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2.0. POVZETEK POROCILA O OCENI VREDNOSTI

V skladu z vasim naroéilom smo izdelali poro&ilo o oceni vrednosti, v katerem smo ocenili
trzno vrednost nepremicnin:

- Stavbno zemlji§ée parc.§t. 7685/2, 7682, 7680 in del 6113/2 ter kmetijsko zemljisCe
6064/3 in del 6113/2, vse k.o. Portoroz, ID znak 2631-7685/2-0, 2631-7682/0-0,
2631-7680/0-0, 2631-6064/3 -0 in 2631-6113/2

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 upostevani predpisi oziroma standardi:

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

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

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

Na osnovi dejstev, omejitev, podatkov, informacij in analiz, ki jih vsebuje to porocilo, znasa
ocena vrednosti nepremiénine na dan 14.3.2018:

Vrednost parcele 7685/2, k.o. Portoroz: 20.297,00 EUR

Vrednost dela parcele 7682, k.o. Portoroz: 1.412,00 EUR

Vrednost dela parcele 7680, k.o. Portoroz: 21.658,00 EUR

Vrednost dela parcele 6113/2, k.o. Portoroz (stavbo zemljisce): 15.797,00 EUR

Vrednost dela parcele 6113/2, k.o. Portoroz (kmetijsko zemljisce): 2.827,00 EUR

Vrednost dela parcele 6064/3, k.o. Portoroz: 2.240,00 EUR

*1 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., izvedenec in cenilec nepremiénin — gradbene stroke

Identifikacija naro&nika, lastnika in uporabnika:

NAROCNIK:

Obcina Piran, Tartinijev trg 2, 6330 Piran

LASTNIK:

- do 1/1 od celote: Ob¢ina Piran, Tartinijev trg 2, 6330 Piran

UPORABNIK: |/

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

Identifikacija posesti, ki jo vrednotimo:

PREDMET CENITVE:

Stavbno zemljis¢e parc.8t. 7685/2, 7682, 7680 in del 6113/2
ter kmetijsko zemljis¢e 6064/3 in del 6113/2, vse k.o.
Portoroz, ID znak 2631-7688/2-0, 2631-7682/0-0, 2631-
7680/0-0, 2631-6064/3 -0 in 2631-6113/2

ID NEPREMICNINE:

ID PARCELE: 2631-7688/2-0, 2631-7682/0-0, 2631-7680/0-
0, 2631-6064/3 -0 in 2631-6113/2

KATASTRSKA OBCINA:

k.0. 2631 - PORTOROZ

STEVILKE PARCEL

7688/2, 7682, 7680, 6113/2 in 6064/3

POVRSINA PARCELE 328,00 m?
7685/2, k.o. Portoroz :
POVRSINA DEL PARCELE | 33,00 m?
7682, k.o. Portoroz

POVRSINA DEL PARCELE | 350,00 m?
7680, k.0. Portoroz

POVRSINA DEL PARCELE | 33,00 m?

7682, k.o. Portoroz

POVRSINA PARCELE
6113/2, k.o. Portoroz

Stavbni del 319,00 m? in kmetijski del 159,00 m?

POVRSINA DEL PARCELE | 126,00 m? P N
6064/3, k.o. Portoroz i P
SR/ SR
TIP NEPREMICNINE: Stavbno zemljis¢e - Obmolje za promgt in gentrdine
dejavnosti, Kmetijska zemljis¢a — lobmegje kmetijskih
zemljigé \Z




4.2. Obseg opravljenega dela

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

Pregledal sem vse dostopne dokumente in informacije o obravnavani nepremiénini.
Opravil ogled obravnavane nepremiénine.

Analiziral razmere na nepremiéninskem trgu, pomembne za vrednost pravic na
nepremicéninah.

Pri oceni vrednosti sem preveril primernost uporabe vseh treh nacdinov ocene
vrednosti pravic na nepremicninah (nagin trznih primerjav, na donosu zasnovan nadin
in nabavnovrednostni nagin),

Na osnovi zapisanega sem na koncu naredil konéno uskladitev in sklep o oceni
vrednosti pravic na nepremiéninah.

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 dologitev 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 nepremiéninskih agencij, podatkov lastnikov primerljivih
objektov, podatkov najemnikov primerljivih objektov in podatkov upravnih organov.
Povrsine v porocilu so prikazane v skladu s standardom SIST ISO 9836,

Vrednosti v poroGilu so izradunane s pomogjo programa Microsoft Excel. Morebitna
odstopanja v izracunih vrednosti so mozna ob uporabi drugaénega orodja za
raCunanje.

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

Podatki o primerljivin prodajah so povzeti na podlagi podatkov, ki so jih posredovali
bodisi lastniki teh nepremicnin bodisi nepremicninske agencije, bodisi najemniki, ali
smo jih pridobili iz baz podatkov, ki so javno dostopne.

Posebne predpostavke:

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

Predpostavlja se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko (ekolosko)
zakonodajo, razen Ce iz porotila izhaja drugade.

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

Nepremicnina je ovrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen, razen &e ni drugace
navedeno.

Podatki o povr§ini zemljis¢a in poslovnega prostora so povzeti na podlagi podatkov
GURS-a. .

wh



5.0. OPIS PREDMETA OCENJEVANJA
5.1. Opis okolja in soseske
Predmetna nepremicnina lezi v obé&ini Piran, Seca.

Obécina je predvsem turistitna obcina. Pomembnejs$e dejavnosti tvorijo in ustvarjajo hotelska
podjetja, obrtniska podjetja.

Predmetna nepremicnina se nahaja v k.o. Portoroz, v obmocju Sece ob vhodu v soline.

5.2. Identifikacija nepremicnine

v ow

5.2.1. Povrsina zemlji§¢a in vrsta rabe

Slika 1: ortofoto posnetek lokacije ocenjevane nepremicnine parcela st. 7685/2, k.o. Portoroz

Ao A TN
d v podatke o nepremiéninah,

Vir.'Jant vogl URS, 2018

Slika 2: ortofoto posnetek lokacije ocenjevane nepremicnine parcela st. 7682 (le del ob
cesti), k.o. Portoroz

Vir. Javni vpogl podtke 0 nepremicninah, URS, 2018 :

Slika 3: ortofoto posnetek lokacije ocenjevane nepremicnine parcela §t. 7680 (le del ob
cesti), k.o. Portoroz




Vir. Javni vpoled v poe o} 'xepﬂr'emiéninah‘ GURS, 2018

Slika 4: ortofoto posnetek [okacije ocenjevane nepremicnine parcela 8t. 6113/2, k.o. Portoroz

foad

Vir. Javni vpogled v podatke nepremic¢ninah, GURS, 2018

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

parcela raba povrsina.

7685/2 Obmogja za prometno *— 328,00 m?
infrastrukturo :

7682 (del parcele) Obmodje za centralne 33,00 m*?
dejavnosti




7680 (del parcele) Obmocdje za centralne 350,00 m?
dejavnosti -

6113/2 Delno razpréena gradnja, 478,00 m?
delno |.obmocje kmetijskinh
zemljisé

6064/3 I.obmocje kmetijskih zemljis¢ 126,00 m?

5.2.2. Opis izbolj$av predmetne posesti —stavbno in kmetijsko zemljisce

Predmet cenitve so stavbna in kmetijska zemlji§¢a, stavbna zemljis¢a so opredeljena kot
obmogje za prometno infrastrukturo in obmocje za centralne dejavnosti, dejansko pa gre za
‘pasove ob cesti. Kmetijska zemljis¢a so pa opredeljena kot l.obmocje kmetijskih zemljisc,
dejansko pa gre tudi za obmodje ob cesti.

6.0. ANALIZA VPLIVOV NA VREDNOST NEPREMICNIN

6.1. GOSPODARSKO EKONOMSKI DEJAVNIKI SLOVENIJE (povzeto: Pomladanska

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

_Pri pripravi Pomladanske napovedi smo izhajali iz stabilnih gospodarskih razmer v
mednarodnem okolju in ugodnih gospodarskih gibanj v domacem okolju ter
upostevali objavljene usmeritve ekonomskih politik. Mednarodne institucije pricakujejo
ohranjanje lanske stopnje gospodarske rasti v vec¢ini pomembnejsih trgovinskih partneric. V
domaéem okolju smo upostevali izvajanje zacértanih ekonomskih politk. Ob izbolj$anju
razmer v ban&nem sistemu in razsiritvi virov financiranja podjetniSkega sektorja smo
predpostavili, da se bodo finanéne omejitve za rast v obdobju napovedi e zmanjsale. Vse to
bo podpiralo nadaljnjo rast slovenskega gospodarstva, ki se je v zadnjem letu Se krepila in
postala irSe osnovana.

Pomladanska napoved rasti bruto domacega proizvoda letos predvideva okrepitev na
3,6 %, v naslednjih dveh letih pa se bo gibala okrog 3 %.

Dejavniki rasti v letu 2017 ostajajo podobni lanskim, pospesitev glede na leto 2016 pa bo
predvsem posledica dinamike drzavnih investicij. V celotnem obdobju 2017-2019 bo izvoz
ostal glavni dejavnik rasti gospodarske aktivnosti. Poleg rasti tujega povprasevanja ga bo Se
naprej spodbujalo tudi ohranjanje ugodnega konkurenénega poloZaja menjalnega sektorja.
Nadalje bo naras¢al prispevek domace potrosnje. Letos tako pri¢akujemo nadaljnjo okrepitev
trodenja gospodinjstev ob rasti vseh kljunih komponent razpolozljivega dohodka in visokem
optimizmu potroénikov. Pozitivna gibanja se bodo nadaljevala tudi prihodnji dve leti. Ob rasti
povpradevanja in ugodnih pogojih za investiranje v celotnem obdobju napovedi pri¢akujemo
nadaljnjo rast investicij v opremo in stroje, ob ozivljanju trga nepremiénin pa postopno visje
stanovanjske investicije. V povezavi z viadnim naértom érpanja EU sredstev iz nove financne
perspektive se bodo po lanskem obcutnem padcu znova povecale drzavne investicije, kar bo
klju¢na sprememba v skupni investicijski aktivnosti, ki se bo letos povecala. Nadaljevala se
bo tudi rast drzavne potrodnje, a bo nizja kot v predhodnih dveh letih.

Ugodna gibanja na trgu dela se bodo nadaljevala, proti koncu napovedovalnega
obdobja jih bodo vedno bolj zaznamovale demografske spremembe.

Po lanski visoki rasti zaposlenosti letos ob nadaljnji krepitvi gospodarske rasti pri¢akujemo
podobno povedanje (2,2 %). Nadalievanje ugodnih gibanj nakazujejo tudi kazalnlkl
pricakovanega zaposlovanja, ki so v vseh dejavnostih zasebnega sektorja na S/
ravneh po zaletku krize. Poslediéno se bo nadalje znizala tudi brezposelnost, p’du‘f’ﬁré‘é]& ¥
letodnjega leta na 90 tiso€ oseb. Proti koncu obdobja napovedi bodo na razmer, ‘fa trgu dela

v vse velji meri vplivale demografske spremembe, zlasti zmanjSevanje § @L\'Ii]a “defo
sposobnega preb:valstva = Lt

njeno nadaljnjo okrepitev.



Pospesitev nominalne rasti povpreéne bruto plate v zasebnem sektorju bo izhajala iz vigje
gospodarske rasti in nadaljnjega zniZzanja brezposelnosti. S slednjim so povezane tudi
omejitve podjetij pri iskanju usposobljenih delavcev, kar bo predstavljajo dodaten pritisk na
rast plac. Kljub temu ocenjujemo, da bo teznja po ohranjanju konkurenénega poloZaja $e
naprej pomembno vplivala na oblikovanje pla¢ v zasebnem sektorju (zlasti menjalnem), tako
da bo njihova rast ostala skladna s produktivnostjo. V sektorju drzava bo vi§ja rast kot lani
posledica sprostitve napredovanj in placne lestvice ter dogovorjenih povisanj.

Inflacija se bo letos okrepila na okrog 2 % zlasti zaradi vi§jih cen energentov, ob
postopni krepitvi osnovne inflacije pa se bo na podobni ravni ohranila tudi v
prihodnjih dveh letih.

Letosnja vija rast cen Zivljenjskih potreb$c¢in bo povezana predvsem s cenami energentov,
ki bodo po daljfem obdobju upadanja obcutno visje kot lani. Ob vi§ji rasti domacega
povpradevanja se bo v celotnem obdobju napovedi krepila tudi osnovna inflacija, kjer
pricakujemo predvsem nadaljnjo rast cen storitev. Rast cen neenergetskega blaga bo
zmernejSa in bolj postopna, saj ocenjujemo, da prihaja do zamika pri prenosu surovinskih
Sokov v konéne cene za potrosnika.

Presezek na tekocem racunu placilne bilance se bo letos znizal in nato ohranjal na
podobni, sicer Se vedno visoki ravni.

Ohranjanje visokega presezka na tekoéem racunu pladilne bilance tudi v naslednjih letih
povezujemo predvsem s §e vedno nizko ravnjo bruto investicij. Pricakovana krepitev domace
potro$nje bo sicer povisala rast uvoza, vendar se bodo hkrati ob izbolj$anju konkurenénosti v
zadnjih letih nadaljevala tudi ugodna izvozna gibanja. Na znizanje skupnega presezka v
2017 na 4,6 % BDP bodo vplivali predvsem cenovni dejavniki zaradi povisanja cen nafte in
ostalih surovin po $tirih letih ugodnih gibanj. Koliginski vpliv vije domace potrosnje in uvoza
blaga na zmanj$evanje presezka pa bo precej manjsi, podobno tudi v prihodnjih letih, ko so
predpostavljeni nespremenjeni pogoji menjave. V storitveni menjavi pri¢akujemo nadaljnjo
rast presezka, predvsem v menjavi potovanj in transportnih storitev. Pri ostalih tokovih pa
pricakujemo povelevanje neto odlivov v tujino. Na zmanjsanje presezka na tekotem racunu
bodo vplivali predvsem vecji izdatki od kapitala (vi§ji neto odlivi dohodkov od lastniskega
kapitala neposrednih nalozb in neto pladila obresti na zunanji dolg), v manjs§i meri tudi
predvidena vecja vplacila v proratun EU .

Ocene na podlagi Pomladanske napovedi kazejo, da bo Slovenija v prihodnjih letih
presla v obmodje nekoliko pozitivhe proizvodne vrzeli ob $e vedno S$ibki rasti
potencialnega BDP.

Vel kot desetletno obdobje z relativno nizko rastjo potencialnega BDP kaZze na dolgotrajni
ucinek krize. Rast se sicer postopoma krepi in je ob koncu tega desetletja ocenjena na okoli
2,5 %, kar pa je Se vedno precej pod ravnjo pred krizo. To je predvsem posledica nizkega
prispevka kapitala ob $e vedno nizki ravni bruto investicij, ki bo kljub pricakovani rasti v
prihodnjih letih ob koncu obdobja napovedi e vedno obCutno nizja kot pred krizo. NiZji kot
pred krizo bo tudi prispevek skupne faktorske produktivnosti, ki se sicer najhitreje povecuje in
tudi najve¢ prispeva k vi§ji rasti potencialnega BDP. S predvidenim poveéevanjem stopen]
aktivnosti pa bo, kljub manjSemu Sstevilu delovno sposobnega prebivalstva, pozitiven tudi
prispevek dela.

Tudi ob pripravi Pomladanske napovedi so tveganja za uresnicitev osrednjega
scenarija iz mednarodnega okolja pretezno negativha, v domacem okolju pa
prevladujejo pozitivha tveganja.

Tveganja iz mednarodnega okolja so povezana predvsem z visoko ravnjo politiéne
negotovosti, ki se v ¢asu priprave napovedi sicer niso odrazala v kazalnikih aktivnosti in
zaupanja. Negotovost se nana$a predvsem na nadaljnji okvir delovanja EU, v povezavi z
brexitom in izidi volitev v nekaterih pomembnih trgovinskih partnericah ter- ;ukrepL nove
administracije v ZDA. V domacéem okolju so tveganja povezana predysem ~dipamiko
investicij. Zasebne investicije bi lahko bile ob oZivitvi kreditiranja in Se i’lJSI "e"g_ _'_cjv*cﬁsti;\\l\
poslovnem okolju vi§je kot v osnovnem scenariju. Drzavne investicije “bi 1é.1ahR6-'iethsx;‘
tudi niZje ob drugaéni dinamiki ¢rpanja EU sredstev od vladnih nacrtov. &Ja ot y‘ osnovnerﬁ
scenariju bi lahko bila tudi potrodnja gospodinjstev, zlasti ¢e bi se zaradi; Ee u odnejsm glbanj
na trgu dela $e bolj povecal razpolozljivi dohodek. ;
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Pomiadanska napoved 2017 giavnih makroekonomskih agregatov Sloventje
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6.2. ANALIZA TRGA NEPREMICNIN (povzeto: Polletno poroilo o slovenskem trgu
nepremiénin 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 nepremi¢ninami v skupni vrednosti 1,07 milijarde evrov.

1 Vrednostni obseg evidentiranega prometa je sicer prvic 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 zacetka sistematicnega spremljanja leta 2007. Krasti Stevila transakcij z
nepremi¢ninami najve¢ prispeva rast Stevila kupoprodajnih poslov s stanovanjskimi
nepremiéninami. Povelevanje vrednostnega obsega prometa je tudi posledica f\_,f/ﬁj:jggg‘
Stevila vecjih poslov, ki so jih zaCeli sklepati poslovni subjekti oziroma neprémicninski
investitorji. Med vegjimi posli zasledimo prodaje trgovskih centrov, poslovnih | j]dﬂs rkl ‘
stavb, hotelov in garaznih hi$, pa tudi gradbenih zemlji§¢ in nedokonc&anih obj 510\/ iz ,éa{f
krize propadlih nepremigninskih projektov. Medtem, ko smo v prvem polletjte 2015, k
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cene nepremicnin v povprecju dosegle dno, evidentirali 27 milijonskih poslov (najvedii je bil
prodaja poslovne zgradbe Slovenijalesa v Ljubljani za 18,8 milijona evrov), smo jih v drugem
polletiu 2016 ze 67 (najved]i je bil prodaja trgovskega centra Tu$ v Kopru za 55 milijonov

evrov), v prvem polletju 2017 pa 49 (najvedji je bil prodaja nove poslovne stavbe v Ljubljani
za 8,8 milijona evrov).

Slika 1: sevilo evidentiranih kupoprodaj nepremi~nin, Slovenija, Il. polletie 2013 - |. polletie 2017
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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 hi$§ s
pripadajocim zemlji§¢em (samostojnih, vrstnih in dvojékov). Daleé najvedji oZivitvi trgovanja
smo bili priCa v prvi polovici leta 2014, ko se je Stevilo evidentiranih kupoprodaj stanovanjskih

nepremicnin v primerjavi s polletiem prej na ravni drzave povecalo za veé kot Cetrtino. V
letodnjem prvem polletju je bilo v primerjavi s prvim polletiem 2013 njihovo §tevilo Ze za 82
odstotkov vegje. Stevilo kupoprodaj stanovanj se je v tem obdobju poveéalo za 90 odstotkov,

hi§ pa za 68 odstotkov. V prvem polletju letosnjega leta smo zabeleZili rekordno $tevilo
kupoprodaj stanovanj, ne pa tudi hi$. V primerjavi s prej rekordnim drugim polletiem 2007 je
bilo po Se zaCasnih podatkih $tevilo kupoprodaj stanovanj vecje za 4 odstotke, Stevilo
kupoprodaj his pa je bilo za 5 odstotkov manjée. Po tem, ko je v drugi polovici preteklega leta
ze kazalo, da se bo trgovanje s stanovanji umirilo, je $tevilo transakcij z njimi v prvi polovici
letoSnjega spet poskocilo. VV prvem polletju leto$njega leta je bilo v primerjavi z drugim
polletiem 2016 vecje 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 $tevilo kupoprodaj za hise zatelo povelevati hitreje kakor
za stanovanja. Za razliko od trga stanovanjskih nepremicnin je kriza trga zem |Jl$ -Z8 gradqo

stavb trajala do prvega polletja 2015, ko so dosegle dno cene stanovanj'.} ngpr“emicmn\
Sele ko so zacele naraséati cene stanovanj, je v prvi polovici leta 2016 nag'io ozivel t tr§
zemljis¢ za gradnjo stavb. V prvem polletju 2017 je bilo v primerjavi s pl’}llﬁ‘} pol tjem 2015, ;
kljub zacasni stagnaciji v drugi polovici leta 2016, njihovo $tevilo vecje i\?, .73 42 odstotkov
Se vedno pa je bilo kar za 37 odstotkov manj$e kakor v prvem polletju QOO‘Q,?J(
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zaGela kriza nepremiéninskega trga, gradbena ekspanzija pa je dosegla vrh. Kljub
precej$njim nihanjem v Stevilu evidentiranih kupoprodaj po polletjih je tudi za poslovne
nepremiénine jasno razpoznaven trend rasti Stevila kupoprodaj po koncu krize
nepremiéninskega trga. Ozivitev trga poslovnih nepremi¢nin je bila sprva nekoliko manj
sivahna kakor pri stanovanjskinh nepremi¢ninah, v obdobju zadnjega leta pa se je stevilo
evidentiranih kupoprodaj pisarniskih prostorov ter trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov
povecalo celo nekoliko bolj kakor za stanovanja in hise.

Ceprav je trgovanje s kmetiskimi in gozdnimi zemljis¢i manj podvrzeno
nepremiéninskim ciklom, je po oZivitvi slovenskega nepremicninskega trga v letu 2014 tudi
za ta zemljita zaznati trend rasti Stevila sklenjenih kupoprodaj. V prvem polletju letosnjega
leta je sicer v primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polletiem 2016, po Se zacasnih
podatkih, $tevilo evidentiranih kupoprodaj za kmetijska zemljis¢a nekoliko upadlo, za gozdna
zemljisCa pa ostalo na priblizno enaki ravni.

6.3. LOKALNI TRG NEPREMICNIN (povzeto: Letno porodilo o slovenskem trgu nepremicnin
za leto 2016, GURS, april 2017):

Na slovenskem nepremlcninskem trgu se je leta 2016, predvsem na racun rasti stevila
ki se je zacela z intenzivno ozivitvijo trga leta 2014. Potem ko so cene stanovanjsklh
nepremiénin v letu 2015 dosegle dno, so se lani zvisale toliko, da lahko govorimo o obratu
cen na slovenskem stanovanjskem trgu.

Ugodne gospodarske okoli§&ine in klima $e naprej vzpodbujajo rast povprasevanja po
epremicninah. Predvsem to velja za stanovanjske nepremiénine in zemljis¢a za gradnjo
stavb. Glavni dejavniki, ki vplivajo na rast povprasevanja po stanovanjskih nepremicninah so
nizke obrestne mere in sicer skromna rast obsega stanovanjskih posojil, ki traja Ze tri leta,
povedanje zaposlenosti in rast mase pla¢ ter znizanje cen stanovanj v Casu krize. Nizke
obrestne mere poleg zadol?evanja za nakup ali individualno gradnjo nepremicnin
vzpodbu}ajo tudi nalozbe v nepremicnine kot alternativo varéevanju ali bolj riziénim
interes potenmatnlh investitorjev za gradnjo novih stanovanjskih enot za trg.

Slovenski nepremiéninski trg je v pricakovanju zacetka novega investicijskega in gradbenega
cikla, saj bo ponudba poizkusala slediti poveéanemu povprasevanju. Temu v prid govori tudi
precejdnje povetanje $tevila izdanih gradbenih dovoljenj, tako za stanovanjske kakor za
nestanovanjske stavbe, ¢eprav je njihovo Stevilo v primerjavi s predkriznimi ¢asi $e vedno
zanemarljivo. Po $e za¢asnih podatkih Statisticnega urada RS, se je lani, po osmih letih
padanja, $tevilo izdanih gradbenih dovoljenj za gradnjo stanovanj v vecstanovanjskih
stavbah v primerjavi z letom 2015, ko je doseglo dno (izdana so bila dovoljenja za gradnjo le
okoli 100 novih stanovanj), poveéalo za skoraj 150 odstotkov (izdana so bila dovoljenja za
veé kakor 250 novih stanovanj). Ceprav je absolutno &tevilo izdanih dovolienj se vedno
majhno (za primerjavo, leta 2007 so bila izdana dovoljenja za skoraj 4900 novih stanovanj),
pa tako pove&anje vendarle nakazuje vedjo gradbeno dejavnost v bodoge. 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 stanovan;j iz obdobja krize so ve¢ ali manj posle oziroma ne morejo vec
zadovoljiti narascajocega povprasevanja po novih stanovanjih. '

Veéjih novogradenj za trg, tako stanovanjskih kakor poslovnih, prakticno ni. Zato_.je..

pricakovati, da bodo v vedjih mestih investitorji poleg gradnje manjsih. o
Gradnja v lastni reziji na svojem zazidljivem zemljiscu. /
Vrednost in delezi prometa nepremic¢nin po vrstah nepremiénin, na prostem trglisin jagnik
drazbah, Slovenija, leto 2016 vedstanovanjskih objektov priceli ozZivijati tudi veh{é v Ca
krize zaustavljene projekte in nacrtovati nove. Zaenkrat pri investicijski dejavnosti pf




glavno mesto, kjer je vedno ve¢ manjsih stanovanjskih novogradenj, prihaja pa tudi do
posameznih odkupov gradbenih parcel in nedokonéanih objektov iz nasedlih projektov.

Sdika 1: Stevilo in wrednost evidentiranih kupoprodajnib poslov z nepremiéninami,
Slovenija 2007 - 2016
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Pregladnica 1: Viednost in deledi prome

nih drazbah, Si

iEnie po vrstah nepremifnin, na prostem
¥ : i

i 483 2%
Zex 3 23 gradnjo 20 39%
Trgowsia. storitveni in gostinsk lokat AL 7 6.4 %
Pisame 126 59%
industriiske nepremicnine 105 49%
Pozidana zemljiféa a1 439
Kinetijska zemifisda 43 3%

29 14%
14 07 %
¢ N 43 23%

Na Obalnem obmogju smo leta 2016 evidentirali:

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

= 239 prodaj hi§, kar je 14 odstotkov veé kakor leta 2015,

* 105 prodaj zemljiS¢ za gradnjo stavb, kar je 46 odstotkov vec kakor leta 2015,
= 250 prodaj kmetijskih zemljis¢, kar je 13 odstotkov manj kakor leta 2015,

= 39 prodaj gozdnih zemlji$¢, 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 obmocje edino, kjer se je stevilo prodanih stanovanjskih
nepremiénin znizalo, se je lani vendarle zacel kazati trend

rasti Stevila prodaj. Zaznati je bilo tudi zmeren trend rasti cen stanovanjskih nepremlcnin ki
postaja vse mocnejsi.

V letu 2016 je bilo na prodanih okoli 780 stanovanj, od tega pribliZno pe.ttnamampr:marnem
trgu. V primerjavi z letom prej se je Stevilo prodaj povecéalo za 7 odsto
v povprecju povisale tudi cene stanovan;.
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preglednica 8! Povpreéne cene in sestava grodanth rablienih stanovan; za izhrana lokalna
obmoéia, Chalno obmotje 2015 - 2016

| suaitne shmoe | Kaalt
KOPER - starp mesto
Povpredna Ceh

Srednje lefo zgreding

Povpieina uporabna povising ¥ hia

KOCER - Semedels n Salara

ANKARAN

je leto zgraditve

PIRAM Velikost vzarca
povprefna cena (/T
Srednie lato zgraditve

Poyoretns uporabna povisma v i

PORTORCE m LUCHA

$ra uporatng powsing v m’

Dogajanje na stanovanjskem trgu je zaznamovala prodaja 190-ih stanovanj v izolski soseski

sResidenca Livade, ki je koncala nekajletni kr& prodaje novih stanovanj na tem obmogju.
Stanovanja so bila dokoncana lansko pomlad, vecina jih je bila prodanih e v predprodaji, do
konca preteklega leta pa je bila prodaja prakticno zakljuéena. Prodajne cene so se gibale od

2.080 do 2.800 €/m2 z vklju€enim DDV. Po

podatkih investitorja, naj bi bila polovica kupcev

iz Obale, druga polovica pa naj bi stanovanja kupila za pocitnidki namen.
Uspesna je bila prodaja apartmajev v naselju »Oltra« v Ankaranu, ki lezijo v neposredni

blizini morja. Na tretjic ponovljeni javni drabi apartmajev, ki so bili zgrajeni Ze leta 2009, ie
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 odlogil 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 najvisjo ceno na kvadratni meter uporabne povrsine, 5.300 €/m2, je doseglo

stanovanje prodano v Portorozu.

Cena je izraéunana na uporabno povréino stanovanja in vkljuéuje eno ali dva garazna mesta,

odvisno od velikosti stanovanja.

Tujci so lani na Obali kupili 28 stanovan;. Kupovali so neposredno, kot drzavljani Evropske
unije, ali posredno prek svojih, Vv Sloveniji ustanovijenih podijetij. Ti'so najveckrat ruski
drzavljani, nekaj je tudi Ukrajincev (skupno 10 prodaj). NajveC so kupovali v Portorozu in
Piranu. Po &tevilu sledijo Avstriici (5 prodaj) in Italijani 4. Tuji kupci so pili e iz Norveske,

vice, Francije, Bosne in Hrvaske.

Ob koncu leta 2016 je na prodajo gakalo &e priblizno 420 prvic vseljivih stanovanj na
obmogju ob&ine Koper. Vedino so predstavljala stanovanja v soseski »Nokturno«. Druzba za
upravljanje terjatev bank (DUTB) je februarja 2017 e uspesno zatela z njihovo Waiﬁiﬁa .

naéin zbiranja ponudb. Dosezene cene z vkljutenim parkirnim mestom se giblj/w

€/m2 do 2.800 €m2 z vkljucenim DDV.
stanovanj v Piranu, na obali trenutno ni.

Lani je bilo na Obalnem obmogju sklenjenih okoli 240 prodaj his s pripadajoCin
Stevilo prodaj se je v primerjavi z letom prej povecalo za skoraj .
15 odstotkov. Cene his pa kaZejo Se nekoliko mo&nejéi trend rasti kakor cene stapovar
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Lani sta bili najdrazji hisi 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 Portorogki zaliv,

Tujci so 15 hi$ kupili preko svojih slovenskih podijetij. Enajst od njih je bilo drzavljanov Rusije,
trije Ukrajine in eden iz Makedonije. Ruski kupci so 4 hise 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 vec so jih Sest posredno kupili ruski drzavijani.

Ceprav je promet skromen, na obmocju Obale poéasi ozivlja tudi prodaja zemljiS¢ za gradnjo
stavb. Lani je bilo v primerjavi z letom prej sklenjenih za 8 odstotkov ve¢ kupoprodaj. Najvisji

bila najvisje dosezena cena 85 €/m2.

Trg poslovnih nepremiénin na Obali §e vedno ni posebno zivahen. V preteklem letu je dale¢
najvedji posel predstavljala prodaja trgovskega centra »Planet
Tus« v Kopru, ki je bil prodan za 55 milijonov evrov.

7.0. OCENJEVANJE VREDNOSTI - MSQV - 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 nacin — nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da

kupec za sredstvo ne bo placal ve€, kot je cena za pridobitev sredstva enake
koristnosti z nakupom ali z gradnjo oz. izdelavo.

7.1. Analiza podatkov

Za oceno vrednosti smo glede na vrsto nepremicnine 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
nacin oziroma metodo primerljivin prodaj v sklopu nabavnovrednostnega nacina za
vrednotenje zemljic¢a. lzvedli smo vrednotenje po nabavnovrednostnem nacinu, po nacinu
trznih primerjav in po na¢inu donosa, saj smo razpolagali z vsemi podatki na tem obmocju.

7.2. Nacin primerljivih prodaj

Nacin primerljivih prodaj je nacin za ocenjevanje vrednosti, s katerimi pfimerjamo pretekle
prodaje ali ponudbe primerljivih nepremicnin z obravnavano nepremiénino, potem ko smo
opravili potrebne prilagoditve zaradi razlik v sestavinah primerjave. Ta nacin je uCinkovit na
aktivnih trgih, Kjer je mo¢ najti dovolj primerljivih prodaj in ustrezne podatke zanje.

V nasem primeru je predmet cenitve stavbno zemljise, za katerega smo uspeli pridobiti

ustrezne primerljive trzne transakcije podobnih nepremiénin, zato sm'g/,,vrg‘c‘ig:@:'féhjg__lpo tem
nacinu izvedli. & B R 5y
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7.2.1. lzracun vrednosti zemlji$¢a po metodi neposredne primerjave prodaj za stavbna

zemljisca

Pri primerjavi upostevam sledede kriterije:

- Cas prodaje

- Lokacija zemlji¢a

- Oblika zemljis¢a

- Namembnost zemljis¢a

- Komunalna oprema

- Povrsina zemljisca.

Primerljiva zemlji$¢a za stavbna zemljisc¢a

Zap. | Vrsta Datum Skup.pog.c | Vrsta Sifra | k.o. Povrsina | EUR/m2
&t. prav.posl | pogodbe ena neprem. | k.o. (m2)
a
1. Prodaja | 22.5.2017 | 77.000,00 Stavbno | 2631 | Portoroz | 630,00 122,22
na zemljisce
prostem
trgu
o Prodaja 17.6.2016 | 1.250,00 Stavbno | 2631 | Portoroz | 10,00 125,00
na zemljisce
prostem
trgu

* vrednost z upostevanim 22 % DDV-jem

** vrednost brez upostevanega 22 % DDV-ja

Obravnavana
nepremiénina

Slika: graficni prikaz izbranih primerjav

Izbrane sestavine primerjave za zemljisca:

16




- Cas prodaje: cena na trgu se neprestano spreminjajo, vendar ker gre v ocenjevanih
nepremicninah za obcestne pasove, smo mnenja, da vianje cen na trgu nimajo
vpliva, zato ne upostevamo

- Lokacija nepremiénin: nepremicnine so na podobni lokaciji, zato ne upostevamo

- Raba zemlji§¢a: primerljive posesti so zemlji§¢e za gradnjo stavb, medtem, ko so
ocenjevane posesti predvsem za prometno infrastrukturo, ozki pasovi ob cestah, zato
upostevamo

- Oblika: ocenjevane posesti so vse zelo ozke in podolgovate, neuporabne kot
samostojne parcele

- Velikost zemlji§¢a: zemljise so razli¢ne velikosti, zato upostevamo in primerno
ovrednotimo

7.2.1.1. Tabela prilagoditev za parcelo 7685/2, k.o. Portoroz:

Ocenjevano zemljisce Zemljisce 1 Zemljisce 2
k.o. Portoroz Portoroz Portoroz
Vir podatka GIS CGS GIS CGS
Vrsta Stavbno zemljisce Stavbno zemljisce Stavbno zemljisce
zemljiséa
Prodajna 122,22 125,00
cena
Velikost 328,00 -10 % 630,00 0 % 10,00
Leto 2018 0 % 2017 0 % 2016
transakcije
lokacija 0 % podobno 0 % podobno
oblika -10 % slabsa -10 % slabsa
namembnost Stavbna -35% slabsa |-35% slabsa
Prilagoditve -55% -45%
Prilagojena Qcenjevano zemljisée 55,00 68,75
cena

Cena zemljis¢a je srednja vrednost med obema primerjavama, in znasa 61,88 EUR/m2.

Povréina zemlji$¢a 328,00 m?
Ocenjena cena/m? 61,88 EUR/mM?
Ocenjena vrednost zemljiséa (a) 20.296,64 EUR

7.2.1.2.Tabela prilagoditev za del parcele 7682, k.o. Portoroz:

Ocenjevano zemljisce Zemljiscée 1 Zemljisce 2
k.o. Portoroz Portoroz Portoroz
Vir podatka GIS CGS GIS CGS
Vrsta Stavbno zemljiste Stavbno zemljiée Stavbno zemljisce
zemljisCa :
Prodajna 122,22
cena
Velikost 33,00 -20% 630,00
Leto 2018 0% 2017
transakcije
lokacija 0 % podobno




oblika -10 % slabsa -10 % slabsa
namembnost Stavbna -35% slabsa | -35% slabsa
Prilagoditve - 65 % -45%

Prilagojena Ocenjevano zemljisce 42,78 68,75

cena

Cena zemljita je srednja vrednost med obema primerjavama, in znasa 42,78 EUR/m2.

Povréina zemlji¢a 33,00 m?
Ocenjena cena/m® 4278 EUR/m?
Ocenjena vrednost zemljidca (a) 1.411,74 EUR

7.2.1.3.Tabela prilagoditev za del parcele 7680, k.o. Portoroz:

Ocenjevano zemljisée Zemljisce 1 Zemljis¢e 2
k.o. Portoroz Portoroz Portoroz
Vir podatka GIS CGS GIS CGS
Vrsta Stavbno zemljis¢e Stavbno zemljice Stavbno zemljisce
zemljis¢a
Prodajna 182,22 125,00
cena
Velikost 350,00 -10 % 630,00 0 % 10,00
Leto 2018 0 % 2017 0 % 2016
transakcije
lokacija 0% podobno 0% podobno
oblika -10 % slab&a -10% slabsa
namembnost Stavbna -35% slabsa |-35% slabsa
Prilagoditve - 55 % -45 %
Prilagojena Ocenjevano zemlji§ce 55,00 68,75
cena

Cena zemljis¢a je srednja vrednost med obema primerjavama, in znasa 61,88 EUR/m2.

Povr§ina zemljisca 350,00 m?
Ocenjena cena/m? 61,88 EUR/m?
Ocenjena vrednost zemlji¢a (a) 21.658,00 EUR

7.2.1.4.Tabela prilagoditev za del parcele 6113/2, k.o. Portoroz:

Ocenjevano zemljiste Zemljisce 1 Zemljisce 2
k.o. Portoroz Portoroz Portoroz . == S
Vir podatka GIS CGS GISCGS i |m it )
Vrsta Stavbno zemljigce Stavbno zemljise Stavbno zemljif@é '
zemlji§éa 3
Prodajna 122,22 125,00 \3 [y
cena NG, bt o
Velikost 319,00 -10% | 630,00 0% | 10,007
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Leto 2018 0% 2017 0 % 2016
transakcije

lokacija 0% podobno 0% podobno
Mocen -10 % slabsa -10 % slabsa
naklon

oblika -10 % slabsa -10% slabsa
namembnost Stavbna -35% slab%a |-35% slabsa
Prilagoditve - 65 % -55 %

Prilagojena Ocenjevano zemljisée 42,78 56,25

cena

Cena zemljis¢a je srednja vrednost med obema primerjavama, in znasa 49,52 EUR/m2.

Povréina zemljiséa 319,00 m?
Ocenjena cena/m? 49,52 EUR/m?
Ocenjena vrednost zemljis¢a (a) 15.796,88 EUR

7.2.2.

kmetijska zemljisca

Pri primerjavi upostevam sledece kriterije:

- Cas prodaje

- Lokacija zemljis¢a

- Oblika zemljis¢a

- Namembnost zemljis¢a

- Komunalna

oprema

- PovrSina zemlji¢a.

Primerljiva zemljis€a za kmetijska zemljis¢a

lzraCun vrednosti zemljiS¢a po metodi neposredne primerjave prodaj za

Zap. | Vrsta Datum Skup.pog.c | Vrsta Sifra | k.0. PovrSina | EUR/m2
st. prav.pos! | pogodbe ena neprem. | k.o. (m2)
a
1 Prodaja | 9.5.2016 4.260,00 kmetijsko | 2631 | Portoroz | 426,00 10,00
na zemljisce
prostem
trgu
2; Prodaja | 22.8.2017 | 6.930,00 kmetijsko | 2631 | Portoroz | 210,00 33,00
na zemljisCe
prostem .2
trgu A
* vrednost z upostevanim 22 % DDV-jem /s K 2
** vrednost brez upostevanega 22 % DDV-ja {1’5 N
g 7
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Obravnavana
nepremiénina

=
"-:*‘fwﬁ-’)

5434

Slika: grafi¢ni prikaz izbranih primerjav
Izbrane sestavine primerjave za zemljisca:

- Cas prodaje: cena na trgu se neprestano spreminjajo, vendar ne za kmetijska
zemljisca, zato ne upostevamo

- Lokacija hepremi&nin: nepremiénine so na podobni lokaciji, vendar so ocenjevane
direkt ob cesti, zato upcstevamo

- Raba zemlji$éa: se ne more uporabljati za kmetisjko rabo, saj gre za obcestni pas,
zato upoStevamo

- Komunalna oprema: podobne karakteristike, zato ne opravimo

- Velikost zemljiséa: zemljisCe so razlicne velikosti, zato upostevamo in primerno
ovrednotimo

7.2.2.1. Tabela prilagoditev za del parcele 6113/2, k.o. Portoroz:

Ocenjevano zemljisce Zemljisce 1 Zemljidée 2
k.o. Portoroz Portoroz Portoroz
Vir podatka GIS CGS GIS CGS
Vrsta kmetijsko zemljisce kmetijsko zemljisce kmetijsko zemljisCe
zemljiséa .
Prodajna 10,00 33,00
cena
Velikost 159,00 -10 % 426,00 0% 210,00
Leto 2018 0 % 2016 0% 2017
transakcije ¢
lokacija -5% podobno -5% podobno
Komunalna 0% podobno 0% podobno
oprema
namembnost kmetijska - 10 % | podobno -10 % | podobno
Prilagoditve -25% -15 %
Prilagojena Ocenjevano zemljiste 7,50 28,05
cena




Povrsina zemlji$éa 159,00 m?

Ocenjena cena/m? 17,78 EUR/m?

Ocenjena vrednost zemljis¢a (a) 2.827,02 EUR

7.2.2.2. Tabela prilagoditev za del parcele 6064/3, k.o. Portoroz:

Ocenjevano zemljisce Zemljisce 1 Zemljisce 2
k.o. Portoroz Portoroz Portoroz
Vir podatka GIS CGS GIS CGS
Vrsta kmetijsko zemljisce kmetijsko zemljisce kmetijsko zemljisce
zemljisca
Prodajna 10,00 33,00
cena
Velikost 126,00 -10 % 426,00 0 % 210,00
Leto 2018 0% 2016 0 % 2017
transakcije
lokacija -5% podobno -5 % podobno
Komunalna 0% podobno 0% podobno
oprema
namembnost Kmetijska -10 % podobno -10 % | podobno
Prilagoditve -25% -15 %
Prilagojena Ocenjevano zemljisce 7,50 28,05
cena

Cena zemljis¢a je srednja vrednost med obema primerjavama, in znasa 17,78 EUR/m2.

Povréina zemljiséa 126,00 m?
Ocenjena cena/m? 17,78 EUR/m?
Ocenjena vrednost zemljis¢a (a) 2.240,28 EUR

7.3. Nacin kapitalizacije donosa

Pri naginu kapitalizacije donosa se oblikuje indikacijsko vrednost predmetne posesti tako, da
se spremeni nalrtovane dobitke v sedanjo vrednost. Postopek je pokazan kot kapitalizacija.
Nacin 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 pomop;s’Te fahko
neko obliko donosa (praviloma dobicek) neposredno pretvorimo v secfa‘ﬁlo vrednost\

oziroma vrednost nepremicninskih pravic. o ;"
Metodi, ki ju uporabliamo pri naginu kapitalizacije donosa, se prvenstver tfupo "E]ata za
ocenjevanje trzne vrednosti ali drugih vrednosti nepremiéninskinh iiavi pri Aistih
nepremicninah, ki so v tipiénih okoli§¢inah sposobne ustvarjati donos (n'gr:; nakupovalm
T 74
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centri).
V obravnavanem primeru ne ocenimo vrednost nepremi¢nine s pomocjo metode direktne
kapitalizacije donosa, saj gre za zemlji§Ce.

7.4. Nabavnovrednostni nacin

Nabavnovrednostna metoda, ki pripada nabavnovrednostnem nacinu, zahteva oceno
stroskov postavitve enakovredne zgradbe oz.objekta. To vrednost neto korigiramo za obseg
zmanj$anja vrednosti zaradi fizicnih, notranjih in zunanjih vplivov ter jo poveCamo za
vrednost zemlji§éa, 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 zemlji$Cu, kot e bi to bilo prazno in sedanje vrednosti izboljsav. Sedanjo vrednost
izboljSav predstavlja cena novogradnje, zmanj$ana za fizicno poslab8anje 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 poslabsanja ter funkcionalnega
ekonomskega zastaranja;

- Popravimo (zmanj$amo) reprodukcijsko oz. nadomestitveno vrednost za obseg
zmanj$anja vrednosti;

- Vrednosti zemlji§¢a pristejemo reprodukcijsko ali nadomestitveno vrednost objekta ter
zunanje ureditve ter odStejemo vsa zmanjSanja vrednosti.

V nasem primeru ne izvedemo, saj gre za zemljisCe.

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
nepremicnine.

Mnenja smo, da je ob kvaliteti podatkov o prodajah, upravi¢eno zatrdim, da je metoda na
nacina primerljivih prodaj tista, s katero bomo oblikovali kon€no vrednost nepremicnine.
Nabavnovrednostni pristop ocenjevanja je bil uporablien 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 nacinu« ni_upeStevan,
navedeni vpliv je tezko pravilno oceniti, obi¢ajno se kaZe ravno.v razfl}tgi' med- zgoraj .
navedenima vrednostnima, seveda ob pogoju zanesljive ocene po obeh nagnih. ~_ /> )
Za ugotovitev realne ocene trzne vrednosti uporabim le nacin primerljivih p ";ﬁaj v|deleZu 100

B
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9.0. KONCNA USKLADITEV OCENE VREDNOSTI NA PODLAGI MSOV 2017

Vrednost na osnovi analiz, omejitev, predpostavk in MSQV, ki so uporabliene v porogilu,
znasa:

nacin primerljivih prodaj 64.231,00 EUR 100,00 %
Nacin kapitalizacije donosa 0,00 EUR 0,00 %
Nabavnovrednostni nacin 0,00 EUR 0,00 %

Kot konéni sklep na osnovi zapisanega, smatramo, da je najbolj realna ocena trzne vrednosti
nepremicninskih pravic na podlagi MSOV za namen zavarovanega posojanja ocenjena na

osnovi nacina primerljivih prodaj, saj ocenjujemo da razpolagamo z ustreznimi podatki za
vrednotenje po tem nadinu.

Ind.vrednost 64.231,00 EUR
Zaokr. 64.231,00 EUR

Na osnovi sklepov omejitvenih pogojev in analiz vrednosti smatram, da trzna vrednost
nepremicninskih pravic na podiagi MSOV zaokrozeno zna$a na dan 14.3.2018:
64.231,00 EUR

Lucija, 14.3.2018

delall Salko Pivac, udia,

cenileg’in izvedeng¢ gradbené 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. Urbanisticna 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 nepremitninskem 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. Porotilo o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za leto 2016 in polletno poro&ilo 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. 1ZJAVA CENILCA IN NAROCNIKA

Izjava ocenjevalca vrednosti

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

izjavljam,

po svojem najbolj$em poznavanju in prepri¢anju, da:

- so v poroéilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu moznostmi 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 okolig€inami, opisanimi v tem porocilu;

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

- placgilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnapre] dolo¢eno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida
ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrsnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica
analiz, mnen;j in sklepov tega porocila;

. sem osebno pregledal imetje nepremi&nine, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti;

- mi pri ocenjevanju vrednosti nihcée ni dajal pomembne strokovne pomoci;

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

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

- Upostevani predpisi in standardi:

- Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (U.i. RS 106/2010); Mednarodni standardi
ocenjevanja vrednosti MSOV 2017; Slovenski poslovnofinanéni standard §t2 -
ocenjevanje vrednosti nepremicnin (U.l. RS 56/2011); Direktiva 2006/48/ES evropskega

parlamenta in sveta o zagetku opravijanja in opravljanju dejavnosti kreditnih institucij
(EUL 177/2006) ‘

Cenilec za gradbeno styoko:
Salko Piva&univ.dipking.arh, . .
'/7(-:}'}“" N



Izjava naroénika oz. lastnika o to¢nosti podanih podatkov in informacij

Obcina Piran
Tartinijev trg 2
6330 Piran

V skladu s standardi in naceli strokovnega ocenjevanja vrednosti nepremicninskih pravic, kot
naroénik ocenjevanja trzne vrednosti nepremiénine - Stavbno zemlji¢e parc.&t. 7685/2,
7682, 7680 in del 6113/2 ter kmetijsko zemljisce 6064/3 in del 6113/2, vse k.o. Portoroz, ID
znak 2631-7685/2-0, 2631-7682/0-0, 2631-7680/0-0, 2631-6064/3 -0 in 2631-6113/2.

izjavljam,

da so dokumenti o nepremi¢ninah (zemljiscu in objektu) ter drugi podatki in informacije, ki so
bili pismeno ali ustno posredovani v postopku ocenjevanja nepremiénine s strani naroénika
ocenjevalcu g. Salku Pivacu udia, popolni in tocni.

Izjavllamo, da smo posredovali vse podatke in informacije, za katere menimo, da imajo
odlocilen vpliv na ocenjevanje vrednosti.

Naroénik: Obcéina Piran



12.0. PRILOGE

Priloga 1: Fotografije ocenjevane nepremicnine
Priloga 2: ZamljiSkoknjizni izpisek
Priloga 3: podatki GURS-a
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