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POVZETEK - 1ZVID OCENJEVANJA VREDNOSTI

V skladu z naro¢ilom Obéine Kidri¢evo
sem za namen pojasnitve trzne vrednosti za potrebe prodaje

ocenila poslovne prostore fizioterapije na naslovu Mladinska ulica 9, poslovni prostor v stavbi §t.
1342, k.0. 425 — Lovrenc na Dr. polju del stavbe §t. 2 (ID 6298462)
s pripadajo¢imi splosnimi skupnimi deli.

Podlaga vrednosti: TRZNA VREDNOST

Definicija trzne vrednosti:

V skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017) je trzna vrednost
opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

TrZzna vrednost nepremic¢nin (neomejene lastninske pravice) za poslovni prostor v stavbi
$t. 1342, k.0. 425 — Lovrenc na Dr. polju del stavbe $t. 2 (1D 6298462), znas$a 70.000,00 EUR.

Poroéilo velja na  dan izpisa dne 11.6.2019.

Zemljiskoknjizni podatki:

katastrska ob¢ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU stavba 1342 del stavbe 2 (ID 6298462),
lastnik Ob¢ina Kidri¢evo do celote, solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini v
delezu 4291/100000.

Opomba:

zemljis¢e, kot splosni skupni deli se nahaja samo pod stavbo in sicer na katastrska ob¢ina 425 LOVRENC NA
DRAVSKEM POLJU parcela 1019/135 (ID 6286820) in katastrska ob¢ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM
POLJU parcela 1019/134 (1D 6286823), parcele okrog stavbe (tudi, kjer se vstopa v fizioterapijo), so v lasti
Ob¢ine Kidri¢evo, glavni dovoz iz vzhodne stani v stavbo celo v lasti GP Projekting d.o.o.

OSNOVE CENITVE: Upostevala sem Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. list RS 106/2010),
Zakon o revidiranju (Ur. list RS 65/2008), Slovenske poslovno finan¢ne standarde (Ur. list 106/2013),
Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017), druga pravila, ki jih dolo¢a SIR in
druge zakone in izdane predpis njihovi podlagi, vse, ki so pomembni za obravhavano nalogo.

Utemeljitve podajam v nadaljevanju tega porocila.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Uvodne obrazlozitve

Postopek dela

Pri izvedbi ocenjevanja sem izvedla naslednje aktivnosti:

1. Pregledala sem dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremic¢nino (vecina jih je v
sklopu tega porocila ali pa so javno dostopni).

2. Opravila sem ogled nepremicnine.

3. Proucila sem omejitve, ki se nanaSajo na pravice na nepremicnini.

4. Proucila sem vplive, ki ga imajo na uporabo in vrednost nepremicnin veljavni predpisi o uporabi
zemlji$¢, razmere na trgu nepremicnin, predvidene spremembe v soseski in najboljSa uporaba
nepremicnin.

5. Zbrala in preverila sem:

- primerljive podatke o transakcijah, ki so primerni za ocenjevanje vrednosti predmetne
nepremicnine,

- primerljive podatke o stroskih, ki so primerni za oceno stroSkov zgraditve novega objekta oziroma
izboljsave, primerljive podatke o prihodkih iz najemnin, ki so primerni za ocenjevanje trzne
najemnine za predmetno nepremic¢nino,

- primerljive podatke, ki so uporabni za izra¢un in oceno mere kapitalizacije.

- primerljive podatke o poslovnih odhodkih, stopnji nezasedenosti in neizterljivosti najemnin, ki so
uporabne pri ocenjevanju predmetne nepremicnine.

Upostevala sem Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. list RS 106/2010), Zakon o revidiranju
(Ur. list RS 65/2008), Slovenske poslovno finanéne standarde (Ur. list 106/2013), Mednarodne
standarde ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017), druga pravila, ki jih dolo¢a SIR in druge zakone
in izdane predpis njihovi podlagi, vse, ki so pomembni za obravhavano nalogo.

Izbrana podlaga vrednosti

Izbrana podlaga vrednosti je TRZNA VREDNOST.

Trzna vrednost je po MSOV opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno
in brez prisile.

Nepremicnina, nepremicninske pravice

Nepremicnina — so zemlji§¢e in vse stvari, ki so naravni del zemljis¢a, npr. drevesa, minerali, in stvari,
ki so bile dodane zemljiscu, npr. objekti in izboljSave na zemljiscu ter vsi trajni prikljucki objektov,
npr. nadzemni in podzemni infrastrukturni objekti (komunalna infrastruktura).

Pravica na nepremicnini je pravica lastnistva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljisca in objektov.

Definicije pojmov povzemam po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV), in jih
navajam:

o Nepremicnina je fizi¢no sredstvo in predstavlja zemljis¢e in objekte, ki so na, nad, ali pod
njim.

e Pravica na nepremicnini je pravica lastniStva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljis¢a in
jo nekdo ima, ne pa fizicno zemljisce in objekt. Zato se vrednost nanasa na pravice na
nepremi¢nini, ne pa na fizi¢no zemljis¢e in objekte. Razli¢ne vrste pravic na nepremicninah
se med seboj ne izkljuGujejo. Predmet ocenjevanja je lastninska pravica do celote, brez
kakr$nihkoli omejitev.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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e TrZna vrednost je opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi si voljan kupec in
voljan prodajalec zamenjala premozenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri kateri sta stranki delovali
seznanjeno, previdno in brez prisile.

Nacini in metode ocenjevanja vrednosti

V skladu z MSOV uporabljamo naslednje nacine ocenjevanja vrednosti ( v nadaljevanju citiram iz
MSOV):

»Nacin trZznih primerjav — nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so informacije o cenah na razpolago. Pri tem naéinu je v prvem koraku
treba prougiti cene za posle enakih ali podobnih sredstev, ki so se v zadnjem &asu pojavili na trgu. Ce
je bilo v zadnjem ¢asu le malo takih poslov, bo morda treba ustrezno prouditi tudi cene enakih ali
podobnih sredstev, ki so na borzi ali ponujeni v prodajo, vendar je treba jasno ugotoviti in kriti¢no
analizirati ustreznost teh informacij. Informacije o cenah iz drugih poslov bo morda treba prilagoditi
glede na vse razlike med pogoji dejanskega posla in podlago vrednosti ter vse predpostavke, ki jih je
treba sprejeti pri ocenjevanju vrednosti. Obstajajo lahko tudi razlike v pravnih, ekonomskih ali fizicnih
znacilnostih sredstev iz drugih poslov in sredstva, katerega vrednost se ocenjuje .

Nabavno vrednostni nac¢in — nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo
ne bo placal vec, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma
izdelavo. Ta nacin temelji na nacelu substitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu placal za sredstvo,
katerega vrednost se ocenjuje, ne bi bila vi§ja od stroskov za nakup ali gradnjo oziroma izdelavo
enakovrednega sredstva, razen ¢e gre za neprimeren Cas, tezave ali nevSeCnosti, tveganje ali druge
dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, zaradi starosti ali zastarelosti manj
privlac¢no od drugega, ki bi ga bilo mogoce kupiti ali izdelati. V takem primeru utegnejo biti potrebne
tudi prilagoditve na ceno drugega moZnega sredstva glede na zahtevano podlago vrednosti.

Na donosu zasnovan nadin — nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v sedanjo
vrednost kapitala. Ta na¢in uposteva donos, ki ga bo sredstvo ustvarilo v okviru svoje dobe koristnosti,
in nakazuje njegovo vrednost v procesu kapitalizacije. Kapitalizacija pomeni pretvorbo donosa v
sedanjo vrednost z uporabo ustrezne diskontne mere. Tok donosa lahko izhaja iz pogodbe ali pogodb,
lahko pa tudi nima pogodbene podlage, npr. pricakovani dobicek, ustvarjen z uporabo ali
posedovanjem sredstva. Metode, ki spadajo v na donosu zasnovan nacin, 0. metoda kapitalizacije
donosa, pri cemer se za normalizirani donos tipicnega obdobja uporablja ena mera za vsa tveganja ali
splosna mera kapitalizacije; metoda diskontiranega denarnega toka, pri Cemer se diskontna mera
uporablja za vrsto denarnih tokov za prihodnja obdobja, ki se diskontirajo na sedanjo vrednost.«

V tem porocilu sem uporabila nacin trznih primerjav in na donosu zasnovan nacin, ker sta
najprimernejsa za obravhavan namen prostorov.

Predpostavke in omejitve, ki so upostevane v porocilu:

Porocilo je sestavljeno ob upoStevanju naslednjih splo$nih predpostavk:

- Za podatke iz javnih evidenc se predpostavlja da so zanesljivi. Ocenjevalka ne jamc¢i za njihovo
to¢nost 0z. pravilnost ter s tem v zvezi ne prevzema nobene odgovornosti.

- Predpostavlja se, da gre za odgovorno lastni§tvo in odgovorno upravljanje nepremicnine, ki je
predmet ocenjevanja.

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

- Ocena vrednosti temelji na ocenjevalki znanih informacijah v ¢asu sestave porocila.

- Nacrti, skice in slikovni material so prilozeni le zato, da si bralec lazje predstavlja predmet
vrednotenja.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.



cenilno porocilo — fizioterapija Mladinska 9, Kidricevo stran 6 od 20

- Informacije, ocene in mnenja, Ki jih vsebuje to poroéilo, se nanasajo le na zadevno vrednotenje in
ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

- Ocena vrednosti velja le za v poroCilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja. Ocena
vrednosti ne predstavlja nasveta v zvezi z investiranjem in se zato tudi ne sme smatrati kot taka.

- Predpostavlja se, da zemljise ali zgradbe ne vsebujejo nikakr$nih Skodljivih materialov.
Ocenjevalka ni kvalificirana, da takSne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.

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

- Predpostavlja se, da ni nobenih skritih okoli§¢in oz. nevidnega stanja na objektu ali zemljiscu,
zaradi katerega bi bila nepremicnina ve¢/manj vredna in ocenjevalka ne prevzema odgovornosti,
da bi raziskala taks$ne okolis¢ine. Ocenjevalka ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite
napake oz. druge pomanjkljivosti na nepremicnini, na katere je naro¢nik ni posebej opozoril.

- Predpostavlja se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi akti ter celotno
prostorsko zakonodajo razen ¢e iz porocila izhaja drugace.

Porocilo je sestavljeno ob uposStevanju naslednjih sploSnih omejitev

- Ocenjevalka ni dolzna spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugacne okolis¢ine
od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, ¢e to ni posebej dogovorjeno.

- Porocilo se sme uporabljati samo za obravnavani namen, za druge potrebe poroéila ali njegovega
dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakrsnimi koli sredstvi, elektronskimi,
mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugace, brez pisnega dovoljenja avtorja - cenilke. Cenilka

na naro¢nika prenasa materialne avtorske pravice v obsegu, da lahko naro¢nik porocilo uporabi za
namen, za katerega je pripravo porocila narocil.

-V primeru da bo potrebno pricati pred sodis¢em ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino tega
porocilo, je stranka, ki to zahteva, dolzna poravnati stroske, ker ti niso zajeti v izdelavi porocila.

- Dovoljeno je posredovanje porocila pristojnemu nadzornemu organu.

Analiza okolja in dejavnikov, ki vplivajo ali utegnejo vplivati na vrednost

Gospodarske razmere

Vrednost nepremicnin in aktivnost trga nepremicnin je odvisna od demografskih in ekonomskih
procesov v okolju. Slovenija je ena izmed manj$ih drzav sveta. Njeno povrSina znaSa 20,273 km?. 1.
januarja 2019 je imela Slovenija 2.080.908 prebivalcev ali 14.000 ve¢ kot eno leto pre;j.

Bruto domaci proizvod (BDP) je najpomembnejSi agregat nacionalnih racunov in najobseZnejSe
merilo celotne ekonomske aktivnosti. Iz leta 2008, ko je BDP na prebivalca v Sloveniji znaSal 18.437
EUR, se je do konca leta 2012 znizal na 17.244 EUR na prebivalca, kar je za 6,47%.

BDP je bil v 2015 nominalno za 3,3 % visji kot v 2014; BDP na prebivalca je bil najvi§ji v
osrednjeslovenski regiji (26.418 EUR) kar je za 41,3 % nad slovenskim povpre¢jem in za 87,5-
odstotnih tock ve¢ od najnizjega v zasavski regiji (10.060 EUR). Vecina regij je dosegla 80-96 %
povprecnega BDP na prebivalca, podravska regija npr. 82,7 % slovenskega povprecja, ki je znasalo
18.693 EUR/prebivalca.

BDP v letih 2016 in 2017 raste (http://www.stat.si/..), tako je zna3al v letu 2018 na prebivalca 22.182
EUR.

Statisti¢ni podatki kazejo, da je Slovenija po BDP pod povpre¢jem Evropskih drzav, obravnavana
regija pod povpre¢jem Slovenije.

Obravnavane nepremicnine so v OBCINI Kidricevo, za katero ocenjujem, da veljajo povpreéni
podatki regije in s tem tudi nekoliko slabse delujo¢ trg nepremicnin.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Nepremicninski trg v §SirSem in oZjem okolju

Slovenija je sicer majhna deZela, na trgu nepremicnin pa ima veliko posebnosti.

Koncem prejsnjega stoletja, ocenjujem da nekje od uvedbe »nepremicninskih posrednikov«, se je
pricelo tudi zbiranje podatkov o dosezenih transakcijskih cenah za vse vrste nepremicnin, saj je
porocanje o izvedenih transakcijah za nekatere izvajalce zakonsko obvezno. Tako se zadnje Case tudi v
Sloveniji ustvarjajo baze podatkov o dosezenih cenah pri prodaji nepremicnin, predvsem Geodetska
uprava republike Slovenije (GURS) pa izvaja cetrtletne, polletne in letne analize. S podobnimi
analizami se ukvarjajo tudi spletne agencije, kot je npr. SLONEP. Vendar je potrebno poudariti, da je
te podatke potrebno ustrezno tudi preveriti.

Kar se tice kvalitete podatkov o izvedenih transakcijah, je teh najvec in so tudi najbolj natan¢ne, na
podrodju trznega segmenta stanovanj, stanovanjskih his in kmetijskih zemljis¢, podatkov je kar precej
za celotno Slovenijo in te je tudi najlazje preverjati in analizirati.

V nadaljevanju najprej prou¢im analizo po GURS - analiza trga nepremi¢nin v Sloveniji: Vir:
Porocilo o povpre¢nih cenah nepremic¢nin na slovenskem trgu letno porocilo za 2018 :

Povzemam:

»Po rekordni skupni vrednosti in Stevilu kupoprodajnih poslov leta 2017 se je slovenski nepremicninski trg leta 2018

pricakovano umiril. Stevilo nepremicninskih poslov se je v primerjavi z letom 2017 zmanjsalo za okoli 10 odstotkov. Obseg
kupoprodaj se je zmanjsal za vse vrste stanovanjskih in poslovnih nepremicnin, kot tudi za vse vrste zemljisc.

Vrednost in deleZi prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, leto 2018:

VREDNOST PROMETA (v milijonih €) DELEZ PROMETA
STANGVAMIA 369 384 %
HISE 550 26,2 %
ZEMLIISCA ZA GRADNJO 264 11,7 %
TRECWSK], STORITVENI IN GOSTINSK LOKALI 81 3,6%
PISARMIZKI PROSTORI 124 5%
NDUSTEIISKE MEPREMICNINE 121 5,4 %
POZIDANA ZEMLIIEES (21 2,5%
KMETIISKA ZEMLIEEA 50 2,2%
GARAZE IN PARKIRMI PROSTCRI 37 1,6%
GOZDMA ZEMLISEA 2z 1,0%
OSTALE NEPREMICNINE E 1,6%

DeleZi prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, leto 2018:
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Podobno kot za pisarne je bilo tudi za lokale v izbranih analiticnih obmodjih v zadnjih stirih
letih realiziranih okoli 60 odstotkov vseh kupoprodaj v drzavi. S tem, da je razprienost lokalov
izven vecjih mest Se veCja kot za pisarne. V Ljubljani je bila realizirana tretjina vseh kupoprodaj
lokalov v drzavi, v Mariboru 9 odstotkov, v Okolici Ljubljane 6 odstotkov, na Obali brez Kopra
5 odstotkov, v Celju 4 odstotke, v Kopru 3 odstotke in v Kranju 1 odstotek.

PREGLEDNICA 16:
Powvpre€ne cene in lastnosti prodanih lokaloy,
izbrana anzlitiéna obmodja, letno 20152018

TRINO ANALITIEND OBMOEIE 2015 2016 2m7 2018
LIUBLIANA
velikost vzorca 81 &7 116 101
Povpretna cenz [£/mf) 1.930 1.550 2230 1830
Leto izgradnje (medizna) 1986 1988 1986 1389
Uporabna powrsina [m?) 85 25 B0 70
OKOLICA LIUBLIANE
wielikost vzorca 11 14 24 26
Povpratna cenz [£/m?) 1270 1.180 1.000 960
Leto izgradnje (medizna) 1982 1893 1288 1982
Uporabna powrsina [m#] 100 165 130 o5
MARIBOR
wielikost vzorca 3 18 =] 23
Povpratna cenz [£/m’) 980 660 BB0 1310
Leto izgradnje (medizna) 1992 1880 1584 1386
Uporabna povrsina (m’] 85 150 B0 80
CELIE
welikost vzorcs 5 15 17 11
Fovprecna cenz [£/m') 260 B40 GO0 730
Leto izgradnje (medizna) 1995 1991 1931 1576
Uporabna povrsina [m?) 50 140 105 150
KOPER
vielikost vzorea El 11 12 8
Povpratna cena [£/m?) 1.430 1.700 1260 1660
Leto izgradnje (medizna) 1980 1960 1930 1325
Uporabna powrsina [m#] S 20 30 a0
OBALA BREZ KOPRA
wielikost vzorca 14 18 18 7
Povpratna cenz [£/m?) 1.890 1.670 1.240 2410
Leto izgradnje [(medizna) 1980 1880 1880 1386
Uporabna powvrsina [m?] 5 &0 225 E5
KRAMNI
wielikost vzorca z 5 [} 2
Povpratna cenz [£/m’) 1000 1.010 1030 1300
Leto izgradnje (medizna) 1932 1960 1977 1945
Uporabna povrsina (m’] 185 165 115 20

Raven cen lokalov je najvisja v Ljubljani in v obalnih turisticnih krajih. Cene lokalov v Mariboru
za Ljubljano v povpredju zaostajajo nekoliko manj, kot to velja za cene stanovanj in pisarn.

V Ljubljani je kljub nihanju povprecne cene zaradi sprememb v vrsti in strulturi prodanih
lokalov zaznati trend padanja cen lokalov. Na ostalih analiticnih obmocjih so velikosti vzorcev
premajhne, da bi omogocale reprezentativne analize cen oziroma njihovih trendov. Zato so
podani podatki izkljuéno statisticno informativne narave.

ter Se

prou¢im analizo po GURS - analiza trga nepremi¢nin v Sloveniji: Vir: Poroc¢ilo o povpre¢nih cenah
nepremicnin na slovenskem trgu letno porocilo za 2017 :

» Trg pisarniskih prostorov je aktivnejsi v primerjavi s trgom lokalov v povprecju za vec kot 60% v zadnjih treh
letih. Celoten obseg prometa pisarn je v povprecju okoli 1.400 delov stavb, namenjenih za pisarnisko dejavnost,
le ta se v povprecju v zadnjih treh letih bistveno ne spreminja. Velikost vzorca za pisarne je relativno majhna
(20%) glede na celoten obseg prometa pisarniskih prostorov v zadnjih treh letih, kar je posledica uporabe le
cistih kupoprodaj pisarn, uporabe le trinih kupoprodaj in uporabe le kakovostnih in obdelanih podatkov.
Podobno kot pri celotnem obsegu prodaj pisarn se tudi velikost vzorca bistveno ne spreminja v zadnjih treh letih
(od 281 do 351 prodaj). Nacelno lahko ugotovimo, da se trg pisarn po obsegu prometa ne spreminja, obstaja pa
rahel trend rasti povprecnih cen okoli 10%, ob tem, da se povprecna starost ne spreminja, povprecna povrsina
prodanih pisarniskih prostorov pa narasca okoli 30%.

PREGLEDNICA 12:

Povprecne cene in lastnosti prodanih pisarn, izbrana trzna analiticna obmocja, 2015-2017:

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Iz porocila o najemniskem trgu pa izhaja:

Preglednica 6: Fond, najemnine in oddane povrSine pisam za izbrane obdine in zdruZene obine,

2016 - 2017
2016 2017

Analitiéno Fond Fond Velikost | Povpredje | Oddana | Velikost | Povpredje | Oddana
obmodje (Stevilo) (povriina) v | vzora |wv&/m* povriina |vzorca |vE€/m? povrsina

tisodih m? v tisodih v tisodih

m m
LIUBLJANA 11790 2263 283 10,9 96,2 791 11,0 829
MARIBOR 3680 545 206 68 1438 165 73 20
CELJE 1620 280 123 64 74 147 72 88
KOPER 1510 218 73 115 56 69 113 50
DOMZALE in TRZIN 260 121 44 86 64 43 20 71
KRANJ in SENCUR 1.090 214 72 76 59 35 93 18
SEZANA 480 56 49 77 18 33 86 11
NOVO MESTO 650 160 37 86 21 32 72 16
MURSKA SOBOTA 640 101 29 80 13 30 84 11
BREZICE in KRSKO 770 134 32 85 21 27 65 09
ZOLA 350 31 29 75 17 26 9,0 37
NOVA GORICA 720 134 42 93 25 26 16 16
SLOVEMSKA BIS- 380 46 20 87 16 20 28 10
TRICA
VELENJE 670 101 21 49 19 19 6,1 12
GROSUPLJE 390 45 21 77 038 17 6,5 08
AJDOVECINA in 200 54 27 6,5 10 14 56 10
VIPAVA
PTU) 560 a8 13 64 08 14 61 06
SLOVEN) 750 122 15 48 12 7 52 08
GRADEC in RAVNE
NA KOROSKEM
Opomba:

Analitiéna obmoda so razvritena padajode glede na velikost vzorca 2z leto 2017. Fond (Stevilo delov stavb) je zackroZen na 10
delov stavb.

Davéna analiza

Promet novih je obdavéen z DDV, starejSih in dalj ¢asa vseljenih  pa je obdavéen s prometnim
davkom, v vi8ini 2%. DDV je opro$¢en promet z objekti ali deli objektov in zemlji$¢, na katerih so
postavljeni, ¢e je dobava opravljena kasneje kot v dveh letih od zacetka prve uporabe oziroma prve
vselitve oziroma, ¢e prodajalci niso zavezanci za DDV. Prikazana trzna vrednost ne zajema DDV.

PODROBNEJSI OPIS NEPREMICNIN:

ZemljiskoknjiZni podatki:

katastrska obc¢ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU stavba 1342 del stavbe 2 (ID 6298462),
lastnik Obc¢ina Kidricevo do celote, solastnina na splo$nih skupnih delih stavbe v etazni lastnini v
delezu 4291/100000,

Opomba:

zemljisce, kot splosni skupni deli se nahaja samo pod stavbo in sicer na katastrska obc¢ina 425
LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU parcela 1019/135 (ID 6286820) in katastrska ob¢ina 425
LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU parcela 1019/134 (1D 6286823), parcele okrog stavbe (tudi,

kjer se vstopa v fizioterapijo), so v lasti Obcine Kidri¢evo, glavni dovoz iz vzhodne stani v stavbo
celo v lasti GP Projekting d.o.o0.

KATASTRSKI PODATKI:

Katastrska obc¢ina 425 Stevilka stavbe 1342 Stevilka dela stavbe 2

Podatki o delu stavbe

Naslov dela stavbe Kidri¢evo, Mladinska ulica 9
Katastrski vpis DA
Dejanska raba dela stavbe Klinika, ambulanta
Nova dejanska raba dela stavbe Del stavbe za zdravstveno oskrbo
Uporabna povrSina dela stavbe (m2) 64,8

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Povrsina dela stavbe (m2) 64,8
Stevilka etaze 2
Upravnik stavbe -
Lega dela stavbe v stavbi 2 - pritli¢je

Katastrska ob¢ina 425 S$tevilka stavbe 1342
Podrobni podatki o stavbi

Naslov stavbe Kidri¢evo, Mladinska ulica 9
Povrsina stavbe (m2) 1.818,3
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA
% STEVILKA Povrsina zemljis¢a pod stavbo
KATASTRSKA OBCINA PARCELE (m2)
425 LOVRENC NA DRAVSKEM
POLIU 1019/134 62
425 LOVRENC NA DRAVSKEM
POLIU 1019/135 584
Stevilo etaz 4
Stevilka pritlicne etaze 2
Visina stavbe (m) 14,5
leto izgradnje stavbe 2013
STEVILO STANOVANJ 18

Prostorski plan in gradbeno dovoljenje, dostop

Glede na lastnino zemljis¢, ni reSen dostop v fizioterapijo. Dostopa se po parc.§t. 1019/142 in
1019/144, tudi po 1019/149.

OPIS

Opravljen ogled: 29.5.2019, prisotna najemnica.

Viri podatkov: zk izpiski, katastrski podatki, ter podatki, navedeni v virih.
Lokacija: Kidri¢evo, Mladinska ulica 9.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Stavba je ve¢namenska, v pritlicju so poslovni prostori, prav tako delno v nadstropju in prav tako
stanovanja.

Gre za sodobno gradnjo, za nizkoeenergetsko oziroma dobro izolirano stavbo.

Obravnavani prostori so v pritlicju, na SV vogalu stavbe, z direktnim vhodom iz zunanjosti.
Ogrevanje je radiatorsko, stavba je priklju¢ena na vse komunalne prikljucke.

Znotraj so stene ometane in opleskane, stropi so spusceni (armstrong), tlaki so pve , v sanitarijah,
garderobi ter vhodnem vetrolovu pa keramika, okna so izolacijska PVC, z zaluzijami, pred vhodom je
manjsi nadstreSek.

Okolica objekta je urejena, delno zelenica, pretezno asfaltirana in parkirna mesta.

Velikosti prostorov po katastrskih podatkih znasajo:

Nova dejanska raba dela stavbe  Del stavbe za zdravstveno oskrbo

Uporabna povrsina dela stavbe (m2) 64,8

Opomba: Podatki iz projekta in katastra se nekoliko razlikujejo. Uporabim katastrske podatke, ker je
etazni nacrt izdelan po konc€ani gradnji in predvidevam, da so ti natancnejsi. Sama sem tudi opravila
izmeri, ki nakazujejo, da so katastrski podatki pravilni.

Fotografije stanja:

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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PRIKAZ OCENJEVANJA NEPREMICNIN

NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Primerljive nepremicnine iS¢em v bliZnji okolici ali podobnih lokacijah.
Po MSQV 230 je potrebno upostevati razlike med:

e pravico, za katero smo dobili podatke o ceni, in pravico, katere vrednost se ocenjuje,
razli¢nimi lokacijami,
kakovostjo zemljis¢ ali starostjo in znacilnostmi objektov,
dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako nepremic¢nino,
okolis¢inami, v katerih je bila cena dolo¢ena, in zahtevano podlago vrednosti,
datumom zacCetka veljavnosti dobljenega podatka o ceni in zahtevanim datumom ocenjevanja
vrednosti.

Podatke o trznih transakcijah ¢rpam iz baze
http://aplikacije.trgnepremicnin.si/ TRGOSKOP/TRGOSKOP/TRGOSKOP.html?s...:

Izvedene so bile naslednje prodaje poslovnih prostorov podobne starosti (vendar nobena Kidri¢evo):

Ptuj, Trstenjakova ulica 5, gradnja 1994, 1. Nadstropje, 73 m2, prodaja 12.10.2017, 960 EUR/m2
nadstropje

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Sploéni podatki o poslu

stran 13 od 20

Podatki o delih stavb

Potrceva cesta 4a, pritli¢je, 148 m2, 20.9.2017,

@ Dods v koZarico § lzvozi v FDF @ Prikadi na zemijevidu

1.Pravni posel

Viste pravnega posle. Kupoprodajni posel

Vrsta pravnega posls.

e Prodaja ne prostem trgu

(o] i podatki dela stavbe

A PISARNISKI PROSTORI 42/1-1, POTRCEVA CESTA 4A, PTUJ &

Stevilks stavbe:
Stevilks dela stavbe:

Datum sklenitve pogodbe: 20.9.2017 5t stancvania ali poslovnega prostora:
ID pravnega posls: 250588 Naslov
Naselje:
2 Podatki o pogodbi Cbtine:
Skupna pogedbena cens: 158.784,71 € Ime KO
Stopnja DDV: i
DOV viljuten o C.2 Podatki o delu stavbe

3 Pogodbene stranke - prodaalci

42
T

5

FOTREEVA CESTA 4A
PTUJ

PTUS

400 - PTUJ

Vrsta dels stavbe:
Dejsnske/nsmensks rsbe dels stavbe:

Pravno cigsnizacijsts cbliks:  Mi prodsjsicev

4 Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizacijska oblika:  /

Splosni podatki o poslu

Pissmiski prostori
1220201 - Banks, poits, zavarovalnica

Koordinate: X:142341.57 V:567533.24
Leto izgradnje stavbe: 2000

Leto izgradnje dela stavbe: 2000

Meto tlorisnz povidine dels stavbe: 148,60 m2
Uporabna poviiina dela stavbe: 148,60 m2
Legs dels stavbe v stavbi pritliéje
Stevile sob: i

Atrijsko stanovanje: e
Froston stancvanjs: i

C.3 Podatki o prodaji dela stavbe

Frodana poviina: 148,00 m2
Frodana uporabna powisina: q

Frodana neto tiorisna powisina i

Stevilo zunanjih parkimih mest: I
Nadstropje dels stavbe: i

Stavba e dokonzana: Da
Frimani-sekudarni trg: i

Frodani solastnizti delez: 141

Podatki o delih stavbh

¥ Dodsj v ko3arico 8 Izvozi v PDF @ FrikaZi na zemljevidu

1.Pravni pose!

Vrsts pravnega posla: Kupaprodsini posel

Vrsts pravnega posla

e Prodsjs na prostem trgu

Datum sklenitve pogodbe: 312018
1D pravnegs posle: 363834

2 Podatki 0 pogodbi

Skupna pogodbena cena: 305.000,00 £
Stopnja DOV: 220%

DDV vidjuden Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci

P oblika:  Ni

4 Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizacijsis obliks:  /

“ PROSTORI ZA ZDRAVSTVENO DEJAVHOST 1897/52.52,
CELJSKA CESTA 10A, ROGASKA SLATINA

“ PROSTORI ZA ZDRAVSTVENO DEJAVHOST 1897/54 54,
CELJSKA CESTA 10A, ROGASKA SLATINA

v PROSTORI ZA ZDRAVSTVENO DEJAVHOST 1897/5555,
CELJSKA CESTA 10A, ROGASKA SLATINA

 PROSTORI ZA ZDRAV STVENO DEJAVHOST 1897156-56,
CELJSKA CESTA 10A, ROGASKA SLATINA

“ PROSTORI ZA ZDRAVSTVENO DEJAVHOST 1897157-57,
CELJSKA CESTA 10A, ROGASKA SLATINA

v PROSTORI ZA ZDRAVSTVENO DEJAVHOST 1897/5858,
CELJSKA CESTA 10A, ROGASKA SLATINA

 PROSTORI ZA ZDRAV STVENO DEJAVHOST 1897159-55, §,

CELJSKA CESTA 10A, ROGASKA SLATINA

C.1 ientifikaciiski podatki dela stavbe

156.764 EUR gradnja 2000 =1059 EUR/m2, pritli¢je

8 Dstum Cenaza .. Popodbena . &t. &t. 5t. del
Vrsta predmeta posla Katastrska obéina . = povrs
la popgodbe = m2 = = = i zgradnjew powising e in= parcele stavbe stavbe
Prostori za zdravstveno 2635 - ROGASKA SLATINA N: 13,00 L
2 5 ! . 2015 v ' ! 5
r 3.1.2018 305.000,00 € / dejavnost (ROGASKA SLATINA) 2015 12,00 m2 ! 1887 58
Prostori za zdravstveno dejavnost ?&%;E&%S%AK; ’?;I:f'ﬂ S 2015 85,70 m2 1857 55
Prostori za adravstveno dejavmost ﬁé;giﬂiﬁ] :FL"‘!"TI T 2015 20,60 m2 1897 52
{ )
26835 - ROG
Prostori za zdravstveno dejavnost fﬁ%‘%@iﬁ“‘;&ﬁ‘l NSFI:'\L'TI e 2015 47,30 m2 1857 54
{ )
2615 - ROG
Prostori za adravstveno dejavmost fﬁ.%%?i:;iﬁ‘l:ﬁﬂ L 2015 7.20 m2 M:T3UTI 1887 E5
{ !
2635 - ROG
Prostori za zdravstveno dejavmost ?ﬁ.?{%@iﬁ?&ﬁ‘lﬁ?ﬂ S 2015 11,60 m2 N:1MB0U: 180 4 1897 56
Prostori za 2dr. ﬁé;gﬁi“ﬁ:ﬁ“ NA L ooms 820 m2 N:820U: 820/ 1897 57
{ )
oo 2635 - ROGASKA SLATINA —r T ;12,20 U: -
Parkimi prostor {RD%SKA SLATINA) 2015 2,20 m2 12.20 857 3

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Splogni podatki o posiu

Podatki o delih stavb

Podatki o parcelah

stran 14 od 20

.
L B waeor @ -~ ENO DEJA/NO ST HSIHT-T i 4 PURCELA 157524, 2601 - VIBLA VIR,
1.Pravni posel
ci stavbe A1 Identifikaciiski podatki o parceli
Vrsia pramega pusla Kupagrodajnl posel
Sz im0z e Farcenz geane 19728
pr— 2 a1z2017 Sevika dela siave- 7 Kazsirska 0odina: 2407 - VIFPA
B 1 SE0EE 31 posImega prosthrE n oo Vs
Naslos i
2.Podatki o pogodbi Naselle i ST T e
o T P ) Vrsta zemjtts Zemiizte nzketerem|
e o = e Nameseka aba parese '
Kooranae XTGTRITATBUSS
ooV ) o
e €.2 Podatki o delu stavbe Pourtina parcete 19m2
3. Pogodbene stranke - prodajalci Vrsm oe staos i
Pran organizzciEia oolkE Nl prodajaioas !
Koomaize: XTERE Y 4T0T 5 i ~
4.Pogodbane stranke - kupci o A.3 Podatki o prodaji parcele
[ — Ll togradne cela stake 201 Progan soizsmiEd 62k parcek "
D Bann pouTEins ceim stEe mm
2t pownsiva oeta s '
L= A PARCELA 157525, 2401 - VIPOA. VIRSR
Legz oz mme v sl prEcR
Sk s ! A1 |dentifikaciicki podatki o parceli
Aireen = e Parceing Sevika: 197523
Prostorl stanomna: 'PacoHonZan prostor = T
€3 Podatki o prodaji dela stavbe Cotia VIR
Prodara poatiea zsmm 4.2 Podatki o parcali
Lo Tl 3 ! Vrsm remipssa Zemyiess na kmerem
Proctana neto ks pourtina ' e -
e Y partim ezt ’ Koordingte: KTETEIA2 Y A1
LIEAEEE g Poursina parce: 1sm
s -3 Vreta rajrega nasata 1
Gradoena tazx ! gradosns taz — .

Procan solsmIE celez

2.3 Fodathi o prodsji parosle

Prosan soizETIE oRiE parcEe

A PARKIRNI PROSTOR 1138420 &
C.1 Igentifikaciski podat dels stavbe T T R
Srmos im0 ns A.1 Identifikaciski podati o parceli
Stoika gtz stae: 2 [ —
&1 s 3l poskoinega prostora ' [rea——
e ! cotnz:
Nasele i
o ) A2 Podatki o paroeli
Ime KO: 2401 - VIFFUA Vreia zemiiEca;
€.2 Podatki o delu stavbe
vrm paa zmae Pamimi progsor namansi ran pas
Koordinzte:
Kooraeate XTETROI VAT 8 Poutia parcete
Lem mgracmye mos 018 vrsawapega zszos.
Lt tzgradne ceta s 2018 Starost rapega nasata
Nt i ki i st 193m

Dodaj v kodarico W9 lzvozi v PDF % PrikaZi na zemljevidu

-avni posel

a prawvnega posla:

Kupoprodajni posel

4 PROSTORI ZA ZDRAV STVENC DEJAVNOST 4771/37-37,
KOSOVELOVA ULICA 2B, VELENJE

C.1 identifikacijzki podatki dela stavbe

*"D";'::_"Ega rez Prodsja na prostem trgu Stevilka stavbe: 4771
Stevilks dels stavbe: a7

um sklenitve pogodbe: 12.4.2016 wisviie dela ey

. 5t. stanovanja ali poslovnegs

wavnega posla: 289588 e ar

adatki o pogodbi Naslov: HOSOVELOWVA ULICA 2B
Maselje: VELENJE

pna pogodbena cena: 53.000,00 € =
Obcina: VELENJE

pnja DDV: !

= Ime KO 964 - VELENJE
fvkljucen: Ne

agodbene stranke - prodajalci

C.2 Podatki o delu stavbe

vno oblika:  Ni

agodbene stranke - kupci

Virsta dela stavbe:

Dejanska/namenska raba dela
stavbe:

vno organizacijska oblika:  /

Koordinate:
Leto izgradnje stavbe:
Leto izgradnje dela stavbe:

Meto tlorisna powrsina dela
stavbe:

Uporabna poviiina dela
stavbe:

Lega dels stavbe v stavbi:
Stevilo sob:

Atrijsko stanovanje:
Prostori stanovanja:

C.3 Podatki o prodaji dela stavbe

Prostori za zdravstveno
dejavnost

1122100 - Stanovanje v
wetstanovanjski stavbi ali
stanovanjsko poslovni stavbi
X:135924.16 Y¥:510241.05

20M
20M

40,20 m2

35,60 m2

nadstropje

2

Ne

Odprt balkon

Prodana povisina:

Brrdana nnmrahne nearkina:

40,00 m2

]

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Izvedem prilagoditve:

Ptuj Potréeva Rogaska Vipava Velenje
datum 12.10.2017  20.9.2017 3.1.2018 4.12.2017 13.4.2016
cena v eur 70080 156764 305000 131394 53000
minus atrij neto cena 0 0 0
minus parkirno mesto 0 0 -6000 0
cena 70080 156764 305000 125394 53000
NTP v m2 73 148,6 185,3 123,7 40,2
up.pov.v m2 73 148,6 185,3 123,7 35,6
leto gradnje 2008 1994 2000 2015 2018 2011
dvigalo da da da da da
lega In p p n
NTP-up.pov - * 0 0 185,3 0 4,6
razmerje */NTP 0,00 0,00 1,00 0,00 0,11
V EUR/m2 960,00 1054,94 1645,98 1013,69 1318,41
prilagoditve v %
Cas prodaje 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
starost objekta 0,20 0,16 -0,01 -0,04 0,03
dokoncanost 0,00 0,00 0,00 0,30 0,00
namen 0,00 0,00 -0,10 0,00 0,00
velikost 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
razmerje NTP/up 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
etazni del 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
dvigalo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
lokacija za dejavnost -0,14 -0,14 -0,20 -0,20 -0,20
skupaj prilagoditve 0,06 0,02 -0,31 0,06 -0,17
primerljiva cena na m2 1.018 1.076 1.136 1.075 1.094
Velikost cenjenega 64,8 64,8 64,8 64,8 64,8
Primerljiva vrednost 65.940 69.727 73.595 69.629 70.909
ponder: 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20
TRZNA VREDNOST PO TEJ METODI: 69.960 EUR o0z
zaokroZeno 70.000 EUR nam2 NTP

oziroma 1.080 EUR nam?2

Na donosu zasnovan nacin

temelji na ocenjevanju nepremi¢nin na podlagi donosa (iz dejavnosti, najema...) - v celoti uposSteva
ekonomske kriterije, uposSteva prihodke in odhodke, povezane z nepremicnino, ki se oceni s
postopkom kapitalizacije donosov. Postopek lahko uposteva mere kapitalizacije, mere donosa ali
diskontne mere ali oboje. Na splo$no na¢elo nadomestitve zahteva, da tok prihodkov, ki daje najvisje
donose ob dani ravni tveganja, vodi do najverjetnejse vrednosti.

Trzna vrednost se izracuna z metoda diskontiranja denarnih tokov in predstavlja sedanjo vrednost
denarnih tokov in sicer:

Ob konstantnih in ¢asovno neomejenih donosih (kot so npr. najemnine), se trzna vrednost lahko tudi
izraCuna po metodi direktne kapitalizacije z naslednjo formulo:

V=1/R

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Izra¢un mere kapitalizacije:

Stopnjo kapitalizacije dogradim:

Podatkov o izvedenih prodajah, ki so bili pred tem v najemu, nisem zasledila. Zato se odlo¢im, da
mero kapitalizacije dogradim.

Mera kapitalizacije je vsota donosnosti netveganih nalozb (realna donosnost (rr)), premije za tveganje,
premije za manjSo likvidnost in premije za ohranitev kapitala.

Po podatkih SURS je napovedna letna inflacija (w) - poro¢ilo 2017: »Medletna rast cen, merjena s
HICP, naj bi bila letos zaradi enkratnih vplivov zunanjih dejavnikov nekoliko visja kot v naslednjem
letu, v letu 2020 pa naj bi presegla 2%. V letu 2017 je znasala 1,7 %«

Donosnost dolgoro¢nih obveznic (i) - podatek za SLOREP 1, 2, dospelost 33.3.1932, 1935, 1940 in
vir: https://www.mtsdata.com/content/data/public/rsl/fixing/ znasa 1,61%

1+ r, = (1+)/(1+m) 0,09991

r= -0,0009 !negat. -0,09%

Zaradi negativnega rezultata vzamem max, donosnost na vezane vloge, ADIKO bank, 1,1%

Premija za tveganje bi naj znaSala od 1% do 4%, odvisno od tveganja nepremicninske naloZbe.
Ocenim, da se uvrs¢a med manj tvegane nalozbe.

Premijo za manjSo likvidnost, ki se v Sloveniji giblje do 1,5 % (navedeno v Studijskih primerih),
ocenim 1,5%.

Stroske gospodarjenja z nalozbo ocenim 0,2%.

Premijo za ohranitev kapitala dolo¢im na podlagi pri¢akovanega realnega padanja vrednosti
nepremicnine. Zaradi nacina gradnje (betonska konstrukcija) ocenim pri¢akovano zivljenjsko dobo na
70 let, torej zmanjSevanje vrednosti 1,43% na leto, kolikor bi znasala premija za ohranitev kapitala po
Ringovi metodi. Vendar nadalje upoStevam oziroma predpostavim, da bomo lahko zbrana sredstva
plemenitili po netvegani realni donosnosti 70 let (n) in v tem primeru premija za ohranitev kapitala
(Pok) znasa:

Pok=rr/(1+ rr)"-1 = 0,006085 (0, 61%)

Nadalje ocenim $e najemnino (na podlagi primerljivih trznih podatkov o najemninah, vir Trgoskop:
V zadnjem ¢asu so bili v Sloveniji oddani naslednji prostori za zdravstveno dejavnaost v
Sloveniji:

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Datum - Cena za
Cena o
pogodbe m2
472018 57.000,00 €méesec
1.1.2017 273,87 €/meset
18.1.2017  1.044,05 €/mesec

428 75 €'mesec
20.11.2017 1.800,00 €mestec
1.2.2017 400,00 €mesec:

4122017 1.044,05 €'mesec

428,75 €'mesec:

1.6.2018 1.385.27 €/mesec
1.6.2018 927,18 €mesec:
162018 1.280,32 €'mesec

1.044,05 €'mesec

Vrsta predmeta posla

Prostori za zdravstveno
dejavnost

Prostori za zdravstweno
dejavnost

Prostori za zdravstveno
dejavnost

Frostori za zdravstveno
dejavnost

Prostori za zdravstweno
dejavnost

Prostori za zdravstweno
dejavnost

Frostori za zdravstveno
dejavnost

Prostori za zdravstveno
dejavnost

Prostori za zdravstveno
dejavnost
Prostori za zdravstveno

dejavnost

Prostori za zdravstveno
dejavnost

Frostori za zdravstveno
dejavnost

Katastrska obéina

1882 - HORJUL (HORJUL)
1952 - HORJUL {HORJUL)
1952 - HORJUL {HORJUL)
1852 - HORJUL {HORJUL)
1982 - HORJUL {(HORJUL)
1852 - HORJUL (HORJUL)
584 - SENTILI V
SLOVENSKIH GORIGAH
(SENTILY)

BORICAH (SENTILY)

2632 - BRDO (LJUBLJANA)
2682 - BROO (LJUBLJANA)
2682 - BROO (LJUBLJANA)
2682 - BROO (LJUBLJANA)
2682 - BRDO (LJUBLJANA)

2017 - DOLENJI LOGATEC
[LOBATEC)

659 - TABOR {MARIBOR)
2682 - BRDO (LJUBLJANA)
2682 - BRDO (LJUBLJANAY
2882 - BRDO (LJUBLJANA)
2882 - BRDO (LJUBLJAMA)
2682 - BRDO (LJUBLJANA)

1128 - SENTJUR FRI
CELJU [SENTJUR)

1128 - SENTJUR PRI
CELJU (SENTJUR)

2606 - SEMEDELA
[KOFER)

2882 - BRDO (LJUBLJANA)
2882 - BRDO (LJUBLJAMA)
2682 - BRDO (LJUBLJANAY

2682 - BRDO (LJUBLJANA)

- SENTILJ ¥ SLOVENSKIH

,_
[
&

izgradnje
2005
2005

205

2005

2005

2005
201

20

2013

2003

2013
2013
2013
2013

2013

2003

2003

2000

2013
2013
2043

2013

2012
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Pogodb . St 5t. St.d
M REM powrsine . ; §
povisina parcele stavbe stavid
N: 5.572,80 U
557380m2 oo 1036 1
76,70 m2 06 3
EE,4D m2 0E 4
70 m2 0% 5
36,50 m2 0 6
88,20 m2 0 8
84,31 m2 '1‘5‘138‘;'35 U 1141 20
5,10 m2 4 45
65,80 m2 715 3
3,00 m2 715 4
25,50 m2 TiE :
50,40 m2 715 6
81,52 m2 ?Bgsaaa U 757
74,70 m2 ?;?7‘;'73 U 1860 8
. .
53,35 m2 L';:‘:é"m U g7 101
85,80 m2 715 3
2,00 m2 715 4
25,50 m2 Ti5 5
50,40 m2 TiE [
N: 78,30 U:
81,52 m2 . 715 7
N: 88,00 U: )
5 / 5:
107,08 m2 25.00 j 953 4
N: 56,70 U:
101,00 m2 e 952 8
N: 81,80 U:
- . R —
81,80 m2 2130 1276
85,80 m2 715 3
3,00 m2 715 4
25,50 m2 715 5

Visina najemnin je zelo razli¢na. Zato se oprem na porocilo o najemniskem trgu, ki za Ptuj
navaja povprec¢no najemnino 6,1 EUR/m2 (za leto 2017) in izvedem izracun:

Vzamem

oddaja v najem
mesecna najemnina
Letna najemnina
odbitki
neizkoris¢enost
neizterljivost

vzdrzevanje, upravljanje

Neto najemnina

395 EUR

6,1

64,8

4.743,36 EUR

0,00 EUR
0,00 EUR
-237,17 EUR
4.506,19 EUR

EUR/m2 za pritli¢je
m2

dejanski najem je 397 EUR/mesec

ocena 4%

stopnja kapitalizacije - jo dodgradim:
netvegana donosnost
tveganje

0,011
0,01

majhno

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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nelikvidnost 0,015
upravljanje 0,02
obnova kapitala 0,006
R- stopnja kapitalizacije 0,067
Sedanja vrednost najema = 72.681 EUR
Vrednost po tem nacinu 72.681 EUR
ZAKLJUCEK:

V cenilnem porocilu sem uporabila dva nacina ocenjevanja vrednosti — nacin trznih primerjav in na
donosu zasnovan nacin.

Nacin trznih primerjav neposredno uposteva vpliv trga, zato je dokaj zanesljiv.

Na donosu zasnovan nacin pa upoSteva najemniski trg, vendar ima pomanjkljivost, da je mera
kapitalizacije izredno pomembna pri izracunu in v kolikor je ta napacna, gre za velika odstopanja od
vrednosti. Zato se odlo¢im, da ve celoti upoStevam nacin trznih primerjav, na donosu zasnovan nacin
pa mi sluZi le za kontrolo vrednosti in dobljeno vrednost zaokrozim.

TrZna vrednost nepremic¢nin (neomejene lastninske pravice) za poslovni prostor v stavbi
$t. 1342, k.0. 425 — Lovrenc na Dr. polju del stavbe $t. 2 (1D 6298462), znas$a 70.000,00 EUR.

cenilka:
mag. Marija Toplak

priloga: zemljiskoknjizni izpisek

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Izjava o skladnosti s standardi ocenjevanja

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

- imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremicninah potrebno znanje in izkusnje za izvedbo
ocene vrednosti nepremic¢nin, ocenjenih v tem porocilu;

- je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

- sem o predmetu ocenjevanja pridobila vse informacije, ki bistveno vplivajo na njegovo oceno
vrednosti;

- so v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri, pri cemer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost;

- so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, 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 porocila
in nimam osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), ki jih ocena
vrednosti zadeva;

- nisem sama oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljala nobene storitve ali
transakcije, povezane s sredstvi oziroma premozenjem, ki so predmet te ocene vrednosti;

- placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloceno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakr§negakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega
porocila;

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

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihce ni dajal pomembne strokovne pomoci;

- da so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poro¢ilo sestavljeno v skladu z
dolo¢iloma 2.1 in 2.2 SPS 2 (Ur. List RS 106/2013) in Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.
list RS 106/2010);

- porocilo ni izdelano za namene racunovodskega poro¢anja;

- priizdelavi tega poro€ila sem upostevala MSOV 2017.

Stojnci, 11.6.2019

cenilka:
mag. Marija Toplak

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Zemljiska knjiga. http://portal.sodisce.si/vpogledi/zk.portal

Kataster: http://prostor3.gov.si/javni/login.jsp?jezik=sl

GERK: http://rkg.gov.si/GERK/viewer.jsp

Evidenca trga nepremic¢nin: https://prostor.gov.si/preg/etn/etn_posli.jsp;
http://aplikacije.trgnepremicnin.si/ TRGOSKOP/TRGOSKOP/TRGOSKOP.html?s...

Portal vrednotenja nepremi¢nin pri GURS: http://prostor3.gov.si/zvn/zvn/ZVN.html
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http://portal.sodisce.si/vpogledi/zk.portal
http://prostor3.gov.si/javni/login.jsp?jezik=sl
http://rkg.gov.si/GERK/viewer.jsp
https://prostor.gov.si/preg/etn/etn_posli.jsp
http://aplikacije.trgnepremicnin.si/TRGOSKOP/TRGOSKOP/TRGOSKOP.html?s...
http://prostor3.gov.si/zvn/zvn/ZVN.html

