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Izdelal: Salko Pivaé, u.d.i.a., cenilec in izvedenec gradbene stroke od leta 1991

2.0. POVZETEK POROCILA O OCENI VREDNOSTI

V skladu z vadim naro¢ilom smo izdelali poroéilo o oceni vrednosti, v katerem smo ocenili
trzno vrednost nepremicnin:

- Studentski dom na parc.&t. 1567/18 in 1567/5 (funkcionalno zemiljis¢e), k.o. Koper, ID
znak stavbe 2605-1446, deli stavbe 2605-1446-51 in 2605-1446-52, 2605-1446-50,
na naslovu Ferrarska ul.30, 6000 Koper

50. Podlaga vrednosti po MSOV-jih — Praviéna vrednost

30.1  Pravicna vrednost je ocenjena cena za prenos sredstva ali obveznosti med
prepoznanima dobro obve3éenima in voljnima strankama, ki je odraz
ustreznih interesov teh strank.

90.2  Praviéna vrednost zahteva oceno cene, ki je postena med posebnima
prepoznanima strankama ob upostevaniju vsakokratnih prednosti ali
pomanjkljivosti, ki jih vsaka od strank pridobi iz posla. Nasprotno pa se pri
tréni vrednosti ne upostevajo nobene prednosti ali pomanjkljivosti, ki ne bi bile
splosno na voljo vsem tr2nim udele2encem.

50.3 Pravicna vrednost je Sirse zasnovan pojem od tr3ne vrednosti. Ceprav je v
mnogih primerih cena, ki je med dvema strankama postena, enaka ceni,
dobljeni na trgu, pa se bodo pojavili tudi primeri, ko bo za oceno praviéne
vrednosti treba upoStevati stvari, ki se pri oceni trZne vrednosti ne smejo
upostevati, kot so na primer doloéene sestavine sinergijske vrednosti, do
katerih pride zaradi povezovanja interesov.

50.4 Primeri uporabe praviéne vrednosti so med drugim:

a) dolotitev cene, ki je praviéna za lastnidtvo delnic v druzbi, ki ne kotira na
borzi, kjer lastniStvo dveh specifiénih strank lahko pomeni, da je cena, kije
med njima pravi¢na, razli¢na od cene, ki bi jo lahko dosegli na trqu,

b) dolotitev cene, ki bi bila praviéha med najemodajalcem in
najemojemalcem za trajen prenos najetega sredstva ali razveljavitev
najemne obveznosti.

*1



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 2022; uporabo predpisuje HPOV),
MSQOV 101, MSOV 102, MSOV 103, MSOV 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 nepremi¢nine na dan 15.3.2024:

6.157.223,00 €

OPOMBA: Parcela 1567/5, k.o. Koper, predstavlja funkcionalno zemlji§ée stavbe, vendar,
ker je to parcela, ki je v solasti vseh etaZnih lastnikov menimo, da nima nobenega vpliva na
vrednost poslovnih prostorov, zato jo v cenitvi nismo upostevali.

*! prepis iz MSOV 2022
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4.0. UVOD

4.1. Osnovni opis naloge

Identifikacija in status ocenjevalca:

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

Identifikacija naroénika, lastnika in uporabnika:

NAROCNIK: Univerza na Primorskem, Titov trg 4, 6000 Koper

LASTNIK: - do 1/1 od celote IDEAL INVEST d.o0.0., Pristani§ka 12, 6000 Koper

UPORABNIK: | Najemniki in lastniki

Namen ocenjevanja vrednosti: Ocenitev trzne vrednosti kot informacija o praviéni

vrednosti.

Identifikacija posesti, ki jo vrednotimo:

PREDMET CENITVE:

-Studentski dom na parc.8t. 1567/18 in 1567/5 (funkcionalno
zemljisce), k.o. Koper, ID znak stavbe 2605-1446, deli stavbe
2605-1446-51 in 2605-1446-52, 2605-1446-50, na naslovu
Ferrarska ul.30, 6000 Koper

NASLOV NEPREMICNINE:

Ferrarska ul.30, 6000 Koper

ID NEPREMICNINE:

ID PARCEL: 2605-1567/18, 2605-1567/5

ID DELA STAVBE: 2605-1446-51, 2605-1446-52, 2605-1446-
50

KATASTRSKA OBCINA:

k.0. 2605-KOPER

STEVILKE PARCEL

1567/18, 1567/5

POVRSINA PARCELE

1567/18: 1.775,00 m2
1567/5: 1.639,00 m2

POVRSINA DELA stavbe

Del stavbe 51: 1.296,00 m2 (GURS)
Del stavbe 52: 703,50 m2 (GURS)
Del stavbe 50: 3,80 m2 (GURS)

TIP NEPREMICNINE:

Studentski dom




4.2. Obseg opravljenega dela

Pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremi¢ninah 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 nepremicnine.

Analiziral razmere na nepremicninskem trgu, pomembne za vrednost pravic na
nepremicninah.

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

Na osnovi zapisanega sem na koncu naredil kon¢no uskladitev in sklep o oceni
vrednosti pravic na nepremicninah.

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

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

4.3. Predpostavke, posebne predpostavke in omejitve

Splosni omejitveni pogoiji:

V postopku izdelave cenitve sem se opiral na podatke, trditve in informacije s strani
lastnikov nepremicnine, ki je predmet ocenjevanje, podatkov o primerljivih
nepremi€ninah, podatkov nepremiéninskih agencij, podatkov lastnikov primerljivih
objektov, podatkov najemnikov primerljivih objektov in podatkov upravnih organov.
Povrsine v poro€ilu so prikazane v skladu s standardom SIST ISO 9836.

Vrednosti v poro€ilu so izratunane s pomocjo programa Microsoft Excel. Morebitna
odstopanja v izradunih vrednosti so mozna ob uporabi drugaénega orodja za
raCunanje.

Podatki o povrSinah zemilji§€a, ki pripada obravnavani nepremiénini, so povzeti iz
podatkov geodetske uprave..

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

Posebne predpostavke:

Predpostavlja se, da zemilji8¢e ali zgradbe ne vsebujejo nikakrdnih Skodljivih
materialov. Cenilec/izvedenec ni kvalificiran, da takSne materiale, ki so skriti v zgradbi
ali pod zemljo, odkrije.

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

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

Nepremic¢nina 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.



lzdelal Batke Pivad, udia.. cenilec in zvedenes gradbene stroke od lota 1991

5.0. OPIS PREDMETA OCENJEVANJA
5.1. Opis okolja in soseske
Predmetna nepremicnina leZi v Mestni ob&ini Koper, Ferrarska ulica, blizina Luke Koper.

Obcina je predvsem turisticna obcina. Pomembnej$e dejavnosti tvorijo in ustvarjajo hotelska
podjetja, obrtniSka podjetja, Luka Koper.

Predmetna nepremicnina se nahaja v k.o. Koper, Ferrarska ul.30, 6000 Koper.

5.2. Identifikacija nepremi¢nine

.o‘h '&"'«

%
4'&!¥

Vir. Najdi.si, 2024
5.2.1. Povrsina zemlji$¢a in vrsta rabe

Slika 1: ortofoto posnetek lokacije ocenjevane nepremiénine

ALl 4 k

Vir. Kataster GURS, 2024

Tabela 1: Podatki o povrsini zemlji§é po GURS-u

parcela raba Povrsina parcele
1567/18 Obmodje centralnih dejavnosti 1.775,00 m?
1567/5 Obmodje centralnih dejavnosti 1.639,00 m?

Lastniski delez je 31,17 % = 1.064,14 m2.




zdelal Balko Pivad, udia. cenilec i izvedenes gradbene stroke od leta 1891

5.2.2. Opis izboljSav predmetne posesti — Studentski dom

Ocenjuje se Studentski dom v Kopru, na Ferrarski ulici. Prostori se nahajajo v 2. In 3.nadstr.
objekta. Objekt je grajen leta 1995. Prosotri so preurejeni v 117 tudentskih sob, popolnoma
na novo opremljeni leta 2023, zamenjana tudi vsa okna in pridobljeno arhitekturno soglasje.

5.2.3. Povrsine prostorov

Po podatkih GURS-a znasa neto tlorisna povrsina prostora :
Tabela 4: Povr$ina stavbe po GURS-u

St. stavbe St.dela stavbe k.o. Povr§ina v m?
1446 51 2605- Koper 1.296,00
1446 52 2605- Koper 703,50

1446 50 2605- Koper 3,80

Skupaj 2.003,30

6.0. ANALIZA VPLIVOV NA VREDNOST NEPREMICNIN

6.1. GOSPODARSKO EKONOMSKI DEJAVNIKI SLOVENIJE (povzeto: Jesenska napoved
gospodarskih gibanj 2022, Ljubljana, september 2022, Urad RS za makroekonomske analize
in razvoj)

- Jesenska napoved je bila pripravijena v razmerah velike negotovosti, povezane
predvsem z razmerami na energetskih trgih, ki se z nadaljevanjem vojne v Ukrajini
zaostrujejo in vplivajo na poslabsanje gospodarskih obetov v nasih najpomembnej$ih
trgovinskih partnericah. Rast gospodarske aktivnosti evrskega obmogja je bila v prvi
polovici letodnjega leta 8e razmeroma ugodna (4,8 % medletno, desezonirano), zlasti zaradi
hitrega okrevanja storitev in zasebne potronje po sprostitvi epidemiénih omejitev. Vojna v
Ukrajini in z njo povezane gospodarske posledice z dodatnim strmim zvi§anjem cen
energentov ter hrane pa so povzrocile mocno poslab3anje kazalnikov zaupanja in skupaj z
motnjami zaradi pandemije na Kitajskem okrepile pritiske v svetovnih dobavnih verigah, kar
je mocno zavrlo svetovno gospodarsko aktivnost. Evropske drzave, e posebej Neméija, so
zaradi velike odvisnosti od ruskih fosilnih goriv na gibanja na trgih energentov $e posebej
obCutljive. Glede na razpoloZljive podatke in kazalnike razpoloZzenja (PMI, ESI) se je
gospodarska aktivnost v evrskem obmodju v tretiem getrtletju priela ohlajati, napovedi
mednarodnih institucij za prihodnje leto pa se zniZzujejo Ze od pomladi. OteZen dostop do
energentov in zmanjSevanje njihove porabe ter posledi¢na negotovost, vpliv visoke inflacije
na kupno mo¢ gospodinjstev ter visokih stroSkov na poslovanje podijetij, motnje v dobavnih
verigah in zaostreni pogoji financiranja zaradi normalizacije denarne politike bodo nadalje
ovirali rast. Hkrati je nekaj dejavnikov, ki bodo blaZili te negativne vplive, zlasti odpornost trga
dela, predvideno umirjanje inflacije, podpora iz mehanizma za okrevanje in odpornost ter 3e
vedno velik preseZek prihrankov. Za evrsko obmodje tako do konca leta predpostavljamo
upocCasnitev gospodarske rasti in v povpregju leta 2023 0,4-odstotno poveéanje BDP, ki bo
izhajalo predvsem iz rasti v drugi polovici prihodnjega leta. Te predpostavke spremljajo
izrazita negotovost in mo¢na negativna tveganja, zlasti povezana z zmanj$anjem dobave
ruskega plina.

V Jesenski napovedi za letos predvidevamo 5,0-odstotno rast BDP. To je za 0,8 o. t. ve¢
kot v Pomladanski napovedi, predvsem zaradi vi§je rasti zasebne potro$nje v prvi polovici




leta, ki jo je (ob visoki ravni zaposlenosti) nad pri¢akovanji spodbudila potroSnja osebnih in s
turizmom povezanih storitev, tudi v povezavi z unovéevanjem turistiénih bonov. Prav tako so
rast podpirali vladni ukrepi za blaZenje posledic draginje. Vi§ji od spomiadi predvidenega je
tudi prispevek spremembe zalog. Rast investicij ostaja v okviru pomladanskih pri¢akovanj,
niZja pa bo rast v izvoznem delu gospodarstva.

V naslednjem letu se bo gospodarska rast, predvsem zaradi zaostrenih razmer v prvi
polovici leta, obéutno umirila, na 1,4 %, leta 2024 pa v odsotnosti Sokov pospesila na
2,6 %. Rast zasebne potroSnje bo bistveno nizja kot letos, na to bodo vplivale $e vedno
visoke cene, ki bodo omejevale kupno mog, ter previdnost pri potro$nji za nenujne dobrine in
storitve. Tudi investicijska aktivnost zasebnega sektorja bo ostala zadrZana, saj bodo e
naprej prisotne negotovost, visoke cene investicijskih dobrin in gradbenega materiala ter rast
obrestnih mer. Podobno kot letos pa bodo pozitivno na raven investicijske aktivhosti vplivale
drzavne investicije, spodbujene z zakljuevanjem finanéne perspektive 2014—2020 in
sredstvi EU za okrevanje po epidemiji covida-19 (React-EU, NOO). V prvi polovici
naslednjega leta bosta dodana vrednost predelovalnih dejavnosti in blagovni izvoz ostala
pod vplivom SibkejSe rasti tujega povprasevanja, zmanj$ane porabe plina in $e vedno visokih
cen. Ob predvideni, ponovno nekoliko visji, rasti v trgovinskih partnericah bi v drugi polovici
leta sledilo okrevanje. To bo leta 2024 poleg visje zasebne potrodnje (ob napovedani realni
rasti bruto razpoloZljivega dohodka) vplivalo na pospesitev gospodarske rasti (na 2,6 %).
Rast investicijske aktivnosti se bo umirila, kljuéen bo vpliv izteka obdobja, ko lahko drzava
¢rpa evropska sredstva iz finanéne perspektive 2014—-2020, zato se bodo drzavne investicije
znizale.

Zaposlenost bo letos znatno visja kot lani, brezposelnost pa nizja, prihodnje leto ob
nizji gospodarski rasti pricakujemo bistveno manj intenzivno rast zaposlovanja in
skromen upad brezposelnosti. Zaposlenost se je lani moéno pove&ala ob okrevanju
doslej, k ¢emur je zaradi pomanjkanja domage delovne sile veliko prispevalo zaposlovanje
tujih delavcev. Glede na kratkoro¢ni kazalnik priakovanj o zaposlovanju naj bi se rast
zaposlenosti v drugi polovici leta ob umirjanju gospodarske aktivnosti upogasnila, v
povprecju leta pa bo 3-odstotna.

Realna povpreéna bruto placa bo letos zaradi visoke inflacije in predvsem visoke
lanske osnove v javhem sektorju upadla, proti koncu obdobja napovedi pa se bo
postopoma okrepila. V zasebnem sektorju bo letos ob pomanjkanju delovne sile, poveéanju
minimalne place in drugih pritiskih s trga dela za ohranjanje rasti dohodka v okolju visoke
inflacije povpre¢na bruto plaga nominalno zrasla (za 5,5 %), realno pa padla (za 3,1 %).

Rast cen Zivljenjskih potrebséin se je do jeseni stopnjevala in se bo kljub predvideni
upocasnitvi do konca leta ohranila na visoki ravni. Ob predpostavki umirjanja
cenovnih pritiskov naj bi se dvema odstotkoma priblizala $ele konec leta 2024. Rast
cen Zivljenjskih potrebs¢in je bila avgusta 11-odstotna in je bila Siroko osnovana, k njej pa so
najve¢ prispevali energenti in hrana.

Po desetih letih se bo presezek teko¢ega raéuna letos prevesil v primanjkljaj, ki se bo
ohranil tudi v letu 2023. Leta 2024 ob stabilizaciji cenovnih gibanj in okrevanju
gospodarstva ponovno napovedujemo presezek. Letos bo k primanjkljaju tekotega
racuna najvec prispevala blagovna menjava, kar bo, poleg vije realne rasti uvoza od izvoza
blaga, zlasti posledica poslab$anih pogojev menjave.

Negotovost v mednarodnem okolju je velika, tveganja za napoved so pretezno
negativna ter ostajajo mocno odvisna od poteka vojne v Ukrajini in razmer na
energetskih trgih, pa tudi epidemicnih razmer. Popolna zaustavitev dobave ruskega plina
evropskim drzavam bi poviSala cene energentov in vodila v izrazitej$o racionalizacijo, kar bi
negativno vplivalo zlasti na industrijo, prizadelo pa bi tudi druge dejavnosti. Zaradi odvisnosti
slovenskega gospodarstva od zunanjih dejavnikov, $e posebej dostopnosti in cen



energentov ter tujega povpraSevanja, bi se v primeru zaostritve gospodarskih in energetskih
razmer poslabsali tudi obeti za Slovenijo, predvsem v letu 2023. Mo¢nejsa recesija v Neméiji
in drugih pomembnih trgovinskih partnericah bi znizala tuje povprasevanje in slovenski izvoz,
ob visokih cenah energentov bi bile izraziteje prizadete energetsko intenzivne dejavnosti, v
negotovem okolju bi upadle podjetniSke investicije. Ocene vpliva popolne prekinitve dobave
ruskega plina za drzave evrskega obmocja se gibljejo v razponu nekaj odstotnih togk. V
kolikor bi do tega prislo Ze letos ali v zimskih mesecih, bi bil u¢inek moé&nejsi zaradi pritiska
vhodnih stroskov energije in/ali dodatnih omejitev pri proizvodnji, saj na kratek rok hitro
nadomescanje ruskega plina v velikem obsegu ni mogoce. V primeru niZje rasti BDP v
evrskem obmocju za od 2 do 2,5 odstotne tocke zaradi zaostrovanja energetskih razmer bi
bila tudi gospodarska rast v Sloveniji nizja od predvidene v osnovnhem scenariju, in sicer za
od 1,5 do 2 odstotnih tock, ucinek v letu 2022 bi bil relativno manjsi, saj bi vplival na gibanja
le v zadnjem Cetrtletju. ViSja bi bila tudi inflacija, kar bi ob krepitvi inflacijskih pri¢akovan;
preko zahtev po poviSanju pla¢ lahko vodilo v plagno-inflacijsko spiralo. Ce bi do tega prislo
na ravni evrskega obmodja, bi to lahko vodilo k hitrejSemu zaostrovanju monetarne politike z
negativnim vplivom na posojilno in investicijsko aktivnost. Tudi pandemija koronavirusa Se
vedno ostaja pomembno negativno tveganje, zlasti v primeru pojava novih sevov, ki bi lahko
resneje poslab8ali zdravstvene razmere in zahtevali stroZje zajezitvene ukrepe. To bi
predvsem zaradi niCelne tolerance do covida-19 na Kitajskem poleg zaostritve razmer v
Ukrajini lahko vodilo do dodatnih motenj v globalnih dobavnih verigah. Te bi se lahko okrepile
tudi v primeru povecanih geopoliticnih napetosti na globalni ravni. Gospodarska rast pa bi
bila lahko tudi viSja od osrednje napovedi, in sicer v primeru stabilizacije cen energije ter
robustnej$e zasebne potrodnje, ki bi v vecji meri izhajala iz prihrankov. MozZna je tudi veéja
investicijska aktivnost zaradi pospeSenega zmanj$evanja odvisnosti od ruskih energentov in
hitrejSega ¢rpanja sredstev EU.
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Glavni makroekeniomski agregati Slovenije

Jeaanaka nagioved {septamitier X122)
e 2022 | 2023 2024
BRUTC DOMACI PROIZVOD
BLP, reanarast v % 83 $0 X} 26
BD#R, rorvinaing rael ¥ % ig 6.9 7.0 sS4
B2, v i EUR, tekode tede 522 579 2.0 65,3
IZVOE PIOTwCoy (1 SOy, B3k RS v % 148 50 2.5 47
ANER BIONOO0V IR SISMEY, 1e3NT rak! v % 178 €5 22 38
310 merpve s o (upsvek kst va t) L8 098 03 1.0
Zas20nd potrodna. reaina rasl v % 25 s4 83 19
Driavea poliudna, reana (ast v &% 58 14 1.7 1.3
Bano Invesiicie v 0Rnonma WE0ETVA, reaina rasl v % 127 (3] 25 29
SprEmEMbd Zaiog it eINGS Ereamell (Brspecek k ATV £ 17 0.5 14 0,1 0.0
ZAPOSLEROST, PLACE IN PRODUKTIVNOST
Zazosienos!, sLaTSIMa nacionainh radunoy, 238t v % 13 39 983 [ R4
&1 regetiranh prezoosenin, povpvedie eta v tisod 743 571 54,4 528
SDPAa regsiTant DIEZROEHNOSY ¥ % 78 54 55 53
SIPNR drezroselnast po kel o GHY 1V N 47 42 &1 32
EnE) place na Zaposlentga, NOMINAING a8ty % &1 22 (1) 45
Bruio (Rt 113 ZHPOSHENETH, T6ana (st v % 4.1 4.2 o.e 5
- ZAs20ni sedios 4,1 3.1 <8 21
- avel see 4,5 R X 1.5 5
FrodukTwnost dela |BOP na zaposienegal, teana rast ¢ X 68 13 Q.7 29
PLACILNO BILANCNA STATISTIKA
CALDO tekolega ratuna pladiine Miance v meg EUR 240 .3 €3 a1
=V primenavi TBOP v % 38 2.5 .5 0.1
CENE IN EFEXTIVNE TEL &5
Infaciia (dec.oes | v % &9 38 9 22
Infiaclja [povpred]e Bia), v % 19 [ 5] 60 29
Reani efahlivr 1eCa] — deflaos SIreaR! 0eia N3 &04Lto PIHVOIS -48 S0 14 0.6
PREDPOSTAVKE
TLie povpragevarse (w02 rQowinglon partnenis), rearia 2as ¥ % 147 43 20 34
BOP v aarsken: SOModL, raaing ast v % 83 al 2.4 13
Cena iafe Brert v USD0adek 7 1621 83.5 83,9
Cebe neenegetskh sarcsln ¥ USD, rast 344 70 46 35
Razmarie USD za | EUR 1464 1.058 1,322 1922

AP 3 (e 2021 SURS 1201, B (2023, ECH (2022;, B {227 23 ctoubie 2053- 2024 rascved UIAAR

6.2. ANALIZA TRGA NEPREMICNIN (povzeto: Polletno poro€ilo o slovenskem trgu
nepremicnin za leto 2022, GURS, oktober 2023):

V' letodnjem prvem polletju se je na slovenskem nepremi¢ninskem trgu nadaljeval trend
upadanja kupoprodaj nepremicnin, skokovita rast cen nepremiénin, ki smo ji bili pri¢a
predvsem v prvi polovici leta 2022, pa se je povsem umirila.

Stevilo oziroma skupna vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb z nepremiéninami se je v
prvem polletiu 2023 zmanjSala tretje polletie zapored, in sicer v primerjavi z drugim polletjem
2022 za tri do pet odstotkov.

V prvi polovici leta 2023 v primerjavi z drugo polovico leta 2021, ko je po epidemiji Stevilo
transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami doseglo vrh, je bilo $tevilo transakcij s stanovaniji
v vecstanovanjskih stavbah in stanovanjskimi hisami manjse Ze za okoli 25 odstotkov, tevilo
kupoprodaj zemlji8¢ za gradnjo stanovanjskih in poslovnih stavb pa za okoli 30 odstotkov.

Stevilo transakcij s stanovanji v veéstanovanjskih stavbah se je med najvegjimi mesti v

primerjavi z drugo polovico leta 2021 najbolj zmanj$alo v Mariboru, in sicer za okoli 40
odstotkov, najmanj pa v Celju, za okoli 15 odstotkov. V Ljubljani, kjer je sicer Stevilo
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lzdelal: Galko Pivac, u.d.i.a., cenilee i izvedenes gradbene stroke od leta 1961

transakcij s stanovanji zagelo upadati najprej in je ob&utno upadlo Ze v drugi polovici leta
2021, pa je bilo Stevilo transakcij manj$e za okoli 20 odstotkov.

Kljub ob&utnemu zmanj8anju $tevila transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami in zemljisci
za njihovo gradnjo upad Stevila transakcij na ravni drzave $e ni tako drastien, da bi Ze lahko
govorili o novi krizi slovenskega nepremiéninskega trga. Ogitno pa je zmanjSanje placilno
sposobnega povpradevanja, ki so ga nacele visoke cene in obresti, in posledi¢no manjse
Stevilo transakcij Ze vplivalo na rast cen nepremiénin.

Potem, ko so v prvi polovici leta 2022 cene stanovanjskih nepremiénin in zemljiS¢ za njihovo
gradnjo na polletni ravni rekordno zrasle, saj so cene stanovanj na ravni drzave zrasle za 12
odstotkov, cene hi§ za 8 odstotkov, cene zemlji3€ za gradnjo stanovanjskih stavb pa za 17
odstotkov, se je rast cen priela umirjati. V drugi polovici leta 2022 so cene stanovanj, hi§ in
zemljis¢ za njihovo gradnjo zrasle »le« $e za okoli 5 odstotkov. V prvi polovici letoSnjega leta
so nato cene stanovanj in zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih stavb praktiéno stagnirale,
medtem ko so cene hi§ Se zmerno zrasle, in sicer za okoli 4 odstotke.

Cene stanovanj so v prvi polovici letodnjega leta praktiéno stagnirale v vseh najvecjih mestih,
Z izjemo Kranja, kjer so zrasle za okoli 6 odstotkov.
O obratu cen na slovenskem nepremiéninskem trgu sicer $e ne moremo govoriti, bi pa

morda do njega lahko pri§lo Ze letos oziroma v naslednjem letu. Nenadnega velikega padca
cen nepremicnin tudi po obratu ne gre pri¢akovati, bo pa zanimivo videti koliko ¢asa bodo
nato cene padale in za koliko bodo na koncu padle cene stanovanjskih nepremiénin.

Preglednica 2: Vrednost in deleZ prometa po vrstah nepremiénin, Slovenija, 1. polletje 2023

| VRSTA FERREMIE MR Viedncut promets fe mik ) | Ovt

STANQVAN A

(114}

ZEMLNSCA ZA GRADNIO

TRGOVEKI, STDRITVENI IN GOSTINSKILOKALI 24

KMETISKA ZEMLIISCA , 8%

FISARNIZKI PROSTORI

INDUSTRIYSKE NEPREMICHINE 14%
GOZDNA ZEMLHSCA d 4%

|
1
|
|
POZIDANA ZEMLISCA 2 1% ‘
i {
GARAZE IN PARKIRH| PROSTORE
|

TURISTICNI OBJEKT

OSTALE NEPREMIENINE %

POSLOVNE NEPREMICNINE

Po nasi oceni je bilo leta 2022 pri nas prodanih nekaj manj kot 1.100 pisarn in nekaj manj kot
800 lokalov. Okoli 75 odstotkov vseh prodaj lokalov so predstavijale prodaje trgovskih in
storitvenih lokalov, okoli 25 odstotkov pa prodaje gostinskih lokalov.

Ocenjujemo, da je bilo v primerjavi z letom 2021 leta 2022 prodanih za okoli 20 odstotkov
manj pisarniSkih prostorov in za okoli 10 odstotkov manj lokalov.

6.3. LOKALNI TRG NEPREMICNIN (povzeto: Letno porocilo o slovenskem trgu nepremi¢nin
za leto 2022, GURS, marec 2023):

Na podlagi znacilnosti trga in razlik v vrednosti nepremi¢nin smo obmogje Obale razdelili na
sedem lokalnih analiticnih obmodij, vkljuéno s Koprom, ki je po $tevilu prebivalcev peto
najvecje slovensko mesto. Vrednost stanovanjskih nepremi¢nin in zazidljivih zemlji$& po
obmodjih praviloma pada z oddaljenostjo od morja.
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Slika 19: TrZno analitiéno obmodje (TAO) Obala in lokalna analitiéna obmocdja (LAO)

TaG 080 A

| L&D OPER S\ peermon i
» LAD JOLA \
1 LAD PIRANL PORTOROZ
LA ANCARAN

5 L0 MWK NI, SHCIFLIE, PRADF S ol

& LAD VahGAREL, MaRLSIGE

LAO Koper obsega obmocje starega mestnega jedra s sto in veé let starim stanovanjskim
fondom ter novejSe obmoc¢je Markovca, Semedele, Olma in Salare, kKijer se je gradnja
stanovanj pricela v 60-ih in 70-ih letih prej$njega stoletja. Stanovanja v vedstanovanjskih
stavbah predstavljajo skoraj tri Cetrtine stanovanjskega fonda. Vrednosti starih stanovanj v
starem mestnem jedru se vse bolj priblizujejo vrednostim stanovanj v novejsih delih Kopra,
saj se v zadnjih letih po stanovanjih v mestnem jedru povprasuje predvsem za pocitniske
namene oziroma oddajo turistom.

LAO »Piran, PortoroZ« predstavlja slovensko najbolj mondeno obalno turisti¢no sredisée,
zato so vrednosti stanovanjskih nepremiénin in zazidljivin zemlji$& tu najvisje. Na obmocdju
prevladujejo eno in dvostanovanjske hise. Na obmogju Lucije so tudi stanovanjski bloki, ki
so jih zaCeli graditi v 80-ih in 90-ih letih prej$njega stoletja. V zadnjem obdobju se gradi tudi
vse vec dvojckov in man;jsih vila blokov.

LAO Izola obsega staro mestno jedro in novejsa naselja z vecéstanovanjskimi bloki in
individualnimi hiSami. Zakljuci se pri izolski obvoznici. Veé kot tri &etrtine stanovanjskega
fonda predstavljajo stanovanja v veéstanovanjskih stavbah, ki so bila zgrajena po letu 1960.
Vrednosti stanovanjskih nepremi¢nin na obmodju Izole se zaradi kupcev iz notranjosti
Slovenije in tujcev v zadnjih letih pogasi pribliZujejo tistim v PortoroZu in Piranu.

LAO Ankaran je razmeroma homogeno obmogje stanovanjskih stavb, zgrajenih v
sedemdesetih in osemdesetih letih prejdnjega stoletja. Vegino stanovanjskega fonda
predstavljajo stanovanja v ve¢stanovanjskih stavbah. Sicer so, zaradi nenaklonjenosti
obcinskih oblasti vejim novogradnjam, zadnjo ve&jo ve&stanovanjsko stavbo na tem
obmodju zgradili leta 2009. Tudi na tem obmogju, zaradi obmorske lege, vrednosti
stanovanjskih nepremi€nin stalno rastejo, na kar ne vpliva niti neposredna bliZina Luke
Koper.

LAO »Secovlje, Malija, Korte, Sared, Strunjan, Gazon« obsega hribovito zaledje gosto
poseljenega obalnega podrodja. Stanovanjski fond je raztresen po vaseh. Sestavljajo ga sto
in vecC let stare hiSe in hiSe, pretezno zgrajene v sedemdesetih in osemdesetih letih
prejSnjega stoletja.

LAO »Hrvatini, Skofije, Prade« je obmodje, kjer prevladujejo samostojne hise, ki so bile
prvotno zgoscene v posameznih vaseh v zaledju obale. V zadnijih letih se je gradnja na tem
obmocju moéno razsirila, tako da ponekod ni ve¢ loénice med posameznimi vasmi. Obmogje
vse bolj postaja predmestje Kopra in je tudi infrastrukturno dobro povezano z mestom.
Zaradi pretezno juZne lege in gri¢evnate pokrajine ponuja pogled na morje in nudi dobro
osoncenje tudi pozimi, kar za druge dele Obalnega obmogja, razen za Ankaran, ne moremo
reCi. Prednost je tudi hiter dostop do avtoceste. Vse nastete ugodnosti lokacije v zadnjem
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Casu dvigujejo tudi vrednosti nepremiénin na tem obmogju.

LAO »Vanganel, Marezige« je obmogje razpriene gradnje individualnih hi§, kamor se seli
vedno ve¢ domacinov iz Kopra. Stare vasi se $irijo z novogradnjami, povprasevanje je
veliko. Vse bolj postaja predmestje Kopra, saj je zaradi izbolj$anih cestnih povezav dnevna
migracija s tega obmocja v mesto mo¢no olajsana. Ker ni pogleda na morje, obmogje za
kupce od drugod ni tako zanimivo, zato so vrednosti stanovanjskih nepremiénin niZje kot na
ostalih Obalnih obmogjih.

DEJAVNOST TRGA

Leta 2022 se je na obmocju Obale Stevilo transakcij s stanovanji v veéstanovanjskih stavbah
stanovanjskih stavb za 20 odstotkov. Upad $tevila transakcij gre pripisati predvsem omejeni
ponudbi na trgu, ki je v veliki meri posledica pomanjkanja novogradenj, saj vegjih
novogradenj na Obali v zadnjih letih prakti¢no ni bilo.

Lani je bilo na obmogju Obale evidentiranih najmanjse 3tevilo kupoprodaj stanovanjskih enot
od leta 2015, €e izvzamemo prvo »kovidno« leto 2020.

Preglednica 34: Stevilo evidentiranih prodaj za stanovanja in hige, TAO Obala, po lokalnih analitiénih obmogjih,
leto 2022

[aNALITIENO 0BMO)E = Stanovanja - &t. prodaj |  Hide— &t prods) |
TAO OBALA - ] 604 168 =
LAO KOPER 181 43

| Lao PIRAN, PORTOROZ T o 33
LAO 1ZOLA o [ 120 10
LAO HIVATINI, SKOFIJE, PRADE ' 53 36

"LAO ANKARAN - B 23 e
LAO SECOVLIE, MALUA, KORTE, SARED, STRUNJAN, GAZON | 19 21
LAQ VANGANEL, MAREZIGE ‘ 9 13

Z izjemo dveh vedjih projektov v Kopru se na obmogju Obale trenutno za trg gradijo le
manjsi veCstanovanijski objekti in posamezne hise. Naértovana je sicer gradnja okoli 400
stanovanj, ki naj bi na trg pridla v naslednjih letih, kar pa $e zdale& ne bo zadostilo velikemu
povpradevanju na tem obmodju.

TRZNE CENE

Za obmocje Obale kot najbolj razvito turisticno obmocje v drzavi so znaéilno temu primerne
cenami nepremicnin. Cene stanovanj in hi$ so bile najvi§je vse do leta 2017, ko je primat
prevzela Ljubljana, saj so po obratu cen leta 2015 presenetljivo rasle poéasneije kot v
glavnem mestu in na vecini drugih obmogij Slovenije. V zadnjih dveh letih pa se je rast cen
na Obali pospesila, tako da ni izklju¢eno, da bi lahko, morda Ze letos, Obala ponovno
prevzela primat.

Preglednica 36: Cene in lastnosti prodanih stanovanj na sekundarnem trgu, TAO Obala, po lokalnih analitiénih
obmogjih, leto 2022
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[ velikost | cena 6/1{\‘ | cana €7m’"' Cena €/mv? [Leto i Uporabna :
ANALITIENO OBMOCIE vzorca | (25.percentl | (mediana) | (75.perentll) | zgraditve | povriine |
| {mediana) | (mediana)
TAO OBALA - _"—417 | 3.:560 i 3.770 ; 430_0 _.“2177 52
LAO KOPER h 146 3130 3,840 | 4430 1977 50
_LAO PIRAN, PORTOROZ ) _‘_136_ 3,130_ 3.720 ;. 4.090 1975 b_% -
LAO IZHA B a7 l _33_10_ 3820_.‘ 4210 1977 51
LAO HRVATINI, SKOFISE, PRADE [ 21 2460 — 3440 \ 4;90 I 1983 44
LAO ANKAI;A@ I 16 . 3.510 4270 | 4860 1976 45
Opomba:

- Podatki zo ostala tokelna analitiéne obmodja niso prikazani, ker je velikost vzorca premajhng za izeacun statistiénih
kazatnikov.

GIBANJE CEN

V obdobju od leta 2015 do 2020 smo bili na Obali, predvsem na ra¢un niZje rasti cen
stanovanj v ve€stanovanjskih stavbah, pri¢a podpovpreéni rasti cen stanovanjskih
nepremicnin. Sele po letu 2020 se je njihova rast opazneje pospesila.

Preglednica 38: Gibanje cen stanovanj in hi§, TAO Obala, od leta 2015 do 2022 (verizno glede na predhodno
leto)

Sl I Stanovanja Hi§a_
T |
062017 . 6-% 1 11%-
6% 10%
A - i
4% 2%
e | e f
I - 195 15% I

Leta 2021 so cene stanovanj na Obali zrasle za 12 odstotkov, lani pa $e za 19 odstotkov,
kar je bila tudi najvedja letna rast cen od leta 2015. V primerjavi z letom 2015 so bile po nasi
oceni cene stanovanj v Kopru visje za okoli 70 odstotkov oziroma so se med petimi
najvecjimi mesti zviSale najmanj.

7.0. OCENJEVANJE VREDNOSTI — MSOV - Trzna vrednost

Mednarodni standardi ocenjevanja nepremi¢ninskih pravic opredeljujejo tri nacine
ocenjevanja vrednosti nepremiéninskih 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 naéin — 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 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
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nacin oziroma metodo primerljivih prodaj v sklopu nabavnovrednostnega nacina za
vrednotenje zemljiS¢a in nastanitvenih objektov. lzvedli smo vrednotenje po
nabavnovrednostnem nacinu, po nacinu trznih primerjav in po naginu donosa, saj smo
razpolagali z vsemi podatki na tem obmogju.

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 nadin je uéinkovit na
aktivnih trgih, kjer je mo¢ najti dovolj primerljivin prodaj in ustrezne podatke zanje.

V nasem primeru je predmet cenitve nastanitveni objekt, za katerega smo uspeli pridobiti
ustrezne primerljive trzne transakcije podobnih nepremi¢nin, zato smo vrednotenje po tem

nacinu izvedii.

7.2.1. Izra€un vrednosti nepremi¢nine po metodi neposredne primerjave prodaj

Pri primerjavi upo$tevam sledece kriterije:

Cas prodaje

Lokacija nepremi¢nine

velikost

stanje objekta

Ocenjevana nepremiénina:

Lokacija: Koper
Velikost: 2.003,30 m2 (zemljis¢a 1.064,14 m2 = sorazmernem delezu)
Lega: Studentski dom, 2. In 3.nadstr., blizina univerze, prenovljeno vse

IZBOR PRIMERLJIVIH PRODAJ:

Podatke o primerljivih prodanih nepremiéninah povzamem na portalu Trgoskop, gre za zajem
dejansko izvedenih prodaj v obdobju od 1.1.2020-15.3.2024, vendar ker ni podobnih
prodanih nepremicnin in ker dejansko ocenjujemo pravi¢no vrednost in ne trzno, si bomo
dovolili izvesti nekoliko vecje prilagoditve kot je to obi¢ajnon navada pri ugotavljanju trzne
vrednosti. Izberemo primerljive nepremicnine za nastanitve in za $olstvo, in sicer na obmogju
med Piranom in SeZano, saj jih je zelo malo:

OPIS izbranih primerljivih nepremiénin:

Turisticni objekt 1: Sezana, Kolodvorska ul., velikosti 1.568,00 m2 prodane neto tlorisne
povrsine, leto izgradnje 1960, prodano 8.1.2020

Turisti€ni objekt 2: Ankaran-Olj¢na pot, velikosti 851,00 m2 prodane neto tlorisne povrsine,
prodano 16.2.2022
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lzdelal: Salko Pivad, u.d.ia., cenilec in izvedenes gradbenc stroke od leta 1991

Turistiéni objekt 3: Izola, Ljubljanska ul., B&B hotel, velikosti 126,00 m2 prodane neto
tlorisne povrsine, leto izgrdanje 1969, prodano 31.1.2020

Nepremicnine so primerljive z nepremiénino, ki jo cenimo.

Izbrane sestavine primerjave za nastanitveni objekt:

- Cas prodaje: ker so nepremicnine v porastu, upostevamo
- Lokacija nepremi¢nin: razli¢no, bolj dostopne, tudi z avtom so boljSe, zato
upostevamo
- Raba:ocenjujemo Studentski dom, ostale neprem.so namenjene turizmu, trzimo pa
lahko oboje, zato ne upostevamo
- velikost: vecje nepremicnine so obitajno cenejse, vendar ker gre pri $tud.domu za
ve¢ manjsih enot, ne upostevamo
- stanje objekta: ocenjevana nepremi¢nina je popolnoma prenovljena, zato
upostevamo

ODSTOTNE PRILAGODITVE:

Lastnost Ocenjevana | Turisti¢ni objekt 1 | Turistiéni objekt 2 | Turistiéni objekt 3
nepremicénina
- prodajna 532,53 2.373,68 2.261,90
cena/m2
St.posla 486353 642862 487708
- velikost 2.003,30 0% 1.568,00| 0% 851,00 0% 126,00
- Cas prodaje 2024 +15 % 2020| +12% 2022 | +15% 2020
- lokacija +30% boljSe| +7 % boljse 0% podobno
(mikro)
- Studentski dom | 0 % hotel| 0% bungalovi 0% B&B hotel
namembnost
- stanje 1995, + 36% 1960| +51% | 1960-1975,| +25% 1969,
objekta prenova 2023 pridoblieno obn.
GD za
novo
nastanitev,
veliko
zemlje
Vmesna +81% + 70 %= +40 % =
prilagoditev =963,88 4.0352 3.166,66
6
utezi 20% = 40% = 40% =
et 1.614,1 1.266,66
0

Prilagajanje prodajne cene po enoti:
- prilagojeno: 3.073,54 €/m2

* koristne povrs$ine

* sedanja vrednost 6.157.222,68 €

2.003,30 m2 (zemljis¢a 1.064,14 m2 = sorazmernem delezu)
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7.2.2.Sklep

Na podlagi analize in upoStevanja agregatnih podatkov in analiz, na podlagi podrobne
analize nepremicninskega trga v $ir8i okolici ocenjevane nepremiénine in na podlagi izbora
najbolj primerljivih nepremi€nin ter na njih opravijenih prilagoditvah, smo dobili indikativne
cene primerljivih nepremicnin. Indikativne cene primerljivih nepremiénin pravimo tistim, na
podlagi katerih lahko verodostojno sklepamo o vrednosti ocenjevane nepremiénine oziroma
pripadajocih nepremicninskih pravic.

Poudariti je treba, da bi dejanska cena dosezena v transakcijah, ki bi vklju€evala predmetno
nepremicnino, lahko odstopala od ocenjene trzne vrednosti zaradi razliénih faktorjev, kot so
motivacija obeh strank, pogajalske sposobnosti strank, struktura transakcije ali zaradi drugih
dejavnikov specificnih za konkretno transakcijo. Ocenjevane vrednosti so podane v neto
zneskih, davek na promet z nepremininami ali DDV nista upo$tevana. lIzracunana
indikativna vrednost ocenjevane nepremiénine predstavlja vrednost nastanitvenih objektov.

Primerljive nepremi¢nine predstavljajo podobne nepremi¢nine. Na podlagi analize in
izvedenih prilagoditev ugotavljamo, da je najbolj primerna indikativha vrednost ocenjevane
nepremicnine po izvedenih prilagoditvah in skladno z MSOV: 6.157.222,68 €.

7.3. Na donosu zasnhovan nadéin:

Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v
sedanjo vrednost kapitala. Ta na¢in uposteva donos, ki ga bo sredstvo (npr. nepremicénina)
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. priakovani dobicek, ustvarjen z uporabo ali posedovanjem
sredstva MSQOV, veljajo od 31. januarja 2022.

Metode, ki spadajo v na donosu zasnovan nagin, so:

- metoda diskontiranega denarnega toka, ki temelji na upo$tevanju sedanje vrednosti
vecletnih bododih donosov (praviloma &istih denarnih tokov),

- metoda kapitalizacije donosa, ki temelji na neposrednem razmerju med donosom in
vrednostjo nepremicnine in se imenuje mera kapitalizacije.

Pri ocenjevanju nepremiénine po na donosu zasnovanem naginu bom uporabil metodo
kapitalizacije donosa, ki temelji na predpostavki, da je nepremiénina vredna toliko, kolikor
daje kapitaliziranega dobi¢ka. Metoda temelji na stanovitnem dobi¢ku, ki ga kapitaliziramo z
mero kapitalizacije. Matemati¢na formula za izragun vrednosti je:

V= Dir

V = vrednost nepremiénine
D = stanovitni dobi¢ek nepremiénine
r = mera kapitalizacije

Temeljni predpostavki pri izraunu vrednosti nepremiénine po omenjenem nacinu sta stalna
donosnost — neomejenost poslovanja (stanovitnost zahtevane donosnosti, stanovitnost
dobicka) in mera kapitalizacije ob predpostavki, da je diskontirana vrednost reziduala
(preostala sedanja vrednost nepremicnine po izteku Zivljenjske dobe) zanemarljiva.
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7.3.1. Analiza najemni$kega trga

Potencialni letni prihodek smo ocenili na podlagi trznih podatkov. Pri iskanju primerljivin
podatkov na trgu nepremi¢nin smo se omejili na najem nepremicnin, ki so po lastnostih
primerljive z ocenjevano nepremiénino. Pri tem smo iskali priemrjave za najem turistiénih
nastanitvenih objektov. Za poizvedbo primerljivih nepremiénin v trgoskopu smo tako dologili
naslednje lastnosti:

* Vrsta posla: oddajanje na prostem trgu;

« Datum sklenitve najemne pogodbe je zadnja tri leta od 1.1.2021 do 16.3.2024,

* Predmet oddajanja so Studentske sobe, zato uporabimo priemrjave za turisti¢ne nastanitve
* Za obmocje posla smo izbrali Koper, 1zolo, Piran

* nekatere posle pri katerih je vprasljiva njihova realnost smo izlo&ili iz nabora.

Na podlagi teh dodatnih kriterijev smo dobil 3 primerljive posle najemov za turistiéne
nastanitve, ki so prikazani v naslednijih tabelah:

Tabela 31: najemni posli za turisti¢ne nast.objekte v obginah Koper, I1zola, Piran med obdobjem
1.1.2021 in 15.3.2024

: Vrsta Pogodbena
ClECS &5 Datum predmeta Skupna povréina
sklenitve pravhega pagodbena | dela stavbe | Dejanska/namenska | cena
pogodbe $ifra KO | posla Naslov cena [m2] raba dela stavbe EUR/m2

Turisti¢ni Morova
756523 | 21.9.2023 2626 | nast.objekt | 16a, Izola 330,00 25,40 | Turistiéni nast.objekt 12,99

Turistiéni | Morova
756531 15.9.2023 2626 | nast.objekt | 16a, Izola 330.00 25,20 | Turistiéni nast.objekt 13,10

Turistiéni Osp 90,
681991 19.3.2021 2597 | nast.objekt | Osp 3.279,00 311,60 | Turisti¢ni nast.objekt 10,52

(vir: Trgoskop)

Iz prikazanih poslov izhaja, da znaa povpreéna meseéna najemnina 11,96 eur/m>

Tabela 32: prikaz izrauna trzne najemnine za nastanitvene objekte:

Lastnost Ocenjeva pp 1 pp2 Pp3
na
nepremic
hina

najemna 12,99 13,10 10,52
cena/m2
St.posla 756523 756531 681991
- velikost 2.003,30, 0% 2540| 0% 2520 | + 20% | 311,60

vV hajem

posamez

ne sobe
- Cas prodaje 2024 | +5% 2023| +5% 2023 |+12% |2021
- lokacija +10 % Boljsa,| + 10 % | Bolj$a,| + 30 % | Boljsa,
{10 blizje blizje blizje
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univerzi univerzi uhiverz
i
- stanje 1995, + 50% 1988 | + 50% 1988| +10% | 1800,
objekta obn.2023
obn-
2017
+ 65% +65% +72%
Vmesna 21,43 21,62 18,09
prilagoditev
utezi 40 % 40% 20 %=
=8,57€/ _
m2 =8,65€ 3,62
m2 €/m2

Koncna ocenjevana najemnina za nastanitvene objekte znasa 20,84 €/ m2, zaokroZeno na
21,00 €/ m2,

IzraCun: 21,00 €/ m? x 2.003,30 m?= 42.069,30 €

Glede na izvedeno analizo in znacilnosti ocenjevanih nepremiénin (starost, stanje,
ohranjenost, namembnost in drugi dejavniki ter glede na druge karakteristike nepremi&nin)
ocenjujemo, da potencialna neto iztrZljiva najemnina za Studentski dom v visini 21,00 eur/m?,
saj smo na osnovi prilagoditev in ponderiranja pri§li do te $tevilke. Najemnina, ki jo je realno
mogoce iztrziti na trgu, znaSa za S$tudentski dom v vi§ini 21,00 €/m? oziroma za ocenjevano
nepremicnino 42.069,30 €/mesec. Tako dolo¢eno najemnino smo uporabili pri dologitvi
potencialne mesecne oziroma letne najemnine iz naslova oddajanja nepremicnine na trgu.
Glede na stanje prostorov ocenjujemo, da je ocenjena potencialna najemnina primerna.

Skupna najemnina za ocenjevane $tudentske sobe bi bila 42.069,30 €/ mesec.

7.3.3. Odhodki iz poslovanja

Tabela 35: Izradun stanovitnega dobic¢ka

Potencialni prinodek

- nezasedenost in neizterljivost

+ drugi potencialni prihodki

= efektivni prihodek

- poslovni odhodki

- nadomestitvena rezerva

= stanovitni dobitek

Potencialni prihodek

Potencialni prihodek je tisti prihodek, ki praviloma temelji na najemninskih prihodkih.
Predstavlja najemnino, ki bi jo lastnik prejemal, ¢e bi bila stalno v celoti zasedena. Viri za
dolocitev potencialnega prihodka so lahko upravljalci nepremi¢nin, nepremi¢ninske agencije,
navedbe posameznih najemodajalcev, statistitni podatki,...Trzna najemnina je lahko
pogodbena, ¢e je pogodba med lastnikom in najemnikom sklenjena za dalj$i ¢as, sicer pa
govorimo o najverjetnejsi trzni najemnini dolo¢eni z analizo trga.
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Trzna najemnina (MSOV, veljajo od 31. januarja 2022) je ocenjeni znesek, za katerega naj bi
volian najemodajalec dal v najem voljnemu najemojemalcu pravico na nepremicnini na
datum ocenjevanja vrednosti po primernih najemnih pogojih v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri emer sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile.

Odbitek za nezasedenost

Nepremi¢nina od ¢asa do ¢asa ostane neoddana, v&asih nekateri najemniki tudi ne
poravnajo vseh racunov bodisi od najemnine bodisi iz naslova drugih stro§kov povezanih z
nepremicnino. Bistveno je omeniti, da ne smemo upostevati trenutne nezasedenosti objekta,
temvec povprecno trzno nezasedenost primerljivih objektov. Trenutna nezasedenost je lahko
rezultat slabega upravijanja z nepremiénino, kar ni nujno trajna lastnost oziroma ni nujno
povezana s sicersSnjimi trznimi razmerami. Nezasedenost je izradunana na podlagi podatkov
povprecne nezasedenosti v okolici predmetne nepremiénine, podatki so pridobljeni s strani
nepremicninskih agencij in samih dajalcev svojih nepremi¢nin v najem. Najemniki takih in
podobnih nepremicnin se v povprecju zamenjajo v razdobju do 5 let pri tem pa nepremiénina
v povprecju ne ostaja nezasedena.

Odbitek za nezasedenost je = 0 %
Odbitek za neizterljivost

Najemodajalec lahko za uporabo nepreminine zahteva var§&ino. Namen variéine je
vzpostavitev enakega stanja nepremi¢nine ob morebitni izselitvi najemojemalca (&e je
najemojemalec vrnil nepremiénino v veliko slabSem stanju kot jo je prejel). Vardgina je tudi
namenjena za pokrivanje morebitne neplatane najemnine in drugih strokov, obi¢ajno se
najemodajalec zaScite tako, da zahteva 2-3 mesecne najemnine za varséino.

Drugi instrument, ki ga imajo najemodajalci v primeru neplagevanja najemnine, so sodne poti
izterjave najemnine. Zaradi navedenega nismo upostevali nobenega odbitka iz naslova
neizterljivosti.

Stalni stroski (odhodki)

So stroski, ki niso odvisni od oddanosti najemnine (nadomestilo za uporabo stavbnega
zemlji¢a, zavarovanje objekta,...) in spremenljive strodke, ki so odvisni od oddanosti v
najem (stroSki ogladevanija, provizije nepremiéninskih agencij,...). Vse stalne stroske v celoti
pokriva najemnik, razen stroSka zavarovanja objekta. Po razgovoru z ve& zavarovalnicami
ocenjujem stroSek zavarovanja objekta v vigini 8.000,00 eur.

Spremenljivi stroski (odhodki)

Poleg stroska oglaSevanja, pri izraCunu upostevamo $e pogostost zamenjav najemnikov pri
podobnih nepremi¢ninah. Po podatkih, pri Ze prej omenjenih nepremigninskih agencijah,
znasajo spremenljivi strodki cca. do 4,0% od potencialnega prihodka oziroma najve¢ do
polovice najemnine pri oddajanju 62 za obdobje petih let. Ker ocenjujemo izredno trZljivo
nepremicnino v porocilu upoStevamo strosek 1,0% od potencialnega prihodka.

Nadomestitvena rezerva predstavlja stroSek, ki ga lastnik nepremiénine ne more prenesti
na najemnika/uporabnika in bremeni direktno lastnika nepremicnine. Gre za nadomestitveno
rezervo oziroma nek vlozek v nepremiénino (CAPEX), ki vkljuéuje obnovo prostorov in viozke
v objekt, da le ti ohranjajo standard in na dolgi rok ohranjajo stanje nepremiénine na priblizno
enakem nivoju. Lastnik si mora torej na letni ravni ohranjati dolodene rezerve za primer
obnove, ko je le ta potrebna. Glede na to, da je ocenjevani objekt star 30 let in prostori
obnovljeni, smo se odlogili, da nadomestitvene rezerve ne upostevamo.
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7.3.4. Mera kapitalizacije

Ena izmed bistvenih spremenljivk pri dologanju trzne vrednosti na podlagi na donosu
zasnovanega nacina je mera kapitalizacije. Le ta je definirana kot mera donosa, s katero se
prihodnji donosi spremenijo v sedanjo vrednost. Lahko bi jo definirali tudi kot strosek, ki je
enak pricakovanemu donosu iz alternativne nalozbe, s priblizno enako stopnjo tveganja kot
obravnavana nepremicnina. Tveganje pri tem pomeni stopnjo negotovosti v zvezi z
uresnicitvijo prihodnjih donosov. V praksi to pomeni, da je investiranje v trzno bolj zanimive in
bolj likvidne nepremitnine manj tvegano, poslediéno pa je nizja tudi mera kapitalizacije.
Razmerje velja tudi obratno sorazmerno.

Za doloCitev ustrezne mere kapitalizacije se uporabljata dva modela oziroma metodi:
* Metoda trzne analize in

* Metoda dograjevanja.

V naSem primeru bomo za oceno vrednosti uporabili metodo dograjevanja.

Metoda dograjevanja je metoda kjer se z upostevanjem netvegane stopnje donosa, pribitkov
za tveganje in z upostevanjem premije za ohranitev kapitala pravzaprav seStejejo tveganja in
na ta nacin dolo¢i mera kapitalizacije. Za dologanje mere kapitalizaciie po metodi
dograjevanja smo uporabili triclenski model (revija SIR*IUS, junij 2018 str. 72-79), kjer po
Hoskoldovi metodi izratunamo mero kapitalizacije za diskontiranje denarnih tokov, z
upostevanjem naslednjih dejavnikov:

- Netvegana stopnja donosnosti (f)

- Premija za tveganje (p)

- Premija za ohranitev kapitala (d)

Tri€lenski model dolo¢a, da velja: R=f+p+d
V modelu spremenljivke pomenijo:

R — zahtevana donosnost iz najemnin, ki vsebuje premijo za tveganja in premijo za ohranitev
glavnice (mera kapitalizacije),

f — donosnost netveganih nalozb,

p — premija za tveganja (vkljuéuje premijo za slabso likvidnost in premijo za gospodarjenje z
nalozbo) in

d — premija za ohranitev glavnice.

V triclenskem modelu je treba doloditi le tri spremenljivke, pri ¢emer sta dve analitiéno
izracunljivi — donosnost netveganih naloZb in premija za ohranitev glavnice. Poleg omenjenih
spremenljivk je mera kapitalizacije odvisna od premije za tveganja, ki pa jo je mogog&e dologiti
le empiri¢no.

Donosnost netveganih nalozb (f)

Pri ocenjevanju netvegane stopnje donosa lahko v razmerah nizkih obrestnih mer
uporabljamo razline nacine ocenjevanja netvegane mere donosa, saj nam klasiéni modeli
ocenjevanja ne dajejo ustreznih ocen. Eden izmed moznih naéinov je tudi nacin, v katerem
predpostavljamo, ¢e je donos obveznice nizek, velja, da je tudi vanj vkljuéena priéakovana
inflacija nizka. Zato lahko v poenostavitvi predpostavimo, da je v netvegano mero donosa
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lzdelal Satko Pivac, u.d.ia., cenilec in izvedenoc gradbene siroke od leta 1991

vkljucena inflacija enaka ni¢. Ob tej predpostavki velja, da donosnost obveznice, ki smo jo
vkjucili v oceno, ceteris paribus predstavija realno netvegano donosnost.

Na osnovi podatkov Statistiénega urada Republike Slovenije ugotavljamo, da je bila inflacija
novembra 2022, 10 %. To pomeni, da inflacija presega stopnjo netvegane donosnosti. Glede
na to ugotovitev pri oceni izberemo enega od moznih pristopov k ocenjevanju netvegane
donosnosti ob povisani inflaciji. Kot primer izberemo dolgoro¢no ciljno stopnjo inflacije
Evropske centralne banke, ki znasa 2% (PSunder in drugi, SIRIUS 3/2023).

Zaradi visoke inflacije v letu 2024 bom stopnjo netvegane donosnosti dologila z izbiro
desetletne obveznice EU, katere donosnost znasa 3,835%. To obveznico izberemo, ker
nameravamo pri izraCunu donosnosti netvegane naloZbe uporabiti cilino inflacijo Evropske
centralne banke (ECB), ki je okoli 2% letno.

Slika 7: Donosnost EU AAA obveznic na dan 15.3.2024
I 14 Apiil 2024 I 18 March 2024
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(Vir:hps:/Avsw.ech.europa.ew/stats/ financial_markets and interest rates‘euro area_yield _curveshimliindex.en.himl)

Premija za tveganja (p)

Premija za tveganje je odvisna predvsem od:

* tipa nepremicnine,

* lokacije (ta vpliva na moznost izpada in spremembe najemnine) in

* v manjsi meri ostalih dejavnikov (npr. funkcionalnih znadilnosti nepremiénine).

Tip nepremicnine vpliva na tip najemnika. Npr. najemniki stanovanj so povpreéno zelo
zanesljivi placniki najemnin, nasprotno pa velja za najemnike manjSih trgovskih prostorov. Pri
teh je treba racunati z nekoliko vegjo negotovostjo glede stalnosti najemnih razmerij pa tudi
glede zanesljivosti pladevanja najemnin.

Na podlagi proucevanja teoretiénih izhodigg, primerljivih Studij doma in v tujini ter empiriénih
podatkov in dejanskih zahtev investitorjev pri nalozbah v nepremic¢ne so bili zbrani in
sistematizirani podatki razvrsgeni glede na tip nepremicnine in glede na raven tveganja, ki
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izhaja iz lokacije, ekonomskega okolja in funkcionalnih znagilnosti nepremicnine, in sicer v
skladu z naslednjo tabelo:

Tabela 36: Premija za tveganja pri naloZbah v nepremiénine

Nizko tveganje Normalno tveganje Visoko tveganje
Tip nepremiénine od (%) do (%) od (%) do (%) od (%) do (%)
Zemljis¢a® 2.5 3.0 3.0 3.5 3.5 4.0
Stanovanja 2.2 2.7 27 3.2 3.2 3.7
Hise 2.4 2.9 28 3.4 3.4 3.9
Trgovski prostori 5.0 55 5,5 6,0 6.0 6,5
Pisarniski prostori 5.3 5.8 5.8 6.3 6,3 6.8
Tunstiéne nepremiénine ** 5.4 59 59 6.4 6.4 6.9
Industrijske nepramiénine 6.0 8,8 8.5 7.0 7.0 7.5

* Aviotarminali, depanije, platoj, sKindidaa na prostens ox. zambiséa, kisr dolgoredne mi predvidane in‘ali riéakovane

spramemba uporabe.

°* Apaeimajl, vedapatmaiski objakti, apartholeli, manjd: hotok:

Raven tveganja je subjektivha ocena ocenjevalca, ki jo dologi in ustrezno argumentira glede
na poznavanje lokacije in trznih pogojev, ki v ¢asu ocenjevanja vladajo na tej lokaciji.
Tveganje lahko povedujejo tudi funkcionalni dejavniki, kot so na primer specifiche
arhitekturne resitve, ki so zanimive le za omejen krog uporabnikov. Glavno vodilo pri dolocitvi
tveganosti pa v vsakem primeru ostaja ocenjevaléeva ocena moZnosti nezasedenosti in
nelikvidnosti ocenjevane nepremiénine na lokalnem trgu.

Za ocenjevano nepremi¢nino ocenjujemo tveganja po naslednjih parametrih:

Tip nepremicnine: pisarni$ke nepremicnine

Lokacija: znotraj poslovne cone

Funkcionalne znacilnosti nepremicnine: brez posebnosti

Stopnja tveganja: normalna

Premija za tveganje za turistiéni del: 5,4 %

Premija za ohranitev glavnice (d)

Ker se nepremitnine s€asoma slabsajo, je treba (praviloma) upostevati tudi premijo za
ohranitev glavnice. V preteklosti se je uporabljala ena izmed metod:

* Ringova (€asovno enakomerna metoda),

* Hoskoldova (metoda amortizacijskega sklada) in

* Inwoodova (anuitetna metoda).

V zadnijih letih Ringovo metodo vse bolj nadome$&ajo metode, ki upoStevajo, da obra¢unana
premija za ohranitev glavnice v dobi do izteka gospodarne uporabnosti nepremic¢nine prinasa
donos. Te metode so strokovno bolj utemeljene, temeljio pa na koli¢niku nabranih
amortizacijskih popravkov.

Premijo za ohranitev glavnice tako izratunamo po Hoskoldovi enaébi:

Pok =r/(1+r)n -1

kjer je r donosnost reinvestiranih sredstev.
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Tabela 37: Doba gospodarne uporabnosti nepremiénin

Tip nepremicnine

Doba gospodarne uporabnosti v letih

Zemljis¢a -

Stanovanja 80-100
HiSe 80-100
Trgovski prostori 40-80
PisarniSki prostori 60-80
Turisti¢ne nepremic¢nine 30-50
Industrijske nepremicnine 50-80

Obravnavana nepremicnina je stara le 30 let in popolnoma obnovljen leta 2023, zato smo
predpostavili, da je ekonomska Zivljenjska doba nepremiénine 50 let.

Tabela 38: Izraun mere kapitalizacije za turisti¢ne stavbe po metodi dograjevanja

kategorija vrednost

Donosnost netveganih nalozb (f) 0,018
Donosnost 10 letne EU obveznice 0,018
Premija za tveganja (p) 54
Premija za ohranitev glavnice (d) 1,99 %
Ekonomska Zivljenjska doba izbolj$ave v letih 50
MERA KAPITALIZACIJE 741 %

Izra¢un ocene vrednosti po metodi kapitalizacije donosa za turistiéni del stavbe

Ocena vrednosti po metodi kapitalizacije donosa za pisarniski del objekta

kategorija enota vrednost

Turisti¢ni del stavbe €/m? 21,00
Neto povrsine za oddajo m? 2.003,30
Mesedna najemnina € 42.069,30
Letna najemnina € 504.831,60
Odbitek za nezasedenost €lleto / /
Odbitek za neizterljivost €/leto / /
Efektivni letni prihodki iz najemnin €/leto 504.831,60
Povprecfna najemnina prostorov €/m?mesec 21,00
Stroski povezani z nepremiénino

Stalni stroski €/leto 6.000,00
Spremenljivi stroski €/leto 1% 5.048,32
Nadomestitvena rezerva €lleto 0,00
Stroski skupaj 951,68
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Stanovitni dobicek €/leto 503.879,92
Mera kapitalizacije % 0,0741
Vrednost nepremiénine € 6.800.000,00

7.4. Nabavnovrednostni naéin

Nabavnovrednostna metoda, ki pripada nabavnovrednostnem naéinu, zahteva oceno
stroskov postavitve enakovredne zgradbe oz.objekta. To vrednost neto korigiramo za obseg
zmanjsanja vrednosti zaradi fizi¢nih, notranjih in zunanjih vplivov ter jo pove¢amo za
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$€u, kot &e bi to bilo prazno in sedanje vrednosti izboljSav. Sedanjo vrednost
izboljSav predstavlja cena novogradnje, zmanj$ana za fiziéno poslabSanje ter funkcionalno in
gospodarsko (ekonomsko) zastarelost.
Nabavnovrednostni nacin praviloma zahteva naslednje korake:

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

- Ocenimo nadomestitvene ali reprodukcijske stroske objekta ter ureditve zemljis€a;

- Ocenimo obseg zmanj$anja vrednosti zaradi fiziénega poslab38anja ter funkcionalnega
ekonomskega zastaranja;

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

- Vrednosti zemljiS€a pristejemo reprodukcijsko ali nadomestitveno vrednost objekta ter
zunanje ureditve ter od$tejemo vsa zmanj$anja vrednosti.

Izracun vrednosti stavbnega zemljiséa:

Primerljiva zemljis¢a

Zap. | Vrsta Datum Skup.pog.c | Vrsta Sifra | k.o. Povrdina | €/m2
st prav.pos| | pogodbe ena neprem. | k.o. (m2)
a
15 Prodaja | 4.4.2023 320.001,00 | Stavbno | 2606 | Semedel | 1.388,00 | 230,55
na zemljis¢e a
prostem
trgu
2. Prodaja | 10.5.2023 | 350.000,00 | Stavbno | 2606 | Semedel | 835,00 419,16
na zemljisce a
prostem
trgu
3. Prodaja | 29.9.2022 | 42.000,00 Stavbno | 2605 | Koper 203,00 206,90
na zemljisée
prostem
trqu
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Izbrane sestavine primerjave za zemljiéa:

- Cas prodaje: cena na trgu se neprestano spreminjajo, zato upostevamo ¢asovni
odmik, ker so cene v zadnjem letu v vzponu to upostevamo
- Lokacija nepremiénin: obravnavana nepremiénina je lahko dostopna, saj je v centru
mesta, blizina vse infrastrukture, zato prilagoditve izvedemo
- Velikost zemljis¢a: podobna velikost- ne upostevamo, kier je manj8a pa upostevamo

korekcijo za velikost

7.4.2.Tabela prilagoditev za zemljisce:

Ocenjevan Zemljisce 1 Zemljisce 2 Zemljisce 3
o zemljisce
k.o. Koper Semedela Semedela Koper
Vir podatka Trgoskop Trgoskop Trgoskop
St.posla 738025 740417 672491
Vrsta Stavbno Stavbno zemljis¢e Stavbno zemijis¢e Stavbno zemljisce
zemljigca zemljisce
Prodajna 230,55 419,16 206,90
cena
Velikost 1.064,14 0 % 1.388,00 | 0% 835,00 +20 % 203,00
Leto 2024 +7% 2023 +7% 2023 +10 % 2022
transakcije
lokacija +10% BoliSe |+10% Boljse 0% podobno
Vmesna +17 % = +17 %= +30% =
rilagoditev 269,74 490,42 268,97
utezi 40 %= 40 %= 20 %=
107,90 196,17 53,79

Cena zemlji$¢a je srednja vrednost med obema primerjavama, in znasa 357,86 €/m2,

zaokrozeno na 358,00 €/m2.

Izracdun:

Povrsina zemljis¢a

1.064,14

Ocenjena cena/m?

358,00

€/m?

Ocenjena vrednost zemljisc¢a (a)

380.962,12 €
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Tabela: izracun vrednosti nepremiénine po nabavnovrednostnem nacinu

Objekt
nastanitveni objekt

4

Bruto povrsina (m2)
2.203,63

Neto povriina
2.003,30

1. Stroski gradnje povriina (m2) |cenav €/m2| nadom. str. v €
nastanitveni abjekt (PEG, GOl v €/m2} 2.203.63 2.700,00 5.849.801,00
Gradnja skupaj: 2.203,63 5.945.801,00
2. Zunanja ureditev (postavka 500) enote cena nadom. str. v €
Asfalne povriine: cesta, parking 1.060 m2 50,00 50.000,00
Ograja Om 16,00 0,00
Vhodna vrata 1 kos 0,00 0.00
Zelene povrdine 600 m?2 0.20 120,00
Stro$ki zunanje ureditve skupaj: 50.120,00
3. Posredni strogki
Projektiranje, upravijanje, nadzor, raziskave 12,500 % 749.990,13
Drugi strogki - komunalni prispevek v EUR 500.000.00 500.000,00
Podjetnitki dobifek v % 10,000 % 674.991,11
Posredni stro$ki skupaj: 1.924,981,24
Stroski gradnje skupaij: 7.924.902,24
4. ZmanjSanje vrednosti zaradi zastaranja

a) fizi€no zastaranje

Kratkotrajne komponente KX v %: 0% 000
Dolgotrajne komponente DK v %: 20% -1.584.980 45

Zastaranje KK - faktor 1/30: 2,3% 0,00
Zastaranje DK - faktor 30/50: 60.0% -950.988,27
Vrednost objekta, zmanj§ana zaradi Fiz: 6.973.913,97

b) Funkcionalno zastaranje: 0,00% 0,00

c) Ekonomsko zastaranje: 7.54% -526.135,97
Zmanj$anje vrednosti skupaj: -1.477.124,24
Ocenjena vrednast objekta skupaj: 6.447.778,00
Ocenjena vrednost zemljiiéa {sklop 5): 380.962,00
Oc. vrednost nepremiénine po NVN: 6.828.740,00

ObrazlozZitev zastaranij:

a. Fiziéno zastaranje:

Fizicno poslab8anje je zmanj$anje vrednosti zgradbe zaradi uporabe in zunanijih vplivov.
Poznamo dolgotrajne komponente in kratkotrajne komponente, to pa zato, ker imajo razliéni
materiali razliéne dobe koristnosti. Pri kratkotrajnih komponentah smo upostevali dobo
koristnosti 30 let, pri dolgotrajnih pa 50 let.

Tudi izraCun je za vsako od komponent razli¢en, pri tem smo uporabili linearno metodo po
formuli OD =DS/DK x 100%, pri ¢em so

DS= dejanska starost (ocenjevani objekt je star 30 let, vendar je bil popolnoma prenovljen
2023)

DK = doba koristnosti (za ocenjevani objekt je za kratkotrajne komponente 30 let, za
dolgotrajne pa 50 let)

|zraCun za DK — dolgotrajne komponente: 30/50 = 60,00 = 60 %
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Izraun za KK - kratkotrajne komponente: 1/30 = 0,033=0%
b. Funkcionalno zastaranje:

Funkcionalna zastarelost pomeni, da nekaj ni veé popolnoma primerno za uporabo ali je
tehnolosko zastarelo. Glede na to, da je ocenjevani objekt star 30 let, vendar je bila
opravljena popolno prenova leta 2023, menimo, da ni prisotnega funkcionalnega zastaranja,
saj so uporabljeni sodobni materiali, sodobna arhitekturna zasnova.

c. Gospodarsko zastaranje:

Gospodarska zastarelost je zmanjSanje vrednosti sredstva zaradi uCinkov, dogodkov ali
pogojev, ki so zunanji in niso pod nadzorom lastnika. Gospodarska zastarelost ne more biti
ozdravljiva oz. tudi, ée je lahko, pa zagotovo ne na dan vrednotenja, saj je to obitajno
dolgotrajni proces. Gospodarsko zastarelost ne vidimo, ne sli§imo in obi€ajno ne vonjamo,
moramo pa jo izmeriti. To lahko naredimo z razliEnimi metodami, Najveckrat se uporablja
metoda izpada dohodkov, ki jo bomo tudi mi uporabili za izmeriti gospodarsko zastarelost
ocenjevanega objeta. Na tem obmogju prihaja do gospodarske zastarelosti predvsem zaradi
blizine Luke Koper.

8.0. UTEzZI

V trenutku, ko pridobimo ocene trzne vrednosti na osnovi razliénih 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, metoda naéina primerljivih prodaj dovolj
natancna, saj imamo precej$en nabor primerljivih nepremiénin, da pokaze trzno vrednost
nepremiénine.

Nabavnovrednostni pristop ocenjevanja je bil uporablien za izragun preostale realne
vrednosti nepremicnine, saj smo imeli dovolj podatkov, da bi ga izvedii.

Z metodo donosa pa smo preizkusili trznost nepremiénine, kaj z njo lahko zasluzimo in nato

pridobili trzno vrednost.

Odlocimo se za nagin trznih priemrjav v delezu do 100 %.

9.0. KONCNA USKLADITEV OCENE VREDNOSTI NA PODLAGI MSOV 2022

Vrednost na osnovi analiz, omejitev, predpostavk in MSOV, ki so uporabljene v poro€ilu,

zna$a:

nacin primerljivih prodaj 6.157.222,68 € 100 %
Nacin kapitalizacije donosa 6.800.000,00 € 0,00
Nabavnovrednostni nadin 6.828.740,00 € 0,00

Kot konéni sklep na osnovi zapisanega, smatramo, da je najbolj pravina ocena vrednosti
nepremicninskih pravic na podlagi MSOV za za namen ugotovitve praviéne vrednosti

ocenjena na osnovi metode trznih primerjav.
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Izratun za KK - kratkotrajne komponente: 1/30 = 0,033 =0 %
b. Funkcionalno zastaranje:

Funkcionalna zastarelost pomeni, da nekaj ni ve¢ popolnoma primerno za uporabo ali je
tehnoloSko zastarelo. Glede na to, da je ocenjevani objekt star 30 let, vendar je bila
opravljena popolno prenova leta 2023, menimo, da ni prisotnega funkcionalnega zastaranja,
saj so uporabljeni sodobni materiali, sodobna arhitekturna zasnova.

c. Gospodarsko zastaranje:

Gospodarska zastarelost je zmanjSanje vrednosti sredstva zaradi ucinkov, dogodkov ali
pogojev, ki so zunaniji in niso pod nadzorom lastnika. Gospodarska zastarelost ne more biti
ozdravijiva oz. tudi, ¢e je lahko, pa zagotovo ne na dan vrednotenja, saj je to obitajno
dolgotrajni proces. Gospodarsko zastarelost ne vidimo, ne sli§imo in obi€ajno ne vonjamo,
moramo pa jo izmeriti. To lahko naredimo z razli&nimi metodami, Najveckrat se uporablja
metoda izpada dohodkov, ki jo bomo tudi mi uporabili za izmeriti gospodarsko zastarelost
ocenjevanega objeta. Na tem obmogju prihaja do gospodarske zastarelosti predvsem zaradi
blizine Luke Koper.

8.0. UTEZI

V trenutku, ko pridobimo ocene trzne vrednosti na osnovi razliénih 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, metoda nacina primerljivih prodaj dovolj
natancna, saj imamo precej$en nabor primerljivih nepremicnin, da pokaze trzno vrednost
nepremicnine.

Nabavnovrednostni pristop ocenjevanja je bil uporabljen za izraun preostale realne
vrednosti nepremi¢nine, saj smo imeli dovolj podatkov, da bi ga izvedli.

Z metodo donosa pa smo preizkusili trznost nepremiénine, kaj z njo lahko zasluzimo in nato

pridobili trzno vrednost.
Odlocimo se za nacin trznih priemrjav v deleZu do 100 %.

9.0. KONCNA USKLADITEV OCENE VREDNOSTI NA PODLAGI MSOV 2022

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

zna$a :

nacin primerljivih prodaj 6.157.222,68 € 100 %
Nacin kapitalizacije donosa 6.800.000,00 € 0,00
Nabavnovrednostni nadin 6.828.740,00 € 0,00

Kot koncni sklep na osnovi zapisanega, smatramo, da je najbolj praviéna ocena vrednosti
nepremicninskih pravic na podlagi MSOV za za namen ugotovitve praviéne vrednosti

ocenjena na osnovi metode trznih primerjav.
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lzdelal: Balko Pivac¢, u.d.i.a.. cenilec in izvedenec gradbene stroke od lela 1891

Ind.vrednost 6.157.222,68 €
Zaokr. 6.157.223,00 €

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

nepremicnine na podlagi MSOV zaokroZeno znasa na dan 15.3.2024:

6.157.223,00 €

Lucija, 15.3.2024
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lzdelal: Salko Pivac, u.d.i.a., cenilec in izvedenec gradbernie siroke od leta 1991

11.0. LITERATURA IN VIRI

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

G wON -

o

7.
8.
9

Z K. izpisek

Kopija katastra iz Geodetske uprave

Urbanisti¢na dokumentacija

Standard MSOV 2022

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

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

Priporo€ila zdruZenja sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije za gradbeno stroko
- SICGRAS

10. Trgoskop

11. Letno porogilo o slovenskem trgu nepremiénin za leto 2021, GURS, maj 2022

11. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2022, Ljubljana, september 2022, Urad RS za
makroekonomske analize in razvoj

12. http://www. Prostor.gov

13. http://www. Slonep.net

14. http://www. Nepremicnine.net
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zdelal: Salko Pivac, td.ia, cenilec in izvedenee gradbene stroke od lela 1991

12.0. 1IZJAVA CENILCA IN NAROCNIKA

Izjava ocenjevalca vrednosti

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

izjavljam,

po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju, da:

S0 v poroCilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu moznostmi ter prikazani
in uporabljeni v dobri veri, pri éemer verjamem in Zzaupam v njihovo to¢nost;

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

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

pladilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloeno
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 porodila;

sem osebno pregledal imetje nepremignine, 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 doloéili;

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

UpoStevani predpisi in standardi:

Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (U.i. RS 106/2010); Mednarodni standardi
ocenjevanja vrednosti MSOV 2022; Slovenski poslovnofinanéni standard §t.2 -
ocenjevanje vrednosti nepremiénin (U.I. RS 56/2011); Direktiva 2006/48/ES evropskega
parlamenta in sveta o zacetku opravijanja in opravijanju dejavnosti kreditnih institucij
(EUL 177/2006)

Cenilec za gradbeno stroko:
Salko Piva¢ univ.dipl.ing.arh.
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Izjava naroénika oz. lastnika o toénosti podanih podatkov in informacij

Univerza na Primorskem
Titov trg 4
6000 Koper

V skladu s standardi in naceli strokovnega ocenjevanja vrednosti nepremiéninskih pravic, kot
narocnik ocenjevanja trzne vrednosti nepremi¢nine -§tudenstki dom na parc.st. 1567/18 in

1567/5 (funkcionalno zemljis¢e), k.o. Koper, ID znak stavbe 2605-14486, deli stavbe 2605-
1446-51 in 2605-1446-52, 2605-1446-50, na naslovu Ferrarska ul.30, 6000 Koper.

izjavijam,

da so dokumenti o nepremiéninah (zemlji§¢u in objektu) ter drugi podatki in informacije, ki so
bili pismeno ali ustno posredovani v postopku ocenjevanja nepremiénine s strani naroénika
ocenjevalcu g. Salku Pivaéu udia, popolni in toéni.

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

Naroénik: Univerza na Primorskem
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lzdelal Salko Pivad, u.d.ia., cenilec in izvedenec gradbene siroke od lela 1991

13.0. PRILOGE

Priloga 1: Fotografije ocenjevane nepremi¢nine

Priloga 2: Zamlji§koknjizni izpisek

Priloga 3: podatki GURS-a

@ Republika Slovenija

Stran 1 od 4

Datum izdelave izpisa: 26.02.2024

IZPIS PODATKOV O STAVBI IN DELIH STAVBE

Katastrska obéina:

Stevilka stavbe:

Status stavbe:

Bruto tlorisna povrSina stavbe:
Stevilo etas:

EtaZa, ki je pritlicje:

Stevilo starovanj:

Stevilo poslovnih prastorov:

Tip poloZaja stavbe:

Najnizja visinska kota stavbe:
Najvisja visinska kota stavbe:
Karakteristiéna vigina stavbe:
Leto izgradnje stavbe:

Material nasilne konstrukcije:
Leto obnove fasade:

Leto obnave strehe:

Prikljuek na etektriéno omreije:
Prikljuéek na vodovodno omreije:
Prikljugek na kanalizacijsko omreZje:
Priklju¢ek na omreZje plinovoda:

Parcele pod stavbo

katastrska obéina
2605 KOPER

2605 KOPER

1446

Katastrski vpis po ZEN
7.528,7m2

5

1

o

39

samostojefa stavba
25m

21,3 m

25m

1995

kombinacija razli¢nih materialov
/

/

Ne

Ne

Ne

Ne

povriina tlorisa
zemljisca pod stavbo

Stevilka parcele na parceli

povréina tlorisa
stavbe na parceli

1567/18 1.012 m2

1.012 m2

Naslovi stavbe

Koper, Koper, Ferrarska utica 30
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Naslovi stavbe

lzdelal: Salko Pivac, u.d.ia.. cenilec in izvedenec gradbene stroke od leta 1991

Koper, Koper, Ferrarska ulica 30

Stevilka dela stavbe:
Naslov:

§t.stanovan§a ali posl.prostora:

Status:

Dejanska raba:
Uporabna povrsina:
Neto tlorisna povréina:
Stevilka etaze:
Stevilka etaZe glavnega vhoda:
Upravnik:

Status upravnika:
Dvigalo:

Leto obnove instalacij:
Leto obnove oken:

Prostornina rezervoarjev in silosov:

Del stavbe v etazni lastnini:

Del stavbe skupni del stavbe v etaZni lastnini:

Prostori dela stavbe
Vrsta prostora

50

/

/

Katastrski vpis po ZEN

skupni komunikacijski prostor
3.8m2

3,8 m2

2

Povrsina

skupni komunikacijski prostor

3,8 m2

Sestavine dela stavbe:
Upravljavci dela stavbe:

35



fzdelal: Balko Pivad, u.dia., cenilec in izvedenec gradbene siroke od lota 1091

Stevilka dela stavbe: 51

Naslov: Koper, Koper, Ferrarska ulica 30, 37
St.stanovanija ali post.prostora: 37

Status: Katastrski vpis po ZEN

Dejanska raba: poslovni del stavbe

Uporabna povréina: 1.296,0 m2

Neto tlorisna povréina: 1.296,0 m2

Stevilka etaze: :

Stevilka etaze glavnega vhoda:

Upravnik:

Status upravnika:

Dvigalo:

Leto obnove instalacij:

Leto obnove oken:

Prosternina rezervoarjev in silosov:

Del stavbe v etazni lastnini:

Del stavbe skupni del stavbe v etazni lastnini:

ZO\\\z\\u}w

Prostori dela stavbe

Vrsta prostora Povrsina
poslovni prastor 1.296,0 m2

Sestavine dela stavbe: /
Upravljavci dela stavbe: /

Stevilka dela stavbe: 52

Naslov: Koper, Koper, Ferrarska ulica 30, 38
St.stanovanja ali posl.prostora: 38

Status: Katastrski vpis po ZEN

Dejanska raba: poslovni del stavbe

Uporabna povriina: 703,5 m2

Neto tiorisna povr§ina: 703,5m2

Stevilka etage:

Stevilka etaZe glavnega vhoda:
Upravnik:

Status upravnika:

Dvigalo:

Leto obnove instalacij:

Leto obnove oken:

Prostornina rezervoarjev in silosov:
Del stavbe v etazni lastnini:

Del stavbe skupni del stavbe v etazni lastnini:  Ne

O~~~ ~~5n ~
m

Prostori dela stavbe

Vrsta prostora PovrSina
poslovni prostor 703,5 m2

Sestavine dela stavbe: /
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lzdelal Salko Pivad, u.d.ia.. cenilec i izvedenec gradbene stroke od feta 19871

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNO
sobpi8CE

Inforrnacyski sistem eZK
Redni izpis iz zemljigke knjige

éas izdelave izpisa: 26.2.2024 - 13112:52

Nepremiénina

tip nepremicénine: 3 - posarneznit del stavbe
vir ID znaka: 2 - kataster stavh
1D mak: del stavbe 2603- 1446-50

katastrska obéina 2605 KOPER stavba 1446 del stavbe 50 {ID 7220452}
vrsta:  6- glej opis

opis:

naslov: Ninaslova v katastru stavh

Plombe:

Z neprenticrine nf povezana nodena semljiskoknjidna sadeva, ¢ katerd se ni pravnomodno odiodeno.

Ce je lastninska pravica na nepremicnini omgiena : svedens pravico / soznambo 1n nepremicving, id je predmer tega ipisa,
A 1gj izvedeni praviei / zaznambi ni glayna nepremicning, glede morebimin zemljiskolnjiinih cadev, o katerth se ni
pravnomocro odlodena, za izbris te izvedene pravice / saznambe, njen prenos ol upis aziroma i=bris sekunderne zaznambe
prieej isveder pravicl ¢ camnarmbi, gle) izpis =z glarne nepremidnine (drugi in tretji edstquek 134, éfene ZIK- £,

V korist v

1. vrsta pravice: 105 - solactnins na splaimh ekupnih delik stavbe v etaini lastnini
delez: 0/0
na nepremiénini: katastrska obéina 2605 KOPER stavba 1446 (1D 5380907)
1D pravice 0888088

2. vrsta pravice: 106 - lastotng ns skupnem delu stavbe / pomoini nepremiénint
delez: 141
na nepremicnini: katastrska ob<ina 2605 KOPER stavba 1446 del stavbe 3 (1D 5768043)
ID pravice 10471196

novni pravni zaj nepremiénine:

ID osnovnegea polozaja: 23238585
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjifens lastninska pravics
delei: 11
imetnik:
1. maticna étevilka: 9275614000

firma / naziv IDEAL INVEST, organizacija izvedba stavbmh projektov d.o.o,

naslov: Pristanifka ulica 012, 6000 Koper - Capodistria
omagjitve: Opoznrilo; v poirneny vel omefitey 2 istian tasom uéinkovsnia vpisa se vrstnl red ugntovi na podiagi dodatnih o pisey

pri posanierni bvedeni praviel ali zamambi

ED omejitve |éas zacetka uéinkovanja |vrsta

23478006 14.00.2023 12:20:30 201 - predznamovana lastninska pravics
Podrobni podatki o p a l Y

ID predznambe: 23478096

éas zadetks uéinkovanja: 14.00,2023 12:20:30 )

vesta predznambe: 201 - predznamovana lastninska pravica
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lzdelal Salko Pivac, u.dia., ceniiec in izvedena aradbene stroke od feia 1994

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNO
sobpi§¢E

Informacijski sistern eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige

¢as izdelave zpisa: 26.2.2024 - 13:19:07

Nepremiénina
tip nepremiénine: 3 - posamecni del stavba
vir 1D znaka: 2 - kataster stavb
1D znak: del stavbe 2605-1446-5¢

katastrska obéina 2605 KOPER stavba 1446 del stavbe 51 {1D 7220450)
vrsta: 6 - glej opis

opis:

nasiov: FERRARSKA ULICA 30, 6000 Koper - Capodistria - dostava

Plombe:

I nepremicnine ni povesana nobena zemijikoknjiZng sadeva, ¢ kateri de ni pravromocns odlocenc,

Ce je lastinska prauvica na fiepremiénini omejena : izvedeno pravico / zaznambo in nepremicning, ki je predmer tega icpisa,
pri wj izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremiéning, glede morebimih semijiskoloyiinih zadev, o katerih e ni
pravnomocne odlodenio, za izbris te {svedene pravice / zaznambe, njen prenos aii upis oziroma isbris sekundarne zaznambe
pritej izvedeni praviet / zaznambi, glej izpis za plavno nepremicnine tdrugi in tretji odstavek 154, tlena =2k-1),

1. vrsta pravice: 105 - solastnina na splognth skupnib delih stavbe v etazni lastnini
delez: 0/0
na nepremicnini: katastrska obéina 2605 KOPER stavba 1446 (1D 5380907)
ID pravice o888088
2. vrsta pravice: 106 - [astnina na skupnem delu stavbe / pomodni nepremicnini
delez: 1/
na nepremiénini: katastrska obéina 2605 KOPER stavba 1446 del stavbe 3 (1D 5768043)
1D pravice 10471196

Osnovni pravni polozaj nepremicnine:

ID osnovnega polozaja: 22238583
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZens lastninska pravica

delez: 11
imetnik:
1. maticna stevilka; 9275614000
firma / naziv: [IDEAL INVEST, organizacija izvedbe stavbnih projektov d.o.o.
naslov: Pristanigka ultca 012, 6000 Koper - Capodistna
omejitve: Opororilo: v privens vl omeitoy 2 Btim danom wémirovania vpiss se vami red uereovi na podiagt dodatsi apisov

pri posamezns bvedeni pravict ali onsmbd

1D omejitve |cas zacetka ucinkovanja |vrsta

23478097 14.00.20232 12:20:30 201 - predznamovana lastninska pravica

Podrobni i o predznambah lastninske pravice:

ID predznambe: 23478007
¢as zacetks uéinkovanjas: 14.00.2023 12:20:30 ] '
vrsta predznambe: 281 - predznamovana lastninska pravica
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lzdetal: Salko Pivad, u.d.ia., ceniloc i izvedenen gradbene stroke od leta 1991

®

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNO
soD!t 8§ ¢k

Informaciiski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige

éas izdelave pisa: 26,2.2024 - 13:10:35

Nepremiénina
tip nepremicnine: 2 - posamezni del stavbe
vir 1D znaka: 2 - kataster stavb
1D znak: del stavbe 2605-1446-52

katastrska obéina 2605 KOPER stavba 1446 del stavbe 52 (1D 7220451 ]
vrsta:  6- glej opis

opis:

naslov: FERRARSKA ULICA 20, 6000 Koper - Capodistria - dostava

Plombe:

Z nepremicning mi povezana nobena memyiskoknjiing zadeve. o kareri fe ni prevromoéne ediodeno,

Ce je lastinska praviea ne nepremicnini omejena = izvedeno pravico / zaznambo in nepremicning, ki je predmer tega izpisa.
pri tef izvedeni praviei / zaznambi ni glavna nepremiéning, glede morebimih zemijiskoknjinih zadev, o katerth se ni
pravnomecno odiodeno, sa izbris re izvedene pravice / taznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundame zaznambe
pri tef icvedeni praviel / saznambi, glej ispis za glavno nepremicnine (drugl in tretji edstavek 134, élena Z2K-1),

Vko

1. \-rslu pravice: 105 - solastnina ne sploénib skupmh delih stavbe v etaini lastnint
delez: 0/0
na nepremiénini: katastrska ob&ina 2605 KOPER stavba 1446 (1D 5380007)
1D pravice 0885088

2. vrsta pravice: 106 ~ [astnina ns skupriem delu stavbe / pomoini nepremiénin
delez: 11
na nepremicnini: katastrska obéina 2605 KOPER stavba 1446 del stavbe 3 (1D 5768043
ID pravice 10471196

ovni pravni poloz i¢nine:

1D osnovnegs polozaja: 32238584
vrsta osnovnega polozaje: 101 - vknjiZena lastninska pravics
delez: 1/t
imetnik:
1. matiéng stevitka: 9275614000
firma / naziv: IDEAL INVEST, organizacis izvedbe stavbnih projektov d.o.o,
naslov: Pristaniks ulica 012, 6000 Koper - Capodistria

omqi itve: Spovorilo: v primern ved omeiitey 1 iatm éz?nm udinkovanjs vpisa s¢ vistni red ugatoni na podisg dodstnih opisov
poi posamesrnd trvedeni gravici ali amambi

ID omejitve | cas zacetka ucinkovanja |vrsta

234780908 14.00.2023 12:20:30 301 - predznamovana lastninska pravics

Podrobni podatki o predznambah | i ravice:

1D predznambe: 23478098
¢as zacetka uéinkovanja: 14.00.2023 12:20:36

vrsta predznambe: 201 - predznsmovsna lastninska pravies
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lzdelal: Salke Pivaé, u.d.ia., cenilec in izvedenec gradhene stroke od leta 1991

®

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNO
sobl18¢E

Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige

¢as izdelave izpisa: 29.2.2024 - 13:51:44

Nepremiénina

tip nepremiénine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 2605 1567/18

katastrska obd&ina 2605 KOPER parcela 1567/18 (ID 860997)

Z nepremiénino ni poverana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri $e ni pravnomoéno odloéen.

Ce je lasminska pravica na nepremiénini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremiénina, K je predmet tega izpisa.
pri tef izvedeni praviei / zaznambi ni glavna nepremiénina, glede movebitnih zemljiskoknjtinih zadev. o katerih e ni
pravnomodno odlodeno. za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpfs oziroma izbris sekundarne zaznambe
pritej izvedeni pravici / zaznambi. glef izpis 2a glavno nepremiénino (dritgi in tretji odstavek 134. dena ZZK-1).

Osnowni pravni poloZaj nepremiénine:

1D osnovnegs poloZaja: 10201133
vrsta osnovnega poloZaja: 106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomozni nepremiénini
delez: 1/1

imetnik:

1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska obé&ins 2605 KOPER stavba 1446 (1D 5380997)
omgjitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstve, ki omejuje lasminsko pravico na nepremiénini
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lzdelal. Salko Pivac, u.d.i.a., cenilec in izvedenec gradbernie stroke od leta 1991

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNO
sop1&CE

informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljidke knjige

€as izdelave izpisa: 20,2.2024 - 13:53:14

Nepremiénina

tip nepremiénine: 1 -zamljisks parcela
vir ID znaka: t - zemljigki kataster
ID znak: parcela 2605 1567/5

katastrska obéina 2605 KOPER parcela 15675 (1D 530708)

Plombe:

Z nepremicning ni povezana nobena zemljiskoknjizna cadeva, ¢ kateri de ni pravnomoéno odloéeno.

Ce je lasminska praviea na nepremicnini omeyena z isvedeno pravico / sammambe in nepremicning, ki je predmer rega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremicning, glede morebitiik semijiskoknjiznih zadev, o kererth se ni
pravnomoecno odlodeno, ta izbris e ene pravice / saznambe, 1jen prenos ali upis oziroma izbris sekundame za=nambe
pri tej izvedent pravici / sazmambi, glej 1zpis za glavno nepremicnino (drugi in tretji odsravek 154, élena ==k-1).

Vi H

ID osnovnegps polozaja: 16193340
vrsta osnovnega poloZaja: 106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomoéni nepremiénini
delez: 171
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obéina 2605 KOPER stavba 1446 {1D 53800¢7)
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lasminsko pravico na nepremicnint
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