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POVZETEK:
Predmet cenitve:
Ocena trzne vrednosti nepremicnin parc.st. 149/2, 149/5, 149/6, 149/7,

149/8, 149/9 in 149/10, vse k.o. Bistrica.

Zemljiskoknjizni podatki:

Katastrska obcina: k.o. 2144 - Bistrica

Zemljiskoknjizni viozek Stev. 435

Parcelna $tevilka: 149/2 funk. objekt 1154 m?
149/5 dvor., stavb. 2462 m?
149/6 dvor., stavb. 782 m®
149/7 zelenica 140 m?
149/8 zelenica 188 m?
149/9 stavba, trav. 257 m®
149/10 travnik 90 m?
Skupaj 5073 m?

Lastnistvo:  Splosno $portno drustvo Triii’:,
Cesta Ste Marie Aux Mines 6, 4290 Trzi¢ do 1/1

Narocnik cenitve:
Narocnik cenitve je Obgina Trzi¢, Trg svobode 18, TrziC.

Namen cenitve:
Namen cenitve je ugotovitev trzne vrednosti nepremicnin za uporabo v
postopkih odkupa.

Lokacija:
Ocenjevane nepremiénine se nahajajo v Trzicu — kompleks bazena TrZiC.

Izdelovalec cenitve:

Janez Fajfar, univ.dipl.ing.gr., Brezje pri TrziCu 57, Trzic

sodni cenilec in izvedenec za gradbeno stroko,

cenilec s certifikatom Agencije RS za prestrukturiranje in privatizacijo,
imetnik potrdila o opravljenem izpitu o vrednotenju za potrebe bank in
drugih finanénih organizacij.

Datum ogleda: 06.01.2012

Datum vrednotenja: 28.01.2012
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UPORABLJENI PREDPISI IN DRUGI PRIPOMOCKI

Slovenski poslovno finanéni standard, s.p.s. 2 (Ur.l.RS, $t. 56/2001)
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti; 8. izdaja 2007,

Redni izpiski iz zemlji§ke knjige z dne 8.12.2011,

Potrdilo o namenski rabi zemljis§¢a §t. 35000-0001/2011-34 z dne
8.12.2011,

Grafiéni prikazi in zemljiski kataster — PISO — Trzi¢

IZJAVA CENILCA

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

- so v porogilu podatki in informacije, preverjeni v skladu z moznostmi, ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri éemer verjamem in zaupam v
njihovo toCnost;

- so prikazane osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okoli§€inami, opisane v tem poroCilu;

- nimam sedanijih ali prihodnjih interesov glede premozZenja, ki je predmet
tega poroéila in nimam osebnega interesa ali pristranosti glede oseb
(fizienih ali pravnih), ki se jih ocena tiCe;

- plagilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na
vnaprej dologeno vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali
doseganja dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava
kakrénegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in
sklepov tega poroCila;

- sem osebno opravil pregled nepremicnin, ki so predmet tega porocila;

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

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo
sestavljeno v skladu z zahtevami, priporo€ili in usmeritvami pri
ocenjevanju vrednosti nepremi¢nin in premicnin, ki jih je sprejela
komisija za podeljevanje licenc.

OMEJITVENI POGOJI

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroCilo, se nanasajo le na
zadevo vrednotenja in ne smejo biti uporabljena izven tega konteksta.
Naroé&nik jaméi, da so informacije in podatki, ki mi jih je posredoval, popolni
in tocni, z moje strani so preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani ter
uporabljeni v dobri veri.

Posredovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice do
javne objave dela ali celote tega poroCila, niti ne sme biti uporabljeno za
noben namen s strani koga drugega ali brez pisne privolitve narocnika.
Ocenjevalec ni dolzan pricati pred sodis¢em ali sodelovati v pogajanjih v
zvezi z vsebino tega poroéila v kolikor se o tem dodatno ne dogovorimo.
Ocenjevalec ni dolzan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, e nastopijo
drugaéni pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen Ce se o tem
posebej ne dogovorimo.

Avtorske pravice so zavarovane. Veljajo samo originalno podpisani in
Zigosani izvodi cenitvenega porocila.



5.  SPLOSNI PODATKI
Ocenjevane nepremicnine parc.st. 149/2, 149/5, 149/6, 149/7, 149/8, 149/9
in 149/10, vse k.o. Bistrica predstavljajo kompleks letnega kopali§¢a TrZic.
Letni bazen v Trziéu je bil uradno odprt leta 1961. V €asu po odprtju se je
kompleks dograjeval in obnavljal. Pred priblizno 7. leti je bila preurejena
restavracija »Bazencek, ki obratuje preko celega leta.
Kompleks letnega kopali§¢a Trzi¢ obsega 5073 m? stavbnega zemlji§éa in
sledece objekte:
- gostinski objekt »Bazencekx,
- garderobe,
- dva bazena (vedji in otro$ki),
- tribune
- strojnica
- zunanje tlakovane povrsine.
Po podatkih upravnika je letno kopalis¢e odprto povpre¢no 40 dni, odvisno
od vremenskih pogojev. Gostinski objekt je odprt preko celega leta.
Glede na to, da je letno kopalis¢e staro ze 50 let je tako fizicno kot
funkcionalno zastarano. Na isti lokaciji je predvidena izgradnja novega
kopali§¢a z vsemi spremljajoCimi objekti.
\V cenitvi je zajeta ocena stavbnih zemlji¢, kot bi bila prazna po nacelu
najboljSe uporabe.
6. OCENA VREDNOSTI ZEMLJISCA
\V cenitvi je zajeta ocena stavbnih zemlji$¢, kot bi bila prazna po nacelu
najbolj$e uporabe.
6.1. Faktorji, ki vplivajo na vrednost zemljis¢a
6.1.1. Splosni:
- celotna povr§ina ocenjevanega stavbnega zemljiSCa parc.st. 149/2,
1%9/5, 149/6, 149/7, 149/8, 149/9 in 149/10, vse k.o. Bistrica je 5073
m-,
- zemljis¢e se nahaja ob vpadnici v mesto Trzic.
6.1.2. Naravni:

- geoloska sestava tal je gramozna oz. meljasta;
- teren je pretezno raven,
- osond&enost je dobra preko celega leta.



6.1.3. Normativni in regulativni vplivi:

- Iz potrdila 0 namenski rabi zemlji§¢a je razvidno, da so vsa zemljiS¢a
stavbna — zazidana, v obmogju za rekreacijo - oznaka 1 R1, ureditvena
enota posamiéni objekti s svojstvenim oblikovanjem - oznaka x,

6.1.4. Uporabnost zemljisca:

6.2.

- zemljis¢e je primerna za izgradnjo objektov za Sport in rekreacijo v
kombinaciji s spremljajogimi servisnimi objekti.

OCENA VREDNOSTI STAVBNEGA ZEMLJISCA
PO METODI PRIMERLJIVIH PRODAJ

Predstavitev metode primerljivih prodaj

Metoda primerljivih prodaj, imenovana tudi trzni pristop, vkljucuje
primerjavo predmetne posesti s podobnimi posestmi, ki so Ze prodane ali
so v ponudbi za prodajo, in z upostevanjem odstopanj od predmetne
posesti.

Pri uporabi te metode so obicajni koraki:

- naiti realizirane prodaje primerljivih posesti na ustreznem trgu

- pridobiti podatke o prodajnih transakcijah

- prilagoditi razlike na osnovi izbranih enot primerjave

- logi¢no analizirati prilagojene vrednosti in presoja trzne vrednosti.
Izbrana je fiziéna enota za primerjavo - cena za 1 m* zemljis¢a, Kije
najbolj pogosta pri sporazumevanju med udelezenci na trgu.

Prilagoditve se opravi zaradi razlik med vsako izmed primerljivih posesti in
obravnavano posestjo. Prilagoditve se opravi na prodajnih cenah
primerljivih posesti tako, da se ugotovi, kaksna bi bila verjetna cena
posesti, &e bi imela primerljiva prodana posest enake lastnosti kot
ocenjevana posest. Prilagoditve se opravi z vidika, kako bi razlike na trgu
ovrednotil tipi¢en kupec. Na splodno ima proces prilagajanja eno izmed
treh osnovnih oblik: absolutne prilagoditve v denarnih zneskih, odstotne
prilagoditve in vsesplo$ne prilagoditve. Odstotne prilagoditve se lahko
opravijo na osnovi neodvisnih pozitivnih in negativnih predznakov ali na
kumulativni osnovi. Neodvisne odstotne prilagoditve se uporabljajo, Ce gre
za lastnosti, ki jih najemniki ocenjujejo kot neodvisne od drugih
prilagoditev, odstotne prilagoditve na kumulativni osnovi pa pri prilagajanju
lastnosti, ki vplivajo ena na drugo.

Izbor kriterijev za primerjavo

Pri tej metodi sem uporabil podatke o prodaji stirih primerljivih zemljiSC.
V primerjavi sem uporabil sledece kriterije:

- lokacija zemljiSCa

- raba zemljiScCa

- razvoj zemljiS¢a

- komunalna opremljenost

- povrsina zemljiSca



Opis primerljivih prodaj

Zemljisce 1.

zemlji&e se nahaja v obmocju za rekreacijo Bistrica

Cas prodaje 2011

zemljisce je stavbno, predvidena izgradnja objektov za Sport in
rekreacijo

namembnost lokacije je opredeljena s prostorskimi plani; namenjena je
izgradnji $portnih in rekreacijskih objektov

povrsina zemljis¢a je 2150 m2

razvoj zemlji§¢a: prostorski dokumenti so izdelani

zemljis&e je dobro osonéeno; teren je blago do srednje nagnjen
komunalna opremaje v bliZini

prodajna cena zemlji§¢a 24,91 EUR/m?

Zemljisce 2:

zemljis&e se nahaja v obéini Trzi¢ — Krize

¢as prodaje 2011

zemlji§¢e je stavbno (zazidljivo), primerno za gradnjo stanovanjske hise
raba zemlji$¢a je stanovanjska

povrsina zemlji$&a je 994 m?

razvoj zemlji§¢a: prostorski dokumenti so izdelani

zemljis&e je pravokotne oblike, ravno, komunaini prikljucki so delno na
parceli, delno v bliZini;

ponudbena cena zemljiséa 91,00 EUR/m’

Zemljisce 3:

zemlji¢e se nahaja mestu TrziC — center

¢as prodaje 2010

zemljisce je stavbno

raba zemlji§&a: dostopna pot in dvori$¢e ob poslovnem objektu
povrina zemljiséa je 737 m?

razvoj zemlji§ca: prostorski dokumenti so izdelani;

komunalni prikljucki so na parcel

prodajna cena zemljis¢a 94,00 EUR/m?

Zemljisce 4:

zemlji§&e se nahaja v Bistrici pri Trzicu

¢as prodaje 2009

zemljisce je stavbno, primerno za izgradnjo poslovno trgovskega objekta
raba zemlji§¢a je poslovna

povr§ina zemljis¢a je 3000 m2

razvoj zemljis&a: zemljisce se nahaja v obmocju zazidljivih zemljiSc;
lokacijska in tehni¢na dokumentacija $e ni izdelana,

zemljisce je pravokotne oblike, komunalni prikljucki so v blizini

cena zemljis¢éa 135,00 EUR/m2



Tabela prilagoditev

Prilagoditve
Primerjalni | Lastnosti ocenjevanega Zemljisée 1 Zemljisde 2 Zemljisée 3 Zemljisce 4
kriteriji zemljiséa o, EUR.I’mz o EURﬂ'mz o EUR.I'I’I'IZ o ELIRJ’mz
Ponudben
acena 249 9 94 135
L 0% 25 0% 91 0% 94 0% 135
. . enako slabse enako boljse
Lokacija Triié 0% 0,00 5% 4,55 0% 0,0 -10% -13.5
Raba . . 3
w " » Slabse boljse = bolj3e ’ bolj3e
f:zn:g;.ééaf Zemljidte za rekreacijo 10% 2,50 35% 31,85 30% 28,20 -45% 60,75
slabde enako enako boljse
Lega Ravno 60% 15,00 0% 0,00 0% 00 5% 6,75
Komunalna | komunalna oprema na | slabde slabse enako enako
oprema parceli 50% 1280 5% s 0% 0,00 0% o0
Povriina 2150 m* 994 m* 737 m’ 3000 m*
zemijsca | %073 M2 2% | 2950 | Ty [ - 910 | o5 | 0 0% 90
Skugai 54,50 58,15 56,40 54,00
Utezi 25% 25% 25% 25%
Ocena 56,00 EUR/m?

Indikacijske vrednosti so v sprejemljivem razponu. Za indikativno oceno
vrednosti zemljis¢a upostevam dobljeno povpreéno prilagojeno vrednost.

Trzna vrednost ocenjevanega stavbnega zemlji§¢a znaSa na enoto:

56,00 EUR/m?

Ocenjene vrednosti posameznih parcel so prikazane v spodnji preglednici:

parc.§t. | povr§ina | vrednost na Vrednost
m? enoto EUR
EUR/m?

149/2 1154 56,00 64.624,00
149/5 2462 56,00 | 137.872,00
149/6 782 56,00 43.792,00
149/7 140 56,00 7.840,00
149/8 188 56,00 10.528,00
149/9 257 56,00 14.392,00
149/10 90 56,00 5.040,00
Skupaj 284.088,00
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OCENA VREDNOSTI OBJEKTOV

gostinski objekt »Bazencekg,

garderobe,

dva bazena (vecji in otroski),

tribune
strojnica

zunanje tlakovane povrsine.

Neto tlorisna povrsina

Povrsina gostinskega lokala »Bazencek«

V kompleksu letnega kopali$éa Trzi¢ so zgrajeni sledeCi objekti:

7.1.2. Garderobe

7.1.3. Bazeni

Povrsinapo faktor Racunska
Opis prostora SIST ISO povrsina
9836
gostinski prostor 9,75*6,95+9,91*3,08 98,29 1,00 98,29 m*
hodnik 1,54*2,20 339 1,00 3,39 m’
pisarna 1,68*235 371 1,00 3,71 m’
kuhinja 888" 3,79 3366 1,00 33,66 m’
hodnik 0,91*3,55 323 100 3,23 m’
WC Zenski 2,86*1,64 469 100 4,69 m’
WC moski 2,88*1,30 374 1,00 3,74 m’
Klet, kotlovnica 512*2,26 11,57 050 5,79 m’
skladisce 4,28* 405 +2,87 * 4,052 2315 075 17,36 m’
zunanja terasa 13,27 * 3,70+ 7,26 * 7,56/2 76,54 0,25 19,14 m’
Skupaj 261,97 193,00 m’
Povrsinapo faktor Ratunska
Opis prostora SIST ISO povrsina
9836
vhod 12,20*7,29 8894 1,00 88,94 m’
garderobe 5,47 * 5,05 27,62 1,00 27,62 m’
garderobe 1,50*2,35 353 1,00 3,53 m’
garderobe 2,19*547 11,98 1,00 11,98 m’
garderobe 509*313 1593 1,00 15,93 m’
bazencek za noge 3,85%1,61 6,20 1,00 6,20 m’
garderobe 9,15*6,80 62,22 1,00 62,22 m"
garderobe 12,30*7,30 89,79 1,00 89,79 m’
WC zenski 391*297 11,61 1,00 11,61 m’
WC moski 390*297 11,58 1,00 11,58 m’
hodnik med WC-ji 4,16*1,50 6,24 1,00 6,24 m’
bazen&ek za noge 3,60 * 1,60 576 1,00 5,76 m’
Skupaj 341,40 341,40 m’
Povisinapo faktor Racunska
Opis prostora SIST ISO povrina
9836
otroski bazen 6,00 * 12,00 72 1,00 72,00 m*
bazen 34/00°27,00+7,30"8 40+ 115334 100 115334 m’
1540*11,302°2
Skupaj 1225,34 1225,34 m*
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Tribune
Povrsinapo faktor Racunska

Opis prostora SIST ISO povrsina
9836
- tribune 35,00*6,50 227,50 1,00 227,50 m*
Skupaj 227,50 227,50 m*

7.1.2. Strojnica

PovrSinapo faktor Racunska

Opis prostora SISTISO povrsina
9836
- Klet 8,31*373 31,00 1,00 31,00 m*
Skupaj 31,00 31,00 m*

7.1.3. Zunanje tlakovane povrsine

i

7.2

- Tlakovane povrsine 2.035,00*1,00 = 2035,00 m2
Skupaj 2035,00 m2

OCENA TRZNE VREDNOSTI GOSTINSKEGA LOKALA »BAZENCEK«

Gostinski lokal Bazenéek se nahaja na severnem delu kompleksa letnega
kopali§&a Trzi¢. Pred cca. 10. leti je bil lokal v celoti obnovljen s cemer je
dobil sedanjo funkcionalnost. Za razliko od ostalih objektov letnega
kopali§¢a, je gostinski lokal odprt preko celega leta.

Gostinski lokal sestavljata dva vecja gostinska prostora, kuhinja, manjsa
pisarna, skladi$¢e, sanitarije, kletni prostor in zunanja terasa.

Tehniéni opis:

Konstrukcija

- temelji so betonski

- nosilni kletni zidovi so betonski

- nosilni zidovi v ostalih etaZah so zidani iz opecnih zidakov

- predelni zidovi so zidani z opecnimi zidaki

- konstrukcije nad kletjo je ab plo$¢a, nad pritlicjem je lesen strop oz.
streSna konstrukcija

- streha je lesena dvokapnica krita z betonskim stresnikom

- alu Zlebovi, obrobe in odtoki

- fasada ni toplotno izolirana

Obdelava in opremljenost
- vhodna vrata so lesena pleskana
- notranja vrata so lesena prav tako pleskana
- okna so lesena s termopan zasteklitvijo
- stene so delno gladko obdelane z ometom in beljene, delno so
obdelane s kamnito oblogo, v kuhinji in sanitarijah je kerami¢na obloga
- stropi so gladko obdelani in slikani
- tlaki: v kuhinji in hodniku je keramika
v gostinskih prostorih je keramika
v sanitarijah je keramika

9
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v skladiSc¢u je teraco
na terasi je ladijski pod
v kleti je keramika

Instalacije

- elektrika za razsvetljavo in moC

- voda v sanitarijah in kuhinji, priprava tople vode je centralna
- ogrevanje lokala je centralno, energent je kurilno olje.

Komunalna oprema
- individualna komunalna oprema:
o vodovod
o kanalizacija
o elektrika
o telefon
- kolektivna komunalna oprema
o cesta
o parkiris¢a
o javna razsvetljava
o odvodnjavanje

lzvedba in vzdrzevanje

- gradbena izvedba objekta je povprecna; objekt je bil prenovljen pred
cca. 10. leti;

- vzdrzevanje gostinskega lokala je redno, zato je v dobrem fizicnem
stanju.

IZBIRA NACINA OCENJEVANJA
Slovenski poslovno finanéni standardi in Mednarodni standardi ocenjevanja
vrednosti (8. izdaja 2007) predpisujejo tri nagine ocenjevanja vrednosti:

Nabavnovrednostni nadin - Ta primerjalni nagin uposteva moZnost, da je
kot nadomestek za nakup danega premoZenja mozno zgraditi drugo
premozenje, ki je replika originalnega ali pa taka, ki lahko daje enako
koristnost. Pri nepremicnini obi¢ajno ne bi bili upravi¢eni do viSjega placila
za dologeno premozenje, kot znaSa nabavna vrednost nakupa
enakovrednega zemljis¢a in gradnje drugane zgradbe, razen Ce niso
vkljuéeni neprimeren ¢as, neprijetnosti in tveganje. V praksi vkljucuje ta
nadin tudi oceno zmanjanja za starej$e in/ali manj funkcionalno
premozenje, pri katerem ocena nabavne vrednosti nerazumno presega
mozno ceno, ki bi bila platana za oceno premoZzenja.

Nadin primerljivih prodaj - Ta primerjalni nacin upo$teva prodajo podobnega
ali nadomestnega premozenja, povezanih podatkov o trgu in s procesi, ki
vkljuujejo primerjavo, ugotavlja oceno vrednosti. Na sploSno pa se
premozenje, ki se ocenjuje, primerja s prodajo podobnega premoZenja, ki je
bilo opravlieno na prostem trgu. Lahko se upostevajo tudi popisi in
ponudbe.
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Tega nadina nisem uporabil, ker nisem dobil ustreznih podatkov o izvrSenih
prodajah tovrstnih nepremicnin.

7.3.3. Na donosu zasnovan nacin - Ta primerjalni nacin uposteva podatke o
prihodkih in odhodkih, povezanih s premoZenjem, ki se ocenjuje in oceni
vrednost s postopkom uglavniéenja (kapitalizacije). Uglavnicenje
(kapitalizacija) povezuje donos (obicajno Cisti donos) in doloceno vrsto
vrednosti s pretvorbo zneska donosov v oceno vrednosti. Ta postopek
lahko upo$teva neposredne povezave (poznane kot uglavnicevalne mere),
donos ali diskontne mere (ki izrazajo mere donosa nalozbe) ali oboje. Na
splo$no nadelo nadomestitve zahteva, da tok prihodkov, ki daje najvisje
donose, enake dani ravni tveganja, vodi do najverjetnej$e vrednosti.

7.4. 1ZRACUN VREDNOSTI GOSTINSKEGA LOKALA
PO NABAVNOVREDNOSTNEM NACINU

Nabavnovrednostni nadin ali stro§kovni pristop temelji na nacelu
substitucije in sicer na trditvi, da obves&eni kupec za posest ne bo
pripravijen placati veg, kot je nabavna vrednost nadomestne posesti z
enako uporabnostjo.

Ta metoda zahteva oceno tekoc¢ih nadomestitvenih stroSkov (ali
reprodukcijskih strokov) za izgradnjo novega objekta; od te vrednosti se
odstejejo stroski za odpravo pomanijkljivosti (fizicna dotrajanost,
funkcionalno zastaranje in ekonomsko zastaranje) in doda vrednost
stavbnega zemlji§éa. ZemljisCe se oceni kot da bi bilo prazno in pripravijeno
za najbolj$i nacin uporabe.

Dejanska starost objekta:

Kronolo$ka starost je starost objekta od izgradnje do dneva vrednotenja in
zna$a 50 let.

Dejanska starost objekta je resni¢na starost objekta glede na njegovo
stanje in vzdrzevanje elementov objekta. Glede na ugotovljeno stanje ob
ogledu ocenjujem, da je dejanska starost objekta 10 let.

Ocena nadomestitvenih stroskov:

Ocena nadomestitvenih strogkov je izdelana na osnovi podatkov o izgradnji
podobnih objektov in upostevanjem cen gradbenih materialov in storitev, ki
trenutno veljajo v gradbenistvu. Pri oceni nadomestitvenih stroskov sem
uporabil primerljive podatke o stroskih izgradnje novih objektov. Pri tem
sem uposteval gradbeno izvedbo, obrtniska dela in izvedbo instalacij
ocenjevanega objekta.
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POSTAVKA

Stroski GOI del - pritlicje 168,07 m2 900 EUR/m2 151.263 EUR
Strogki GOI del - klet 11,57 m2 450 EUR/m2 5.207 EUR
Stroski GOI del - terase 76,54 m2 200 EUR/m2 15.308 EUR
Strodki GOI del skupaj 171.778 EUR
Komunalni prikljucki 5% 8.589 EUR
Zunanja ureditev 4 % 6.871 EUR
Gradbena dela skupaj 187.237 EUR
Prispewi in soglasja 2% 3.745 EUR
Komunalni prispevek 256,18 m2 15 EUR/m2 3.843 EUR
Projektiranje 2% 3.745 EUR
Nadzor 1,5 % 2.809 EUR
InZeniring 0,5 % 936 EUR
Finan&ni inzeniring - stroski kapitala 1% 1.872 EUR
Skupaj investicijski stroski 204.187 EUR
Donos investitorja 15 % 30.628 EUR
SKUPAJ STROSKI 234.815 SIT

Izraéun vrednosti gostinskega lokala po stroSkovnem pristopu

I. Reprodukcijski stro$ki za izgradnjo
gostinskega objekta

- kratkotrajne komponente — KK
- dolgotrajne komponente — DK
Il.  Amortizacija
A. Fizicna dotrajanost

1. - ozdravljivo zastaranje

2. - neozdravljivo zastaranje — KK
105.666,75 EUR

3. - neozdravljivo zastaranje — DK
(129.148,25 - 2.500,00) * 10 /50

Fiziéna dotrajanost skupaj

B. Funkcionalno zastaranje

C. Ekonomsko zastaranje
Amortizacija skupaj
Sedanja gradbena vrednost po

stro§kovni metodi
234.815,00 - 33.113,04
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7.5,

IZRACUN VREDNOSTI GOSTINSKEGA LOKALA
PO PRISTOPU DONOSOV

Pristop donosov temelji na ocenjevanju sedanje vrednosti bodocih donosov
iz uporabe in morebitne odprodaje premozenja. Tehnika pristopa donosov
pri vrednotenju nepremicnin temelji na principu obrestnih obresti.

V okviru pristopa donosov se uporablja ve¢ reSitev za izracun vrednosti; v
tej cenitvi uporabim nacin celotne stopnje kapitalizacije oziroma celotne
stopnje donosa.

D
Vrednost nepremicnine (V) = ------------
K
kjer pomeni

Cisti dohodek

D
K celotna stopnja kapitalizacije (donosa)

Predpostavke in osnove pri vrednotenju po pristopu donosov:

Visina upostevane mesecne najemnine:

Od najemnika gostinskega lokala sem dobil podatek, da je mesecna
najemnina za lokal 1.500,00 EUR. Ta podatek upostevam v cenitvi trzne
vrednosti gostinskega objekta.

Neizkorid€enost in neizterljivost:

Neizkori$¢enost je podatek o zasedenosti podobnih lokalov v ocenjevanem
okolju.

V cenitvi upo$tevam, da je povprecna nezasedenost gostinskih lokalov v
ocenjevanem okolju 0%.

Nadomestitvena rezerva:

To je znesek, ki ga je potrebno predvideti zaradi pomanjkljivega
investicijskega vlaganja ali pomanjkljivega vzdrzevanja v preteklosti.
V cenitvi upostevam, da bo ta stro$ek znasal skupaj 10%, oziroma v 5
letnem obdobju 2% letno.

Mera kapitalizacije:

Mera kapitalizacije je dobljena z metodo dograjevanja, ki temelji na

naslednjem postopku:

- Najprej je potrebno dologiti donosnost netveganih nalozb. V cenitvi kot
tako nalozbo upostevam donosnost vezanih viog 271 dni do 1. leta, ki
znasa 3,20%. Ocena pri¢akovane inflacije pred dejansko zapadlostjo
zna8$a prav tako 2,80%. Realna obrestna mera, ki jo upoStevam v
cenitvi, znasa 0,40 %.

- Nadomestilo za tveganije ali premija za tveganje: nalozbe v

nepremiénine so tvegane, zato investitorji pri¢akujejo nagrado, ki jo
izrazimo v obliki premije za tveganje. Pri nas se gibljejo te premije od 2 -
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4 %. V cenitvi sem po svoji presoji uposteval premijo za tveganje v visini
4,00%.

Nadomestilo za nelikvidnost: glede na to, da se nalozbe v nepremicnine
v primerjavi s financnimi nalozbami pocasneje in tezje obracajo, je v ta
namen upos$tevano Se nadomestilo za nelikvidnost. Ob upostevanju
hitrosti prodaje cca. 0,5 leto sem jo dolo€il 0,80%.

Nadomestilo za upravljanje z nalozbo: nalozbe v nepremicnine
zahtevajo veliko upravljanja s samo nalozbo kot je izpolnjevanje dav&nih
napovedi, oglasevanje in podobno; v cenitvi sem to nadomestilo
uposteval 0,50%

Nadomestilo za zmanj$anje vrednosti nepremic¢nine imenovano tudi
premijo za ohranitev kapitala sem izracunal po linearni amortizaciji z
upostevanjem preostale ekonomske dobe trajanja in preostale vrednosti
objekta po izteku ekonomske dobe trajanja.

lzracun

a)

Osnove za izracun trzne vrednosti gostinskega
objekta

Na podlagi podatkov upostevam, da je
mesecna najemnina za gostinski prostor:

1.500,00 EUR

Skupaj 1.500,00 EUR
Potencialni letni bruto prihodek znasa:

1.500,00 *12 = 18.000,00 EUR
Neizkoris¢enost- 0 % 0,00 EUR
Razni prihodki 0,00 EUR
Efektivni letni bruto prihodek znasa: 18.000,00 EUR
Predpostavim, da so stroski 2 % 360,00 EUR
vzdrzevanja in upravljanja
Nadomestitvena rezerva 2 % 360,00 EUR
Dobicek iz rednega poslovanja znasa 17.280,00 EUR
Nadomestilo za netvegano, likvidno nalozbo 0,40 %
znasa:
Dohodek, ki pripada zemljiSCu 1.276,00 EUR
(0,40%+4/2%+1,2%+0,8%) od 31.900,00 EUR
Dohodek, ki pripada objektu
17.280,00 EUR - 1.276,00 EUR = 16.004,00 EUR
Stopnja kapitalizacije
Nadomestilo za netvegano, likvidno naloZzbo 0,0040
Nadomestilo za tveganje 0,0400
Nadomestilo za nelikvidnost 0,0080
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7.6.

- Nadomestilo za upravljanje z nalozbo 0,0050
- Nadomestilo za zmanj$anje vrednosti objekta:

- preostala ekonomska doba trajanja 30 let

- vrednost po izteku ekonomske dobe 40 %

trajanja
(1/30)* (100%-40%) = 0,020
Celotna stopnja kapitalizacije znasa: 0,077

m) Vrednost gostinskega lokala znasa:

16.004,00 /0,077 207.844,20 EUR

[}

PREGLEDNICA OCENJENIH VREDNOSTI Z OZIROM NA METODO
OCENJEVANJA

; . skupna vrednost
metoda ocenjevanja v EUR
STROSKOVNI PRISTOP 201.701,96
DOHODKOVNI PRISTOP 207.844,20

Zakljugek indikativne ocene vrednosti.

Ocenjeni vrednosti po obeh pristopih ocenjevanja sta v zelo majhnem
razponu, zato sem kot konéno posteno trzno vrednost gostinskega objekta
uposteval srednjo vrednost:

205.000,00 EUR

OCENA TRZNE VREDNOSTI KOPALISKIH OBJEKTOV

V kompleksu letnega kopali§¢a Trzi¢ so poleg gostinskega lokala Bazencek
zgrajeni Se sledeci objekti:

- garderobe,

- dva bazena (vedji in otroski),

- tribune

- strojnica

- zunanje tlakovane povrsine.

Kopali§¢e Trzi¢ je bilo odprto leta 1961 torej so objekti stari Ze 50 let. Kljub
temu da so bili objekti vzdrzevani, so fizicno, funkcionalno in tehnoloSko

zastarani.

Po podatkih upravnika bazena je kopali§¢e v povpregju odprto le 40 dni na
leto, odvisno od vremenskih pogojev. Prihodki od vstopnin kopalcev in
ostali prihodki ne pokrivajo vzdrzevalnih in obratovalnih stroskov.

Menim, da zaradi navedenih razlogov kopaliski objekti nimajo vec
trzne vrednosti.
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REKAPITULACIJA OCENJENIH VREDNOSTI

Vrednost

v EUR
TRZNA VREDNOST STAVBNEGA ZEMLJISCA 284.088,00
TRZNA VREDNOST OBJEKTOV 205.000,00
SKUPAJ 489.088,00

8. ZAKLJUCEK

8.1. Celotna trzna vrednost nepremicnin parc.§t. 149/2, 149/5, 149/6, 149/7,
149/8, 149/9 in 149/10, vse k.o. Bistrica znasa po stanju na dan cenitve dne

28.01.2012:
489.088,00 EUR
Trzi¢, 28.01.2012
Cenitev izdelal:
Janez Fajfar, univ.dipl.inz.grad,
——

Brezje pri Trzicu 57
TRZIC

Cen_2138
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