SALKO PIVAC univ. dipl. inz. arh.

CENILEC IN IZVEDENEC GRADBENE STROKE
Pisama: 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: 1 59/2016

UPNIK: ZORAN VARDIC CEROVAC, Vukmaniéki 43,
Karlovac, Hrvaska

DOLZNIK: 1. GASPER SLEMC, Malija 55 ,6310 Izola
2. GREGOR SLEMC, Malija 55, 6310 Izola
3. LIDIJA SLEMC, Malija 55, 6310 Izola

NEPREMICNINA: Stanovanjska hisa na naslovu Malija 55, 6310 Izola,
na parceli 5746/1, k.o. Malija, last dolznice Lidije
Slemc do 1/1

NALOGA: ugotovitev trzne vrednosti nepremic¢nine

PRISOTNOST NA dolzniki

OGLEDU:

Izdelana ocena vrednosti morebitnemu kupcu ne
zagotavlja, da ima predmet cenitve pridobljene vse
upravno-pravne odlocbe, kot npr. gradbeno
dovoljenje, uporabno dovoljenje in ne preverja
skladnosti predmeta cenitve s prostorskimi akti!
Vse navedeno je namre¢ stvar natanc¢nega pregleda
historicne dokumentacije predmeta cenitve, ki pa ga
prilozena cenitev ne more vsebovati.

DATUM: Lucija, 15.11.2016
Sifra: |_ 59 2016_zap




POVZETEK PODATKOV O CENITVI:

Naroénik naloge:

Objekt:

Izvajalec naloge:

Datum izdelave porodila:

Datum vrednotenja:
Datum ogleda:
Prisotnost na ogledu:

Namen ocenjevanja

Predlagana trzna cena

nepremicnine za celoto:

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

Stanovanjska hi§a na naslovu
Malija 55, 6310 Izola, na parceli
5746/1, k.o. Malija

Salko Piva¢, u.d.ia., Parecag
16b, 6333 Sedovlje

Sodni cenilec

15.11.2016

15.11.2016

14.11.2016

dolzniki

ocena trzne vrednosti pravic na

nepremiéninah za potrebe
sodnega postopka

164.093,00 EUR
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1.0. UVODNI DEL

1.1. POVZETKI IN PREDSTAVITEV

1.1.1. POVZETEK POROCILA

Naroénik naloge:

Predmet vrednotenja:

Datum izdelave porodila:

Datum vrednotenja:

Predpostavke in omejitvene
okolis¢ine:

Izvajalec:

Okrajno sodiéée v Piranu, Tartinijev trg 1, 6330 Piran

Stanovanjska hi$a na naslovu Malija 55, 6310 Izola, na
parceli 5746/1, k.o. Malija

15.11.2016

Vrednost je ocenjena na dan 15.11.2016

Ta cenitev velia le za naroénika za obravnavno
nepremi¢nino. V to cenitev so vkljuéena samo tiste
postavke, ki. so zajete v opisu zemlji8¢a in objekta v
cenitvenem poroéilu. Ocenjena vrednost velja na dan
15.11.2016. Listina o lastnistvu je v redu. Podatke za
posest, katere je dal naroénik 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 drugaée doloéeno. Vse zahtevane
licence, potrdila, soglasja in druga zakonska ali upravna
pooblastila 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
porocila. Ta cenitev je izdelan v skladu z zahtevami
mednarodnih standardov in naéel 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 nepremi¢nin (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 gradbene stroke: imenovan 24.03.2004, st.
odlo¢be 165-04-472/00/prvo imenovanje 1991/

Salko Piva¢ univ.dipling.arh., licenca GR-041, iz
SICGRAS




1.1.2. PREDSTAVITEV PROJEKTA OCENJEVANJA TRZNE VREDNOSTI

Naroénik vrednotenja

Oceno trzne vrednosti objekta je narocilo Okrajno sodi&&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 nepremiénin je ugotovijena vrednost opredeliena
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 nihce od njiju ni prisilen v to transakcijo.

Definicija trzne vrednosti

Trzna vrednost je definirana kot cena, ki je, gledano z vidika denarja, najverjetneja in bi jo
posest morala doseci 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 vklju€eni naslednji pogoiji:

1. motivacija kupca in prodajalca je podobna
2. obe strani sta dobro obve&ceni in vsaka deluje v skladu s svojimi najboljsimi interesi

Vv v

3. dovolj Casa je dano na razpolago za delovanje na odprtem trzi§éu

4. pladilo je izvr§eno z gotovino ali njenim ekvivalentom

5. financiranje, e obstaja, se izvaja po splo$no veljavnih pogojih skupnosti na dologen dan
in obiajnih za vrsto posesti na tem obmogju

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

Datum ocenjevanja vrednosti
Ocena vrednosti nepremicnin je izdelana na dan 15.11.2016.
POJASNILO:

Cenilci smo zavezani k podaji trzne vrednosti nepremiénine, kijub temu, da vsi pogoji
iz definicije in standarda niso podani Zze zaradi namena izrauna samega.




1.1.3. PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENE OKOLISCINE

To porogilo sloni na naslednjih predpostavkah in omejitvenih pogojih:

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroilo, se nanasajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta. Naro¢nik 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 porodila ali njegove kopije nima pravice javne objave dela ali celote tega
porodila 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 poroéila, 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
izkudnjami drugih avtorjev in ocenjevalcev. Ocenjevalec je tudi lastnik podjetja Architecta
nepremicnine d.o.o.

Poroéilo predstavlja tajnost in je izdelano za podan namen. Objava porolila deloma ali v
celoti ni dovoljena, ni dovoljeno sklicevanje na poroéilo, na Stevilke 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 naceli strokovnega ocenjevanja vrednosti nepremiéninskih pravic, kot
ocenjevalec trzne vrednosti

izjavljam,

po svojem najboljSem poznavanju 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 toénost;

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;

pladilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloéeno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida '
ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrinegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica
analiz, mnenj in skiepov 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 porogilo sestavijeno v skladu
z doloéili;

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

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)

Sodni cenilec in izvedenec

gradbene stroke: N N

Salko Pivaé univ. dlpl |ng -arh. /A%&
m




2.0. METODOLOGIJA

Pri vrednoteniju trzne vrednosti nepremiénin imamo tri osnovne metode vrednoten;ja, in sicer:
- Nabavno vrednostna metoda /stroskovni pristop/

- metoda donosa (dohodkovni) /dohodkovni pristop/

- metoda trznih primerjav /trzni pristop/

2.1. NABAVNO VREDNOSTNI NACIN

Metoda dolo¢anja vrednosti obi¢ajno vkljuéuje naslednje korake:

1. Oceniti reprodukcijske ali nadomestitvene stroske izgradnje novega objekta

2. Oceniti vse elemente popravka (zmanj$anja) vrednosti, vkljucno fizicnega poslab$anja,
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. 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: nalozbe v nepremiCnine so tvegane, zato 4%
nalozbenik zahteva za tveganje nagrado izrazeno 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%
finanéinimi naloZbami tako hitro unov¢iti, zato priStejemo Se to premijo.
Premija za nelikvidnost se giblie med 0,5% do 2,0 %. Izberem 1 %.

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

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

Donos 6,5 %

Mera vradila naloZzbe: nepremicnine zgubljajo vrednost zaradi fiziéne obrabe| 1,5 %
in zastarelosti, zato je potrebno to upostevati pri doloanju 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|

rekag 16
SECOVL JE. g
SICCIOLE g




varne doloditve cene.

Stopnja kapitalizacije 8,00 %

PRISTOP DONOSOV

Pristop donosov pri vrednotenju nepremi¢nin temelji na principu sedanje vrednosti bodoé&ih
donosov - to je najemnin in podobnih dohodkov, ki izhajajo iz gospodarjenja s posestjo.
Vrednost, v najdistej$i obliki, je po pristopu donosov raunana z naslednjo formulo;

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

2.3. NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Pri trznem pristopu cenilec doloéi vrednost na osnovi trznih transakcij, ki jin prilagodi
obravnavanemu objektu. Te prilagoditve so potrebne zaradi razliénih lastnosti, ki jih imajo
posamezne nepremicnine. Ker nisem imel ustreznih podatkov nisem uporabil v cenitvi tega
nadina vrednotenja.

PRISTOP TRZNIH PRIMERJAV

S tem pristopom dolo¢imo indikacijska vrednost posesti na osnovi transakcij za enako
oziroma zelo podobno nepremicnino. Ta pristop je zlasti uporaben za nepremicnine, ki se v
velikem stevilu prodajajo na sekundarnem trgu.

TakSen pristop ima obi€ajno 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, nepremiénine, ki so v ste€ajni masi, prodaje do katerih pride zaradi mozZnosti
hipotekarne zaplembe ali katerekoli drugega razloga, ki poraja dvom o posteni trzni vrednosti
transakcije.

3. Prilagoditev razlik med vsako izmed primerljivih nepremicnin in obravnavano nepremicnino
z ovrednotenjem vsake razlike, ki jo ovrednotimo in pristejemo ali od$tejemo od prodajne
cene primerljive nepremicnine, ter tako dobimo mozno indikativho vrednost obravnavane
nepremiénine.

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 nepremicnin 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 vred
se opravijo na prodajnih cenah primerljivih posesti.

Proces prilagajanja se izvede z odstotnimi prilagoditvami na osnovi predzna
absolutnimi prilagoditvami v denarnih zneskih.




Casovna prilagoditev zaradi razlik v datumih prodaj primerljivin 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.

Pogoii in okolisgine prodaje (npr. obremenjenost posesti s hipotekarnim zavarovanjem kupca
in prodajalca) zahtevajo prilagoditev prodajnih cen primerljivih posesti na pogoje in okoliscine
za ocenjevano posest.

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

Fizitne znadilnosti zahtevajo prilagoditve prodajnih cen primerljivih posesti glede razlik v
fiziénih 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
porogila so uporabljeni tudi podatki o oglasevanih ponudbah za prodajo, kar pa je v porocilu
posebej opredeljeno in korigirano s pritakovano 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 &asovne 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 érpanja sredstev EU iz prej$nje finanéne perspektive in nadaljnja krepitev zasebne
potro$nje. 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 pri¢akujemo 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 izkori§€enost proizvodnih
kapacitet, kar bo spodbudilo rast investicij v opremo in stroje, ki se krepi od zacCetka 2015.
Ob Se vedno S$ibki kreditni aktivnosti financiranje nalozb omogocajo izboljSani poslevni
rezultati in zmanj$anje zadolzenosti podjetniSkega sektorja. Pozitivho na poslovanje{p“_fgdjéti"?z
vplivajo tudi izbolj$ani pogoji menjave, ki so v zadnjih treh letih povecevali realni,ré'zﬂdlo‘ei)j Vi
bruto dohodek. Letos priéakujemo tudi oZivijanje stanovanjske gradnje, ki je v zadnjjh Se stih‘7
letih upadla za dobro polovico. Skupne investicije v osnovna sredstva pa bodo IetoS’fn'Zje“kot
v letu 2015 zaradi znatnega znizanja nacrtovanih drzavnih investicij ob prehodu n él;panje ’
. [T




EU sredstev iz finanne 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 potro$nja, in sicer zaradi
predvidenega vecjega Stevila zaposlenih, pove€anja sredstev socialne transfere ter za blago
in storitve. Predvsem zaradi upada drzavnih investicij pa bo rast skupne domade potro$nje
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 poveéale tudi drzavne investicije. Prispevek domadée
potrosnje k rasti bruto domadega proizvoda bo tako ob&utno vi§ji, s tem povezan relativno
visji uvoz potro$nih in investicijskih dobrin pa bo vplival na zmanj$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 zatela 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 vecini 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 ve¢ja tudi v sektorju
drzava, a bo njena rast, zaradi ohranjanja javnofinanénih omejitev, skromna. Letos se bo
nadaljevalo tudi zmanjSevanje Stevila brezposelnih, v povprecju leta na 107,4 tiso¢ oseb, pri
¢emer bodo razlogi enaki lanskim: zaradi manjSega §tevila 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 zmanj$anjem generacij miadih, ki
koncajo Solanje. Demografska gibanja bodo tudi sicer vedno moc¢neje 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 leto$nja
nominalna rast plad (0,6 %) podobna lanski. Relativno nizko rast plaé ob nadaljnji rasti
gospodarske aktivnosti povezujemo z odsotnostjo inflacijskih pritiskov in teznjo po ohranjanju
konkurenénega poloZaja podjetij. Precej viSjo rast pla¢ (3,5 %) pricakujemo v javnem
sektorju, izhajala pa bo iz izpladila v ¢asu krize zadrzanih napredovanj. V 2017 se bo
nominalna rast pla¢ Se nekoliko poviSala (2,0 %), delno zaradi povi$anja rasti v zasebnem
sektorju, delno pa zaradi ohranjanja relativno visoke rasti v javnem sektorju, ki izhaja iz
trenutno veljavnih dogovorov. Skupna rast plag 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
pricakujemo njihovo skromno povisanje. Rast cen Zivljenjskih potreb$éin je Ze od zacetka
krize zelo nizka zaradi Sibke gospodarske aktivnosti in procesa notranjega prilagajanja
relativnih cen, od sredine leta 2014 pa je klju¢en vpliv izrazitega zniZanja cen surovin, zlasti
nafte. To je lani tudi prispevalo k deflaciji ob koncu leta prvi¢ po osamosvojitvi. Predvsem
niZje cene energentov bodo tudi letos odlocilno vplivale na gibanje inflacije, ki bo ob zelo
majhnih inflacijskih pritiskih v veéini skupin proizvodov in storitev ob koncu leta 2016 0,6-
odstotna, v povprecju leta bo zabelezena deflacija ( 0,3 %), cene pa bodo medletno upadle v
vecini letosSnjih mesecev. Nadaljnje okrevanje gospodarske aktivnosti, zlasti krep;tev—Fastl
zasebne potrosnje, bo sicer vplivalo na skromno krepitev osnovne inflacije. Vec;eotrosenjeL
gospodlnjstev bo vpllvalo na rast cen ne—energetskega blaga in storitev, post/opoma a‘
po nasi oceni umirja tudi pritisk po prilagajanju relativnih cen, zlasti v nemenjélnem g ekto '
Ob predpostavljenem poviSanju uvoznih cen in visji rasti gospodarske aktivnostizy’le tg’cggoa
pricakujemo ponovno skupno rast cen Zivljenjskih potrebs$¢in, ki pa bo $e napr Yrazmeroma
nizka (1,3 % v povprecju leta).
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Presezek na tekoéem racéunu 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. Naras&ajodi presezek varevanja nad investicijami je odraz procesa
razdolzevanja zasebnega sektorja in $ibke investicijske aktivnosti podjetij, ki jo deloma
omejuje previdnost bank pri novem kreditiranju, deloma pa zadrzanost podjetij pri odlocitvah
za vedje investicijske projekte. Kljub postopnemu okrevanju investicijske aktivnosti
zasebnega sektorja v letu 2016 bo celotno bruto varéevanje tudi letos znatno presegalo bruto
investicije, ki se bodo zmanjSale prvi¢ po letu 2012. Se naprej bodo preseZek v blagovni
bilanci povedevali tudi pozitivni pogoji menjave (vedji upad uvoznih kot izvoznih cen), Ceprav
manj ko v letih 2014 in 2015, ko so se uvozne cene zniZevale, izvozne pa ostajale na
priblizno dosezeni ravni. Na rast presezka v storitveni bilanci bo, podobno kot v zadnjih letih,
de naprej vplivala predvsem menjava potovanj in transporta. Krepitev investicijske in
zasebne potrosnje v prihodnjih letih bo ob ponovno nekoliko vi§ji predvideni rast izvoza le
postopno prispevala k zmanj$evanju presezka na tekocem rac¢unu placilne bilance, ki bo tako
tudi v letu 2017 ostal visok (6,8 % BDP).

Kljuéna tveganja za uresniéitev osrednjega scenarija Pomladanske napovedi UMAR
izhajajo iz mednarodnega okolja. Po pri¢akovanjih bo letos v evrskem obmocju
gospodarska rast podobna kot lani, vendar mednarodne institucije v zadnjih mesecih
znizujejo napovedi. To povezujejo z negotovostmi v globalnem okolju, predvsem glede rasti
razvijajogih se gospodarstev. S tem povezana je tudi pove€ana negotovost na valutnih trgih,
ki bi lahko preko vegjih sprememb deviznih tecajev ta trend $e okrepila. Negotovost, ki izhaja
iz domadega okolja, je $e naprej povezana s procesom konsolidacije javnih financ in
predvsem z njo povezanimi ukrepi. Negotova je tudi ocena €rpanja EU sredstev, ki bi se
lahko $e upoé&asnilo, kar bi dodatno znizalo rast investicij in s tem pri€akovano gospodarsko
rast v leto$njem letu. Na drugi strani obstaja tveganje, da bi se tudi v letu 2016 nadaljevalo
izbolj$anje konkuren&nega polozaja, kar bi imelo za posledico visjo rast izvoza in BDP.
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Pomladanska napoved 2016 glavnih makrockonomskih agregatov
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3.1.1.2. TRG NEPREMICNIN NA SLOVENSKI OBALI (povzeto: Letno porocilo o
slovenskem trgu nepremiénin za 1.polletie 2016, GURS, oktober 2016):

Za letodnje prvo polletie smo na slovenskem nepremi¢ninskem trgu po §e zacasnih podatkih
evidentirali priblizno 16.500 kupoprodajnih poslov v skupni vrednosti okoli 950 milijonov
evrov. Stevilo in vrednostni obseg sklenjenih poslov kazeta mocan trend rasti. Stevilo poslov
se je v primerjavi z drugim polletiem 2015 povecalo za 9 odstotkov, njihova nominalna
vrednost pa se je zvi$ala za 6 odstotkov. V primerjavi s prvim polletiem 2015 se je Stevilo
poslov poveéalo za 16 odstotkov, vrednost pa se je zviSala kar za 26 odstotkov. V primerjavi
z drugim polletiem 2007 (pred nastopom krize nepremiéninskega trga) je bila vrednost
evidentiranega prometa v letognjem prvem polletju $e vedno za 17 odstotkov nizja, medtem
ko je bilo Stevilo sklenjenih poslov celo za 19 odstotkov vedje. Vrednostni obseg
evidentiranega prometa nepremiénin je bil v letoSnjem prvem polletju najvecji od drugega
polletia 2007 dalje. V primerjavi s sedaj Ze davnim prvim polletjem 2009, ko je bil slovenski
nepremiéninski trg na najniZji to¢ki krize, je bila vrednost sklenjenih poslov visja za 68
odstotkov.

Rast nepremiéninskega trga potrjiuje tudi Stevilo evidentiranih prodaj po posameznih
vrstah nepremiénin.

€008
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Slika: Stevilo evidentiranih prodaj po vrstah nepremicnin, Slovenija 2.polletie 2013-1.polletje
2016

Trend rasti prodaj stanovanjskih nepremiénin, ki se je vzpostavil po ob&utni oZivitvi trga v prvi
polovici leta 2014, se nadaljuje. Kljub $e zatasnim podatkom za 1. polletie 2016 se je
evidentirano Stevilo prodaj stanovanjskin nepremicnin v primerjavi z drugim polletiem 2015
povedalo za 8 odstotkov (stanovanja 7 odstotkov, hi§e 9 odstotkov), v primerjavi s prvim
polletiem 2015 pa celo za 17 odstotkov (stanovanja 18 odstotkov, hise 15 odstotkov).

Za poslovne nepremiénine se je Stevilo prodaj v letodnjem prvem polletju v primerjavi z
drugim polietiem 2015, ko smo evidentirali rekordno $tevilo prodaj, sicer zmanjSalo za 35
odstotkov, a je bilo za 24 odstotkov vecje kot v prvem polletju 2015.

Po obratu v drugi polovici preteklega leta so razmeroma mocan trend rasti Stevila prodaj
zadela kazati tudi zemlji$éa za gradnjo. Tako se je njihovo $tevilo evidentiranih prodaj v_prvi
polovici leta v primerjavi z drugim polietiem 2015 povecalo za 11 odstotkov, v primerjavi s
prvim polletiem 2015 pa Ze za 23 odstotkov.

Trend rasti kaZeta tudi promet kmetijskih in gozdnih zemlji§&. Stevilo prodaj kmetijskih
zemljis¢ se je v prvem pollety 2016 v primerjavi s sezonsko primerljivim prvim
polletiem 2105 povecalo za 6 odstotkov, gozdnih zemljiS¢ pa za 10 odstotkov.
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za nakupe pocitniskih stanovanj na obali, pa tudi $§e vedno velikemu $tevilu stanovanjskih
nepremicnin, ki so ujete v ste¢ajnih postopkih propadlih investitorjev, oéitno $e vedno
presega realno povprasevanje.

Po pri€akovanjih so se zaradi pomanjkanja novih stanovanj, predvsem v Ljubljaniin na
Obali, kjer je je povprasevanje najvecje, zaceli obujati v asu krize zaustavljeni projekti.
Njihova gradnja se bo v glavnem $e zacela in bodo dokonéani v naslednjih letih. Kljub prvim
znakom ozivljanja gradbene aktivnosti, o zacetku novega stanovanjskega gradbenega
ciklusa $e ne moremo govoriti, saj tudi zadetka gradnje vedjih novih stanovanjskih projektov
v prvi polovici letoSnjega leta Se ni bilo zaznati. Na bistvenc poveéanje ponudbe novih
stanovanj bo tako treba pocakati e kar nekaj casa, medtem pa se bodo verjetno dodobra
podistile zaloge stanovanj iz v kriznih letih nasedlih projektov.

Gospodarske in socialne okoliS¢ine, ki ugodno vplivajo na trzno povprasevanje po
stanovanjskih nepremiéninah, so bile v prvi polovici leto$njega leta $e naprej ugodne. Najbolj
na rast povprasevanja po stanovanjskih nepremi¢ninah, ki se je Ze pokazala tudi v
pove€anem prometu z njimi, vpliva nadaljnja rast obsega stanovanjskih kreditov
gospodinjstvom in zgodovinsko nizke obrestne mere.

V Ljubljani in na obmocju Obale brez Kopra je bila rast povpre¢ne cene rabljenih stanovanj v
primerjavi z drugim polletjem 2015 le malenkost visja od povpreéja, najvisja pa je bila rast v
Kopru (9-odstotna) in Celju (8-odstotna). V Kopru je bilo razmeroma mocan trend

rasti cen zaznati Ze v drugem polletju preteklega leta.
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Letos se nadaljuje presenetljivo visoka rast prometa z nepremi¢ninami. Hitro rast prome@a
najbolj vzpodbuja ve&je ban&no kreditiranje stanovanjskih nakupov prebivalstva in
zgodovinsko nizke obrestne mere. Veta se kupna mog tistih, ki reSujejo svoje stanovanjsko
vprasanje, investicije v stanovanja, glede na trenutne, razmeroma sprejemljive trzne cene,
pa za bogatej§e ponovno postajajo tudi zanimivejSa finan¢na nalozba.

Cene stanovanjskih nepremiénin, ki so dno dosegle v prvi polovici leta 2015, kljub temu da
vecinoma Ze kaZejo trend rasti, na splo$no $e ne sledijo visoki rasti prometa, medtem ko
cene poslovnih nepremiénin §e sploh ne kaZejo znakov okrevanja. V nekaterih regionalnih
srediséih, kot na primer v Mariboru, Novem mestu in Murski Soboti, cene stanovanjskih
nepremiénin $e naprej stagnirajo. Enako velja za okolice vegjih mest, za manj$a mesta in
ruraina obmodgja.

Moénejsi trend rasti cen kaZejo zemlji§¢a za gradnjo stavb, kar je deloma posledica vecje
kupne modi in povprasevanja po zemljic¢ih za gradnjo druzinskih hi$§ in deloma, po dolgem
zati$ju, nekoliko vecjega Stevila kupoprodaj relativno drazjih zemlji8¢ za gradnjo
veéstanovanjskih in poslovnih stavb.

Slovenski nepremicninski trg se sicer $e nahaja v fazi oZivljanja oziroma v zacetni fazi
novega nepremicninskega cikla. Ponudbe pravih novogradenj praktiCno ni. Se vedno se
Cistijo zaloge pred leti zgrajenih nepremi¢nin na stanovanjskem in poslovnem primarnem
nepremi¢ninskem trgu. Tudi rabljene nepremicnine, ki se prodajo, so praviloma Ze dolgo na
trgu. To Se posebej velja za stanovanjske hiSe in poslovne nepremicnine, manj za
stanovanja.

Povpreéni ¢as prodaje nepremi¢nin se poéasi vendarle skrajsuje. Priakovati je, da bo
nepremicninski trg najprej presel v fazo rasti na tistih obmogjih, kjer bodo prej posle stare
zaloge stanovanj na primarnem trgu in kjer bo prej ponudba novogradenj, oziroma tam, kjer
bo kupna mo¢ oziroma pladilno sposobno povprasevanje najvecje.

Na stanovanjskem trgu, ki narekuje utrip slovenskega nepremi¢ninskega trga, je glede
na zadnje preliminarne podatke povsem mozno, da bo Stevilo realiziranih prodaj stanovanj
do konca leta doseglo tisto iz leta 2007, ko je pred nastopom krize pri nas viadala najveéja
nepremiéninska evforija. Ni izklju€eno, da se bodo v bodoce razlike v prometu in posledi¢no
cenah stanovanjskih nepremiénin med razliénimi obmogji drzave Se poveéevale. Ce se na
nekaterih obmodjih, zaenkrat to velja zlasti za Obalo, rast prometa ne bo umirila, lahko kmalu
pride do preseznega povprasevanja in ponovnega napihovanja nepremi¢ninskega balona,
medtem ko na primer v vzhodni Sloveniji $e ne bi pri§lo niti do obrata cen.

3.2.2. ANALIZA MESTA
Stanovanjska hisa se nahaja v ob¢ini Izola, v starem delu mesta.

Obcina Izola predstavija teritorij 28,6 km2, s priblizno 14.549 prebivalci. Je obmorska ob¢ina.
Naselja v obgini so Baredi, Cetore, Dobrava, Malija, Nozed, Sared, Korte, Jagodje in |zola.

Obdina je predvsem turisticna in gospodarska obcina. Pomembnej$e dejavnosti tvorijo in
ustvarjajo hotelska podjetja, obrtniSka podjetja.

3.2.3. ANALIZA SOSESKE

Sosesko lahko definiramo kot »skupino komplementamih uporab zemlji§¢«. Meje soseske so
doloCene, ker posesti znotraj soseske tezijo k podobni uporabi zemljiS¢ in splosni
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 Malija. Znacilni objekti
predvsem stanovanjski objekti.




Znagdilnosti prometnih povezav
Dostop do obravnavanega podrocja je omogo&en po vaskih cestah. Cestni promet omogoca
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 relativno majhen.

Stopnja rasti v naselju je stabilna.

Trendi vrednosti nepremicnin so za stanovanjske nepremiénin v rahlem padcu.

Ponudba dosega povpradevanja predvsem na stanovanjskem podroéju.

Prodajni Cas za stanovanjske nepremicnine in zazidljiva zemlji$¢a je dolg. Trend je v
povprasevaniju po ekskluzivnih lokacija neposredno ob morju in zazidljivih zemijis&ih.
Sedanja uporaba zemlje je v razmerju priblizZno 70 % stanovanjski objekti 30 % poslovni
objekti in objekti javne infrastrukture.

Spremembe uporabe zeml;jis¢ se vidijo predvsem skozi obnovo obstojeéega fonda, nekaj je
tudi novogradnije.

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

3.2.3.2. KAKOVOST SOSESKE

Ekonomski faktoriji:

Standard uporabnikov soseske je povpreéen, gleda na raven v obéini. Stabilnost zaposlitve
je relativna. Soseska ima vse vecje ustanove.

Fizicni faktorji:

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

SploSen videz nepremiénin ne izstopa. Odnos drZzave in lokalne skupnosti do zgoraj
navedenega je normalen in v skladu z moznostmi.

3.2.4. OPIS IN ANALIZA LOKACIJE

Fiziéne karakteristike:

- lokacija: Malija

- katastrska obéina: Malija

- opis zemlji$¢a Parcela, na kateri je nepremi¢nina je razgibanih oblik. Okolica
je urejena z asfaltiranimi povrSinami. Zemlji$¢e je dobre
nosilnosti. Obravnavno podrodje je na vzpetini, tako, da je
vidnost dobra. Pogled na okolico. Zemljisc¢e je/f«amunalno
opremljeno, kar pomeni, da je na zemljl§cw vodovodngf

omrezje, elektricno omrezje, telefonija, kanahzaéua@ %/l‘\;A’O %<

Velikost zemljiséa:

k.o. Malija

- parcela §t. 5746/1 - pozidano zemljis¢e
Skupaj




Dostopnost:
Pristop do objekta je po vaski ulici.

Obseg objekta:
Cenitev uposteva nepremicnino z ID znakom GURSa: 2628-5746/1-0, kar v naravi
predstavlja parcelo, na kateri stoji stanovanjska higa in delavnica. Ceni se vse.

3.2.5. TEHNICNI OPIS IN ANALIZA OBJEKTA

Tehniéni opis: enostanovanjska hida etaznosti P+1. Objekt grajen leta 1900, veckrat
obnovljen. Ob hi$i je delavnica, etaznosti P, i je na gURSU zavedena s svojim Id, in sicer
2628-1787

konstrukcija: kamen

nosilne stene: kamen

predelne stene: opeka

fasada: klasiéna

streSna konstrukcija: lesena

kritina: korci

medetaza: beton

zasteklitev: termopan

stavbno pohistvo: les, notranja vrata furnir

1.1. Infrastruktura

= Elektrika: da
= Voda: da
= Kanalizacija: da.

3.2.6. Netto koristna povrsina hiSe- povzamem po podatkih, GURSa, in sicer:
- stavba 2628-757, stanovanjska hisa........ 81,60 m2
- stavba 2628- 1787, nestanovanjska stavba....80,00 m2 x 0,5 = 40,00 m2

Za obracun.....121,60 m2

Pereceg 16 &
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4. 0. CENITEV
4.1.

A. VREDNOST ZEMLJISCA
Pregleda se prodaja stavbnih zemlji§¢ v okolju

NABAVNO VREDNOSTNI NACIN

Zap. | Vrsta Datum Skup.pog.c | Vrsta Sifra | k.o. PovrSina | EUR/
st. prav.pos| | pogodbe ena neprem. | k.o. (m2) m2
a
1. Prodaja | 28.6.2016 | 135.000,00 | Stavbno | 2715 | Cetore 1.286,00 | 104,98
na zemljisée
prostem
trgu
2. Prodaja | 15.7.2016 | 84.000,00 Stavbno | 2628 | Malija 375,00 224,00
na zemljiée
prostem
trgu
3. Prodaja | 3.12.2015 | 170.000,00 | Stavbno | 2628 | Malija 2.011,00 | 84,54
na zemljisée
prostem
trgu
MreZa prilagoditev za zemljis¢e:
Zemljisce 1 Zemljisce 2 Zemljise 3
K.0. Cetore Malija Malija
Vir podatka Trgoskop Trgoskop Trgoskop
Vrsta zemljis€a Stavbno zemljis¢e | Stavbno zemlji§ce Stavbno zemljis¢e
Prodajna cena 104,98 224,00 84,54
Velikost -10% 0% - 10%
Leto transakcije 0% 0% -5%
lokacija +5% 0% 0 %
Prilagoditve - 5% 0% - 15%
Prilagojena cena 99,73 224,00 71,86

Cena zemlji¢a je srednja vrednost med primerjavami, in znasa 131,86 EUR/m2.

Povrsina zemljiséa 259,00 m?
Ocenjena cena/m? 131,86 EUR/m?
Ocenjena vrednost zemljica (a) 34.152,52 EUR

B. VREDNOST OBJEKTA

NADOMESTITVENI STROSEK (NS)

Neto koristna povrsina 121,60 m?
Strodek/m? 1.100,00* EUR/m?
StroSek X povrsina (NS) (b) 133.760,00 EUR

* stroek gradnje je opredeljen iz primerljive ponudbe za izgradnjo objekta GOI +

zunanja oprema




OCENA POPRAVKA VREDNOSTI

1. Fizi¢no poslabsanje
A. Kratkotrajne komponente

Nadomestitveni strosek (NS-1) (40% b) 53.504,00 | EUR
Ekonomska Zivljenjska doba (EZD) 40 let
Dejanska starost (DS) 30 let
Preostala Zivijenjska doba (PZD) 10 let
Zmanj$anje vrednosti (%) 30 %
Znesek zmanj$anja vrednosti (c) 16.051,20 | EUR

B. Dolgotrajne komponente

Nadomestitveni stroSek (NS-2) (60% b) 80.256,00 | EUR
Ekonomska Zivljenjska doba (EZD) 60 let
Dejanska starost (DS) 50 let
Preostala Zivljenjska doba (PZD) 10 let
Zmanjsanje vrednosti (%) 40 %
Znesek zmanjSanja vrednosti (d) 32.102,40 | EUR

POVZETEK STROSKOVNEGA POSTOPA

Ocenjeni nadomestitveni stroski (b) 133.760,00 | EUR
Minus: popravek vrednosti

- kratkotrajne komponente (¢) 16.051,20 | EUR
- dolgotrajne komponente (d) 32.102,40| EUR
Skupaj zmanj$anje vrednosti 48.153,60 | EUR
Indikacija zmanj$anja vrednosti izboljSav 85.606,40 | EUR
Ocenjena sedanja vrednost zemijis¢a (a) 34.152,52| EUR
Ekonomsko zastaranje 0 0,00 EUR
Funkcionalno zastaranje 0,00 | EUR
Vrednost, dolo€ena s stroskovnim pristopom 119.758,92 | EUR

4.2. DOHODKOVNA METODA

Se ne izvede.

4.3. OCENA VREDNOSTI S PRIMERJAVO PRODAJ

Lokacija: Malija
Velikost: 121,60 m2 (259,00 m2)

Lega: v strnjenem naselju, manj$a parcela, vzdrzevano




IZBOR PRIMERLJIVIH PRODAJ:

Podatke o primerljivih prodanih nepremi¢ninah povzamem na portalu CGS, gre za dejansko
izvedene prodaje od 1.1.2015-16.11.2016:

Lokacija Velikost Prodajna cena EUR/m2
EUR
hisa 1 Malija 108,00 100.000,00 925,93
hisa 2 Malija 161,10 230.000,00 1.427,68

OPIS izbranih primerljivih nepremiénin:

hiSa 1: hi$a, velikosti 108,00 m2, leto izgradnje1880, nestanovanjska stavba viteta in
parcela 147,00 m2, prodana 23.6.2016

hiSa 2: hiSa, velikosti 161,10 m2 prodane neto tlorisne povrsine, leto izgradnje 2003, parcela
355,00 m2, prodana 29.1.2016
Nepremicnine so primerljive z nepremiénino, ki jo cenimo.

ODSTOTNE PRILAGODITVE:

Lastnost hisa 1 hisa 2

- prodajna cena/m2 925,93 1.427,68

- velikost 0 % o+ 10 %*

- ugodnosti** +5% +5%

- leto transkacije 0 % 0%

- stanje objekta +40 % -20%
EUR/m2 1342,60]  1.356.30

* manjSa kvadratura je, vi§ja je cena

** primerljivi stavbi sta dvojcka, medtem, ko je stavba, ki jo obravnavamo samostojeéa

Prilagajanje prodajne cene po enoti:
- prilagojeno: 1.349,45 EUR/m2
* koristne povr§ine 121,60 m2
* sedanja vrednost 164.092,87 EUR




5.0. ZAKLJUCEK

Na osnovi primerljivih dogodkov na trgu, ekonomskih razmer v okolju in povprasevanju po
tovrstnih nepremiéninah ocenjujem, da je realno iztrZliva vrednost stanov.hise in

pripadajotega zemlji§¢a na podlagi primerjalne metode, zaokroZeno na:

164.093,00 EUR

6.0. VIRI

1. Cenitev je izdelana v skladu z naslednjimi predpisi in na podlagi naslednjih dokumentov:
2. ZK. izpisek
3. Kopija katastra iz Geodetske uprave
4. Urbanistiéna dokumentacija
5. Standard MSOV 310, 2013
6. Uredba o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst objektov in o dologitvi objektov
drzavnega pomena (Ur. list RS §t. 33/2003 in zadnja sprememba Ur. list RS st. 78/2005)
7. Zakon o nepremiéninskem posredovanju (Ur. list RS §t. 42/2003 in zadnja sprememba Ur.
list RS §t. 50/2006)
8. Stanovanjski zakon (Ur. list RS §t. 69/2003 in zadnja sprememba Ur. list RS §t. 57/2008)
SIST ISO 9836
9. Priporoéila zdruzenja sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije za gradbeno stroko -
SICGRAS
10. Trgoskop
11. GIS- CGS
Cenilec za gradbeno stroko:
Salko Pivaé unju-dipl.ing.arh.
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SECOVLJE-
SICCIOLE

22






Javni vpogled v podatke o nepremi¢ninah - http://prostor3. gov.si/javni/javniVpogled.jsp?rand=0.72372932313...

Katastrska Stevilka Povisina parcele | Urejena | Katastrski dohodek | Vrednost Grafini b
obdina _ i parcele (m2) ~ iparcela (EUR) : nepremicnine | prikaz :
WBMALIA | 574671 259 NE 20,00 {e) @ =3
. . Legenda: i Podatki Registra nepremicnin Podatki Zemljikega katastra
>> Napredno iskanje Podrobni podatki o parceli

Katastrska obdina 2628 Stevilka parcele 5746/1

DEJANSKA RABA

Pozidano zemiite

NAMENSKA Ripa
obmodia stanovan] .

PROIZVODNO OBMOEJE " Obaino-kradka regija

Podatki o fastnikih in upraviljavcih

PRIMEK IN IME / NAZIV " NASLOY  |LETO ROJSTVA / MATICNA STEVILKA 'DELEZ  STATUS

Podatek o tastniku ni javen

... Graficni prikaz.

2

Podatid drugih upravijavcev:

Katastrska obZina

2628 MALDIA

Legenda: Podatki Registra nepremi€nin

Katastrska ob¢ina 2628 $tevilka stavbe 757
Podrobni podatki o stavbi

NASLOV STAVBE

DEJANSKA RABA STAVBE

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

'KATASTRSKA OBEINA STEVILKA PARCELE
EBMADA 5746/1

{POVREINA ZEMLJISEA POD STAVBO (M2)

STEVILO ETAZ
STEVILKA PRITLIENE ETAZE

VIEINA STAVBE (M)
STEVILO STANOVANJ
revico rostovii peosiorey
LETO I1ZGRADNJE STAVBE

TiP

PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE
LIUEEK LIZACIISKO OMREZJE " Ne
PRIKLJUCEK NA OMREZJE ZA KABELSKO TV . Ne

Podatki o energetski izkaznici
Ni podatkov o energetski izkaznici stavbe!

Podatki o Sirokopasovnem internetu

OMOGO \OGLIIVOST | 30 Mo/s

1of 1 ) : 04/11/2016 10:47



Katastrska ob¢ina 2628 $tevilka stavbe 757 $tevilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe

Naslov dela stavbe Malija 55
Katastrski vpis Ne

STEVILO PARKIRNIH

e

Podatki o lastnikih in upravljavcih “®



Javni vpogled v podatke o nepremi¢ninah http://prostor3.gov.si/javni/javniVpogled. jsp?rand=0.71070821820...

ard>,

 Graficni prikaz

: Podatki drugih upmvljavoevé

Legenda: Podatki Registra nepremicnin
Katastrska ob€ina 2628 Stevilka stavbe 1787

Podrobni podatki o stavbi
! ’ : .
22 . NASLOV STAVBE -

>> Pomaé DEJANSKA RABA STAVBE ; NESTANOVANISKA
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

Podatki Katastra stavb

KATASTRSKA OBEINA  STEVILKA PARCELE POVREINA ZEMLJISEA POD STAVBO (M2)
2628 MALDA 5746/2 x4

$TEVILO ETAZ 1
G s

VISINA STAVBE (M)

STEVILO STANOVANJ
STEVILO POSLOVNIH #)ioéronévm'_f" o
. T
LETO IZGRADNJE STAVBE
LETO OBNOVE STREHE
LETO OBNOVE FASADE _ ;
'}A’Af“fkw. NOSILNE KONSTRUKCIJE " 1- opeka

stavba

VRSTA OGREVANJA " l4-niogrevania
P‘vR_[»lv(LJUEEK NA VODOVODNO OMREZJE :
PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMRELJE
PRIKLJUEEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE

Podatki o energetski izkaznici
Ni podatkov o energetski izkaznici stavbe!

Podatki o Sirokopasovnem internetu
SMOBOEER TREELI R T

Seznam delov stavbe %

! Katastrski dohodek : Vrednost  Grafiéni
EUR L epremicnine rikaz

Katastrska ;§tevilka PovrSina parcele | Urejena
obina .. parcele (m2) . ....parcela

2628 MALDA  : 5746/2 - 41 NE

2628 MALA | 5746/1 259 ¢ NE

Podatki registra prostorskih enot
OB e 12O
Naselje Malija

Utica in hifna Stevilka [ Naslov rie obstaja

Pogtni okelis o 6310 [zola-Isola

Kraievna skunnost Korte .-

1of1 » 14/11/2016 13:56



Katastrska obéina 2628 $tevilka stavbe 1787 Stevilka dela stavbe 1

Podatki o delu stavbe
Naslov dela stavbe -
Katastrski vpis Ne

Podatki

2




11/1&@ Podatki o nepremicnini

Podatki o pravhem poslu 277.293

) ] Kopiraj vse iz ETN | Kopiraj vse iz REN 1 9' 2—3- (q/b G’( Ve ~

Podatki o pravnem poslu

ETN REN : Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 19.08.2016
Kupoprodajni posel - Prodaja na
prostem trgu
Datum sklenitve posla: - 23.06.2016
Pogodbena vrednost: 100.000,00 €
Ocenjena vrednost GURS: 80.229,86 €
Stevilo zapisov REN:
Zaracunan DDV:
Prodan delez nepremicnine: 11,11, 11, 41,11, 11

\Vrsta pravnega posla:

Podatki o stavbi

) REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: ’ 15.11.2016
Vrednost nepremiénine: )
Stevilo zapisov REN:
Ob¢éina:

Sifra katastrske obé&ine: 2628
Katastrska obc¢ina: . . . .
Naseije: - : -

Stevilka stavbe: 679
Naslov stavbe:
HiSna Stevilka:
Katastrski vpis: Ne
Centroid X: 40.925,37
Centroid Y: . 393.856,05
Dejanska raba stavbe: 11 - STANOVANJSKA
Skupna prodana povrsina zemljis¢ [m2]:
Stevilke parcel: 5574
Parcele, na katerih stoji stavba:

Stevilka parcelelPovrSina zemlji$éa pod stavbo [m2]

5574 50,00
Stevilo etaz: . 1
Stevilka priticne etaZe: 1
Leto izgradnje stavbe: 1880
Leto obnove strehe: . -
Leto obnove fasade: -
Material nosiine konstrukcije: 3 - kamen
Dvigalo: Ne
Vrsta ogrevanja: 2 - centralno ogrevanje
Prikfjutek na vodovodno omreZje: Da
Prikljucek na elektricno omrezje: - Da
Prikljucek na telefonsko omreZie:
Prikfjuek na kanalizacijsko omreZje: Da
Prikljuéek na omreZje plinovoda: )
Prikjuéek na omreZje za kabelsko TV: Ne
Ragunalnidka mreza:
Vrsta (tip) stavbe: 1 - samostojeca stavba

*Nacin temeljenja:
*Prikljugek na tehnoloski plin: ' :
*PrikfjuCek na industrijski tok:
*Prikljuéek na komprimiran zrak:
*Posebna kanalizacija, Cistina naprava:
Vplivno obmodje: : ' .
Vrsta stavbe:

Novogradnja:

Datum izrocitve kupcu:

Gradbena faza:

Prodana neto tlorisna povrSina stavbe [m2]:
Cena stavbe z zemljiS5¢em:

Uporabna povrsina [m2]:

Neto tlorisna povrsina [m2]:

https://cenilci.cgsplus.si/ - /5



11/15/2016 ‘ Podatki o nepremicnini

\{odatki o pravnem poslu 254.032

[ Kopiraj vse iz ETN { Koprrajvse zREN | /1(4 2) I,{)f{\V\b

Pedatki o pravnem poslu

ETN REN ) Sicgras

Datum zadnje posodobitve: 18.03.2016
Vrsta pravnega posla: Kupoprodajni posel F; rﬁ;ctfr??rgi
Datum sklenitve posla: - 29.01.2016
Pogodbena vrednost: 230.000,00 €
Ocenjena vrednost GURS: - 213.505,00 €
Stevilo zapisov REN:
Zaracunan DDV:

Prodan delez nepremicnine: 71, 11,172, 1/2

Podatki o stavbi

REN Sicgras

Datum zadnje posodobitve: 15.11.2016
Vrednost nepremiénine: : :
Stevilo zapisov REN:
Ob¢cina:

Sifra katastrske obéine: 2628
Katastrska obéina: . : .
Naselje: e ) ' e '
Stevilka stavbe: - 2049
Naslov stavbe:
Hisna stevilka:
Katastrski vpis: Da
Centroid X: 41.029,27
Centroid Y: 393.839,39
Dejanska raba stavbe: 11 - STANOVANJSKA
Skupna prodana povrsina zemljisé [m2]:
Stevilke parcal: 4642/6
[Parcele, na katerih stoji stavba:

Stevilka parcele|Povriina zemijiséa pod stavbo [m2]

4642/6 106,00
Stevilo etaZ: 2
Stevilka pritliéne etaze: 1
Leto izgradnje stavbe: 2003

Leto obnove strehe: -
Leto obnove fasade: -
5 - kombinacija razliénih

Material nosiine konst_rukcije: materialov
Dvigalo: Ne
Vrsta ogrevanja: 2 - centralno ogrevanje
Prikljuéek na vodovodno omreZje: ] Da
Prikjjuek na elektriéno omreZje: ' Da
Prikljuéek na telefonsko omreZje:

Prikjugek na kanalizacijske omreZje: ] : Da
Priklju¢ek na omreZje plinovoda: '

Prikljuek na omreZje za kabelsko TV: Ne
RacunalniSka mreza:

Vrsta (tip) stavbe: 2 - stavba dvojéek

*Nacin temeljenja: ) ‘
*Prikljuéek na tehnoloski plin:
*Prikljuéek na industrijski tok:
*Prikljucek na komprimiran zrak:
*Posebna kanalizacija, gistiina naprava: -
Vplivno obmodje:

Vrsta stavbe:

Novogradnja:

Datum izroditve kupcu:

Gradbena faza:

Prodana neto tlorisna povriina stavbe [m2]:
Cena stavbe z zemlji§tem:

Uporabna povrsina [m2]:

https://cenilci.cgsplus.si/ . » 73



11/15/2016 Podatki 0 nepremicnini

Podatki o pravnem poslu 277.427

N I

Kopiraj vse iz ETN | Kopiraj vse iz REN !

/(O"f/% é\u,v

v
Podatki o pravnem posiu

ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 19.08.2016
Vrsta pravnega posla: Kupoprodajni poselérz;?:r:}?rgﬁ
Datum sklenitve posla: 28.06.2016
Pogodbena vrednost: 135.000,00 €
Ocenjena vrednost GURS: 186.273,89 €
Stevilo zapisov REN:
Zaracunan DDV: ‘
Prodan delez nepremicnine: 111
Podatki o zemlji$cu
ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: ' 19.08.2016 15.11.2016
Vrednost nepremiénine: 186.273,89 €
Stevilo zapisov REN:
Obéina: 1IZOLA
Sifra katastrske obé&ine: 2715 2715
Katastrska obcina: CETORE
. |Stevilkka parcele: - . 2994/3 2994/3
Povrsina [m2]: 1.286,00 1.286,00
Centroid X: 41.992,65
Centroid V: 395.281,5
Boniteta:
Posebna nepremiénina: Ne
Dejanska raba: 3000 - szdano zemljisce, c:zlgozb
10101 - obmodéja stanovanj -
Namenska raba: zemlji§¢e za gradnjo stavb, delez:
100%
Vplivno obmodje: '
Spravilo lesa:
Zemiljis¢e na katerem je mogoce
Vrsta zemlijis¢a: graditi stavbo in ima gradbeno] -
dovolienje
Prodani delez parcele: 1/1
Opombe o nepremicnini:

https://cenilci.cgsplus.si/
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111152016

Podatki o pravnem poslu 283.649

Podatki o nepremicnini

1
Kopiraj vse iz ETN | Kopiraj vse iz REN | 22 "( ¢ ( UL
Podatki o pravnem posiu
. ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 18.09.2016
Kupoprodajni pose! - Prodaja na
Vrsta pravnega posla: pop int p proste mJtrgu
Datum skienitve posla: 15.07.2016
Pogodbena vrednost: 84.000,00 €
Ocenjena vrednost GURS: 6.075,00 €
Stevilo zapisov REN:
Zaracunan DDV:
Prodan delez nepremicnine: 1/1, 111
Podatki o zemijiscu ;
ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 18.09.2016 15.11.2016
Vrednost nepremiénine: 3.223,80 €
Stevilo zapisov REN:
Obéina: IZOLA
Sifra katastrske obé&ine: 2628 2628
Katastrska obcina: _MALIJA
|Stevikka parcele: . . 55771 5577
Povrsina [m2]: 199,00 199,00
Centroid X: 40.906,4
Centroid Y: 393.851,24
Boniteta:
Pasebna nepremicnina: Ne
. 3000 - Pozidano zemljisce, delez:
Dejanska raba: : 100%
10100 - obmocgja stanovanj,
Namenska raba: 0 qdelei: 1 0002
Vplivno obmocie:
Spravilo lesa:
Zemiljisce, na katerem je ali bo
vrta amgica: ogate e s e e
- komunalno neopremljeno
Prodani delez parcele: 11
Opombe o nepremicnini:
Podatki o zemlijiscu
ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 18.09.2016 15.11.2016 )
Vrednost nepremicnine: 2.851,20 €
Stevilo zapisov REN:
Obcina: 1ZOLA
Sifra katastrske obéine: 2628 2628
Katastrska obéina: MALIJA
Stevilka parcele: 5582 5582
Povrsina [m2]: 176,00 176,00
Centroid X: - 40.899,92
Centroid Y: 393.843,29
Boniteta:
Posebna nepremicnina: Ne
Dejanska raba: 3000 - Pozidano zemljisée, c:«(a)lg;

Namenska raba:

10100 - obmodja stanovan,
delez: 100%

Vplivno obmodje:

Spravilo lesa:

Vrsta zemijis¢a:

Zemijice, na katerem je ali bo
mogoce graditi stavbo in je delno
komunalno opremieno ali
komunalno neopremlijeno

€=23C m ~

Prodani delez parcele:

1/1

Opombe o nepremicnini:

L

hitps://cenilci.cgsplus.si/
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11/15/2016 Podatki o nepremiénini

Podatki o pravnem poslu 250.822

.' gq‘jﬂflé'uﬂ/

i Kopiraj vse iz ETN | Kapiraj vse iz REN |
Polatki o pravnem posiu
ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 15.02.2016
. Kupoprodajni posel - Prodaja na
Vrsta pravnega posla: prostem trgu
Datum skienitve posla: 03.12.2015
Pogodbena vrednost: 170.000,00 €
Ocenjena vrednost GURS: 11.651,00 €
Stevilo zapisov REN:
Zaradunan DDV:
Prodan deleZ nepremicnine: 1/1, 1/1
Podatki o zemijiscu
‘ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodaobitve: 15.02.2016 18.08.2014
Vrednost nepremiénine: - 5.290,00 €
. . . REN vrednost velja za 1
Stevilo zapisov REN: nepremicnine
Obéina: 1IZOLA
Sifra katastrske obéine: 2628 2628
_{Katastrska ob¢ina: i MALIJA - MALIJA
Stevilka parcele: 4180/1 41801
Povrsina [m2]: 768,00 768,00
Centroid X: 41.475,41
Centroid Y: 395.125,01
o bonitetne tocke: 59, povrsina
Boniteta: 768m2
Posebna nepremicnina: NE
; . 1000 - Kmetijsko zemijiSce, delez
Dejanska raba: 100%
L . 10110 - stanovanjske povrsine,
Namenska raba: delez 100%
Vplivno obmodje: -
. . 1 - S traktorjem, spravilna
Spravilo lesa: razdalja 300m
Zemljis¢e, na katerem je ali bo
W mogoce graditi stavbao in je delno
Vrsta zemjisca: komunaino apremijeno ali
komunalno necpremiljeno
Prodani delez parceie: 1/1
Opombe o nepremicnini:
Podatki o zemijiscu
ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 15.02.2016 18.08.2014
Vrednost nepremiénine: : 6.361,00 €
Stevilo zapisov REN: REN vrednnc;s;r\e/rer:,!gnz;:
Obéina: IZOLA ’
Sifra katastrske obé&ine: 2628 2628
Katastrska obéina: MALIJA MALUA
Stevilka parcele: 4181/1 418111
Povrsina [m2]: 1.243,00 1.243,00
Centroid X: 41.494,09
Centroid Y: 395.108,01
. bonitetne tocke: 58, povrsina
Boniteta: 1243m2
Posebna nepremicnina: NE -
1000 - Kmetijsko zemljiS¢e, deleZ
Deianska raba: 65.5%
ejanska raba: 2000 - Gozdno zemijisée, delez
34.5%
Namenska raba: 10110 - stanovan;sl;ee:;%v;sg(r;;;
Vplivno obmodje: -
. - S traktorjem, iina 2
Spravilo lesa: 1 ra O?:;; aszF%Om E=doft

https://cenilci.cgsplus.si/
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