se vlo2i pri Upraveem sodiddu Republike Slovenife.

mag. fvan BIZIAKN
mirnister

Vroéiti: -~ s "o
1. KOVACIC Samo, Cankarjeva 23a, 2000 MARIBOR
2. arhiv, tu

24



Ocenitev stanovanjske hise ID 657 371

6. PRILOGE

e Fotografija objekta
e ZemljiSkoknjizni izpisek ID znak: 657 371
¢ Podatki o nepremicnini vir. GURS, prostor.gov.si

Pogled : stanovanjska hiSa, Pod gradis¢em 24, Pogled : predprostor
2000 Maribor

Pogled : stopnisce Pogled : hodnik

Pogled : otroska soba Pogled : spalnica
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Pogled : otroska soba Pogled : kopalnica

Pogled : hodnik, stopnice Pogled : jedilnica

Pogled : dnevna soba Pogled : balkon
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Pogled : we

Pogled : stopnice v klet Pogled : kopalnica

Pogled : soba Pogled : hodnik
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Pogled : hodnik Pogled : letna kuhinja

Pogled : okolica Pogled : kurilnica

Pogled : cisterna Pogled : shramba
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Pogled : kopalnica

Pogled : garaza
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Ocenitev stanovanjske hise ID 657 371

s B
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiske knjige

&as 1zdelave 1zpisa: 2.12.2021 - 11:45:53

Nepremi(nina

tip nepremi¢nine: 1 - zemljiska parcela

vir ID znaka: 1 - zemlyiski kataster

ID zpak: parcela 657 371

katastrska ob¢ina 637 MARIBOR GRAD parcela 371 (ID 3697514)
Plombe:

zadeva Dn 1893662021 (ID postopka: 3038633)

zacetek postopka 08.09.2021 11:37:10

£as zacetka u¢inkovanja 08.09.2021 11:37:10

tip postopka 302 - vpis izvedene pravice ali pravnega dejstva iz Cetrtega odstavka 13. a ¢lena ZZK-1 pri

osnoviuh pravnil polozajih ene aepremicnine

stanje zadeve 303 - sklep o vpisu odpravljen

nacin odioditve o vpisu: 10 - vpis dovoljen (v celoii ali delno)

tip pripada: 01 - viozeno prvi¢

nterna oznaka: 11021/2021

Osunovni pravei polozaj nepremicnine:

ID osnovnega polozaja: 1150221
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vkajiZzena lasmnska pravica
delei: /1
imetnik:
1. EMSO: 1008960******

osebno ime: Minka Prajnc Sarler

naslov: Zaucerjeva ulica 018. 1000 Ljubljana
omejitve: Cpozorilo: v primem vet omeptev = 1shm ¢asom uémkovanja vpisa se \rstnt red ugotot na podlag: dodatmh episov pn

posamezns izvedens pravicy ah zaznambs.

ID omejitve ¢as zaetka ufinkovanja | vrsta
20881931 01.07.2020 10:36:00 401 - vknjizena hipoteka
21967226 27.05.2021 08:41:14 401 - vknjizena hipoteka
22069191 31.05.2021 10:11:34 401 - vknjizena hipoteka

Podrobni pedatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 20881931
¢as zacetka udinkovanja 01.07.2020 10:36:00
vrsta pravice / zaznainbe 401 - vknjizena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska obéina 657 MARIBOR GRAD parcela 371 (ID 3697514)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 10.429.09 EUR

obrestt gley op1s

stran 1 od 3
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tip dospelostt 1 - dolocen dan
datum dospelosti 23.06.2020
dodatm opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 10.429.09 EUR s pp. ki je podrobneje opisana v izreku
sklepa o zavarovanyu Okrajnega sodis¢a v Marboru. opr. §t. Z 15372020 z dne 29. 6. 2020
imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENDIA

naslov: Gregor¢iceva ulica 020. 1000 Ljubljana
zveza - ID osnovnega polozaja:

1150221

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

D ¢as zacetka uékovanja vIsta

20881932 01.07.2020 10:36:00 726 - zaznamba izvrihjivost terjatve

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zazmambe 20881932
¢as zacetka ucinkovanja 01.07.2020 10:36:00
vr$ta pravice / zaznambe 726 - zaznamba 1zvrdljivosti terjatve

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organt ki vodi postopek Okrajno sodisce v Mariboru
opr. §t. postopka Z 1533/2020

dodatni opis:

133/2020 z doe 29. 6. 2020.

Zaznamba izvrdljivosti terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodisca v Mariboru opr. $t. Z

ID pravice / zaznambe 219672126
<as zaletka uéinkovanja 27.05.2021 08:41:14
vrsta pravice / zaznammbe 401 - vkyizena lupoteka

glavna nepremicnina: katastrska obéina 657 MARIBOR GRAD parcela 371 (ID 3697514)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 5443 82 EUR

obresti glej opis

tip dospelosti 1 - dolocen dan

datum dospelosti 11.05.2021

dodati opis:

Hipoteka je ustanovijena v zavarovanje terjatve v znesku 5.443.82 EUR s pp. ki je podrobaeje opisana v 1zreku
sklepa o zavarovanju Okrajnega sodid¢a v Mariboru. opr. §t. Z 101/2021 z dne 25. 5. 2021.
imetnik:
1. maténa Stevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENTIA

naslov: Gregor¢i¢eva ulica 020. 1000 Lyubljana
zveza - ID osnovoega polozaja:

1150221

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID ¢as zacetka n¢mkovanja vrsta

21967227 27.05.2021 08:41:14 726 - zaznamba 1zvriliivosn terjatve

Podrobuni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 21967227
¢as zacetka uinkovanja 27.05.20210841:14
115ta pravice / zaznambe 716 - zaznamba izvrljivosti terjatve

stran 2od 3
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podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ. ki vodi postopek Okrajno sodiéce v Maniboru

opr. 5. postopka Z 1012021

dodatni opis:

Zaznamba izvriljivosti terjatve je vpisana na podiagi sklepa o zavarovanju Okrajnega sodis¢a v Mariboru opr. $t. Z
10172021 z dne 25. 5. 2021

ID pravice / zaznambe 22069191

¢as zaletka uéinkovanja 31.05.2021 10:11:34

vrsta pravice / zaznambe 401 - vknjizena lipoteka

clavna npepremicnina: katastrska obéina 657 MARIBOR GRAD parcela 371 (ID 3697514)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 17.872.66 ELR

obresti glej opis

tip dospelos 1 - dolocen dan

datum dospelosti 10.05.2021

dodanu opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve v znesku 17.872.66 EUR s pp.. ki je podrobneje opisana v 1zreku
sklepa Okrajnega sodis¢a v Mariboru, opr. t. 1 615/2021 z dne 28.5.2021.
imetnik:
1. maticéna Stevilka: 5854814000

firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENDA

naslov: Gregoréiceva ulica 020. 1000 Ljubljana
zveza - ID osnovnega polozaja:

1150221

pravice / zazmambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

D ¢as zacetka uémkovana vrsta
23069192 31.05.2021 10:11:34 712 - zaznamba 1zvribe

Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice / zaznambe 22069192
<as zacetka ucinkovanja 31.05.2021 10:11:34
vIsta pravice / zaznambe 712 - zazpamba iz Tsbe

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ ki vodi postopek Okrajno sodidce v Mariboru

opr. $t. postopka 161572021

dodatii opis:

Zaznamba izvrsbe je vpisana na podlagi sklepa Okrajnega sodis¢a v Mariboru. opr. $t. 1615/2021 z dne 28.5.2021.

stran 3 od 3
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Katastrska obcina 657 MARIBOR GRAD, stevilka stavbe 116

NASLOV STAVBE Maribor, Pod gradiS¢em 24
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA
Katastrska ob¢ina §tevilka parcele Povr$ina zemlji§¢a pod stavbo (m?)
i.Znak‘zAve’z&Ee; (,;) pred povrsmo zemljigga—&oa stavbo pomem da je povrsina ocen]ena' N
o STEVILOETAZ o ]
" STEVILKA PRITLICNE ETAZE v
VISINA STAVBE (m) 9.9
| ~ LETOIZGRADNJESTAVBE [ -
 STEVIOSTANOVANI
" "STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV
. TPSTAVBE
~ LETOOBNOVESTREHE [
| LETO OBNOVE FASADE .
. MATERIAL NOSILNE IgQNSTRUKcuE B
~ PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE y
o PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE ~ I»
~ PRIKLJUCEK NA KANALIZACUSKO OMREZIE I * )
| PRIKLJUCEK NA OMREZJEPLINOVODA
Katastrska obcina 657 Stevilka stavbe 116 Stevilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe
NASLOV DELA STAVBE Maribor, Pod gradis¢em 24
KATASTRSKI VPIS
L DEJANSKA RABA DELA STAVBE - a
| UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE () | -
| POVRSINA DELA STAVBE (m?) B
P ~ STEVILKA ETAZE | i
- _UPRAVNIKSTAVBE | ,_
. LEGADELASTAVBEVSTAVBI i wa -
' STEVILKANADSTROPJA L o
| 7 "LETOOBNOVEOKEN | B
. LETOOBNOVEINSTALACH G ]
Y “pvigao  h~.o ]
L  VIBINAETAZE b B
Seznam dodatnih prostorov
PROSTORI
| T T T T
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Katastrska obcina 657 MARIBOR GRAD, stevilka parcele 371

POVRSINA PARCELE (m?) 199
DELEZ POVRSINE DEJANSKE
DEJANSKA RABA RABE (%)

poseljena zemljisca 48,2
poseljena zemljisca 51,8
tloris stavbe
1 R ] DELEZ POVRSINE NAMENSKE
@ o NAMENSKARABA | RABE(%) ,
e -
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