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POVZETEK

1/ Predmet cenitvenega porocCila je ocena trine vrednosti nepremicnine, ki v naravi
predstavlja stanovanjsko hiSo ter pomozni objekt s pripadajo¢im stavbnim zemljis¢em k.o.
676 Pekre parcela *¥198.

2/ Lastniki obravnavane nepremicnine in z njo povezanih nepremicninskih pravic so Olga
Radoj¢i¢ do 1/6 celote, Silva Zupan do 1/6 celote, ter Martin Cerée do 2/3 celote
nepremicnine.

3/ Narocnik pisnega porocila o oceni trine vrednosti nepremicnine je Okrajno sodisce
Maribor, lzvrsilni oddelek, Cafova ulica 1, 2000 Maribor.

4/ Namen izdelave cenitvenega porocila je ocena trzne vrednosti nepremicnine, za potrebe
nadaljnjih sodnih postopkov. Cenitev se izdela v skladu z veljavnimi mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti nepremicnin.

5/ Trina vrednost predstavlja ocenjen 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, pri ¢emer sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile.

6/ Pri oceni trine vrednosti je bila upostevana tako lokacija, namembnost, velikost ter stanje
obravnavanih objektov, kakor tudi raba in oblika zemljis¢a.

7/ Pri oceni trine vrednosti sem preveril primernost uporabe vseh pristopov ocenjevanja
vrednosti nepremicnin (nacin trznih primerjav, na donosu zasnovan nacin ter
nabavnovrednostni nacin).

8/ V obravnavanem primeru sem za oceno trzne vrednosti uporabil nacin trznih primerjav ter
nabavnovrednostni nacin.

9/ Konéno oceno trine vrednosti obravnavane nepremicnine sem uskladil kot priblizno
srednjo vrednost, ki sem jo dobil po obeh nadinih ocenjevanja, saj sem pri izvedbi
posamezne ocene vrednosti imel na razpolago podobno kvalitetne podatke.

10/ V skladu z opravljenimi analizami trga nepremicnin, izvedenimi nacini ocenjevanja
vrednosti, ter uposStevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da znasa;

OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNINE
STANOVANJSKA HISA TER POMOZNI OBJEKT S PRIPADAJOCIM
STAVBNIM ZEMUISCEM K.O. 676 PEKRE PARCELA *198
150.000,00 EUR




OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNINE V LAST DOLZNIKA (1/6 CELOTE)
STANOVANJSKA HISA TER POMOZNI OBJEKT S PRIPADAJOCIM
STAVBNIM ZEMUISCEM K.O. 676 PEKRE PARCELA *198
25.000,00 EUR

Sodni cenileg/za gradbenistvo — nepremic¢nine
Bostjan Gabfijan
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1.0 SPLOSNI PODATKI

1.1 PREDMET CENITVE

Predmet cenitvenega porocila je ocena trzne vrednosti nepremicnine, ki v naravi predstavlja
stanovanjsko hiSo ter pomoZni objekt s pripadajo¢im stavbnim zemljis¢em k.o. 676 Pekre
parcela *198.

1.2 NAROCNIK CENITVE

Narocnik pisnega porocila o oceni trine vrednosti nepremicnine je Okrajno sodis¢e Maribor,
Izvrsilni oddelek, Cafova ulica 1, 2000 Maribor.

1.3 NAMEN CENITVE

Oceniti trzno vrednost nepremic¢nine v skladu z veljavnimi mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti, ki bo sluZila narocniku cenitve za potrebe nadaljnjih sodnih
postopkov.

1.4 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

Nepremicnina predstavlja stanovanjsko hiSo s pomoZnim objektom ter pripadajo¢im
stavbnim zemljis¢em. Stanovanjski objekt etaznosti delno klet, pritli¢je ter nedokoncana
mansarda je osnovnega standarda, klasi¢ne gradnje in delno obnovljen, vendar potreben
obnove. Stanovanjskemu objektu zgrajenemu okoli leta 1950 je bil leta 1990 dograjen
prizidek ter mansarda, ki pa ni dokonéana. Ob stanovanjskem objektu se nahaja enostaven
zidan pomozZni objekt. Objekt zgrajen leta 1978 je nizjega standarda, ter slabse vzdrzevan.
Dostop je iz asfaltirane ulice v naselju. Lokacija je dobra saj se nepremi¢nina nahaja v
urejenem naselju stanovanjskih his v Radvanju pod Mariborskim Pohorjem.

Neto tlorisna povrsina objektov na podlagi ogleda, izmer ter podatkov GURS-a

Stanovanjski objekt, st. stavbe 857 Neto tlorisna povrsina (m?)

K — kletni prostori 30,42
P — bivalni ter spalni prostori 89,45
M — neizdelana mansarda 87,36
Skupaj (NTP): 207,23
Pomoini objekt, st. stavbe 876 Neto tlorisna povrsina (m?)

P —lopa

Skupaj (NTP): 10,08

Raba ter velikost zemljis¢a — GURS

K.o. Parcela | Dejanska raba Namenska raba Povrsina V naravi
(m?)
Pekre *198 poseljeno zemljis¢e | Obmocje stanovanj 615 pozidano ter
tloris stavbe funkcionalno zem.

Lastnistvo nepremiénine - ZK

Priimek in ime Naslov Leto rojstva | Delez Status
Radojci¢ Olga Pirnatova ulica 21, 2000 Maribor / 1/6 lastnik
Zupan Silva Krajnciceva ulica 4, 2000 Maribor 1940 1/6 lastnik
Cerce Martin Pirnatova ulica 21, 2000 Maribor 1953 2/3 lastnik




1.5 STANDARD TRZNE VREDNOSTI

Trzna vrednost predstavlja ocenjen 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, pri ¢emer sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile.

1.6 UPOSTEVANI ZAKONI IN PREDPISI TER VIRI PODATKOV

- Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti nepremicnin MSOV (2017, dopolnjen 2019),

- Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. |. RS, $t. 106/2010).

- Slovenski poslovno-financni standardi ocenjevanja (SPS 2, Ur. I. RS, §t. 56/2001, 46/2009),

- Uredba o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in obcin (Ur. I. RS, st. 84/2007, 94/2007,
55/2009),

- Zakon o revidiranju, Zrev-2 (Ur. I. RS, $t. 65/2008),

- Stvarnopravni zakonik (Ur. I. RS, $t. 87/2002, 18/2007),

- Nepremicninski informator, Vestnik za sodne izvedence in cenilce ter druga literatura,

- priporocila DICM in SICGRAS,

- podatki na spletu ter podatki o transakcijah pri razlicnih agencijah (www.gu.gov.si,
www.slonep.net),

- lastni podatki o podobnih transakcijah z primerljivimi nepremié¢ninami,

- objektivna presoja na osnovi izkusenj pri vrednotenju nepremicnin,

- podatki gradbene operative ter ogled na kraju samem.

1.7 UPOSTEVANI POGOII

- Lastnistvo, povrSino zemljis¢a in rabo sem povzel iz portala Geodetske uprave RS, ter
podatkov zemljiske knjige.

- Iz podatkov GURS-a izhaja, da je obravnavano zemljis¢e po namenski rabi opredeljeno kot
obmocje stanovanj.

- Velikost, stanje ter namembnost obravnavanih objektov sem povzel na podlagi ogleda,
opravljenih izmer in podatkov GURS-a.

- Na podlagi ZK izpisa se ugotavljajo ostala pravna dejstva v zvezi z obravnavano
nepremicnino.

2.0 OMEJITVENI POGOIJI IN POSTOPEK DELA

2.1 SPLOSNI OMEJITVENI POGOII

Porocilo je izdelano ob upostevanju naslednjih sploSnih omejitvenih pogojev:

- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, so povzeti iz virov, za katere
ocenjevalec meni, da so zanesljivij ocenjevalec ni odgovoren za pravilnost podatkov
navedenih virov.

- Narocnik in njegovi predstavniki so zagotovili, da so informacije in podatki, ki so jih
posredovali ocenjevalcu, popolni in tocni; z moje strani so preverjeni v skladu z moznostmi in
prikazani ter uporabljeni v dobri veri.




- Posredovanje tega porocila 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 brez
pisne privolitve naroc¢nika ali ocenjevalca.

- Ocenjevalec ni dolzan pricati pred sodiS¢em ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino
tega porocila, razen e je to posebej predhodno dogovorjeno.

- Ocenjevalec ni dolZan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugacni pogoji
ali okolis¢ine od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, razen ¢e se o tem ne dogovori.

2.2 SPECIFICNI OMEJITVENI POGOJI

Porodilo je izdelano ob upoStevanju naslednjih specifi¢nih omejitvenih pogojev:

- Ocena vrednosti velja za Cas, ki je naveden v porocilu, in to samo za predmet ter namen, ki
sta navedena v porocilu.

- Ocena vrednosti ne predstavlja nasveta v zvezi z investiranjem in se zato tudi ne sme
smatrati tako.

- Porocilo o oceni vrednosti v sedanjih razmerah ni akt, ki bi ga moral naro¢nik oz. lastnik
nepremicnine obvezno upostevati in ga ne obvezuje k sklenitvi prodajne pogodbe za ceno, ki
bi bila identi¢na z ocenjeno vrednostjo. Porocilo o oceni vrednosti je zgolj informacija o
vrednosti stvari.

- Potrebno je razumeti, da dejanska cena, doseZena v transakciji, ki vkljuCuje ocenjevano
nepremicnino, lahko odstopa od ocenjene trine vrednosti zaradi razli¢nih vzrokov, kot so
motivacija obeh strank, pogajalske sposobnosti strank, struktura (npr. finan¢na) transakcije
in drugih vzrokov specifi¢nih za transakcijo.

- Vrednost nepremicnine je ocenjena na stanje v cCasu ogleda ob predpostavki, da je
nepremicnina bremen, stvari in oseb prosta. ViSino eventualno vpisanih hipotek in njihovo
¢asovno dimenzijo ne ugotavljam.

- Predpostavljam, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje z nepremicnino,
ki je predmet ocenjevanja.

- Veljajo samo originalno podpisani in Zigosani izvodi cenitvenega porocila.

2.3 OCENA VREDNOSTI

Pri izvedbi ocene vrednosti sem uposteval Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti. V skladu z
omenjeno Hierarhijo so osnovna podlaga za izvedbo ocene vrednosti Mednarodni standardi
ocenjevanja vrednosti, ki predpisujejo tri osnovne nacine ocenjevanja vrednosti:

- Nadin trznih primerjav je nacin za ocenjevanje vrednosti, s katerim primerjamo pretekle
prodaje (ali ponudbe) primerljivih nepremi¢nin z obravnavano. V okviru tega nacina
uporabimo metodo neposredne primerjave prodaj (ali ponudb) podobnih nepremicnin, ter s
temi postopki primerjanja ugotavljamo oceno vrednosti obravnavane nepremicnine.

- Na _donosu zasnovan nacin (dohodkovni pristop) temelji na predpostavki, da je vrednost
obravnavane nepremicnine enaka kapitalizirani sedanji vrednosti njenega bodocega donosa.
Kapitalizacija povezuje donos in vrednost s pretvorbo zneska donosa v oceno vrednost s
pomocjo mere kapitalizacije (pri metodi direktne kapitalizacije) ali diskontne stopnje (pri
metodi diskontiranega denarnega toka).

- Nabavnovrednostni nacin (strosSkovni pristop) temelji na nacelu substitucije in sicer na
dejstvu, da obvescen kupec za nepremicnino ne bo pripravljen placati vec, kot znasa strosek
gradnje nadomestne nepremicnine z enako uporabnostjo. Za to metodo je potrebno oceniti




tekoce reprodukcijske stroSke (oz. nadomestitvene stroske) novega objekta; od te vrednosti
se odstejejo stroski za odpravo pomanjkljivosti (fizicno, funkcionalno in ekonomsko
zastaranje) in doda vrednost nezazidanega stavbnega zemljisca.

2.4 POSTOPEK DELA

Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem izvedel naslednije aktivnosti:

- opravil sem pregled dokumentacije in informacij v zvezi z obravnavano nepremicnino,

- opravil sem ogled nepremicnine, ki je predmet ocene vrednosti,

- preucil sem vse omejitve, ki se nanasajo na nepremicninske pravice za obravnavano
nepremicnino,

- preucil sem vpliv, ki ga ima na uporabo in vrednost nepremicnin veljavni predpisi o uporabi
zemljis¢, razumno verjetne spremembe veljavnih predpisov o uporabi zemljis¢, razmere na
trgu nepremicnin, fizicno prilagodljivost nepremicnin, predvidene spremembe v soseski in
najboljSo uporabo,

- vrednost zemljis¢a sem ocenjeval, kot ¢e bi bilo prazno in na voljo za to, da z razvojem
postane kar najbolj uporabno,

- vrednost izboljSav objektov sem ocenjeval na podlagi njihovega dejanskega prispevka k
vrednosti zemljisca.

Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem zbral, preveril, analiziral ter uskladil:

- ustrezno ugotovljene opisane podatke o primerljivih prodajah, ki so primerni za
ocenjevanje vrednosti,

- primerljive podatke o prihodkih od najemnin, ki so primerni za ocenjevanje trine
najemnine za obravnavano nepremicnino,

- primerljive podatke o poslovnih odhodkih, ki so primerni za ocenjevanje poslovnih
odhodkov za obravnavano nepremicnino,

- primerljive podatke, ki so primerni za ocenjevanje stopnje kapitalizacije,

- primerljive podatke o stroskih, ki so primerni za ocenjevanje stroSkov novega objekta
oziroma izboljsav,

- primerljive podatke, ki so primerni za ocenjevanje razlike med stroski novega objekta in
sedanjo vrednostjo objekta.

3.0 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

Pri ocenjevanju obravnavanih nepremiénin in z njimi povezanih nepremicninskih pravic sem
opravil analizo nepremicéninskega trga, ki mi je dala osnovne podatke in kazalce o cenah
nepremicnin v Sloveniji in regiji v kateri je locirana obravnavana nepremicnina, ter nakazala
trende njihovega gibanja.

3.1 TRG NEPREMICNIN

Trg nepremicnin v Sloveniji je specificen predvsem zaradi majhnega geografskega obsega ter
velikih gospodarskih razlik med regijami. Spremembe v gospodarstvu ter spremembe
zakonodaje v Sloveniji, pa zaradi majhnosti prostora precej vplivajo tudi na trg nepremicnin.
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Obseg ter vrednost prometa z nepremic¢ninami

V letu 2020, ki ga je v vseh pogledih zaznamovala pandemija COVID-19, je bil obseg trgovanja
na slovenskem nepremicninskem trgu manjsi kot pred epidemijo, cene nepremiénin pa so Se
naprej rasle.

Na ravni drzave so bile cene stanovanjskih nepremicnin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo leta
2020 v primerjavi z letom 2019 visje za 3 do 4 odstotke. Cene nepremicnin so bile lani visje
prakti¢no 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 nepremiénin pri nas tudi obcCutna rast cen gradbenega materiala, ki je
predvsem posledica globalnega zviSevanja cen transporta in surovin zaradi pandemije.

Stevilo in vrednost kupoprodajnih pogodb za nepremiénine, Slovenija, letno 2015 - 2020

k”‘/’_’\\
/ \\\

STEVILO POSLOV (v tisocih)

VREDNOST POSLOV (v miilijardah €) 2

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Razlike v cenah nepremicnin po Sloveniji so velike in se zaradi razlik v rasti cen po obratu cen
leta 2015 Se povecujejo. Najvisje so cene nepremicnin v Ljubljani, v gorenjskih in obalnih
turisti¢nih krajih (Kranjska Gora, Bled, PortoroZ, Piran), v okolici Ljubljane (Lavrica, Skofljica,
Brezovica, Grosuplje, Domzale, Trzin, Menges, Medvode) in v Kranju. Na teh obmocjih so
praviloma cene nepremicnin v zadnjih petih letih tudi najbolj zrasle. Z izjemo obalnega
stanovanjskih nepremicnin v Kranjski Gori in na Bledu v zadnjem casu presegle cene v
obalnih krajih.

3.2 GIBANJE CEN NEPREMICNIN

Leta 2020 smo v Sloveniji evidentirali okoli 31.800 kupoprodajnih pogodb za nepremiénine,
katerih skupna vrednost je znasala okoli 2,2 milijardi evrov. V primerjavi z letom 2019 je bilo
Stevilo sklenjenih pogodb manjse za 13 odstotkov, njihova skupna vrednost pa za 21
odstotkov. Stevilo pogodb in njihova skupna vrednost sta bila najmanj$a po letu 2015, ko je
prisSlo do obrata cen na nepremi¢ninskem trgu.
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Glede na omejitve poslovanja z nepremicninami zaradi »protikoronskih« ukrepov, ki so
vklju€evale tudi prepoved opravljanja terenskih ogledov, je bil v preteklem letu padec
prometa z nepremicninami celo manjsi od pri¢akovanega.

V primerjavi z »normalnim« nepremicninskim letom 2019 so se deleZi prometa s
stanovanjskimi nepremicninami in zemljiS¢i za njihovo gradnjo v »koronskem« letu 2020
opazno povecali. V veliki meri sicer na ra¢un manjSega prometa s trgovskimi, storitvenimi in
gostinskimi lokali, ki je bil leto prej rekorden, deloma pa, ker se je v ¢asu epidemije Stevilo
kupoprodaj stanovanjskih nepremi¢nin, zaradi velikega povprasevanja, zmanjSalo manj kot
za ostale vrste nepremicnin, Stevilo kupoprodaj zemljis¢ za njihovo gradnjo pa se je celo
povecalo.

Zemljisca za gradnjo

Kot zemlji$¢a za gradnjo stanovanjskih stavb so upoStevana nezazidana stavbna zemljis¢a za
gradnjo druzinskih his in vedstanovanjskih stavb, kot tudi pozidana stavbna zemljiS¢a za
nadomestno gradnjo stanovanjskih stavb, ne glede na razlicno komunalno opremljenost in
upravno-pravni status oziroma obstojece gradbeno dovoljenje.

Od leta 2015 je v Sloveniji prisoten razmeroma stalen trend povecevanja aktivnosti trga
zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, ki je mocnejsi izven urbanih sredis¢ ter na obalnem
ter priobalnem podrocju. Povecevanje dejavnosti trga poganja narascajoCe povprasevanje po
zazidljivih zemljiscih s strani investitorjev, ki gradijo stanovanja za trg, in s strani prebivalstva,
se zaradi pomanjkanja ponudbe zemljis¢ in njihovih visokih cen v najvecjih mestih, deloma
pa tudi zaradi nove »koronske« realnosti, seli vse dlje v okolico vecjih mest. Vecja dejavnost
trga zazidljivih zemljis¢ izven urbanih sredis¢ je torej predvsem posledica naraséajocega

.....

.....

gradnjo v zaledju obale. V najvecjih mestih, predvsem pa v Ljubljani, je ob sicer velikem
povprasevanju dejavnost trga manjsa zaradi premajhne ponudbe in visokih cen.
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Srednja cena zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb (mediana) po trznih analiti¢nih obmaodjih (TAO),
leto 2020
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Srednja cena zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb je leta 2020 na ravni drZave znasala
priblizno 50 €/m?. V povpredju cene zazidljivih zemljis¢ v drzavi $e niso dosegle rekordne
ravni, ¢eprav so se, predvsem zemljiS¢a za gradnjo vecstanovanjskih stavb in zemljiS¢a za
nadomestno gradnjo, ponekod Ze prodajala po ekstremno visokih cenah.

Za zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb so sicer razlike v cenah po drZavi najvedje,
prepad med urbanimi sredisci in ruralnimi obmogji pa se Se povecuje. V glavhem mestu in
njegovi okolici, v ostalih najveéjih mestih in na turistiéno zanimivih obmodjih, kjer je
povprasevanje veliko, ponudba pa zelo omejena, cene zazidljivih zemljis¢ dosegajo rekordne
vrednosti, medtem ko so na ruralnih obmocjih Se razmeroma nizke. Srednja cena zemljis¢a
za gradnjo stanovanjskih stavb v Ljubljani je znasala prek 300 €/m? 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 €/m? je bila lani $e Severna okolica Ljubljane, Kranj z
okolico in Obala (Koper, Piran, Portoroz, Izola).

Najcenejsa zazidljiva zemljis¢a so tradicionalno v Prekmurju. Tako je bilo tudi lani, ko je bila
srednja cena 10 €/m?2. Tako kot pri hisah, sta bila med obmo¢ji z najniZjimi cenami $e Posavje
(srednja cena 14 €/m?) in Bela Krajina (15 €/m?).

Stanovanjske hise

Za stanovanjske hiSe je delez prodanih his, glede na slovenski fond his, lani znasal 1,1
odstotka. Po dejavnosti trga stanovanjskih hiS so lani izstopala obmocja Maribora (1,9-
odstotni delez prodaj), Celja (1,8-odstotni) in Slovenske Istre (1,6-odstotni). Aktivnost trga
hi$ na obmodjih Ljubljane in Severne okolice Ljubljane je bila na ravni slovenskega povpredja,
aktivnost trga na obmocjih Obale (1,1-odstoten delez prodaj) ter Kranja z okolico in
Gorenjskega obmocja (0,9 odstoten) pa podpovprecna.
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Srednja cena stanovanjske hiSe 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.

Srednja cena his (mediana) po trznih analiticnih obmodjih (TAO), leto 2020
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Cene stanovanjskih hiS so nadpovpre¢ne v najvecjih slovenskih mestih, v SirSi okolici
Ljubljane ter v turisti¢nih krajih na Obali in na Gorenjskem. Najvisje so cene hi$ v Ljubljani,
kjer je najvecja tudi srednja povrsina prodanih hi$ (okoli 200 kvadratnih metrov), povrsina
pripadajocih zemljis¢ (okoli 400 kvadratnih metrov) pa je druga najmanjsa, takoj za Obalo
(okoli 250 kvadratnih metrov).

Srednja pogodbena cena hise v glavnem mestu (290.000 €) je bila lani 2,7-krat visja od tiste
na ravni drzave (107.000 €). Po ravni cen sta sledila Alpsko turisticno obmocje (225.000 €) in
Obala (215.000 €). Nad mejo 200.000 evrov je bila lani le Se srednja cena hiSe v Severni
okolici Ljubljane (205.000 €).

V Kranju je srednja pogodbena cena hiSe lani znasala okoli 190.000 evrov, v Celju in
Mariboru pa okoli 130.000 evrov. Tako kot stanovanja v vecstanovanjskih stavbah so bile
tudi stanovanjske hise v Mariboru in Celju za vec¢ kot polovico cenejse kot v Ljubljani.

Najcenejse so hise na ruralnih obmocjih, kjer so najcenejsa tudi zemljis¢a za gradnjo his in so
pripadajoca zemljis¢a prodanih his v povprecju najvec¢ja (nad 1.000 kvadratnih metrov),
povrsine his pa med najmanjsSimi (od 120 do 130 kvadratnih metrov). Lani je bila srednja
pogodbena cena hiSe najnizja v Beli Krajini (40.000 €). Sledila sta Posavje in Prekmurje s
srednjo pogodbeno ceno 50.000 evrov.

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenisStvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS $t.: G-2042
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4.0 PREDMET OCENJEVANIJA

Predmet cenitvenega porocila je ocena trzne vrednosti nepremicnine, ki v naravi predstavlja
stanovanjsko hiSo ter pomozni objekt s pripadajocim stavbnim zemljis¢em k.o. 676 Pekre
parcela *198.

4.1 PODATKI O ZEMUISCU IN LOKACHI
Zemljisce je solidne velikosti, pravilne podolgovate oblike ter popolnima ravninsko.

Orto-foto posnetek zemljis¢a

7, ' F

MoZnost dostopa
Dostop je direktno iz asfaltirane ulice v naselju.

RazpoloZljivost in opis komunalnih priklju¢kov
Zemljis¢e je komunalno urejeno (voda, elektrika, zemeljski plin, TK, kanalizacija).

Podatki o izvedenih pravicah in zaznambah
Na podlagi ZK izpisa se ugotavlja, da sta na nepremicnini vpisani plombi.

Namenska raba zemljis¢a
Po namenski rabi je zemljis¢e opredeljeno kot obmocje stanovanj.

Lokacija nepremicnine
Lokacija je dobra saj se nepremicnina nahaja v urejenem naselju stanovanjskih his v
Radvanju pod Mariborskim Pohorjem.

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, IZS st.: G-2042
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4.2 PODATKI O OBJEKTIH

Stanovanjski objekt je osnovnega standarda, klasi¢ne gradnje in delno obnovljen, vendar
potreben obnove. Stanovanjskemu objektu zgrajenemu okoli leta 1950 je bil leta 1990
dograjen prizidek ter mansarda, ki pa ni dokoncana.

Slikovni material

oLy

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odlocba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042
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Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, IZS st.: G-2042
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Splosno
- Leto izgradnje: 1950

- Obnova: streha ter dozidava 1990, delno okna, instalacije, tlaki leta 2011, sprotno
vzdrZevano, potrebno obnove

- EtaZe: delno klet, pritli¢je ter neizdelana mansarda

- Svetla visina prostorov: klet 2,06 m, pritli¢je 2,45 m, mansarda 1,20 - 2,40 m

Prostori v etazah

- Klet: kletni ter pomozni prostori

- Pritli¢je: bivalni ter spalni prostori

- Mansarda: neizdelano (surovo stanje)

Konstrukcija
- Temelji: betonski temelji z AB plos¢o

- Nosilna konstrukcija: klasi¢na betonska ter opecna gradnja
- Predelni zidovi: klasi¢na opecna gradnja

- Stropna konstrukcija: AB plosca

- Streha: streSna konstrukcija je lesena dvokapnica

- Kritina: opecna kritina

- Kleparski izdelki: pocinkana plocevina

- Fasada: klasi¢na fasada, delno brez

Obdelava

- Vrata: vhodna PVC, notranja tipska furnirana

- Okna: klet PVC klasi¢na zasteklitev, pritlicje PVC izolacijska zasteklitev, mansarda lesena
klasi¢na zasteklitev

- Tlaki: klet ilovica, kopalnica ter WC keramika, bivalni ter spalni prostori laminat

- Stene: ometane, fino obdelane ter slikane, kopalnica ter WC keramika

- Stropi: ometani, fino obdelani ter slikani

Instalacije
- Opremljenost: elektricne, vodovodne ter TK instalacije, sanitarne vode speljane v

kanalizacijo
- Ogrevanje: centralno, radiatorsko pec na drva

BosStjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS $t.: G-2042
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Zunanja ureditev
- Dostop: iz asfaltirane mestne ulice
- Okolje: tlakovane poti, ograditev, zatravitev ter zasaditev

Izmere

Neto tlorisna povrsina na podlagi izmer
Stanovanjski objekt Dimenzije (m) Neto tlorisna povrsina (m2)

1/ [Klet 30,42
kurilnica 3,90 3,90 15,21
drvarnica 3,90 3,90 15,21

2/ |Pritligje 89,45
spalnica 3,90 4,10 15,99
jedilnico 2,60 4,10 10,66
kuhinja 2,90 2,70 7,83
soba 4,10 2,90 11,89
vetrolov 2,80 2,40 6,72

1,10 1,30 1,43

0,50 1,30 0,65
kopalnica 3,00 1,40 4,20
shramba 1,10 1,30 1,43
dnevna soba 3,90 2,50 9,75
soba 3,90 4,00 15,60
wWC 2,20 1,50 3,30

3/ Mansarda 87,36
neizdelan prostor 8,40 10,40 87,36
Skupaj (NTP): 207,23

Pomoini objekt zgrajen leta 1978 je niZjega standarda, ter slabSe vzdrzevan. Objekt je
potreben generalne obnove.

Slikovni material

Splosno
- Leto izgradnje: 1978

- Obnova: ni obnovljeno
- Etaze: pritlicen objekt
- Svetla viSina prostor: 2,00 m

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, IZS st.: G-2042
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Prostori v etazah
- Pritli¢je: skladis¢ni prostor

Konstrukcija
- Temelji: betonski temelji z AB plos¢o

- Nosilna konstrukcija: klasi¢na opecéna gradnja

- Stropna konstrukcija: AB plosca

- Streha: streSna konstrukcija je lesena dvokapnica
- Kritina: opec¢na kritina

- Kleparski izdelki: brez

- Fasada: brez

Obdelava

- Vrata ter okna: klasi¢na lesena
- Tlaki: ilovica

- Stene: neobdelane

- Stropi: neobdelani

Instalacije
- Opremljenost: brez instalacij

- Ogrevanje: ni urejeno

Zunanja ureditev
- Dostop: v sklopu stanovanjskega objekta
- Okolje: v sklopu stanovanjskega objekta

Izmere

Neto tlorisna povrsina na podlagi izmer
Pomoini objekt Dimenzije (m) Neto tlorisna povrsina (m2)

1/ |Pritli¢je
vecnamesnki skladis¢ni prostor 3,6 2,8 10,08
Skupaj (NTP): 10,08

5.0 OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNINE

To je ocena vrednosti nepremicnine, ki je z vidika denarja najverjetnejSa, da jo bo posest
dosegla na konkurenénem trgu med neodvisnim prodajalcem in neodvisnim kupcem, ce
nanju ne vplivajo posebni zneski financiranja, drugi pogoji in obveznosti.

Za dolocanje trzne vrednosti se praviloma uporabljajo trije nacini:
- nacin trznih primerjav temelji na osnovi primerjav preteklih prodaj podobnih posesti v
¢asovno kratkem obdobiju, ¢im bliZje obravnavani lokaciji oz. priblizno enakem okolju.
- na donosu zasnovan nacin temelji na osnovi predpostavke, da je vrednost posesti enaka

sedanji vrednosti bodocih koristi od poslovanja posesti.
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- nabavno vrednostni nacin temelji na nacelu zamenjave (substitucije) in sicer na trditvi, da
obvescen kupec ne bo pripravljen placati vec, kot je stroSek gradnje nadomestne posesti z
enako uporabnostjo in z upostevanjem fizicnega, funkcionalnega in ekonomskega zastaranja,
kateremu pristejemo trzno vrednost zemljisc¢a.

Za oceno trzne vrednosti obravnhavane nepremicnine sem uporabil nacin trznih primerjav, ter
nabavnovrednostni nacin.

5.1 NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Pristop trznih primerjav je nacin za ocenjevanje vrednosti, s katerim ugotavljamo na osnovi
vrednosti po neposrednih primerjavah cen, ter na osnovi znanih podatkov o prodajnih cenah
ali ponudbah oceno vrednosti obravnavane nepremicnine.

Pri oceni primerljivih prodaj sem izbral podobne nepremicnine, ki so bile prodane v bliznji
okolici obravnavane, pri tem pa uporabil lastno bazo podatkov, podatke GURS-a, podatke
dnevnega periodi¢nega tiska, nepremicninskih agencij ter FURS-a.

Za primerjavo so izbrane primerljive nepremic¢nine, za katere menim, da so po svojih
lastnostih najboljsi indikatorji vrednosti ocenjevane posesti.
Aplikacija CSG-Cenilci
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Odstotne prilagoditve so opravljene na kumulativni osnovi. Proces prilagajanja in ocene
posameznih razlik so razvidne iz mreze prilagoditev.




Stanovanjski objekt

21

Kategorije Ocenjevano Primerljiva Primerljiva Primerljiva
nepremicnina 1 nepremicnina 2 nepremicnina 3

Neto tlorisna povrsina (m2) 207 199 248 214

Vrednost (eur/m2) 703 577 804

Vpliv lokacije (%) 100 0 0 0

Vpliv velikosti (%) 100 0 5 0

Vpliv starosti (%) 100 0 0 0

Fizicne lastnosti (%) 100 -10 -5 -15

Cas od prodaje (%) 100 20 20 10

Roki in pogoji prodaje (%) 100 -5 -5 -5

Prilagoditve zaradi razlik

Prilagoditve skupaj (%) 100 5 15 -10

Ocenjena vrednost (eur/m2) 738,15 663,55 723,60

Indikativna vrednost (eur/m2) 708,43

Zaokrozeno (eur/m2) 708

Vrednost (eur) 146.556 €

Pomozni objekt

Kategorije Ocenjevano Primerljiva Primerljiva Primerljiva
nepremicnina 1 nepremicnina 2 nepremicnina 3

Neto tlorisna povrsina (m2) 10 199 248 214

Vrednost (eur/m2) 703 577 804

Vpliv lokacije (%) 100 0 0 0

Vpliv velikosti (%) 100 0 0 0

Vpliv starosti (%) 100 0 0 0

Fizicne lastnosti (%) 100 -70 -65 -75

Cas od prodaje (%) 100 10 10 5

Roki in pogoji prodaje (%) 100 -5 -5 -5

Prilagoditve zaradi razlik

Prilagoditve skupaj (%) 100 -65 -60 -75

Ocenjena vrednost (eur/m2) 246,05 230,80 201,00

Indikativna vrednost (eur/m2) 225,95

Zaokrozeno (eur/m2) 226

Vrednost (eur) 2.260 €

Ocenjena vrednost po nacinu trznih primerjav: 148.816,00 EUR

5.2 NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

Nabavnovrednostni nacin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za
sredstvo ne bo placal ve¢, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali
z gradnjo oziroma izdelavo.

Koraki za izraun vrednosti po nabavno vrednostnem nacinu:
- ocena vrednosti zemljiséa, kot da je prosto,

- ocena reprodukcijskih stroskov izgradnje novega objekta,

- ocena vseh stroSkov za odpravo pomanjkljivosti na objektu (fizicno, funkcionalno

ekonomsko zastaranje),

- ocena stroskov zunanje ureditve (izboljsave),
- ocena amortizacije vseh izboljSav zemljisca ter
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- ocena donosa investitorja.
Pri amortizaciji upostevam tehni¢no konstrukcijo, opremljenost in finalizacijo objekta.

Ocena vrednosti zemljisc¢a (VZ)

.....

.....

Uporabimo metodo direktne primerjave prodajnih cen, ki je temeljna metoda za ocenjevanje
trzne vrednosti zemljis¢a. Pri vrednotenju so v ceni zemljis¢a upoStevane znacilnosti in
lastnosti obravnavane lokacije ter primerjava s trznimi cenami v ozjem okolju.

Koraki uporabe metode primerljivih prodaj:

- lzberemo prodaje prostih zemljis¢, ki so podobna obravnavanemu zemljiS¢u v pogojih in
potencialni uporabi. Zberemo informacije kot so prodajni pogoji, pogoji vsake prodaje in
placane cene.

- Primerjamo vsako prodajo primerljivih zemljis¢ po datumu prodaje, lokacijskih faktorjih in
fizicnih karakteristikah.

- Prilagodimo prodajne cene vsakega primerljivega zemljis¢a za pomembne razlike med njimi
in obravnavanim zemljis¢em. Prilagoditve lahko opravimo v denarni enoti ali odstotkih.

- Ocenimo indikativno vrednost za obravnavano zemljis¢e temelje¢o na primerljivih
prodajah, ki smo jih analizirali.

Za primerjavo so izbrana podobna zemljis¢a, za katere menim, da so po svojih lastnostih
najboljsi indikatorji vrednosti ocenjevane posesti.

Aplikacija CSG-Cenilci
Semam | Zenlpid BN seman Uredipo I ¢ ol & REN Omalee inedh

Sheani seznam..

I Vrstaposle = Datum i = Pog./oad.cena (EUR) - DOV - Net tor por = @ @ Poypreénacenam'? - Prod /o dez - @9 @ @Kat obina - 0000000
§ Bn; KFP-Prolrg 14042000 TR0 G700 ff000¢ i PEKRE goaw
§ BDéKPP-PmTrg L0 0o 600 f407€ fit ZGORNERADVANE gow
% 63T BDéKPP-PmTrg f911.2001 B0 0 173 f PEKRE Do

Odstotne prilagoditve so opravljene na kumulativni osnovi. Proces prilagajanja in ocene
posameznih razlik so razvidne iz mreze prilagoditev.
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Kategorije Ocenjevano Primerljiva Primerljiva Primerljiva
nepremicnina 1 nepremicnina 2 nepremicnina 3
Velikost zemljis¢a (m2) 615 676 638 722
Vrednost (eur/m2) 110,00 141,00 118,00
Vpliv lokacije (%) 100 5 0 5
Vpliv velikosti (%) 100 0 0 0
Fizicne lastnosti (%) 100 5 0 5
Cas od prodaje (%) 100 20 10 10
Roki in pogoji prodaje (%) 100 -5 -5 -5
Prilagoditve zaradi razlik
Prilagoditve skupaj (%) 100 25 5 15
Ocenjena vrednost (eur/m2) 137,50 148,05 135,70
Indikativna vrednost (eur/m2) 140,42
ZaokroZeno (eur/m2) 140,40
Vrednost zemljis¢a (eur) 86.346 €

Ocena vrednosti objektov (NVNO)
StrosSek gradnje predpostavim na osnovi analize dosegljivih podatkov o cenah v gradbenistvu
za objekte podobne konstrukcije, namembnosti in standarda gradnje.

ZmanjSanje vrednosti (amortizacijo) izraCunam neposredno za vsako vrsto zastaranja
posebej; fizicna obrabljenost, funkcionalno zastaranje ter ekonomsko zastaranje.

Struktura obrabljenosti

primerljivega objekta glede na dolgotrajne

in kratkotrajne

komponente; dolgotrajne komponente 40 %, kratkotrajen komponente 60 %.

Ocene investicijskih stroskov za gradbeno-obrtniska dela in instalacije (GOI)

Vrsta objekta GOI (EUR/m? neto tlor. povriine) | GO (%) Sl (%) El (%) OST (%)
Poslovni objekt 1.200-1.400 73 12 12 3
Bolnice 1.800 - 2.000 66 16 16 2
Osnovne Sole 1.400 - 1.600 75 11 11 3
Srednje Sole 1.400 - 1.600 76 11 11 2
Otroski vrtci 1.800 —2.000 78 10 10 2
Sportne dvorane 1.200 - 1.400 70 15 15 0
Enodruzinske hise 1.000-1.200 72 14 14 0
Vrstne hise 900-1.100 74 13 13 0
Veclstanovanjski objekti 900 - 1.000 74 13 13 0
Hoteli 1.800 —2.000 68 14 14 4
Industrijski objekti 700 -900 72 14 14 0
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Ocenjen strosek izgradnje (NVNO)

Neto tlorisna povrsina objekta (m2) Ocena vrednosti (EUR/m2) Ocenjena trzna vrednost (EUR)
stanovanjski objekt 207 800 165.600,00 €
pomozni objekt 10 400 4.000,00 €
1/ Skupaj strosek izgradnje: 169.600,00 €
Ocena zastaranja (amortizacija) glede na dolgotrajne in kratkotrajne komponente
Dejanska starost (leta) |Ekonomska Zivljenska doba (leta) |Zastaranje (%)
Fizicno zastaranje - dolgotrajne komponente (delno obnovljeno, sprotno vzdrZevano)
stanovanjski objekt 40 80 0,50
pomozni objekt 40 80 0,50
Fizi¢no zastaranje - kratkotrajne komponente (delno obnovljeno, sprotno vzdrZzevano)
stanovanjski objekt 20 30 0,67
pomozni objekt 30 30 1,00
Funkcionalno zastaranje (prodaja solastniskega deleZa, nacin gradnje)
stanovanjski objekt 10 100 0,10
pomozni objekt 10 100 0,10
Ekonomsko zastaranje (ni prisotno)
stanovanjski objekt 100 0,00
pomozni objekt 100 0,00
Ocenjen strosek zunanje ureditve (SZU)
Ocenjena trzna vrednost (EUR) Ocena stroska (%) Ocenjen stroSek ureditve (EUR)
169.600 0,10 16.960,00 €
16.960,00 €
Ocena zastaranja (amortizacija)
Dejanska starost (leta) |Ekonomska Zivljenska doba (leta) Zastaranje (%)
Fizi¢no zastaranje (slabse vzdrZzevano)
20| 30 0,67

Ocena donosa investitorja (DI)

Ocenjena trzna vrednost (EUR) Ocena stroska (%)

Ocenjen stroSek ureditve (EUR)

169.600

0,06

10.176,00 €

3/ Skupaj donos investitorja:

10.176,00 €
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REKAPITULACLA

Vrednost zemljis¢a 86.346,00 EUR
1/ Vrednost zamljiséa (VZ): 86.346,00 EUR
Nabavni strosek novega objekta 165.600,00 EUR
Dolgotranje komponente 0,50 -33.120,00 EUR
Kratkotranje komponente 0,67 -66.571,20 EUR
Funkcionalno zastaranje 0,10 -16.560,00 EUR
Ekonomsko zastaranje 0,00 0,00 EUR
2/ Strosek stanovanjskega objekta (SO): 49.348,80 EUR
Nabavni stroSek novega objekta 4.000,00 EUR
Dolgotranje komponente 0,50 -800,00 EUR
Kratkotranje komponente 1,00 -2.400,00 EUR
Funkcionalno zastaranje 0,10 -400,00 EUR
Ekonomsko zastaranje 0,00 0,00 EUR
3/ Strosek pomoZnega objekta (SO): 400,00 EUR
Nabavni stroSel nove zunanje ureditve 19.030,00 EUR
Fizi¢no zastaranje 0,67 -12.750,10 EUR
4/ Strosek zunanje ureditve (SZU): 6.279,90 EUR
Donos investitorja 0,06 10.176,00 EUR
5/ Donos investitorja (DI): 10.176,00 EUR
SKUPAJ: 152.550,70 EUR
Ocenjena vrednost po nabavnovrednostnem nacinu: 152.551,00 EUR
6.0 ZAKLJUCEK

Predmet cenitvenega porocila je ocena trine vrednosti nepremicnine, ki v naravi predstavlja
stanovanjsko hiSo ter pomozni objekt s pripadajocim stavbnim zemljis¢em k.o. 676 Pekre
parcela *198.

6.1 ANALIZA PRISTOPOV

Pri ocenjevanju trine vrednosti nepremicnine sem uporabil naslednja pristopa za izraCun
vrednosti, pri cemer sem dobil dve indikativni vrednosti za obravnavano posest:

- Vrednost po nacinu trznih primerjav indicira vrednost nepremicnine na osnovi primerljivih
prodaj. Kljuéni elementi te metode so podprti z razpoloZljivimi trznimi podatki.

Ocenjena vrednost po nacinu trznih primerijav: 148.816,00 EUR

- Vrednost po nabavnovrednostnem nacinu sem dobil z izraCunom nadomestitvenih
stroskov, katerim sem pristel Se vrednost zemljis¢a, ki sem jo ocenil po pristopu primerljivih
prodaj.

Ocenjena vrednost po habavnovrednostnem nacinu: 152.551,00 EUR
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6.2 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Koncno oceno trine vrednosti obravnavane nepremicnine sem uskladil z ozirom na
vrednosti, ki sem jih dobil po obeh nacinih ocenjevanja.

Nacin ocenjevanja Ocenjena indikacijska vrednosti Ponder Kon¢na vrednost

Nacin trznih primerjav 148.816,00 € 60% 89.289,60 EUR
Nabavnovrednostni nacin 152.551,00 € 40% 61.020,40 EUR
Ocenjena trzna vrednost: 150.310 EUR

Pri oceni trine vrednosti je bila upoStevana tako lokacija kot velikost, starost, standard,
namembnost in funkcionalnost obravnavane nepremicnine, kakor tudi dejstvo, da cene
stanovanjskih nepremicnin rastejo.

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremicnin, izvedenimi nacini ocenjevanja vrednosti,
ter upoStevanjem predpostavk in omejitev ocenjujem, da znasa:

Ocenjena trzna vrednost nepremicnine: 150.000,00 EUR

7.0 IZJAVA CENILCA

Po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam da:
- so podatki in informacije, ki so prikazani v porocilu preverjeni v skladu z moznostmi, ter
uporabljeni v dobri veri, pri éemer verjamem in zaupam v njihovo tocnost,

- so prikazane analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in omejitvenimi
pogoji, navedenimi v tem porocilu, in da so to nepristranske analize, mnenja in sklepi,

- nimam sedanjih ali prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega porocila, niti osebnega
interesa ter nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih in pravnih), katerih se ocena vrednosti tice,

- placilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno ceno vrednosti
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 pri ocenjevanju vrednosti sposStoval eti¢ne in strokovne zahteve Kodeksa vedenja v
sklopu MSOV in Slovenske poslovno financne standarde,

- pri izdelavi porocila mi ni nihée nudil pomembne strokovne pomoci in

- da sem osebno opravil pregled posesti, ki je predmet tega porocila.
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8.0 PRILOGE

Katastrska obéina 676 PEKRE, Stevilka parcele *198

Povriina parcele (m3 615 Katastrski dohaodek (EUR) 0,00
Urejena parcela Ne Graficni prikaz e

Podrobni podatki o parceli

Legenda podatkow: Register nepremicnin Zemljiski kataster

POVRSINA PARCELE (m?) 615

DEJANSKA RABA DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
poseljena zemljiica 83,3

poseljena zemljidca 16,7

tloris stavbe

NAMENSKA RABA DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
obmodja stanovan] 100,0

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, IZS st.: G-2042



Podrobni podatki o stavbi

Legenda podatkov: Register nepremicnin

MNASLOV STAVEE
PARCELE, NA KATERIH 5TOJI STAVBA
Katastrska obdina

676 PEKRE

28

Kataster stavb Zbirni kataster Gl

Maribor, Pimatova ulica 21

stevilka parcele

*198 “88,0

* Znak zvezdica (%) pred povriing zemljiséa ped stavbo pomeni, da je povréing ocenjena

STEVILO ETAZ

STEVILKA PRITLIENE ETAZE

VISINA STAVBE (m)

LETO IZGRADMJE STAVBE

STEVILO STANOVANJ

STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV

TIP STAVBE

LETO OBNOVE STREHE

LETO OBNOVE FASADE

MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE
PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA OMREZJE PLINOVODA

Podatki o sirokopasovnem internetu
Operater
TELEKOM SLOVENLJE, d.d.

9.4
19390
1

0

1 - samostojeca

8 - drug material
Da
Da
Da

Omogocena zmogljivost

100 Mby/s

Drugi upravijalc

Povréina zemljis¢a pod stavbo (m?)

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, IZS st.: G-2042
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Seznam delov stavbe

STEVILKA DELA STEVILKA STANOVANJA ALI POSLOVNEGA DEJANSKA RABA DELA STAVBE KATASTRSKI VPIS
STAVBE PROSTORA
1 - Stanovanje v enostanovanjski Ne 0
stavbi
Legenda podatkov: Register nepremicnin Kataster stavb Drugi upravijalci

Katastrska obdcina 676 Stevilka stavbe 857 Stevilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe

MNASLOV DELA STAVBE Maribor, Pirnatova ulica 21
KATASTRSKI VPIS Ne

DEJANSKA RABA DELA STAVBE Stanovanje v enostanovanjski stavbi
UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (m?) 56,8

POVRSINA DELA STAVBE (m?) 710

STEVILKA ETAZE 0

UPRAVNIK STAVBE -
LEGA DELA STAVBE V STAVBI 5 - drugo
STEVILKA NADSTROPJA -

LETO OBNOVE OKEN -

LETO OBNOVE INSTALACI -
DVIGALO Ne
VISINA ETAZE -

Seznam dodatnih prostorov

PROSTORI POVRSINA PROSTORA (m?)
nerazporejen prostor 14,2
bivalni prostor 56,8

* Na delu stavbe je razlika med skupno povriino dela stavbe in sedtevkom prostorov. Podatke uredite na najblizji Obmocni
geodetski upravi ali Geodetski pisarni. S seboj imejte podatke o povriinah posameznih prostorov.

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, IZS st.: G-2042



Podrobni podatki o stavbi

Legenda podatkow: Register nepremiénin

NASLOV STAVEE
PARCELE, MA KATERIH STOJI STAVEA
Katastrska obcina

676 PEKRE *198

Kataster stavb

stevilka parcele
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Zbirni kataster GlI Drugi upravijalc

Pavriina zemljiséa pod stavbo (m?)

14,0

* Znak zvezdica (7) pred povriing zemljiiéa pod stavbo pomeni, da je povriing ocenjena

STEVILO ETAZ

STEVILKA PRITLIENE ETAZE

VISINA STAVBE (m)

LETO IZGRADNJE STAVBE

STEVILO STANOVANJ

STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV

TIP STAVBE

LETO OBNOVE STREHE

LETO OBNOVE FASADE

MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE
PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA KANALIZACIISKO OMREZJE
PRIKLJUCEK NA OMREZJE PLINOVODA

Podatki o irokopasovnem internetu

Ni podatkov o dirokopasovnem internetu!

Seznam delov stavbe

STEVILKA DELA
STAVBE PROSTORA
1 -

Legenda podatkov: Register nepremicnin

Katastrska obéina 676 Stevilka stavbe 876 Stevilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVBE

KATASTRSKI VPIS

DEJANSKA RABA DELA STAVBE
UPORABNA POVRSINA DELA STAVEE (m?)
POVRSINA DELA STAVBE (m?)

STEVILKA ETAZE

UPRAVNIK STAVBE

LEGA DELA STAVBE V STAVBI

STEVILKA NADSTROPJA

LETO OBNOVE OKEN

LETO OBNOVE INSTALACL

DVIGALO

VISINA ETAZE

Seznam dodatnih prostorov
PROSTORI
kmetijski prostor 12,6

STEVILKA STANOVANJA ALl POSLOVNEGA

34
1978
0

0

1 - samostojeca

8 - drug material
Ne
Ne
Ne

DEJANSKA RABA DELA KATASTRSKI
STAVBE VPIS
Pomozni kmetijski del stavbe Ne

Kataster stavb Drugi upravijalci

Ne

Pomozni kmetijski del stavbe
126

126

POVRSINA PROSTORA (m?)

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, IZS st.: G-2042
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8.2 ZEMUIJISKO KNJIZNI 1ZPIS

8

REPUEBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVHNGO
soD15CE

Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiike knjige

ias jndelave izpisa: 26.5. 3022 - 13:253:30

Nepremicning
tip nepremifnine: 1 - zemljifka parcela
wir 1D Enaboa: 1 - ernljitki kataster
I znak: parcela 676 “198
katastrska obdélna 676 PEERE parcela *198 (1D 232414)
Flombe;
mdeva Dm 898342022 (11} postopla: 3214001
mietek postopka 29,04 2022 (ra-N-41
as zabetn wiinkovania 29042022 (ra--41
tip postopic 302 - vpis vedene provice ali pravnega degstva @ Eetriega odstavia 13, a Elena ZZK-1 pri
asnovail pravmih pologajih ene nepremifnine
stanje xadeve 303 - sklep o vpisu odpravijen
nadin odloétve o vpisu: 10 = wpis dovoljen (v celoti ali delna)
tip peripada: 01 - vioEeno prvié
imternia oenaka: VL 17454
zadeva Do OOGEE; S023 (1D postopia: A295055)
mfetek postopka 1305 2022 r9-04-50
ns zabetn wiinkovania 1305 2022 (r9-04:50
tip postopic 117 = vknjiiha istega imetnika pri veé osnovnih provmih pologajgib
stamje radeve 001 - zadeva &= ni dodeljena
nadin odloétve o vpisu: 00 = o vpisu Se ni odledeno
tip i pada: 1 - vioFeno prvié
imberma nonaka: I [ 480,203
SN ravni ine:

1D osnovnega polofaja: 11821849
wrata esnovnega polofaja: 101 - vinjidena lastninska pravica

deled: 1/6
imetmik:
1. EMS0: podatek ni vpisan
o b ime: (Hga Radojti®
naslow:
omejitve:

Vipisana mi nobena praviea ali pravno dejatvo, b omejuje astninsko prowico ma mepremicadn

1D osnovnega polofaja: 1182191
vrata osnovnega poloZaja: 101 - vinjidena lastninska pravica

delef: 1/6
imetmik:
1. EMS0: E T R
oesehno ime: Silva Zupan
sl ow: Krajnditeva ulica 004, 2000 Marihor
omefitve:

Vpisanae ni nobena praviea ali pravno dejatvo, kb omejuje astminsko prowico ma mepremidadn

1D osnovnega polofaja: 18265111
vrata osnovnega poloZaja: 101 - vinjidena lastninska pravica
delef: LT

1/2

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odloc¢ba ministrstva st.: 165-04-116/2002, IZS st.: G-2042



Imetnik:
1. EMEQ:

oehid ime:

naslov:
omejitve:

igana mi mehera
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191 21;53["-!-[!'
Martin Cerie
Pirnatova ulbea 021, 20000 Maribor

2/2

Bostjan Gabrijan - sodni cenilec za gradbenistvo nepremicnine, Travniska ulica 15, 2310 Slov. Bistrica,
gsm: 031 646 779, tel/fax: 02 843 01 33, Odlocba ministrstva st.: 165-04-116/2002, 1ZS st.: G-2042



