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Stanovanje §t. 14 v Il. nadstropju - GoriSka ulica 5, Maribor

| 1.0 NASLOVNA STRAN
PRAVDNA ZADEVA: Opr. §t. VL 74109/2018
PREDMET POROCILA: Ocenitev trzne vrednosti stanovanja §t. 14 v Il. nadstropju stavbe na

NASLOV NEPREMICNINE:

PARCELNA STEVILKA,
KATASTRSKA OBCINA:

DOLZNIK:

UPNIK:

CENILEC:

KRAJ in DATUM:

naslovu GoriSka ulica 5, Maribor, ki se nahaja na parceli §t. 179 k.o.
Spodnje Radvanje

GoriSka ulica 5, Maribor

Parcela st. 179 k.o. Spodnje Radvanje

Mariel Jderi¢, Bundesallee 109, Berlin, Nemd&ija

Staninvest d.o0.0., Gregor€i¢eva ulica 19, Maribor

Sodni cenilec za nepremicnine in sodni cenilec za gradbenidtvo David
Cafnik, dipl. inZ. grad., JarCeva ulica 39, 2000 Maribor.

Maribor, 28.04.2023

TrZzna vrednost ocenjevane nepremicnine na dan 28.04.2023 zna3a (zaokr.):

75.000 €
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Stanovanje St. 14 v |l. nadstropju ~ GoriSka ulica 5, Maribor

| 2.0 SPREMNO PISMO

Sodni cenilec za gradbenistvo splo$no
in nepremicnine

David Cafnik, dipl.inZ.grad.

JarCeva ulica 39

2000 Maribor

OKRAJNO SODISCE V MARIBORU
Cafova ulica 1
2000 Maribor

ZADEVA: Spremno pismo o ocenitvi nepremicnine

V skladu s sklepom Okrajnega sodi§¢a v Mariboru sem izdelal cenitveno porocilo, v katerem sem ocenil vrednost
nepremicninskih pravic na nepremiéni v lasti Mariel Jeri¢, Bundesalle 109, Berlin, Neméija z namenom, da
podam oceno vrednosti stanovanja za potrebe sodnega postopka. Predmet ocenjevanja je stanovanje st. 14 v
IIl. nadstropju stavbe, ki se nahaja na parceli §t. 179 k.o. Spodnje Radvanje, na naslovu Gorika ulica 5, Maribor.

Ocenitev trzne vrednosti stanovanja St. 14 v il. nadstropju stavbe na naslovu GoriSka ulica 5, Maribor sem opravil
v skladu s Slovenskim poslovno finanénim standardom 2, ki opredeljuje ocenjevanja vrednosti v skladu z
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (International Valuation Standards), ob upo3tevanju Hierarhije
pravil ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS §t. 106/2010; 91/12; 2/15).

Pri izvajanju ocenitve sem uporabil standard trzne vrednosti. Le-ta predstavija znesek izraZen v denarju, na
dolo&en datum, za katerega se upravieno pri¢akuje, da ga bo kupec pripravljen plaCati in prodajalec sprejeti in
je enako pomemben za oba. Pri tem niti eden niti drugi ni prisilien prodajati oziroma kupovati in sta oba
seznanjena z vsemi pomembnimi dejstvi.

Pri ocenjevanju trzne vrednosti stanovanja $t. 14 v Il. nadstropju stavbe na naslovu GoriSka ulica 5, Maribor sem

uporabil nagin trznih primerjav. Na osnovi omenjenih analiz in vsebine priloZenega je moje mnenje, da je trZna
vrednost stanovanja &t. 14 v |I. nadstropju stavbe na naslovu Goriska ulica 5, Maribor na dan 28.04.2023:

75.000 €

Zahvaljujemo se vam za dano priloZznost in upamo, da me boste ob morebitnih prihodnjih potrebah po
ocenjevanju ponovno upostevali.

V kolikor imate glede zakljuckov in vsebine tega porodila kakrSnakoli vpraSanja me prosim obvestite, glede
nadaljnjih informacij pa usmerjam vaSo pozornost na prilozeno porocilo o vrednotenju.

S spostovanjem,

z‘;’, Jarfteva uIlca 39
OOO MARIBOR
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| 4.0 POVZETEK

4.1 Identifikacija in status ocenjevalca

Porocilo o ocenjevanju vrednosti nepremicnine je izdelal sodni cenilec za nepremicnine in sodni cenilec za
gradbenistvo ter pooblaséeni inZenir InZenirske zbornice Slovenije David Cafnik, dipl. inZ. grad., JarCeva ulica 39,
Maribor. Ocenjevalec je zmoZen zagotoviti objektivno in nepristransko ocenjevanje vrednosti nepremiénine.

4.2 Identifikacija stranke
Narocnik cenitvenega porodila je Okrajno sodi$Ce v Mariboru, Cafova ulica 1, Maribor

4.3 Podatki o lastniku nepremicnine

Lastnik ocenjevane nepremicnine - stanovanja §t. 14 (ID znak: del stavbe 678-522-96; ID 6920230) s
pripadajocim zemljis§¢em v Il. nadstropju stavbe na naslovu GoriSka ulica 5, Maribor, ki se nahaja na parceli &t.
179 k.o. Spodnje Radvanje je po podatkih Zemijiske knjige podjetje SGP Stavbar podjetje visoke gradnje d.o.o.
v ste€aju, Industrijska ulica 13, Maribor. Po navodilih sodi§¢a bi naj bila lastnica stanovanja Mariel Jeric,
Bundesallee 109, Berlin, Nem¢ija do celote.

4.4  Pravno stanje nepremicnine, dostop do nepremicnine in opis pravic na nepremicnini

Ocenjevana nepremiénina je vpisana v Zemljisko knjigo. V ZemljiSki knjigi je vpisana zaznamba spora o pridobitvi
lastninske pravice na ocenjevani nepremiénini. Dostop do stavbe v kateri je ocenjevano stanovanje je po javni
asfaltirani cesti, nato pa po skupnem stopniS¢u do ocenjevanega stanovanja. Imetnik lastninske pravice ima
trajno absolutno pravico posedovanja in razpolaganja s tem stanovanjem.

4.5 Namen ocenjevanja vrednosti nepremicnine

Namen ocenitve vrednosti stanovanja §t. 14 (ID znak: del stavbe 678-522-96; ID 6920230) s pripadajo¢im
zemljis§¢em v Il. nadstropju stavbe na naslovu GoriSka ulica 5, Maribor, ki se nahaja na parceli §t. 179 k.o.
Spodnje Radvanje je izracunati izhodiSEno ceno ocenjevane nepremicnine, ki bo narocniku cenitve sluZila kot
podlaga v sodnem postopku.

4.6 lIdentifikacija nepremicnine, ki jo je potrebno ovrednotiti

Ocenjevana nepremicnina predstavija stanovanje st. 14 (ID znak: del stavbe 678-522-96; ID 6920230) s
pripadajoCim zemljiS¢em v Il. nadstropju stavbe na naslovu GoriSka ulica 5, Maribor, ki se nahaja na parceli §t.
179 k.0. Spodnje Radvanje

4.7 Podlaga vrednosti
Vrsta ocenjevanega interesa je ocena trzne vrednosti nepremicninskih pravic na prej navedeni nepremicnini.
Glede na namen ocenjevanja vrednosti izberemo vrsto (podlago) trzne vrednosti.

Postena trZzna vrednost je definirana kot cena, ki je z vidika denarja najverjetnejsa in bi jo posest morala dosedi

na konkurenénem trzis€u pod vsemi pogoji, potrebnimi za poSteno prodajo, pri kateri tako kupec kot prodajalec

delujeta razumno in z domnevo, da na ceno niso vplivali neprimerni dejavniki.

V definiciji so vkljuceni naslednji pogoji:

- motivacija kupca in prodajalca,

- obe strani sta dobro obves¢eni in vsaka deluje v skladu s svojimi najboljSimi interesi,

- narazpolago je dovolj Casa za delovanje na odprtem trZiscu,

- placilo je izvedeno z gotovino ali njegovim ekvivalentom,

- financiranje, ¢e obstaja, se izvaja po sploSno veljavnih pogojih skupnosti na dolo¢en dan in po pogojih,
obi¢ajnih za to vrsto posesti na tem obmodju,

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

4.8 Datum ocenjevanja vrednosti
Vse podane vrednosti v poroCilu se nanaSajo na dan 28.04.2023. Nepremic¢nina je ocenjena na stanje ob
ogledu.

4.9 Datum izdelave porocila
Datum porocila je 28.04.2023
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4.10 Obseg raziskav
V obsegu raziskav z namenom ocenjevanja vrednosti je potrebno doloéiti kakrSnekoli omejitve pri raziskavi,
poizvedovanju in analizi. Ce ustrezne informacije niso na voljo in zato pogoji za izvedbo naloge omejujejo
raziskavo in ¢e je naloga kljub temu sprejeta, je potrebno pri obsegu raziskav te omejitve in vse potrebne ali
posebne predpostavke opisati.
Obseg dela je nasledniji:

1. prouditev potrebnih dokazov za preveritev pravice na nepremicnini in vseh pomembnih povezanih
pravic,
proucitev obsega kakrsnegakoli pregleda,
proucitev odgovornosti za informacije o povrsini zemljis¢a in povrSini objektov,
proucitev odgovornosti za potrditev natancnega opisa in stanja vsakega objekta,
proucitev obsega raziskave v naravi, natancnega opisa in ustreznosti komunalnih prikljuckov,
proucitev obstoja kakrsnihkoli informacij o stanju tal in temeljev,
proucitev odgovornosti za prepoznavanje dejanskih ali moZnih okoljskih tveganj,
zakonska dovoljenja ali omejitve rabe posesti in katerega koli objekta kakor tudi vse pri¢akovane ali
mozZne spremembe zakonskih dovoljenj ali omejitev.

NGO A WN

AD 1.) Opravil sem vpogled v ZemljiSko knjigo in kataster stavb. Ker sta Zemljika knjiga in kataster stavb
javni listni, zaupam v njuno verodostojnost glede navedenih pravic na nepremicnini.

AD 2.) Opravil sem osebni vizualni pregled nepremicnine in izvedel meritve nepremicnine. Preiskav
materialov in sestave tal nisem opravil.

AD 3.) Podatke o povrsini zemljiS¢a sem povzel iz javnega vpogleda v podatke o nepremi¢ninah. Osebno
sem izmeril ocenjevano nepremicnino.

AD 4.) Na osnovi vizualnega ogleda ocenjevane nepremic¢nine sem opravil opis nepremicnine in opisal tudi
stanje nepremicnine. Ker raziskave materialov nepremicnine in raziskave zemljiS¢a niso bile
opravljene, ne prevzemam odgovornosti za skrite materiale in inStalacije.

AD5.) Natannega pregieda komunalnih prikljuckov nisem mogel opraviti. Podatke o komunalnih
prikljuCkih sem pridobil iz javnega vpogleda v podatke o nepremi¢ninah. Ker je te podatke v javni
vpogled vnesla Geodetska uprava RS, zaupam v njihovo verodostojnost.

AD 6.) Ostanjutal in temeljev nisem imel na razpolago nobenih informacij. Za pridobitev informacij o stanju
tal in temeljev bi moral opraviti terenske preiskave.

AD 7.) Niso mi poznana nobena okoljska tveganja.

AD 8.) Nisem opravil vpogleda v gradbeno dokumentacijo (gradbeno in uporabno dovoljenje), zato ne
morem podati mnenja o skladnosti gradnje.

4.11 Narava in vir informacij na katere se ocenjevalec zanasa

Pri svoje delu sem uporabil vse javno dostopne informacije (javni vpogled v podatke o nepremicninah, ZemljiSka
knjiga, internetne strani gradbenih podijetij, internetne strani nepremiéninskih podjetij, strokovno literaturo,..).
Preveril sem vse dostopne podatke o nepremicnini in jih primerjal s podatki pridobljenih ob ogledu nepremicnine.

4.12 Postopek dela in izbran pristop vrednotenja
Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem izvedel naslednje aktivnosti:

» pregledal sem dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremi€nino (opisne podatke o
nepremicnini iz spletnega portala Geodetske uprave ter azurne podatke, ki nama jih je posredoval
narocnik),

» proucili sem omejitve, ki se nanasajo na nepremicninske pravice za obravnavano nepremicnino,

» analizirali sem sosesko in najboljSo uporabo nepremicnine,

Zbral, preveril, analiziral in uskladil sem:
» podatke o realiziranih prodajah primerljivih nepremic¢nin glede na lokacijo, velikost in starost
nepremicnine,
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Pred izvedbo ocene vrednosti smo opravili analizo trga nepremi¢nin, kjer smo preverili stanje na trgu
nepremicnin v Sloveniji ter regiji in ob¢ini, kjer se nahaja obravnavana nepremicnina.

Pri izvedbi ocene vrednosti sem uposteval Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS §t. 106/2010).
V skladu z omenjeno Hierarhijo so osnovna podlaga za izvedbo ocene vrednosti Mednarodni standardi
ocenjevanja vrednosti. Preveril sem moZnost uporabe vseh treh nacinov k oceni vrednosti nepremicénin in pri
ocenjevanju uporabil tiste nacine, ki jih je bilo moZno izvesti glede na kvaliteto in obseg podatkov s trga
nepremicnin.

1. Nagcin trznih primerjav je nacin pri katerem predmet ocenjevanja vrednosti primerjamo s ceno drugih
pravic na nepremicninah, ki so bile v zadnjem ¢asu izmenjane ali so morda trenutno na razpolago na
trgu. Pri tem nacini je potrebno uporabiti primerno enoto primerjave. Enote primerjave, kise obicajno
uporabljajo so med drugim analize prodajnih cen z izraunavanjem na kvadratni meter objekta ali na
hektar zemljiS¢a. Druge enote, ki se uporabljajo za primerjavo cen, kadar so fizicne lastnosti dovolj
enovite, so med drugim cena na sobo ali cena na enoto proizvoda. Enota primerjave je uporabna le, ¢e
je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena za tako premoZenje, katerega vrednost se ocenjuje,
kot za primerljivo premoZenje (MSOV 450, Pravice na nepremicninah).

2. Nadonosu zasnovan nacin - za oceno vrednosti na donosu zasnovanem nacinu se uporabljajo razlicne
metode s skupno znacilnostjo, da vrednost temelji na dejanskem ali ocenjenem donosu, ki ga ustvarja
ali bi lahko ustvaril lastnik pravice. Pri naloZzbenih nepremi¢ninah bi bil ta donos lahko v obliki
najemnine; v objektu, ki ga zaseda lastnik, bi bil to lahko domnevna najemnina (ali prihranjena
najemnina) na podlagi cene, ki bi jo lastnik moral placati za najem enakovrednega prostora (MSOV 450,
Pravice na nepremicninah).

3. Nabavnovrednostni nacin predstavija izratun nadomestitvene vrednosti nepremicnine s sodobno
enakovredno nepremicénino na datum ocenjevanja. lzijema je le kadar mora biti nadomestitvena
nepremicnina kopija nepremiénine, katere vrednost se ocenjuje, tako da zagotavlja trznemu udelezencu
enako koristnost. V takem primeru bi morali uporabiti stroSek kopiranja (reprodukcije) zadevnega
objekta. Nadomestitvena vrednost mora vkljuCevati vse s tem povezane stroSke, kot so vrednost
zemljiS¢a, infrastrukture, projektantske honorarje in stroske financiranja, ki bi jih ime! trzni udelezenec
Z ustvarjanjem enakovrednega sredstva (MSOV 450, Pravice na nepremicninah).

Pri ocenitvi sem uporabil naslednji nadin ocenjevanja:
- nadcin trznih primerjav

NACIN TRZNIH PRIMERJAV - je pristop primerjave dejanskih izmenjav nepremiénin, je tehnika za ocenjevanje
trzne vrednosti pravic na nepremicninah, ki se naslanja na dejanske izmenjave nepremicnin. Ocenjevalec
analizira dejanske trzne izmenjave nepremicnin in jih primerja z obravnavanim premozenjem. Pristop temelji na
nacelu substitucije, saj racionalni kupec oz. investitor naj ne bi bil pripravijen placati za neko posest veg, kot
znasajo stroski pridobitve podobnega premozZenja z enako koristnostjo. Cene, ki jih pri prodaji doseZejo podobne
ali primerljive posesti, naj bi oznacevale trzno vrednost premozenja, ki ga ocenjujemo.

4.13 Potrditev da je bilo ocenjevanje vrednosti opravijeno v skladu z MSOV
Ocenitev nepremicénine je bila opravljena v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti katere je
izdal Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti in veljajo od 31. januarja 2022 dalje.

4.14 Omejitveni pogoji in predpostavke

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

> Naroc¢nik jam¢i, da so informacije in podatki, ki mi jih je posredoval, popolni in to€ni, iz moje strani so
preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

- Posedovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali celote tega
porogila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega ali brez pisne privolitve
narocnika.

> Ocenjevalec ni dolZzan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, Ce nastopijo drugacni pogoji od tistih, ki so
veljali na dan ocenjevanja, razen e se o tem posebej ne dogovorimo.

> Ocenjevalec nima sedanjih ali prihodnjih interesov glede premoZenja, ki je predmet tega porocila in nima
osebnega interesa ali pristranosti glede oseb (fizicnih ali pravnih), ki se jih ocena tice.

> Placilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrSenkoli poslovni dogodek, ki bi bil posledica
analize mnenj ali sklepov tega porocila.

> Cenilno porodilo je izdelano v treh izvodih. Veljajo samo originalno podpisani in Zigosani izvodi cenitvenega
porocila.
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Ocena vrednosti velja le za v poroéilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja.

Cenitveno porogilo o vrednosti v sedanjih razmerah ni akt, ki bi ga moral naroénik oz. lastnik nepremicnine
obvezno upostevati in ga ne obvezuje k sklenitvi prodajne pogodbe za ceno, ki bi bila enaka z ocenjeno
vrednostjo. Porogilo o oceni vrednosti je zgolj informacija o vrednosti ocenjevane nepremicnine.
Potrebno je razumeti, da dejanska cena, doseZena v transakciji, ki vkljucuje ocenjevano nepremicnino, lahko
odstopa o ocenjene trine vrednosti zaradi razlicnih dejavnikov, kot so: motivacija strank, pogajalske
sposobnosti strank, nadin finanéne transakcije in drugih dejavnikov, ki so specificni za transakcijo
ocenjevane nepremicnine.

Vrednost nepremiénin je ocenjena na stanje v ¢asu ogleda ob predpostavki, da so nepremicnine bremen,
stvari in oseb proste. Vi§ine eventualno vpisanih hipotek in njihove Casovne dimenzije ne ugotavljamo.
Avtorske pravice so zavarovane.
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54 Podravska Regjja

Podravsko regijo naravnogeografsko zaznamujejo griCevie na severovzhodu, subalpsko gozdnato hribovje
(Pohorje in Kozjak) na zahodu ter Dravsko - Ptujsko polje od reki Dravi. Vodno bogastvo izkoris¢a regijja za
pridobivanje elektricne energije (veriga HE na Dravi), plodno zemljo pa za kmetijsko dejavnost, saj ima najvecje
povrSine kmetijskih zemljiS¢ v uporabi v vsej Sloveniji (83 000 ha). Regija je na drugem mestu po prispevku k
slovenskem BDP, za osrednjeslovensko. Najvecji deleZ bruto dodane vrednosti ustvarijo storitvene dejavnosti.
51,6 % vseh prebivalcev, starih 15 let ali ve¢, je dejansko tudi delovno aktivnih, kar je najmanj v drzavi. Delez
prostih delovnih mest od vseh delovnih mest (prostih in zasedenih) je med visjimi v drZavi. Sodi med regije s
pozitivnim selitvenim prirastom, vendar vecji negativni naravni prirast na drugi strani vpliva na upadanje Stevila
prebivalcev. Regija ima bogato kulturno tradicijo.

5.2 Mestna Ob¢ina Maribor

Mestna ob&ina Maribor lezZi v SV Sloveniji v srediS¢u Zgornjega Podravja in zavzema povrsino 147 kmZ2. V Mestni

obcini Maribor prebiva 110.904 prebivalcev (statisti¢ni podatki, junij 2006). Maribor leZi na 269,5 m nadmorske

viSine, 15° 39' 12" zemljepisne dolZine in 46° 33' 39" zemljepisne Sirine, vse izmerjeno na jugozahodnem

vogalu grajske kapele med Grajskim trgom in Grajsko ulico. Mesto se je razsirilo na obe strani reke Drave. V

njem se naravno stekajo sklenjene pokrajine:

- Dravska dolina med Pohorjem in Kozjakom, ki se pri Selnici raztegne v SirSo diluvialno nizino Mariborske
ravni;

- Slovenske gorice, mladoterciarno gricevje iz miocenskih laporjev in peS¢encey;

- Dravsko - Ptujsko polje, ki se v obliki velikega trikotnika kot velikanski vraj prodnatih diluvialnih nanosov
razteza proti Ptuju.

Dostop in logistiéne moZnosti

e  Kkoridor 10, na relaciji Passau - Solun

e koridor 3, Milano- Trst - Budimpesta - Kijev
Mariborsko avtocestno kriziS¢e usmerja cestni promet proti Avstriji, MadZarski, Ljubljani in Zagrebu, Zeleznisko
krizisCe pa ZelezniSki promet proti Gradcu, Celovcu, Ljubljani in MadZarski. Maribor lezi namre¢ ob ZelezniSki
progi Nurnberg - Regensburg — Maribor - Trst (z odcepom za Dunaj, MadZarsko in Hrvadko) in ob Zelezniski progi
Maribor - Dravograd.
Skupaj z letaliS¢em je Maribor opredelien kot intermodalni kopenski logisti¢ni center, ki je od najbliziega
pristani§¢a v Kopru oddaljen ca 220 km. LetaliS¢e v Mariboru je mednarodno javno letalisce, ki je tudi redni ¢lan
Zdruzenja letaliS¢ Evrope ACI Europe. Njegova trzna strategija obsega: letalski tovorni promet, redni potniski
promet, potniSki charterski promet in center za Solanje pilotov evropskih letalskih druzb (Swissair, AUA, LTU ...).
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Gospodarstvo

Po podatkih AJPES - Agencije Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve, je bilo v mariborski ob¢ini
na dan 30.09.2022 registriranih 13.598 poslovnih subjektov, kar predstavlja 43,22% vseh poslovnih subjektov
v Podravju in 5,78%-ni delez na nivoju celotne Slovenije.

Demografski podatki

Po podatkih, SURS-a, je bilo v Mestni ob¢ini Maribor v mesecu tretje Cetrtletje 2022 63,175 delovno aktivnih
prebivalcev. Stopnja registrirane brezposelnosti je znasala 8,40% in je v rahlem padu glede na prejsSnji mesec.
Povprecne place ne dosegajo republiSkega povprecja, so pa viSje od regijskega povprecja. Nekateri demografski
podatki so prikazani v spodnji tabeli.

Prebivalstvo* Povrsina v km?* Place (mesecne) v €* b ezﬁg;‘;?ﬂ Sti*
Bruto Neto
Mestna ob¢ina Maribor 112.642 147 1.885,03 1.236,21 840%
Podravska regija 319.114 2.170 1.830,35 1.205,34 6,40 %
Slovenija 1.986,82 1.295,01 5,30 %

* Vir podatkov: Statisticni urad RS za 3.Cetrletje 2022, ZRSZ in Ajpes za november 2022

53 Analiza trga nepremicnin

CENE NEPREMICNIN

V prvi polovici letoSnjega leta se je na slovenskem nepremicninskem trgu Stevilo realiziranih trznih prodaj
stanovanjskih nepremicnin nekoliko zmanjSalo, cene pa so ponovno rekordno zrasle. Stevilo trznih transakcij s
stanovanjskimi nepremicninami se je v primerjavi z drugim polletiem 2021 zmanjSalo za 3 do 4 odstotke.
Predvsem na racun manjSega Stevila transakcij s stanovanji v ve¢stanovanjskih stavbah, medtem ko je ostalo
Stevilo transakcij s stanovanjskimi hisami veé ali manj na enaki ravni. Stevilo transakcij s stanovaniji je bilo
manjSe na vseh obmogjih drZave, razen na Obali. Stevilo kupoprodaj zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb je
na ravni drzave upadlo Ze drugo polletje zapored, kar kaZe, da se zaradi visokih cen zemljiS¢ in rasti cen
ravni drZave v prvem polletju 2022 v primerjavi z drugim polletiem 2021 zviSale za 12 odstotkov, stanovanjskih
hi$ pa za 8 odstotkov, kar je pomenilo najvisjo polletno rast cen stanovanj in hi$ od leta 2007, ko smo cene
zacCeli sistemati¢no spremljati. Rekordna rast cen stanovanjskih nepremicnin je bila predvsem posledica visoke
rasti cen stanovanj v najveéjin mestinh. V Mariboru, Celju in Kopru so cene stanovanj poskoCile za okoli 15
odstotkov, v Kranju in Ljubljani pa za okoli 10 odstotkov. Na visoko rast cen stanovanjskih nepremicnin v prvi
polovici leta so poleg razmeroma velikega povprasevanja vplivali predvsem Se vedno premajhna ponudba
novogradenj, obcutna rast gradbenih stroSkov in visoke cene zemljiS¢ za gradnjo. KaZe sicer, da je slovenski
nepremicninski trg Ze dosegel vrh nepremicninskega cikla in da prehaja v fazo upoc€asnitve oziroma ohlajanja
trga. Glede na to, da se je v Ljubljani Ze v drugi polovici leta 2021 Stevilo realiziranih transakcij s stanovanji
zmanjSalo za skoraj 20 odstotkov, in da je v prvi polovici letoSnjega leta priSlo do upada Stevila transakcij s
stanovanji na ravni drZave, ki ga potrjujejo tudi preliminarni podatki za zadnje tri mesece, je tudi v bodoce
pricakovati postopno podaljSevanje ¢asa prodaje in nadaljnji upad prodaje stanovanj in hi§, na vseh obmodjih
drzave. Se posebno, ker se bo zaradi visokih cen nepremiénin, nadaljnjega zviSevanja obrestnih mer in draZitve
stanovanjskih kreditov gotovo zmanj3alo tudi placilno sposobno povprasevanje. V zadnjem Casu se Ze kaZejo
prvi znaki umirjanja cen stanovanj v najvecjih mestih. Ko pa bo ponudba novih stanovanj, ki so trenutno v gradniji,
presegla placilno sposobno povprasevanje in se bodo zacele kopiCiti zaloge neprodanih novih stanovanj, bodo
zaCele padati tudi cene stanovanjskih nepremicnin. S kakSnim tempom naj bi se Stevilo transakcij zmanjSevalo
ter kdaj in za koliko naj bi zacele padati tudi cene pa seveda Se ni mogoce napovedati.

OBSEG IN VREDNOST POSLOV

Glede na do sedaj evidentirane podatke je bilo v prvem polletju leta 2022 v Sloveniji sklenjenih okoli 17300
trznih poslov z nepremicninami, katerih skupna vrednost je znaSala dobre 1,4 milijarde evrov. Po Se vedno
preliminarnih podatkih je bilo Stevilo sklenjenih poslov v prvi polovici letoSnjega leta za dobre 3 odstotke manjSe,
njihova vrednost pa za dobra 2 odstotka manjSa kot v prvem oziroma drugem polletju leta 2021. V primerjavi s
prvim poletjem prvega »kovidnega« leta 2020, je bilo v prvem polletju 2022 Stevilo trznih poslov vecje za 25 do
30 odstotkov, njihova skupna vrednost pa kar za okoli polovico.

L Vir: Polletno poroéilo GURS za leto 2022
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Preglednica 1: Polletno 3tevilo in skupna vrednost sklenjenih trznih kupoprodajnih posiov z nepremicninami,
Slovenija, 1. polletje 2020 — 1. polletje 2022

20201 | 2020_1n | 20211 | 20211 | 20221
Stevilo pogodb (v tisocih) 136 178 17,9 18 173 |

Vrednost pogodb (v milijardah €) 0,95 1,37 143 144 1,40 ,

Opomba:

Za prikaz Stevila in vrednosti trznih kupoprodajnih poslov so upostevane kupoprodajne pogodbe za nepremicnine (stavbe,
deli stavb in parcele), ki so bile sklenjene na prostem trgu in na prostovoljnih javnih drazbah.

Ob upostevanju zacasnih podatkov, mesecni prikaz koli¢ine in vrednosti nepremi¢ninskega prometa kaze, da po
oZivitvi trga po februarju 2021, ko so prenehali veljati »protikovidni« ukrepi, promet na nepremi¢ninskem trgu od
julija 2021 ostaja ve¢ ali manj na enaki ravni.

Preglednica 2: Polletne vrednosti in deleZi trZznega prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, prva polietja let
2020, 2021 in 2022

20201 - 2020 1 - 20211 - 20211 - 20221 - 2022 1 -
VRSTA NEPREMICNINE VIRGoOst |} Cwiel | wiednoss | Omiet | iviedios l o dele

(v mio €) (v mio €) (v mio €)
Stanovanja 405 414% 594 40,1 % 581 398%
Hise 268 274% 394 266 % 440 30,1 %
Zemljis¢a za gradnjo stavb 123 126 % 205 138% 200 137%
Pisarne 46 47 % 53 36% 45 31%
Trgovski, storitveni in gostinski lokali a4 42% 13 76% 45 31%
Industrijske nepremicnine 23 23% 25 1.7% 39 27%
Kmetijska zemljisca 25 25% 30 20% 33 22%
Pozidana zemljisca 13 14% 38 26% 26 18%
Gozdna zemljis¢a 8 09% 1n 07 % 17 1.1%
Turisticni objekti 10 1.0% 8 0.6 % 16 1%
Ostale nepremicnine 10 1.0% 6 04 % n 0,7 %
Garaze in parkirni prostori 6 06 % 7 0,5 % 9 06 %

Opomba:

Za prikaz vrednosti trznega prometa po vrstah nepremicnin so upostevane kupoprodajne pogodbe za nepremicnine
(stavbe, deli stavb in parcele), ki so bile sklenjene na prostem trgu in na prostovoljnih javnih drazbah.

Po preliminarnih podatkih je v prvem polletju letoSnjega leta vrednost prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami
(stanovanja v veCstanovanjskih stavbah in stanovanjske hiSe) znaSala dobro milijardo evrov oziroma 70
odstotkov vsega evidentiranega prometa z nepremi¢ninami. Se vedno je opaziti povedano vrednost in delez
prometa z zemljiSCi za gradnjo stavb, ki je rezultat gradbene ekspanzije v drZavi. Vrednost prometa je v prvem
polletju 2022 dosegla 200 milijonov evrov, kar je pomenilo slabih 14 odstotkov celotnega prometa z
125 milijonov evrov, delez v skupnem prometu z nepremiéninami pa slabih 9 odstotkov. Promet s poslovnimi
nepremicninami (pisarne, trgovski, storitveni in gostinski lokali) je v prvem polletju letoSnjega leta znasal 90
milijonov evrov oziroma dobrih 6 odstotkov celotnega prometa z nepremicninami. V primerjavi s prvim polletjiem
2021 se je sicer opazno zmanjSal delez prometa s poslovnimi lokali (trgovski, storitveni in gostinski lokali), kar
je predvsem posledica prodaje velikih trgovin TuSa (12 prodaj v skupni vrednosti slabih 35 milijonov evrov) in
Mercatorja (14 prodaj v skupni vrednosti dobrih 27 milijonov evrov) v prvi polovici leta 2021. Skupni promet s
kmetijskimi in gozdnimi zemljis¢i je v prvem polletju 2022 presegel 50 milijonov evrov, delez pa se je z 2,7
odstotka v prvem polletju 2021 povecal na dobre 3 odstotke celotnega prometa.

PRODAJA STANOVANJSKIH IN POSLOVNIH NEPREMICNIN.

Za prvo polletje 2022 je GURS evidentirala skoraj 8.500 kupoprodaj stanovanjskih nepremic¢nin oziroma za 6
odstotkov manj kot v drugem polletju leta 2021. V primerjavi s prvim polletiem 2021 je bilo Stevilo kupoprodaj
manjSe za 4 odstotke, v primerjavi s prvim polletiem 2020, ki je bilo prvo, ki ga je zaznamovala epidemija COVID-
19, pa je bilo vecje za dobro Cetrtino.

Sodni cenilec za gradbenistvo in nepremicnine David Cafnik, Jar¢eva ulica 39, Maribor Stran 11



Stanovanje §t. 14 v II. nadstropju - GoriSka ulica 5, Maribor

Preglednica 3: Polletno $tevilo kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin, Slovenija, 1. polletje 2020 - 1. polletje 2022

20201 20201 20211 20211 20221
Stanovanjske nepremicnine skupaj 6.698 8.602 8.814 9.066 8.477
Stanovanja 4175 5.153 5451 5.385 4.890
Hise 2523 3449 3363 3681 3587
Opomba:
- Kot ja so Steta ja v vec yskih stavbah,

- kot hise so Stete samostojne in vrstne hise ter dvojcki.

Na primarnem trgu so v prvem polletju 2022 kupoprodaje novih stanovanj predstavljale 2 odstotka od do sedaj
evidentiranih kupoprodaj vseh stanovanj, prodaje novih hi$ pa slab odstotek od vseh prodaj stanovanjskih his.
Glede na to, da prodaje na primarnem trgu praviloma evidentiramo s precej daljSim ¢asovnim zamikom kot
prodaje na sekundarnem trgu, ocenjujemo, da je deleZ prodanih novih stanovanj v prvem polletju leto$njega leta
dejansko znasal okoli 10 odstotkov, novih hi§ pa do 2 odstotka. To pa je priblizno toliko kot v prvem polletju
lanskega leta ter bistveno ve¢ kot v prvem polletju 2020, ko je prodaja novih stanovanj v prvem valu epidemije
zastala Se bistveno bolj kot prodaja rabljenih stanovanj.

STANOVANJSKE NEPREMICNINE

V prvem polletju 2022 je bilo slabi dve tretjini vseh kupoprodaj stanovanj v drzavi sklenjenih v najvecjih petih
mestih (Ljubljana, Maribor, Celje, Kranj in Koper) in v okolici Ljubljane. DeleZ Ljubljane, kjer se seveda sklene
najve¢ kupoprodaj, je znasal slabo Cetrtino vseh kupoprodaj v drZavi. V zadnjih petih polletjih se sicer delezi
realiziranih kupoprodaj stanovanj po obravnavanih analiticnih obmogjih niso bistveno spreminjali.

Preglednica 8: Polietno $tevilo evidentiranih prodaj stanovanj, Slovenija skupno in izbrana analiticna obmogja
(TAQ), 1. polletje 2020 - 1. polletje 2022

ANALITICNO OBMOCJE 20201 20201 20211 20211 2022 1
SLOVENLJA 4.175 5.153 5.451 5.385 4.890
LJUBLJANA 1.064 1372 1.558 1.261 1.180
MARIBOR 513 613 621 743 613
OBALA 248 319 327 338 357
SEVERNA OKOLICA LJUBLJANE 178 247 280 244 230
CELJE 222 174 220 224 196
KRANJ Z OKOLICO 126 136 141 214 176
JUZNA OKOLICA LJUBLJANE 133 164 155 202 153
Ostala Slovenija skupaj 1.691 2128 2.149 2.159 1.985

Na ravni drZave se je, zaradi ozZivitve stanovanjskega trga po prvem valu epidemije, v drugem polletju 2020 v
primerjavi s prvim polletiem 2020 Stevilo prodaj stanovanj najprej povecalo za 23 odstotkov. Nato se je v prvem
polletju 2021, kljub skromnemu prometu v januarju in februarju, ki je bil posledica ponovnih omejitev poslovanja
z nepremicninami zaradi drugega vala epidemije, Stevilo prodaj v primerjavi z drugim polletiem 2020 povecalo
Se za okoli 5 odstotkov. V drugem polletju 2021 je Stevilo prodaj ostalo prakti¢no na isti ravni, v prvem polletju
2022 pa se je po Se zacasnih podatkih zmanjSalo za 9 odstotkov, pri ¢emer ocenjujemo, da bo po konénih
podatkih to zmanjSanje okoli 5-odstotno. Stevilo prodaj stanovanj se je sicer v letodnjem prvem polletju
zmanjsalo na vseh obravnavanih analiticnin obmogjih, razen Obale. Na Obali se je Stevilo prodaj v primerjavi z
drugim polletiem 2021 Ze po trenutnih podatkih povecalo za 6 odstotkov. LetoSnjo rast Stevila transakcij s
stanovanji na Obali gre pripisati velikemu povpraSevanju in dejstvu, da je v prvem polletju 2020, ob prvem valu
epidemije najbolj upadlo Stevilo prodaj stanovanj prav v Kopru oziroma na Obali, kjer se je takrat zmanjSalo za
vec kot 40 odstotkov. V Ljubljani je priSlo do obEutnega padca Stevila prodaj stanovanj Ze v drugem polletju
2021, ko se je Stevilo prodaj zmanjSalo za skoraj 20 odstotkov. V prvem polletju 2022 pa se je po nasi oceni
Stevilo prodaj zmanjSalo Se za okoli 5 odstotkov. NajvecCje padce Stevila prodaj stanovanj v letoSnjem prvem
polletju je GUSR zabelezil na obmogdjih, kjer je bila rast Stevila prodaj v drugem polletju 2021 rekordna. Po
ocenah GURS-a je na obmocju Kranja in okolice, kjer se je Stevilo prodaj stanovanj v drugem polletju 2021
povecalo za vet kot 50 odstotkov, in na obmocju Maribora, kjer se je v drugem polletju 2021 povecalo za skoraj
20 odstotkov, v prvem polletju 2022 upadlo za veé kot 15 odstotkov. Na obmocju Juzne okolice Ljubljane, kjer
se je Stevilo prodaj v drugem polletju 2021 povecalo za 30 odstotkov, pa je upadlo za vec¢ kot 20 odstotkov. Na
ostalih obmodjih, razen Celja, kjer je po nasi oceni Stevilo prodaj stanovanj v letoSnjem prvem polletju upadlo za
vec kot 10 odstotkov, je bil upad Stevila prodaj manjsi od slovenskega povprecja.
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Na primarni trg po pospeseni gradbeni aktivnosti v zadnjih letih postopoma prihajajo nova stanovanja. Najvec je
seveda novih stanovanj v glavnem mestu, kjer se je gradbena ekspanzija tudi najprej zaCela, pocasi pa ji bolj ali
manj sledijo tudi druga urbana sredis¢a. Do sedaj smo za prvo polletje letoSnjega leta v Ljubljani evidentirali
okoli 260 kupoprodaj novih, dokonc¢anih stanovanj 1 . Na ostalih obmocjih pa smo evidentirali le nekaj
posameznih prodaj, vendar se v bodoce priCakuje bistveno ve¢ prodaj novogradenj tudi drugod 2. Glede na
trenutni obseg gradnje sicer ocenjujemo, da bo v Ljubljani do konca leta 2024 prilo na trg Se vsaj 2300 novih
stanovanj, na Obali pa okoli 400.

ZEMLJISCA ZA GRADNJO STAVB

V Sloveniji se je po prvem polletju 2020, ko je bilo trgovanje z nepremicninami zaradi epidemije prakti¢no
onemogoceno, Stevilo prodaj zemljiS¢ za gradnjo stavb rekordno povecalo. V drugem polletju 2020 je tako na
ravni drZzave Stevilo prodaj zraslo za 56 odstotkov. Visoka rast Stevila prodaj zazidljivih zemljiS¢ se je nadaljevala
tudi v prvem polletju 2021, ko je njihovo Stevilo zraslo Se za 16 odstotkov. V drugem polletju 2021 pa je za
razliko od prodaje stanovanj in hi$, ki je Se rasla, prodaja zazidljivih zemljiS¢ upadla za 6 odstotkov, v prvem
polletju letoSnjega leta pa po nasi oceni Se za okoli 5 odstotkov.

Preglednica 10 Polletno 3tevilo evidentiranih prodaj zemlijis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, Slovenija skupno in
izbrana analiticna obmodja (TAO), 1. polletje 2020 - 1. polletje 2022

ANALITIENO OBMOCJE 20201 20201 20211 20211 20221
SLOVENUA 2.020 3.144 3.655 3.427 3.189
JUZNA OKOLICA LJUBLJANE 130 209 299 269 215
SEVERNA OKOLICA LJUBLJANE 88 154 189 153 165
LJUBLJANA 89 m 235 120 141
MARIBOR 42 90 99 94 79
KRANJ Z OKOLICO 42 80 98 75 78
OBALA 54 58 77 92 75
CELJE 16 20 19 32 22
Ostala Slovenija 1.559 2422 2639 2.592 2414

V prvem polletju 2022 se je Stevilo prodaj zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb v primerjavi z drugim polletiem
2021 zmanjsalo na vecin obravnavanih analiticnin obmogji. V Ljubljani in njeni Severni okolici ter Kranju z
okolico, se je Stevilo prodaj po velikem upadu v drugem polletju 2021 ponovno povecalo, kar kaze da se
povpradevanje, zaradi pomanjkanja ponudbe primernih zemljiS¢ in visokih cen stanovanjskih nepremicnin, seli
tudi v bliznjo okolico glavnega mesta. Ze po zagasnih podatkih se je Stevilo prodaj v Ljubljani povecalo za 18
odstotkov, v Severni okolici Ljubljane za 8 odstotkov, v Kranju z okolico pa za 4 odstotke. V Juzni okolici Ljubljane
je prodaja zemlji3¢ za gradnjo stavb v prvem polletju 2022 znatno upadla, saj se je po nasi oceni Stevilo prodaj
zmanj3alo za 15 do 20 odstotkov. Za veé€ kot 15 odstotkov se je zmanjSalo tudi Stevilo prodaj na Obali in v
Mariboru. Najvedji padec Stevila prodaj zazidljivin zemljiS¢ v letoSnjem prvem polletju, ve¢ kot 30-odstoten, je
GUSR zabelezil v Celju, a je ta podatek zaradi absolutno gledano majhnega prometa z njimi bolj ali manj
statistiCne narave.
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| 6.0 PREDSTAVITEV NEPREMICNINE

6.1 Identifikacija nepremicnine

Ocenjevana nepremic¢nina predstavlja stanovanje s§t. 14 v Il. nadstropju stavbe na naslovu GoriSka ulica 5,
Maribor, ki se nahaja na parceli §t. 179 k.o. Spodnje Radvanje. Nosilni material stavbe je kombinacija opeke in
armiranega betona. StreSna konstrukcija je polna armiranobetonska ploS¢a, pokrita s ¢rno kritino (obnova leta
1997). Fasada stavbe je toplotno izolirana po sistemu Demit z izdelanim zakljuénim slojem (obnova leta 2011).
Stavba je prikljucena na vodovodno, elektricno, CATV in plinsko omreZje. Odpadne vode so speljane v javno
kanalizacijo. Ogrevanje stavbe je daljinsko. Do stavbe vodi asfaltirana cesta.

6.2 Ogled nepremicne 5
Ogled nepremicnine je dne xx.xx.2017 opravil David Cafnik v prisotnosti sodnega izvrSitelja JoZeta Zelja.

6.3 Lokacija ocenjevane nepremicnina
Ocenjevana nepremicnine se nahaja v Goridki ulici v Mariboru. V bliZini ocenjevane nepremicnine so druge
vecstanovanjske stavbe, nakupovalni center Mercator, gasilski dom,....

= X Povrsina parcele Urejena Katastrski dohodek Vrednost
Katastrska obcina Stevilka parcele (m2) parcela (EUR) nepremicnine
678 SPODNJE RADVANJE 179 589 NE 0,00
Legenda podatkov: Register nepremicnin Zemljiski kataster

Podrobni podatki o parceli
Katastrska obéina 678 Stevilka parcele 179

POVRSINA PARCELE (M2) 589
DEJANSKA RABA POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
Pozidano zemljis¢e 589
NAMENSKA RABA POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
obmodja stanovanj 589
RABE ZEMLJISC POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2) STEVILKA STAVBE, KI STOJI NA PARCELI
ZEMUISCE POD STAVBO 589 522

Podatki o lastnikih in upravijavcih
PRIIMEK IN IME / NAZIV NASLOV LETO ROJSTVA / MATICNA STEVILKA DELEZ  STATUS

Podatek o lastniku ni javen

Slika 2: Z rd‘ec':im krogom je oznacena lokacija nepremlcnmé, ki je pfedmét porocila
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Slika 3: Z rdegim krogom je oznagena mikro lokacija nepremicnine, ki je predmet porocila

6.4 Urbanisticni predpisi in upravna dovoljenja

Osnovna namenska raba zemljiséa, ki se nahaja na parceli 5t. 179 k.0. Spodnje Radvanje je stavbno zemljisce
v ureditvenem obmoc¢ju naselja. Podrobna namenska raba zemljisa - povrdine za stanovanja. Za obmocje v
katerem se nahaja ocenjevana nepremicnina velja Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmocje
urbanistiéne zasnove mesta Maribor (MUV, &t. 1/14 - UPB1, 12/14, 5/15, 11/15, 20/15,20/16, 29/ 16 (popr.),
9/17(popr), 1/18).

f/

S|'ika"1"4:“|'5r.iikaz namenske rabe prostore (Vir: | ob¢ina)
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6.5 Opis stanja stanovanja

Ocenjevana nepremicnina predstavlja stanovanje $t. 14 v Il. nadstropju stavbe na naslovu GoriSka ulica 5,
Maribor in obsega naslednje prostore: hodnik, kopalnico, kuhinjo, sobo, balkon in kletni prostor. Na hodniku in
kuhinji je na tleh laminat. V kopalnici je na tleh keramika. V sobi je na tleh hrastov lamelni parket. Na balkonu je
na tleh teraco. Stene na hodniku in v sobi so beljene. V kopalnici so stene do stropa obloZzene s keramiko. V
kuhinji so stene v obmodju kuhinjskih elementov delno obloZene s keramiko, preostali del sten je beljen. Okna
so lesena z dvojno zasteklitvijo in imajo nameScene notranje Zaluzije. Balkonska vrata so lesena z dvojno
zasteklitvijo in imajo nameSéene notranje Zaluzije. Vhodna vrata in vsa notranja vrata so lesena. Stanovanje je
prikljuéeno na vodovodno, elektricno in CATV omreZje. Odpadne vode so speljane v javno kanalizacijo. Ogrevanje
stanovanja je daljinsko iz Energetike Maribor. Ogrevaina telesa so radiatorji.

6.6  PovrSine nepremicnine
Cenilec je na licu mesta izmeril povr§ino ocenjevane nepremicnine in jo ob upoStevanju Standarda za
izraunavanje povrsin in prostornin SIST ISO 9836 uporabil kot osnovo za ocenjevanje nepremiénine.

. < Uporabna
Opis prostora Neto povrSina oovrSina
STANOVANJE
Hodnik 2,38 1,07 2,65 m? 2,55 m?2
Kopalnica 2,37 1,76 382 m2 382 m?
- 1,04 034
Soba 539 358 18,97 m2 18,97 m2
- 1,09 0,30
Kuhinja 2,84 3,60 11,66 m? 11,66 m?
236 0,61
Balkon 339 1,15 3,90 m?
Stanovanje skupaj 40,90 m? 37,00 m?
POMOZNI PROSTORI
Kletni prostor - podatek GURS 3,90 m?2
|Pomoini prostori skupaj 3,90 m2 |
|Stanovanjeskupaj 44,80 m? 37,00 m2|
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| 7.0 ANALIZA PODATKOV

7.1 Najbolj$a uporaba zemljisca
na dan vrednotenja oz. tista izmed smiselnih, verjetnih in zakonsko dovoljenih alternativnih uporab, ki je fizicno
mozZna, primerno podprta in finanéno izvedljiva in ki daje najviSjo vrednost zemilje. Ocenjevalec mora pri
dolo¢anju najboljSe uporabe oceniti naslednje dejavnike:
- preveriti obstojeCe predpise glede moZnosti uporabe zemlje in oceniti logicno verjetne spremembe le teh;
- oceniti in preveriti fizicne moznosti uporabe zemljisc¢a;
- oceniti stroSke in preveriti finanéne moznosti za razvoj izboljSav;
- na osnovi analize trznih podatkov, povprasevanja in ponudbe ter vrednostnih trendov oceniti donosnost
nepremicnine;
- oceniti optimalno uporabo nepremicnine.

MSOV navajajo, da doloCitev najgospodarnejSe rabe vkljuCuje premislek. Osnove zahteve, ki sestavljajo

najgospodarnejSo uporabo:

= Fizitno moZna in urbanistiéno sprejemiljiva je tista uporaba, ki jo je tehni¢no mozno izvesti ter v najvedji meri
uposteva lokacijo, karakteristike zemljis¢a in skladnosti z urbanim okoljem

= Zakonsko dopustna uporaba je tista, ki je v skladu z zakonskimi akti, ki urejajo obmocje zemljis¢a in soseske.
Obicajno so to prostorski ureditveni pogoji ali prostorski izvedbeni naérti oziroma urbanisticni redi ali
lokacijski nacrti v obmogjih kjer so sprejeti

= Uporabe, ki ni pravno dopustna ali fizicno mozna ne pojmujemo kot najgospodarnej$o uporabo. Uporaba, ki
je pravno dopustna in fizicno mozZna pa lahko vseeno zahteva pojasnilo cenilca, ki utemelji zakaj je ta nacin
uporabe ustrezno verjeten

= Finanéno izvedljiva: potem ko z analizo ugotovimo, da je eden ali ve€ nacinov uporabe ustrezno verjetnih jin
testiramo glede financne izvedljivosti. Uporaba katere posledica je najvisja vrednost v primerjavi z ostalimi
primeri je najgospodarnejSa raba

= Uporabo ki da najvisjo vrednost ocenjevanega zemljisca dolo¢imo na podiagi Studije alternativne uporabe
zemlji§¢a. Rezultati takih Studij so npr: moZne dejavnosti, ki se bodo v izboljSavah zemljiS¢a opravljale,
optimalna notranja izraba objektov, smiselne in dopustne etaznosti ter gabariti objektov, ipd.

Glede na lokacijo obravnavane nepremic¢nine, ki se nahaja v obmocju stanovanjske in dopolnilne cone v k.o.
Spodnje Radvanje (pripadajoe zemljiSce k veéstanovanjski stavbi, velikosti 589 m2) na tej lokaciji primerna
velikost zemljiS¢a za ve€stanovanjsko gradnjo. ZemljiSCe glede na trenutno pozidavo in izkorid¢enost ni primerno
za nadomestno gradnjo, ki bi izkazovala vi§jo vrednost zemljiS¢a. Na podlagi navedenega lahko trdim, da
obravnavana uporaba zemiji¢a vodi k najgospodarnejsi rabi zemljis¢a.

Ocenjevana nepremicnina predstavlja stanovanje §t. 14 v Il nadstropju veCstanovanjske stavbe. Glede na
lokacijo stavbe in lego ocenjevane nepremicnine v stavbi, predstavija sedanja raba najbolj$o oz. optimalno rabo
nepremicnine.

7.2  Ocenjevanje vrednosti po nacinu trznih primerjav

Nacin primerljivih _prodaj predstavija temeljni in najbolj realisti¢en nacin ocenjevanja trzne vrednosti
nepremicnine. Po tej metodi cenilci ocenjujejo trZzno vrednost obravnavane nepremicnine na podiagi trznih cen
dejansko opravljenih prodaj primerljivih nepremicnin. Analizirajo dejanske transakcije z nepremic¢ninami, do
katerih je priSlo na doloZenem trgu nepremicnin v bliznji preteklosti, Se predvsem:

- prodajne cene nepremicnin,

- znadilnosti nepremicnin,

- okolis¢ine, v katerih je bila nepremicnina prodana.

Na podiagi te analize izberejo primerljive nepremicnine, to je nepremicnine, ki so ¢im bolj primerljive z
ocenjevano in ocenjujejo vrednost ocenjevane (obravnavane) nepremicnine na dan ocenjevanja. Pri tem morajo
upostevati tudi razmere na trgu nepremicnin.

Razlike med primerljivo in ocenjevano nepremicnino izhajajo iz razlik:

- v &asu prodaje, zaradi ¢esar pride do razlik v razmerah na trgu in

- v znadilnostih med njima.
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Ce so razlike med primerljivo in ocenjevano nepremi¢nino majhne, potem cenilec primerljivi nepremicnini
prilagodi ocenjevano. To pomeni, da opravi vse prilagoditve na primerljivi nepremicnini.

Pri tej metodi dobijo cenilci neposredno trZno vrednost nepremicnine, to je vrednost po kateri naj bi se
nepremicnina na trgu prodala.

REALIZIRANE PRQDAJE (Vir: Trgoskop; rvo so ozni imerlji mi¢nine):
Pogodbena
Vrsta povrSina
Vrsta Datum Skupna predmeta Leto dela
posla skienitve pogodbena pravnega &t. dela izgradnje stavbe
Id posla podrobno  pogodbe cena posla Nasiov Sifra KO Ime KO St stavbe  stavbe stavbe {m2]
Prodaja na Goriska
prostem ulica 17A, SPODNJE
658076 trgu 04.06.2022 85.000 Stanovanje Maribor 678 RADVANJE 911 4 1970 57,0
Prodaja na Goriska
prostem ulica 17C, SPODNIE
672153 trgu 19.09.2022 65.000 Stanovanje Maribor 678 RADVANJE 911 213 1970 35.0
Prodaja na GoriSka
prostem ulica 9, SPODNJE
673958 trgu 18.10.2022 71500 Stanovanje Maribor 678 RADVANJE 33 77 1969 36.0
Prodaja na Goriska
prostem ulica 8, SPODNJE
675693 trgu 17.10.2022 128.500 Stanovanje Maribor 678 RADVANJE 525 19 1972 68,0
Prodaja na Goriska
prostem ulica 17A, SPODNJE
676357 trgu 28.10.2022 100.000 Stanovanje Maribor 678 RADVANJE 911 8 1970 56,0
Prodaja na Ljubljanska
prostem ulica 88C, SPODNJE
679180 trgu 17.11.2022 43.000 Stanovanje Maribor 678 RADVANJE 545 225 1967 36,0
Prodaja na Ljubljanska
prostem ulica 88A, SPODNJE
683011 trgu 27.12.2022 91.000 Stanovanje Maribor 678 RADVANJE 545 14 1967 62,0
Prodaja na Goriska
prostem ulica 23A. SPODNJE
683976 trgu 09.01.2023 52.000 Stanovanje Maribor 678 RADVANJE 1205 11 1967 35.0
Prodaja na Goriska
prostem ulica 12, SPODNJE
689651 trgu 31.01.2023 65.000 Stanovanje Maribor 678 RADVANJE 777 179 1972 53,0
Prodaja na Goriska
prostem ulica 1B, SPODNJE
689915 trgu 06.02.2023 80.000 Stanovanje Maribor 678 RADVANJE 337 122 1968 47.0
Prodaja na Goriska
prostem ulica 9, SPODNJE
734459 trgu 02.03.2023 118.500 Stanovanje Maribor 678 RADVANJE 33 70 1969 65,0
Prodaja na Ljubljanska
prostem ulica 94C, SPODNJE
735093 trgu 13.03.2023 105.000 Stanovanje Maribor 678 RADVANJE 981 204 1966 61,0
Prodaja na Goriska
prostem ulica 18, SPODNIJE
735934 trgu 22.03.2023 28.000 Stanovanje Maribor 678 RADVANJE 949 130 1971 25,0
PRIMERLJIVE PRODAJE:
Znacilnosti Ocenjevana Primerljiva nepremicnina 5t. 1 Primerljiva nepremicnina st. 2 Primerljiva nepremicnina st. 3
nepremicnina
Vir podatka ID Trgoskop Trgoskop Trgoskop
Lokacija nepremicnine Goriska ulica 5 Goriska ulica 17¢ Goriska ulica 23a GoriSka ulica 1b
Prodajna cena v €/m2 1.903,37 1.617,42 1.773,84
Prodajna cena v € 65.000,00 52.000,00 80.000,00
Prifagoditey Prilagodizen Prifandites
Datum transakcije 19.09.2022 0,00% 09.01.2023 0,00% 06.02.2023 0,00%
Vrsta transakcije prosti trg 0,00% prosti trg 0,00% prosti trg 0,00%
. . . . k.0. Spodnje k.0. Spodnje k.o. Spodnje
Lokacija v ob€ini k.o. Spodnje Radvanje Radvanje 0,00% Radvanje 0,00% Radvanje 0,00%
Uporabna povrSina 37,00 33,00 -1,00% 29,70 -1,00% 43,60 1,00%
stanovanja v (m2)
zﬁ‘z’)’s'"a Kleti, shramba 3,90 2,30 -2,00% 4,90 1,00% 3,00 -1,00%
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Povrsina balkon, terasa,
loZa (m2) 3.90 / 4,00% / 4,00% / 4.00%
Nadstropje Il. nadstropje IV. nadstropje 4,00% 1Il. nadstropje 2,00% Ill. nadstropje 2,00%
Dvigalo NE NE 0,00% NE 0,00% DA -6,00%
Ogrevanje daljinsko ogrevanje daljinsko ogrevanje 0,00% | daljinsko ogrevanje 0,00% | daljinsko ogrevanje 0,00%
Obnova ni podatka o obnovi okna - I. 1992 -4,00% | ni podatka o obnovi 0,00% okna - 1. 2003 -4,00%
N ni zagotovljeno parkirno ni zagotovljeno 009 ni zagotovijeno 1 parkimo mesto na R
Parkiranje mesto parkirno mesto 0 parkirno mesto 0,00% prostem 5,00%
N 1969 / streha - 1. 1997; 1970 / fasada - |. 1967 / streha - I. 1968 / fasada - .
Leto gradnje/obnova fasada - I 2011 2012 4,00% 2004 4,00% 2010 4,00%
Konéna prilagoditev 5,00% 10,00% -5,00%
Indikacijska vrednost 1.998,54 1.779,16 1.685,15
Ponder v % 699,49 35,00% 622,71 35,00% 505,54 30,00%
Ocenjena vrednost v €/m? 1.827.74
Ocenjena vrednost v € 74.754.,57
Izradun vrednosti = (uporabna povrsina + (povrsina kleti x 0,50) + (povrsina balkona x 0,50)) x 1.827,74 €/m?
KRITERUI ZA POSAMEZNE PRIMERLIIVE ELEMENTE:
Lokacija od -20% do +20%
Velikost nepremiénine zacabm? +1%
Klet / shramba zacalm? +1%
Ce ni Kleti +4%
Balkon / terasa / loZa za ca 2 m2 +1%
ce ni balkona +4%
Nadstropje 1 nadstropje +2%
Dvigalo +6%
Ogrevanje +6%
Obnova okna +4%
inStalacije +4%
Parkirno mesto za 1 parkirno mesto 5%
Leto gradnje za 10 let +1%
Obnova stavbe streha +4%
fasada +4%
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Primerljiva nepremicnina §t.1:
Posel 672153

[zvozi POF |

Podatki o posiu Vsebina posla

Nepremiénina Pogodbena povriina

213 - Goriska ulica 17C, Maribor

rtofoto posnetek Lokacija

L kolonga

Primerljiva nepremicnina §t.2:

Posel 683976

Podatki o posiu Vsebina posia

Nepreminina Pogodbena povréina

£78-1205-11 - Goribka ulica 23A. Maribor

Ortofoto posnetek
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Primerljiva nepremicnina §t.3:
Posel 689915

Podatki o posiu Vsebina posla
Nepreminina Pogodbena povréina

37-122 - Goridka ulica 1B, Maribor

Ortofoto posnetek Lokacija

I'r b
s {3
e s T

Podatke o primerljivih nepremi¢ninah sem pridobili iz podatkov Trgoskopa. Primerjal sem tiste podatke, ki so
navedeni v transakciji (velikost stanovanja, lokacija, dvigalo, starost, datum prodaje, ....).
Iz zgoraj navedenega izhaja, da so podatki nepremicnine Stev. 1, 2 in 3 verodostojni in jih lahko uporabimo kot

primerljive ter tako ocenimo trZno vrednost na osnovi vrednosti nepremicnine Stev. 1, 2 in3 po kriteriju
prilagoditve in ponderju.

Ocenjena vrednost nepremicnine - stanovanja s pripadajo¢im zemljiS¢em - znasa po »nacinu
trznih primerjav« na dan 28.04.2023 (zaokr.):

75.000 €
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[ 8.0 USKLADITEV INDIKACL) VREDNOSTI V KONCNO VREDNOST

8.1 Koné¢na uskladitev

Vrednost po nacinu trznih primerjav — ocenitev vrednosti stanovanja je s to metodo prinesla vrednost, ki za
ocenjevano nepremicnino predstavlja realno vrednost in se je po presoji ocenjevalca tudi najbolj priblizala
trenutnemu stanju na trgu z nepremicninami.

- Nadin trznih primerjav 75.000 €

8.2 Konc¢na ocena vrednosti

Pri ocenitvi trzne vrednosti nepremicnin upostevamo ocenjeno trzno vrednost po omenjenem pristopu, Ki je
podrobneje obrazloZen v predhodnih poglavjih.

Po skrbnem preudarku vseh ustreznih in razpoloZljivih informacij, z upoStevanjem povedanega in glede na tukaj
vsebovane domneve in omejitvene pogoje, znasa trzna vrednost (TV) predmetne nepremicne na dan ocenjevanja
28.04.2023 ( zaokr.)

TrZna vrednost ocenjevane nepremicnine na dan 28.04.2023 zna$a (zaokr.):

75.000 €

Opomba: vse vrednosti in cene v tem porocilu so brez davka
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! 9.0 VIR, LITERATURA, ZAKONODAJA IN STANDARDI

Vsi podatki iz elaborata,
Ogled na kraju samem,

Internetne strani (Geodetska uprava RS, ZemljiSka knjiga, nepremicninska podjetja,....).
LITERATURA:

e  Ocenjevanje trzne vrednosti stavbnih zemljisg, Lj. 1996 (dr. Maruska Subi¢ - Kovag);

e  Vrednotenje stavbnih zemljisg, Lj. 1997 (dr. Maruska Subic - Kovad);

° Dosedanja vrednotenja nepremicnin;

e Indeksi za obracun razlike v ceni gradbenih storitev (indeksi podrazitev): GZS - ZdruzZenje za gradbenistvo
in industrijo gradbenega materiala.
ZAKONODAJA:

e  Zakon o revidiranju - ZRev-1 (Ur. list RS §t. 11/01);

e  Stvarnopravni zakonik — SPZ (Ur. list RS st. 87/02);

e  Zakon o urejanju prostora - ZUreP-2 (Ur. list RS §t. 61/2017);

e  Gradbeni zakon-1 - GZ-1 (Ur. list RS §t. 199/2021);

® Zakon o nepremicninskem posredovanju - ZNPosr (Ur. list RS §t. 42/03);

e  Stanovanjski zakon SZ-1 (Ur. list RS §t. 69/03);

e  Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona SZ-1A (Ur. list RS 57/08).
STANDARDI:

e  Slovenski poslovnofinanéni standardi ocenjevanja nepremicnin 2 — SPS 2 (Ur. list RS §t. 48/2018);

e  Slovenski racunovodski standardi 2016 - SRS (Ur. list RS §t. 95/2015; 74/16; 23/17; 57/18; 81/18);

° Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2022);

e  Standard za izraCunavanje povrSin in prostornin SIST ISO 9836;

e Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS §t. 106/2010; 91/12; 2/15).

| 10.0 PRILOGE

- zemljiSkoknjizni izpisek

- fotografije

- tloris stanovanja

| 11.0 I1ZJAVA CENILCA

IZJAVA CENILCA

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

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

so prikazane analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in omejitvenimi pogoji in
predstavljajo moje osebne, nepristranske in strokovne analize, mnenja in sklepe;

nimam osebnih sedanjin ali prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega poroCila, niti nisem
pristranski glede oseb (fizicnih ali pravnih), katerih se ocena vrednosti tiCe;

plaCilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej doloceno vrednost predmeta
vrednotenja, ki bi bila ugodna za narocnika, ali na velikost ocenjene vrednosti, doseganje dogovorjenega
rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrSnegakoli dogodka, povezanega s tako obliko dogovora;
sem opravil osebni pregled nepremicnine, ki je predmet porocila;

imam znanje in izkusnje kot sodni cenilec vrednosti nepremicnin in svoje delo opravlj

Cenilec:
David Cafnik, dipl. in
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REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNDO
sobDI1SCE

Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
Cas izdelave izpisa: 28.1.2023 - 18:07:22

Nepremic¢nina

tip nepremic¢nine: 3 - posamezni del stavbe
vir ID znaka: 2 - kataster stavb
ID znak: del stavbe 678-522-96
katastrska obéina 678 SPODNJE RADVANJE stavba 522 del stavbe 96 (ID 6920230)
vrsta: 1 - stanovanje
opis:
naslov: Goriska ulica 3 in 5, 2000 Maribor
Plombe:
zadeva Dn 175389/2022 (ID postopka: 3300456)
zaCetek postopka 08.09.2022 14:54:16
¢as zaCetka u¢inkovanja 08.09.2022 14:54:16
tip postopka 119 - vknjizba veé pravic in pravnih dejstev pri ve¢ nepremi¢ninah
stanje zadeve 303 - sklep o vpisu odpravljen
nacin odloéitve o vpisu: 10 - vpis dovoljen (v celoti ali delno)
tip pripada: 01 - vlozeno prvic¢
interna oznaka: VL 74109/2018
zadeva Dn 177547/2022 (ID postopka: 3302614)
zaletek postopka 13.09.2022 09:44:35
Cas zacCetka ucinkovanja 13.09.2022 09:44:35
tip postopka 302 - vpis izvedene pravice ali pravnega dejstva iz Cetrtega odstavka 13. a €lena ZZK-1 pri
osnovnih pravnih poloZajih ene nepremi¢nine
stanje zadeve 001 - zadeva $e ni dodeljena
nacin odlo¢itve o vpisu: 00 - o vpisu $e ni odlo¢eno
tip pripada: 01 - vlozeno prvic¢
interna oznaka: VL 34226/2019
zadeva Dn 211622/2022 (ID postopka: 3336765)
zacetek postopka 04.11.2022 10:02:20
¢as zacCetka uéinkovanja 04.11.2022 10:02:20
tip postopka 302 - vpis izvedene pravice ali pravnega dejstva iz Cetrtega odstavka 13. a ¢lena ZZK-1 pri
osnovnih pravnih polozajih ene nepremic¢nine
stanje zadeve 001 - zadeva Se ni dodeljena
nacin odlo¢itve o vpisu: 00 - o vpisu $e ni odlo¢eno
tip pripada: 01 - vlozeno prvi¢
interna oznaka: 11222/2022
zadeva Dn 11888/2023 (ID postopka: 3386277)
zacetek postopka 19.01.2023 15:00:47
¢as zaletka uéinkovanja 19.01.2023 15:00:47
tip postopka 972 - oddaja predloga za postopek izvrsbe
stanje zadeve 001 - zadeva Se ni dodeljena
nacin odloditve o vpisu: 00 - o vpisu $e ni odlo¢eno
tip pripada: 01 - vlozeno prvi¢
interna oznaka: VL 67215/2022
V korist vsakokratnega lastnika nepremiénine so vpisane te pravice oziroma pravna dejstva:
1. vrsta pravice: 105 - solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 453/24720
na nepremié¢nini: Kkatastrska obéina 678 SPODNJE RADVANJE stavba 522 (ID 5376552)
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ID pravice 19760655
. vrsta pravice: 107 - lastnina na posebnem skupnem delu stavbe v etazni lastnini
delez: 453/12384
na nepremiénini: katastrska obéina 678 SPODNJE RADVANJE stavba 522 del stavbe 114 (ID
6920234)
ID pravice 19760300
. vrsta pravice: 107 - lastnina na posebnem skupnem delu stavbe v etazni lastnini
delez: 453/12384
na nepremiénini: katastrska obé¢ina 678 SPODNJE RADVANJE stavba 522 del stavbe 116 (ID
6920236)
ID pravice 19760378
. vrsta pravice: 107 - lastnina na posebnem skupnem delu stavbe v etazni lastnini
delez: 453/12384
na nepremi¢nini: katastrska obéina 678 SPODNJE RADVANJE stavba 522 del stavbe 117 (ID
6920237)
ID pravice 19760417
. vrsta pravice: 107 - lastnina na posebnem skupnem delu stavbe v etazni lastnini
delez: 453/12384
na nepremi¢nini: katastrska ob¢ina 678 SPODNJE RADVANJE stavba 522 del stavbe 113 (ID
6920233)
ID pravice 19760261

6. vrsta pravice: 107 - lastnina na posebnem skupnem delu stavbe v etazni lastnini

delez: 453/12384

na nepremi¢nini: katastrska ob¢ina 678 SPODNJE RADVANJE stavba 522 del stavbe 115 (ID
6920235)

ID pravice 19760339

Osnovni pravni poloZaj nepremic¢nine:

ID osnovnega polozaja: 19760227
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 1/1
imetnik:
1. mati¢na stevilka: 5078253000

firma / naziv: SGP STAVBAR PODJETJE VISOKE GRADNJE, D.0.0. V STECAJU
naslov: Industrijska ulica 013, 2000 Maribor
Pri imetniku je vpisana zaznamba ID 14675876

omejitve: Opozorilo: v primeru ve¢ omejitev z istim ¢asom uéinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov
pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve | ¢as zacetka u¢inkovanja |vrsta

21064026 23.10.2020 10:10:05 303 - zaznamba spora o pridobitvi lastninske pravice

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

21064026

23.10.2020 10:10:05

303 - zaznamba spora o pridobitvi lastninske pravice

katastrska obéina 678 SPODNJE RADVANJE stavba 522 del stavbe 96
(ID 6920230)

podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi postopek  Okrajno sodi$¢e v Mariboru

opr. §t. postopka III P 23/2020

dodatni opis:

Pravdna zadeva toZeée stranke Staninvest d.o.o., Gregoréiceva ulica 19, Maribor, zoper toZene stranke: Mariel
Jeri¢, Dragan Sirec, Slavka Salamija, Marjeta Milani, Hajra Rakovié¢ Anti¢, HidromontaZa elektro in splo$na
montaza d.o.0. - v ste¢aju, SGP Stavbar Podjetje visoke gradnje d.o.o. izbrisana pravna oseba - pozneje najdeno
premozenje, zaradi vpisa lastninske pravice.

imetnik:

ID pravice / zaznambe
¢as zaletka ué¢inkovanja
vrsta pravice / zaznambe
glavna nepremic¢nina:
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1. maticna stevilka: 5067677000
firma / naziv: STANINVEST druzba za poslovanje z nepremi¢ninami d.o.o.
naslov: Gregor¢iceva ulica 019, 2000 Maribor

zveza - ID osnovnega polozaja:
19760227

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo

Podrobni podatki o zaznambah pri imetnikih:

ID pravice / zaznambe 14675876

¢as zacetka ué¢inkovanja 29.06.2012 11:32:51
vrsta pravice / zaznambe 802 - zaznamba stedaja
podatki o vsebini pravice / zaznambe

zaletek stecaja: 28.06.2012 00:00:00
organ, ki vodi postopek OKRAJNO SODISCE V MARIBORU
opr. §t. postopka St 1072/2012

Zaznamba je vpisan pri imetniku:
SGP STAVBAR PODJETJE VISOKE GRADNJE, D.0.0. V STECAJU
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Sodni cenilec David Cafnik, Jar¢eva ulica 39, Maribor

investitor:

OKRAJNO SODISCE V MARIBORU
Cafova ulica 1, Maribor

objekt:

Stanovanje §t. 14 v 2. nadstr- Goriska 5,Mb

Stevilka projekta:

datum izdelave: April 2023

§t. nacrta:

vrsta nacrta: Tloris

odg. vodja projekta:

David Cafnik, dipl.inz.gradb.

odg. projektant:

David Cafnik, dipl.inz.gradb. IZS G-2612

izdelal:

David Cafnik, dipl.inz.gradb. IZS G-2612
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