prepisovanje. Prav tako je mozno, da si bralec sam na spletnih straneh poiice ustrezne analize
glede gospodarskega stanja in kazalcev in finan¢nih napovedi.

V nadaljevanju so iz Letnega poro¢ila o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2015 (ki ga je
pripravila Geodetska uprava Republike Slovenije in je najbolj obseZna analiza trga
nepremiénin) razkriti potrebni podatki.

Vir: www.e-prostor.gov.si

Lanskoletno nadaljevanje trenda rasti Stevila prodaj na trgu stanovanjskih
nepremicnin je potrdilo, da je oZivitev leta 2014 pomenila konec krize
slovenskega nepremicninskega trga, ki je trajala od leta 2008.

Lani je bilo stevilo prodaj stanovanjskih nepremicnin v primerjavi s predkriznim
letom 2007, ko je bilo najvedje, sicer Se vedno za skoraj petino manjse. Cene
stanovanjskih nepremicnin so v primerjavi z letom 2014 ostale na priblizno
enaki ravni, oziroma na najniZji ravni od zacetka njihovega sistematicnega
spremljanja leta 2007. V primerjavi z letom 2008, ko so dosegle vrh, so se cene
stanovanj v povpredju znizale za Cetrtino, cen his s pripadajocim zemljiscem pa
blizu 30 odstotkov.

Preteklo leto se je po trzno prilagojenih cenah na primarnem trgu nadaljevalo
¢iscenje zalog neprodanih stanovanj iz preteklih let, resnicno novih stanovany
pa Ze primanjkuje. Vecjih stanovanjskih novogradenj ni, tako da je kratkorocno
pricakovati obujanje v Casu krize zaustavljenih projektov in uspesno prodajo na
novo dokoncanih stanovanj, ¢e bodo ponujena po trzno sprejemljivih cenah.

E Glede na lanskoletne trende je najbolj verjetno, da nas caka obdobje stagnacije
ali zmerne rasti prometa in manjsih nihanj cen stanovanj, ki narekujejo
H utrip na slovenskem nepremicninskem trgu. Scenarij skokovitega povecanja
prometa, hitrega obrata in skokovite rasti cen ter zacetka napihovanja novega
nepremicninskega balona je manj verjeten. Verjetno bomo se kar nekaj
H ¢asa prica trga v znamenju kupcev, za razliko od predkriznih casov, ko so
cene nepremicnin diktirali prodajalct. Ce ne drugega, je kriza kupce naucila
razlikovati »boljSe« in »slabse« nepremicnine ter potrpeZljivosti in pogajanja
I za cene. Poleg tega tudi socialno-gospodarske okoliscine, kijub pozitivnim
trendom, niso tako stabilne, da bi bilo kmalu pricakovati obcutnejSe povecanje
realnega povprasevanja za nakupe nepremicnin. Se posebno to velja za trg
poslovnih nepremicnin, kjer pravega oZivijanja sploh Se ni bilo zaznati.
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Se vedno ne smemo povsem zanemariti niti moZnosti poslabsanja socialno-
gospodarskih okoliséin in dejavnikov, ki vplivajo na nepremicninski trg, kar
bi lahko privedlo do ponovnega kréenja prometa in nadaljnjega padanja cen
nepremicnin.

Zemljid¢a za gradnjo stavb, leto 2015

Obmocje

 §*06 T

UpoStevani so precideni podatki o evidentiranih trinih prodajah zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb ne
glede na upravno-pravni status zemljida. Povriine zemljis¢ so zaokrofene na 10 m?.

Stanovanja, leto 2015

UpoStevani so pretis€eni podatki o evidentiranih trinih prodajah rabljenih stanovanj v
vecstanovanjskih stavhah. Cene so zaokroFene na 10 evrov.
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Eno- in dvostanovanjske hie z zemljis¢em, leto 2015

Obmocje Vorec tzmera (m?)

Upoétevani so prefiiceni podatki o evidentiranih trinih prodajah dokonéanih eno- in dvostanovanijskih hié {samostojne hide,
urstne hige in polovice dvojtkov) s pripadajoéim zemljis¢em. izmere his in povriine pripadajodih zemljis¢ so zackroZene na
10 m?, cene na 1000 evrov.

V spodnji preglednici je prikazana vrednost opravljenih gradbenih del v Sloveniji

Grafikon 1: Reaini indeksi vrednosti opravijenih gradbenih del*, Slovenija, januar 2009~
november 2014 (©82010=100)

indeks

Aliaiit L AL b 7 EASARE i

k) k) k) 3, ?, K g
% % % % % % kS
® gesezonirani podstki # komponenta trend-ciked ©SURS

1) Desezonirani podatki so originalni podatki, iz katerih so izloeni vplivi sezone in koledarja. Pri komponenti trend-
cikel so zadnji podatki nezanesljivi (problem koncnih tock).

Vir: www.stat.si
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V spodnji preglednici je prikazana vrednost opravljenih gradbenih de] v Sloveniji:

Realni indeks vrednosti opravijenih gradbenih del p s
(povpretje leta 2010 = 100) L7 o (S ] rﬁ) %

ckiober 2015 tindeis)

80 ~

75 4

60 +

)

v
F O+

® realni indeks vrednosti opravijenih gradbenh det {povpretje leta 2010 = 100}

Na kompleksu, kjer se nahajajo obravnavane nepremicnine, je obmoc¢je BPT. Na nasem
obmo¢ju ni obi¢aj, da bi se celotni kompleksi gradili za trg, temvet se gradijo za znanega
naroCnika. Iz teh razkritij nadaljnjih analiz ANU ne izvajam. Razkritja glede na trgu
nepremi¢nin v Sloveniji so navedena v 8. to¢ki. Glede na gospodarsko in finan¢no stanje so
vlaganja gospodarskih subjektov v nepremicnine minimalni (kamor spada tudi nakup). Danes
0 razmere na trgu nepremicnin v Sloveniji specifi¢ne, kar je Ze razkrito in je mogoce kupiti
objekte razli¢nih namembnosti. To Je tudi dodaten razlog, da ne nadaljujem z ANU.

10. OCENA VREDNOSTI ZEMLJISC PO NACINU TRZNIH
PRIMERJAV

10.1 OSNOVNA TEORETICNA IZHODISCA

Za ocenjevanje trznih vrednosti zemljiS¢ je ved metod. Glede na to, da je na voljo dovolj
podatkov o trzno primerljivih prodajah oziroma ponudb za prodajo zemlji$¢, v tem Poro¢ilu o
oceni vrednosti uporabim to metodo, trznih primerjav. Ta metoda je ob zadostnem Stevilu
trzno primerljivih podatkov najustreznejsa, saj uposteva dejansko realizirane prodaje. Tako je
indikativna vrednost zemljis¢a, ki je ocenjena s pomocjo nadina trznih primerjav, odraz
dejanskih trznih razmer. Seveda pa je trzno primerljive podatke potrebno upostevati z
dolo¢eno mero previdnosti ter v skladu z mo#nostmi izvesti njihovo analizo.

ZemljiS¢a ocenim po nacinu trznih primerjav.
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Natin trznih primerjav je tehnika za ocenjevanje trzne vrednosti nepremi¢nin, ki ima osnovo v
dejanskih prodajah. V tem primeru analiziramo dejanske trZne transakcije nepremicnin in jih
primerjamo z obravnavano nepremic¢nino. Ta pristop temelji na nacelu substitucije. Racionalni
investitor naj ne bi bil pripravljen placati za dolo¢eno nepremiénino ve¢, kakor znasajo stroski
pridobitve drugega podobnega premozZenja z enako koristnostjo. Zato naj bi cene, ki jih pri
prodaji doseZejo podobne ali primerljive nepremi¢nine, oznafevale trzno vrednost
premozenja, ki ga ocenjujemo. Kljub temu, da smo pridobili podatke o prodajnih cenah, le-te
vedno ne pojasnjujejo Zelje ali motivacije posameznih investitorjev. Zaradi tega je potrebno
podatke o opravljenih transakcijah preveriti, analizirati in selekcionirati.

Osnovne metode ocenjevanja vrednosti zemljis¢ po MSOV so:

Metoda primerljivih prodaj za ocenjevanje vrednosti zemljis¢a vkljuCuje neposredno
primerjavo premoZenja, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, s podobnimi zemljiskimi
parcelami, za katere obstajajo dejanski podatki o nedavnih trznih transakcijah. Ceprav so
prodaje najpomembnejse, analize pogodb in ponujenih cen za podobne parcele, ki so
konkuren¢ne premoZenju, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, lahko prispevajo k ve¢jemu
razumevanju trga.

Metoda razélenitve gradnje se prav tako lahko uporabi pri ocenjevanju vrednosti zemljisca.
Ta postopek predvideva raz¢lenitev doloenega premozenja na dele, dolocitev prihodkov in
odhodkov, povezanih s procesom, in diskontiranje dobljenih Cistih donosov v izkazano
vrednost. Ta postopek je koristen v nekaterih situacijah, vendar pa je odvisen od Stevilnih
predpostavk, ki utegnejo izjemno oteziti opredelitev trZne vrednosti. Priporocljiva je
previdnost pri pripravi argumentiranih predpostavk, ki naj bi jih ocenjevalec vrednosti
popolnoma razkril.

Ce ni na voljo neposrednih primerjav zemlji§¢, se lahko s primerno pazljivostjo uporabijo
naslednje metode:

Razporejanje je metoda posredne primerjave, pri kateri se dolo¢i razmerje med vrednostjo
zemljis¢a in vrednostjo izboljav ali neko drugo razmerje med sestavinami premoZenja.
Rezultat je merilo, ki zaradi primerjanja razporeja celotno trzno ceno med zemljis¢e in
izboljSave.

Izloevanje je tudi posredna primerjalna metoda (v¢asih imenovana abstrakcija). Ocenjuje
vrednost izbolj$av z uporabo stroskov, zmanj$anih za analizo amortizacije, in z izlo¢evanjem
rezultata iz celotne cene sicer primerljivega premoZenja. Ostanek je indikacija moZne
vrednosti zemljiSca.

Metoda zemljiskega ostanka za ocenjevanje vrednosti zemljis¢a prav tako uporablja podatke
o prihodkih in odhodkih kot sestavine v analizi. Na podlagi finan¢ne analize se dolo¢i ¢Eisti
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donos, ki ga je mogoce dobiti z uporabo, ki ustvarja donos, odstejemo pa finanéni donos, ki ga
zahtevajo izboljSave. Preostali donos pojmujemo kot ostanek glede na zemljisée in ga
kapitaliziramo v izkaz vrednosti. Metoda je omejena na vrste premoZenja, ki ustvarjajo
donos, in se najpogosteje uporablja pri novejSem premoZenju, za katero je potrebnih manj
predpostavk.

Vrednost zemljid¢a se lahko ocenjuje tudi s kapitalizacijo zemlji¥ke rente. Ce lahko
zemljiS¢e neodvisno prinasa zemljisko rento, se ta renta lahko kapitalizira v izkaz trZne
vrednosti, ¢e je na voljo dovolj trznih podatkov. Paziti je treba, da nas ne zavedejo posebna
dologila in pogoji pri najemu oz. zemljiSki renti, ki morda niso zna&ilni za dologen trg. Ker pa
so zemljiSke rente lahko dogovorjene precej let pred datumom ocenjevanja vrednosti, so lahko

navedene rente zastarele, tako da je teko dobiti sedanje mere kapitalizacije donosa.
[Vir: MSOV 2007]

10.2 TRZNA OCENA VREDNOSTI ZEMLJISCA

Predpostavil sem eventualno prodajo nepremicnin po verjetni ceni, ki bi bila za potencialnega
kupca (e) Se sprijemljiva. Kot dokaj verodostojni podatki za oceno trzne vrednosti so mi
sluzili podatki o prodajnih cenah, ki veljajo na tem in SirSem obmo&ju, Kjer se nahajajo
obravnavane nepremiénine.

Za preizkus trzne vrednosti stavbnih zemljis¢ sem analiziral ponudbo nepremic¢nin: gradbenih
objektov in zemljis¢, ki se nahajajo na tem obmodju nepremi¢ninskega trga ter e realizirane
pravne posle. Izlo¢il sem vse podatke, ki po definiciji ne spadajo med trzno primerljive, kar
je v tem Poro¢ilu o oceni vrednosti e pojasnjeno.

V nadaljevanju navajam nekaj primerljivih nepremiénin, ki so osnova za oceno vrednosti
obravnavanih nepremiénin.

1. Na obmocju poslovne cone Mlaka v Tr¥icu se za prodajo oglasuje prodaja stavbnega
zemljiS¢a povrsine 3262 m2 z Ze izdanim gradbenim dovoljenjem za poslovno stavbo in
sicer za 100 EUR/m2. Pri oceni vrednosti upostevam kot primerljivo ceno 50 EUR/m2, ki
je brez stroskov gradbenega dovoljenja. Vir: www.nepremicnine.net, Ref. &t. 5910317,
Fesst nepremi¢nine d.0.0., Kranj, (1.PP)

2. 'V Krizah pri TrZi¢u se za prodajo oglasuje prodaja stavbnega zemljisca povrSine 1025 m2
in sicer za 100 EUR/m2. Vir: www.nepremicnine.net, Ref. . 59103 15, Fesst
nepremicnine d.o.o., Kranj, (2.PP)

3. V Seni¢nem pri Trzi¢u se za prodajo oglasuje prodaja stavbnega zemljis€a povrsine 4024
m?2 za ceno 350.000 EUR, kar predstavlja 87 EUR/m2. Vir: wWww.nepremicnine.net, Ref,
St. 5888158, Fesst nepremiénine d.o.o., Kranj, (3.PP)
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4. V Kovorju pri TrZidu se za prodajo oglasuje prodaja stavbnega zemljis¢a povrsine 13664
m2 za ceno 604.000 EUR, kar predstavlja 44 EUR/m2. Vir: www.nepremicnine.net, Ref.
§t. 5971059, Remax d.o.0., Ljubljana, (4.PP)
Vir: www.cenilci.cosplus.si, GURS — www.e-prostor.gov.si, www.nepremicnine.net,
www.go.home, lastna baza podatkov, internetni viri. Podrobne;jsi podatki o primerljivih
nepremic¢ninah so v arhivu in delovni datoteki izvedenca cenilca. Prav tako so podatki tudi
preverljivi po razkritih ID.

Za analizo vrednosti in argumentacijo ocenjene vrednosti nepremiénin sem preveril Se nekaj
nepremi¢ninskih transakeij in jih primerjal z obravnavanimi nepremi¢ninami, ki so v arhivu
izvedenca cenilca.

Pri razumevanju primerljivih prodaj nepremi¢nin med gospodarskimi subjekti je je potrebno
upodtevati zna¢aj poslovnih skrivnosti najvigje stopnje tak$nih pogodb. Nadalje ni mogoce
pridobiti podatkov glede ostalih pogojev in razmer pogodb glede poslovnega sodelovanja,
trga, znanja, sinergij ipd.

V spodnji preglednici §t. 1 je prikazana statistiéna obdelava primerljivih nepremicnin —
zemljis¢ brez prilagoditev iz zgornjega odstavka, ki so upostevane kot primerljive prodaje in

sicer:

Preglednica st. 1

vrednost
nepremicnina EUR/m2
1. primerljiva nepremi¢nina 50
2. primerljiva nepremi¢nina 100
3. primerljiva nepremi¢nina 87
4. primerljiva nepremi¢nina 44
mediana 69
aritmeti¢na sredina 70

Kot najustreznejSe primerjave upostevam nepremicnine 1, 2, 3 in 4. Te nepremicnine so
izbrane iz razloga, ker se nahajajo na bliznjem obmocju in imajo podobne znatilnosti. V
spodnji preglednici . 2 so analizirane primerljive nepremi¢nine, dobljene so indikativne
vrednosti in iz njih so ocenjena obravnavana zemljis¢a po trzni vrednosti. Pomozni izra¢uni
in podporna dokumentacija so v arhivu izvedenca cenilca.
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Opombe — pojasnila glede prilagoditev:

1. Prilagoditev glede ¢asa prodaje izvedem na vseh Stirih primerljivih nepremic¢ninah, ki so v
fazi oglasevanja za prodajo in sicer v ocenjenih odstotkih.

2. Po dosegljivih podatkih ni bilo vpliva investitorja (kar je razvidno iz cen nepremicnin),
zato prilagoditev v tem faktorju ni potrebna.

3. Prilagoditve glede lokacije izvedem na 3. in 4. primerljivi nepremicnini, ki imata slabsi
lokaciji in sicer v ocenjenih odstotkih. 1. in 2. primerljiva nepremi¢nina imata podobni
lokaciji, zato ta prilagoditev ni potrebna. |

4. Prilagoditve glede velikosti izvedem na 1., 2. in 3. primerljivi nepremicnini, ki so po
povrsini manjie in sicer v ocenjenih odstotkih. Prilagoditev glede velikosti izvedem tudi
na 4. primerljivi nepremiénini, ki je po povrini vecja in sicer v ocenjenem odstotku.

5. Prilagoditve glede geomehanskih in hidroloskih pogojev ni potrebna, ker so razmere
podobne.

6. Emisije in onesnazenost so podobne primerljivim nepremi¢ninam, zato prilagoditve v tem
vplivnem faktorju niso potrebne.

7. Prilagoditve glede oblike in izkoris¢enosti parcel izvedem na vseh $tirih primerljivih
nepremi¢ninah, ki so boljSe.

Nepremi¢ninsko lastninsko pravico obravnavanih zemljis¢ po trzni vrednosti ocenim na 50
EUR/m2. Vrednost iz uteZi znasa 51 EUR/m2, aritmeti¢na sredina indikativnih vrednosti
obravnavanih zemljis¢ znasa 51 EUR/m2, mediana pa 51 EUR/m2. Pri vseh §tirih primerljivih
nepremi¢ninah upostevam enake uteZi in sicer 1/4, ker se nahajajo na bliznjem obmocju in
imajo podobne znagilnosti. ObrazloZitev te odlocitve utemeljujem s tem, da se ta vrednost
nahaja med indikativnimi vrednostmi vseh primerljivih nepremi¢nin. Ta ocenjena vrednost je
tudi v ustreznem cenovnem razredu na tem podro¢ju. V teh okvirih so tudi ponudbe za
prodajo zemljis¢ na tem obmocju.

Ocenjeni vrednosti dodam $e 25 EUR/m2 za komunalno infrastrukturo, tako ocenjena trzna
vrednost stavbnega zemljis¢a znasa 75 EUR/m2. Parkirii¢e ocenim po polovi¢ni vrednosti,
kar zaokroZeno zna$a 35 EUR/m2.

Za zemljis€e, ki bo v bodo¢i uporabi javna povrSina (javna cesta) upostevam to predpostavko.
Nekatere ob¢ine na Gorenjskem pri odkupih zemljis¢ za javne ceste, ki so v zasebni lasti v
primerih zateGenega, obstojetega ter pravno in dejansko neurejenega stanja placajo od 10 do
25 EUR/m2. V Kranju je cena zemlji¢, ki so v naravi javne ceste in so v zasebni lasti 10
EUR/m2 neto (Mestna Obgina Kranj pla¢a vse stroske z odmerami, pogodbami, taksami ipd.).

Prenosi zemlji¢ na Ob&ino so obi¢ajno vezani Se na druge dogovore.
V spodnji preglednici §t. 3 je ocenjena nepremicninska lastninska pravica obravnavanih

zemljid& po trzni vrednosti po na¢inu trznih primerjav, kot 1. varianta. PovrSine zemljis¢ glede
na namembnost so povzete po predlozenih podatkih s strani obeh naro¢nikov.

29



Preglednica 5t. 3

zemljisce povrsina vrednost trzna
m2 EUR/m2 vrednost
EUR

stavbno zemljisce 6150 75 461.250
cesta na obmoc¢ju BPT 2950 15 44.250
parkiri$¢e in dovoz 3187 35 111.545
SKUPAJ 12287 617.045

V spodnji preglednici . 4 so kot 2. varianta obravnavana zemljid¢a ocenjena po nizji
vrednosti. Vrednost stavbnih zemlji3¢ upostevam po 50 EUR/m2, kar predstavlja vrednost
brez komunalne infrastrukture. Parkiri¢e ocenim po polovi¢ni vrednosti, kar zaokroZeno
znaSa 25 EUR/m2. Zemljis¢e za bodoco javno cesto ocenim na 12 EUR/m?2.

Preglednica st. 4

zemljisce povriina vrednost trzna
m2 EUR/m2 vrednost
EUR
stavbno zemljidge 6150 50 307.500
cesta na obmoéju BPT 2950 12 35.400
parkiris¢e in dovoz 3187 25 79.675
SKUPAJ 12287 422.575

11. OCENA  VREDNOSTI OBJEKTOV PO NABAVNO
VREDNOSTNEM NACINU

11.1 OSNOVNA TEORETICNA IZHODISCA

Pri oceni vrednosti nepremiénin je eden od nacinov, ki ga uporabljamo nabavnovrednostni. V
nekaterih primerih je za ocenitve dologenih nepremi¢nin manj uporaben, je pa kljub temu
lahko eden od indikatorjev vrednosti. Nabavnovrednostni nacin je uporaben tudi v primeru
lo¢itve zemlji3¢ in gradbenih objektov (npr. zavarovalni nameni, investicijske Studije,
odlo¢itve o rekonstrukcijah objektov ipd.), seveda ob uporabi ostalih dveh naginov
ocenjevanja vrednosti, natina trznih primerjav in donosu zasnovanem naCinu, kar potrjuje, da
so na€ini za ocenjevanje vrednosti med seboj soodvisni in prepleteni.

Z nabavnovrednostnim na¢inom najprej ocenimo vrednost novega objekta. Za konéno oceno

vrednosti nepremiénine po nabavnovrednostnem na&inu je potrebno upostevati Se zmanj$anje
vrednosti zaradi fizi¢nega poslab3anja in vseh vrst zastarelosti (funkcionalno in ekonomsko),
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