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KRAJNC Anton, univ.dipl.ing.grad. Maribor, Bolfenska ul. 70
Sodni cenilec za tel.: (02) 320-51-55
gradbeni$tvo - nepremicnine e-mail: anton.krajnc@guest.arnes.si

POROCILO

O CENITVI NEPREMICNINE

GRPDBENSY
L

ANTON ‘z
Predmet cenitve: Stanovanje, $t. dela stavbe 4 KRAJNC m
Bolfnska ulica 70 :}77
. . . . n
Naslov objekta: Ulica Staneta Severja 13, 2000 Maribor Q@
W

Datum: 26. marec 2026

Po sklepu Okrajnega sodi§¢a v Mariboru, opr.St.: I 1896/2022 z ve¢ pristopi




POVZETEK CENITVENEGA POROCILA

S sklepom Okrajnega sodis¢a v Mariboru z dne 14.01.2026, po okrajni sodnici Kseniji
Damjan (Vodilna zadeva I 1896/2022, pristopi: I 1920/2024, 1 1334/2024, 1 2748/2023, VL
15797/2023, VL 33523/2023, 88090/2022, VL 123050/2024 in I 9031/2025) v izvrSilnih
zadevah ve¢ upnikov (9), zoper dolznika: Srdan Misi¢, Pri opekarni 14A, 2000 Maribor, sem
bil dolocen, da opravim ogled in ocenim trzno vrednost nepremicnin z ID znakom:

- del stavbe 678-1760-4, last dolznika do 1/1 celote (stanovanje na naslovu Ulica
Staneta Severja 13, 2000 Maribor)

Sodis¢e mi je s sklepom z dne 12.03.2026 odredila, da naj stanovanje ocenim na podlagi
zunanjega ogleda in po dostopnih podatkih iz javnih evidenc.

Dolznik oziroma lastnik se je odzval vabilu, vendar mi notranjega ogleda ni omogocil, ker je
po njegovem pojasnilu najemnik stanovanja odsoten in se je strinjal, da opravim cenitev na
podlagi zunanjega ogleda. Po njegovi izjavi je stanovanje vzdrZevano in temu primernem
stanju.

Zunanji ogled nepremi¢nine sem opravil dne 26.03.2026 brez prisotnosti dolznika oz.
lastnika nepremicnine.

Nepremic¢nino, ki je predmet cenitve predstavlja stanovanje v prvem nadstropju
velstanovanjskega objekta, neto povrsine 60,50 m?, od tega je 54,00 m? uporabne povrine.
Objekt je etaznosti K+P+7 in ima dvigalo.

Stanovanje je vpisano v kataster ter v zemljisko knjigo in NI prosto bremen.
V teku priprave tega porocila sem pregledal predmetno posest, sosesko, primerljive prodaje in

ponudbe posesti. Analiziral sem vse razpoloZzljive in ustrezne trzne podatke, ki so relevantni
za oceno trzne vrednosti lastninskih pravic do predmetne nepremicnine.

Glede na predloZene podatke, opremljenost, namen in velikost posesti ter uporabljenim
mednarodnim standardom ocenjevanja vrednosti ocenjujem, da znasa trzna vrednost
nepremicnine, ki zajema stanovanje ID znak del stavbe 678-1760-4, glede na namen
kateri bo uporabljen, na dan cenitve 26. marec 2026

165.000,00 €.

Cenilec stvarnega premozenje-nepremicnine: Anton Krajne, univ.dipl.ing.grad.



[zhodis¢a za vrednotenje, izbrana metoda in ocena vrednosti je razvidna iz cenitvenega

porotila. V kolikor imate glede zakljuckov in vsebine poro€ila kakrSnakoli vpraSanja, me
obvestite.

S spostovanjem,

Anto jnc, cenilec

N

Zz

m

Bolfenka ulica 70377
MARIBOR 7

@
X 3
Q0g . a0

Cenilec stvarnega premozenje-nepremicnine: Anton Krajnc, univ.dipl.ing.grad.
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1.0

1.1

1.2
1.3
1.4

1.5
1.6
| g
1.8
1.9

1.10

SPLOSNI PODATKI:

IZVAJALEC CENITVE :

PREDMET CENITVE :
NAROCNIK CENITVE :

LASTNIK NEPREMICNINE :

NAMEN CENITVE :
VRSTA VREDNOSTI :
OGLED NEPREMICNINE
VALUTA CENITVE

IDENTIFIKACIJA :
-k. o.

- Stev. objekta

- Stev. dela stavbe

Anton Krajnc, univ. dipl. inZ. grad., sodni cenilec
za gradbenistvo — gradbeni objekti, gradbenistvo
splosno, stavbna zemlji§¢a, nepremicnine

ID znak del stavbe 678-1760-4
Okrajno sodis¢e Maribor

Srdan Misi¢, Pri opekarni 14A, 2000 Maribor, do
1/1 celote

Vrednost nepremi¢nine zaradi izvrSbe
Trzna vrednost nepremicnine

26. marec 2026

26. marec 2026

678 — Spodnje Radvanje
1760
4

PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI :

- Za to¢nost informacij in podatkov jam¢i naro¢nik. S strani izvajalca so podatki
preverjeni v skladu z moZnostmi ter uporabljeni v dobri veri. Ocena temelji na
znanih informacijah v ¢asu sestavitve porocila.

- Za podatke iz javnih evidenc se predpostavlja, da so zanesljivi. Izvajalec ne jamcCi
za njihovo to&nost ter v zvezi s tem ne prevzema nobene odgovornosti.

- Nepremic¢nina je ovrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen, razen Ce ni
drugace dogovorjeno.

- Predpostavlja se, da nepremi¢nina ne vsebuje nikakr$nih $kodljivih materialov, saj
izvajalec cenitve ni kvalificiran, da Skodljive materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod
zemljo, odkrije.

- Izvajalec cenitve ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite napake ali
pomanjkljivosti na nepremiénini, na katere ni bil s strani naro¢nika posebej
opozorjen.

- Predpostavlja se, da je nepremi¢nina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi
akti in zakonodajo, razen &e iz porocila ne izhaja drugace.

- Ocene in mnenja, ki jih vsebuje porocilo se nanasajo le na zadevno vrednotenje in
se izven te cenitve ne smejo uporabljati.

- Posedovanje poroéila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave
celote ali njegovega dela, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga
brez pisne privolitve naro¢nika. Porogila ni dovoljeno razmnoZevati niti ga
posredovati.

- Avtorske pravice so pridrzane izvajalcu. Kopiranje in razmnoZevanje je dovoljeno
samo s soglasjem izvajalca. Veljajo samo originalno Zigosani izvodi.

- Cenilec ni dolzan pri¢ati pred sodi§¢em ali v pogajanjih v zvezi z vsebino tega
porocila v kolikor ni o tem doseZen poseben dogovor.

- Cenilec ni dolZan spreminjati in aktualizirati tega poro¢ila, ¢e nastopijo druga¢ni
pogoji od tistih, ki so na dan ocenjevanja, razen ¢e je o tem doseZen dogovor.

Cenilec stvarnega premozZenje-nepremicnine: Anton Krajnc, univ.dipl.ing.grad.



1.11

1.12

1.13

1.14

OBSEG DEL PRIPRAVE OCENE VREDNOSTI IN IZDELAVA POROCILA :
- Pregledal sem dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremi¢nino.

- Opravil sem ogled in izmere nepremicnine.

- Prouc¢il sem omejitve, ki se nana$ajo na nepremi¢ninske pravice za obravnavano
nepremicnino.

- Proutil sem razmere na trgu nepremicnin, fizi¢no prilagodljivost nepremicnin, in
predvidene spremembe v soseski.

- Obseg naloge je usklajen z naro¢nikom.

VIRI PODATKOYV IN INFORMACLHJ :
- Podatki pridobljeni od naro¢nika/lastnika
- Podatki iz javnih evidenc
- Podatki o izvedenih transakcijah, ki so javno dostopni in podatki iz lastnih
evidenc.
- Podatki o reprodukcijskih ali nadomestitvenih stroskih, ki so dostopni cenilcem
- Oglasevalne ponudbe nepremiéninskih agencij na spletnih portalih

UPOSTEVANI PREDPISI IN STANDARDI :
- Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti.
- Mednarodni standardi ocenjevanja MSOV (2025)
- Slovenski poslovno-finan¢ni standardi ocenjevanja (SPS-2)

1ZJAVA OCENJEVALCA:

- Podatki in informacije prikazane v poro¢ilu so preverjene v skladu z moZnostmi
ter prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo
tocnost

- Prikazane so moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okoli$¢inami, opisanimi v tem porocilu

- Nimam sedanjih ali bodo¢ih neposrednih interesov glede premozenja, ki je
predmet tega porocila ter nisem pristranski glede fizi¢nih in pravnih oseb, ki se jih
cenitev tice

- Izjavljam, da imam status sodnega cenilca (imenovan za sodnega cenilca za
gradbeni§tvo — nepremi¢nine z odlo¢bo Ministrstva za pravosodje Republike
Slovenije, $tev. 165-04-861/00 z dne 25.10.2011)

- Plagilo storitev ni vezano na kakren koli dogodek, ki bi bil posledica analize
mnenj ali tega porocila

- Sem osebno pregledal imetje nepremicnine, ki je predmet tega ocenjevanja
vrednosti

- Ocenjevanje vrednosti sem opravil v skladu z kodeksom etike in standardi
izvedbe

- Vsi podatki pridobljeni od naronika, so uporabljeni v dobri veri, da so
verodostojni.

Cenilec stvarnega premoZenje-nepremicnine: Anton Krajnc, univ.dipl.ing.grad.



2.0 PREDMET CENITVE

S sklepom Okrajnega sodis¢a v Mariboru z dne 14.01.2026, po okrajni sodnici Kseniji
Damjan (Vodilna zadeva I 1896/2022, pristopi: I 1920/2024, 1 1334/2024, 1 2748/2023, VL
15797/2023, VL 33523/2023, 88090/2022, VL 123050/2024 in I 9031/2025) v izvrSilnih
zadevah ve¢ upnikov (9), zoper dolZnika: Srdan Misi¢, Pri opekarni 14A, 2000 Maribor, sem
bil dolo¢en, da opravim ogled in ocenim trZzno vrednost nepremi¢nin z ID znakom:

- del stavbe 678-1760-4, last dolznika do 1/1 celote (stanovanje na naslovu Ulica
Staneta Severja 13, 2000 Maribor)

Sodis¢e mi je s sklepom z dne 12.03.2026 odredila, da naj stanovanje ocenim na podlagi
zunanjega ogleda in po dostopnih podatkih iz javnih evidenc.

Dolznik oziroma lastnik se je odzval vabilu, vendar mi notranjega ogleda ni omogocil, ker je
po njegovem pojasnilu najemnik stanovanja odsoten in se je strinjal, da opravim cenitev na
podlagi zunanjega ogleda. Po njegovi izjavi je stanovanje vzdrZevano in temu primernem
stanju.

Zunanji ogled nepreminine sem opravil dne 26.03.2026 brez prisotnosti dolznika oz.
lastnika nepremicnine.

3.0 OPIS NEPREMICNINE

Predmet cenitve je stanovanje §t. 4 v prvem nadstropju vecstanovanjskega objekta v
Mariboru, na naslovu Ulica Staneta Severja 13, 2000 Maribor, k.o. 678 Spodnje Radvanje,
Stev. objekta 1760, tev. dela stavbe 4, z ID znakom del stavbe 678-1760-4.

3.1 Lokacija

Nepremi¢nina se nahaja v predelu Maribor Nova vas, kjer je kombinacija blokovne in
individualne stanovanjske gradnje, z blizino objektov druZbenega standarda (vrtec, Sola,
posta) ter ostalih trgovskih in poslovnih objektov. Ceste soseske so asfaltirane, s plo¢niki in
imajo javno razsvetljavo. Parkiri§¢a so urejena z dvori§¢nimi parkirnimi prostori. Soseska je
komunalno opremljena z javnim elektri¢nim, vodovodnim, kanalizacijskim, plinskim,
toplovodnim in telekomunikacijskim omrezjem. Teren je raven.

Cenilec stvarnega premozenje-nepremicnine: Anton Krajnc, univ.dipl.ing.grad.
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Namenska raba (Vir: JGP)

_TTTF pnak 1D znak: parcela 678 1847/3
det stavbe 678-1760-4

7] Stanovaniske povrsine 100%

3.2 Stanovanjski objekt in stanovanje — §t. dela stavbe 4

Objekt je klasi¢ne masivne gradnje, po podatkih GURS-a zgrajen leta 1981 in etaZnosti K +
P + 7. Leta 2006 je bila po podatkih GURS-a obnovljena streha in leta 2013 fasada, ki je
toplotno izolacijska in ustreza dana$njim standardom. Objekt je priklju¢en na javno
elektri¢no, vodovodno, kanalizacijsko, plinsko in telekomunikacijsko omreZje. Instalacije so
podometne. Ogrevanje objekta je centralno - priklju¢ek na TOM. V objektu je dvigalo.
Skupni hodniki in stopni$ce so vzdrzevani in temu primernem stanju.

Stanovanje se nahaja v prvem nadstropju na vzhodni strani objekta. Okna so pvc izvedbe z
roletami. Grelna telesa so radiatorji. Za pripravo tople sanitarne vode se uporablja elektri¢ni
grelnik z integriranim hranilnikom.

K stanovanju pripada kletni prostor in souporaba skupnih prostorov ter naprav v objektu in
njegovi okolici. Tla kletnega dela so betonska, shrambni boksi so izvedeni iz lesenih lat.

zunanji pogled )

Cenilec stvarnega premoZenje-nepremicnine: Anton Krajnc, univ.dipl.ing.grad.



10

vhod T stopniste T v stanovanje T

3.3 PovrSina nepremicnine

Nepremiénina je vpisana v kataster. PovrSine povzamem po GURS-u ter jih ob upoStevanju
Standarda za izracunavanje povrsin in prostornin SIST ISO 9836 uporabim kot osnovo za
ocenjevanje nepremicnine.

Stanovanje (ID znak del stavbe 678-545-20:

UTP - UPORABNA POVRSINA 54,00 m?

NTP - NETO POVRSINA 60,50 m?

Vrsta prostora Povrdina prostora
bivalni prostor 54 m?
klet 1,5 m?
odprta terasa, balkon, loza 8.9 m?
nerazporejen prostor -39 m?

4.0 METODOLOGIJA UGOTAVLJANJA VREDNOSTI NEPREMICNINE

4.1 TRZNA VREDNOST

Trzna vrednost nepremi¢nine predstavlja najverjetnejSo prodajno ceno nepremicnine, po
kateri bi bila nepremi¢nina prodana na obstojeem trgu nepreminin, ob zadostni
informiranosti kupca in prodajalca, pri ¢emer tako kupec in prodajalec delujeta razumno in z
domnevo, da na ceno niso vplivali neprimerni dejavniki.

Cenilec stvarnega premoZenje-nepremicnine: Anton Krajnc, univ.dipl.ing.grad.
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4.2 IZBIRA METODOLOGIJE VREDNOTENJA

Za ugotavljanje vrednosti nepremi¢nin so v uporabi tri metode vrednotenja, in sicer :
* nabavnovrednostni na¢in

* nadonosu zasnovan nacin

* na€in trznih primerjav

Nabavnovrednostni naéin

Temelji na predpostavki o enakosti med produkcijskimi stroki in vrednostjo. Nepremiénina
je po tem pristopu vredna toliko, kolikor znaSajo njeni reprodukcijski stroski oz. njeni
nadomestitveni stroSki. Pri tem se upoSteva 3¢ zmanjSana vrednost zaradi fizi¢nega
poslabSanja in funkcionalnega ter ekonomskega zastaranja.

Na donosu zasnovan nacin

Temelji na predpostavki, da je vrednost nepremiénine enaka sedanji vrednosti bodo¢ih koristi
od poslovanja z nepremi¢nino.

Nac€in trznih primerjav

Temelji na primerjavi realiziranih prodaj podobnih nepremiénin, ki so bile realizirane v
¢asovno ¢im kraj$em obdobju na obmoc¢ju, ki ju ¢im bliZje obravnavani lokaciji.

4.3 UPORABLJENA METODOLOGIJA

Obravnavana nepremic¢nina se nahaja v mestu Maribor, kjer trenutno povprasevanje presega
ponudbo. Za tovrstno ocenitev vrednosti uporabim nadin trznih primerjav, saj ostala dva
pristopa ne vplivata na prodajno vrednost nepremi¢nine. Pregledam ponudbo, ki jo imajo v
svojih bazah podatkov nepremiéninske agencije na tem prostoru ter realizirane transakcije
podobnih nepremicnin na SirSfem obmoéju v bazi o opravljenih pravnih poslih v prometu
nepremicnin, ki jih objavlja Ministrstvo za okolje in prostor.

5.0 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

Najbolj3a raba je tista uporaba ali izbolj$ava posesti, ki je zakonsko dovoljena, fiziéno moZna,
finan¢no izvedljiva in daje s kapitalizacijo niza dohodkov najvecjo sedanjo vrednost.

NajgospodarnejSa uporaba sredstva je torej ta, ki doseZe njegovo najvecjo produktivnost in
ki je mogoca, zakonito dopustna in finan¢no izvedljiva. Najgospodarnej$a uporaba se lahko
nanaSa na nadaljevanje sedanje uporabe sredstva ali na neko drugo vrsto uporabe. Pri analizi

Cenilec stvarnega premoZenje-nepremicnine: Anton Krajnc, univ.dipl.ing.grad



12

najgospodarnejie uporabe se dolo¢i moZne nacine uporabe za predmetno nepremicnino.
Strodki izboljSave obsegajo stroske gradnje in dobitek investitorja, torej zajemajo tudi stroske
pridobivanja soglasij, projektiranje, nadzor, inZeniring in dobi¢ek investitorja.

Nepremi¢nina (stanovanje), ki je predmet cenitve, se nahaja v vecstanovanjskem objektu na
obmo¢ju stanovanj. Glede na trenutno stanje in moZnosti kratkorone uporabe predstavlja
trenutna raba najvisjo vrednost nepremic¢nine.

6.0 IZRACUN VREDNOSTI NEPREMICNINE

6.1 NACIN TRZNIH PRIMERJAYV

Za vrednotenje po tej metodi pregledam realizirane transakcije na oZjem obmocju predmetne
lokacije, ki jih zbira Geodetska uprava RS ter jih navajam v spodnji tabeli:

Pridobljene realizirane transakcije podobnih nepremicnin na oZjem obmocju:

] Vrsia posia Datum s Pog. /odd. cena (EUR) © Nel Bor powi.  Upor povi.  Prod {odd powr. - © © Lefogr. © © OKat obdna © St stavbe  SL delstavbe Naskov o5t etated
905260 IQL':%: KPP -ProTrg 3003 2025 140 000.00 6260 50.70 6260 1988 SPODNJE RADVANJE 12 305 MAJCIGERJEVA ULICA7 3
905986 &: KPP - ProTrg 08 04 2025 125.000.00 5320 45.00 53.20 1989 SPODNJE RADVANJE k] 329 BOROVAVAS & 5
207930 I?l'_é KPP - ProTrg 1104 2025 145 000.00 64,30 57.40 $430 1975 SPODNJE RADVANSE 1499 35 LJUBLJANSKA ULICA 104 8
‘:!;79;5’ E._ﬁ KPP - PraTrg F‘G 04 2025 127 500,00 5870 SG;J_M 5370 1930 SPODNJE RADVANJE 199 513 KARDELJEVA CESTA 77 5 ]
908621 fmf': KPP-ProTrg 1804 2025 145 000 00 54 80 4840 54 80 1978 SPODNJE RADVANJE 2553 559 KARDELJEVA CESTAST T
‘956“19 .DL.: KPP -PraTrg 26 05.2025 144 000.00 0.00 000 60.50 1883 ‘SPODNJE RADVANJE 403 328 PRUSNIKOVA ULICA 30 7
959392 ﬁé KPP -ProTrg 26 06 2025 137 000.00 59.90 5420 59 90 1880 SPODNJE RADVANJE 199 234 KARDELJEVA CESTATY 9
953498 &; KPP -ProTrg 24 06 2025 150 000 00 6430 56.50 64.30 1975 SPODNJE RADVANJE 1322 84 LIUBLJANSKA ULICA 100 15
959737 :L,é KPP -ProTrg  30.06 2025 160 000 00 64,30 56,90 64,30 1975 SPODMNJE RADVANJE 1322 79 LIUBLJANSKA ULICA 100 14
960122 ‘D.é KPP -ProTrg 07072025 122 500,00 56.60 4950 56.60 ;E~ _;SP(JMJE RADVANJE ; 505 BOROVA VAS 31 3
960575 ‘D‘_.: KPP-ProTeg 1407 2025 178 500,00 64.30 5980 64.30 1975 SPODNJE RADVANJE 1491 98 LIUBLJANSKA ULICA 104 17
962153 &.i KPP -ProTrg 22 07 2025 120.000 0C 58.10 56.60 58.10 1882 SPODNJE RADVANJIE 1632 21 TRG DUSANA KVEDRA 8 9
963050 ﬂ,__l: KPP -ProTrg 28 052025 143 000 00 54,40 4840 54 40 1978 SPODNJE RADVANJE 2553 184 KARDELJEVA CESTA 57 15
963468 &é KPP -Protrg 1208 2025 120 00000 5570 4550 5570 1990 SPODNJE RADVANJE 1487 115 BORSTNIKOVA ULICA 47 13
965532 ;-'Lé KPP - ProTrg 1108 2025 149 300 00 5780 51.40 57.80 1978 SPODNJE RADVANJE 2553 154 KARDELIEVA CESTASY 13
965365 &;ﬁ KPP - Protrg 2208 2025 126 000 00 5150 4200 51.50 1989 SPODNJE RADVANJE T4 122 BOROVAVAS 6 3
967167 &é KPP - ProTrg 1509 2025 134.000.00 5390 47.3¢ 5390 1981 SPODNJE RADVANJE 1399 530 ANTOLICICEVA ULICA 18 5
972103 ﬁ_.é KPP -ProTrg 10 102025 153 600,00 5430 58,00 64,30 1975 ‘SPODNJE RADVANJE 1322 98 LJUBLJANSHA ULICA 100 17
972145 a_.é KPP -ProTrg 15 10.2025 155 000.00 56.90 5420 56.90 1981 SPOONJE RADVANIE 1342 116 KNAFELCEVA ULICA 34 2
972209 :l:‘é KPP -ProTrg 13102025 160 000.00 68,30 60.20 6830 1979 SPODNJE RADVANJE 100 229 RADVANJSKA CESTAB1 8
972293 &; KPP -ProTrg  17.10.2025 161 000.00 60.20 56,60 60.20 1983 SPODNJE RADVANJE 744 434 PRUSNIKGVA ULICA 44 B
873012 a_.é KPP-Prolrg 2710 2025 125 500 00 61.00 60,00 61.00 1975 SPODNJE RADVANJE 1491 75 LIUBLJANSKA ULICA 104 13
873406 &.‘5 KPP-ProTrg 09112025 141 500,00 5270 4720 52,70 1881 SPODNJE RADVANJE 1252 3 KNAFELCEVA ULICA 28 3
973735 ﬁé KPP -ProTrg 0511 2025 160 000.00 57.40 6140 57.40 1978 SPODNJE RADVANJE 2553 12t KARDELJEVA CESTA ST 1
974001 ﬁ._é KPP - ProTrg 18 112025 145 000.00 58.80 54.00 58,80 1980 SPODNJE RADVANJE 199 503 KARDELJEVACESTAT7 3
975421 &.é KPP -ProTrg 20 112025 182 000 00 64.80 58 00 64.80 1975 SPODNJE RADVANJE 1491 28 LJUBLJANSKA ULICA 104 7
975971 ﬂ_,_f KPP -ProTrg 28 112025 175 000.00 66,70 5420 66,70 1983 SPODNJE RADVANJE T44 404 PRUSNIKOVA ULICA 44 2
_9.7—6';99 ﬂé KPP-ProTrg 0212 2025 143 000.00 65.60 5510 65.60 1990 SPODNJE RADVANJE 1226 110 BORSTNIKOVA ULICA 17 6
976216 ﬁ.é KPP - ProTeg 02 122025 157 000.00 6130 5360 61.30 1985 SPODNJE RADVANJE 72 120 STANTETOVA LLICA 1§ 4
976479 ﬁ_.é KPP -ProTrg 04 12 2025 166 300.00 59,30 54 .80 59.30 1980 SPODNIE RADVANJE 1324 3 ANTOUICICEVA ULICA 10 3
979953 :L.:Z. KPP-Profrg 05012026 135 000.00 5250 4250 52,50 1887 ‘SPODNJE RADVANJE 45 201 BOROVAVAS 10 - 2
980391 I?llé KPP -Profrg 14012026 182 000.00 64,90 54 90 64.90 1990 ‘SPODNJE RADVANJE 1139 109 BORSTNIKOVA ULICA 3 &
981244 ﬂé KPP -ProTrg 26 0% 2026 153 000.00 63.60 4630 6360 1980 SPODNJE RADVANJE 1658 21 TRG DUSANA KVEDRA 10 6
982188 &,_f: KPP -ProTrg 12012026 155 000,00 58.50 51.20 5850 1979 SPODNJE RADVANJE 2537 403 CESTA PROLETARSKIH BRIGAD 59
ETS! fk; KPP -ProTrg 29012026 177 000.0¢ 69,90 6060 69,90 1988 SPODNJE RADVANJE 12 519 MAJCIGERJEVA ULICA 11
881310 &é KPP -PraTrg 23012026 137.000,00 53.80 48,10 5380 1980 SPODMNJE RADVANJE 1356 7 ANTOLICICEVA ULICA 12 4

VIR: https://cenilci.cgsplus.si/

Cenilec stvarnega premozenje-nepremicnine: Anton Krajnc, univ.dipl.ing.grad.
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Rdece — predmetna nepremicnina, zeleno — izvedene transakcije

Pri tem sem se omejil na stanovanja, ki se nahajajo na obmod¢ju predmetne nepremicnine, neto
velikosti med 50 m? in 70 m?, zgrajene med leti 1975 in 1990 ter prodane v &asu od
25.03.2026 dalje.

Rezultat analize izvedenih transakcij:
- $tevilo izvedenih poslov 36
- povp. pogodb. cena posla 148.088,89 €
- povpre¢na povrsina 59,87 m?
- povpre¢na cena 2.473,42 €/m?

Pregledam $e ponudbe, ki jih imajo v svojih bazah podatkov nepremi¢ninske agencije na tem
prostoru. V zadnjih dveh letih je zaznati poveano povpraSevanje po stanovanjih in
nezadostno ponudbo ustreznih stanovanj, kar je prispevalo k rasti prodajnih cen stanovan;.

Za izracun vrednosti po tej metodi upostevam tri primerljive transakcije podobne velikosti v
istem objektu kot se nahaja predmetna nepremi¢nina (Id posla 983310, 981244 in 976479).

Nepremiénine so glede na ¢as in kvaliteto gradnje ter velikost, lokacijo in funkcionalnost
primerljive za izracun vrednosti predmetne nepremicnine.

d Wsaposa - Damsd - Pog /odd cema(EUR) - © Neldorpowr - Uparpow - Prod foddpon - © 0 Leky. 0 O O Kal obca - o Slsave - St oelsive Naskw - o elare
0T LI HPP-Prly 04122025 1663000 BR MY %3 1980 SPODMIE RADVANE =7 savoutdEvanican 3
wou LHEP-Poly 501200 15500000 B0 6N 6360 980 SPODNIE RADVANJE 168 21 TRODUSARAKVEDRA1D 6
883310 Iohz KPP-ProTrg 23012026 137 000,00 5380 810 5380 1960 SPODNJE RADVANJE 1355 7 ANTOUGIGEVA UUCA 12 4

Cenilec stvarnega premozenje-nepremicnine: Anton Krajnc, univ.dipl.ing.grad.
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genda:

- .

N — predmetna nepremicnina, 1 — Id 983310, 2 — Id 981244, 3 — Id 9764

=}

Rezultat analize navedenih transakcij:

Stevilo izvedenih poslov 3
povpreéna povrsina 58,90 m?
povpreéna cena 2.616,30 €/m?
povprecna pog. cena 154.100,00 €

Cenilec stvarnega premozenje-nepremicnine: Anton Krajnc, univ.dipl.ing.grad.
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Podatki o primerljivih nepremicninah:

Primerljiva nepremicnina st. 1

vir ETN, GURS
ID posla 983310

tip nepremicnine stanovanje
naslov Antoliciceva ul. 12
k.o. 678 — Spodnje Radvanje
Stev. stavbe 1355

Stev. dela stavbe 7

Stev. nadstropja 11
etaznost K+P+8
prodana povrsina (m’) 53,80

neto povrsina (m?) 53,80
uporabna povrsina (m°) 48,10

leto izgradnje 1980

leto obnove strehe 2003

leto obnove fasade obnovljena
leto obnove oken PVC (dvoslojna)
pogodbena cena (€) 137.000,00
prodan delez 1/1
cena/m’ (€/m’°) 2.546,47
DDV ne

datum sklenitve pogodbe 23.01.2026
druga nepremicnina ne

Cenilec stvarnega premoZenje-nepremicnine: Anton Krajnc, univ.dipl.ing.grad.



Primerljiva nepremicnina $t. 2

vir ETN, GURS
ID posla 981244

tip nepremicnine Stanovanje
naslov Trg DuSana Kvedra 10
k.o. 678 — Spodnje Radvanje
Stev. stavbe 1658

Stev. dela stavbe 21

Stev. nadstropja V4
etaznost K+P+§
prodana povrsina (m?) 63,60

neto povrsina (m°) 63,60
uporabna povrsina (m’) 46,30

leto izgradnje 1980

leto obnove strehe 2008

leto obnove fasade 2012

leto obnove oken PVC (dvoslojna)
pogodbena cena (€) 159.000,00
prodan delez 1/1
cena/m’ (€/m’) 2.500,00
7DV ne

datum sklenitve pogodbe 26.01.2026
druga nepremicnina ne

Cenilec stvarnega premozZenje-nepremicnine: Anton Krajnc, univ.dipl.ing.grad.
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Primerljiva nepremicnina st. 3

vir ETN, GURS
ID posla 976479

tip nepremicnine stanovanje
naslov Antoliciceva ul. 10
k.o. 678 — Spodnje Radvanje
Stev. stavbe 1324

Stev. dela stavbe 3

Stev. nadstropja i
etaznost K+P+6
prodana povrsina (m?) 59,30

neto povrsina (m°) 59,30
uporabna povrsina (m’) 54,80

leto izgradnje 1980

leto obnove strehe obnovljena
leto obnove fasade obnovljena
leto obnove oken PVC (dvoslojna)
pogodbena cena (€) 166.300,00
prodan delez 1/1
cena/m’ (€/m’) 2.804,38
DDV ne

datum sklenitve pogodbe 04.12.2025
druga nepremicnina ne

Cenilec stvarnega premoZenje-nepremicnine: Anton Krajnc, univ.dipl.ing. grad.



Prilagoditve zaradi razlik — izracun primerljive vrednosti:

primerljive posesti nepremitnina 1 | nepremicnina 2 | nepremicnina 3
R ocenjevana
pREmcrysied Kty nepremicnina
1d prodaje 983310 981244 976479
datum prodaje jan.26 jan.26 dec.25
neto povriina (m2) 60,50 53.80 63,60 59,30
uporabna povriina (m2) 54,00 48,10 46,30 54,80
cena nepremicnine 137.000,00 € 159.000,00 € 166.300,00 €
§. vklju€enih parkirnih prostorov 0 0 0 0
cena / m2 neto povriine 2.546,47 € 2.500,00 € 2.80438 €
leto gradnje 1980 1980 1980 1980
datum prodaje - prilagoditev 1,00 1,00 1,00
cenal/enoto s prilagoditvijo 254647 € 2.500,00 € 2.80438€
namembnost /opremljenost stanovanje stanovanje stanovanje stanovanje
\prilagoditev 1,00 1,00 1,00
cena/enoto s prilagoditvijo 254647 € 2.500,00 € 280438 €
lokacija / mikrolokacija podobna podobna podobna
\prilagoditev 1,00 1.00 1,00
cena/enoto s prilagoditvijo 254647 € 2.500,00 € 280438€
velikost prostorov manjia vecja podobna
\prilagoditev 0,97 1,01 1,00
cena/enoto s prilagoditvijo 247007 € 252500€ 280438¢€
nadstropje I I v I
rilagoditev 1,03 1,05 1,00
cena/enoto s prilagoditvijo 2544 18 € 265125€ 2804 38¢€
posebnost ne ne ne ne
\prilagoditev 1,00 1,00 1.00
cena/enoto s prilagoditvijo 254418 € 265125€ 2.804,38€
razmerje neto/uporabna 89% 89% 73% 92%
\prilagoditev 1,00 1,08 0,99
cena/enoto s plﬂ:godih’ﬁo 2544 18 € 286335€ 277634 €
fizi¢ne lastnosti
vzdrZevanje 1,00 1,00 1,00
komunalna opremljenost 1,00 1,00 1,00
zastarelost 1,00 1,00 1,00
funkcionalnost 1,00 1,00 1,00
prilagoditev 1,00 1,00 1,00
cena/enoto s prilagoditvijo 2.544,18 € 2.86335€ 2.776,34 €
uteA 1,00 0.33 0.33 0.33
848,06 € 95445 € 92545 €
Vrednost 1m2 stanovanjske povriine 2.727,96 €

Na podlagi primerjav z navedenimi in drugimi nepremi¢ninami v pridobljeni bazi podatkov
ocenjujem, da zna$a ocenjena trzna vrednost predmetnega stanovanja 2.730,00 €/m? neto
povrsine.

Izracun vrednosti nepremicnine:

Postavka enota Stev.enot cena/enoto vrednost
Stanovanje - §t. dela stavbe 330 m’ 60,50 2.730,00 € 165.165,00 €
SKUPAJ m’ 60,50 165.165,00 €

Cenilec stvarnega premoZenje-nepremicnine: Anton Krajnc, univ.dipl.ing.grad.
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6.2 IZBIRA KONCNE VREDNOSTI NEPREMICNINE

Za izratun vrednosti sem uporabil:
- nafin trZznih primerjav

Vrednost po nainu trznih primerjav indicira vrednost nepremic¢nine na osnovi primerljivih
transakcij in ponudbenih cen.

Metoda ocena trzne vrednosti
Nabavnovrednostni nacin -

Na donosu zasnovan nacin -
Nagcin trznih primerjav 165.165,00 €

IZBIRA VREDNOST

Na osnovi izraCunanih vrednosti, namembnosti nepremi¢nine in lokacije ocenjujem, da znasa
vrednost predmetne nepremi¢nine na dan ocenjevanja 26.03.2026 zaokroZeno

165.000,00 €.

6.3 REKAPITULACIJA VREDNOSTI

Glede na predloZzene podatke, opremljenost, namen in velikost posesti ter uporabljenim
mednarodnim standardom ocenjevanja vrednosti ocenjujem, da znaSa trzna vrednost
nepremicnine, ki zajema stanovanje ID znak del stavbe 678-1760-4, glede na namen
kateri bo uporabljen, na dan cenitve 26. marec 2026

165.000,00 €.

Cenilec stvarnega premoZenje-nepremicnine: Anton Krajnc, univ.dipl.ing.grad.




Dohodni zaznamek

Enoli¢na oznaka posiljke:

Sodisce:
Oddelek:

Datum prejema:

Nacin prejema:

Datum oddaje:

R Stevilka:

Stevilo izvodov:
Stevilo prilog:
Opozorila:
Vpisnik:
Opravilna stevilka:
Posiljatel;:
Referenca na izh. pos.:
Opis vsebine:
Zaupno:

Osebno:

67326048

67326048

Okrajno sodisce v Mariboru
I
17.04.2026

PRP - Priporoceno
15.04.2026

RA945592798SI
1
1

I
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KRAJNC ANTON
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