SALKO PIVACGC univ. dipl. inz. arh.

CENILEC IN IZVEDENEC GRADBENE STROKE
Pisarna: Obala 120, Portoroz, tel.: 05/6710200,
GSM: 031/615-402,
e-mail:archnep 1@gmail.com

NAROCNIK:
OKRAJNO SODISCE V PIRANU
Tartinijev trg 1, Piran

ZADEVA VL 77051/2012, pristop VL 39330/2013

UPNIK:
1. STAVBENIK d.o.0. - v ste¢aju, Ankaranska cesta 7b, 6000 Koper
2. PRIMORJE d.d. - v stec¢aju, Vipavska cesta 3, Ajdovééina

DOLZNIK:

TPC LIVADE d.o.0., JuZzna cesta 101,6310 lzola

CENITVENO POROCILO v zadevi VL 77051/2012, pristop VL 39330/2013

za nepremicnino - ugotovitev trzne vrednosti nepremicnin:
parcele 3140/5, 3137/6 in 2176/1, k.o. lzola, vse last dolznika do 1/1,

OPOMBA: na ogledu bil prisoten predstavnik upnika

Sifra: VL_77051_2012_zap
Lucija, 28.6.2016




SKUPNO CENITVENO POROCILO

UvoD:

Skladno z zahtevo sodi$&a smo si ogledali nepremicnine z ID znaki 2626-3140/5-0, 2626-
3137/6-0 in 2626-2176/1-0, ki so v naravi parcele na obmoc¢ju ZN Livade — zahod v
Izoli.

Cenili smo vsako parcelo posebej, saj imajo drugaéno kvadraturo.

REKAPITULACIJA:

V nadaljevanju podajamo vrednosti posameznih sklopov:

Vrednost parcele 2176/1, k.o. Izola znasa: 1.396.537,00 EUR

Vrednost parcele 3140/5, k.o. 1zola znasa: 5.919,00 EUR

Vrednost parcele 3137/6, k.o. 1zola znasa: 172.746,00 EUR

Skupna vrednost vsega znasa 1.575.202,00 EUR

OPOZORILO:

Kljub pokritosti posameznih parcel z ZN Livade — zahod, ki je tudi priloZzen, cenilec
ugotavljam, da zemljiS¢a ne predstavljajo zakljuCene celote, ki bi omogocala cenitev
po principu najboljSe rabe, zato so zemljiS¢a ocenjena kot stavbna, po metodi
primerljivih prodaj.
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CENITEV 1

CENITEV PARCELE ST. 2176/1

POVZETEK PODATKOV O CENITVL

Naro¢nik naloge:

Obijekt:

Izvajalec naloge:

Datum izdelave poroéila:
Datum vrednotenja:
Datum ogleda:
Prisotnost na ogledu:

Namen ocenjevanja

Predlagana trzna cena
nepremic¢nine za celoto:

Okrajno  sodis¢e v  Piranu,

Tartinijev trg 1, 6330 Piran
Parcela §t. 2176/1, k.o. |1zola
Salko Pivaé, u.d.i.a.,, Parecag
16b, 6333 Secovlje

Sodni cenilec

28.6.2016

28.6.2016

15.6.2016

Predstavnik upnika

ocena trzne vrednosti pravic na

nepremiéninah za potrebe
sodnega postopka

1.396.537,00 EUR
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1.0. UVODNI DEL

1.1. POVZETKI IN PREDSTAVITEV

1.1.1. POVZETEK POROCILA

Naro¢nik naloge:

Predmet vrednotenja:
Datum izdelave poroéila:

Datum vrednotenja:

Predpostavke in omejitvene
okolis&ine:

lzvajalec:

Okrajno sodis€e v Piranu, Tartinijev trg 1, 6330 Piran

Parcela §t. 2176/1, k.o. Izola
28.6.2016

Vrednost je ocenjena na dan 28.6.2016

Ta cenitev velja le za naroénika za obravnavno
nepremi¢nino. V to cenitev so vkljucena samo tiste
postavke, ki so zajete v opisu zemlji§¢a v cenitvenem
poro€ilu. Ocenjena vrednost velja na dan 28.6.2016. Listina
o lastniStvu je v redu. Podatke za posest, katere je dal
naro¢nik in katerih sloni celotno porocilo ali deli tega, so
zanesljivi. Gre za popolno spostovanje vseh merodajnih
drzavnih in lokalnih zakonov in predpisov, v kolikor ni
drugaCe doloCeno. Vse zahtevane licence, potrdila,
soglasja in druga zakonska ali upravna pooblastila lokalnih,
regionalnih ali drzavnih organov, ali zasebnih pravnih oseb
0z. organizacij, so bila pridobliena oz. jih je mogoce
pridobiti ali obnoviti, za namen oz. rabo, na podlagi katere
je izdelana ocena vrednosti iz tega porocila. Ta cenitev je
izdelan v skladu z zahtevami mednarodnih standardov in
nacel za ocenjevanje vrednosti nepremicénin.

Upostevani predpisi in standardi:

Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (U.i. RS 106/2010);
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (2013);
Slovenski poslovnofinanéni standard $t.2 — ocenjevanje
vrednosti nepremiénin (UL RS 56/2011); Direktiva
2006/48/ES evropskega parlamenta in sveta o zacetku
opravljanja in opravijanju dejavnosti kreditnih institucij (EUL
177/2006)

Sodni cenilec gradbene stroke: imenovan 24.03.2004, st.
odlo¢be 165-04-472/00/prvo imenovanje 1991/

Salko Pivac¢ univ.dipl.ing.arh., licenca GR-041, izdajatelj
SICGRAS

PIVAG
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1.1.2. PREDSTAVITEV PROJEKTA OCENJEVANJA TRZNE VREDNOSTI

Narocnik vrednotenja

Oceno trzne vrednosti objekta je naroéilo Okrajno sodis¢e v Piranu, Tartinijev trg 1, 6330
Piran.

Namen vrednotenja

Ocena vrednosti nepremicnine je izdelana za namen sodnega postopka.

Standard vrednosti

Glede na namen in metodiko vrednotenja nepremic¢nin je ugotovijena vrednost opredeljena
kot trzna vrednost. Trzna vrednost predstavlja tisto vrednost, pri kateri bi lahko prodaje voljan
prodajalec in nakupa voljan kupec izvrsila razumno transakcijo pri pogoju, da oba posedujeta
relativne informacije o nepremicnini in da nihée od njiju ni prisilen v to transakcijo.

Definicija trzne vrednosti

Trzna vrednost je definirana kot cena, ki je, gledano z vidika denarja, najverjetnejsa in bi jo
posest morala doseéi 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 vkljuéeni nasledn;ji pogoiji:

. motivacija kupca in prodajalca je podobna

. obe strani sta dobro obveséeni in vsaka deluje v skladu s svojimi najboljSimi interesi

. dovolj ¢asa je dano na razpolago za delovanje na odprtem trZiscu

. placilo je izvr§eno z gotovino ali njenim ekvivalentom

. financiranje, ¢e obstaja, se izvaja po splosno veljavnih pogojih skupnosti na dolo¢en dan
in obi€ajnih za vrsto posesti na tem obmodju :

. cena predstavlja 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.

AR WN =

»

Datum ocenjevanja vrednosti
Ocena vrednosti nepremicnin je izdelana na dan 28.6.2016.
POJASNILO:

Cenilci smo zavezani k podaji trzne vrednosti nepremicnine, kljub temu, da vsi pogoji
iz definicije in standarda niso podani Ze zaradi namena izratuna samega.
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1.1.3. PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENE OKOLISCINE

To porocilo sloni na naslednjih predpostavkah in omejitvenih pogojih:

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nana$ajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta. Naroénik je jaméil, da so
informacije in podatki, ki mi jih je posredoval, popolni in togni, z moje strani so preverjeni v
skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

Lastnik tega porocila ali njegove kopije nima pravice javne objave dela ali celote tega
porocila niti ga ne sme on ali kdo drug uporabiti za noben drug namen brez pismene
privolitve cenilca. Ocenjevalec ni dolzan pri¢ati pred sodi§éem ali sodelovati pri pogajanjih v
zvezi z vsebino tega porocila, v kolikor se o tem posebej ne dogovorimo. Ocenjevalec ni
dolzan spreminjati in aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugaéni pogoji od tistih, ki so
veljali na dan ocenjevanja, razen ¢e se o tem posebej dogovorimo.

Delo je avtorsko in se ga v druge namene ne sme uporabljati brez privoljenja avtorja.

Opomba: nekatera mnenja temeljijo na 24.letnih izku$njah avtorja ter niso nujno identiéna z
izkusnjami drugih avtorjev in ocenjevalcev. Ocenjevalec je tudi lastnik podjetja Architecta
nepremicnine d.o.o.

PoroCilo predstavlja tajnost in je izdelano za podan namen. Objava porodila deloma ali v
celoti ni dovoljena, ni dovolieno sklicevanje na poroéilo, na $tevilkke ter na ime in status
avtorja brez pisnega soglasja avtorja.

1.1.4. 1ZJAVA NAROCNIKA (NI RELEVANTNA)




1.1.5. IZJAVA CENILCA

V skladu s Standardi in naéeli strokovnega ocenjevanja vrednosti nepremicninskih pravic, kot
ocenjevalec trzne vrednosti

izjavijam,

po svojem najboljsem pbznavanju in prepri¢anju, da:

- so v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu moZnostmi ter prikazani
in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo tocnost;

- so prikazani moje osebne analize, mnenja in sklep, ki so omejeni samo s predpostavkami
in omejevalnimi okoli§€inami, opisanimi v tem poro€ilu;

- nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega
porocila ter nisem pristranski glede oseb, ki jih ocena vrednosti zadeva;

- platilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloc¢eno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida '
ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrdnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica
analiz, mnen;j in sklepov tega porodila;

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

- mi pri ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne pomodi;

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skladu
z dolodili;

- je cenitev izdelana po metodah vrednotenja, ki temeljijo na mednarodnih standardih
ocenjevanja vrednosti nepremicnin.

- Upostevani predpisi in standardi:

- Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (U.i. RS 106/2010); Mednarodni standardi
ocenjevanja vrednosti MSOV 310 (2013); Slovenski poslovnofinanéni standard $t.2 —
ocenjevanje vrednosti nepremicnin (U.l. RS 56/2011); Direktiva 2006/48/ES evropskega
parlamenta in sveta o zaletku opravljanja in opravljanju dejavnosti kreditnih institucij
(EUL 177/2006)

gradbene stroke:
Salko Piva¢ univ.dipli



2.0. METODOLOGIJA

Pri vrednotenju trzne vrednosti nepremi¢nin imamo tri osnovne metode vrednotenja, in sicer:
- Nabavno vrednostna metoda /stro§kovni pristop/

- metoda donosa (dohodkovni) /dohodkovni pristop/

- metoda trznih primerjav /trzni pristop/

2.1. NABAVNO VREDNOSTNI NACIN

Metoda doloCanja vrednosti obi€ajno vkljuuje naslednje korake:

1. Oceniti reprodukcijske ali nadomestitvene stroske izgradnje novega objekta

2. Oceniti vse elemente popravka (zmanj$anja) vrednosti, vkljuéno fiziénega poslabsanja,
funkcionalne in zunanje zastarelosti

3. Skupaj odsteti popravek vrednosti od reprodukcijskih strokov izgradnje novega objekta,
da doloCimo sedanjo vrednost objekta

4. Dodati ocenjeno sedanjo vrednost zunanje ureditve

5. Dodati sedanjo vrednost zemljis¢a, da dobimo vrednost posesti

2.2. NA DONOSU ZASNOVAN NACIN

Pri tem pristopu ocenjevalec spremeni naértovani neto dohodek v sedanjo vrednost. Pri tem
je potrebno oceniti neto trzno najemnino, zato sem analiziral neto najemnine podobnih
objektov. (priloga)

Stopnja kapitalizacije je 8 %. Ta stopnja je dolo&ena na osnovi metode dograjevanja.

Nadomestilo za tveganje: naloZzbe v nepremiénine so tvegane, zato 4%
nalozbenik zahteva za tveganje nagrado izrazeno v obliki premije za
tveganje. Premija se giblje med 3 % in 7 %. Izberem 4 %.

Nelikvidnost: nepremicnine so nelikvidne, saj jih ne moremo v primerjavi s 1%
finan€inimi naloZbami tako hitro unovéiti, zato pristejemo $e to premijo.
Premija za nelikvidnost se giblije med 0,5% do 2,0 %. Izberem 1 %.

Nadomestio za netveganost: za mero netveganih nalozb upostevamo 1%
ustrezne drzavne papirje, ki imajo dolgoroéni rok zapadlosti. Ponavadi so to
desetletne obveznice, pri tem pa upostevamo donosnost do zapadiosti.
Zaradi zaradi zaostrenih razmer na trgu znizam na 1 %.

Upravljanje: z nalozbo v nepremitnine moramo tudi upravijati. Mera za| 0,5%
upravijanje se giblje med 0,3% in 1,5%. lzberem 0,5 %.

Donos 6,5%

Mera vradila nalozbe: nepremic¢nine zgubljajo vrednost zaradi fizicne obrabe| 1,5 %
in zastarelosti, zato je potrebno to uposStevati pri dolodanju mere
»kapitalizacije«. Za dolo¢evanje obnove nalozb so na voljo tri moZnosti:

- linearna obnova nalozb, tj. enakomerno ¢asovno amortiziranje

- obnova nalozb po nacelu amortizacije z upostevanjem mere donosa iz
nalozbe

- obnova nalozb po nacelu amortizacije z upostevanjem varne obrestne mere.
Izberemo linearno metodo v visini 3,33 vendar jo zniZam na 1,5% zaradi




varne doloditve cene.

Stopnja kapitalizacije 8,00 %

PRISTOP DONOSQV

Pristop donosov pri vrednotenju nepremi¢nin temelji na principu sedanje vrednosti bodocih
donosov - to je najemnin in podobnih dohodkov, ki izhajajo iz gospodarjenja s posestjo.
Vrednost, v najcistejsi obliki, je po pristopu donosov radunana z naslednjo formulo;

V.... vrednost
1.... neto dohodek (dobicek) iz rednega poslovanja
r.... stopnja kapitalizacije

2.3. NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Pri trZnem pristopu cenilec dolo¢i vrednost na osnovi trznih transakcij, ki jih prilagodi
obravnavanemu objektu. Te prilagoditve so potrebne zaradi razli¢nih lastnosti, ki jih imajo
posamezne nepremiénine. Ker nisem imel ustreznih podatkov nisem uporabil v cenitvi tega
nacina vrednotenja.

PRISTOP TRZNIH PRIMERJAV

S tem pristopom dolo&imo indikacijska vrednost posesti na osnovi transakcij za enako
oziroma zelo podobno nepremi&nino. Ta pristop je zlasti uporaben za nepremicnine, ki se v
velikem $tevilu prodajajo na sekundarnem trgu.

Taksen pristop ima obi¢ajno $tiri stopnje:

1. Na ustreznem trgu je potrebno najti pred kratkim opravljene prodaje primerljivih posesti.

2. Preveriti podatke o transakcijah in izlogiti transakcije, ki so bile opravijene neobicajno hitro,
med sorodniki, nepremiénine, ki so v ste€ajni masi, prodaje do katerih pride zaradi moznosti
hipotekarne zaplembe ali katerekoli drugega razloga, ki poraja dvom o posteni trzni vrednosti
transakcije.

3. Prilagoditev razlik med vsako izmed primerijivih nepremicnin in obravnavano nepremicnino
z ovrednotenjem vsake razlike, ki jo ovrednotimo in priStejemo ali odstejemo od prodajne
cene primerljive nepremi¢nine, ter tako dobimo mozno indikativno vrednost obravnavane
nepremicnine.

4. Pregled indikacijskih vrednosti in presoja o indikacijski vrednosti po pristopu primerljivih
prodaj

Izbor enot primerjav

Izbrana enota primerjave je prodajna cena izbolj$ave (objekta) v EUR-ih na kvadratni meter
neto koristne povrsine, ker je ta enota mere med udelezenci na trgu nepremi¢nin primerljivih
posesti (poslovni prostori) praviloma uporabljana. V konéni vrednosti je prilagojena prodajna
cena izrazena v evrih na kvadratni meter in zaokroZena.

Izbor kriterijev za primerjavo
Prilagoditve opravimo za glavne lastnosti, ki vplivajo na spremembo vrednog ;
se opravijo na prodajnih cenah primerljivih posesti. ‘
Proces prilagajanja se izvede z odstotnimi prilagoditvami na osnovi predznakag
absolutnimi prilagoditvami v denarnih zneskih.




Casovna prilagoditev zaradi razlik v datumih prodaj primerljivih posesti in efektivnim
datumom ocenjevanja vrednosti zahteva prilagoditve, v kolikor ta razlika vpliva na vrednost.

Vpliv lokacije zahteva prilagoditev zaradi ekonomske vrednosti, dostopnosti in prometnih
povezav.

Pogoji in okolis€ine prodaje (npr. obremenjenost posesti s hipotekarnim zavarovanjem kupca
in prodajalca) zahtevajo prilagoditev prodajnih cen primerljivih posesti na pogoje in okoli$éine
Za ocenjevano posest.

Pogoji financiranja: ¢e je prodaja izpeljana s kreditiranjem ali odlogom plaéil m podobno pri
prodajah primerljivih posesti, je potrebna prilagoditev prodajnih cen na pogoje za ocenjevano
vrednost obravnavane posesti.

Fizicne znacilnosti zahtevajo prilagoditve prodajnih cen primerljivih posesti glede razlik v
fizi€nih lastnostih, kvaliteti gradnje in vzdrzevanja, ugodnostih in funkcionalnih ustreznosti.

2.4. PROBLEMATIKA OCENJEVANJA

V zadnjem obdobju nepremiéninski trg deluje z bistveno manj$im obsegom realiziranih
prodaj in z ob&utno zmanj$anim zajemom kvalitetnih podatkov o prometu. V nekaterih delih
porocila so uporabljeni tudi podatki o oglasevanih ponudbah za prodajo, kar pa je v porogilu
posebej opredeljeno in korigirano s pri¢akovano znizano stopnjo do prodajne vrednosti. Trzni
podatki so zajeti iz TRGOSKOPA in CGS, oglasevani pa iz Nepremiénine.si in SLONEP.si.

Zajem kvalitetnih podatkov o realiziranih prodajah je izjemno teZzak. Podatki v evidencah so
izjemno nekvalitetni. Ravno tako so Casovne oddaljenosti med ¢asom ocenjevanja in
realiziranimi primerljivimi prodajami zelo razli¢ni.

3.0. OPIS IN ANALIZA PREDMETA VREDNOTENJA
3.1.1. PREDSTAVITEV SPLOSNIH PODATKOV

3.1.1.1. GOSPODARSTVO SLOVENIJE (povzeto: Pomladanska napoved gospodarskih
gibanj 2016, Ljubljana, marec 2016)

Pomladanska napoved rasti bruto domacega proizvoda v letu 2016 je 1,7 %, v letu
2017 pa 2,4 %. Na gospodarska gibanja v letu 2016 bodo vplivale predvsem razmeroma
umirjena rast tujega povprasevanja, obéutno spremenjena dinamika rasti investicij po izteku
moznosti ¢rpanja sredstev EU iz prej$nje finanéne perspektive in nadaljnja krepitev zasebne
potrosnje. Upo&asnitev gospodarske rasti glede na leto 2015 bo predvsem posledica znatno
nizjega obsega drzavnih investicij. Nekoliko nizja bo po zastoju v zadnjem lanskem Cetrtletju
tudi rast izvoza, na katero bo letos vplival tudi oslabljen pozitivni prispevek povecanega
obsega prodaje avtomobilov v tujino. Sicer v napovedi izvoza pricakujemo ohranjanje
konkurenénega poloZaja izvoznih podjetij, ki se je v zadnjih treh letih opazno izboljsalo. Z
rastjo proizvodnje se je v preteklih letih mo¢no poviSala tudi izkoris§€enost proizvodnih
kapacitet, kar bo spodbudilo rast investicij v opremo in stroje, ki se krepi od zadetkaZZGih
Ob 3e vedno Sibki kreditni aktivnosti financiranje nalozb omogocajo izbolj$a %\Lqﬁm
rezultati in zmanjSanje zadolZenosti podjetniSkega sektorja. Pozitivno na poslovafie$odjgti
vplivajo tudi izboljSani pogoji menjave, ki so v zadnjih treh letih povecevali realniffdzisolozif
bruto dohodek. Letos pri¢akujemo tudi ozivljanje stanovanjske gradnje, ki je v zdiga )
letin upadla za dobro polovico. Skupne investicije v osnovna sredstva pa bodo .\. 12

v letu 2015 zaradi znatnega znizanja nacrtovanih drzavnih investicij ob prehody ¥




EU sredstev iz finanéne perspektive 2014-2020. V letu 2016 se bo nadaljevala krepitev
prispevka zasebne potrosnje h gospodarski rasti. Rast troSenja gospodinjstev, ki se je po
dveletnem upadanju zadela leta 2014, bo spodbujena predvsem z nadaljevanjem pozitivnih
gibanj na trgu dela ob ohranjanju razpoloZenja potro$nikov na razmeroma visoki ravni.
Nekoliko se bo, podobno kot Ze lani, povegala tudi drzavna potro$nja, in sicer zaradi
predvidenega vedjega $tevila zaposlenih, povecanja sredstev socialne transfere ter za blago
in storitve. Predvsem zaradi upada drzavnih investicij pa bo rast skupne domace potrosnje
nizja kot lani. V letu 2017 pri¢akujemo ponovno nekoliko vi§jo gospodarsko rast. Ob izvozu,
ki bo sledil predvideni rasti tujega povprasevanja in nadaljnji rasti zasebne potrosnje, bo k
rasti ponovno pomembneje prispevala investicijska potrosnja, kier se bodo ob predvideni
nadaljnji rasti zasebnih znova nekoliko povedale tudi drzavne investicije. Prispevek domace
potrosnje k rasti bruto domadega proizvoda bo tako ob&utno viji, s tem povezan relativno
vi§ji uvoz potrosnih in investicijskih dobrin pa bo vplival na zmanj$anje prispevka menjave s
tujino h gospodarski rasti.

Skladno z okrevanjem aktivnosti se bo letos in v 2017 nadaljevalo okrevanje na trgu
dela. Zaposlenost, ki je za&ela okrevati ob koncu 2013, se bo letos nadalje povecala, ob nizji
rasti gospodarske aktivnosti pa bo njena rast nekoliko nizja (0,9 %) kot lani. Ponovno bo visja
v vedini dejavnosti, najbolj v predelovalnih in trznih storitvah. Rast se bo nadaljevala tudi v
zaposlovalnih dejavnostih, ki predstavijajo pomemben dejavnik fleksibilnosti na trgu dela.
Potem ko se je znizevala do lanskega leta, bo zaposlenost nekoliko vecja tudi v sektorju
drzava, a bo njena rast, zaradi ohranjanja javnofinan¢nih omejitev, skromna. Letos se bo
nadaljevalo tudi zmanj$evanje $tevila brezposelnih, v povprecju leta na 107,4 tisoC oseb, pri
&emer bodo razlogi enaki lanskim: zaradi manjSega $tevila izgub zaposlitev iz poslovnih
razlogov in steéajev podjetij bo manjsi priliv v evidenco brezposelnih, manj pa bo tudi
iskalcev prve zaposlitve, kar povezujemo z nadaljnjim zmanjSanjem generacij mladih, ki
koné&ajo $olanje. Demografska gibanja bodo tudi sicer vedno moéneje vplivala na gibanja na
trgu dela tudi zaradi zmanj$evanja $tevila delovno sposobnega prebivalstva (20-64 let). Do
nadalinjega povecanja zaposlenosti in zmanjSanja brezposelnosti bo ob nadaljnji
gospodarski rasti prislo tudi v letu 2017.

Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2016
Rast pla¢ se bo v 2016 in 2017 nekoliko pospesila. V zasebnem sektorju bo letosnja
nominalna rast plaé (0,6 %) podobna lanski. Relativno nizko rast pla¢ ob nadaljnji rasti
gospodarske aktivnosti povezujemo z odsotnostjo inflacijskih pritiskov in teznjo po ohranjanju
konkurenénega poloZaja podijetij. Precej visjo rast pla¢ (3,5 %) pricakujemo v javnem
sektorju, izhajala pa bo iz izplaCila v ¢asu krize zadrzanih napredovanj. V 2017 se bo
nominalna rast plaé $e nekoliko povisala (2,0 %), delno zaradi poviSanja rasti v zasebnem
sektorju, delno pa zaradi ohranjanja relativno visoke rasti v javhem sektorju, ki izhaja iz
trenutno veljavnih dogovorov. Skupna rast pla¢ se bo v prihodnjih letih gibala podobno kot
rast produktivnosti.

Cene bodo v letu 2016 pod vplivom nizjih cen nafte in delno tudi drugih uvoZenih
industrijskih proizvodov v povprecju ostale na podobni ravni kot lani, v letu 2017 pa
pri¢akujemo njihovo skromno povisanje. Rast cen Zivljenjskih potrebscin je Ze od zacCetka
krize zelo nizka zaradi Sibke gospodarske aktivnosti in procesa notranjega prilagajanja
relativnih cen, od sredine leta 2014 pa je kljuéen vpliv izrazitega znizanja cen surovin, zlasti
nafte. To je lani tudi prispevalo k deflaciji ob koncu leta prvi¢ po osamosvojitvi. Predvsem
nizje cene energentov bodo tudi letos odlocilno vplivale na gibanje inflacije, ki bo ob zelo
majhnih inflacijskih pritiskih v vecini skupin proizvodov in storitev ob koncu leta 2016 0,6-
odstotna, v povpredju leta bo zabelezena deflacija ( 0,3 %), cene pa bodo medletno upadle v
vecini letoSnjih mesecev. Nadaljnje okrevanje gospodarske aktivnosti, zlgsf &uapaiz sti
zasebne potrosnje, bo sicer vplivalo na skromno krepitev osnovne infl i
gospodinjstev bo vplivalo na rast cen ne—energetskega blaga in storitg
po nasi oceni umirja tudi pritisk po prilagajanju relativnih cen, zlasti v ngg
Ob predpostavljenem poviSanju uvoznih cen in visji rasti gospodarske ki
pri¢akujemo ponovno skupno rast cen zZivljenjskih potreb&éin, ki pa bo §
nizka (1,3 % v povpredju leta).




Presezek na tekoéem racunu plaéilne bilance, ki v zadnjih letih odraZa vedno vedji
razkorak med varéevanjem in investicijami, bo letos znasal 7,5 % BDP, v letu 2017 pa
ostal na visoki ravni. Narascajoli presezek varéevanja nad investicijami je odraz procesa
razdolzevanja zasebnega sektorja in Sibke investicijske aktivnosti podjetij, ki jo deloma
omejuje previdnost bank pri novem kreditiranju, deloma pa zadrzanost podjetij pri odlo&itvah
za veCje investicijske projekte. Kijub postopnemu okrevanju investicijske aktivnosti
zasebnega sektorja v letu 2016 bo celotno bruto varcevanje tudi letos znatno presegalo bruto
investicije, ki se bodo zmanjale prvi¢ po letu 2012. Se naprej bodo presezek v blagovni
bilanci povecevali tudi pozitivni pogoji menjave (vedji upad uvoznih kot izvoznih cen), &eprav
manj ko v letih 2014 in 2015, ko so se uvozne cene zniZevale, izvozne pa ostajale na
priblizno dosezeni ravni. Na rast presezka v storitveni bilanci bo, podobno kot v zadnijih letih,
Se naprej vplivala predvsem menjava potovanj in transporta. Krepitev investicijske in
zasebne potrosnje v prihodnjih letih bo ob ponovno nekoliko vi§ji predvideni rast izvoza le
postopno prispevala k zmanjSevanju presezka na teko¢em racunu placilne bilance, ki bo tako
tudi v letu 2017 ostal visok (6,8 % BDP).

Kljuéna tveganja za uresnicitev osrednjega scenarija Pomladanske napovedi UMAR
izhajajo iz mednarodnega okolja. Po pri¢akovanijih bo letos v evrskem obmogju
gospodarska rast podobna kot lani, vendar mednarodne institucije v zadnjih mesecih
zniZzujejo napovedi. To povezujejo z negotovostmi v globalnem okolju, predvsem glede rasti
razvijajoCih se gospodarstev. S tem povezana je tudi pove¢ana negotovost na valutnih trgih,
ki bi lahko preko vedjih sprememb deviznih tecajev ta trend $e okrepila. Negotovost, ki izhaja
iz domacega okolja, je Se naprej povezana s procesom konsolidacije javnih financ in
predvsem z njo povezanimi ukrepi. Negotova je tudi ocena ¢rpanja EU sredstev, ki bi se
lahko Se upo€asnilo, kar bi dodatno znizalo rast investicij in s tem pri¢akovano gospodarsko
rast v letosSnjem letu. Na drugi strani obstaja tveganje, da bi se tudi v letu 2016 nadaljevalo
izboljSanje konkurenénega polozZaja, kar bi imelo za posledico vi$jo rast izvoza in BDP.
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Pomtadanska napoved 2016 glavnih makroekonomskih agregatoy
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3.1.1.2. TRG NEPREMICNIN NA SLOVENSKI OBALI (povzeto: Letno porocilo o
slovenskem trgu nepremicnin za leto 2015, GURS, marec 2016):

Leta 2015 smo evidentirali okoli 28 tiso¢ kupoprodajnih poslov z nepremiéninami, ki so bili
sklenjeni na prostem trgu ali javnih drazbah. Njihova skupna vrednost je znasala okoli 1,6
milijarde evrov. V primerjavi z letom 2014 se je Stevilo evidentiranih poslov poveé&alo za 2
odstotka, njihova skupna vrednost pa za 4 odstotke. Leta 2014 se je $tevilo poslov v
primerjavi z letom prej povecalo za 10 odstotkov, njihov vrednostni obseg pa za 22
odstotkov.

Dve tretjini vsega prometa z nepremi¢ninami v letu 2015 je bilo realiziranega s
stanovanjskimi nepremi¢ninami (stanovanja in hiSe), 17 odstotkov s poslovnimi
nepremiéninami (pisarniski prostori, industrijske nepremiénine in trgovski oziroma storitveni
ostale 4 odstotke z vsemi preostalimi vrstami nepremlcnm skupaj.

Preteklo leto je delez Stevila poslov, sklenjenih na prisilnih drazbah, znasal 4 odstotke, delez
njihove vrednosti pa 6 odstotkov vseh evidentiranih poslov. V primerjavi z letom 2014 se je
Stevilo prodaj nepremicnin na prisiinih drazbah zmanjsalo za 8 odstotkov, njihov vrednostni
obseg pa za tretjino, kar bi lahko kazalo tudi na nizje izklicne cene, ki so posledica
prilagajanja cen realnemu povprasevanju na ponovljenih drazbah. Za primerjavo, leta 2009
smo evidentirali manj kot 200 prisilnih javnih drazb za nepremi¢nine, nakar je zaradi krize
njihovo stevilo zaCelo skokovito naradcati, tako da je leta 2014 Ze skoraj doseglo Stevilko
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Slika: Stevilo evidentiranih prodaj po vrstah nepremicénin, Slovenija 2007-2015

Na obalnem obmocju Se vedno ne moremo govoriti o oZivitvi nepremiéninskega trga. Lani je
bilo to celo edino analititno obmocje, kjer je bil evidentirani promet s stanovanjskimi
nepremicninami man;jsi kot leta 2014. Ponudba, kljub v povpredju za skoraj tretjino nizjim
cenam stanovanj kot leta 2008 in tradicionalnemu zanimanju kupcev iz notranjosti Slovenue
za nakupe p00|tn|sk|h stanovanj na oball pa tud| Se vedno vellkemu steV|Iu st anj

presega realno povprasevanje.
Cene prodanih rabljenih stanovanj v Kopru so se lani v povpredju gibale mygé
evri na kvadratni meter, v mestnem jedru Pirana okrog 2.000 €/m2 in v, 0K



do 5.000 €/m2. Najvi§ji znesek (450.000 €) je lani kupec odstel za 180 kvadratnih metrov
veliko stanovanje v Semedeli. Stiri hise so bile prodane po ceni ve¢ ko pol milijona evrov.
Najdrazja hisa je bila prodana na obmogju Izole za 1,1 milijona evrov, dve nekoliko cenejsi
pa na obmocju Portoroza in ena na obmocju Kopra. Se tri hiSe so bile prodane po ceni vi§ji
od 400 tiso¢ evrov.

V Kopru investitor Pomgrad konéuje s prodajo stanovanj v naselju »15. maj«. Ostalo je se 10
neprodanih stanovanj od skupno 67. S prodajo so zaceli v letu 2013 in to je zaenkrat edini
vedji stanovanjski projekt na Obali, kjer investitor ni kon¢al v ste€aju. Na drugi javni drazbi
maja 2015 so prodali sosesko »lLivade« v lzoli s 190-imi stanovaniji. Ceprav mora kupec
stanovanja $e dokoné&ati, so do konca februarja 2016 Ze vnaprej prodali 130 stanovan.
Nadrtujejo, da bo prodaja konéana do poletja. Cene se gibljejo od 2.100 do 2.600 €/m2 (v
ceno je vklju¢eno tudi parkirno mesto).

Veliko stanovanj je zaradi stecajev investitorjev $e vedno umaknjenih iz trga. V Kopru je v
treh vegjih projektih (»Nokturno«, »Zeleni gaj« in »Ferrarska«) ujetih priblizno 450 stanovanj.
Z ostalimi neprodanimi stanovanji v Kopru, |zoli, Ankaranu in Piranu znaSajo zaloge novih
stanovanj (ki to pravzaprav niso ve¢, saj so bila ve¢inoma zgrajena pred petimi ali vec leti,
tako da nekatera Ze propadajo) okoli 580 stanovanj.

Na trgu poslovnih nepremicnin Ze nekaj let viada mrtvilo. Ponudba e vedno mocno presega
povprasevanje, tako da je evidentiranih prodaj razmeroma malo.

nekoliko povecal, vendar ostal skromen. Obalne obcine so s prodajo nepremicnin tudi lani
poizku$ale okrepiti svoje proracune, vendar predvsem vecja in razmeroma draga zazidljiva
zemlji§&a, kot ze nekaj let zapored, na drazbah niso nasla kupcev. Cene zazidljivih zeml;jis¢
so tako kot v vedini drzave kazale trend padanja, vendar so na atraktivnih lokacijah dosegle
tudi ceno blizu 370-ih evrov na kvadratni meter.

Za obalni trg so bili $e vedno znacilni tudi $pekulativni nakupi kmetijskih zemljis¢, pri katerih
so predvsem kupci iz notranjosti drzave $e vedno pripravijeni krepko preplacati nezazidljiva
zemljid¢a.

3.2.2. ANALIZA MESTA
Zemlji&e se nahaja pri Sparu v obéini Izola.

Obgina Izola predstavlja teritorij 28,6 km2, s priblizno 14.549 prebivalci. Je obmorska obcina.
Naselja v obcini so Baredi, Cetore, Dobrava, Malija, NoZed, Sared, Korte, Jagodje in |1zola.

Obcina je predvsem turisticna in gospodarska obcina. PomembnejSe dejavnosti tvorijo in
ustvarjajo hotelska podjetja, obrtniSka podjetja.

3.2.3. ANALIZA SOSESKE

Sosesko lahko definiramo kot »skupino komplementamih uporab zemljis¢«. Meje soseske so
dolo¢ene, ker posesti znotraj soseske teZijo k podobni uporabi zemljiS¢ in splosni
zazelenosti; prav tako so te posesti podvrzene podobnim fiziénim, ekonomskim, upravnim in
socialnim dejavnikom.

Znacilni in pomembni objekti v soseski
Obravnavana nepremicnina je locirana na lokaciji 1zola — Juzna cesta. Znacilni Objektl v tej
soseski so poslovni in stanovanjski objekti. -

Znadilnosti prometnih povezav
Dostop do obravnavanega podroéja je omogoéen po mestnih ulicah in cest
omogoca prevoz tako osebnim vozilom kot tovornim.




Javne storitve
Soseska je opremliena z delno kompletno komunalno infrastrukturo od elektrike, vodovoda,
in telefonskega omrezja.

3.2.3.1. PROFIL SOSESKE

Odstotek razpoloZljive zemlje za izgradnjo je relativno majhen.

Stopnija rasti v naselju je stabilna.

Trendi vrednosti nepremicnin so za stanovanjske nepremiénin v rahlem padcu.

Ponudba dosega povprasdevanja predvsem na stanovanjskem podrogju.

Prodajni ¢as za stanovanjske nepremiénine in zazidliva zemljiséa je dolg. Trend je v
povprasevanju po ekskluzivnih lokacija neposredno ob morju in zazidljivih zemljiséih.
Sedanja uporaba zemlje je v razmerju priblizno 70 % stanovanjski objekti 30 % poslovni
objekti in objekti javne infrastrukture.

Spremembe uporabe zemlji$¢ se vidijo predvsem skozi obnovo obstojedega fonda, nekaj je
tudi novogradnje.

Prevladujoci uporabniki so lastniki, deloma tudi najemniki predvsem v poslovnem sektoriju.
Obstojeci objekti so bili pozidani v obdobju 1950 — 2008.

3.2.3.2. KAKOVOST SOSESKE

Ekonomski faktoriji:

Standard uporabnikov soseske je povpreéen, glede na raven v obgini. Stabilnost zaposlitve
je relativna. Soseska ima vse vedje ustanove.

Fizicni faktorji:

Soseska je na ravnini, lep razgled na okolico. Stabilnost zemljine je normalna. Temperaturen
razlike so znacilne ta mediteransko podnebje. Padavine so neizrazite. Poplav, potresov in
vecjih meteornih sprememb je zelo malo. Toksiénih onesnaZenosti ni zaznati. Splo$en videz

nepremicnin ne izstopa. Odnos drzave in lokalne skupnosti do zgoraj navedenega je
normalen in v skladu z moznostmi.

3.2.4. OPIS IN ANALIZA LOKACIJE

Fizicne karakteristike:

- lokacija: Izola
- katastrska obcina: Izola
- opis zemlji§€a Parcela je nepravine oblike, Okolica je delno urejena.

ZemljisCe je dobre nosilnosti. Obravnavano podrocje je na
ravnini, tako, da je vidnost dobra.

Zemljis¢e je komunalno neopremljeno, kar pomeni, da na
zemljiS€u ni nobenega omrezja.

Velikost zemljisca:

k.o. Izola

- parcela &t. 2176/1 - osrednje obmocje
centralnih dejavnosti
Skupaj

Dostopnost:

Parcela je dostopna preko javne ceste.




4.0. CENITEV
I. NABAVNO VREDNOSTNI NACIN

Se ne izvede, saj gre za zemljisce.

Il. DOHODKOVNA METODA

Metoda ni najboljSe rabe se ne izvede, saj na zemlji$¢u ni predvidena nobena dejavnost, ki bi
lahko delovala samostojno, brez celovitega izvajanja ZN Izola- Livade, ki je priloZzen v delu v
nadaljevanju. Prilozena skica kaze lego parcele v celoti.

lll. OCENA VREDNOSTI S PRIMERJAVO PRODAJ

Lokacija: Izola
Velikost: 15.188,00 m2
Lega: dostopno, osrednje zemljisce

IZBOR PRIMERLJIVIH PRODAJ IN OGLASEVANJ:

Pregleda se prodaja in oglasevanje stavbnih zemlji$€ v okolju, in sicer na portal Trgoskop in
Nepremicnine.net, ker je prodanih nepremicnin z ve&jo povrsino v Obgini Izola premalo, smo
uporabili tudi oglasevane ponudbe:

Zap. | Vrsta Datum Skup.pog.ce | Vrsta Sifra | k.o. Povrsina | EUR/m2
st. prav.pos| | pogodbe na neprem. | k.o. (m2)
a
1. Prodaja | 4.9.2014 1.251.622,40 | Stavbno | 2626 | |zola 3.664,00 | 266,44
na zemljisce
prostem
trgu
2. oglaseva | Svitan 900.000,00 Stavbno | 2715 | Cetore | 8.193,00 | 109,85
nje d.c.o. zemljis¢e
(28.6.16)
3. oglaseva | Svitan 390.000,00 Stavbno | 2715 | Cetore | 2.094,00 | 186,25
nje d.o.o. zemljisée
(28.6.16)
4, oglaseva | Vila 270.000,00 Stavbno | 2628 | Malija 1.560,00 | 173,08
nje Portoroz zemljisée
d.o.o.
(28.6.16)




MreZa prilagoditev za zemlji§ée:

Zemljise 1 | Zemljisce 2 Zemljisée 3 Zemljis¢e 4
k.o. Izola Cetore Cetore Malija
Vir podatka Trgoskop Nepremicnine.net | Nepremicnine.net | Nepremicnine.net
Vrsta zemljis€a | Stavbno Stavbno Stavbno Stavbno
zemljisCe zemlji$Ce zemljis¢e zemljisce
Prodajna oz. 266,44 109,85 186,25 173,08
ogladevana
cena
Velikost -20% -20 % -20% -20%
Leto transakcije -10% / / /
Uskladitev z / - 20% -20 % -20%
oglasevanimi
cenami
lokacija 0% +10% +10 % +10 %
Namembnost* - 20% - 20% -20% -20%
Prilagoditve - 50% - 50% - 50% - 50%
Prilagojena 133,22 54,92 93,12 86,54
cena

* gre za zemljisCe, ki samo po sebi ni primerno za zidavo, vendar je dovolj veliko da omogoca
oblikovanje prostorskega akta, torej ima razvojni potencial

Cena zemljis¢a je srednja vrednost med obema primerjavama, in znasa 91,95 EUR/m2.
|zracun:

15.188,00 m2 x 91,95 EUR/m2 = 1.396.536,60 EUR

6.0. ZAKLJUCEK

Na osnovi primerljivih dogodkov na trgu, ekonomskih razmer v okolju in povprasevanju po
tovrstnih nepremicninah ocenjujem, da je realno iztrzljiva vrednost zemlji§¢a na podlagi

primerjalne metode, zaokrozeno na:

1.396.537,00 EUR

7.0. VIRI

Z K. izpisek

Kopija katastra iz Geodetske uprave
Urbanistiéna dokumentacija
Standard MSOV 310, 2013

Uredba o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst objektov in o doloci
drzavnega pomena (Ur. list RS §t. 33/2003 in zadnja sprememba Ur. list RS §t. R
Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju (Ur. list RS §t. 42/2003 in zadnja spremé
Ur. list RS §t. 50/2006)

7. Stanovanjski zakon (Ur. list RS §t. 69/2003 in zadnja sprememba Ur. list RS §t. 57/2008)

arwnN =~
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CENITEV 2

CENITEV PARCELE ST. 3140/5
POVZETEK PODATKOV O CENITVI:
Naroc¢nik naloge: Okrajno sodis¢e v Piranu,
Tartinijev trg 1, 6330 Piran
Objekt: Parcela st. 3140/5, k.o. Izola
Izvajalec naloge: Salko Pivaé, u.d.ia., Parecag

16b, 6333 Secovije
Sodni cenilec

Datum izdelave porocila: 28.6.2016

Datum vrednotenja: 28.6.2016

Datum ogleda: 15.6.2016

Prisotnost na ogledu: Predstavnik upnika

Namen ocenjevanja ocena trzne vrednosti pravic na

nepremicninah za potrebe
sodnega postopka

Predlagana trzna cena 5.919,00 EUR
nepremic¢nine za celoto:

Parecag 16
SECOVLJE-
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1.0. UVODNI DEL

1.1. POVZETKI IN PREDSTAVITEV

1.1.1. POVZETEK POROCILA

Naro¢nik naloge:

Predmet vrednotenja:
Datum izdelave porodila:

Datum vrednotenja:

Predpostavke in omejitvene
okolisCine:

Izvajalec:

Okrajno sodisée v Piranu, Tartinijev trg 1, 6330 Piran

Parcela §t. 3140/5, k.o. Izola
28.6.2016

Vrednost je ocenjena na dan 28.6.2016

Ta cenitev vella le za narocnika za obravnavno
nepremicnino. V to cenitev so vkljuéena samo tiste
postavke, ki so zajete v opisu zemlji$¢a v cenitvenem
porocilu. Ocenjena vrednost velja na dan 28.6.2016. Listina
o lastniStvu je v redu. Podatke za posest, katere je dal
naroCnik in katerih sloni celotno porocilo ali deli tega, so
zanesljivi. Gre za popolno spos$tovanje vseh merodajnih
drzavnih in lokalnih zakonov in predpisov, v kolikor ni
drugae dolofeno. Vse zahtevane licence, potrdila,
soglasja in druga zakonska ali upravna poobilastila lokalnih,
regionalnih ali drzavnih organov, ali zasebnih pravnih oseb
oz. organizacij, so bila pridobljena oz. jih je mogoce
pridobiti ali obnoviti, za namen oz. rabo, na podlagi katere
je izdelana ocena vrednosti iz tega poroc€ila. Ta cenitev je
izdelan v skladu z zahtevami mednarodnih standardov in
nacel za ocenjevanje vrednosti nepremiénin.

Upostevani predpisi in standardi:

Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (U.i. RS 106/2010);
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (2013);
Slovenski poslovnofinanéni standard §t.2 — ocenjevanje
vrednosti nepremic¢nin (UL RS 56/2011); Direktiva
2006/48/ES evropskega parlamenta in sveta o zacetku
opravljanja in opravljanju dejavnosti kreditnih institucij (EUL
177/2006)

Sodni cenilec gradbene stroke: imenovan 24.03.2004, st.
odlo¢be 165-04-472/00/prvo imenovanje 1991/

Salko Piva¢ univ.dipl.ing.arh., licenca GR-041, |
SICGRAS
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1.1.2. PREDSTAVITEV PROJEKTA OCENJEVANJA TRZNE VREDNOSTI

Naroc¢nik vrednotenja

Oceno trzne vrednosti objekta je narocilo Okrajno sodi$ée v Piranu, Tartinijev trg 1, 6330
Piran.

Namen vrednotenja

Ocena vrednosti nepremicnine je izdelana za namen sodnega postopka.

Standard vrednosti

Glede na namen in metodiko vrednotenja nepremiénin je ugotovljena vrednost opredeljena
kot trzna vrednost. Trzna vrednost predstavlja tisto vrednost, pri kateri bi lahko prodaje voljan
prodajalec in nakupa voljan kupec izvrsila razumno transakcijo pri pogoju, da oba posedujeta
relativne informacije o nepremiénini in da nihée od njiju ni prisilen v to transakcijo.

Definicija trzne vrednosti

Trzna vrednost je definirana kot cena, ki je, gledano z vidika denarja, najverjetnejsa in bi jo
posest morala doseéi na konkurenénem trzi§¢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 vkljuéeni naslednji pogoji:

1. motivacija kupca in prodajalca je podobna

2. obe strani sta dobro obvesceni in vsaka deluje v skladu s svojimi najboljSimi interesi

3. dovolj ¢asa je dano na razpolago za delovanje na odprtem trzis¢u

4. placilo je izvrSeno z gotovino ali njenim ekvivalentom

5. financiranje, ¢e obstaja, se izvaja po splodno veljavnih pogojih skupnosti na doloéen dan
in obi€ajnih za vrsto posesti na tem obmocju

8. cena predstavlja 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.

Datum ocenjevanja vrednosti
Ocena vrednosti nepremicnin je izdelana na dan 28.6.2016.
POJASNILO:

Cenilci smo zavezani k podaji trzne vrednosti nepremicnine, kljub temu, da vsi pogoji
iz definicije in standarda niso podani Ze zaradi namena izraéuna samega.
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1.1.3. PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENE OKOLISCINE

To porocilo sloni na naslednjih predpostavkah in omejitvenih pogoijih:

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroéilo, se nanasajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta. Naroénik je jaméil, da so
informacije in podatki, ki mi jih je posredoval, popolni in to¢ni, z moje strani so preverjeni v
skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

Lastnik tega porocila ali njegove kopije nima pravice javne objave dela ali celote tega
poroCila niti ga ne sme on ali kdo drug uporabiti za noben drug namen brez pismene
privolitve cenilca. Ocenjevalec ni dolzan pri¢ati pred sodi§¢em ali sodelovati pri pogajanjih v
zvezi z vsebino tega poro€ila, v kolikor se o tem posebej ne dogovorimo. Ocenjevalec ni
dolzan spreminjati in aktualizirati tega poroéila, ¢e nastopijo drugacni pogoji od tistih, ki so
veljali na dan ocenjevanja, razen ¢e se o tem posebej dogovorimo.

Delo je avtorsko in se ga v druge namene ne sme uporabljati brez privoljenja avtorja.

Opomba: nekatera mnenja temeljijo na 24.letnih izku$njah avtorja ter niso nujno identicna z
izkusnjami drugih avtorjev in ocenjevalcev. Ocenjevalec je tudi lastnik podjetja Architecta
nepremicnine d.o.o.

Porodilo predstavlja tajnost in je izdelano za podan namen. Objava porocila deloma ali v
celoti ni dovoljena, ni dovoljeno sklicevanje na porocilo, na Stevilke ter na ime in status
avtorja brez pisnega soglasja avtorja.

1.1.4. 1ZJAVA NAROCNIKA (NI RELEVANTNA)

Parecag 16
SECOVLJE-
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1.1.5. 1ZJAVA CENILCA

V skladu s Standardi in nageli strokovnega ocenjevanja vrednosti nepremi¢ninskih pravic, kot
ocenjevalec trzne vrednosti

izjavljam,

po svojem najbolj§em poznavanju in prepric¢anju, da:

- so v porogilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu mozZnostmi ter prikazani
in uporabljeni v dobri veri, pri Eemer verjamem in zaupam v njihovo tocnost;

- so prikazani moje osebne analize, mnenja in sklep, ki so omejeni samo s predpostavkami
in omejevalnimi okoli§€inami, opisanimi v tem poroéilu;

- nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega
porocila ter nisem pristranski glede oseb, ki jih ocena vrednosti zadeva,;

- placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida
ocenjevanja vrednosti ali pojava kakr8negakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posiledica
analiz, mnenj in sklepov tega porocila;

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

- mi pri ocenjevanju vrednosti nihce ni dajal pomembne strokovne pomodi,

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavijeno v skladu
z dologili;

- je cenitev izdelana po metodah vrednotenja, ki temeljjo na mednarodnih standardih
ocenjevanja vrednosti nepremicnin.

- Upostevani predpisi in standardi:

- Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (U.i. RS 106/2010); Mednarodni standardi
ocenjevanja vrednosti MSOV 310 (2013); Slovenski poslovnofinanéni standard &t.2 —
ocenjevanje vrednosti nepremicnin (U.l. RS 56/2011); Direktiva 2006/48/ES evropskega
parlamenta in sveta o zaletku opravijanja in opravljanju dejavnosti kreditnih institucij
(EUL 177/2006)

Sodni cenilec in izvedenec g
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2.0. METODOLOGIJA

Pri vrednotenju trzne vrednosti nepremiénin imamo tri osnovne metode vrednotenja, in sicer:
- Nabavno vrednostna metoda /stro$kovni pristop/

- metoda donosa (dohodkovni) /dohodkovni pristop/

- metoda trznih primerjav /trzni pristop/

2.1. NABAVNO VREDNOSTNI NACIN

Metoda doloéanja vrednosti obicajno vkljucuje naslednje korake:

. Oceniti reprodukcijske ali nadomestitvene stroske izgradnje novega objekta
. Oceniti vse elemente popravka (zmanj$anja) vrednosti, vklju¢no fizicnega poslabsanja,
funkcionalne in zunanje zastarelosti
3. Skupaj odsteti popravek vrednosti od reprodukcijskih stro$kov izgradnje novega objekta,
da dologimo sedanjo vrednost objekta
4. Dodati ocenjeno sedanjo vrednost zunanje ureditve
5. Dodati sedanjo vrednost zemijis¢a, da dobimo vrednost posesti

N =

2.2. NA DONOSU ZASNOVAN NACIN

Pri tem pristopu ocenjevalec spremeni naértovani neto dohodek v sedanjo vrednost. Pri tem
je potrebno oceniti neto trzno najemnino, zato sem analiziral neto najemnine podobnih
objektov. (priloga)

Stopnja kapitalizacije je 8 %. Ta stopnja je doloCena na osnovi metode dograjevanja.

Nadomestilo za tveganje: nalozbe v nepreminine so tvegane, zato 4%
nalozbenik zahteva za tveganje nagrado izrazeno v obliki premije za
tveganje. Premija se giblje med 3 % in 7 %. Izberem 4 %.

Nelikvidnost: nepremiénine so nelikvidne, saj jih ne moremo v primerjavi s 1%
finan&inimi nalozbami tako hitro unovciti, zato pristejemo Se to premijo.
Premija za nelikvidnost se giblje med 0,5% do 2,0 %. Izberem 1 %.

Nadomestio za netveganost. za mero netveganih nalozb upostevamo 1%
ustrezne drZzavne papirje, ki imajo dolgoroéni rok zapadiosti. Ponavadi so to
desetletne obveznice, pri tem pa upostevamo donosnost do zapadlosti.
Zaradi zaradi zaostrenih razmer na trgu znizam na 1 %.

Upravljanje: z nalozbo v nepremiénine moramo tudi upravljati. Mera za| 0,5%
upravljanje se giblje med 0,3% in 1,5%. Izberem 0,5 %.

Donos

Mera vracila nalozbe: nepremi¢nine zgubljajo vrednost zaradi fizicne obrabe
in zastarelosti, zato je potrebno to wupostevati pri doloCanju mere
»kapitalizacije«. Za dolo¢evanje obnove nalozb so na voljo tri moznosti:

- linearna obnova nalozb, tj. enakomerno ¢asovno amortiziranje

- obnova nalozb po nacelu amortizacije z upoStevanjem mere donosa iz
nalozbe

- obnova nalozb po nacelu amortizacije z upostevanjem varne obrestne mere.
Izberemo linearno metodo v visini 3,33 vendar jo znizam na 1,5% zaradi




varne doloditve cene.

| Stopnja kapitalizacije 8,00 %

PRISTOP DONOSOV

Pristop donosov pri vrednotenju nepremicnin temelji na principu sedanje vrednosti quoéih
donosov - to je najemnin in podobnih dohodkov, ki izhajajo iz gospodarjgnja s posestjo.
Vrednost, v najciste;jsi obliki, je po pristopu donosov raéunana z naslednjo formulo;

V.... vrednost
1.... neto dohodek (dobicek) iz rednega poslovanja
r.... stopnja kapitalizacije

2.3. NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Pri trznem pristopu cenilec dolo¢i vrednost na osnovi trznih transakcij, ki jih prilagodi
obravnavanemu objektu. Te prilagoditve so potrebne zaradi razli¢nih lastnosti, ki jih imajo
posamezne nepremicnine. Ker nisem imel ustreznih podatkov nisem uporabil v cenitvi tega
nacina vrednotenja.

PRISTOP TRZNIH PRIMERJAV

S tem pristopom dolo¢imo indikacijska vrednost posesti na osnovi transakcij za enako
oziroma zelo podobno nepremic¢nino. Ta pristop je zlasti uporaben za nepremiénine, ki se v
velikem $tevilu prodajajo na sekundarnem trgu.

Taks8en pristop ima obi¢ajno Stiri stopnje:

1. Na ustreznem trgu je potrebno naijti pred kratkim opravljene prodaje primerljivih posesti.

2. Preveriti podatke o transakcijah in izlo€iti transakcije, ki so bile opravijene neobi¢ajno hitro,
med sorodniki, nepremiénine, ki so v ste¢ajni masi, prodaje do katerih pride zaradi moznosti
hipotekarne zaplembe ali katerekoli drugega razloga, ki poraja dvom o posteni trzni vrednosti
transakcije.

3. Prilagoditev razlik med vsako izmed primerljivih nepremic¢nin in obravnavano nepremiénino
z ovrednotenjem vsake razlike, ki jo ovrednotimo in pristejemo ali od$tejemo od prodajne
cene primerljive nepremicnine, ter tako dobimo mozno indikativno vrednost obravnavane
nepremicnine.

4. Pregled indikacijskih vrednosti in presoja o indikacijski vrednosti po pristopu primerljivih
prodaj

Izbor enot primerjav

Izbrana enota primerjave je prodajna cena izboljSave (objekta) v EUR-ih na kvadratni meter
neto koristne povrsine, ker je ta enota mere med udeleZenci na trgu nepremiénin primerljivih
posesti (poslovni prostori) praviloma uporabljana. V kon¢ni vrednosti je prilagojena prodajna
cena izrazena v evrih na kvadratni meter in zaokrozena.

I1zbor kriterijev za primerjavo
Prilagoditve opravimo za glavne lastnosti, ki vplivajo na spremembo vrednosti
se opravijo na prodajnih cenah primerljivih posesti.

Proces prilagajanja se izvede z odstotnimi prilagoditvami na osnovi predznaka alNg
absolutnimi prilagoditvami v denarnih zneskih. \
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Casovna prilagoditev zaradi razlik v datumih prodaj primerljivih posesti in efektivhim
datumom ocenjevanja vrednosti zahteva prilagoditve, v kolikor ta razlika vpliva na vrednost.

Vpliv lokacije zahteva prilagoditev zaradi ekonomske vrednosti, dostopnosti in prometnih
povezav.

Pogoji in okolis€ine prodaje (npr. obremenjenost posesti s hipotekarnim zavarovanjem kupca
in prodajalca) zahtevajo prilagoditev prodajnih cen primerljivih posesti na pogoje in okolis&ine
za ocenjevano posest.

Pogoiji financiranja: ¢e je prodaja izpeljana s kreditiranjem ali odlogom plaéil m podobno pri
prodajah primerljivih posesti, je potrebna prilagoditev prodajnih cen na pogoje za ocenjevano
vrednost obravnavane posesti.

Fizitne znadcilnosti zahtevajd prilagoditve prodajnih cen primerljivih posesti glede razlik v
fizicnih lastnostih, kvaliteti gradnje in vzdrZzevanja, ugodnostih in funkcionalnih ustreznosti.

2.4. PROBLEMATIKA OCENJEVANJA

V zadnjem obdobju nepremiéninski trg deluje z bistveno manjS§im obsegom realiziranih
prodaj in z ob&utno zmanjSanim zajemom kvalitetnih podatkov o prometu. V nekaterih delih
porocila so uporabljeni tudi podatki o oglasevanih ponudbah za prodajo, kar pa je v poroéilu
posebej opredeljeno in korigirano s pri€akovano znizano stopnjo do prodajne vrednosti. Trzni
podatki so zajeti iz TRGOSKOPA in CGS, oglasevani pa iz Nepremi¢nine.si in SLONEP si.

Zajem kvalitetnih podatkov o realiziranih prodajah je izjemno tezak. Podatki v evidencah so
izjemno nekvalitetni. Ravno tako so €asovne oddaljenosti med ¢asom ocenjevanja in
realiziranimi primerljivimi prodajami zelo razliéni.

3.0. OPIS IN ANALIZA PREDMETA VREDNOTENJA
3.1.1. PREDSTAVITEV SPLOSNIH PODATKOV

3.1.1.1. GOSPODARSTVO SLOVENIJE (povzeto: Pomladanska napoved gospodarskih
gibanj 2016, Ljubljana, marec 2016)

Pomladanska napoved rasti bruto domacega proizvoda v letu 2016 je 1,7 %, v letu
2017 pa 2,4 %. Na gospodarska gibanja v letu 2016 bodo vplivale predvsem razmeroma
umirjena rast tujega povprasevanja, obcutno spremenjena dinamika rasti investicij po izteku
moznosti ¢rpanja sredstev EU iz prej$nje finan¢ne perspektive in nadaljnja krepitev zasebne
potrosnje. Upocasnitev gospodarske rasti glede na leto 2015 bo predvsem posledica znatno
nizjega obsega drzavnih investicij. Nekoliko nizja bo po zastoju v zadnjem lanskem Cetrtletju
tudi rast izvoza, na katero bo letos vplival tudi oslabljen pozitivni prispevek povecanega
obsega prodaje avtomobilov v tujino. Sicer v napovedi izvoza pricakujemo ohranjanje
konkurenénega polozaja izvoznih podjetij, ki se je v zadnjih treh letih opazno izboljsalo. Z
rastjo proizvodnje se je v preteklih letih moéno poviSala tudi izkoridéenost proizysmiis:
kapacitet, kar bo spodbudilo rast investicij v opremo in stroje, ki se krepi od zaé Y/
Ob Se vedno Sibki kreditni aktivnosti financiranje nalozb omogocajo izbolj$ay
rezultati in zmanj$anje zadolZzenosti podjetniSkega sektorja. Pozitivho na poslovd@
vplivajo tudi izboljSani pogoji menjave, ki so v zadnjih treh letih povecéevali realni
bruto dohodek. Letos pri€akujemo tudi oZivljanje stanovanjske gradnje, kije v z
letin upadla za dobro polovico. Skupne investicije v osnovna sredstva pa bodo letos%
v letu 2015 zaradi znatnega znizanja nacrtovanih drzavnih investicij ob prehodu n2y




EU sredstev iz finanéne perspektive 2014-2020. V letu 2016 se bo nadaljevala krepitev
prispevka zasebne potro$nje h gospodarski rasti. Rast trosenja gospodinjstev, ki se je po
dveletnem upadanju zagela leta 2014, bo spodbujena predvsem z nadaljevanjem pozitivnih
gibanj na trgu dela ob ohranjanju razpoloZzenja potrosnikov na razmeroma visoki ravni. -
Nekoliko se bo, podobno kot Ze lani, poveéala tudi drzavna potro$nja, in sicer zaradi
predvidenega veéjega Stevila zaposlenih, povecanja sredstev socialne transfere ter za blago
in storitve. Predvsem zaradi upada drzavnih investicij pa bo rast skupne domace potrosnje
nizja kot lani. V letu 2017 pri¢akujemo ponovno nekoliko vi§jo gospodarsko rast. Ob izvozu,
ki bo sledil predvideni rasti tujega povprasevanja in nadaljnji rasti zasebne potrosnje, bo k
rasti ponovno pomembneje prispevala investicijska potrosnja, kjer se bodo ob predvideni
nadaljnji rasti zasebnih znova nekoliko povedale tudi drzavne investicije. Prispevek domace
potrodnje k rasti bruto domacéega proizvoda bo tako obdutno vi§ji, s tem povezan relativno
vigji uvoz potrodnih in investicijskih dobrin pa bo vplival na zmanj$anje prispevka menjave s
tujino h gospodarski rasti.

Skladno z okrevanjem aktivnosti se bo letos in v 2017 nadaljevalo okrevanje na trgu
dela. Zaposlenost, ki je zagela okrevati ob koncu 2013, se bo letos nadalje povecala, ob nizji
rasti gospodarske aktivnosti pa bo njena rast nekoliko niZja (0,9 %) kot lani. Ponovno bo visja
v vedini dejavnosti, najbolj v predelovalnih in trznih storitvah. Rast se bo nadaljevala tudi v
zaposlovalnih dejavnostih, ki predstavljajo pomemben dejavnik fleksibilnosti na trgu dela.
Potem ko se je zniZzevala do lanskega leta, bo zaposlenost nekoliko vedja tudi v sektorju
drzava, a bo njena rast, zaradi ohranjanja javnofinanénih omejitev, skromna. Letos se bo
nadaljevalo tudi zmanj$evanje $tevila brezposelnih, v povprecju leta na 107,4 tisoC oseb, pri
Cemer bodo razlogi enaki lanskim: zaradi manj$ega $tevila izgub zaposlitev iz poslovnih
raziogov in stecCajev podjetij bo manjsi priliv v evidenco brezposeinih, manj pa bo tudi
iskalcev prve zaposlitve, kar povezujemo z nadaljnjim zmanjSanjem generacij mladih, ki
koncajo Solanje. Demografska gibanja bodo tudi sicer vedno mocneje vplivala na gibanja na
trgu dela tudi zaradi zmanjsevanja stevila delovno sposobnega prebivalstva (20-64 let). Do
nadaljnjega poveCanja zaposlenosti in zmanjSanja brezposelnosti bo ob nadaljnji
gospodarski rasti prislo tudi v letu 2017. '

Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2016
Rast pla¢ se bo v 2016 in 2017 nekoliko pospeSila. V zasebnem sektorju bo letosnja
nominalna rast pla¢ (0,6 %) podobna lanski. Relativno nizko rast pla¢ ob nadaljnji rasti
gospodarske aktivnosti povezujemo z odsotnostjo inflacijskih pritiskov in teznjo po ohranjanju
konkurenénega polozaja podjetij. Precej vi§jo rast pla¢ (3,5 %) pricakujemo v javnem
sektorju, izhajala pa bo iz izplagila v éasu krize zadrzanih napredovanj. V 2017 se bo
nominalna rast pla¢ Se nekoliko poviSala (2,0 %), delno zaradi poviSanja rasti v zasebnem
sektorju, delno pa zaradi ohranjanja relativno visoke rasti v javnem sektorju, ki izhaja iz
trenutno veljavnih dogovorov. Skupna rast pla¢ se bo v prihodnjih letih gibala podobno kot
rast produktivnosti.

Cene bodo v letu 2016 pod vplivom nizjih cen nafte in delno tudi drugih uvozenih
industrijskih proizvodov v povprecju ostale na podobni ravni kot lani, v letu 2017 pa
pri¢akujemo njihovo skromno povisanje. Rast cen zivljenjskih potrebscin je Ze od zaletka
krize zelo nizka zaradi Sibke gospodarske aktivnosti in procesa notranjega prilagajanja
relativnih cen, od sredine leta 2014 pa je kljuen vpliv izrazitega znizanja cen surovin, zlasti
nafte. To je lani tudi prispevalo k deflaciji ob koncu leta prvi€ po osamosvojitvi. Predvsem
niZje cene energentov bodo tudi letos odlogilno vplivale na gibanje inflacije, ki bo ob zelo
majhnih inflacijskih pritiskih v veéini skupin proizvodov in storitev ob koncu leta 2016 0,6-
odstotna, v povprecju leta bo zabelezena deflacija ( 0,3 %), cene pa bodo medletno
vedini letosnjih mesecev. Nadaljnje okrevanje gospodarske aktivnosti, zlasti kreg
zasebne potrosnje, bo sicer vplivalo na skromno krepitev osnovne inflacije. Veg{e ik
gospodinjstev bo vplivalo na rast cen ne—energetskega blaga in storitev, postg
po nasi oceni umirja tudi pritisk po prilagajanju relativnih cen, zlasti v nemenjal
Ob predpostavljenem poviSanju uvoznih cen in vidji rasti gospodarske aktivnost{\y
pricakujemo ponovno skupno rast cen Zivljenjskih potrebsé&in, ki pa bo $e napre)\#
nizka (1,3 % v povpredju leta). ‘
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Presezek na tekocem raéunu placilne bilance, ki v zadnjih letih odraza vedno vedji
razkorak med varéevanjem in investicijami, bo letos znasal 7,5 % BDP, v letu 2017 pa
ostal na visoki ravni. Nara$ajoci presezek varéevanja nad investicijami je odraz procesa
razdolzevanja zasebnega sektorja in Sibke investicijske aktivnosti podjetij, ki jo deloma
omejuje previdnost bank pri novem kreditiranju, deloma pa zadrZanost podijetij pri odlogitvah
za veCje investicijske projekte. Kljub postopnemu okrevanju investicijske aktivnosti
zasebnega sektorja v letu 2016 bo celotno bruto varéevanje tudi letos znatno presegalo bruto
investicije, ki se bodo zmanj$ale prvi¢ po letu 2012. Se naprej bodo presezek v blagovni
bilanci povecevali tudi pozitivni pogoji menjave (veéji upad uvoznih kot izvoznih cen), &eprav
manj ko v letih 2014 in 2015, ko so se uvozne cene znizevale, izvozne pa ostajale na
priblizno dosezZeni ravni. Na rast presezka v storitveni bilanci bo, podobno kot v zadnijih letih,
Se naprej vplivala predvsem menjava potovanj in transporta. Krepitev investicijske in
zasebne potrosnje v prihodnjih letih bo ob ponovno nekoliko visji predvideni rast izvoza le
postopno prispevala k zmanjSevanju presezka na tekotem ragunu plagiine bilance, ki bo tako
tudi v letu 2017 ostal visok (6,8 % BDP).

Kljuéna tveganja za uresnicitev osrednjega scenarija Pomladanske napovedi UMAR
izhajajo iz mednarodnega okolja. Po pri¢akovanjih bo letos v evrskem obmogju
gospodarska rast podobna kot lani, vendar mednarodne institucije v zadnjih mesecih
znizujejo napovedi. To povezujejo z negotovostmi v globalnem okolju, predvsem glede rasti
razvijajoCih se gospodarstev. S tem povezana je tudi pove¢ana negotovost na valutnih trgih,
ki bi lahko preko vecjih sprememb deviznih tecajev ta trend e okrepila. Negotovost, ki izhaja
iz domacega okolja, je 8e naprej povezana s procesom konsolidacije javnih financ in
predvsem z njo povezanimi ukrepi. Negotova je tudi ocena &rpanja EU sredstev, ki bi se
lahko $e upocasnilo, kar bi dodatno zniZalo rast investicij in s tem priakovano gospodarsko
rast v letoSnjem letu. Na drugi strani obstaja tveganje, da bi se tudi v letu 2016 nadaljevalo
izboljSanje konkurenénega polozaja, kar bi imelo za posledico vi$jo rast izvoza in BDP.




Fomladanska napoved 2016 glavnih makrogkonomskih agregatoy
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3.1.1.2. TRG NEPREMICNIN NA SLOVENSKI OBALI (povzeto: Letno porodilo o
slovenskem trgu nepremicnin za leto 2015, GURS, marec 2016):

Leta 2015 smo evidentirali okoli 28 tiso¢ kupoprodajnih poslov z nepremiéninami, ki so bili
sklenjeni na prostem trgu ali javnih drazbah. Njihova skupna vrednost je znasala okoli 1,6
milijarde evrov. V primerjavi z letom 2014 se je stevilo evidentiranih poslov poveéalo za 2
odstotka, njihova skupna vrednost pa za 4 odstotke. Leta 2014 se je Stevilo poslov v
primerjavi z letom prej povecalo za 10 odstotkov, njihov vrednostni obseg pa za 22
odstotkov.

Dve tretjini vsega prometa z nepremiéninami v letu 2015 je bilo realiziranega s
stanovanjskimi nepremi¢ninami (stanovanja in hiSe), 17 odstotkov s poslovnimi
nepremi¢ninami (pisarniski prostori, industrijske nepremicnine in trgovski oziroma storitveni
ostale 4 odstotke z vsemi preostalimi vrstami nepremicnin skupa,.

Preteklo leto je deleZ Stevila poslov, sklenjenih na prisilnih drazbah, znasal 4 odstotke, delez
njihove vrednosti pa 6 odstotkov vseh evidentiranih poslov. V primerjavi z letom 2014 se je
stevilo prodaj nepremicnin na prisilnih drazbah zmanj$alo za 8 odstotkov, njihov vrednostni
obseg pa za tretjino, kar bi lahko kazalo tudi na nizje izklicne cene, ki so posledica
prilagajanja cen realnemu povpraSevanju na ponovljenih drazbah. Za primerjavo, leta 2009
smo evidentirali manj kot 200 prisilnih javnih drazb za nepremi¢nine, nakar je zaradi krize
njihovo Stevilo zacelo skokovito naraséati, tako da je leta 2014 Ze skoraj doseglo Stevilko
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Slika: Stevilo evidentiranih prodaj po vrstah nepremi¢nin, Slovenija 2007-2015

Na obalnem obmocju e vedno ne moremo govoriti 0 ozivitvi nepremi¢ninskega trga. Lani je—..
bilo to celo edino analiticno obmocje, kjer je bil evidentirani promet s stanov

nepremi¢ninami man;jsi kot leta 2014. Ponudba, kljub v povprecju za skoraj tretji
cenam stanovanj kot leta 2008 in tradicionalnemu zanimanju kupcev iz notranjosti
za nakupe pocitniskih stanovanj na obali, pa tudi Se vedno velikemu Stevilu sta (é
nepremicnin, ki so ujete v ste€ajnih postopkih propadlih investitorjev, ofitno §&
presega realno povprasevanje. \
Cene prodanih rabljenih stanovanj v Kopru so se lani v povprecju gibale med 1700
evri na kvadratni meter, v mestnem jedru Pirana okrog 2.000 €/m2 in v Portorozu
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2.400 €/m2. V Piranu in Portorozu so sicer cene za posamezna manjsa stanovanja segle tudi
do 5.000 €/m2. Najvisji znesek (450.000 €) je lani kupec odstel za 180 kvadratnih metrov
veliko stanovanje v Semedeli. Stiri hise so bile prodane po ceni ve¢ ko pol milijona evrov.
Najdrazja hia je bila prodana na obmocju Izole za 1,1 milijona evrov, dve nekoliko cenejsi
pa na obmocju Portoroza in ena na obmodju Kopra. Se tri hide so bile prodane po ceni visji
od 400 tiso€ evrov.

V Kopru investitor Pomgrad konéuje s prodajo stanovanj v naselju »15. maj«. Ostalo je se 10
neprodanih stanovanj od skupno 67. S prodajo so zaceli v letu 2013 in to je zaenkrat edini
vedji stanovanjski projekt na Obali, kjer investitor ni kon€al v ste€aju. Na drugi javni drazbi
maja 2015 so prodali sosesko »Livade« v Izoli s 190-imi stanovaniji. Ceprav mora kupec
stanovanja $e dokoncati, so do konca februarja 2016 Ze vnaprej prodali 130 stanovan;.
Nacértujejo, da bo prodaja kon¢ana do poletja. Cene se gibljejo od 2.100 do 2.600 €/m2 (v
ceno je vklju¢eno tudi parkirno mesto).

Veliko stanovanj je zaradi steCajev investitorjev Se vedno umaknjenih iz trga. V Kopru je v
treh vedjih projektih (»Nokturno«, »Zeleni gaj« in sFerrarska«) ujetih priblizno 450 stanovan;.
Z ostalimi neprodanimi stanovanji v Kopru, lzoli, Ankaranu in Piranu znasajo zaloge novih
stanovanj (ki to pravzaprav niso vec¢, saj so bila ve€inoma zgrajena pred petimi ali vec leti,
tako da nekatera Ze propadajo) okoli 580 stanovan,;.

Na trgu poslovnih nepremi¢nin Ze nekaj let viada mrtvilo. Ponudba Se vedno moéno presega
povprasevanje, tako da je evidentiranih prodaj razmeroma malo.

.....

nekoliko povecal, vendar ostal skromen. Obalne obéine so s prodajo nepremiénin tudi lani
poizkusale okrepiti svoje proracune, vendar predvsem vecja in razmeroma draga zazidljiva
zemljiS¢a, kot ze nekaj let zapored, na drazbah niso nasla kupcev. Cene zazidljivih zemljiS¢
so tako kot v vedini drzave kazale trend padanja, vendar so na atraktivnih lokacijah dosegle
tudi ceno blizu 370-ih evrov na kvadratni meter.

Za obalni trg so bili $e vedno znadilni tudi Spekulativni nakupi kmetijskih zemlji$¢, pri katerih
so predvsem kupci iz notranjosti drzave Se vedno pripravljeni krepko preplaéati nezazidljiva
zemljis€a.

3.2.2. ANALIZA MESTA
Zemljis¢e se nahaja pri Sparu v obgini 1zola.

Obcina Izola predstavlja teritorij 28,6 km2, s priblizno 14.549 prebivaici. Je obmorska obcina.
Naselja v ob¢ini so Baredi, Cetore, Dobrava, Malija, Nozed, Sared, Korte, Jagodje in 1zola.

Obéina je predvsem turistiéna in gospodarska ob¢ina. PomembnejSe dejavnosti tvorijo in
ustvarjajo hotelska podijetja, obrtniska podjetja.

3.2.3. ANALIZA SOSESKE

Sosesko lahko definiramo kot »skupino komplementamih uporab zemljis¢«. Meje soseske so
doloéene, ker posesti znotraj soseske tezijo k podobni uporabi zemlji§¢ in splo$ni
zazelenosti; prav tako so te posesti podvrzene podobnim fizicnim, ekonomskim, upravnim in
socialnim dejavnikom.

Znacilni in pomembni objekti v soseski
Obravnavana nepremicnina je locirana na lokaciji 1zola — Juzna cesta. Znacij/
soseski so poslovni in stanovanjski objekti.

Znacilnosti prometnih povezav
Dostop do obravnavanega podroéja je omogocen po mestnih ulicah in cestas
omogoc¢a prevoz tako osebnim vozilom kot tovornim. \




Javne storitve

Soseska je opremljena z delno kompletno komunalno infrastrukturo od elektrike, vodovoda,
in telefonskega omrezja.

3.2.3.1. PROFIL SOSESKE

Odstotek razpolozljive zemlje za izgradnjo je relativho majhen.

Stopnja rasti v naselju je stabilna.

Trendi vrednosti nepremiénin so za stanovanjske nepremicnin v rahlem padcu.

Ponudba dosega povpradevanja predvsem na stanovanjskem podrodju.

Prodajni &as za stanovanjske nepremiénine in zazidljiva zemlji§¢a je dolg. Trend je v
povprasevanju po ekskluzivnih lokacija neposredno ob morju in zazidljivih zemljiéih.
Sedanja uporaba zemlje je v razmerju priblizno 70 % stanovanjski objekti 30 % poslovni
objekti in objekti javne infrastrukture.

Spremembe uporabe zemljis¢ se vidijo predvsem skozi obnovo obstoje¢ega fonda, nekaj je
tudi novogradnje.

PrevladujoCi uporabniki so lastniki, deloma tudi najemniki predvsem v poslovhem sektorju.
Obstojedi objekti so bili pozidani v obdobju 1950 — 2008.

3.2.3.2. KAKOVOST SOSESKE

Ekonomski faktorji:

Standard uporabnikov soseske je povprecen, glede na raven v obcini. Stabilnost zaposlitve
je relativna. Soseska ima vse vecje ustanove.

Fizi€ni faktorji:

Soseska je na ravnini, lep razgled na okolico. Stabilnost zemljine je normalna. Temperaturen
raziike so znacilne ta mediteransko podnebje. Padavine so neizrazite. Poplav, potresov in
vecjih meteornih sprememb je zelo malo. Toksi¢nih onesnazenosti ni zaznati. Splosen videz

nepremi¢nin ne izstopa. Odnos drzave in lokalne skupnosti do zgoraj navedenega je
normaien in v skladu z moznostmi.

3.2.4. OPIS IN ANALIZA LOKACIJE

Fizicne karakteristike:

- lokacija: Izola
- katastrska obéina: Izola
- opis zemlji€a Parcela je nepravine oblike, Okolica je delno urejena.

Zemljis¢e je dobre nosilnosti. Obravnavano podroéje je na
ravnini, tako, da je vidnost dobra.

Zemljis¢e je komunalno neopremijeno, kar pomeni a
zemlji&u ni nobenega omreZja. «:;\*Q'?EADngO
Q@\ S R, 5

Velikost zemljid¢a:

k.o. |1zola
- parcela §t. 3140/5 - osrednje obmogje 81,
centralnih dejavnosti
Skupaj 81,00
Dostopnost:

Parcela je dostopna preko javne ceste.
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4. 0. CENITEV
I. NABAVNO VREDNOSTNI NACIN

Se ne izvede, saj gre za zemljiSce.

1. DOHODKOVNA METODA

Metoda ni najbolj$e rabe se ne izvede, saj na zemlji§¢u ni predvidena nobena dejavnost, ki bi
lahko delovala samostojno, brez celovitega izvajanja ZN Izola- Livade, ki je priloZzen v delu v

nadaljevanju. PriloZzena skica kazZe lego parcele v celoti.

lll. OCENA VREDNOSTI S PRIMERJAVO PRODAJ

Lokacija: lzola
Velikost: 81,00 m2
Lega: dostopno, samostojno je neuporabno zaradi velikosti

IZBOR PRIMERLJIVIH PRODAJ:

Pregleda se prodaja stavbnih zemlji$¢ v okolju, in sicer na portal CGS-Cenilec:

Zap. | Vrsta Datum Skup.pog.c | Vrsta Sifra | k.o. Povrsin | EUR/m2
st. prav.posl | pogodbe ena neprem. | k.o. a(m2)
a
1. Prodaja | 24.9.2015 5.026,80 Stavbno | 2626 | Izola 35,00 143,60
na zemljisce
prostem
trgu
2. Prodaja | 20.11.2014 | 7.390,00 Stavbno | 2626 | Izola 55,00 134,36
na zemljis¢e
prostem
trgu
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MreZa prilagoditev za zemlji§ce:

Zemljisce 1 Zemljiscée 2
k.o. Izola 1zola
Vir podatka GIS CGS GIS CGS
Vrsta zemljis¢a Stavbno zemljice Stavbno zemljisce
Prodajna cena 143,60 134,36
Velikost 0 % 0%
Leto transakcije -5% -10%
lokacija 0% 0%
Namembnost* - 40% - 40%
Prilagoditve - 45% - 50%
Prilagojena cena 78,98 67,18

* gre za zemljisCe, ki samo po sebi ni primerno za zidavo, nima nobenih razvojnih moznosti zaradi
velikosti

Cena zemiljis¢a je srednja vrednost med obema primerjavama, in znasa 73,08 EUR/m2.

lzradun:

81,00 m2 x 73,08 EUR/m2 = 5.919,48 EUR

7.0. ZAKLJUCEK

Na osnovi primerljivih dogodkov na trgu, ekonomskih razmer v okolju in povprasevanju po
tovrstnih nepremiéninah ocenjujem, da je realno iztrzljiva vrednost zemlji§¢a na podlagi

primerjaine metode, zaokrozeno na:

5.919,00 EUR
7.0. VIRI
Cenitev je izdelana v skladu z naslednjimi predpisi in na podlagi naslednjin dokumentov:
12. Z.K. izpisek

13. Kopija katastra iz Geodetske uprave

14. Urbanisti¢na dokumentacija

15. Standard MSOV 310, 2013

16. Uredba o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst objektov in o doloditvi objektov
drzavnega pomena (Ur. list RS §t. 33/2003 in zadnja sprememba Ur. list RS §t. 78/2005)

17. Zakon o nepremicninskem posredovanju (Ur. list RS §t. 42/2003 in zadnja sprememba
Ur. list RS $t. 50/2006)

18. Stanovanjski zakon (Ur. list RS &t. 69/2003 in zadnja sprememba Ur. list RS §t. 57/2008)

19. SIST ISO 9836

20. Priporocila zdruzenja sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije za gradbeno stroko
- SICGRAS

21. GIS- CGS

22. Trgoskop

Cenilec zg gradbeno £
Salko Piva¢ univ.dip



CENITEV 3

CENITEV PARCELE ST. 3137/6
POVZETEK PODATKOV O CENITVI:
Naroc¢nik naloge: Okrajno sodis¢e v Piranu,
Tartinijev trg 1, 6330 Piran
Objekt: Parcela st. 3137/6, k.o. |1zola
Izvajalec naloge: Salko Pivaé, u.d.i.a.,, Parecag

16b, 6333 Secovlje
Sodni cenilec

Datum izdelave porocila: 28.6.2016

Datum vrednotenja: 28.6.2016

Datum ogleda: 15.6.2016

Prisotnost na ogledu: Predstavnik upnika

Namen ocenjevanja ocena trzne vrednosti pravic na

nepremicninah za potrebe
sodnega postopka

Predlagana trzna cena 172.746,00 EUR
nepremiénine za celoto:
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1.0. UVODNI DEL

1.1. POVZETKI IN PREDSTAVITEV

1.1.1. POVZETEK POROCILA

Naro¢nik naloge:

Predmet vrednotenja:
Datum izdelave porocila:

Datum vrednotenja:

Predpostavke in omejitvene
okoliséine:

lzvajalec:

Okrajno sodis€e v Piranu, Tartinijev trg 1, 6330 Piran

Parcela §t. 3137/6, k.o. lzola
28.6.2016

Vrednost je ocenjena na dan 28.6.2016

Ta cenitev velja le za naroénika za obravnavno
nepremiénino. V to cenitev so vkljuéena samo tiste
postavke, ki so zajete v opisu zemljis¢a v cenitvenem
porocilu. Ocenjena vrednost velja na dan 28.6.2016. Listina
o lastnitvu je v redu. Podatke za posest, katere je dal
naro¢nik in katerih sloni celotno porodilo ali deli tega, so
zanesljivi. Gre za popolno spostovanje vseh merodajnih
drzavnih in lokalnih zakonov in predpisov, v kolikor ni
druga¢e dolo¢eno. Vse zahtevane licence, potrdila,
soglasja in druga zakonska ali upravna pooblastila lokalnih,
regionalnih ali drzavnih organov, ali zasebnih pravnih oseb
0z. organizacij, so bila pridobljena oz. jih je mogoce
pridobiti ali obnoviti, za namen oz. rabo, na podlagi katere
je izdelana ocena vrednosti iz tega porodila. Ta cenitev je
izdelan v skladu z zahtevami mednarodnih standardov in
naéel za ocenjevanje vrednosti nepremiénin.

Upostevani predpisi in standardi:

Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (U.i. RS 106/2010),
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (2013);
Slovenski poslovnofinanéni standard $§t.2 — ocenjevanje
vrednosti nepremi¢nin (Ul. RS 56/2011); Direktiva
2006/48/ES evropskega parlamenta in sveta o zadetku
opravljanja in opravijanju dejavnosti kreditnih institucij (EUL
177/2006)

Sodni cenilec gradbene stroke: imenovan 24.03.2004, st.
odloébe 165-04-472/00/prvo imenovanje 1991/

Salko Piva¢ univ.dipl.ing.arh., licenca GR-041, izdajatel]
SICGRAS

©Q  parecag 16
N2 FEOVLE
SICCIOLE
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1.1.2. PREDSTAVITEV PROJEKTA OCENJEVANJA TRZNE VREDNOSTI

Narocnik vrednotenja

Oceno trzne vrednosti objekta je narogilo Okrajno sodi§ée v Piranu, Tartinijev trg 1, 6330
Piran.

Namen vrednotenja

Ocena vrednosti nepremic¢nine je izdelana za namen sodnega postopka.

Standard vrednosti

Glede na namen in metodiko vrednotenja nepremicnin je ugotovljena vrednost opredeljena
kot trzna vrednost. Trzna vrednost predstavija tisto vrednost, pri kateri bi lahko prodaje voljan
prodajalec in nakupa voljan kupec izvrsila razumno transakcijo pri pogoju, da oba posedujeta
relativne informacije o nepremiénini in da nihée od njiju ni prisilen v to transakcijo.

Definicija trzne vrednosti

Trzna vrednost je definirana kot cena, ki je, gledano z vidika denarja, najverjetnej$a in bi jo
posest morala doseéi na konkurenénem trziséu 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 vkljuéeni naslednji pogoji:

. motivacija kupca in prodajalca je podobna

. obe strani sta dobro obvesceni in vsaka deluje v skladu s svojimi najboljSimi interesi

. dovolj €asa je dano na razpolago za delovanje na odprtem trziscu

. placilo je izvr§eno z gotovino ali njenim ekvivalentom

. financiranje, ée obstaja, se izvaja po splosno veljavnih pogojih skupnosti na doloé¢en dan
in obic¢ajnih za vrsto posesti na tem obmocju

. cena predstavlja znesek, ki je normalno povracilo za prodano posest in na katerega niso
vplivali posebni zneski financiranja ali pogoji, usluge, honorarji, stroski ali obveznosti,

nastali v teku transakcije.

OB WN =

(o]

Datum ocenjevanja vrednosti
Ocena vrednosti nepremiénin je izdelana na dan 28.6.2016.
POJASNILO:

Cenilci smo zavezani k podaji trzne vrednosti nepremicnine, kljub temu, da vsi pogoji
iz definicije in standarda niso podani ze zaradi namena izracuna samega.

41



1.1.3. PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENE OKOLISCINE

To porocilo sloni na naslednjih predpostavkah in omejitvenih pogojih:

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta. Naroc¢nik je jamcil, da so
informacije in podatki, ki mi jih je posredoval, popolni in toéni, z moje strani so preverjeni v
skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

Lastnik tega porocila ali njegove kopije nima pravice javne objave dela ali celote tega
poroCila niti ga ne sme on ali kdo drug uporabiti za noben drug namen brez pismene
privolitve cenilca. Ocenjevalec ni dolzan pri¢ati pred sodis¢em ali sodelovati pri pogajanjih v
zvezi z vsebino tega porocila, v kolikor se o tem posebej ne dogovorimo. Ocenjevalec ni
dolZzan spreminjati in aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugaéni pogoji od tistih, ki so
veljali na dan ocenjevanja, razen e se o tem posebej dogovorimo.

Delo je avtorsko in se ga v druge namene ne sme uporabljati brez privoljenja avtorja.

Opomba: nekatera mnenja temeljijo na 24.letnih izku$njah avtorja ter niso nujno identiéna z
izkuSnjami drugih avtorjev in ocenjevalcev. Ocenjevalec je tudi lastnik podjetja Architecta
nepremic¢nine d.o.o.

Porocilo predstavlja tajnost in je izdelano za podan namen. Objava porocila deloma ali v
celoti ni dovoljena, ni dovoljeno sklicevanje na poro€ilo, na Stevilke ter na ime in status
avtorja brez pisnega soglasja avtorja.

1.1.4. 1ZJAVA NAROCNIKA (NI RELEVANTNA)

~ GRADBEY
© %,
§» OME! 244, D

S SALKO &
g PvAE %
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1.1.5. IZJAVA CENILCA

V skladu s Standardi in naceli strokovnega ocenjevanja vrednosti nepremiéninskih pravic, kot
ocenjevalec trzne vrednosti

izjavljam,

po svojem najboljSem poznavanju in prepric¢anju, da:

- so v poroéilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu moznostmi ter prikazani
in uporabljeni v dobri veri, pri Eemer verjamem in zaupam v njihovo toénost;

- so prikazani moje osebne analize, mnenja in sklep, ki so omejeni samo s predpostavkami
in omejevalnimi okolis€inami, opisanimi v tem poro€ilu;

- nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega
porocila ter nisem pristranski glede oseb, ki jih ocena vrednosti zadeva;

- placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida '
ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrénegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica
analiz, mnenj in sklepov tega porodila;

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

- mi pri ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne pomodi;

- 80 moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skladu
z dolocili;

- je cenitev izdelana po metodah vrednotenja, ki temeljijo na mednarodnih standardih
ocenjevanja vrednosti nepremicénin.

- Upostevani predpisi in standardi:

- Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (U.i. RS 106/2010); Mednarodni standardi
ocenjevanja vrednosti MSOV 310 (2013); Slovenski poslovnofinanéni standard §t.2 —
ocenjevanje vrednosti nepremiénin (U.l. RS 56/2011); Direktiva 2006/48/ES evropskega
parlamenta in sveta o zacetku opravljanja in opravljanju dejavnosti kreditnih institucij
(EUL 177/2006)

Sodni cenilec in izvedenec
gradbene stroke: >
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2.0. METODOLOGIJA

Pri vrednotenju trzne vrednosti nepremicnin imamo tri osnovne metode vrednotenja, in sicer:
- Nabavno vrednostna metoda /stroskovni pristop/

- metoda donosa (dohodkovni) /dohodkovni pristop/

- metoda trznih primerjav /trzni pristop/

2.1. NABAVNO VREDNOSTNI NACIN

Metoda doloCanja vrednosti obi¢ajno vklju¢uje naslednje korake:

1. Oceniti reprodukcijske ali nadomestitvene stroske izgradnje novega objekta

2. Oceniti vse elemente popravka (zmanj$anja) vrednosti, vkljuéno fizicnega poslabsanja,
funkcionalne in zunanje zastarelosti

3. Skupaj odsteti popravek vrednosti od reprodukcijskih stroskov izgradnje novega objekta,
da dolo€imo sedanjo vrednost objekta

4. Dodati ocenjeno sedanjo vrednost zunanje ureditve

5. Dodati sedanjo vrednost zemlji$¢a, da dobimo vrednost posesti

2.2. NADONOSU ZASNOVAN NACIN

Pri tem pristopu ocenjevalec spremeni nacrtovani neto dohodek v sedanjo vrednost. Pri tem
je potrebno oceniti neto trzno najemnino, zato sem analiziral neto najemnine podobnih
objektov. (priloga)

Stopnja kapitalizacije je 8 %. Ta stopnja je dolo¢ena na osnovi metode dograjevanja.

Nadomestilo za tveganje: nalozbe v nepremicnine so tvegane, zato 4%
naloZbenik zahteva za tveganje nagrado izraZzeno v obliki premije za
tveganje. Premija se giblje med 3 % in 7 %. |zberem 4 %.

Nelikvidnost: nepremi¢nine so nelikvidne, saj jih ne moremo v primerjavi s 1%
finan€inimi naloZzbami tako hitro unovéiti, zato pri§tejemo $e to premijo.
Premija za nelikvidnost se giblje med 0,5% do 2,0 %. lzberem 1 %.

Nadomestio za netveganost: za mero netveganih nalozb upostevamo 1%
ustrezne drzavne papirje, ki imajo dolgoroéni rok zapadlosti. Ponavadi so to
desetletne obveznice, pri tem pa upostevamo donosnost do zapadlosti.
Zaradi zaradi zaostrenih razmer na trgu znizam na 1 %.

Upravljanje: z nalozbo v nepremi¢nine moramo tudi upravijati. Mera za| 0,5%
upravijanje se giblje med 0,3% in 1,5%. Izberem 0,5 %.

Donos

Mera vraCila nalozbe: nepremi¢nine zgubljajo vrednost zaradi fizicne obrabe
in zastarelosti, zato je potrebno to upostevati pri dolo¢anju mere
»kapitalizacije«. Za doloCevanje obnove nalozb so na voljo tri moZnosti:

- linearna obnova nalozb, tj. enakomerno ¢asovno amortiziranje

- obnova nalozb po nacelu amortizacije z upostevanjem mere donosa iz
nalozbe

- obnova nalozb po nacelu amortizacije z upostevanjem varne obrestne mere.
Izberemo linearno metodo v viSini 3,33 vendar jo znizam na 1,5% zaradi




varne dolocitve cene.

Stopnja kapitalizacije 8,00 %

PRISTOP DONOSQV

Pristop donosov pri vrednotenju nepremi¢nin temelji na principu sedanje vrednosti bodocih
donosov - to je najemnin in podobnih dohodkov, ki izhajajo iz gospodarjenja s posestjo.
Vrednost, v najéistejsi obliki, je po pristopu donosov ra¢unana z naslednjo formulo;

V.... vrednost
1.... neto dohodek (dobicek) iz rednega poslovanja
r.... stopnja kapitalizacije

2.3. NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Pri trznem pristopu cenilec dolo¢i vrednost na osnovi trznih transakcij, ki jih prilagodi
obravnavanemu objektu. Te prilagoditve so potrebne zaradi razli¢nih lastnosti, ki jih imajo
posamezne nepremicnine. Ker nisem imel ustreznih podatkov nisem uporabil v cenitvi tega
nacina vrednotenja.

PRISTOP TRZNIH PRIMERJAV

S tem pristopom dolo¢imo indikacijska vrednost posesti na osnovi transakcij za enako
oziroma zelo podobno nepremi¢nino. Ta pristop je zlasti uporaben za nepremiénine, ki se v
velikem $tevilu prodajajo na sekundarnem trgu.

Taksen pristop ima obiajno stiri stopnje:

1. Na ustreznem trgu je potrebno najti pred kratkim opravljene prodaje primerljivih posesti.

2. Preveriti podatke o transakcijah in izlo€iti transakcije, ki so bile opravljene neobi€ajno hitro,
med sorodniki, nepremicénine, ki so v ste€ajni masi, prodaje do katerih pride zaradi moznosti
hipotekarne zaplembe ali katerekoli drugega razloga, ki poraja dvom o posteni trzni vrednosti
transakcije.

3. Prilagoditev razlik med vsako izmed primerljivih nepremiénin in obravnavano nepremicnino
z ovrednotenjem vsake razlike, ki jo ovrednotimo in priStejemo ali odstejemo od prodajne
cene primerljive nepremiénine, ter tako dobimo mozno indikativnho vrednost obravnavane
nepremicnine.

4. Pregled indikacijskih vrednosti in presoja o indikacijski vrednosti po pristopu primerljivih
prodaj

Izbor enot primerjav

Izbrana enota primerjave je prodajna cena izboljSave (objekta) v EUR-ih na kvadratni meter
neto koristne povrsine, ker je ta enota mere med udelezenci na trgu nepremiénin primerljivih
posesti (poslovni prostori) praviloma uporabljana. V konéni vrednosti je prilagojena prodajna
cena izrazena v evrih na kvadratni meter in zaokrozena.

Izbor kriterijev za primerjavo

Prilagoditve opravimo za glavne lastnosti, ki vplivajo na spremembo vrednos,
se opravijo na prodajnih cenah primerljivin posesti.

Proces prilagajanja se izvede z odstotnimi prilagoditvami na osnovi predznak 2 séé‘fjcs&g
absolutnimi prilagoditvami v denarnih zneskih. % SiccroLe
2
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Casovna prilagoditev zaradi razlik v datumih prodaj primerljivih posesti in efektivhim
datumom ocenjevanja vrednosti zahteva prilagoditve, v kolikor ta razlika vpliva na vrednost.

Vpliv lokacije zahteva prilagoditev zaradi ekonomske vrednosti, dostopnosti in prometnih
povezav.

Pogoji in okolis€ine prodaje (npr. obremenjenost posesti s hipotekarnim zavarovanjem kupca
in prodajalca) zahtevajo prilagoditev prodajnih cen primerljivih posesti na pogqe in okolis¢ine
za ocenjevano posest.

Pogoiji financiranja: ¢e je prodaja izpeljana s kreditiranjem ali odlogom plagil m podobno pri
prodajah primerljivih posesti, je potrebna prilagoditev prodajnih cen na pogoje za ocenjevano
vrednost obravnavane posesti.

FiziCne znalilnosti zahtevajo prilagoditve prodajninh cen primerljivih posesti glede razlik v
fizicnih lastnostih, kvaliteti gradnje in vzdrZevanja, ugodnostih in funkcionalnih ustreznosti.

2.4. PROBLEMATIKA OCENJEVANJA

V zadnjem obdobju nepremicninski trg deluje z bistveno manj$im obsegom realiziranih
prodaj in z obCutno zmanj$anim zajemom kvalitetnih podatkov o prometu. V nekaterih delih
porocila so uporabljeni tudi podatki o oglasevanih ponudbah za prodajo, kar pa je v poro&ilu
posebej opredeljeno in korigirano s pri¢akovano znizano stopnjo do prodajne vrednosti. Trzni
podatki so zajeti iz TRGOSKOPA in CGS, oglasevani pa iz Nepremi¢nine.si in SLONEP.si.

Zajem kvalitetnih podatkov o realiziranih prodajah je izjemno tezak. Podatki v evidencah so
iziemno nekvalitetni. Ravno tako so Casovne oddaljenosti med ¢asom ocenjevanja in
realiziranimi primerljivimi prodajami zelo razli¢ni.

3.0. OPIS IN ANALIZA PREDMETA VREDNOTENJA
3.1.1. PREDSTAVITEV SPLOSNIH PODATKOV

3.1.1.1. GOSPODARSTVO SLOVENIJE (povzeto: Pomladanska napoved gospodarskih
gibanj 2016, Ljubljana, marec 2016)

Pomladanska napoved rasti bruto domacega proizvoda v letu 2016 je 1,7 %, v letu
2017 pa 2,4 %. Na gospodarska gibanja v letu 2016 bodo vplivale predvsem razmeroma
umirjena rast tujega povprasevanja, ob¢utno spremenjena dinamika rasti investicij po izteku
mozZnosti ¢rpanja sredstev EU iz prejsnje finan¢ne perspektive in nadaljnja krepitev zasebne
potrosnje. Upoc€asnitev gospodarske rasti glede na leto 2015 bo predvsem posledica znatno
nizjega obsega drzavnih investicij. Nekoliko nizja bo po zastoju v zadnjem lanskem &etrtletju
tudi rast izvoza, na katero bo letos vplival tudi oslablien pozitivni prispevek poveéanega
obsega prodaje avtomobilov v tujino. Sicer v napovedi izvoza pricakujemo ohranjanje
konkurenénega polozaja izvoznih podjetij, ki se je v zadnjih treh letih opazno izbolj$alo. Z
rastjo proizvodnje se je v preteklih letih moéno poviSala tudi izkori$¢enost proizvodnih
kapacitet, kar bo spodbudilo rast investicij v opremo in stroje, ki se krepi od zaéetka 2015.
Ob Se vedno $ibki kreditni aktivnosti financiranje nalozb omogocajo |zboljsam poslovm-
rezultati in zmanjSanje zadolzenosti podjetniskega sektorja. Pozitivno na poslovanje podj
vplivajo tudi izbolj$ani pogoji menjave, ki so v zadnjih treh letih poveé&evali realni razpoloZljivy
bruto dohodek. Letos pricakujemo tudi oZivljanje stanovanjske gradnje, ki je v zadnjih sestih
letih upadla za dobro polovico. Skupne investicije v osnovna sredstva pa bodolletos nizje kot
v letu 2015 zaradi znatnega znizanja naértovanih drzavnih investicij ob prehod\u na ¢fpanje
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EU sredstev iz finanéne perspektive 2014-2020. V letu 2016 se bo nadaljevala krepitev
prispevka zasebne potro$nje h gospodarski rasti. Rast troSenja gospodinjstev, ki se je po
dveletnem upadanju zadela leta 2014, bo spodbujena predvsem z nadaljevanjem pozitivnih
gibanj na trgu dela ob ohranjanju razpoloZenja potro$nikov na razmeroma visoki ravni.
Nekoliko se bo, podobno kot Ze lani, povecala tudi drzavna potrosnja, in sicer zaradi
predvidenega vecjega $tevila zaposlenih, poveéanja sredstev socialne transfere ter za blago
in storitve. Predvsem zaradi upada drzavnih investicij pa bo rast skupne domace potrosnje
nizja kot lani. V letu 2017 pri¢akujemo ponovno nekoliko vi§jo gospodarsko rast. Ob izvozu,
ki bo sledil predvideni rasti tujega povprasevanja in nadaljnji rasti zasebne potrosnje, bo k
rasti ponovno pomembneje prispevala investicijska potro$nja, kjer se bodo ob predvideni
nadaljnji rasti zasebnih znova nekoliko povecale tudi drzavne investicije. Prispevek domace
potro$nje k rasti bruto domacega proizvoda bo tako ob&utno visji, s tem povezan relativno
vi§ji uvoz potrosnih in investicijskih dobrin pa bo vplival na zmanjSanje prispevka menjave s
tujino h gospodarski rasti.

Skladno z okrevanjem aktivnosti se bo letos in v 2017 nadaljevalo okrevanje na trgu
dela. Zaposlenost, ki je zaCela okrevati ob koncu 2013, se bo letos nadalje povecala, ob nigji
rasti gospodarske aktivnosti pa bo njena rast nekoliko nizja (0,9 %) kot lani. Ponovno bo visja
v vecini dejavnosti, najbolj v predelovalnih in trznih storitvah. Rast se bo nadaljevala tudi v
zaposlovalnih dejavnostih, ki predstavljajo pomemben dejavnik fleksibilnosti na trgu dela.
Potem ko se je znizevala do lanskega leta, bo zaposlenost nekoliko vedja tudi v sektorju
drzava, a bo njena rast, zaradi ohranjanja javnofinanénih omejitev, skromna. Letos se bo
nadaljevalo tudi zmanj$evanje Stevila brezposelnih, v povprecju leta na 107,4 tiso¢ oseb, pri
¢emer bodo razlogi enaki lanskim: zaradi manjSega Stevila izgub zaposlitev iz poslovnih
razlogov in stecajev podjetij bo manjsi priliv v evidenco brezposelnih, manj pa bo tudi
iskalcev prve zaposlitve, kar povezujemo z nadaljnjim zmanjSanjem generacij mladih, ki
koncajo $olanje. Demografska gibanja bodo tudi sicer vedno moéneje vplivala na gibanja na
trgu dela tudi zaradi zmanjSevanja Stevila delovno sposobnega prebivalstva (20-64 let). Do
nadaljnjega poveéanja zaposlenosti in zmanjSanja brezposelnosti bo ob nadaljnji
gospodarski rasti prislo tudi v letu 2017.

Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2016
Rast pla¢ se bo v 2016 in 2017 nekoliko pospeSila. V zasebnem sektorju bo letoSnja
nominalna rast pla¢ (0,6 %) podobna lanski. Relativno nizko rast pla¢ ob nadaljnji rasti
gospodarske aktivnosti povezujemo z odsotnostjo inflacijskih pritiskov in teZznjo po ohranjanju
konkuren¢nega polozaja podjetij. Precej viSjo rast pla¢ (3,5 %) pricakujemo v javnem
sektorju, izhajala pa bo iz izpladila v €asu krize zadrzanih napredovanj. V 2017 se bo
nominalna rast pla¢ Se nekoliko povisala (2,0 %), delno zaradi poviSanja rasti v zasebnem
sektorju, delno pa zaradi ohranjanja relativno visoke rasti v javnem sektorju, ki izhaja iz
trenutno veljavnih dogovorov. Skupna rast pla¢ se bo v prihodnjih letih gibala podobno kot
rast produktivnosti.

Cene bodo v letu 2016 pod vplivom niZjih cen nafte in delno tudi drugih uvoZenih
industrijskih proizvodov v povpreéju ostale na podobni ravni kot lani, v letu 2017 pa
priéakujemo njihovo skromno povisanje. Rast cen zivljenjskih potrebs¢in je Ze od zaletka
krize zelo nizka zaradi Sibke gospodarske aktivnosti in procesa notranjega prilagajanja
relativnih cen, od sredine leta 2014 pa je kljuéen vpliv izrazitega znizanja cen surovin, zlasti
nafte. To je lani tudi prispevalo k deflaciji ob koncu leta prvi¢ po osamosvojitvi. Predvsem
niZzje cene energentov bodo tudi letos odlogilno vplivale na gibanje inflacije, ki bo ob zelo
majhnih inflacijskih pritiskih v vecini skupin proizvodov in storitev ob koncu leta 2016 0,6-
odstotna, v povpredju leta bo zabelezena deflacija ( 0,3 %), cene pa bodo medletno upadle v
velini letosnjih mesecev. Nadaljnje okrevanje gospodarske aktivnosti, zlasti krepitev rasti
zasebne potrosnje, bo sicer vplivalo na skromno krepitev osnovne inflacije. VeCJe trosenje
gospodlnjstev bo vpllvalo na rast cen ne—energetskega blaga in storltev postopo

nizka (1,3 % v povpredju leta).
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Presezek na tekocem racunu pladilne bilance, ki v zadnjih letih odraza vedno vedji
razkorak med varéevanjem in investicijami, bo letos znasal 7,5 % BDP, v letu 2017 pa
ostal na visoki ravni. Naras¢ajoci presezek var¢evanja nad investicijami je odraz procesa
razdolZzevanja zasebnega sektorja in Sibke investicijske aktivnosti podjetij, ki jo deloma
omejuje previdnost bank pri novem kreditiranju, deloma pa zadrzanost podjetij pri odlogitvah
za vecje investicijske projekte. Kljub postopnemu okrevanju investicijske aktivnosti
zasebnega sektorja v letu 2016 bo celotno bruto varéevanje tudi letos znatno presegalo bruto
investicije, ki se bodo zmanj$ale prvi¢ po letu 2012. Se naprej bodo presezek v blagovni
bilanci povecevali tudi pozitivni pogoji menjave (vedji upad uvoznih kot izvoznih cen), &eprav
manj ko v letih 2014 in 2015, ko so se uvozne cene znizevale, izvozne pa ostajale na
pribiizno doseZeni ravni. Na rast presezka v storitveni bilanci bo, podobno kot v zadnjih letih,
$e naprej vplivala predvsem menjava potovanj in transporta. Krepitev investicijske in
zasebne potrosSnje v prihodnjih letih bo ob ponovno nekoliko visji predvideni rast izvoza le
postopno prispevala k zmanjSevanju presezka na tekoc¢em rac¢unu placilne bilance, ki bo tako
tudi v letu 2017 ostal visok (6,8 % BDP).

Kljucna tveganja za uresnicitev osrednjega scenarija Pomladanske napovedi UMAR
izhajajo iz mednarodnega okolja. Po pri¢akovanjih bo letos v evrskem obmodgju
gospodarska rast podobna kot lani, vendar mednarodne institucije v zadnjih mesecih
zniZzujejo napovedi. To povezujejo z negotovostmi v globalnem okolju, predvsem glede rasti
razvijajoCih se gospodarstev. S tem povezana je tudi pove¢ana negotovost na valutnih trgih,
ki bi tahko preko vegjih sprememb deviznih te¢ajev ta trend e okrepila. Negotovost, ki izhaja
iz domacega okolja, je Se naprej povezana s procesom konsolidacije javnih financ in
predvsem z njo povezanimi ukrepi. Negotova je tudi ocena ¢rpanja EU sredstev, ki bi se
tahko $e upocasnilo, kar bi dodatno znizalo rast investicij in s tem priakovano gospodarsko
rast v letoSnjem letu. Na drugi strani obstaja tveganje, da bi se tudi v letu 2016 nadaljevalo
izboljSanje konkurenénega polozaja, kar bi imelo za posledico vi§jo rast izvoza in BDP.
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3.1.1.2. TRG NEPREMICNIN NA SLOVENSKI OBALI (povzeto: Letno porodilo o
slovenskem trgu nepremic€nin za leto 2015, GURS, marec 2016):

Leta 2015 smo evidentirali okoli 28 tiso¢ kupoprodajnih poslov z nepremiéninami, ki so bili
sklenjeni na prostem trgu ali javnih drazbah. Njihova skupna vrednost je znasala okoli 1,6
milijarde evrov. V primerjavi z letom 2014 se je $tevilo evidentiranih poslov povedalo za 2
odstotka, njihova skupna vrednost pa za 4 odstotke. Leta 2014 se je $tevilo poslov v
primerjavi z letom prej pove€alo za 10 odstotkov, njihov vrednostni obseg pa za 22
odstotkov.

Dve tretjini vsega prometa z nepremi¢ninami v letu 2015 je bilo realiziranega s
stanovanjskimi nepremiCninami (stanovanja in hiSe), 17 odstotkov s poslovnimi
nepremiéninami (pisarniski prostori, industrijske nepremiénine in trgovski oziroma storitveni
ostale 4 odstotke z vsemi preostalimi vrstami nepremlcnln skupaj.

Preteklo leto je delez Stevila poslov, sklenjenih na prisilnih drazbah, znasal 4 odstotke, delez
njihove vrednosti pa 6 odstotkov vseh evidentiranih poslov. V primerjavi z letom 2014 se je
Stevilo prodaj nepremiénin na prisilnih drazbah zmanj$alo za 8 odstotkov, njihov vrednostni
obseg pa za ftretjino, kar bi lahko kazalo tudi na nizje izklicne cene, ki so posledica
prilagajanja cen realnemu povprasevanju na ponovljenih drazbah. Za primerjavo, leta 2009
smo evidentirali manj kot 200 prisilnih javnih drazb za nepremiénine, nakar je zaradi krize
njihovo Stevilo zaCelo skokovito naraséati, tako da je leta 2014 Ze skoraj doseglo $tevilko
1200.
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Slika: Stevilo evidentiranih prodaj po vrstah nepremicnin, Slovenija 2007-2015

Na obalnem obmocju Se vedno ne moremo govoriti 0 ozZivitvi nepremi¢ninskega trga. Lani je
bilo to celo edino analiticno obmocje, kjer je bil evidentirani promet s stanovanjskimi
nepremicninami manjsi kot leta 2014. Ponudba, kljub v povprecju za skoraj tretjino mzpm
cenam stanovanj kot leta 2008 in tradicionalnemu zanimanju kupcev iz notranjosti '
za nakupe poditniskih stanovanj na obali, pa tudi Se vedno velikemu S$tevilu” sta
nepremicnin, ki so ujete v stecajnih postopkih propadlih investitorjev, ocntno

presega realno povprasevanje.
Cene prodanih rabljenih stanovanj v Kopru so se lani v povprecju gibale med 1 00 in 200

evri na kvadratni meter, v mestnem jedru Pirana okrog 2.000 €/m2 in v.PorforoZzu okrog
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2 400 €/m2. V Piranu in Portoro2u so sicer cene za posamezna manj$a stanovanja segle tudi
do 5.000 €/m2. Najvisji znesek (450.000 €) je lani kupec odstel za 180 kvadr_a_t.nih metrov
veliko stanovanje v Semedeli. Stiri hise so bile prodane po ceni ve€ ko pol mllupna gvrov.
Najdrazja hi$a je bila prodana na obmocju Izole za 1,1 milijona evrov, dve nekoliko cenejsi
pa na obmogju Portoroza in ena na obmocju Kopra. Se tri hie so bile prodane po ceni visji
od 400 tiso€ evrov.

V Kopru investitor Pomgrad konéuje s prodajo stanovanj v naselju »15. maj«. Ostalo je Se 10
neprodanih stanovanj od skupno 67. S prodajo so zaceli v letu 2013 in to je zaenkrat edini
vedji stanovanjski projekt na Obali, kjer investitor ni koncal v ste¢aju. Na drugi javni drazbi
maja 2015 so prodali sosesko »Livade« v Izoli s 190-imi stanovanji. Ceprav mora kupec
stanovanja $e dokoncati, so do konca februarja 2016 Zze vnaprej prodali 130 stanovanj.
Naértujejo, da bo prodaja kon¢ana do poletjia. Cene se gibljejo od 2.100 do 2.600 €/m2 (v
ceno je vklju¢eno tudi parkirno mesto).

Veliko stanovanj je zaradi ste€ajev investitorjev e vedno umaknjenih iz trga. V Kopru je v
treh vecjih projektih (»Nokturno«, »Zeleni gaj« in »Ferrarska«) ujetih priblizno 450 stanovan;.
Z ostalimi neprodanimi stanovanji v Kopru, Izoli, Ankaranu in Piranu zna$ajo zaloge novih
stanovanj (ki to pravzaprav niso ve¢, saj so bila ve¢inoma zgrajena pred petimi ali vec leti,
tako da nekatera Ze propadajo) okoli 580 stanovanj.

Na trgu poslovnih nepremicnin ze nekaj let vlada mrtvilo. Ponudba 3e vedno mocno presega
povpradevanje, tako da je evidentiranih prodaj razmeroma malo.

Promet z zemljiS¢i za gradnjo se je na obalnem obmodju lani v primerjavi z letom prej sicer
nekoliko poveéal, vendar ostal skromen. Obalne obéine so s prodajo nepremiénin tudi lani
poizkuSale okrepiti svoje proracune, vendar predvsem vecja in razmeroma draga zazidljiva
zemljis¢a, kot ze nekaj let zapored, na drazbah niso nasla kupcev. Cene zazidljivih zemljis¢
so tako kot v vecini drzave kazale trend padanja, vendar so na atraktivnih lokacijah dosegle
tudi ceno blizu 370-ih evrov na kvadratni meter.

Za obalni trg so bili $e vedno znadilni tudi Spekulativni nakupi kmetijskih zemljis¢, pri katerih
so predvsem kupci iz notranjosti drzave se vedno pripravljeni krepko preplacati nezazidljiva
zemljis€a.

3.2.2. ANALIZA MESTA
Zemljis&e se nahaja pri Sparu v obg¢ini Izola.

Obcina Izola predstavlja teritorij 28,6 km2, s priblizno 14.549 prebivalci. Je obmorska ob¢ina.
Naselja v obé&ini so Baredi, Cetore, Dobrava, Malija, NoZed, Sared, Korte, Jagodje in |zola.

Obéina je predvsem turistiéna in gospodarska ob&ina. PomembnejSe dejavnosti tvorijo in
ustvarjajo hotelska podjetja, obrtniSka podjetja.

3.2.3. ANALIZA SOSESKE

Sosesko lahko definiramo kot »skupino komplementamih uporab zemljis¢«. Meje soseske so
doloCene, ker posesti znotraj soseske teZijo k podobni uporabi zemljiS¢ in splosni
zazelenosti; prav tako so te posesti podvrzene podobnim fiziénim, ekonomskim, upravnim in
socialnim dejavnikom.

Znacilni in pomembni objekti v soseski
Obravnavana nepremicnina je locirana na lokaciji 1zola — JuZna cesta. Znadilni objekti v tej
soseski so poslovni in stanovanjski objekti.

Znacilnosti prometnih povezav




Javne storitve

Soseska je opremliena z delno kompletno komunalno infrastrukturo od elektrike, vodovoda,
in telefonskega omreZja.

3.2.3.1. PROFIL SOSESKE

Odstotek razpolozljive zemlje za izgradnjo je relativno majhen.

Stopnja rasti v naselju je stabilna.

Trendi vrednosti nepremiénin so za stanovanjske nepremiénin v rahlem padcu.

Ponudba dosega povprasevanja predvsem na stanovanjskem podro&ju.

Prodajni Cas za stanovanjske nepremitnine in zazidljiva zemlji$éa je dolg. Trend je v
povprasevanju po ekskluzivnih lokacija neposredno ob morju in zazidljivin zemlji§&ih.
Sedanja uporaba zemlje je v razmerju priblizno 70 % stanovanjski objekti 30 % poslovni
objekti in objekti javne infrastrukture.

Spremembe uporabe zemljis¢ se vidijo predvsem skozi obnovo obstojeéega fonda, nekaj je
tudi novogradnje.

PrevladujoCi uporabniki so lastniki, deloma tudi najemniki predvsem v poslovnem sektorju.
Obstojeci objekti so bili pozidani v obdobju 1950 — 2008.

3.2.3.2. KAKOVOST SOSESKE

Ekonomski faktoriji:

Standard uporabnikov soseske je povprecen, glede na raven v ob¢ini. Stabilnost zaposlitve
je relativna. Soseska ima vse vecje ustanove.

Fizicni faktor;ji:

Soseska je na ravnini, lep razgled na okolico. Stabilnost zemljine je normalna. Temperaturen
razlike so znacilne ta mediteransko podnebje. Padavine so neizrazite. Poplav, potresov in
vecjih meteornih sprememb je zelo malo. Toksi¢nih onesnazenosti ni zaznati. Sploen videz

nepremicnin ne izstopa. Odnos drzave in lokalne skupnosti do zgoraj navedenega je
normalen in v skladu z moznostmi.

3.2.4. OPIS IN ANALIZA LOKACIJE

Fizicne karakteristike:

- lokacija: Izola
- katastrska obcina: Izola
- opis zemlji§¢a Parcela je pravokotne oblike, Okolica je urejena. Zemljisce je

dobre nosilnosti. Obravnavano podrocje je na ravnini, tako, da
je vidnost dobra.

ZemijiS€e je komunalno neopremljeno, kar pomeni, da na
zemljiSCu ni nobenega omrezja.

Velikost zemljisca:

k.o. Izola
- parcela §t. 3137/6 - osrednje obmodje 1.828,00 m2
centralnih dejavnosti
Skupaj 1.828,00 m2
Dostopnost:

Parcela je dostopna po njivah.
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4. 0. CENITEV
I. NABAVNO VREDNOSTNI NACIN

Se ne izvede, saj gre za zemljisce.

il. DOHODKOVNA METODA

Metoda ni najbolj$e rabe se ne izvede, saj na zemljis¢u ni predvidena nobena dejavnost, ki bi
lahko delovala samostojno, brez celovitega izvajanja ZN lzola- Livade, ki je prilozen v delu v
nadaljevanju. PriloZena skica kaze lego parcele v celoti.

Ill. OCENA VREDNOSTI S PRIMERJAVO PRODAJ

Lokacija: Izola
Velikost: 1.828,00 m2
Lega: dostopno, nedefinirana brezina, plaza ob jezeru

IZBOR PRIMERLJIVIH PRODAJ:

Pregleda se prodaja stavbnih zemlji$¢ v okolju, in sicer na portal Trgoskop:

Zap. | Vrsta Datum Skup.pog.c | Vrsta Sifra | k.o. Povrsina | EUR/m2
8t prav.posl | pogodbe ena neprem. | k.o. (m2)
a
1. Prodaja | 30.3.2015 119.900,00 | Stavbno | 2715 | Cetore | 1.199,00 | 100,00
na zemljisce
prostem
trgu
2. Prodaja | 18.6.2015 318.786,00 | Stavbno | 2626 | Izola 871,00 285,00
na zemljisée
prostem
trgu
Mreza prilagoditev za zemljiée:
Zemljisce 1 Zemljisce 2
k.o. Cetore Izola
Vir podatka Trgoskop Trgoskop
Vrsta zemljis¢a Stavbno zemljisée Stavbno zemljisée
Prodajna cena 100,00 285,00
Velikost - 10% - 20%
Leto transakcije -5% -5%
lokacija +20% - 5%
Namembnost* - 30% - 30%
Prilagoditve - 25% - 60%
Prilagojena cena 75,00 114,00
* zemljis€e ni namenjeno gradnji
Cena zemljid¢a je srednja vrednost med obema primerjavama, in znasa 94,50 EU rﬁ,Z/ )

Izradun:

1.828,00 m2 x 94,50 EUR/m2 = 172.746,00 EUR




8.0.

ZAKLJUCEK

Na osnovi primerljivih dogodkov na trgu, ekonomskih razmer v okolju in povprasevanju po

tovrstnih nepremiéninah ocenjujem, da je realno iztrzljiva vrednost zemljiSéa na podlagi

primerjalne metode, zaokroZeno na:

7.0.

172.746,00 EUR

VIRI

Cenitev je izdelana v skladu z naslednjimi predpisi in na podlagi naslednjih dokumentov:

23.
24.
25.
26.
27.

28.
29.
30.
31.

32.

Z. K. izpisek

Kopija katastra iz Geodetske uprave
Urbanisti¢na dokumentacija
Standard MSOV 310, 2013

Uredba o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst objektov in o doloéitvi objektov
drzavnega pomena (Ur. list RS §t. 33/2003 in zadnja sprememba Ur. list RS &t. 78/2005)
Zakon o nepremicninskem posredovanju (Ur. list RS §t. 42/2003 in zadnja sprememba
Ur. list RS st. 50/2006)

Stanovanjski zakon (Ur. list RS §t. 69/2003 in zadnja sprememba Ur. list RS §t. 57/2008)
SIST ISO 9836

Priporogila zdruzenja sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije za gradbeno stroko
- SICGRAS
Trgoskop

Cenilec zagradb
Salko Pvac univ.qi
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SPLOSNI PODATKI O PRAVNEM POSLU

1_. Pravni posel

Vrsta pravneysa posla: Kupoprodajni posel

Vrsta pravnege posia podrobno: Prodaja na javni drazbi v izvrSilnem postopku ali steéaju
Datum skienitve pogodbe: 18.6.2015

D pravnega posla: 220253

2. Pogodbena cena

Skupna pogodbena cena: 318,786.00 € _

Cena za kvadratni meter: 366.00 € (Informativen izraun) .

Steprija DDV: 22,0% )95 6\t (lavf’/x Ly
DDV vkljuCen: Da ‘ ‘

3. Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno arganizacijska oblika: ~ Ni prodajaicev

4. Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizacijska oblika: Ni kupcev

5. GrafiCni prikaz posla na topografski in ortofoto podlagi

Vir: Geodetski indtitut Slovenije Vir: Geodetska uprava Republike Slovenije

Stran 1



SPLOSNI PODATKI O PRAVNEM POSLU

1. Pravni posel

: : Kupoprodajni posel
Yrsia pravnega posia podrobno: Prodaja na prostem trgu
L skienitve pogodbe: 30.3.2015

203720

hena cena: 119,900.00 €
Oeng 23 i melern 100.00 € (Informativen izracun)
Stopnja DDV /
B vrliuder: _ Ne
3. Pogodbene stranke - prodajalci - :
P organizaciska oblika: Ni prodajalcev

4. Pogodbene stranke - kupci

Ni kupcev

5. Grafi€ni prikaz posla na topografski in ortofoto podlagi-

Vir: Geodetski institut Slovenije Vir: Geodetska uprava Republike Slovenije

Stran 1



Tiskanje oglasa | Prodaja, Posest: SARED, 2094 m2 https://www.nepremicnine.ner/prc—oglas.php?id=5937889

496,256

390.000,00 €

Posredovanje: Prodaja
Vrsta: Posest
Regija: J. Primorska
Upravna enota: Izola
Obéina: Izola

Velikost: 2094 m2

SARED 2.094 m2, zazidljiva, prodamo. Cena: 390.000,00 EUR

Sifra oglasa: 2G-12-156-2
Dodaten opis

V vasi nad |zolo prodamo zazidljivo zemljidce, za stanovanjsko gradnjo. Infrastruktura je v bliZini, odprt pogled, primerno za
investitorje, mozna izgradnja dveh dvojékov. Za vse dodatne informacije nas pokiidite na 040 615 614, Pia.

Referenéna §t.: 5937889

Ponudnik

Svitan d.o.0., PE nepremié&nine

Obala 8
6320 Portoroz

040/615-614 Pia Bizjak
040/165-474
http://www.adriatic-properties.com

£l ' 28/06/2016 12:10



kanje oglasa | Prodaja, Posest: SARED, 8193 m2 https://www.nepremicnine.net/prt-oglas. php?id=5937890

Prodaja, posest: SARED |
O— l
900.00000€ {0771 5(,;@

Posredovanje: Prodaja
Vrsta: Posest
Regija: J. Primorska
Upravna enota: lzola
Obéina: izola

Velikost: 8193 m2

$ARED 8.193 m2, zazidljiva, V vasi nad Izolo prodamo zazidljivo zemijis&e, za stanovanjsko gradnjo. Infrastruktura je v bliZini, odprt
pogled, primerno za investitorje, prodamo. Cena: 900.000,00 EUR

Sifra oglasa: ZG-1Z-156-1
Dodaten opis

V vasi nad Izolo prodamo zazidljivo zemijis¢e, za stanovanjsko gradnjo. Infrastruktura je v blizini, odprt pogled, primerno za
investitorje, mozna izgradnja manjsega zaselka. Za vse dodatne informacije nas poklicite na 040 615 614, Pia.

Referenéna st.. 5937890

Ponudnik

Svitan d.o.o., PE nepremicnine

Obala 8
6320 Portoroz

040/615-614 Pia Bizjak
040/165-474
http://www.adriatic-properties.com

of 1 ' 28/06/2016 12:11




SPLOSNI PODATKI O PRAVNEM POSLU

Kupoprodajni posel
Prodaja na prostem trgu

{a pravne

anitve Dot 4.9.2014
% 167857
2. Pogodbena cena.
Skupne pogodbena ceng; 1,251,622.40 € _ » J
Osnova Za odmers DFRN: / G : 1 d J
o 22.0% Lol MY €|y lrea

Da

Gospodarska druzba

4. Pogodbene stranke - kupci

Fravno arganizaciiskas oblika: Samoupravna lokalna skupnost

5. Grafi¢ni prikaz posla na topografski in ortofoto podlagi

Vir: Geodetski institut Slovenije Vir: Geodetska uprava Republike Slovenije

Stran 1



Tiskanje oglasa | Prodaja, Posest: MALIJA, ZAZIDALNA PARCE... _https://www.nepremicnine.net/pxt-oglas.php?id=601 1015

2 098 clee
270.000,00 € .

Posredovanje: Prodaja
Vrsta: Posest
» Regija: J. Primorska
Upravna enota: Izola
Obcina: |zola

Velikost: 1560 m2

MALIJA, ZAZIDALNA PARCELA - POGLED NA MORJE 1.560 m2, zazidljiva, prodamo. Cena: 270.000,00 EUR
Sifra oglasa: PZ02310VV
Dodaten opis

MALIJA: Prodamo zazidljivo zemlji$¢e v izmeri 1.560 m2 s pogledom na trzaski zaliv, Izola in Alpe. Moznost gradnje dveh
stanovanjskih hi§ po cca. 300 m2 ali enostanovanijske hige 500 m2. parcela je ravna, dostop do asfaltni cesti tik do parcele, vsi
prikijucki ob parceli, VABLJENI

Referencna ét.: 6011015

Ponudnik
Vila Portoroz d.o.o.

Obala 114B
6320 Portoroz

031/670-395 Vlasta Preseren
041/788-131 Marjana
hitp://www.vila-portoroz.si

lofl ) . 28/06/2016 12:08



Javni vpogled v podatke o nepremi&ninah

>> Napredno iskanje

>> Pomoé

-

%3 Parcele

Povrsina parcele : Urejena

Katastrska  Stevilka
obéina : parcele {m2) | parcela
2626 IZ0LA i 3137/6 1.828 DA

£-3,07

http://prostor3.gov.si/javni/javni Vpogled.jsp?rand=0.438 14013651..

| Katastrski dohodek ' : Vrednast  Graficni
: (EUR) . nepremi¢nine : prikaz

2

nepremicnin ... Podatki Zemljiskega katastra

Podrobni podatki o parceti
Katastrska ob€ina 2626 Stevilka parcele 3137/6

POVRSINA PARCELE (M2) T

DEJANSKA RABA
Kmetijsko zemljise

1.828

" POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
1.828

NAMENSKA RABA
osrednja obmodja centralnih dejavnosti

POVRSINA ZEMLJIISCA Z BONITETNIMI TOCKAMI (M2

PROIZVObNO QBMOé‘J'E
Podatki o lastnikih in upravljavcih
PRIMEK IN IME / NAZIV NASLOV

TPC LIVADE, D.0.0. SR.L. . Ankaranska cesta 78, 6000 Koper -
. Capodistria :

(W2)
1.828

POVRSINA NAMEN:

-
188

' Obalno-kratka regija

{LETO ROJSTVA / MATICNA

: 1 sTa
STEVILKA DELEZ STATUS

1125931 1/1 Lastnik

Stavbe

Na izbrani parceli ni stavbe

Podatki registra prostorskih enot

Obdina ... l1zoe
Nasee ilola

Ulica in hisna Stevilka Naslov ne obstaja
POSNIOKONE ... $310 2000 - IOk

Krajewna siopnost  Uvade
Vaska skupnost : VaSka skupnost ne obstaja
Mestnaletit . ... Cetmnaskpnostnecbstaja
VolidCe-drzawizbor .KSlhvade
Voligée - lokalno KS Livade, Veluitkova 8
Solskiokoid  OSiwade
Statistiéna regija O_b_glng—kra§ka

Upravna enota " Izola

Obmotna geodetska uprava Koper

2009 MOP - Geodetska uprava Repubtie Sovenije - Vse pravice pridriane. 16.12.2015, verzija 4.2.11

lodl

7.6.2016 9:2C



Javni vpogled v podatke o nepremi¢ninah

>> Napredno iskanje

>> Pomot

2009 MOP - detska uprava

lodl

hitp://prostor3.gov.si/javni/javni Vpogled.jsp?rand=0.438 14013651...

.
& .
PovrSina parcele Urejena Katastrski dohodek :Vrednost | Grafi€ni
obéina (m2) : parcela : (EUR) . nepremiénine i prikaz
2626 IZOLA 81 DA 10,00 - K
Legenda: it Podatki Registra nepremicnin ‘... Podatki Zemljiskega katastra
Podrobni podatki o parceli
Katastrska ob¢ina 2626 Stevilka parcele 3140/5
POVRSINA PARCELE (M2) 81
DEJANSKA RABA ""POVREINA DEJANSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
Kmetijsko zemijisée 81
S e mmﬁd\}'kéi&Xﬂﬁ‘,{_}_‘iﬁ; B;Rauﬂgﬁf—: 'zé”ML‘J'l'ééA: (MZ)
osrednja obmodja centralnih dejavnosti 81
e -
_ POVRSINA ZEMLJISCA 2 BONITETNIMI TOCKAMI (M2) e 81
PROIZVODNG OBMOCJE Obalno-kraka regiié '
Podatki o lastnikih in upravljavcih
. ' ‘ " LETO ROJSTVA / MATIENA 5
PRIIMEK IN IME / NAZIV NASL?V STEVILKA DELEZ STATUS
TPC LIVADE, D.0.0. S.R.L. Ankaranska cesta 7B, 6000 Koper - ' ; "
. Capodlstna . . :1125?31 11 ) Lastmk‘
Iberite tematiko GJl za prikaz na izbranih parcelah oz stavbah
Ime tematike GJI: Ceste
aslovi in prostorske enote
Podatki registra prostorskih enot
Obfina i Izola
Naselje e ... :lzola .
ulica in hi$na Stevilka : Naslov ne obstaja
Postniokolis ia
Krajevna skupnost Livade
Vaska skupnost Vaska skupnost ne obstaja
Mestnadert - Cetitna skupnost ne obstaja £
Volisge - drzavni zbor . KS Livade
Volis€e - fokaino KS Livade, Velu$¢kova 8
Solski okolig . iOSLivade
St__atistiéna regija , Obalno-kradka
Upravna enota Izola
Obmotna geodetska uprava " Koper
ije - Vse pravice pridriane. 16.12.2015, verzja4.2.11
7.6.2016 9:20



Javni vpogled v podatke o nepremiéninah

L
L 4
- >> Napredno iskanje
2> Pomog

i)

iy Parcele

Povrsina parcele : Ureji

ski dohodek  Vrednost . Graficni

Katastrska Stevilia :
obdina . parcele (m2) ; parcela :(EUR) nepremicnine i prikaz
2626 ZOLA  : 2176/1 15.188 . DA -25,50 ‘el 2

Legenda:
Podrobni podatki o parceli
Katastrska ob¢ina 2626 Stevilka parcele 2176/1

POVRSINA PARCELE (M2)
SesaNska mas T
Kmetijsko zemijidce
NAMENSKA RABA
osrednja obmodja centrainih dejavnosti

BONITETNE TOCKE

POVRSINA ZEMLJISCA Z BONITETNIMI TOCKAMI (M2) |

PROIZVODNO OBMOCJE
Podatki o lastnikih in upravijavcih

PRIIMEK IN IME / NAZIY .NASLOV

TPC LIVADE, D.0.0. SR.L. " Ankaranska cesta 7B, 6000 Koper -

Capodistria

Podatki Registra nepremicnin

“LETO ROJSTVA / MATICNA

15.188

" POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
15.188
POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)

15.188

Obalno-kradka regija

- Z sTaTus
STEVILKA DELEZ s

1125931 i1 Lastnik

. Podatki Zemljiskega katastra

Izberite tematiko GJl za prikaz na izbranih parcelah oz. stavbah

Ime tematike GJI' Ceste

Podatki registra prostorskih enot
Nasefe 1zdla
Ulica in hiSna Stevilka

POSMHOKOIE

Kiajevna skupnost  Uvade

- Vadka skupnost ne obstaja
Cet

Vaska skupnost
Mestn: S
VolisCe - drzavni zbor

Volise - lokalno Osnovna Sola Livade, Livade 7

Soskiokols  0Sunade
StatistiCna regija Obalno-kraSka
Upravna enota 1zola

ObmoZna geodetska uprava ~Koper

2009 MOP - Geodetska uprava Republke Sovenije - Vse pravice pridrzane. 16.12.2015, verzja 4.2.11

lodl1l

http://prostor3.gov.si/javni/javni Vpogled.jsp?rand=0.43814013651...

7.6.2016 9:21






A}

IZSEK Iz Uradnih objav, ki smo jih uporabili pri analizi obmo¢ja cenitve
Uradne objave, ZN Livade zahod,15.4.2004:
4.¢len:

(2) Glede na namembnost, funkcijo in oblikovanje prostora se obmocje deli na sledeée ureditvene
cone, ki so oznacene v grafi¢nem delu iz 2.¢lena tega odloka:

B1) obmocje je namenjeno, turizmu, rekreaciji in centralnim dejavnostim — vodni center (3.28 ha)

5.¢len:

(1) V obmotju ZN Livade — zahod so predvideni sledeéi posegi:

1.V obmodju B1;

- gradnja centralnega bazenskega objekta s hotelom in spremljajo¢imi programi,
- gradnja pokritih in odprtih bazenov s spremljajo¢imi vodnimi napravami,

- ureditev obvodnih plos¢adi s spremljajo¢imi in servisnimi objekti,

- ureditev parkiris¢a za avtobuse,

- ureditev pes povrsin in ozelenitve;

6.¢len:
(1) Zmogljivost v obmocju urejanja B1

- kompleks vodnega centra obsega cca. 6.900,00 m2 vodnih povrsin (pokriti in odprti ogrevani bazeni
ter jezero) in cca. 6.300,00 m2 plaznih in drugih prostih povrsin;

vew v

- hotel ima cca. 200 lezis¢;

-V centralnem objektu je poleg servisnih prostorov in obbazenskih programov cca. 1.760,00 m2
povrsin namenjenih poslovnim, rekreacijskim, gostinskim in trgovskim lokalom, od tega cca. 1.250,00
m2 tudi za zunanje obiskovalce;

-plaini objekt ob jezeru s servisnim, gostinskim in trgovskim programom;

8.clen:

Bazenski kompleks — vodni center




(1) Za bazenski kompleks morajo biti nacin napajanja in odvajanja vode ter njegova uporaba
dolo¢eni v projektih. Ti morajo vsebovati tudi oceno vplivov na okolje in pogoje obratovanja,
predvsem glede varovanja podtalnice, morja, zraka, niZje leZe¢ih objektov ter v primeru

naravnih in drugih nesrec.
(2) Vodna oskrba bazenov je na podlagi dodatnih raziskav, $tudij in ustrezne tehnicne
dokumentacije moZna z napajanjem z morsko vodo, vodo iz vodovodnega omreZja,

geotermalno vodo ali s podtainico.

11.clen:

(1) Obmocje B1

- etaznost centralnega objekta vodnega centra je maksimalno K+P+2;
- EtaZnost plaznega objekta je P;

- etaznost hotela je maksimalno K+P+3;

12.¢len:

(1) oznaka etaznosti je opredeljena z visinami:
- stanovansjki in drugi bivalni prostori do 3 m;
- poslovni prostori 3,5 m do 4 m.

Pri tem je klet minimalno 50 % tlorisnega gabarita vkopana etaza. Pritli¢je je etaza s koto tlaka do 0,6
m nad koto terena.

(2) Mansarda je etaZa z visino kolen¢nega zidu max.2 m2.

(3) Tlorisni in viSinski gabariti posameznih objektov so razvidni iz graficnih prilog.

19.¢len:

(2) Glede na namembnost je potrebno zagotoviti naslednje Stevilo parkirnih prostorov:
- 2 parkirna prostora na bivalno enoto {stanovanjsko ali poslovno turisti¢no);

- 1 parkirni prostor na 2 sedeza v gostinskem lokalu;

- 1 parkirni prostor na eno hotelsko sobo;

- 1 parkirni prostor na 15 m2 plazne povrsine vodnega centra )plus 1 parkirni prostor za vsako
zafetno kvadraturo);



b}

1 parkirni prostor na 20 m2 poslovne oz.prodajne trgovske povrsine (plus 1 parkirni prostor za vsako
zacetno kvadraturo);

(3) Za dejavnosti se parkirna mesta praviloma zagotavlja znotraj objekta oz.gradbene parcele in na
drugih predvidenih parkiris¢ih, pri ¢emer je razdalja med parkiris¢em in bivalno enoto praviloma 150
m in izjemoma do 300 m, kadar to zahtevajo okolisCine.



