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6. PRISTOP K IZDELAVI POROCILA O OCENI VREDNOSTI
Namen ocene vrednosti je opredeljen v 2. to¢ki, podlaga vrednosti pa v 3. tocki.

V nadaljevanju so za osnovno razumevanje tega Porocila o oceni vrednosti iz MSOV 2013
obrazloZeni posamezni pojmi in sicer:

Nadini ocenjevanja vrednosti

Za dolotitev vrednosti, opredeljene z ustrezno podlago vrednosti (25. do 28. odstavek
Okvira), je mogoce uporabiti enega ali ve¢ naginov ocenjevanja vrednosti. Trije nacini, ki so
opisani in opredeljeni v tem okviru, so glavni nacini, ki se uporabljajo za ocenjevanje
vrednosti. Vsi temeljijo na ekonomskih nalelih ravnovesja cen, pri¢akovanih koristi ali
substituciji. Uporaba ve¢ kot enega na¢ina ali metode ocenjevanja vrednosti je zlasti
priporo¢ljiva, kadar ni na voljo dovolj stvarnih ali opazovanih vhodnih podatkov, ki bi
omogocali, da bi Ze z eno samo metodo lahko prisli do zanesljive sklepne ugotovitve.

Nacin trznih primerjav

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

Na donosu zasnovan nacin

Na donosu zasnovan naé¢in nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v sedanjo
vrednost kapitala.

Ta nacin uposteva donos, ki ga bo sredstvo ustvarilo v okviru svoje dobe koristnosti, in
nakazuje njegovo vrednost v procesu kapitalizacije. Kapitalizacija pomeni pretvorbo donosa v
sedanjo vrednost z uporabo ustrezne diskontne mere. Tok donosa lahko izhaja iz pogodbe ali
pogodb, lahko pa tudi nima pogodbene podlage, npr. pri¢akovani dobiCek, ustvarjen z
uporabo ali posedovanjem sredstva.

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

« metoda kapitalizacije donosa, pri Gemer se za normalizirani donos tipi¢nega obdobja
uporablja ena mera za vsa tveganja ali splo$na mera kapitalizacije;

« metoda diskontiranega denarnega toka, pri ¢emer se diskontna mera uporablja za vrsto
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denarnih tokov za prihodnja obdobja, ki se diskontirajo na sedanjo vrednost;
« razli¢ni modeli ocenjevanja vrednosti opcij.

Na donosu zasnovan naéin se lahko uporablja za ocenjevanje obveznosti z upostevanjem
denarnih tokov, potrebnih za poravnavanje obveznosti do njihove dokonéne poravnave.

Nabavnovrednostni nadin
Nabavnovrednostni nacin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za

sredstvo ne bo placal veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z
gradnjo oziroma izdelavo.

Ta nacin temelji na nadelu substitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu placal za sredstvo,
katerega vrednost se ocenjuje, ne bi bila vi§ja od stroSkov za nakup ali gradnjo oziroma
izdelavo enakovrednega sredstva, razen &e gre za neprimeren Cas, teZave ali nevietnosti,
tveganje ali druge dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, zaradi
starosti ali zastarelosti manj privlaéno od drugega, ki bi ga bilo mogoée kupiti ali izdelati. V
takem primeru utegnejo biti potrebne tudi prilagoditve na ceno drugega moznega sredstva
glede na zahtevano podlago vrednosti.

[Vir: MSOV 2013]

Cena, strosek in vrednost

Cena je znesek, po katerem povprasujemo in ki je ponujen ali pla¢an za neko sredstvo. Zaradi
finan¢nih zmoznosti, motivacij ali posebnih interesov dolo¢enega kupca ali prodajalca je
placana cena lahko druga¢na od vrednosti, ki bi jo drugi lahko pripisali temu sredstvu.

StroSek je znesek, ki je potreben, da se sredstvo pridobi ali ustvari. Ko je to sredstvo Ze
pridobljeno ali ustvarjeno, je njegov strosek dejstvo. Cena je povezana s stroskom, ker
postane cena, placana za neko sredstvo, strosek za kupca.

Vrednost pa ni dejstvo, pa¢ pa mnenje o:

(a) najverjetnejsi cen, ki jo je treba placati za neko sredstvo v menjavi, ali

(b) gospodarski koristi lastni§tva tega sredstva.

Vrednost v menjavi je hipoteti¢na cena, hipotezo, po kateri se ocenjuje vrednost, pa doloca

namen ocenjevanja vrednosti. Za lastnika je vrednost ocena koristi, ki jih bo dolo¢ena stranka
imela od lastnistva.

[Vir: MSOV 2013]
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7. TEHNICNI OPIS IN ANALIZA NEPREMICNIN TER
IDENTIFIKACIJA NEPREMICNIN IN PRAVIC NA
NEPREMICNINAH

7.1 OPIS LOKACIJE TER OPIS IN ANALIZA SOSESKE, MESTA, REGIJE

Opis lokacija ter opis in analiza soseske

Obravnavane nepremiénine se nahajajo obmo&ju kompleksa BPT v Trzi¢u, ki je na obrobju
starega mestnega jedra Trzia.

Poleg obravnavanega kompleksa BPT so v Trzi¢u $e druga poslovna obmocja in sicer na
obmo¢&ju nekdanjega Zlita, sedaj kompleks Cablex, trgovski Center Spar in Hofer ter Se

kompleks Peko, ki bo naprodaj v ste¢ajem postopku. Nadalje je Se poslovna cona na obmocju
Milake.

Trzi¢ je obéinsko in upravno srediSce, kjer so javne sluzbe in ustanove.

Lokacija, kjer se nahajajo obravnavane nepremicCnine, je dokaj ugodna, saj je enostavno
dostopna, prometne povezave pa so tudi ustrezne.

Identifikacija nepremi¢ninskih pravic

Tako kot je Zze opredeljeno je predmet ocena vrednosti nepremicninska lastninska pravica
obravnavanih nepremi¢nin in sicer brez omejitev.

Definicija nepremi¢ninske lastninske pravice ima podlago v Stvarnopravnem zakoniku, kjer
so definirane stvarne pravice, temeljna je lastninska pravica. Posamezne opredelitve so
razkrite v Poro¢ilu o oceni vrednosti. Tako kot je razkrito, predmet ocene vrednosti niso
eventualne obremenitve na nepremi¢ninah. Razline morebitne stvarne sluznosti, ki se
nana$ajo na posamezne elemente komunalne infrastrukture, niso motece (z ve¢jim vplivom
na vrednost), ker objekti brez energetike oz. infrastrukture ne morejo obratovati.

Namenska raba zemljis¢

Obeina Trzi¢ je izdala Potrdilo o namenski rabi zemljis¢a t. 35000-3/2016-30 (207) z dne 20.
06. 2016, ki se nahaja v prilogi.

Upostevam posebno predpostavko, da imajo objekti vsa potrebna upravna dovoljenja in
soglasja, kar sta potrdila tudi naro¢nika. Osnova kompleksa je bila zgrajena Ze v zaletku
prejinjega stoletja. Objekti, ki so bili zgrajeni pred letom 1967, imajo uporabno dovoljenje Ze

po samem ZGO.

Zemljis¢a ocenim na podlagi dejanskega in pravnega stanja na dan ocene vrednosti.

13



Potrebna razkritja in predpostavke so navedenj v nadaljevanju tega Poro¢ila o oceni vrednosti.

Dostop in okolica

Dostop in dovoz do kompleksa sta ugodna. Do Trica vodi hitra cesta, ki se priklju¢i na
gorenjski krak avtoceste.

Dovozne ceste so asfaltirane. Dvoris¢e, dostop in parkirisce Je asfaltirano.

Identifikacija zemlji§¢ - nepremicnin
Nepremicnine, ki so predmet ocene trzne vrednosti, so razkrite v nadaljevanju tega Poro¢ila o
oceni vrednosti s predpisanimi oznakami.

nepremicnina / zemljisce povriina namembnost v naravi
m2

ZemljisCe k.o. 2143 Trzi¢

parc. §t. 599/26 10520  dvorisce

parc. §t. 604/1 3638 dvorisce

parc. §t. 604/3 165  gasilski dom
parc. §t. 599/13 6 gasilski stolp
parc. §t. 604/2 720 upravna stavba
parc. §t. 599/17 420  proizv. / sklad. objekt
parc. §t. 599/5 875 dvorisée

parc. §t. 599/9 151  (istilna naprava
parc. §t. 599/10 595  lope ob Bistrici
parc. §t. 599/3 384  objekt ob Bistrici
parc. §t. 602/3 2781 parkiri§ée

parc. §t. 602/11 406 dovozna cesta

Povrsina zemljis¢a, ki je v naravi pripadajoce zemljiste objektov znasa 6150 m2, povrsina
zemljiSCa, ki predstavlja bodoco javno cesto znasa 2950 m2. Povrsina parkiri§¢a s dovozom
pa znasa 3.185 m2. Povrsine zemljis¢ izhajajo iz ureditvene skice, ki je bila predloZena s
strani naro¢nikov in se nahaja v prilogi.

Geomehanski in hidroloki pogoji

Geomehanski in hidroloski Pogoji so se pri gradnji objektov na tem obmodju izkazali za
ugodne, saj so temelji obicajne plitke izvedbe. Temeljenje je zahtevnejse predvidoma v
blizini reke Trziske Bistrice. Za natan¢nejSe podatke dologitve lastnosti zemljin, bi bilo
potrebno izdelati preiskave temeljnih tal in vzorce obdelati v laboratoriju.

Kot ugodne geomehanske pogoje smatram zemljine, ki omogo¢ajo obidajno izvedbo plitkega

temeljenja, kar pomeni pasovne in tockovne temelje ter temeljne ploice. Temelji so seveda
dimenzionirani po stati¢nem radunu. Ugodne hidroloske pogoje smatram razmere v zemljini,
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kjer na globini izkopa za temelje oz. gradbene jame ter na vplivni globini temeljev ni talne
vode. Predmet tega Porocila o oceni vrednosti ni preiskava zemljin.

Komunalna infrastruktura
Zemljis¢e kompleksa je v celoti komunalno opremljeno.

7.2 OBJEKTI

Predmet ocene vrednosti so poleg zemljis¢ tudi objekti. Na splo$no so to starejsi objekti, ki
imajo niZjo vrednost. Tako kot je razkrito, je ve€ina objektov starejsih, nekateri so predvideni
za ruSenje. Osnova kompleksa je bila zgrajena na zacetku prejSnjega stoletja.

Na kompleksu je nekaj najemnikov. Zelo verjetno bo za ozivitev potrebna revitalizacija
obmogja. Pri tem bo zahtevno izpolnjevanje kulturno varstvenih pogojev.

V nadaljevanju so prikazani opisi objektov, ki jih je pripravil lastnik:

4.2.23. DOM GASILCEV (6.7.) 6AOY 3 y, &.lad

% Leta 1955 je bil zgrajen pritli€ni objékt svetle viSine 3,5 m na ar'miranobg-
tonskih protipotresnih pasovnih temeljih z dvokapno leseno stregno kc»nvst-rukc_n-
jo pokrita s salonitnimi ploZEami. Notranji in zunanji zidovi opelni fino

ﬁ ometani in popleskani. Fasada klasiZnaz, okna betonska, tlaki zariban ?eton,
Sanitarije umivalniki in WC Ekoljke. Elektroinstalacije 220-380 V, Sibki tok,
vodoinstalacije hladne in tople vode, ogrevanje centralno z radiatorji. Neto

% koristna povriina 146 mZ.

‘ : ; ~ ! j
. ; ”o(, E,ho ; (o) C / C)&/
{ 4.2.24. SKLADISEE GASILSKE OPREME (6.7.1.) | et s

Zgrajeno je bilo leta 1955 kot pritliEni objekt svetle viSine 2,5 m, armira-
nobetonske konstrukcije pokrito s poSevno plofevinasto streho. Notranjl zidovi
fino ometani in popleskani, fasada klasiZna, okna lesena, tlaki zariban beton.
Elek‘%roinstalaci;je za razsvetljavo 220 V, hladna voda. Neto koristna povr3ina
14 n*. |

Leta 1920 je bil zgrajen pritliZni objekt svetle vi§ine_3',8 m na bgtonskih
pasovnih temeljih, lesene konstrukcije pokrit z opeCno kr}tan: Okna_m vxfa?a
lesena, tlaki ksilolit in zariban beton. Garfifrpbg, savrll'tan‘Je, umwa}mkx,
tu¥, WC Ekoljka in bojler vse obloZeno s kerami€niml ploS€icami. Elektroinsta-
lacije 220-380 Y, vodovodna instalacija hladna-topla voda,‘ lokalno ogrevanje
vods in centralno ogrevanje, delno prezratevanje. Neto Koristna povrsina 298

" -

i
4
% "4.2.26. GRADBENE DELAVNICE (72) T’rﬁ/} Lo TAC
g
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4.2.27. SKLADISEE (5.7.) 999//0 Coo. Ic

Igrajeno je bilo leta 1922 v izvedbi K+P s svetlimi viZinami 2,5 m. Na armira-
nobstonskih temeljih je zgrajen leseni prifﬁiéni objekt, dvokapne stredne
konstrukcije pokrit z ope€no kritino. Vrata in okna lesena, tlaki zariban
beton, en prostor je preurejen za pisarno. Elektroinstalacije 220-380 v,
vodovodno omreZje za hladno in toplo vodo z lokalnim ogrevanjem tople vode,
ogrevanje z elektritnimi peZmi. Neto koristna povrEina 124 m*.

4.2.28. PLINSKA POSTAIA (7.1.) J“?o///o Coo. e

» i
Leta 1964 je bil zgrajen pritli€ni objekt svetle viSine 2,5 m, na protipo-
tresnih pasovnih temeljih 1z opeke., obojestransko ometan, grobo in fino
popleskan., Streha enokapna pokrita s salonitnimi ploS&ami in pocinkano
plofevino. Tlaki zariban beton. Elektroinstalacije za razsvetljavo 220 v,
prezraevanje_in plinska napeljava. Stavba ni ve& v funkciji. Neto koristna
povrSina 29 m“.

4.2.29 SKLADISEE OLJ IN xenxfp(m.m (5.6.) V99 /./O é,,b. m;h

Igrajen je bil za skladiSCe ?eta 1922 v izvedbi K+P, svetle viZine 3 m, armir-

anobgtonski tgmelji_ip klet, pritli&je leseno, streSna kons
pokrita z opeCno Brxtlno,fokna lesena, tlaki zariban beton.
220-380 V, prezrafevano. Neto koristna povr§ina 390 pZ.

trukeija dvokapng
Elektroinstalacije

4.2.30. BAZEN CISTILNE NAPRAVE (6.8.) Y‘fcf/q ¢ B /7927C\

Bazen je bil zgrajen leta 1980 v nivoju dvorifa vigina 3,5 m, ma:

nobetonske ko strukcije znotraj - . sivne armira-
obloZen z vodote - .
volumen 180 mg. snim premazom. Neto koristni

4.2.31. TISTILNA NAPRAVA :(6.8.1.) Ny /e C o nza)cs

Igrajena je bila leta 1980 v pritli€ni izvedbi svetle vi§ine 2,5 n na armira-

gfggﬁgpskzh pasovnih temeljih {z_opek Z ravno armiranobetonsko ploZ&o

t; It;tenD o i Stene grobi in fini omet znotraj klasiZno ometano in

Elpk no zzollﬁqno. Okna in vrata lesena, pobarvana. Tlaki epoksi smol
eKtroinstalacije 220-380 v, &ibki tok in strelovod, vodovodna instalaci?;

hladna voda, ogrevanje lokalno elektric¢ j *
» no, ur : ;
na povrsina 28 ms. » UFEJENO prezraCevanje. Neto korist-
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4.2.40. UPRAVNA ZGRADBA (6.2.K./6.2.P./6.2.N.) 6(97 /8 /X C

Objekt je bil zgrajen leta 1950 v izvedbi K+P+I v svetlih viZinah K = 2.5m in
P = 2,8 m, na airmiranobetoniskih protipotresnih pasovnih temeljih masivne
gradnje. Zunanje in notranje stene so pozidane z opeko, grobo in fino ometane

in popleska’nve. Streha je lesene konstrukcije pokrita s salonitno kritine
Fasaga 'klaslxvcno ometana, okna lesena dvojno zasteklena, vrata lesena lakirana‘
Tlaki KklasiCen parket, delno teraco. Sanitarije umivalniki, WC Skolike,

iE A, o boj~
lerji in gardeque. Stene v sanitarijah obloZene s KkeramiCninmi p]oéEicamg
Elektroinstalacije 220 V, Eibki tok, vodovodna instalacija hladna in topl‘;

vode z lokalnim ogrevanjem vode, centralno ogrevanie prostorov

povr5]r|a 1.740 m . Neto kOFlStna‘

8. ANALIZA TRGA NEPREMICNIN ) o

Splosna pojasnila ‘

7 analizo trga nepremi¢nin dobimo osnovne podatke o cenah nepremicnin, lahko pa tudi
predvidimo (za krajse obdobje) trende njihovega gibanja. Analizo trga nepremic¢nin izvedemo
pred pri¢etkom ocenjevanja nepremi¢ninskih pravic. DanaSnje razmere na trgu nepremicnin v
Sloveniji in tudi $irSe (npr. sosednje drzave: Hrvaska, Avstrija, Italija) so zahtevne in sicer
predvsem glede obsega poslov (prodaja / nakup, oddaja / najem).

TRG NEPREMICNIN V SLOVENLJI

SploSne ugotovitve

Trg nepremiénin je v Sloveniji Ze kar dobro razvit. Seveda se ‘moramo zavedati posledic
finan¢ne in gospodarske krize, ki je zelo drasti¢no posegla na dogajanje ne trg nepremicnin.
Stevilo transakcij se je izredno zmanjSalo in sicer celo do 70 % na nekaterih segmentih
njegovega trga. V zadnjem obdobju se je Stevilo nekoliko povetalo, vendar ne ‘more doseti
obsega pred krizo. Zmanjialo se je tudi Stevilo gradbenih dovoljenj za stanovanjske in tudi
druge stavbe, ki se v zadnjem obdobju poveduje. Podrobnejsi podatki so na spletnih straneh
Statisti¢tnega urada RS (www.stat.si) ali Uradu za makroekonomske analize in razvoj
(www.umar.si)

Ocena stanja

V Sloveniji imamo nekaj obmotij, ki izstopajo glede visokih cen nepremicnin. Najvi§je cene
nepremi¢nin so v Ljubljani in na Obali. Nadalje so majhna podro¢ja glede visokih cen
nepremi¢nin in sicer na obmocju Bohinja in Kranjske Gore, predvsem za stanovanjske in
potitniske objekte. NajniZje cene nepremicnin so na obmocju Prekmurja Podrobne;jsi podatki
so na spletnih straneh Geodetske uprave RS (www.e-prostor.gov. s1), WWW. cenilec.cgsplus.si,

www.nepremi¢nine.net, www.go.home www.slonep.net. Torej je razlika v cenah

nepremi¢nin, kljub majhnosti Slovenije in majhnim regijam (pokrajinam) velika.
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Obmogja kjer so cene nepremi¢nin najvije, so na turistiénih obmogjih, ki imajo lahko tudi
znacaj prestiznosti. To so obmogja Kranjske Gore, Bleda, Bohinja in Obale.

Ocenjujemo, da so lahko cene nepremiénin predvsem na slabih lokacijah in slabse grajene
lahko $e niZje. Za kvalitetne nepremicnine (lokacija, zasnova in gradnja) pa je moZno
priCakovati stabilnost glede cen, lahko tudi manyjSo rast, ki bo skladna z gospodarsko rastjo.

Na tem mestu je potrebno poudariti, da v pripravi ni ve&jih stanovanjskih nepremic¢ninskih
projektov, ki lahko od zadetka urejevanja dokumentacije do zakljutka gradnja trajajo do 5 let
(v posami¢nih primerih tudi ve&). Pri takih postopkih nafeloma sama gradnja &asovno
predstavlja najkrajsi del projekta. V primeru izboljSanja gospodarskih razmer se bo povecalo
povpraSevanje po nepremiéninah, na trgu pa ne bo ustreznih dokon&anih projektov. V takem
primeru se lahko za kakovostne projekte (lokacija, zasnova, projektiranje, gradnja, kultura
bivanja ipd.) cena lahko celo dvigne.

Makroekonomski kazalci

S proucitvijo makroekonomskega poloZaja lahko ugotovimo, da se je konkurenca na trgu
zaostrila. Napovedi glede gospodarske rasti so optimistiéni in pozitivni. Veliko je tudi
steCajev, med njimi tudi velikih gradbenih podjetij (SCT, CPM, GPG, CMC, Kraski Zidar,
Vegrad, Primorje in drugi). Posamezna podjetia imajo na zalogah tudi vecjo Stevilo
dokon¢anih in neprodanih stanovanj, poslovnih prostorov in zemljis¢ (posamezne
nepremiCnine so v lasti projektnih druZb, ki so v lasti mati¢nega podjetja). Iz tega lahko
zaklju¢imo, da ima tako stanje lahko vpliv na trg nepremi¢nin. Cene nepremiénin pri takih
prodajah v nobenem primeru nimajo podlage trzne vrednosti, ker niso v skladu z definicijo
trZne vrednosti niti v enem pogoju. -

Kljub nizkim cenam pri prodajah nepremicnin pa v stedajnih postopkih ni kupcev za vegje
komplekse. V takih primerih bo potrebna razdelitev na manjSe enote, kjer je prodaja tudi
zahtevna Potrebne bodo skupne povrsine, dostopi, sluZnosti, parkirisca, infrastruktura,
‘razdelitev komunalnih prikljutkov za poé’émezne manjSe enote, kar je bilo izvedeno pri
prodaji kompleksa Viator-Vektorja na Rudniku in CPM v Mariboru.

Na segmentu gradbenitva je mozen zagon na podro¢ju infrastrukture: lokalne ceste,
vodovodi, kanalizacija, telekomunikacije, daljnovodi, Zeleznice, alternativni viri energije.
Velik del izboljsanja komunalne infrastrukture po obCinah je dokonéane, potrebno bo
pocCakati na novo evropsko perspektivo zaradi financiranja. Nujna potrebna pa je tudi
rekonstrukcija obstojecih in starejsih stanovanjskih objektov, vklju¢no z energetsko sanacijo,
ne smemo pa pozabiti na konstrukcijske posege pri starejSih objektih. Poleg preje nastetih
posegov pa je potrebno upostevati tudi izbolj Sanje bivalnega standarda npr. vgradnjo dvigal.

Potrebno je upostevati, da ima Slovenija majhen vpliv na evropsko in svetovno gospodarstvo.

Iz tega zaklju¢imo, da smo izjemno odvisni od stanja in ukrepov nagih najvecjih zunanje
trgovinskih partnerjev.
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Obrestne mere

Medbanéne obrestne mere so se zniZale, vendar to nakupa nepremi¢nin ni bistveno pospesilo.
To je tudi nekako razloZljivo, saj ban¢ne intitucije za taksna vlaganja zahtevajo vi§ji donos,
kar pa je povezano z ve¢jim tveganjem na trgu nepremi¢nin. Demografske spremembe, ki se
nam v prihodnosti obetajo v Sloveniji in Evropi, pa pod vprasaj postavljajo varnost
investiranja v nepremi¢nine. NiZje obrestne mere pa pri prebivalstvu povedujejo zanimanje za
nakup nepremi¢nin, ki pa so seveda povezane z finan¢nim zaledjem potro$nika (varnost
zaposlitve, zavarovanja) v smislu vracanja kredita.

Poleg zniZanja obrestnih mer je pomembna tudi ustanovitev sklada za pomoc bankam na
nivoju EU. V letu 2014 so bili izvedeni »stresni testi« bank na obmo¢ju EU po vzorcu, ki je
bil izveden v drugi polovici leta 2013 v Sloveniji.

TRG NEPREMICNIN V LOKALNEM OKOLJU

Cene nepremitnin na obmod&ju Ljubljane so med najvi§jimi v drzavi. Najvi§je cene
nepremié¢nin v Sloveniji so $e na obmo&ju Gorenjske (z izjemo Jesenic), na Obali, v Kranjski
Gori in na obmo&ju Bohinja. Posamezna obmogja, kjer so cene nepremicnin najvisje, imajo
tudi znadaj prestiznosti.. Ugodna je cestna povezava z glavnimi sredis¢i v Sloveniji, pa tudi
proti sosednjim drzavam (Italija, Avstrija).

Nepremicnine na ve&jem delu Gorenjske (z izjemo nekaterih obmocij npr. Jesenice) so dokaj
zaZeljene, kar rezultira tudi njihove dokaj visoke vrednosti. Na tem obmo&ju se kot
potencialni in efektivni kupci nepremi¢nin pojavljajo tudi drzavljani Evropske Unije, ki zelijo
dobiti nepremiénino za stalno bivanje ali kot pogitnidko enoto. Osrednje obmocje Gorenjske s
Kranjsko Goro, Bledom in Bohinjem ima v pogledu turizma in tudi bivanja s stalnim
bivali§¢em znacaj prestiznosti, kar ima za posledico visje vrednosti nepremi¢nin.

Na obmo&ju Kranja je ve¢ poslovnih obmogij. Novejsa trgovska in poslovna cona je na
obmogju Primskovega. Nadalje se je razvilo ve¢ industrijskih in poslovnih obmo¢ij: Labore,
Primskovo, Tekstilindus (prodano v ste€aju), Intex (prodano v stecaju), Planika (prodano v
ste¢aju), Gradbinec na Kokrici (prodano v ste¢aju). Vecja obstojeca poslovna in industrijska
obmogja v Kranju so Sava in Iskra na Laborah ter Savska Loka.

V tem obdobju je tudi nastala Obrtno poslovna cona OPC Senéur. V pripravi je tudi velika
Siritev obmogja Letalis¢a Brnik z novimi poslovnimi, trgovskimi in turisti¢nimi objekti,
Airport City, vkljuéno z Zelezniskim priklju¢kom na bodoco hitro ZelezniSko progo Ljubljana
— Karavanke in na¢rtovano drugo cevjo avtocestnega predora ter nacrtovanim novim
7elezniskim predorom skozi Karavanke. Tik ob avtocestnem prikljucku Kranj — vzhod je bil v
zadetku leta 2012 zgrajen nov trgovski objekt Baumax, ki pa je od spomladi 2015 zaprt. Prav
tako so se na obmo&ju nekdanjih tovarniskih kompleksov zgradila nova poslovna obmocja
npr. Tekstilindus, Inteks, Gradbinec Kokrica, Iskra, Planika.
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Ob gorenjskem kraku avtoceste so e poslovna obmogja, kjer je mogoco pridobiti komunalno
opremljena zemljis¢a in sicer v Komendi in v Zirovnici. V Lescah za III. fazo TNC $e ni
izvedena komasacija, sprejet pa je OPPN. Na obmocju poslovne cone v Zapuzah (nekdanji
Sukno) bo naprodaj tudi kompleks Seaway, ki je v ste¢ajnem postopku.

Glede na zaostrene gospodarske in finanéne pogoje je vse vedje projekte potrebno obravnavati
po nacelu previdnosti, kar je razkrito v tem Porogilu.

Ponovno je potrebo poudariti, da prodaje nepremiénin v ste¢ajnih postopkih nimajo podlage
trzne vrednosti in jih ni mogoce primerjati s cenami na prostem trgu.

Delna analiza trga je tudi Ze prikazana v 7. to¢ki tega Porocila o oceni vrednosti.

Razmere na trgu nepremiénin lahko strnem v nekaj znacilnosti:

e Stevilo nepremicninskih transakcij v Sloveniji ze nekaj let upada, v zadnjem letu se je
predvsem Stevilo prodanih stanovanj povecalo;

* Aktivnosti na podro&ju gradbenistva ne dosegajo obsega pred pri¢etkom krize;

* Vsanajvecja gradbena podjetja so v steCajnih postopkih;

e Stevilo neprodanih nepremicnin je dokaj veliko;

® Zelo malo je gospodarskih druzb, ki investirajo v izgradnjo novih poslovnih in proizvodnih
objektov;

* Dostop do virov financiranja je ugodnejsi, kot je bil v zadnjem obdobju.

® Delez oseb (fizi¢nih in pravnih), ki ne odpla¢ujejo anuitet ban&nih posojil oz. so v
zaostankih je velik. Pojavljajo se tudi primeri, ko lastniki nepremicnin ne placujejo rednih
mesecnih obveznosti (npr. »poloZnice«). ReSevanje takih situacij je z reprogrami kreditov
in izvrsilnimi postopki na sodisih.

Med trzno primerljive prodaje je tezko umestiti prodaje ze dokoncanih objektov, ki so grajeni
za tocno dolocenega kupca (npr. trgovski centri, poslovni objekti, industrijske stavbe idr.).
Tak3ni objekti so praviloma zgrajeni po internih standardih konénega kupca, praviloma je tudi
vgrajena oprema prilagojena konénemu kupcu, vkljuéno z notranjim oblikovanjem, saj je
usklajena z interierom finalnih obdelav kot celostne podobe blagovne znamke.

Prav tako kot primerljive prodaje ni mogoce upostevati v zadnjem obdobju prodanih podjetij
npr. Mercator, Letalis¢e Ljubljana, Letrika, Helios, Fotona, Savatech, Hoteli Metropol
Portoroz, Zito, Radenska. Glede na to, da so bile prodane pravne osebe z vsemi pravicami,
obveznostmi, terjatvami, blagovnimi znamkami, vrednosti nepremi¢nin ni mogoce doloditi
(jih izlotiti iz kupnine) in jih upostevati kot primerljivo prodajo.

Gospodarske situacije, analize regije in mesta nisem lo¢eno prikazoval, saj je javno dostopna
na ve¢ mestih (SURS, UMAR, letopisi, posamezne ob¢ine ipd.), saj bi §lo dobesedno za
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