SALKO PIVAC univ. dipl. inZ. arh.

NAROCNIK:

ZADEVA:
UPNIK:

DOLZNIK:

NEPREMICNINA:

NALOGA:

PRISOTNOST NA
OGLEDU:

DATUM OGLEDA:

OPOMBA:

DATUM:
Sifra:

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

OKRAJNO SODISCE V PIRANU
Tartinijev trg 1, 6330 Piran

1 267/2017
DDM INVEST Vil AG, Schoechenmuhlestrasse 4, Baar

Dario LOZAR, Sared 19f, 6310 Izola

CENITVENO POROGILO v zadevi 1 267/2017

- parcela 2998/2, k.o. Cetore, last dolznika do 1/1

ugotovitev trzne vrednosti nepremicnine

nihce
30.1.2019

Na ocenjevani parceli stoji manjsi objekt, ki si ga cenilec
zaradi neprisotnosti lastnikov ni mogel ogledati znotraj.
Stavba nima urejenega katastrskega vpisa oz. v katastru
stavb sploh ne obstaja.

Cenilec ni preveril ali ima objekt kak$na koli upravna
dovoljenja. Pri cenitvi so upostevani zgolj podatki iz
GURS-a (ki so pomanijkljivi) in zemljiSke knjige (kjer ni
plombe o ¢érni gradniji).

Stroske za legalizacijo objekta je nemogoc&e predvidevati
dokler se ne izdela geodetski nacrt, geod.nacrt parcelnih
mej, ugotovi na katerih parcelah stojijo podporni zidovi, ki
so po fotografijah vidno visji od 2 metrov in ne vemo na
c¢igavem zemlji§cu stojijo. In ravno tako v zvezi z
objektom, brez natan¢ne geodetske razmere ni mogoce
ugotoviti njegove lege ne obsega, njegove komun.opreme,
mesta njegovih prikljuckov, kar vse vpliva na stroske
eventualno potrebne leglizacije. Slede¢ zgornjim
navedbam se izvedenec v celoti ograjuje od dolocitve
potrebnih stroSkov za ureditev dokumentacije v zvezi z
morebitno legalizacijo objektov na parceli.
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2.0. POVZETEK POROCILA O OCENI VREDNOSTI

V skladu z naroéilom Okrajnega sodi§&a v Piranu smo izdelali poro€ilo o oceni vrednosti, v
katerem smo ocenili trzno vrednost nepremicnin:

- parc.§t. 2998/2, k.o. Cetore ter gospodarski objekt na njej (brez ID)

Podlaga vrednosti po MSOV — Trzna vrednost: »Trzna vrednosti je ocenjeni znesek, za
katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum
ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile«.™

Pri izdelavi ocene vrednosti so upos$tevani predpisi oziroma standardi:

1. Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (HPOV, Ur.L. RS 106/2010),

2. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017; uporabo predpisuje HPOV),
MSOV 101, MSOV 102, MSQV 103, MSQOV 104, MSOV 105, MSOV 400.

3. Slovenski poslovnofinanéni standard §t. 2 — ocenjevanje vrednosti nepremiénin (SPS - 2;
Ur.l. RS 56/2001)

Na osnovi dejstev, omejitev, podatkov, informacij in analiz, ki jih vsebuje to porogilo, znasa
ocena vrednosti nepremiénine na dan 4.2.2019:

VREDNOST nepremicnine 2998/2 k.o. Cetore: 35.000,00 €

OBRAZLOZITEV OCENE:

V kolikor bi Zelel izvedenec in cenilec raziskati legalnost posegov, bi bila nujna naslednja

dejanja:
- Geodetski posnetek (cca. 450,00 €) ‘
- lzris obstojeega stanja (cca. 800,00 €) !
- Pridobiti lokacijske informacije (cca. 50,00 €)
- Pridobiti soglasja soglasodajalcev (cca. 350,00 €)
- Vodenje postopka (cca. 480,00 €)

Skupaj 2.130,00 €+ 22 % ddv

Sele po pridoblienih informacijah, ki so zgoraj navedene, bi bilo mogo¢e podati okvirno,
predvideno mnenje o legalnosti posega v prostor, kateri je predmet cenitve.

Rok za izvedbo takih dejanj je vsaj 4 mesece. Zaradi ¢asovne in stroskovne nezmoznosti
navedena dejanja niso bila izvedena.

ZAKLJUCEK:

Objekt je zagotovo nedovoljen poseg v prostor, vendar v zemljiskj
gradbenega in$pektorja, zato tega dejstva ne upostevamo.

*! prepis iz MSOV 2017, 30.1
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4.0. UVOD

4.1. Osnovni opis naloge

Identifikacija in status ocenjevalca:

Salko Piva¢, u.d.i.a., sodni izvedenec in cenilec nepremiénin — gradbene stroke

Identifikacija naro¢nika, lastnika in uporabnika:

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

LASTNIK: - do 1/1 od celote Dario LOZAR, Sared 19f, 6310 Izola

UPORABNIK: | lastniki

Namen ocenjevanja vrednosti: Ocenitev trzne vrednosti za potrebe v sodnem postopku

Identifikacija posesti, ki jo vrednotimo:

PREDMET CENITVE:

-parc.8t. 2998/2, k.o. Cetore ter gospodarski objekt na njej
(brez ID)

NASLOV NEPREMICNINE:

/

ID NEPREMICNINE:

ID PARCELE: 2715-2998/2

ID STAVBE: /

KATASTRSKA OBCINA:

k.o. 2715 - CETORE

STEVILKE PARCEL

2998/2

POVRSINA ZEMLJISCA:

317,00 m?

NETTO POVRSINA
OBJEKTA:

12,00 m? (izerjen zunaniji obod)

TIP NEPREMICNINE:

Stavbno zemljis€e in gospodarski objekt

INSPEKCIJSKE ODLOCBE

V zemljiSko knjiznem izpisku ni plombe gradbene in$pekcije

¥730 ‘\2
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4.2. Obseg opravijenega dela

Pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremicninah glede na namen ocenjevanja in izbrano
podlago vrednosti sem izvedel naslednje aktivnosti:

Pregledal sem vse dostopne dokumente in informacije o obravnavani nepremicnini.
Opravil ogled obravnavane nepremicnine.

Analiziral razmere na nepremininskem trgu, pomembne za vrednost pravic na
nepremiéninah.

Pri oceni vrednosti sem preveril primernost uporabe vseh treh nacinov ocene
vrednosti pravic na nepremi¢ninah (naéin trznih primerjav, na donosu zasnovan nagin
in nabavnovrednostni naéin),

Na osnovi zapisanega sem na koncu naredil konéno uskladitev in sklep o oceni
vrednosti pravic ha nepremi¢ninah.

Za namen izvajanja zgoraj navedenih analiz sem zbral, preveril, analiziral in uskladil:

Podatke o primerljivih prodajah, ki so primerni za ocenjevanje vrednosti pravic na
nepremicninah.
Podatke potrebne za dolocitev prilagoditev, zaradi razlik v sestavinah primerjave.

4.3. Predpostavke, posebne predpostavke in omejitve

Splosni omejitveni pogoji:

V postopku izdelave cenitve sem se opiral na podatke, trditve in informacije s strani
lastnikov nepremiénine, ki je predmet ocenjevanje, podatkov o primerljivih
nepremicninah, podatkov nepremicninskih agencij, podatkov lastnikov primerljivih
objektov, podatkov najemnikov primerljivih objektov in podatkov upravnih organov.
Povrsine v porogilu so prikazane v skladu s standardom SIST ISO 9836.

Vrednosti v poro€ilu so izraCunane s pomog&jo programa Microsoft Excel. Morebitna
odstopanja v izra¢unih vrednosti so mozna ob uporabi drugaénega orodja za
raédunanje.

Podatki o povrSinah zemlji$¢a, ki pripada obravnavani nepremicnini, so povzeti iz
podatkov geodetske uprave..

Podatki o primerljivih prodajah so povzeti na podlagi podatkov, ki so jih posredovali
bodisi lastniki teh nepremic¢nin bodisi nepremiéninske agencije, bodisi najemniki, ali
smo jih pridobili iz baz podatkov, ki so javno dostopne.

Posebne predpostavke:

Predpostavlja se, da zemlji§¢e ali zgradbe ne vsebujejo nikakrdnih Skodljivih
materialov. Cenilec/izvedenec ni kvalificiran, da tak§ne materiale, ki so skriti v zgradbi
ali pod zemljo, odkrije.

Predpostavlja se, da je nepremic¢nina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko (ekolosko)
zakonodajo, razen e iz porodila izhaja drugace.

Predpostavi se nespremenjeno stanje nepremicnine od dneva ogleda do dneva
ocenitve nepremiénine.

Nepremiénina je ovrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen, razen ¢e ni drugace
navedeno.

Podatki o povrsini zemljis¢a in poslovnega prostora so povzeti na podlagi podatkov
GURS-a, enako o stanju in opremi nepremicnine.




5.0. OPIS PREDMETA OCENJEVANJA

5.1. Opis okolja in soseske

Predmetna nepremicnina lezi v obcini Izola, naselje Sared.

Obéina je predvsem turisticna obg&ina. Pomembnej$e dejavnosti tvorijo in ustvarjajo hotelska
podjetja, obrtniska podjetja.

Predmetna nepremi¢nina se nahaja v k.o. Cetore.

5.2. ldentifikacija nepremicnine

5.2.1. Povrsina zemljiSca in vrsta rabe

Slika 2: ortofo

Vir. Javni vogled v pdate o} nepemié'ah, GURS, 2019

posnetek lokacije ocenjevane nepremicnine

Tabela 1: Podatki o povrsini zemljis¢ po GURS-u

parcela

raba

povrsina

2998/2

Stanovanjske povrsine

317,00 m?

5.2.2. Opis izboljSav predmetne posesti —stavbno zemljiSce

Predmet cenitve je parcela 2998/2, k.o. Cetore, ki je na podlagi pridoblienega potrdila o
namenski rabi opredeliena kot obmodje za stanovansjke povrSine. Na parceli stoji
gospodarski objekt dim.cca. 4x3 = 12,00 m2.
Predvidoma gre za vinsko klet, vendar objekt ni zaveden v uradnih evidencah in ker na
ogledu ni bil prisoten nihée, se do podrobnejSega opisa ne moremo opredeliti.

5.2.3. Povrsine stanovanja in kleti

V podatkih GURS-a objekt ni zaveden, zato ga cenilec z zunanje strani izmeri:

Tabela 4: PovrSina stavbe po projekiu

":’ 44 UBENI
Lz f\m

St. stavbe

St.dela stavbe k.0.

2715-Cetore

Povrsn4/r=1 <p m&@;
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6.0. ANALIZA VPLIVOV NA VREDNOST NEPREMICNIN

6.1. GOSPODARSKO EKONOMSKI DEJAVNIKI SLOVENIJE (povzeto: Pomladanska

napoved gospodarskih gibanj 2017, Ljubljana, marec 2018, Urad RS za makroekonomske
analize in razvoj)

.Visoka in Siroko osnovana gospodarska rast se bo letos nadaljevala (5,1 %),
nadaljevanje konjunkture pri¢akujemo tudi prihodnje leto (3,8 %). Pri pripravi napovedi
smo izhajali iz zelo ugodnih gospodarskih razmer v mednarodnem in domacem okolju ter
nadaljevanja visokih pri€akovanj podjetij in potro$nikov. Kljuéni razlogi letosnje nadaljnje
visoke rasti bodo $e naprej visoke rasti izvoza in investicij, ob vi§ji rasti razpolozljivega
dohodka se bo rast zasebne potrosnje Se pospesila. V prihodnjih letih bodo na nekoliko nizjo
gospodarsko rast vplivali predvsem: i) postopno upo&asnjevanje rasti tujega povprasevanja

in ii) demografski dejavniki, ki se bodo odrazili predvsem v niZji rasti zaposlenosti in troSenja
gospodinjstev.

Letos in v prihodnjih letih pricakujemo nadaljnjo visoko rast izvoza, ki jo podpirata v
preteklih letih izboljSana konkurenénost podjetij in ugodna struktura izvoza. Zlasti v
letu 2018 bodo na visoko rast izvoza vplivale tudi ugodne razmere v mednarodnem okolju. V
prihodnjih letih se bo rast izvoza upocdasnila, in sicer predvsem zaradi upo€asnitve rasti
tujega povprasevanja, ki jo napovedujejo mednarodne institucije. Za prihodnja leta v izvozu
tudi niso predvideni vedji enkratni dejavniki, ki so zlasti lani in bodo tudi letos znatno vplivali

na pospesitev rasti. Teznja po ohranjanju konkurenénega polozaja izvoznikov bo imela v
celotnem obdobju napovedovanja pozitiven vpliv na rast izvoza.

V obdobju 2018-2020 bo pomemben dejavnik rasti tudi domaca potroSnja. Rast
zasebne potrosnje se bo letos pod vplivom ugodnih gibanj na trgu dela in optimizma med
potro$niki okrepila, v prihodnjih letih pa bo nekoliko nizja predvsem zaradi umirjanja rasti
zaposlenosti. Nadaljeval se bo lanski zagon investicij, ki so se od zagetka gospodarske krize
moéno skrcile. Krepitev priCakujemo na vseh segmentih investicijske aktivnosti, tako v
gradbenistvu (stanovanjske in infrastrukturne investicije) kot tudi pri investicijah v opremo in
stroje, ki jih bodo ob rastoéem povprasevanju nadalje spodbujali visoka izkoriS¢enosti
proizvodnih zmogljivosti in dobri poslovni rezultati podjetij. Rast drzavne potro$nje bo ostala
razmeroma nizka.

Rast zaposlenosti bo letos Se precej visoka, v prihodnjih letih pa se bo predvsem pod
vplivom demografskih sprememb postopoma umirila. V celotnem obdobju pri¢akujemo
nadaljnjo rast zaposlenosti v vecini dejavnosti. Predvsem zaradi zmanjSevanja obsega
razpoloZijive delovne sile pa se bo rast zaposlenosti postopoma umirila, kljub rahlo visji
stopnji aktivnosti in zaposlovanju tujih drzavljanov. Stevilo registriranih brezposelnih se bo Se
naprej zmanjs$evalo. Ob predvideni rasti gospodarske aktivnosti in zaposlovanja bodo na to
vplivali tudi demografski dejavniki (nadomescanje naraséajoCega Stevila upokojitev, prehodi
iz brezposelnosti v upokojitev).

Rast pla¢ se bo v obdobju 2018-2020 gibala v okvirih predvidene rasti produktivnosti.
Nadaljnje znizanje brezposelnosti in naras¢ajo¢e omejitve podjetij pri iskanju (predvsem
usposobljenih) delavcev bodo postopoma povecevali pritisk na rast pla¢. Vendar ob tem
priCakujemo, da bo teznja po ohranjanju konkurenénega polozaja Se naprej pomembno
vplivala na oblikovanje pla¢ v zasebnem sektorju (zlasti menjalnem), tako da bo njihova rast
ostala skladna s produktivnostjo. V sektorju drzava se bo rast pla¢ glede na dogovore letos

in prihodnje leto povisala.

Inflacija bo letos ostala razmeroma nizka (1,5 %), v prihodnjih dveh letih pa se bo
zmerno povisala (malo nad 2 %). Po lanski nekoliko visji inflaciji, ki je sledila obdobju-zelo
nizke rasti cen oz. deflacije, podobna gibanja cen v povprecju pri¢akujemo tudi édeté“s'“ﬁ \\
temu bodo prispevale predvsem razmeroma nizke cene surovin. Pod v VO&?S' \/lso K
gospodarske rasti in zlasti zasebne potro$nje pa se bo osnovna inflacija ze §
nad 2 %.

Presezek tekocega racuna placilne bilance se bo v obdobju 2018-202(:
zelo visoki ravni (okoli 7 % BDP). Ob obseznem razdolzevanju in nate
izboljSevanju poslovnih rezultatov v preteklih letih to odraza predvsem krepitev ve f\ee anja oS> /
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ohranjanju razmeroma nizke ravni investicijl. Na preseZek vpliva tudi gibanje cen surovin, ki
so Ze nekaj let na relativno nizki ravni. Visok presezek na teko¢em racunu placilne bilance bo
letos in v prihodnjih letih posledica nadaljevanja visoke rasti izvoza, ki jo bosta e naprej
spodbujala rast tujega povprasevanja in relativno ugoden konkurencen polozaj slovenskega
gospodarstva, kjer v letih 2018 in 2019 ne pri¢akujemo vecjih sprememb. Skoraj dve tretjini
zvisanja blagovnega presezka bosta izhajali iz povecanja koli¢in, dobra tretjina pa iz ugodnih
izvozno-uvoznih cenovnih gibanj (pogoji menjave).

Ocene proizvodne vrzeli na podlagi Pomladanske napovedi kazejo, da bo
gospodarstvo v obdobju 2018-2020 Zze visoko v pozitivni fazi gospodarskega cikla.
Podobno kaZejo $e nekateri kazalniki (npr. pomanjkanje delovne sile, zgodovinsko visoka
izkori&enost proizvodnih zmogljivosti, cene nepremicnin). Ocena poloZaja gospodarstva na
podlagi finanéno cenovnih kazalnikov pa kaze na manjSo zrelost faze gospodarskega vzpona
(inflacija, rast pla¢, majhen obseg kreditiranja podjetij, visok presezek na tekoéem racunu
pladilne bilance); tu so se pozitivna gibanja namre¢ Sele zalela krepiti.

V ¢asu priprave Pomladanske napovedi so tveganja za uresniditev osrednjega
scenarija gospodarske napovedi priblizno uravhotezena. Moznosti za vi§jo gospodarsko
rast kot v osrednjem scenariju pomladanske napovedi so na kratek rok povezane predvsem
z dejavniki v domacem okolju. Na to nakazuje predvsem visoko zaupanje potroSnikov in
podjetij v gospodarstvo, ki bi lahko ob nadaljevanju ugodnih pogojev financiranja in pozitivnih
gibanj v mednarodnem okolju vodilo do $e vi§je rasti investicij in zasebne potrodnje. Proti
koncu napovednega obdobja se poveta negotovost glede politik soo€anja z demografskimi
spremembami, od katerih bo odvisna tudi dinamika gospodarske rasti ter u€inki na blaginjo
prebivalcev in javnofinanéno vzdrznost. V mednarodnem okolju pa previadujejo negativna
tveganja, ki so v trenutno zelo ugodnih cikli¢nih gospodarskih razmerah povezana predvsem:
i) s posledicami zategovanja denarne politike v ZDA in srednjero¢no tudi evrskem obmocju,
ii) s protekcionisticnimi ukrepi in na splosno veliko nepredvidljivostjo gospodarskih ukrepov
ZDA, iii) z visokim vrednotenjem sredstev na finanénih trgih (predvsem v ZDA), iii) v EU z
izidom pogajanj o izstopu Zdruzenega kraljestva iz EU, iv) s politi€nimi spremembami v
evropskih drzavah, ki bi lahko vplivale na ekonomske politike celotnega evropskega prostora,
v) z globalnimi geopolitiénimi napetostmi.
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6.2. ANALIZA TRGA NEPREMICNIN (povzeto: Polletno porogilo o slovenskem trgu
nepremicnin za leto 2017, GURS, november 2017):

V prvem polletju 2017 smo na prostem trgu in javnih drazbah evidentirali okoli 17.200
sklenjenih kupoprodajnih poslov z nepremiéninami v skupni vrednosti 1,07 milijarde evrov.

1 Vrednostni obseg evidentiranega prometa je sicer prvi€ po rekordnem, predkriznem
drugem polletju 2007 presegel milijardo evrov

Ze v drugem polletju 2016 (1,13 milijarde evrov), polletno Stevilo sklenjenih poslov pa je bilo
rekordno od zadetka sistematiCnega spremljanja leta 2007. Krasti Stevila transakcij z
nepremiéninami najve¢ prispeva rast Stevila kupoprodajnih poslov s stanovanjskimi
nepremi¢ninami. Poveéevanje vrednostnega obsega prometa je tudi posledica vecjega
Stevila vecjih poslov, ki so jih zaceli sklepati posiovni subjekti oziroma nepremiéninski
investitorji. Med vedjimi posli zasledimo prodaje trgovskih centrov, poslovnih in industrijskih
stavb, hotelov in garaznih hi$, pa tudi gradbenih zemlji$¢ in nedokonéanih objektov iz v &asu
krize propadlih nepremicninskih projektov. Medtem, ko smo v prvem polletju 2015, ko o
cene nepremlcmn v povprecju dosegle dno ewdentlrah 27 m|Iuonsk|h poslo- ma]vé Ciige

polletjiu 2016 Ze 67 (najvedji je bil prodaja trgovskega centra Tus v Kop‘@? za 5 ik
evrov), v prvem polletju 2017 pa 49 (najvedji je bil prodaja nove poslovn%ﬁét‘avb&‘- i
za 8,8 milijona evrov). \» s7

\\73/ S
7 S
N S - o\«%@}/




Slika 1: $evilo evidentiranih kupoprodaj nepremi~nin, Slovenija, Il. polletje 2013 —I. polletje 2017

- /‘\/
$wmf§_r§‘a__/‘/ Kmetijska zemljiséa
4000 eastll /L\
Hiss ] /
2.000 et : :
Zemlji¥ia za gradnjo L a
S e e : . ———
3MOX Eardna el — E— :
Postovne l‘epr;r;lcmr et ‘
)

2013 _ 1 20341 20E4_31  203S.1  20AS_IL 2016 2016_  2037_1

Od prvega polletja 2013, ko je bilo dosezeno drugo dno krize slovenskega nepremiéninskega
trga, je prisoten trend rasti Stevila kupoprodaj stanovanj v veéstanovanjskih stavbah in his s
pripadajocim zemlji§¢em (samostojnih, vrstnih in dvojékov). Dale¢ najvedji ozZivitvi trgovanja
smo bili pri¢a v prvi polovici leta 2014, ko se je Stevilo evidentiranih kupoprodaj stanovanjskih
nepremiénin v primerjavi s polletiem prej na ravni drzave povecalo za ve¢ kot Cetrtino. V
letoénjem prvem polletju je bilo v primerjavi s prvim polletiem 2013 njihovo Stevilo Ze za 82
odstotkov vegje. Stevilo kupoprodaj stanovan;j se je v tem obdobju povecalo za 90 odstotkov,
hi$ pa za 68 odstotkov. V prvem polletju letoSnjega leta smo zabeleZili rekordno Stevilo
kupoprodaj stanovanj, ne pa tudi hi§. V primerjavi s prej rekordnim drugim polletiem 2007 je
bilo po $e zadasnih podatkih Stevilo kupoprodaj stanovanj vecje za 4 odstotke, Stevilo
kupoprodaj hi$ pa je bilo za 5 odstotkov manjse. Po tem, ko je v drugi polovici preteklega leta
Ze kazalo, da se bo trgovanje s stanovanji umirilo, je Stevilo transakcij z njimi v prvi polovici
leto$njega spet poskocilo. V prvem polletju letodnjega leta je bilo v primerjavi z drugim
polletiem 2016 vedje za 10 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2016 pa za 9 odstotkov.

Stevilo evidentiranih kupoprodaj hi§ po stagnaciji v drugi polovici leta 2014 in prvi polovici
2015 razmeroma enakomerno narasca. V prvem polletju 2017 je bilo v primerjavi z drugim
polletiem 2016 vecje za 9 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2016 pa za 19 odstotkov.
V obdobju zadnjega leta se je torej Stevilo kupoprodaj za hiSe zacelo povecevati hitreje kakor
za stanovanja. Za razliko od trga stanovanjskih nepremiénin je kriza trga zemljiS¢ za gradnjo

stavb trajala do prvega polletja 2015, ko so dosegle dno cene stanovanjskih nepremicnin.
Sele ko so zadele naraséati cene stanovanj, je v prvi polovici leta 2016 naglo ozZivel tudi trg
zemlji$¢ za gradnjo stavb. V prvem polletju 2017 je bilo v primerjavi s prvim polletiem 2015,
kljub zacasni stagnaciji v drugi polovici leta 2016 njihovo Stevilo vec';je Ze za 42 odstotkov

zaCela kriza nepremicninskega trga, gradbena ekspanzija pa je dosegla
precejs$njim nihanjem v Stevilu evidentiranih kupoprodaj po polletjih je tudi
nepremlcnme jasno razpoznaven trend rasti stewla kupoprodaj po
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povecalo celo nekoliko bolj kakor za stanovanja in hise.

Ceprav je trgovanje s kmetijskimi in  gozdnimi zemlji8¢i manj podvrzeno
nepremicninskim ciklom, je po ozivitvi slovenskega nepremicninskega trga v letu 2014 tudi
za ta zemljiS€a zaznati trend rasti Stevila sklenjenih kupoprodaj. V prvem polletju leto$njega
leta je sicer v primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polletiem 2016, po $e za&asnih
podatkih, Stevilo evidentiranih kupoprodaj za kmetijska zemlji§¢a nekoliko upadlo, za gozdna
zemljis¢a pa ostalo na priblizno enaki ravni.

6.3. LOKALNI TRG NEPREMICNIN (povzeto: Letno poro€ilo 0 slovenskem trgu nepremiénin
za leto 2016, GURS, april 2017):

Na slovenskem nepremicninskem trgu se je leta 2016, predvsem na racun rasti Stevila
ki se je zaCela z intenzivno ozivitvijo trga leta 2014. Potem ko so cene stanovanjskih
nepremicnin v letu 2015 dosegle dno, so se lani zviSale toliko, da lahko govorimo o obratu
cen na slovenskem stanovanjskem trgu.

Ugodne gospodarske okolis€ine in klima $e naprej vzpodbujajo rast povprasevanja po
epremi¢ninah. Predvsem to velja za stanovanjske nepremicnine in zemlji§¢a za gradnjo
stavb. Glavni dejavniki, ki vplivajo na rast povprasevanja po stanovanjskih nepremiéninah so
nizke obrestne mere in sicer skromna rast obsega stanovanjskih posojil, ki traja ze tri leta,
povecanje zaposlenosti in rast mase pla¢ ter znizanje cen stanovanj v ¢asu krize. Nizke
obrestne mere poleg zadolzevanja za nakup ali individualno gradnjo nepremiénin
vzpodbujajo tudi naloZzbe v nepremiénine, kot alternativo varCevanju ali bolj rizi€nim

.....

interes potencialnih investitorjev za gradnjo novih stanovanjskih enot za trg.

. Slovenski nepremicninski trg je v pricakovanju zacetka novega investicijskega in gradbenega

cikla, saj bo ponudba poizkusala slediti pove¢anemu povprasevanju. Temu v prid govori tudi
precejSnje povecanje Stevila izdanih gradbenih dovoljenj, tako za stanovanjske kakor za
nestanovanjske stavbe, &eprav je njihovo Stevilo v primerjavi s predkriznimi ¢asi $e vedno
zanemarljivo. Po Se zacCasnih podatkih Statistiénega urada RS, se je lani, po osmih letih
padanja, Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj za gradnjo stanovanj v veéstanovanjskih
stavbah v primerjavi z letom 2015, ko je doseglo dno (izdana so bila dovoljenja za gradnjo le
okoli 100 novih stanovanj), povecéalo za skoraj 150 odstotkov (izdana so bila dovoljenja za
veé kakor 250 novih stanovanj). Ceprav je absolutno $tevilo izdanih dovoljenj $e vedno
majhno (za primerjavo, leta 2007 so bila izdana dovoljenja za skoraj 4900 novih stanovanj),
pa tako povedéanje vendarle nakazuje vedjo gradbeno dejavnost v bodode. Se posebej, ker
se je povecalo tudi Stevilo gradbenih dovoljenj za gradnjo eno- in dvostanovanjskih stavb, ki
so bila izdana gospodarskim subjektom (z nekaj ve¢ kot 100 leta 2015 na preko 180 lani —
leta 2007 so bila izdana gradbena dovoljenja za skoraj 600 stanovanjskih his).

Zaloge prvi€ vseljivih stanovanj iz obdobja krize so ve¢ ali manj poSle oziroma ne morejo veé
zadovoljiti naras¢ajoéega povprasevanja po novih stanovanjih.

Vedjih novogradenj za trg, tako stanovanjskih kakor poslovnih, praktiéno ni. Zato je
pricakovati, da bodo v veéjih mestih investitorji poleg gradnje manjsih.

Gradnja v lastni reziji na svojem zazidljivem zemljiS¢u.

Vrednost in delezi prometa nepremicnin po vrstah nepremi¢nin, na prostem trgu in javnih
drazbah, Slovenija, leto 2016 veéstanovanjskih objektov priceli ozivijati tudi vecje, v asu
krize zaustavljene projekte in nacrtovati nove. Zaenkrat pri investicijski dejavnosti prednjaci
glavno mesto, kjer je vedno ve¢ manjSih stanovanjskih novogradenj, prihaja pa tudi do
posameznih odkupov gradbenih parcel in nedokoncéanih objektov iz nasedlih projektov.




stika 1: Stevilo in vrednost evidentiranih kupoprodajnih poslov z nepremiéninami,
Slovenija 2007 - 2016
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Preglednica 1: Vrednost in delefi prometa nepremiCnin po vrstah nepremifnin, na prostern
trgu in javnih draibsh, Slovenija, leto 2016

mmzh € | DeleZ skupne ﬁedﬁqsﬁ prometa

“Stanovanja - .

- Zemfjisca za gradnjc

Na Obalnem obmocju smo leta 2016 evidentirali:

= 777 prodaj stanovanj, kar je 7 odstotkov ve¢ kakor leta 2015,

= 239 prodaj hi$, kar je 14 odstotkov ve¢ kakor leta 2015,

= 105 prodaj zemljiS€ za gradnjo stavb, kar je 46 odstotkov ve¢ kakor leta 2015,
= 250 prodaj kmetijskih zemlji$¢, kar je 13 odstotkov manj kakor leta 2015,

= 39 prodaj gozdnih zemljiS¢, kar je 40 odstotkov manj kakor leta 2015,

» 67 prodaj pisarniskih prostorov, 28 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov in
23 prodaj gostinskih lokalov.

Potem, ko je bilo v letu 2015 Obalno obmodje edino, kjer se je Stevilo prodanih stanovanjskih
nepremiénin znizalo, se je lani vendarle zagel kazati trend

rasti Stevila prodaj. Zaznati je bilo tudi zmeren trend rasti cen stanovanjskih nepremicnin, ki
postaja vse moénejsi.

V letu 2016 je bilo na prodanih okoli 780 stanovanj, od tega priblizno petino na primarnem
trgu. V primerjavi z letom prej se je Stevilo prodaj povecalo za 7 odstotkov. Prav toliko so se
v povprecju povisale tudi cene stanovan;.




Preglednica 8: Povpredne cene in sestava prodanih rabljenih stanovanj za izbrana lokalna
obmoféja, Obalno obmaotie 2015 - 2016

Analiftao shmodie fete 2015 et 2015

KOPER~st
o n tporabna povising v.
KOPER - Semedela in Salara Velikost vaorca
Povpretng cena (6/m?) 1.840 1.330
Sradnje leto zgraditve 1378 1875
Povprelnz uporabna povriing ¥ 52 51
ANKARANG " Nelikostyzorca - e 277 17
s ’ Povpratna cena 1967 2.050
Srednje leto zgraditve © - ‘1987 1983
Povprefng uporabna povidina v m? 54" B i
ZCGLA Velikost vzosca g5 83
Povpredna cena (€/m?) 2030 2.228
Sradnje leto zgraditve 1873 1973
Povpretna uporabna povriina v m® 48 51
PIRAN Velikest vzarca: |
Povpretna cena [€/m:
sredrije fetozgraditve
S Pouprena uporabna povrsina ¥ m? Az 48
L% PORTOROZ in LUCUA Velikost vzorca ' 65 74
i Povpretna cena (€/m?) 2.300 2.380
Sradnje feto zgraditve 1575 1580
Povpredna ugorebna poviding v m* &0 57

Dogajanje na stanovanjskem trgu je zaznamovala prodaja 190-ih stanovanj v izolski soseski
»Residenca Livade«, ki je koncala nekajletni kré prodaje novih stanovanj na tem obmodju.
Stanovanja so bila dokon¢ana lansko pomlad, vecdina jih je bila prodanih Zze v predprodaji, do
konca preteklega leta pa je bila prodaja prakti¢no zaklju¢ena. Prodajne cene so se gibale od
2.080 do 2.800 €/m2 z vkljuéenim DDV. Po podatkih investitorja, naj bi bila polovica kupcev
iz Obale, druga polovica pa naj bi stanovanja kupila za pocitniski namen.

Uspesna je bila prodaja apartmajev v naselju »Oltra« v Ankaranu, ki lezijo v neposredni
blizini morja. Na tretji€ ponovljeni javni drazbi apartmajev, ki so bili zgrajeni ze leta 2009, je
bilo zanimanje veliko, zato so dosezene cene presegle izklicne. Gibale so se od 1.500 do
3.600 €/m2 z DDV, v odvisnosti od velikosti in mikrolokacije stanovanja in od tega ali se je
kupec odlodil tudi za parkirno mesto v garazni hisi.

Lani je bila najvisja pogodbena cena, 430.000 evrov (4.780 €/m2), dosezena za stanovanje v
Portorozu. Tudi najvi§jo ceno na kvadratni meter uporabne povrsine, 5.300 €/m2, je doseglo
stanovanje prodano v Portorozu.

Cena je izracunana na uporabno povrsino stanovanja in vkljuéuje eno ali dva garazna mesta,
odvisno od velikosti stanovanja.

Tujci so lani na Obali kupili 28 stanovanj. Kupovali so neposredno, kot drzavljani Evropske
unije, ali posredno prek svojih, v Sloveniji ustanovljenih podijetij. Ti so najveckrat ruski
drzavljani, nekaj je tudi Ukrajincev (skupno 10 prodaj). Najve€ so kupovali v Portorozu in
Piranu. Po Stevilu sledijo Avstrijci (5 prodaj) in ltalijani 4. Tuji kupci so bili Se iz Norveske,
Svice, Francije, Bosne in Hrvaske.

Ob koncu leta 2016 je na prodajo Cakalo Se priblizno 420 prvi€ vseljivih stanovanj na
obmocju obcine Koper. Vecino so predstavljala stanovanja v soseski »Nokturno«. Druzba za
upravljanje terjatev bank (DUTB) je februarja 2017 ze uspesno zacela z njihovo prodajo na
nacin zbiranja ponudb. Dosezene cene z vklju¢enim parkirnim mestom se gibljejo od 1.900
€/m2 do 2.800 €/m2 z vkljuéenim DDV. Druge ponudbe novih stanovanj, razen nekaj
stanovanj v Piranu, na obali trenutno ni. TS
Lani je bilo na Obalnem obmocju sklenjenih okoli 240 prodaj hi$ s pripa
Stevilo prodaj se je v primerjavi z letom prej poveéalo za skoraj
15 odstotkov. Cene hi$ pa kazejo Se nekoliko mocénejsi trend rasti kako ( :
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Lani sta bili najdrazji hi$i prodani v Portorozu, in sicer po 900.000 evrov. Obe hisi sta bili
veliki prek 200 kvadratnih metrov in obnovljeni. Ena se nahaja

v neposredni blizini morja, medtem ko je druga bolj oddaljena, vendar z razgledom na
Strunjanski in Portoroski zaliv.

Tujci so 15 hi$ kupili preko svojih slovenskih podjetij. Enajst od njih je bilo drzavijanov Rusije,
trije Ukrajine in eden iz Makedonije. Ruski kupci so 4 hi$e kupili v starem mestnem jedru
Pirana, prav toliko v PortoroZu, tri v Izoli in eno v Parecagu. Od sedmih hi§ prodanih po ceni
600.000 evrov ali ve¢ so jih Sest posredno kupili ruski drzavljani.

Ceprav je promet skromen, na obmog&ju Obale pocasi ozZivlja tudi prodaja zemljis¢ za gradnjo
stavb. Lani je bilo v primerjavi z letom prej sklenjenih za 8 odstotkov ve¢ kupoprodaj. Najvisji
ceni sta dosegli zemlji$¢i v obcini 1zola (457 €/m2) in Piranu (280 €/m2). V zaledju obale je
bila najvisje doseZena cena 85 €/m2.

Trg poslovnih nepremicnin na Obali $e vedno ni posebno Zivahen. V preteklem letu je dale¢
najvecji posel predstavljala prodaja trgovskega centra »Planet

Tus« v Kopru, ki je bil prodan za 55 milijjonov evrov.

7.0. OCENJEVANJE VREDNOSTI — MSOV - Trzna vrednost

Mednarodni standardi ocenjevanja nepremicninskih pravic opredeljujejo tri nacine
ocenjevanja vrednosti nepremicninskih pravic:
- Nacin primerljivih prodaj — nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z
enakimi ali podobnimi sredstvi, za katera so informacije o cenah na razpolago.
- Na donosu zasnovan nacin — nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih
tokov v sedanjo vrednost.
- Nabavnovrednostni na¢in — nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da
kupec za sredstvo ne bo placal veé, kot je cena za pridobitev sredstva enake
koristnosti z nakupom ali z gradnjo oz. izdelavo.

7.1. Analiza podatkov

Za oceno vrednosti smo glede na vrsto nepremic¢nine in z njo povezanih nepremicninskih

pravic in glede na namen vrednotenja, preverili moznost in primernost uporabe vseh treh :
nacinov in metod za ocenjevanje vrednosti. Uporabili smo na trznih primerjavah zasnovan |
nadin oziroma metodo primerljivih prodaj v sklopu nabavnovrednostnega nacdina za

vrednotenje zemljiSéa in stanovanja. lzvedli smo vrednotenje po nabavnovrednostnem

nacinu, po nadinu trznih primerjav in po nacinu donosa nismo, saj je nabor primerljivih

nepremicnin dovoljSen.

7.2. Nacin primerljivih prodaj

Nacin primerljivih prodaj je nadin za ocenjevanje vrednosti, s katerimi primerjamo pretekle
prodaje ali ponudbe primerljivih nepremiénin z obravnavano nepremiénino, potem ko smo
opravili potrebne prilagoditve zaradi razlik v sestavinah primerjave. Ta nacin je uéinkovit na
aktivnih trgih, kjer je mo¢€ naijti dovolj primerljivih prodaj in ustrezne podatke zanje.

P

V nasem primeru je predmet cenitve stanovanje in klet, za tovrstne nepremicnine Je nabor
primerljivih nepremiCnin dovolj velik, zato cenitev na podlagi primerljivih prodaj |zvede T

7.3. Nacin kapitalizacije donosa

Pri nacinu kapitalizacije donosa se oblikuje indikacijsko vrednost predmetne po tl
se spremeni nacrtovane dobitke v sedanjo vrednost. Postopek je pokazan kot kap|
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Nacin kapitalizacije donosa vsebuje dve metodi:
- Metodo diskontiranega denarnega toka, ki temelji na upo$tevanju sedanje vrednosti
vecletnih donosov, in
- Metodo neposredne kapitalizacije, ki temelji na neposrednem razmerju med donosom
in vrednostjo nepremicnine, ki se imenuje mera kapitalizacije; s pomogjo te lahko
neko obliko donosa (praviloma dobicek) neposredno pretvorimo v sedanjo vrednost
oziroma vrednost nepremic¢ninskih pravic.
Metodi, ki ju uporabljamo pri nacinu kapitalizacije donosa, se prvenstveno uporabljata za
ocenjevanje trzne vrednosti ali drugih vrednosti nepremiéninskih pravic pri tistih
nepremiCninah, ki so v tipiénih okolis¢inah sposobne ustvarjati donos (npr. nakupovalni
centri).
V obravnavanem primeru ne ocenimo vrednost nepremiénine s pomoc&jo metode direktne
kapitalizacije donosa, saj imamo dovol;j velik nabor primerljivih prodaj.

7.4. Nabavnovrednostni nacin

Nabavnovrednostna metoda, ki pripada nabavnovrednostnem naéinu, zahteva oceno
strodkov postavitve enakovredne zgradbe oz.objekta. To vrednost neto korigiramo za obseg
zmanj$anja vrednosti zaradi fizicnih, notranjih in zunanjih vplivov ter jo poveéamo za
vrednost zemljiS¢a, na katerem stoji ocenjevani objekt in za vrednost zunanje ureditev.

Nabavnovrednostna metoda je predvsem uporabna pri ocenjevanju v primeru, ko ni trznih
podatkov o primerljivih prodajah, ko ocenjujemo vrednost nepremiéninskih pravic
instutocionalnih zgradb in zgradbo za posebne namene.
Indikacijsko vrednost posesti po nabavnovrednpostnem nacinu predstavlja vsota vrednosti,
pripisana zemljiS¢u, kot e bi to bilo prazno in sedanje vrednosti izbolj$av. Sedanjo vrednost
izboljSav predstavlja cena novogradnje, zmanj$ana za fizicno poslabsanje ter funkcionalno in
gospodarsko (ekonomsko) zastarelost.
Nabavnovrednostni nacin praviloma zahteva naslednje korake:

- Ocenimo vrednost zemljiS¢a, kakor da bi bilo nepozidano;

- Ocenimo nadomestitvene ali reprodukcijske stroSke objekta ter ureditve zemiji$ca;

- Ocenimo obseg zmanj$anja vrednosti zaradi fizicnega poslabsanja ter funkcionalnega
ekonomskega zastaranja;

- Popravimo (zmanjSamo) reprodukcijsko 0z. nadomestitveno vrednost za obseg
zmanj8anja vrednosti;

- Vrednosti zemljis¢a priStejemo reprodukcijsko ali nadomestitveno vrednost objekta ter
zunanje ureditve ter odstejemo vsa zmanjs$anja vrednosti.

Zemljis¢a ne moremo oceniti po nabavnovrednsotni metodi, zato praviloma uporabimo
metodo neposredne primerjave podaj, lahko pa tudi druge metode, ki jih dopuscajo MSOV.
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7.2.1. Izraéun vrednosti stanovanja po metodi neposredne primerjave prodaj

Pri primerjavi upostevam sledece kriterije:
- Cas prodaje
- Lokacija nepremiénine
- velikost

- stanje objekta
Ocenjevana nepremicnina:

Lokacija: Sared
Velikost: 12,00 m?
Lega: dostopno, gospodarski objekt, nismo vstopili

IZBOR PRIMERLJIVIH PRODAJ ZA HISE:

Podatke o primerljivih prodanih nepremi¢ninah povzamem na portalu GIS CGS, gre za zajem
dejansko izvedenih prodaj v obdobju od 1.1.2017-4.2.2019, od tega izberemo naslednje:

OPIS izbranih primerljivih nepremicnin:

Kmetijski objekt 1: Korte, velikosti 20,00 m2 prodane neto tlorisne povrsine, gradnja 1880,
obnova 2015-2016, parcela 38,00m2, prodano 28.6.2017

Kmetijski objekt 2: Korte, velikosti 19,80 m2 prodane neto tlorisne povrsine, gradnja 1865,
parcela velika 1.252,00 m2, prodano 14.2.2018

Nepremiénine so primerljive z nepremiénino, ki jo cenimo.
o) Hai | [

Obravnavana
nepremi¢nina

Slika: grafi¢ni prikaz lokacije“iz'branih primerjav

Izbrane sestavine primerjave za stanovanjsko hiso:

- Cas prodaje: ker so nepremiénine prodane v majhnem éasovnem odmiku-, <

upostevamo, vendar minimalno i ;;- SALK
- Lokacija nepremiénin: obravnavane in primerljive nepremiénine so na podobnn’—‘\ 'P‘C 16
lokaciji, zato ne upoStevamo korekcijo 1\;—4) ?é‘éo'h%—
- velikost: podobno, zato ne upostevamo \'@,‘;/ ) %
- stanje objekta: podobno, zato upostevam ne upostevamo ‘% S




ODSTOTNE PRILAGODITVE:

Lastnost Ocenjeva| Kmetijski objekt 1 Kmetijski objekt 2
na
nepremic
nina
prodajna 482,50 606,06
cena/m2
- velikost 12,00 0% 20,00, 0% 19,80
- €as prodaje 2019 +5% 2017 0% 2018
-lokacija 0% podobno 0 % Podobno
(mikro)
- heurejena -20% slabse| -20% slabse
dokumentacija
- ne vstop -10 % -10 %
- stanje 0% podobno| 0% podobno
objekta
-25% -30%
€/m2 361,88 424,24
Prilagajanje prodajne cene po enoti:
- prilagojeno: 393,06 €/m2
* koristne povrsine 12,00 m?

* sedanja vrednost 4.716,73 € + zemljiSce 30.283,01 € = 34.999,74 €

7.3. Nacin kapitalizacije donosa

Pri nacinu kapitalizacije donosa se oblikuje indikacijsko vrednost predmetne posesti tako, da
se spremeni nacrtovane dobicke v sedanjo vrednost. Postopek je pokazan kot kapitalizacija.
Nadin kapitalizacije donosa vsebuje dve metodi:
- Metodo diskontiranega denarnega toka, ki temelji na upostevanju sedanje vrednosti
vecletnih donosov, in
- Metodo neposredne kapitalizacije, ki temelji na neposrednem razmerju med donosom
in vrednostjo nepremiénine, ki se imenuje mera kapitalizacije; s pomocjo te lahko
neko obliko donosa (praviloma dobi¢ek) neposredno pretvorimo v sedanjo vrednost
oziroma vrednost nepremiéninskih pravic.
Metodi, ki ju uporabljamo pri nacinu kapitalizacije donosa, se prvenstveno uporabljata za
ocenjevanje trzne vrednosti ali drugih vrednosti nepremiéninskih pravic pri tistih
nepremi¢ninah, ki so v tipi¢nih okolis¢inah sposobne ustvarjati donos (npr. nakupovalni
centri).
V obravnavanem primeru ne ocenimo vrednost nepremicnine s pomoc¢jo metode direktne
kapitalizacije donosa, saj na trzis€u ni oglasevanih podobnih nepremicnin. o

7.4. ‘
/S Q?‘\" / B 7

Nabavnovrednostna metoda, ki pripada nabavnovrednostnem nacinu, zahtevaoce, ,gf?“‘@

stroskov postavitve enakovredne zgradbe oz.objekta. To vrednost neto korjgirama-za o

zmanjSanja vrednosti zaradi fiziénih, notranjih in zunanjih vplivov ter jo pove‘\é‘,;m
>

Nabavnovrednostni nacin



vrednost zemlji$¢a, na katerem stoji ocenjevani objekt in za vrednost zunanje ureditev.
Nabavnovrednostna metoda je predvsem uporabna pri ocenjevanju v primeru, ko ni trznih
podatkov o primerljivih prodajah, ko ocenjujemo vrednost nepremicninskih pravic
instutocionalnih zgradb in zgradbo za posebne namene.
Indikacijsko vrednost posesti po nabavnovrednpostnem nacinu predstavlja vsota vrednosti,
pripisana zemlji§&u, kot &e bi to bilo prazno in sedanje vrednosti izbolj$av. Sedanjo vrednost
izbolj$av predstavlja cena novogradnje, zmanj$ana za fizi€no poslabsanje ter funkcionalno in
gospodarsko (ekonomsko) zastarelost.
Nabavnovrednostni naéin praviloma zahteva naslednje korake:

- Ocenimo vrednost zemlji§¢a, kakor da bi bilo nepozidano;

- Ocenimo nadomestitvene ali reprodukcijske stroske objekta ter ureditve zemljisca;

- Ocenimo obseg zmanj$anja vrednosti zaradi fizicnega poslab$anja ter funkcionalnega
ekonomskega zastaranja;

- Popravimo (zmanjéamo) reprodukcijsko oz. nadomestitveno vrednost za obseg
zmanjsanja vrednosti,

- Vrednosti zemlji&a pristejemo reprodukcijsko ali nadomestitveno vrednost objekta ter
zunanje ureditve ter odstejemo vsa zmanj$anja vrednosti.

V nadem primeru je predmet ocenjevanja poslovni prostor.

Zemljis&a ne moremo oceniti po nabavnovrednsotni metodi, zato praviloma uporabimo
metodo neposredne primerjave podaj, lahko pa tudi druge metode, ki jih dopu$cajo MSOV.

V nasem primeru razpolagamo s podatki o trznih prodajah primerljivih zemljiS¢, zato ocenimo
trzno vrednost zemlji$éa z metodo primerijivih prodaj. Vrednost dobljena s pomocjo metode

primerljivih prodaj najbolj direktno odraza vrednost iz trznih razmer, zato uporaba ostalih
metod ni potrebna.

7.4.1. Izraéun vrednosti stavbnega zemlji§éa po metodi neposredne primerjave prodaj
Pri primerjavi upo$tevam sledece kriterije:
- Cas prodaje
- Lokacija zemlji¢a
- Oblika zemljis¢a
- Namembnost zemljis¢a
- Komunalna oprema

- Povrsina zemljis¢a.




Pregleda se prodaja stavbnih zemlji$¢ v okolju
Zap. | Vrsta Datum Skup.pog.c | Vrsta Sifra | k.o. Povrsin | €/m2
st. prav.posl | pogodbe ena neprem. | k.o. a(m2)
a
2. Prodaja | 10.10.201 | 133.354,54* | Stavbno | 2715 | Cetore 883,00 | 123,79**
na 7 zemljisce
prostem
trgu
3. Prodaja | 14.9.2018 | 5.000,00 Stavbno | 2715 | Cetore 56,00 89,29
na zemljisée
prostem
trgu

* z upostevanim 22 % DDv-jem
** brez upostevanega 22 % ddv-ja

Obravnavane
nepremicnine

Slika: grafi¢ni prikaz primerjav

Izbrane sestavine primerjave za zemlji$¢a:

- Cas prodaje: cena na trgu se neprestano spreminjajo, zato upostevamo minimalno

- Lokacija nepremicnin: na obravnavane in primerljive nepremiénine so na podobni

lokaciji, zato ne upostevamo

- pomanikljivosti: na zemlji§€u so zgrajeni podporni zidovi in objekt, za katere ne vemo,

ali imajo urejeno dokumentacijo, zato upostevamo

- Velikost zemljis¢a: upostevamo, ker so razliéne velikosti

7.4.2.Tabela prilagoditev za stavbno zemljiSce:

Ocenjevano zemljis¢e Zemljisce 1 Zemljisée 2
k.o. Portoroz Portoroz Portoroz
Vir podatka GIS CGS GIS CGS
Vrsta Stavbno zemljis¢e Stavbno zemljisce Stavbno zemljisce
zemijiséa
Prodajna 123,79 89,29
cena
Velikost 317,00 -20 % 883,00 +20 % 56,00
Leto 2018 +5% 2017 0% 2018
transakcije
lokacija 0% podobno 0 % podobno
pomanijkljivo Izgrajeni objekti, za -10 % -10 %
sti katere ne vemo ali so

dovoljeni

namembnost Stavbna 0% podobno 0%
Prilagoditve -25% +10 %
Prilagojena Ocenjevano zemljisce 92,84 98,22
cena




Cena zemljiséa je srednja vrednost med obema primerjavama, in znasa 95,53 €/m2, zaokrozeno
125,00 €/m2.

Povrsina zemljigta 317,00 m?
Ocenjena cena/m’ 95,53 €/m?
Ocenjena vrednost zemlji$¢a (a) 30.283,01 €

7.4.3. lzraéun vrednosti objekta

Vrednost objekta se lahko oceni na osnovi reprodukcijskih ali nadomestitvenih stroskov.

Nadomestitveni strogki nove stavbe so strodki gradnje ocenjevane nove stavbe na datum
vrednotenja. Nova stavba ima enako uporabnost, kot jo ima ocenjevana, vendar je grajena z
modernimi materiali, po modernem dizajnu in po veljavnih standardih.

Reprodukcijski strogki nove stavbe so stroski gradnje nove stavbe na datum vrednotenja.
Nova stavba je natanéen posnetek ocenjevane, zato je grajena z enakimi materiali, po
enakem dizajnu in po enakih standardih kot ocenjevana.

Vrednost objekta se izratuna s pomocjo nadomestitvenih stroskov. Ocena nadomestitvenih
stroskov je izdelana na osnovi podatkov o izgradnji podobnih objektov in upostevanjem cen
gradbenih materialov in storitev, je teoreticno bolj primerna, investitorji praviloma gradijo na
moderen nadin.

NADOMESTITVENI STROSEK (NS)

Neto koristna povrsina 12,00 m?
Strosek/m? 600,00* €/m?
Strosek X povrsina (NS) (b) 7.200,00 €

* strodek gradnje je opredeljen iz portala PeG (vir: http://www.peg-online.net/ocene-
investicij)

OCENA POPRAVKA VREDNOSTI

1. Fizi¢no poslabsanje
A. Kratkotrajne komponente

Nadomestitveni stroSek (NS-1) (40% b) 2.880,00 | €
Ekonomska Zivljenjska doba (EZD) 40 let
Dejanska starost (DS) 20 let
Preostala Zivljenjska doba (PZD) 20 let
Zmanj$anje vrednosti (%) nedokon&anost 30 %
Znesek zmanj$anja vrednosti (c) 864,00 | €
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B. Dolgotrajne komponente

Nadomestitveni stroSek (NS-2) (60% b) 4.320,00 | €
Ekonomska Zivljenjska doba (EZD) 60 let
Dejanska starost (DS) 30 let
Preostala Zivljenjska doba (PZD) 30 let
ZmanijSanje vrednosti (%)nedokonc¢anost 30 %
Znesek zmanjSanja vrednosti (d) 1.296,00 | €
POVZETEK STROSKOVNEGA POSTOPKA
Ocenjeni nadomestitveni stroski (b) 7.200,00 | €
Minus: popravek vrednosti
- kratkotrajne komponente (c) 864,00 €
- dolgotrajne komponente (d) 1.296,00 | €
Skupaj zmanjsanje vrednosti 2.160,00 | €
Indikacija zmanjSanja vrednosti izbolj$av 5.040,00 | €
Ocenjena sedanja vrednost stavbnega 30.283,01 | €
zemljis¢a (a)
Lokacijska ugodnost 0 0,00 €
Funkcionalno zastaranje 0 0,00 €
Vrednost, dologena s stroSkovnim pristopom 35.323,01 | €

8.0. UTEZI

V trenutku, ko pridobimo ocene trzne vrednosti na osnovi razlicnih metod vrednotenja, se
moramo ponovno vpraSati, katera metoda je v danem trenutku glede na namen in kvaliteto
podatkov tista, ki bo oblikovala dokonéno tisto vrednost, ki je postena trzna vrednost

nepremicénine.

Mnenja smo, da je ob kvaliteti podatkov o prodajah, upravi¢eno zatrdim, da je metoda na
nacina primerljivih prodaj tista, s katero bomo oblikovali konéno vrednost nepremicénine.
Nabavnovrednostni pristop ocenjevanja je bil uporabljen zgolj za preverjanje mase denarja,
ki ga za vzpostavitev takSne nepremicnine potrebujemo, vendar je objekt izjemno razli¢en po
sklopih, kar lahko v takem izracunu privede do vecjih odmikov. Vpliv funkcionalnega in
ekonomskega zastaranja objektov pri » Nabavnovrednostnem nadinu« ni upostevan,
navedeni vpliv je tezko pravilno oceniti, obi¢ajno se kaze ravno v razliki med zgoraj
navedenima vrednostnima, seveda ob pogoju zanesljive ocene po obeh nadcinih.

Za ugotovitev realne ocene trzne vrednosti uporabim le nacin primerljivih prodaj v delezu 100

%.
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9.0. KONCNA USKLADITEV OCENE VREDNOSTI NA PODLAGI MSOV 2017

Vrednost na osnovi analiz, omejitev, predpostavk in MSOV, ki so uporabljene v poroCilu,

znasa:

nacin primerljivih prodaj 34.999,74 € 100,00 %
Nagin kapitalizacije donosa Se ne izvede. 0,00 %
Nabavnovrednostni nacin 35.323,01€ 0,00 %

Kot konéni sklep na osnovi zapisanega, smatramo, da je najbolj realna ocena trzne vrednosti
nepremiénine na podiagi MSOV za namen v sodnem postopku na osnovi nacina primerijivin

prodaj, saj ocenjujemo da razpolagamo z ustreznimi podatki za vrednotenje po tem nacinu.

Ind.vrednost 34.999,74 €
Zaokr. 35.000,00 €

Na osnovi sklepov omejitvenih pogojev in analiz vrednosti smatram, da trzna vrednost

nepremi¢ninskih pravic na podlagi MSOV zaokrozeno znasa na dan 4.2.2019:

VREDNOST nepremic¢nine do 1/1: 35.000,00 €

Lucija, 4.2.2019 f

Izdelal: Salko Piwaé, uttia

cenilec in izvedenec gradbene stroke
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10.0. LITERATURAIN VIRI

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

1. Z.K. izpisek

2. Kopija katastra iz Geodetske uprave

3. Urbanistiéna dokumentacija

4. Standard MSOV 2017

5. 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 §t. 78/2005)

6. Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju (Ur. list RS §t. 42/2003 in zadnja sprememba
Ur. list RS §t. 50/2006)

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

8. SISTISO 9836

9. Priporocila zdruZenja sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije za gradbeno stroko
- SICGRAS

10. GIS- CGS

11. Porocilo o slovenskem nepremiéninskem trgu za leto 2016 in polletno porodilo o
slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2017, Geodetska uprava RS, Ljubljana,
november 2017

12. http://www. Prostor.gov

13. http://www. Slonep.net

14. http://www. Nepremicnine.net
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11.0. IZJAVA CENILCA IN NAROCNIKA

Izjava ocenjevalca vrednosti

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

izjavljam,

po svojem najbolj§em poznavanju in prepriCanju, da:

Ni relevantna.

so v porodilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu mozZnostmi ter prikazani
in uporabljeni v dobri veri, pri éemer 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 poroCilu;

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

pladilo 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 porocila;

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 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 2017; Slovenski poslovnofinanéni standard s§t2 -
ocenjevanje vrednosti nepremiénin (U.l. RS 56/2011); Direktiva 2006/48/ES evropskega
parlamenta in sveta o zaéetku opravljanja in opravijanju dejavnosti kreditnih institucij
(EUL 177/2006)
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12.0. PRILOGE

Priloga 1: Fotografije ocenjevane nepremiénine
Priloga 2: ZamljiSkoknjizni izpisek
Priloga 3: podatki GURS-a
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Javni vpogled v podatke o nepremi¢ninah

QOdjava | Portal prostor

Parcele

SP'¢§ﬂ° i$kanje Katastrska Stevilka Povrsina parcele  Urejena
2715 29982 obgina parcele (m2) parcela
2715 CETORE 2998/2 317 NE
I8¢ Podisti polje
Legenda podatkov:

>> Napredno iskanje Podrobni podatki o parceli

Katastrska ob¢ina 2715 Stevilka parcele 2998/2

>> Pomoé

POVRSINA PARCELE (M2)

DEJANSKA RABA

Pozidano zemljisce

NAMENSKA RABA
stanovanjske povrsing

Podatki o lastnikih in upravijavcih
PRIIMEK IN IME / NAZIV NASLOV

Podatek o lastniku ni javen

LETO ROJSTVA / MATICNA STEVILKA

http://prostor3.gov.si/javni/javniVpogled.jsp?rand=0.887977818...

Katastrski dohodek  Vrednost Graficni
(EUR) nepremicnine prikaz
0,00 & [ &
Register nepremiénin Zemljiski kataster
317

POVRSINA DEJANSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
317

POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
317

DELEZ  STATUS

Na izbrani parceli ni stavbe

GQ’% Gospodarska javna infrastruktura

Izberite tematiko iz zbirnega katastra GJ| za prikaz na izbranih parcelah oz. stavbah

Ime tematike zbimega katastra GJI Ceste I8¢

Naslovi in prostorske enote

Podatki registra prostorskih enot

Obgina

Naselje

Ulica i hidna Stevikka
Postni okolis
Krajevna skupnost
Vaska skupnost
Mestna Cetrt

Voli§ée - drzavni zhor
Voliéce - lokalno
Salski vkolis
Statisticna regija
Upravna enota

Obmoéna geodetska uprava

Izola

Sared

Naslov ne obstaja

6310 1z0la - Isola

Korte

Vaska skupnost ne obstaja
Cetrtna skupnost ne obstaja
Sared - vecnamensko igrisée
Sared - veinamensko igriste
Podruzni¢na O3 Korte
Obalno-kradka

Lzola

Kaper

2009 MOP - Geodetska uprava Republke Sovenie - Vse pravice pndrzane. 17.12.2018, verzja 4.5

18/01/2019, 08:28




Podatki o nepremi¢nini

L4 Podatki o pravnem poslu 379.865

https://cenilci.cgs-labs.com/Web/PoselInfo.aspx ?id=379865&vrs. .

é@ blocoé(v -

Kopiraj vse iz ETN

Kopiraj vse iz REN

Podatki o pravnem posiu

ETN

REN

Sicgras

Datum zadnje posodobitve:

20.05.2018|

Vrsta pravnega posla: - K

jni posei - Prodaja na prastem trgu|

Datum sklenitve posia:

14.02.2018|

Pogodbena vrednost:

12.000,00 €

Ocenjena vrednost GURS:

Stevilo zapisov REN:

Zaradunan DOV:

Prodan dele2 nepremiénine:

171,11

Podatki o stavbi

REN

Sicgras

Datum zadnje posodobitve:

22.07.2018|

'Vrednost nepremiénine:

Stevilo zapisov REN:

[Obéina:

Sifra katastrske obéine:

2629

K obéina:

Naselje:

|Stevilka stavbe:

360,

Nasiov stavbe:

Hisna $tevilka:

Katastrski vpis:

Nel

Caentroid X:

38.906,3]

Centroid Y:

395.806,93|

Dejanska raba stavbe:

12 - NESTANOVANJSKA

Skupna prodana povrsina zemlji$é [m2):

Stevilke parcel:

1040

Parcsle, na katerih stoji stavba:

T

ljis&a pod stavbo (mz]l

[22,00

Stevilo eta:

Stevilka pritiéne etaze:

Lato izgradnje stavbe:

Leto obnove strehe:

Leto obnove fesade:

{Material nosilne konstrukcije:

8 - drug material|

Vrsta ogrevania:

2 - centraino ogrevanje|

Prikljuéek na vodovodno omreje:

Ne|

Ne|

Prikljuéek na el omrezje:

Priklju¢ek na telefonsko omreZje:
Priklju¢ek na i omreZje:

Ne|

Prikijucek na omre2je plinovoda:

1Prikljuéek na omreZje za kabelsko TV:

(Raéunalnidka mre2a:

Vrsta (tip) stavbe:

*Nacin temeljenja:

*Prikijucek na tehnoloki plin:

*Prikijuéek na indy i tok:

“Prikljucek na komprimiran zrak:

*Posebna kanalizacija, Eistilna naprava:

Vplivno obmogje:

Vrsta stavbe:

Novogradnja:

Datum izroéitve kupcu:

Gradbena faza:

Prodana neto tlorisna povrSina stavbe [m2}]:

Cena stavbe z zemiji§em:

Uporabna povrina [m2]:

Neto tlorisna povréina [m2]:

*Podatki se vodijo za stavbe, ki imajo vsaj en del stavbe v nestanovanjski rabi.

) Podatki o delu stavbe

ETN

REN

Sicgras

20.05.2018|

22.07.2018

Datum zadnje posodobitve:
Nred .

Jl
Vrednost nepremiénine:

65,34 €

[Model vrednotenja:

[Detez modela [%]] [vr

za izradun

T red

(100 Pxo 1

165,34

po modelu [€]]
]

Stevilo 2apisov REN:

Sifra obéine:

2628

2629

L obiina:

DVORI NAD IZOLO!

Stevilka stavbe:

360

360!

Stevilka dela stavbe:

1

Obéina: ‘

1ZOLA|

Naselje:

Naslov dela stavbe:

i Hi%na Stevilka dela stavbe:
P q

ia / p ga p

Katastrski vpis:

Ne

[Centroid X:

38.905,3)

Centroid Y:

395.806,93

1271401 - Drug kmetijski dei stavbe|

1271401 - Drug kmetijski del stavbe|

Dejanska raba dela stavbe:

i trg:

Upravnik stavbe:

Steviika etaze:

Dve ali ve¢ etaz:

Lega v stavbi:

Stevilka nadstrapja:

Atrij:

Povriina atrija:

Leto obnove oken:

Leto obnove instalacij:

Obstoj klima naprav:

Uporabna povrina dela stavbe [m2]:

19,80

19,80

Neto torisna povrdina dela stavbe [m2]:

19,80

19,80

Prodana uporabna povréina [m2):

20,00]

Ne|

Posebna nep

Parkirisée:

\Stanovanie je v skupni lasti:

iNestanovanjski del je v skupni lasti:

Kuhinja:

Kopalnica:

lof2
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Podatki o nepremi¢nini https://cenilci.cgs-labs.com/Web/PoselInfo.aspx?id=356592&vEs...

Podatki o pravnem poslu 356.592 (,1 g 2[ r & u »0 . L]

Kopiraj vse iz ETN [ Kopiraj vse iz REN

Podatki o pravnem poslu ETN REN Sicgras

[Datum zadnje poscdobitve: 24.12.2017|
Vrsta pravnega posia: Kupoprodajni pose! - Prodaja na prostem trgu
Datum skienitve posla: 28.06.2017|
Pogodbens vrednost: . 9.650,00 €|
Qcenjena vrednost GURS: )

Stevilo zapisov REN:
Zaratunan DDV:

Prodan deleZ nepremiénis 171, 11

Podatki o stavbi

REN Sicgras
22.07.2018]

Datum zadnje posodobitve:
Vrednost nepremiénine:
Stevilo zapisov REN:
Obéina:

Sifra obgine: 2629
Katastrska obgina:
Nasalje:

Stevilka stavbe: 140]
Naslov stavbe:
HiZna Etevilka:
Katastrski vpis: No|
[Centroid X: 39.217,71
Centroid Y: 395.865,84/
Dejanska raba stavbe: 11 - STANOVANJSKA|
Skupna prodana povrsina zemljisé [m2]:
|Stevilke parcel: 872/1
Parceie, na katerih stoji stavba:

[Steviika parcele]i’ovriina zemljiséa pod stavbo {m2]}
87211 |38.00

Stevilo etaz: 2
Stevilka pritiiéne etaze: 1
Leto izgradnje stavbe: 1880
Leto obnove strehe: 2016)
Leto obrove fasade: 2019)
[Materiaf nosilne koastrukcije: 3 - kamen)
Vrsta ogravanja: 3 - drugo ogrevanje
{Priklju¢ek na vodovedno omreZje: Da
[Prikijucek na elektriéno omrezje: iR [oF]
ﬂkljuéek na telefonsko omreZje:
Prikijuéek na kanalizacijsko omreZje: Daj
Prikljuéek na omreZje plinovoda: _
Prikijuéek na omreZje za kabeisko TV: Ne|
Ragunalniska mreZa:
[Vrsta {tip) stavbe: . - 3-krajnal
"Nadin temeljenja:

“Prikljgek na tehnologki plin:

“Priktjucek na i jski tok:

*Prikipscek na komprimiran zrak:

*Posebna kanalizacija, ¢istilna naprava:

Vplivno obmoéje:

Vrsta stavbe:

[Novogradnia:

[Datum izroditve kupcu:

Gradbena faza:

Prodana neto orisna povrsina stavbe [m2):

Cena stavbe z zemiji§éem:

Uporabna pavrsina [m2}:

Neto tiofisna povrsina [m2]:

- *Podatki se vodijo za stavbe, ki imajo vsaj en del stavbe v nastanovanjski rabi.

Podatki o delu stavbe

ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 24.12.20171 22.07.2018]

V) {4

\ iEni 46.536,38 €]
Model vrednotenia: .

[Detez modela [%][Model] I zemljidca, jena za izratun vrednosti] po modelu [€]]
[100 [His |16 - - g Ja6.536,38

Stevilo zapisov REN:
Sifra katastrske obgine; 2629 2629
Katastrska ob&ina: DVORI NAD IZOLO|
Stevilka stavbe: 149 149
Stevilka dela stavbe: - 1 . 1
Obh¢éina: : ZOLA -
Nasalje: KORTE
Naslov dela stavbe: ) KORTE
HiSna Stevilka dela stavbe: 78,
Stevilka ja l p ga p : .
Katastrski vpis: Nej
[Centroid X: 39.217,71
Centroid Y: 395.865,84]
Dejenska raba dela stavbe: 1271301 - Prostor za spravilo pridelka| 1110002 - Stanovanje, ki se nahaja v krajni vrstni hisi|
{Primami-sekundami trg:
Upravnik stavbe; -|
: Stevilka etaze: . 1 '
Dve ali veé etaz:
Lega v stavbi: pritiicje! 2 - pritli¢je|

Steviika nadstropja: -
Atrij:
Povrsina atrija:
Leto obnove oken: 2015
Leto obnove instalacij: -}
Obstoj kiima naprav: Da|
Uporabna povrsina dela stavbe [m2]: 20,00 38,00
Neto tlorisna povr$ina dela stavbe [m2): 20,00 38,00
Prodana uporabna povrsina {m2): 20,00
Posebna nepremiéni Ne|
3 - Parkirno mesto na prostem zagotovijeno; 5t.
parkirmih mest: 2|

Parkiridce:

Stanovanje je v skupni tasti;

Nestanovanijski del je v skupni lasti:
Kuhinja: Da|
|Kapalnica: Da |
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odatld 0 nepremi¢nini

Ihttps://cenilci.cgs-labs.com/Web/Posellnfo.aspk?id=402620&vrs... :

LY
[ 4 . ;
Podatki o pravnem posiu 402.620 ‘ :
_ 0] 2% o
Kopiral vee ZETN I 7 Kopiraj vse iz REN ] / . :
Podatki o pravnem poslu
ETN REN Sicgras
laatum zadnje posodabitve: . 20.11.2018!
]tha posla: Kupoprodajni posel - Prodaja na prostem trgui
Datum skienitve posla: 14.09.2018|
Pogodbena vrednost: 5.000,00 €
Ocenjena vradnost GURS:
Stevilo zapisov REN: —
DDV: )
Prodan deleZ nep 1/1 ;
Podatki o zemljiséu
ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodabitve: 20.11.2018| 20.11.2018|
\Vred 907,20 € i
Mode 4
[Delez modeta [%]] [ [Raba zemljiééa, ljena za izraéun {Vrednost po modelu €]} . i
[too |ZOrR 116 |Dejanska raba [807.20 —
Stevilo zapisov REN:
Obéina: ZOLA|
Sifra katastrske obgine: 2719 2715}
K, obéina: CETORE] .
Stevilka parcele: 3001/8) 3001/8
Povrsina [(m2]: 56,001 56.00]
Centroid X: 41.783,03|
Centroid Y: 385.179,12!
Bonitete:
Posebna nepremicnina: Ne|
Dejanska raba: 3000 - Pozidanm@&de!ei: 100%i
{Namenska raba: 10100 - cbmocja stanovanj, delez: 100%j
{Vplivno obmogje:
[Spravilo lesa:
ZemljisZe, na katerem je ali bo mogoce graditi
\Vrsta zemijidéa: p ali ko il K {cesta,
plinovod in drugo),
Prodani deleZ parcele: 7
Opombe o nepremicnini
Cenitve, v katerih je pi
Hcsnikve‘natum zadnje sprememu
.
i
. .
~ K
4
l1ofl 05/02/2019,07:4%
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Podatki o nepremicnini

1of1

Podatki o pravnem posiu 348.896

Podatki o pravnem posiu

https://cenilei.cgs-labs.com/Web/Posellnfo.aspx 71d=348896&vrs...

Kopiraj vse iz ETN

Kopiraj vse iz REN

(2314 é(w

ETN REN Sicgras
Datum zadnje 19.11.2017]
Vrsta pravnega posta: Kupoprodajni pasel - Prodaja n? p];v:t; 3:12::)
Datum sklenitve posta: 10.10.2017]
Pogodbena vrednost: 133.354,54 €]
Qcenjena vrednost GURS:
Stevilo zapisov REN:
Zaratunan DDV: 22,0%|
Prodan deleZ nep & i
Podatki o zemljiséu
ETN REN Sicgras
Datum zadnje posodobitve: 19.11.2017| 25.07.2018]
5.473,89 €
Model vrednotenija:
[Delez modela [%][Madei]Vrednostna [Rab: za izraéun ijVred po modelu [€]|
[100 KME [14 [Dejanska raba [5.473.89
Stevilo zapisov REN:
Obéina: IZOLA|
Sifra obgine: 2715 2715 i
K. obéina: CETORE|
Stevilka parcele: 322772 3227/2]
Povrsina [m2]): 883,00} 883,00
Centroid X: 41.773,93]
Centroid Y: 395.652,11
Boniteta: bonitetne tocke: 53, po\.trsma zemljl'?;ak :r:‘ensltse:!mrglz
Posebna Ne
Dejanska raba: 1000 - Kmetijsko zemljsée, delez: 100%)
{Namenska raba: 10100 - obmo&ja stanovanj, deleZ: 100%j
\Vpiivno obmoéje:
Spravilo lesa:
ZemljisZe, na katerem je ali bo mogote graditi stavbo
Vrsta zemljiséa: in jo delno premijenc ali
neopremlieno
Prodani deleZ parcele: 1171
(Opombe o nepremi&nini

Cenitve, v katerih je

'ﬁconiNoiDatum zadnje spremembe“
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