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POVZETEK VSEBINE

Eufrazijeva ul. 33 in 35, 52440 Pored,
Hrvaska

Porec 323748

Naslov nepremi¢nine:

Katastrska obdina(e):

ZK definicija predmeta ocenjevanja (ID znaki z delezi):
323748 Porec - 141, st vlozka 2519 (1/1) in 323748 Porec - 143, st vlozka 1544 (1/1)

Predmet cenitve so nepremicnine z ID: 323748 Pore¢ - 141 - st vlozka 2519 in 323748
Pore¢ - 143, st vlozka 1544, ki v naravi predstavljajo pozidno zemljis¢e skupne
velikosti 121,00 m2 (vir: hrvaski kataster) na katerem stoji apartmajski objekt skupne
velikosti 540,00 m2, na naslovu Eufrazijeva ul. 33in 35, 52440 Pore¢, Hrvaska.

V naravi sta to dva objekta vrdtna mestna hisa, objekt s hisno Stevilko 33 je zasnovan v
5-ih etazah in objekt s hisno st 35 v stirih etazah. Objekta se uporabljata kot
apartmajsko-nastaniveni objekt v starem mestnem jedru Poreda.

Okolico predstavlja strnjena mestna poselitev. V Porecu se nahajajo vse potrebne
javne ustanove, Sole, vrtci, gostinski lokali, trgovine, poslovni objekti itd. Upravna
enota se nahaja v Pulju. Zemljis¢e je pravokotne tlorisne oblike, ravne konfiguracije,
kot celota zaklju¢eno in komunalno neopremljeno. Zemljis¢e predstavlja stavbisce
pod objektom.

Skupna povrsina zemljis¢ v

- 121,00 m2

Skupna povrsina izbolj$av na

vy 540,00 m2
zemljis¢u v m2:

Za namen cenitve nam naro¢nik ni predloZil
gradbenega in uporabnega dovoljenja. Cenitev je
narejena pod predpostavko, da ima objekt vso
veljavno dokumentacijo.

Gradbeno dovoljenje:

Stevilka poro¢ila: 994/2022
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Nepremi¢nina ima neposreden dostop do javne
ceste na parceli 146 in 645 v k.o. Pore¢, ki je v
zemljiski knjigi opredeljna kot ulica oz. javno
dobro. Po pregledu stanja ugotavljamo, da ne
obstajajo fizitne niti pravne ovire za nemoten
dostop do nepremicnine.

Dostop:

V zemljiski knjigi je vpisana teretovnica; Prejeto
26. 7. 1991. Z - 1024/91. Na podlagi Uredbe o
prepovedi razpolaganja z nepremic¢ninami na
ozemlju Republike Hrvaske ("N.N., 36/91.), ¢l. 1.
odst. 3. se vpiSe prepoved odtujitve in
obremenitve nepremicnine. Obcinska skupnost
»Suha Krajina« ZuZzenberk, vpisana v A-2. (glej ZK
izpiske v prilogi).

Pravno stanje:

Datum ogleda: 22.12.2022
Datum izdelave porodila: 27.12.2022
Datum ocene vrednosti: 27.12.2022

OBCINA  ZUZEMBERK, OIB: 07283175572, R.
SLOVENIJA, ZUZEMBERK, GRAJSKI TRG 33 (1/1)

Obtina Zuzemberk, Grajski trg 33, 8360 Zuzemberk

Lastnik nepremi¢nine:

Naro&nik cenitve:

Podlaga vrednosti je trzna vrednost v skladu z
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti
(MSOV).

Podlaga vrednosti:

Ocena trzne vrednosti nepremicninskih pravic za
namen prodaje. Porodilo je namenjeno uporabi
narocniku.

Namen vrednotenja:

.|
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SPREMNO PISMO

Ob¢ina Zufemberk
Grajski trg 33
8360 Zuzemberk

Spostovani,

V skladu z vaso zahtevo smo ocenili trzno vrednost nepremicninskih pravic
nepremicnin, za namen prodaje. V teku pripravljanja tega porocila smo pregledali
predmetne nepremicnine in okolico. Analizirali smo razpolozZljive trzne podatke, ki so
potrebni za oceno vrednosti.

Porodilo je izdelano v skladu z okvirom MSQV, ki opredeljujejo obseg dela, izvajanje in
porocanje. V skladu s standardi, se ocenjevane nepremicnine obravnavajo kot lastnisko
zasedene nepremicnine, ki se vrednotijo za namen prodaje, premozenje pa se prenasa
neobremenjeno, kar pomeni, da je kupec upravicen do popolnega zakonitega
posedovanja nepremicnine in razpolaganja z njo, vendar ne brez upostevanja
obstojecega lastnika kot udeleZzenca na trgu, izklju¢ene pa so kakréne koli posebne
prednosti, znacilne za tega lastnika, ki bi lahko vplivale na ocenjevanje vrednosti
(MSQV).

Na osnovi analize identifikacije nepremicnin, ter ugotavljanja drugih pravic, ki bi lahko
vplivale na vrednost, je ob ocenjevalcu sodeloval tudi narocnik, ugotovljeno je bilo, da
je naroc¢nik izvajalca ocenjevanja vrednosti v celoti seznanili z vsemi pravicami do
nepremicnine, tudi tako, da so bili pozorno pregledani vsi zemljiskoknijizni izpiski, ki so
priloga tega porocila. (MSOV), v povezavi s tem pa je naro¢nik podpisal tudi posebno
izjavo.

Porocilo je izdelano tudi v skladu s Standardom za ocenjevanje vrednosti nepremicnin
(SPS 2), ki ga je sprejel strokovni svet Slovenskega instituta za revizijo, ter ob
upostevanju Hierarhije standardov ocenjevanje vrednosti (Ur. I. RS 106/2010, 9/2012).

.‘ -
Y CAPITAL GENETICS

V skladu s MSOV opozarjamo naroc¢nika, da smo oceno vrednosti premozenja
zgradili na predpostavki , kot da se namembnost nepremic¢nine dolgoro¢no ne bo
spremenila kljub temu, da morda pride do spremembe lastnistva. Vrednost, ki bi
upostevala morebitno spremembo namembnosti, bi bila predvidoma niZja od
podane ocene vrednosti.

Pri izvajanju cenitve smo uporabili standard trzne vrednosti, za potrebe prodaje.
Omenjena vrednost izhaja iz izhodisca trzne vrednosti, kjer voljni prodajalec in voljni
kupec zamenjata sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v premisljenem poslu, po
ustreznem trzenju premozenja, pri katerem sta stranki ravnali obvesceno, previdno
in brez prisile.

Pri metodi trznih primerjav smo sicer razpolagali z dovolj natanénimi prodajnimi
cenami za tovrstne nepremicnine na obravnavani lokaciji. Ob pregledu
nepremic¢ninskega trga smo ugotovili, da je na voljo dovolj kvalitetnih in aktualnih
trznih podatkov za uporabo nacina trznih primerjav, ki je sicer tudi najbolj direkten
pokazatelj in najbolj odraza dejansko trzno vrednost nepremicnine.

Na podlagi analize in upostevanja agregatnih podatkov in analiz, na podlagi
podrobne analize nepremic¢ninskega trga v Sirsi okolici ocenjevane nepremicnine in
na podlagi izbora najbolj primerljivih nepremi¢nin ter na njih opravljenih
prilagoditvah, smo dobili indikativne cene primerljivih nepremicnin. Indikativne cene
primerljivih nepremic¢nin pravimo tistim, na podlagi katerih lahko verodostojno
sklepamo o vrednosti ocenjevane nepremicnine oziroma pripadajocih
nepremicninskih pravic



SPREMNO PISMO

Ocenjevane vrednosti so podane v neto zneskih, davek na promet z nepremi¢ninami ali DDV nista upostevana. Izra¢unana trZzna vrednost ocenjevane nepremicnine predstavlja
vrednost etaZne lastnine E-277 . Na osnovi skrbno pretehtanih ustreznih in razpoloZljivih informacij ter ob upostevanju v cenitvenem porodilu vsebovanih domnev in omejitvenih
pogojev je trzna vrednost pravic na nepremicnini izraunana po metodi trznih primerjav:

iy Povrsina zemljis¢a (stavbis¢e  *NTP Na parc.
ID nepremicnine

*%* . . ~
pod objektom) m2 (m2) BTP (m2) &t K.O. Lastnik in delez EUR/m2
56 00 OBCINA ZUZEMBERK, OIB: 07283175572, R.

Apartmajski objekt s 15 323748 Porec - 141,
apartmaji (povpre¢na (5t vlozka 2519)

povrsina24 m2)in 323748 Pore¢ - 143,
skupni prostori (St vlozka 1544)

* skupna povrsina apartmajev v objektu, **skupna povrsina apartmajev in skupnih prostorov

i ¢ SLOVENIJA, ZUZEMBERK, GRAJSKI TRG 33 (1/1
359,91 540.00 141in  Pored (/1

65,00 143 323748 OBCINA ZUZEMBERK, OIB: 07283175572, R.
' SLOVENIJA, ZUZEMBERK, GRAJSKI TRG 33 (1/1)

1.357,40 732.994,24

Trzna vrednost pravic na nepremicnini celotnega sveznja ocenjevane nepremic¢nine, za
opredeljen namen, ob upostevanju predpostavk in na datum vrednotenja 27.12.2022,
zaokrozeno znasa: 733.000,00 EUR.

POOBLASCENI OCENJEVALEC VREDNOSTI NEPREMICNIN
MAG. ANDRAZ BRILLI
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5 SPREMNO PISMO
PRIMERNA TRZNA NAJEMNINA IN RAZDELITEV NA LASTNIKA IN UPRAVLJALCA

Primerno trzno najemnino zratunamo na podlagi trzne vrednosti objekta s pomocjo mere kapitalizacije: Croatia 10-Year Bond Yield Historical Data i
v Time Frame: .
MERA KAPITALIZACIJE JE IZRACUNANA PO METODI DOGRAJEVANJA - Daily v| & OownloadData | 127242022 01242023 | [ |
V Sirsi strokovni javnosti ni enotnega stalis¢a o tem, kako v razmerah negativnih obrestnih mer oceniti Date Price Open High Low Change %
netvegano mero donosa. Stopnjo kapitalizacije po metodi dograjevanja smo sestavili iz naslednjih premij (vir:  van 24,2023 3.579 3579 3579 3579 0.00%
Sturm, Kebri¢, SIRIUS 3/18). Izracun mere kapitalizacije po metodi dograjevanja temelji na donosnosti  Jan2s 2023 3.579 3579 3579 8579 A.81%
drzavnih obveznic. Kot referen¢no obveznico vzamemo 10 letno obveznico RH. Donosnost te obveznice na ~ Yan20,202 i 3645 540 646 pures
dan 27.12.2022 zna%a 3,54% in dobro sovpada s trznim povpre¢jem. Ker je inflacija upostevana ze v = **"'%%% i i 1957 i il
. . . . .. Jan 18, 2023 3.666 3.666 3.666 3.666 -1.21%
netvegani donosnoti predpostavimo inflacijo 0,00.
Jan 17, 2023 3 3 3.711 3.711 0.03%
.. N N .. Jan 16, 2023 3.710 3.710 3.710 3.710 0.00%
Dolo¢itev mere kapltallzacue Jan 13, 2023 3.710 3733 3.733 3.710 -0.59%
datum ocenjevanja vrednosti 27.12.2022 Jani12202 D152 5182 o] P82 0.09%
.. h . | . d _ 1 _I O/ Jan 11, 2023 3.731 3.731 3.777 3.731 «1.79%
premIJa Za o ranltev g avnice - O’ o Jan 10, 2023 3.799 3.730 3.799 3.730 -5.40%,
premija Za tveganje p= 2,40% Jan 09, 2023 4016 4.016 4.016 4.016 9.13%
donos do dospetja obveznice R. Hrvaske f= 3,54% = e Lo o
" o oo — 5 Jan 05, 2023 4.015 4,015 4.015 4.015 0.00%
mera kapltallzaCIje r= 6105 /° Jan 04, 2023 4.015 4.015 4.015 4.015 0.07%
Jan 03, 2023 4.012 4.012 4.012 3.841 0.00%
v % 5 Jan 02, 2023 4.012 4,012 4.021 3.886 6.39%
Trzna VreanSt M |_ t Odbltek Za Dec 30, 2022 3.771 377 377 3.771 3.71%
nasatnitvenega = ita(leirzzci'e na-eemnnainaUtility stroske Dec 29, 2022 3.636 3636 3.955 3.636 1.62%
objekta EUR P ) J EUR Dec 28, 2022 3578 3678 3678 3578 1.02%
Dec 27, 2022 3.542 3.542 3542 3.461 1.66%
Dec 25, 2022 3.484 3.484 3.484 3.484 0.00%
O,
732.994,24 6,05% 44 365,70 8.500,00 35.865,70 2.988,81 m— = i = S e
Highest: 4.021 Lowest: 3.461 Difference: 0.560 Average: 3,729 Change %: 1.287

*S kapitalizacijsko stopnjo dolocena trzna najemnina ne uposteva operativnih stroskov, ker bo v danem primeru podnajemnik placeval vse stroske, je zato trzna najemnina
zmanjsana za ocenjene operativne stroske na podilagi pretekiih let, ki zajemajo stroske elektrike, telefona, vode, interneta ipd.

Primerna trzna najemnina za nastanitveni objekt na naslovu Eufrazijeva ul. 33 in 35,
52440 Pore¢, Hrvaska, za opredeljen namen, ob upostevanju predpostavk in na
datum porodila 27.12.2022, znasa:

5,53 EUR/m2 oziroma 2.988,81 EUR/mesec.
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POVZETEK CENITVENEGA POROCILA

IZVAJALEC OCENJEVANJA VREDNOSTI:

* lzvajalec ocenjevanja je druzba Kapitalska Genetika d.o.o., Slovenska cesta 54, 1000
Ljubljana in zanjo kot projektni vodja mag. AndraZz Brilli, pooblas¢eni ocenjevalec
vrednosti nepremiénin pri Slovenskem in&titutu za revizijo (SIR). Stevilka licence DON- P-
1/20 - 493.

NAROCNIK OCENJEVANJA VREDNOSTI:

+  Naro¢nik ocenjevanja vrednosti Ob&ina Zuzemberk, Grajski trg 33, 8360 Zuzemberk (v
nadaljevanju Naro¢nik).

LASTNIK OCENJEVANIH NEPREMICNIN:

*  Zemljiskoknjizni  lastnik ocenjevane nepremi¢nine OBCINA ZUZEMBERK, OIB:
07283175572, R. SLOVENIJA, ZUZEMBERK, GRAJSKI TRG 33 (1/1).

Podlaga za ugotavljanje lastnistva je bil elektronski vpogled v zemljisko knjigo (eZK), ki je
omogocen prek spletnega Portala e-Sodstvo.

NAMEN OCENJEVANJA

Namen ocenjevanja je ocena trzne vrednosti nepremicninskih pravic za namen prodaje
skladno z MSOV. Ocena vrednosti velja le za zgoraj opredeljen namen uporabe.

Porocilo ni namenjeno uporabi za racunovodsko porocanje ali druge namene. Porodilo je
namenjeno izklju¢no uporabi za opredeljen namen.

Podlaga vrednosti je TRZNA VREDNOST v skladu s to¢ko 30 Mednarodnih standardov
ocenjevanja vrednosti. Trzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in
voljan prodajalec zamenjala premozenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri kateri sta stranki delovali
seznanjeno, previdno in brez prisile.
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Ocenjevanje vrednosti premozenja na trznih podlagah predvideva delovanje trga,
na katerem potekajo transakcije brez omejevanja netrznih sil. Trzna vrednost
temelji na trgu zato morajo vsi podatki izhajati iz trga.

V to definicijo je vklju¢ena izvrsitev prodaje na dolocen dan in prehod lastnistva
od prodajalca na kupca pod naslednjimi pogoji:

* motivacija kupca in prodajalca je podobna,

» obe strani sta dobro obveséeni in vsaka deluje v skladu s svojimi najboljsimi
interesi,

» dovolj ¢asa je dano na razpolago za delovanje na odprtem trziscu,

+ financiranje, ¢e obstaja, se izvaja po splosno veljavnih pogojih na doloc¢en dan
in obicajih za vrsto posesti na tem obmocdju,

» cena predstavlja znesek, ki je normalno povradilo za prodano posest, in na
katerega niso vplivali zneski in/ali pogoji, usluge, honorarji, stroski ali
obveznosti, nastali v teku transakcije.

Nepremicninska pravica je pravica do nepremi¢nine. Ta pravica je zapisana v
uradni listini. Nepremicninske pravice vklju¢ujejo vse pravice, upravi¢enja in
koristi, povezane z lastnistvom nepremicnin. Nepremic¢nine vkljucujejo zemljis¢e
samo, vse predmete, ki se naravno pojavljajo na zemlji in vse predmete,
povezane z zemljo, kot so zgradbe in izboljSave zemljis¢a.

DATUMI POVEZANI Z OCENJEVANJEM VREDNOSTI
Datum ocenjevanja vrednosti: 27.12.2022

Datum ogleda nepremicnin: 22.12.2022

Datum porodila: 27.12.2022

STEVILKA POROCILA
. 994/2022



PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI

OBSEGA DELA, KI JE BIL UPORABLJEN ZA RAZVOJ OCENJEVANJA VREDNOSTI
Pri izvedbi ocenjevanja smo izvedli naslednje:

* Pregledali smo dokumente in informacije v zvezi z obravnavanim zemljis¢em (tako
javne informacije, kot informacije naro¢nika)

* Preudili smo omejitve, ki se nanasajo na nepremicninske pravice za obravnavane
nepremicnine.

Zbrali, preverili analizirali in uskladili smo:

+ Ustrezno ugotovljene primerljive podatke o transakcijah, ki so primerni za
ocenjevanje vrednosti predmetnih nepremicnin.

* Primerljive podatke o stroskih, ki so primerni za oceno stroskov zgraditve novega
objekta oziroma izboljsave.

+ Pregledali smo stanje na trgu nepremic¢nin v Sloveniji, ter v regiji in ob¢&ini, kjer se
nahajajo predmetne nepremic¢nine.

« Upostevali smo Hierarhijo standardov ocenjevanja vrednosti - Uradni list Republike
Slovenije $t. 106/2010 in 9/2012.

DOKUMENTACIJSKA PODLAGA:

« Pri ocenitvi vrednosti smo izhajali iz analize slovenskega nepremi¢ninskega trga.
Pridobila smo redne izpise iz zemljiske knjige za predmetne parcelne stevilke, izpis
podatkov o predmetnih parcelnih Stevilkah iz zemljiskega katastra. Osnovne
podatke predmetu cenitve je =zagotovil narocnik oz. predstavnik lastnika
nepremicnine.

» S strani ocenjevalca so bili pridobljeni podatki preverjeni v skladu z moznostmi in
prikazani ter uporabljeni v dobri veri. Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so
bile ocenjevalcu znane v ¢asu izdelave poroila.

+ Ocenjevalec je pri podaji mnenja o oceni vrednosti nepremicnine izhajal iz analiz
nepremic¢ninskega trga, podatkov strokovne literature, lastnih izkusenj in drugih
relevantnih virov, ki so navedeni v poglavju Viri informacij. V nekaterih primerih so
lahko bili podatki pridobljeni iz nejavnih oz. privatnih virov, kot so na primer
kupoprodajne oz. najemne pogodbe, ki se nanasajo na predmet cenitve ali
kupoprodajne oz. najemne pogodbe, ki se nanasajo na primerljive nepremicnine.
Vir podatkov so lahko bili tudi drugi ocenjevalci nepremicnin.
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PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI
SPLOSNI OMEJITVENI POGOJI:

V postopku ocenjevanja so uporabljeni podatki, ki so pridobljeni s strani lastnika
nepremicnine, s strani naro¢nika ocene, iz uradnih evidenc in podatkov iz lastnega
arhiva.

Lastnik jamc¢i, da so informacije in podatki, ki so bili posredovani to¢ni in popolni.
Podatki so preverjeni v skladu z moznostmi in uporabljeni v dobri veri.

Informacije, ocene in mnenja iz porodila se nanasajo le na zadevno vrednotenje in
ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

Porocilo je dovoljeno uporabljati za dogovorjen namen.

Posredovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave
dela ali celote tega porocila. Porocilo predstavlja tajnost in je izdelano za podan
namen. Ni dovoljeno sklicevanje na porocilo, na stevilke ter na ime in status avtorja
brez avtorjevega pisnega soglasja. Avtor ne prevzema odgovornosti za nanasanje
tretje stranke na porocilo.

SPECIFICNI OMEJITVENI POGOJI:

Ocena vrednosti velja le za v porocilu navedeni namen uporabe in datum
vrednotenja.

Porocilo o oceni vrednosti ne predstavlja nasveta v zvezi z lastnikom in se zato tudi
ne sme smatrati kot tako.

Porocilo v sedanjih razmerah ni akt, ki bi ga moral lastnik nepremi¢nine oz. naroc¢nik
obvezno upostevati in ga ne obvezuje k sklenitvi posla za ceno, ki bi bila identi¢na z
ocenjeno vrednostjo. Porodilo o oceni vrednosti je zgolj informacija o vrednosti
stvari.

Potrebno je razumeti, da dejanska cena dosezena v transakciji, ki vkljucuje
ocenjevano nepremi¢nino, lahko odstopa od njene trzne vrednosti zaradi razli¢nih
vzrokov, kot so motivacija obeh strank, pogajalske sposobnosti strank, struktura
transakcije in drugih vzrokov specifi¢nih za transakcijo.

Vrednost nepremicnine je ocenjena na stanje v ¢asu ogleda ob predpostavki, da je

nepremic¢nina bremen, stvari in oseb prosta.



PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI

Predpostavljamo, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje z
nepremicnino, ki je predmet ocenjevanja.

Niti cenilec niti kdorkoli, ki je podpisnik ali povezan s tem porocilom, ne bo na
temelju tega porocila primoran pricati ali se pojaviti na sodis¢u ali v drugih pravnih
postopkih, v kolikor ne bo v ta namen dosezen poseben dogovor.

Gre za popolno spostovanje vseh merodajnih drzavnih in lokalnih zakonov in
predpisov. Vse zahtevane licence, potrdila, soglasja in druga zakonska ali upravna
pooblastila lokalnih, regionalnih ali drzavnih organov ali zasebnih pravnih oseb oz.
organizacij, bila pridobliena oz. jih je mogoce pridobiti ali obnoviti, za namen oz.
rabo, na podlagi katere je izdelana ocena vrednosti iz tega porocila.

Ta cenitev je izdelana v skladu z zahtevami Standardov in nacel za ocenjevanje
vrednosti nepremicnin.

Ocenjevane vrednosti so podane v neto zneskih, davek na promet z
nepremic¢ninami ali DDV nista upos$tevana.

Razpolaganje s porocilom ali kopijo le tega, ne daje pravice njegove javne objave.
Porocilo je veljavno, ko je podpisana izjava naro¢nika.

Navedena vrednost v cenitvenem porodilu velja samo na datum ocenjevanja
vrednosti in je morda ne bo mogoce doseci, ¢e bo do neizpolnitve obveznosti prislo
pozneje, ko utegnejo biti trzne razmere in okolis¢ine prodaje drugacne.

Predpostavljam, da je nepremicnina na datum cenitve v enakem stanju, kot na
datum ogleda.

Opomba: nekatera mnenja temeljijo na izkusnjah avtorja ter niso nujno identi¢na z
izkusnjami drugih avtorjev in ocenjevalcev.

Veljajo samo izvirno podpisani izvodi cenitvenega porodila.

Porocilo predstavlja osebno avtorjevo mnenje in ni podlaga za poslovno odlocanje
narocnika. Avtor tega porocila ne odgovarja za nobeno skodo, ki bi nastala v zvezi s
sklicevanjem na omenjeno poroilo.

Ogled nepremicnine je bil opravljen v prisotnosti predstavnika naro¢nika cenitve.
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METODOLOGIJE OCENJEVANJA VREDNOSTI

METODOLOGIJE OCENJEVANJA VREDNOSTI

Za oceno trzne vrednosti smo glede na vrsto nepremic¢nine in namen vrednotenja
preverili moznost in primernost vseh treh nacinov za izra¢un vrednosti nepremicninskih
pravic. Metode ocenjevanja nepremicninskih pravic temeljijo na trznih zakonitostih,
najpogosteje opredelimo kot tradicionalne, sodobne, trzne metode ocenjevanja
nepremicninskih pravic.

NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Nacin trznih primerjav temelji na trznih podatkih in sluzi za dolocanje vrednosti
nepremicninskih pravic:

* na osnovi primerjave konkretne nepremicnine s primerljivimi nepremi¢ninami, ki so
bile kupljene ali prodane pred relativnho kratkim obdobjem (metoda primerjave
prodaj),

* naosnovi uporabljenih koli¢nikov (metode mnoziteljev),

V primeru obeh metod se najprej izbere vzorec primerljivih nepremi¢nin. Idealno
primerljive nepremicnine so tiste, ki po naslednjih kriterijih ¢im manj odstopajo od
ocenjevane nepremicnine:

«  Obseg nepremi¢ninskih pravic,

« Cas in pogoji prodaje ter financiranja,

« Lokacija,

e Fizi¢ne, funkcionalne in ekonomske znacilnosti,
+  Opremljenost.

|z izbranega vzorca nepremicnin je potrebno izloditi transakcije, ki so bile opravljene
neobi¢ajno hitro, med povezanimi osebami, zaradi stecaja ali hipotekarne zaplembe in
podobnega. V naslednji fazi se opravijo prilagoditve prodajne cene primerljivih
nepremicnin po kriterijih navedenih v prejsnji tocki. Po izvedbi prilagoditev sledi pregled
indikacijskih vrednosti ter oblikovanje sklepa. Prednosti uporabe nacina primerljivih
prodaj sta predvsem, da je trg najboljsi arbiter ter moznost pridobitve podatkov za
skoraj katerikoli datum ocenjevanja vrednosti. MoZne omejitve tega nacina pa so, da je
tezko najti resni¢no primerljive prodaje, da je pri dolocenih tipih nepremic¢nin likvidnost
manj$a, ter, da vrednosti navedene v pogodbah zaradi davénih namenov lahko
odstopajo od dejanske vrednosti transakcije.
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Ta nacin uposteva prodajo podobnega ali nadomestnega premoZenja in ustrezne
podatke na trgu ter s postopki primerjanja ugotavlja oceno vrednosti. Na splosno pa
se premozenje, ki se ocenjuje primerja s prodajo podobnega premozenja, ki je bila
opravljena na trgu.

Ocenjevanje vrednosti po nacelu trznih primerjav temelji na nacelu substitucije, kar
pomeni da racionalni kupec ni pripravljen placati za predmetno nepremicnino vec, kot
bi znasali stroski nabave podobne nepremicnine z enakovredno uporabnostjo.

Postopek ocenjevanja:

Ocena vrednosti nepremicnin po nacinu trznih primerjav opravimo s pomocjo trznih
primerjav podobnih nepremicnin, ki so bile realizirane v ¢asovno ¢im krajsem obdobju
na obmodju, ki je ¢im blizje obravnavane lokacije.

Za oblikovanje ocene trzne vrednosti je poleg globalne potrebno upostevati tudi
detajlno primerjavo obravnavanih posesti, predvsem po elementih primerjave (obseg
nepremicninskih pravic, pogoje financiranja, prodajne pogoje, izdatki, ki nastanejo ob
prodaji, trzne pogoje, lokacijo, fizicne znacilnosti funkcionalne znacilnosti,
gospodarske znacilnosti, vrednejSe premicnine).

Metodo izvedemo po naslednjih korakih:

« prouditi je potrebno trg in prodaje primerljivih nepremicnin;

+ selekcionirati je potrebno podatke in se prepricati o njihovi verodostojnosti;
+ izvesti je potrebno prilagoditve;

« izvestiin predstaviti je potrebno sklep o vrednosti nepremic¢ninskih pravic



METODOLOGIJE OCENJEVANJA VREDNOSTI

NA DONOSU ZASNOVAN NACIN

Je eden od splosnih nacinov ocenjevanja vrednosti nepremic¢ninskih pravic, ki uporablja
eno ali ve¢ metod, s katerimi pretvorimo pri¢akovani prihodnji donos v sedanjo
vrednost. Uporabljata se naslednji dve metodi:

+ Metoda diskontiranega denarnega toka, in
« Metoda neposredne kapitalizacije.

Pri metodi diskontiranega denarnega toka predpostavljamo, da bo nepremic¢nina
sposobna ustvarjati pozitiven donos Se relativno dolgo ¢asovno obdobje. Metoda
poskusa na podlagi analize trenutnega stanja na nepremicninskem trgu in ocene
trendov v prihodnosti, nacrtovati prihodnje donose lastnikom v obliki denarja, ki jim
nato z ustrezno diskontno stopnjo pois¢emo sedanjo vrednost. Pricakovani donosi
morajo biti zasnovani na predpostavkah, ki upostevajo:

« potencialni stabilizirani prihodek za predmetno nepremicnino,
» trzne ocene visine odbitka za neizkoris¢enost in neizterljivost,
» stalne in spremenljive stroske poslovanja, nadomestitvena rezerva.

Stopnja, po kateri so diskontirani prihodnji denarni tokovi (“diskontna stopnja mora
poleg casovne vrednosti denarja odrazati tudi tveganja, povezana z bodocimi
aktivnostmi.

Pri metodi neposredne kapitalizacije, normaliziran donos delimo z ustrezno mero
kapitalizacije, s katero pretvorimo donos v vrednost.

V kolikor se pri¢cakuje rast pricakovanega denarnega toka, je le ta pri metodi
diskontiranja denarnega toka vklju¢ena v napovedi denarnega toka, pri metodi
uglavnic¢enja pa je vklju¢ena v meri kapitalizacije.

Ker je ocenjevane nepremic¢nine mozno oddajati in tako ustvarjati doloc¢en denarni tok,
je z vidika investitorja smiseln prerac¢un vrednosti v primeru donosa na nalozbo. Glede
na trzna nacela in glede na pri¢akovani razvoj najemnin primerljivih nepremiénin v
prihodnosti, so pripravljene ocene moznih prihodkov iz naslova oddajanja ocenjevanih
nepremicnin.

Metode nismo upostevali, ker so najemni posli malostevil¢ni.
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NABAVNO VREDNOSTNI NACIN

Je eden od splosnih nacinov ocenjevanja vrednosti, ki temelji na nacelu nadomestitve
(substitucije). To z drugimi besedami pomeni, da v kolikor ni zapletenega dejavnika
¢asa, tveganja ali drugih neprijetnosti, preudaren kupec za ocenjevano nepremic¢nino
ne bo pripravljen placati vec¢ kakor znaSajo stroski postavitve enakovredne
nepremicnine. V knjigi “Vrednost nepremicninskih pravic”, avtorja Igor PSunder in
Milan Torkar navajata stiri primere za uporabo nabavnovrednostnega nacina
vrednotenja:

+ pomanjkanje trznih podatkov,

* ocenjevanje vrednosti nepremicninskih pravic pri institucionalnih
+ zgradbah,

+ zazavarovalne namene,

« pri oceni najgospodarnejse rabe zemljisca.

Vrednost je enaka vrednosti zemljis¢a kot ¢e bi bilo prazno ter stroskom nabave
popolnoma enake nepremicnine (reprodukcijski stroski) oziroma stroskom nabave
nepremic¢nine podobne uporabnosti (nadomestitveni stroski), od katerih se odsteje
zmanjsanje vrednosti zaradi (Rajko Srednik: SIR - Nabavnovrednostni nacin, 2008):

fizitnega poslabsanja (obraba zaradi rabe, zastarelost, neprimerno vzdrzevanje, itd.);
pri tem gre lahko za ozdravljivo zastaranje kratkotrajnih komponent (stroski za
odpravo pomanjkljivosti so manjsi od dodane vrednosti) ter za neozdravljivo
zastaranje kratkotrajnih in dolgotrajnih komponent.

funkcionalnega zastaranja (manjSa uporabnost, slabsa kvaliteta materialov, presezni
prostori, itd); to je lahko ozdravljivo ali pa ne.

ekonomsko zastaranje (vpliv makroekonomskega okolja ter razmer na trgu namenske
nepremicnine); v vsakem primeru neozdravljivo.

Metode nismo upostevali, saj v oceni vrednosti ne bi zajel trznega potenciala

nepremi¢nine, ampak njeno nadomestitveno vrednost.
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OPIS NEPREMICNINE

PREDMET VREDNOTENJA Gradbeno in uporabno dovoljenje:

« Zanamen cenitve nam naro¢nik ni predloZil gradbenega in uporabnega dovoljenja.

Tip nepremicnine:
Cenitev je narejena pod predpostavko, da ima objekt vso veljavno dokumentacijo.

+ Apartmajski objekt v starem mestnem jedru Poreca
Pravno stanje

« V zemljiski knjigi je vpisana teretovnica; Prejeto 26. 7. 1991. Z - 1024/91. Na podlagi

Uredbe o prepovedi razpolaganja z nepremi¢ninami na ozemlju Republike Hrvaske
* Eufrazijeva ul. 33in 35, 52440 Pore¢, Hrvaska ("N.N., 36/91), ¢l. 1. odst. 3. se vpide prepoved odtujitve in obremenitve
nepremi¢nine. Obcinska skupnost »Suha Krajina« Zuzenberk, vpisana v A-2. (glej
ZK izpiske v prilogi).

Naslov nepremicnine:

Lastnik ocenjevane nepremi¢nine:

«  Zemljiskoknjizni lastnik ocenjevane nepremicne je OBCINA ZUZEMBERK, OIB:
07283175572, R. SLOVENIJA, ZUZEMBERK, GRAJSKI TRG 33 (1/1).

« Podlaga za ugotavljanje lastnistva je bil elektronski vpogled v zemljisko knjigo
(eZK), ki je omogocen prek spletnega Portala.

Opis nepremicnine:

+ Predmet cenitve so nepremicnine z ID: 323748 Pore¢ - 141 - st vlozka 2519 in
323748 Porel - 143, st vlozka 1544, ki v naravi predstavljajo pozidno zemljis¢e
skupne velikosti 121,00 m2 (vir: hrvaski kataster) na katerem stoji apartmajski
objekt skupne velikosti 540,00 m2, na naslovu Eufrazijeva ul. 33 in 35, 52440
Pore¢, Hrvaska.

* V naravi sta to dva objekta vrdtna mestna hisa, objekt s hisno Stevilko 33 je
zasnovan v 5-ih etaZah in objekt s hisno $t 35 v Stirih etaZzah. Objekta se uporabljata
kot apartmajsko-nastaniveni objekt v starem mestnem jedru Poreca.

» Okolico predstavlja strnjena mestna poselitev. V Porecu se nahajajo vse potrebne
javne ustanove, Sole, vrtci, gostinski lokali, trgovine, poslovni objekti itd. Upravna
enota se nahaja v Pulju. Zemljis¢e je pravokotne tlorisne oblike, ravne
konfiguracije, kot celota zaklju¢eno in komunalno neopremljeno. Zemljisce
predstavlja stavbis¢e pod objektom.
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OPIS IN ANALIZA LOKACIJE

Lokacija:

« Nepremi¢nina se nahaja v Porecu. Okolico predstavlja strnjena mestna poselitev. V
Porecu in v Pulju nahajajo vse potrebne javne ustanove, Sole, vrtci, gostinski lokali,
trgovine, poslovni objekti itd. Upravna enota se nahaja v Pulju.

Opis zemljis¢a:

+ ZemljisCe je pravokotne tlorisne oblike, ravne konfiguracije, kot celota zaklju¢eno in
komunalno neopremljeno. Zemljis¢e predstavlja stavbisce pod objektom.

Dostopnost:

*  Nepremicnina ima neposreden dostop do javne ceste na parceli 146 in 645 v k.o.
Poreg, ki je v zemljiski knjigi opredeljna kot ulica oz. javno dobro.

+ Po pregledu stanja ugotavljamo, da ne obstajajo fizi¢ne niti pravne ovire za nemoten
dostop do nepremicnine.

Onesnazenje:

* Ni znakov, ki bi kazali na onesnazenje zemljis¢a. Pri pregledu in iz dokumentacije
nismo ugotovili, da je zemljis¢e kakorkoli onesnaZeno. Raziskava ni bila predmet
pogodbe in kot taka tudi ni bila izvedena.

Nevarnost poplav:
+ Zapredmetno zemljis¢e ni nevarnosti poplav.
Hrup:

* Na podlagi ogleda in poznavanja lokacije lahko zaklju¢imo, da ni zaznati povecanega
hrupa.

Potresna nevarnost:

» Evropska karta seizmi¢ne nevarnosti uvrsca Slovenijo med drzave s srednjo potresno
nevarnostjo.
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DOSTOP

Nepremicnina ima neposreden dostop do javne ceste na parceli —
146 in 645 v k.o. Poreg, ki je v zemljiski knjigi opredeljna kot ulica mmpﬁg

oz. javno dobro.
Broj katastarske festice
1

Adresa atastaske (estice
POREC

Povriina katastarske festice/m2
%

Posjedowni st

1847 DiPregleds)

© Strectiiew
@) Identifikads Eestice
Glama knjiga POREC

Brojké. 146
Broj K uloska 2444 DiPregleda)

Katastarska opdina
323748, POREC

Bro] hatastarse Cestce
645

‘Adresa katastarske testice
LJUBLJANSKA

Mmi ].a 1&7 mmmfmm

Posfedavni st
1847 DiPregledaj

Udo 1/1

© Sieetview &

O idemiadatestce

Ime i prezime/Naziv: ~ JAVNO DOBRO PUTEVI | P
VOD A * BrojkZ. 645

Broj K ulotla 245 Dipregleds|

M reg: m' m REC Portacto igentiikacy s samo informathnd
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OPIS IN ANALIZA LOKACIJE

Individualna komunalna oprema: Slika : Lokacija ocenjevane nepremi¢nine

Vodovod Objekt je priklju¢en na javno vodovodno omrezje.
Kanalizacija Objekt je priklju¢en na javno kanalizacijsko omrezje.
Telefon Objekt je oskrbovan z javnim telefonskim omrezjem.
Elektrika Objekt je oskrbovan z javnim elektri¢nim omrezjem.
OmreZje plinovoda Ne

Sirokopasovni

internet =

Kolektivha komunalna oprema:

Parkirne povrsine za uporabnike objekta se nahajajo na
Parkiris¢a javnih parkirnih povrsinah v okolici objekta. Ugotavljamo,
da je pomanjksnje parkirnih povrsin na lokaciji.

Lokacija je oskrbovana z medmestnim potniskim

Avtobusni promet
prometom.

Urejenost cest Ceste so primerno urejene.

Javna razsvetljava Lokacija ima oskrbo z javno razsvetljavo.

OLIEENEENEIECIGllaM L okacija ima urejeno odvajanje meteornih in ostalih voda v
voda javno komunalno omreZje.

Hidrantno omrezje Lokacija je oskrbljena z zunanjim hidrantnim omrezjem.
Zelene povrsine Zelene povrsine so v blizini.

UsluZnostne in Usluznostne in upravne dejavnosti se nahajajo v Porecu in
upravne dejavnosti v Pulju.
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PREDMET CENITVE

Predmet cenitve je nepremicnina, na lokaciji Eufrazijeva ul. 33 in 35, 52440 Pore¢, Hrvaska:

Tabela: Predmet cenitve - apartmajski objekt

ID nepremicnine *NTP (m2) **BTP (m2) Na parc. st. .O. , ~Lastnik in delez
Apartmajski objekt s 15 apartmaji 323748 Porec - 141, OBCINA ZUZEMBERK, OIB: 07283175572, R.
povpre&na povréina 24 m2 in (&t vlozka 2519) . § SLOVENIJA, ZUZEMBERK, GRAJSKI TRG 33 (1/1)
skupnimi prostori in 323748 Pored - 143, >>771 24000 141in43 - Porec 323748 T qp¢NA ZUZEMBERK, OIB: 07283175572, R.
komunikacijskimi povrsinami (St vlozka 1544) SLOVENIJA, ZUZEMBERK, GRAJSKI TRG 33 (1/1)

* skupna povrsina apartmajev v objektu, **skupna povrsina apartmajev in skupnih prostorov

— [ |
v B \NE% s B
A / .. y

Bro) katastarske fectice
1%

Adresa latastarske Zestics

POREC n

Powrding katastarske Zestice/m2
56 Powrding katatarske lestice/m2

6
Posjedowni it
1823 D Pregiedyj Posjedowni list

1869 D Pregledyj

© estien 2

© Sretven 2
@ dertFiacia temce =

g’ Gentfikacia Cestice o
Gawna Injiga POREC
— . Gawa lnjiga POREL
Broj X dodia 519 D Pregleda) e »

Broj 2X uoSia 1544 D Pregedaj

# L apal fe 4 &
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ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

Najgospodarnejsa uporaba sodi v tisto nacelo ocenjevanja vrednosti nepremicnin, ki je najtesneje vezano na kategorijo zemljis¢a in je opredeljena kot tista, ki je:

fizicno moZna, zakonsko dopustna, finanéno izvedljiva, najbolj upravi¢ena in izkazuje najvisjo vrednost nepremicnine.

Preverim financ¢no Analiziram najvisjo

Preverim zakonsko Analiziram fizi¢no upravicenost donosnost

izvedljivost gradnje gradnje zemljisca

dopustnost gradnje

Torej lahko najgospodarnej$o uporabo zemljis¢a opredelimo kot tisto, ki predstavlja najverjetnejso uporabo, ki je fizicno mozna, zakonsko dopustna, finan¢no izvedljiva, najbolj
upravicena, urbanisti¢no sprejemljiva in katere rezultat je najvisja vrednost ocenjevanega zemljis¢a. Torej raba, ki prinasa najvisji Cisti donos zemljis¢u oziroma najvisjo vrednost
zemljisca.

Osnovne zahteve, ki sestavljajo najgospodarnejso uporabo:

« Fizi¢éno moZna in urbanisti¢no sprejemljiva je tista uporaba, ki jo je tehni¢no moZno izvesti ter v najvedji meri uposteva lokacijo, karakteristike zemljis¢a in skladnosti z
urbanim okoljem.

» Zakonsko dopustna uporaba je tista, ki je v skladu z zakonskimi akti, ki urejajo obmocje zemljis¢a in soseske. Obicajno so to prostorski ureditveni pogoji ali prostorski
izvedbeni nadrti oziroma urbanisti¢ni redi ali lokacijski nacrti, v obmocjih, kjer so sprejeti.

« Finan¢no izvedljiva je uporaba, ki temelji na principu ponudbe in povprasevanja.

» Najbolj upravi¢ena je tista uporaba, katere vrednost je najvisja, torej je povprasevanje po njej najvecje oz. ponudba najmanjsa.

Glede na namembnost in dejansko rabo ocenjevanih zemljis¢ oz. izbolj8ane nepremiénine, ni verjetna globalna sprememba urbanisti¢nih predpostavko, da je
nepremi¢nina bremen prosta.isov o uporabi zemlji§¢a na obravnavanih lokacijah. Optimalna uporaba predmetnih nepremiénin, za potrebe tega porodila je tako sedanja
raba. S tem ustreza najboljSemu nadinu uporabe, ki je opredeljena v urbanisti¢ni dokumentaciji.
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HRVASKA: MAKROEKONOMSKA SLIKA

= Kratek pregled Hrvagke Republike

Glavni makro kazalniki (2021):
. Nominalni BDP: 55 mrd €
= BDP/prebivalca: 12.310 €
= Glavno mesto: Zagreb
" Prebivalstvo: 4,0 mio
Slovenija je ¢lanica:

. IMF

. IBRD
= WTO
. NATO
. EU

Valuta: Hrvaska kuna (HRK)
Davek od dohodkov pravnih oseb: 18%
DDV: 25%.

Najvedja podjetja v vedjih mestih

Vir: Bloomberg, osvezeno na datum 30.09.2022
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NAPOVED GLAVNIH MAKROEKONOMSKIH AGREGATOV HRVASKE

2019 2021 F2022 F2023
BDP, realna rast (%) -5,9 12,2 4,2 2,8
Inflacija (%) 0,1 2,6 9,4 4,7
Stopnja brezposelnosti (%) 8,6 6,7 6,8 6,2
Bilanca tekocega ra¢una (% BDP) / 6,1 -0,8 0,7
Proracunski presezek/primanjkljaj (% BDP) / -8,6 -3,0 -2,7
Napoved

Realna sprememba BDP (%)
14 12,2

3,9 4,6 4,2
22 28 28 53 2,8 3,0

1
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Realni BDP je nominalni BDP prilagojen za inflacijo. Gre za skupno vrednost vseh proizvodov in storitev
v drzavi v enem letu.

Realna rast BDP je v opazovanem obdobju dokaj volatilna. Od leta 2012 je kljub vmesnim ohlajanjem
prisoten trend pozitivne rasti, ki v letu 2016 doseZe vrhunec, kjer je stopnja rasti rahlo presegla tisto
pred krizo (leto 2007). Najvecji padec BDP je bil v letu 2020, ko se je glede na prehodno leto zmanjsal za

5,9 odstotnih tock.



HRVASKA: MAKROEKONOMSKA SLIKA
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Inflacija je splo$na rast cen izdelkov in storitev konénih uporabnikov. S tem, ko se stopnja inflacije poveluje,
realna kupna mo¢ denarja upada. Zazelena letna stopnja inflacije je nekje 2,0%, kjer je glavni razlog stimuliranje
gospodarstva. V zadnjih 15. letih je bila najvisja stopnja inflacije leta 2008 in je znasala 5,7%. V naslednjem letu,
zaradi krize, se je drasti¢no znizala. Po koncu krize je bilo gibanje inflacije relativno zmerno, brez velikih
sprememb, majhno deflacijo pa smo zabelezili v letu 2015 in 2016. Napovedi pa kazejo, da se bo inflacija v roku

dveh let vrnila na raven iz leta 2019.

Stopnja brezposelnosti prikazuje koliksen je % brezposelnih v primerjavi z delovno aktivnim prebivalstvom. V
letu 2018 je bila stopnja brezposelnosti najnizja, enaka tisti pred krizo. Od leta 2008 se je 5 let postopoma
zviSevala in je bila v letu 2013 dva krat ve¢ja, kot pred krizo leta 2009. Napovedi za 2-letno obdobje so dobre,
stopnja brezposelnosti bi naj v letu 2021 znasala dobrih 5%, v naslednjem letu pa bi se naj zmanjsala za 0,4

odstotne tocke.

Vir: Bloomberg, osvezeno na datum 30.09.2022
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Bilanca teko&ega ra&una je zapis ekonomskih transakcij oziroma zapis vseh prilivov in odlivov drzave z tujino.
Pozitivna bilanca tekocega racuna je indikator, da je drzava neto posojilodajalec drugim drzavam po svetu in s
tem poveduje svoja neto tuja sredstva. Po koncu krize 2009 je bilanca teko¢ega ra¢una zaéela prehajati na
pozitivho vrednost in zmerno rasla (razen zmanj$anja v letu 2015) vse do leta 2017, kjer je dosegla najvisjo
stopnjo; 6,2% BDP. Napovedi so pesimisti¢ne, napovedujejo upad bilance teko¢ega ra¢una.

Drzavni prora¢un so vsa sredstva drzave, ki so na voljo, da jih le-ta uporabi za svoje izdatke. Obicajno se ti
delijo na obvezne in diskrecijske izdatke. Od dejanskih prihodkov pa je odvisno ali ima proraéun v dolo¢enem
obdobju primanjkljaj ali ne. Tik pred krizo je bil drzavni prora¢un rahlo negativen, nato pa se je postopoma
znizeval in dosegel najvedji primanjkljaj v letu 2013. Sledila je zmerna rast, presezek pa je Slovenija prvi¢
zabelezila v letu 2018. V letu 2020 je sledil ob¢uten padec drzavnega proraduna v primerjavi z BDP ampak
napovedi kazejo, da se bo ta v roku dveh let ve¢ kot prepolovil.
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BRUTO DOMACI PROIZVOD (1/3)

Realna sprememba BDP in njegovih komponent (%)
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Najvedje letne spremembe so se v preteklih letih zgodile pri bruto investicijah kapitala, ki so se od leta 2015 samo Se zvisevale in dosegle najvedjo rast (11,9%) v letu 2017, ko je
bila zabelezena tudi najvisja rast BDP v opazovanem obdobju. Najmanjse spremembe so se pojavile pri potrosnji gospodinjstev, ki jim sledi neto izvoz. Medtem, ko je potrosnja
gospodinjstev vsa leta po letu 2013 pozitivna, je neto izvoz v istem obdobju bil kar 3-krat negativen. Drzavna potrosnja pa je od leta 2014 zmerno rasla pod 2%, skoraj podvojila
pa se je vletu 2018.

Vir: Bloomberg, osvezeno na datum 30.09.2022
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BRUTO DOMACI PROIZVOD (2/3)

Realna sprememba BDP po panogah (%)
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V letu 2014 so za rast BDP najbolj zasluzne informacijske storitve, manufaktura in napredki v znanosti ter tehnologiji, vsaka izmed teh industrij je povecala svoj output za
priblizno 7%. V letu 2015 je priSlo do dolo¢enih sprememb; industrija trgovine, transporta hrane/pijace je povecala svoj output za 200% vec kot prejsnjo leto, proizvodnja se je
malo ohladila, obcutno (slabih 20%) pa je svoj output povecala industrija agrikulture, gozdarstva in ribistva, ki gre tudi za najvecjo spremembo v izbranem obdobju. Leto 2017 je
bilo gospodarsko najboljse, saj so v relativno veliki meri vse industrije povecale svoj output z izjemo industrije umetnosti, zabave in rekreacije. Najmanj volatilne spremembe v
obdobiu pa so se zaodile pri nebremic¢ninah in javni administraciji.

Vir: Bloomberg, osvezeno na datum 30.09.2022
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BRUTO DOMACI PROIZVOD (3/3)

Indeks realne rasti BDP (letni podatki, 01.01.2010=100)
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Slovenski BDP je od leta 2010 narascal vse do konca opazovanega obdobja, razen v letih 2012 in 2013 ko je bil malenkost manjsi od baznega leta 2010, predvsem zaradi majhne
recesije in slabih drzavnih razmer. Od leta 2012 smo tako imeli v Sloveniji konstantno rast BDP, kjer je bila rast vsako leto za malo visja glede na predhodno leto, najvisjo vrednost
pa je Slovenija dosegla v letu 2018, kjer je bil BDP skoraj za 20% visji kot v letu 2010. Realna rast slovenskega BDP-ja se je gibala podobno kot rast BDP-ja v EU, Euro obmo¢ju in
Nemdiii. z iziemo leta 2017. ko ie Slovenija pokazala precej visjo rast.

Vir: Bloomberg, osvezeno na datum 30.09.2022
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MAKROEKONOMSKI KAZALNIKI (1/3)

Ginijev koeficient

100

ZadolZenost drzave (% BDP)

87
90 83,8 83,2
35 n.p. .p. 80,1 79.7 78,4
p n.p 30,9 309 30,2 304 29,8 29,9 29,7 292 583 292 80 76,5 73,2
30 '
— 70
25 "
20
50 375
15 40
10 30
s 20
n.p. 10
0 0
5 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
. . . . ‘10
Zaupanje potrosnikov Sprememba realnih pla¢ (%)
0 2,8 6
5,8
° s 7 4
-10 -14,2 ' -13,7
2
A5 18,4 \17,6
- 0
20 25,2
.25 -27,9 2
31,6
30 N> 36,1
36,5 -36, . )
35 37,2 4
-40 -6

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Ginijev koeficient prikazuje razdeljenost prihodka v druzbi, kjer vrednost O predstavlja popolno enakost,
vrednost 100 pa popolno neenakost. Skozi celotno opazovano obdobje se koeficient giblje okoli vrednosti 25, kar
predstavlja dokaj enakovredno razdeljevanje dohodka. Od leta 2014 se raven enakomernega razdeljevanja samo
Se poveduje.

Zaupanje potrosnikov je indeks, ki meri stopnjo optimizma, ki ga ¢utijo potrosniki glede splo3nega stanja
ekonomije in osebnih financ. Tovrstna analiza je narejena s pomo¢jo z vprasalnikom, ki ga izpolni nakljuéni vzorec
gospodinjstev. Bolj, kot je Stevilka pozitivna, bolj so potrosniki optimisti¢ni glede stanja ekonomije v drzavi in
obratno. V Sloveniji se sre¢ujemo s trendom negativnega zaupanja potrosnikom, z najmanjsim zaupanjem v letu
2008. Po letu 2015 se je zaupanje pri potrosnikih zacelo povisevati in v letu 2017 doseglo pozitivno vrednost.

Vir: Bloomberg, osvezeno na datum 30.09.2022
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Javni dolg nastane, kadar drzava potrosi ve¢, kot pa zasluzi. Torej vedji kot bo drzavni deficit, vedji bo javni
dolg. Majhen javni dolg v kratkem obdobju je dober za ekonomijo drzave, saj ta dobi dodatna sredstva, ki jih
lahko investira. Vse do krize je Slovenija imela majhen javni dolg, vsa leta okoli 25%. Ob nastopu krize je vlada
zelela stimulirati gospodarstvo in povecala svoje izdatke. To je izvedla z zadolZzevanjem in javni dolg se je zacel
poveclevati ter dosegel najvisjo vrednost v letu 2015, ko je znasal 82,6 % BDP. Od takrat je vlada zadela
znizevati javni dolg, kar pa ji v mali meri uspeva.

Realne plaée so nominalne place, prilagojene za inflacijo. Drasti¢nih letnih sprememb pri realnih pla¢ah ni bilo,
najvisje povecanje je bilo v letu 2008, najvisji padec pa v letu 2012. Dobro obdobje za vse zaposlene je bilo
med leti 2013 in 2016, ko so se realne pla¢e vedno bolj povecevale in dosegle najvisjo rast v letu 2016; 3,2%.
Po tem letu se je rast realnih pla¢ zacela ohlajati.
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MAKROEKONOMSKI KAZALNIKI (2/3)
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Sprememba cen stanovanjskih nepremicnin (% letna sprememba)
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MAKROEKONOMSKI KAZALNIKI (3/3)

Proizvodnjaelektri¢ne energije (MWh)
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INFLACIJA (%)
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STOPNJA BREZPOSELNOSTI (%)
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REALNA SPREMEMBA BDP (%)
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ZADOLZENOST DRZAVE (% BDP)
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METODA TRZNIH PRIMERJAV

NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Nacin trznih primerjav temelji na trznih podatkih in sluzi za dolocanje vrednosti
nepremicninskih pravic:

* naosnovi primerjave konkretne nepremicnine s primerljivimi nepremi¢ninami, ki so
bile kupljene ali prodane pred relativho kratkim obdobjem (metoda primerjave
prodaj),

* naosnovi uporabljenih koli¢nikov (metode mnoziteljev),

V primeru obeh metod se najprej izbere vzorec primerljivih nepremicnin. Idealno
primerljive nepremic¢nine so tiste, ki po naslednjih kriterijih ¢im manj odstopajo od
ocenjevane nepremicnine:

«  Obseg nepremi¢ninskih pravic,

« Cas in pogoji prodaje ter financiranja,

+ Lokacija,

» Fizi¢ne, funkcionalne in ekonomske znacilnosti,
+  Opremljenost.

Iz izbranega vzorca nepremicnin je potrebno izlociti transakcije, ki so bile opravljene
neobicajno hitro, med povezanimi osebami, zaradi stecaja ali hipotekarne zaplembe in
podobnega. V naslednji fazi se opravijo prilagoditve prodajne cene primerljivih
nepremicnin po kriterijih navedenih v prejsnji tocki. Po izvedbi prilagoditev sledi
pregled indikacijskih vrednosti ter oblikovanje sklepa. Prednosti uporabe nacina
primerljivih prodaj sta predvsem, da je trg najboljsi arbiter ter moznost pridobitve
podatkov za skoraj katerikoli datum ocenjevanja vrednosti. MoZzne omejitve tega
nacina pa so, da je tezko najti resni¢no primerljive prodaje, da je pri doloc¢enih tipih
nepremicnin likvidnost manjsa, ter, da vrednosti navedene v pogodbah zaradi davénih
namenov lahko odstopajo od dejanske vrednosti transakcije.
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Ta nacin uposteva prodajo podobnega ali nadomestnega premozenja in ustrezne
podatke na trgu ter s postopki primerjanja ugotavlja oceno vrednosti. Na splosno
pa se premozenje, ki se ocenjuje primerja s prodajo podobnega premozenja, ki je
bila opravljena na trgu.

Ocenjevanje vrednosti po nacelu trznih primerjav temelji na nadelu substitucije, kar
pomeni da racionalni kupec ni pripravljen placati za predmetno nepremic¢nino ve¢,
kot bi znasali stroski nabave podobne nepremi¢nine z enakovredno uporabnostjo.

Postopek ocenjevanja:

Ocena vrednosti nepremicnin po nadinu trznih primerjav opravimo s pomocdjo
trznih primerjav podobnih nepremicnin, ki so bile realizirane v ¢asovno ¢im krajsem
obdobju na obmodju, ki je ¢im blizje obravnavane lokacije.

Za oblikovanje ocene trzne vrednosti je poleg globalne potrebno upostevati tudi
detajlno primerjavo obravnavanih posesti, predvsem po elementih primerjave
(obseg nepremicninskih pravic, pogoje financiranja, prodajne pogoje, izdatki, ki
nastanejo ob prodaji, trzne pogoje, lokacijo, fizicne znaclilnosti funkcionalne
znacdilnosti, gospodarske znacilnosti, vrednejse premic¢nine).

Metodo izvedemo po naslednjih korakih:

» prouditi je potrebno trg in prodaje primerljivih nepremicnin;

+ selekcionirati je potrebno podatke in se prepricati o njihovi verodostojnosti;
+ izvesti je potrebno prilagoditve;

+ izvesti in predstaviti je potrebno sklep o vrednosti nepremic¢ninskih pravic

Glede na izvedeno analizo nepremicninskega trga ocenjujemo, da je bilo dovolj
kvalitetnih primerljivih podatkov za izvedbo metode trznih primerjav. V
nadaljevanju predstavljamo transakcije na ocenjevanem obmocju za podobne tipe
nepremicnin.



METODA TRZNIH PRIMERJAV

ANALIZA MIKRO LOKACIJE: VECAPARTMAJSKI OBJEKT

Na obmocdju ocenjevane nepremicnine, pregledamo in analiziramo oglase primerljivin nepremicnin v okolici. Ugotavljamo, da je kvaliteta vecine podatkov dobra, podatki so tocni

in popolni. Znani so vsi pomembni podatki v smislu mikro lokacije, dovoljenega obsega izboljSav. Pregledamo in analiziramo podatke ter Iz dobljenih podatkov izloc¢imo tiste, ki
so verodostojni. Statisti¢na analiza izbranih podatkov mi pove sledece:

+ dase prodajna cena giblje med 900,00 EUR/m2 in 3.300,00 EUR/m2;
* daje aritmeti¢na sredina analiziranih prodajnih oglasov 1.838,04 EUR/m2, mediana pa 1.900,00 EUR/m?2;

« velikost vzorca: N =17.

Graf: Razpr8enost poslov - primerljive ogladevane prodaje
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METODA TRZNIH PRIMERJAV

Tabela: Primerljive prodaje

AW N

1
12
13
14
15
16
17

4

. CAPITAL GENETICS

503161
11028
10826
10981
10886
01151
00996

13052119
1022-287

1031-36

17677
1005-175
10636825

IMMO BUTIK
ISTRIA HOUSE
ISTRIA HOUSE

UNIKAT Immobilien Istrien

NEL BLU
TRACTATIO RE
TRACTATIO RE
TRACTATIO RE
TRACTATIO RE

MIN RE

MIN RE
Parentum RE
DIAMOND RE
DIAMOND RE

DUX Nekretnine

DIAMOND RE

REMAX

vrstna hisa
istraka hisa
istraka hisa za adaptacijo
istraka hisa za adaptacijo
vrstna hisa
vrstna hisa
vrstna hisa
vrstna hisa
samostojna apartmajska hisa
samostojna apartmajska hisa
samostojna apartmajska hisa
samostojna apartmajska hisa
samostojna apartmajska hisa
samostojna apartmajska hisa
samostojna apartmajska hisa
samostojna apartmajska hisa

vrstna hisa

2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2022

535.000,00
700.000,00
300.000,00
525.000,00
530.000,00
390.000,00
430.000,00
390.000,00
650.000,00
865.000,00
340.000,00
465.000,00
760.000,00
650.000,00
950.000,00
700.000,00
800.000,00

Pore¢ - staro mestno jedro
Porec
Porec
Pore¢

Vrsar - staro mestno jedro
Buje

Novigrad - staro mestno jedro

Buje
Pore¢
Pore¢
Umag
Porec
Porec
Pore¢
Porec

Porec

Porec - staro mestno jedro

280,00
300,00
320,00
399,00
162,00
370,00
150,00
320,00
300,00
440,00
300,00
350,00
405,00
330,00
500,00
371,00
379,00

1.910,71
2.333,33
937,50
1.315,79
3.271,60
1.054,05
2.866,67
1.218,75
2.166,67
1.965,91
1.133,33
1.328,57
1.876,54
1.969,70
1.900,00
1.886,79
2.110,82

np

np
300,00
1.376,00
np
np
680,00
0,00
160,00
552,00
783,00
100,00
np
1.173,00




METODA TRZNIH PRIMERJAV

Glede naizvedeno analizo smo med izbranimi konkretnimi primerljivimi prodajami izbrali naslednje primerljive oglase, ki so po svojih znadilnostih najbolj primerljive z ocenjevano
nepremicnino. Primerljive oglase primerjamo v skladu z dejavniki MSOV:

Izbrana primerljiva oglaSevana prodaja 1

1 np

ISTRA-POREC-CENTAR-MORE-PRILIKA

Lokacia:

Virsia nekretnine:
Spavade sobe:
we:

Cijena 535.000€ (4.032.499 kn

Opis

POREC-CENTAR-PRILIKA
Centar grada, na najfrekventrijoj lokacii, bizina Tega Slobode | Bazilike, pogled more.
RASPORED

Prizemije: dvije velike sobe | kuhinja
Prvikat , we , dvije velike sobe, jedna mala soba. balkon.

WVisoko potkrovlie: dvite velike sobe.

IMMO BUTIK

Transakeija

Ukupan beoj saba:

Kupaonica

Ukupno katova:

Povrting
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vrstna higa

2022 535.00000  rorec-staromestno g4 g
jedro
is:.ana Aquileia
q% | E70}
L 2, Sezana
"L|9nano Grado §‘|
Sabbiadoro 2 Trieste

I M M O Koper
BUTIK Portoroz

IMMO BUTIK -

Svi oglas! '~ g
Umag
[E751 |
e — Buzet
0 Mobi 438595579 3275, 438597 759
8883
= infoEmmobutk com
Novigrad
e
Prezime , Pazin
Prezi P ec
Emait \‘._‘ -
PR Vrsar E751]
Telefon: : \\‘ \‘x__‘
o Rovin
= S
Vaéa poruka e o N
T S
o ~ e <
DT
S - [ E751|
p SR TR Fazana
~ ~ =~ ~
C privatom 5% SOLEL
< =
B Pula
r o prevats \\
i Medulin
Posalii R
\

1.910,71 np
Postom-é?._m ’

Pivka

Sneznik'@

llirska Bistrica

Ribnica

Kocevje

-'.‘ Delnice
Opatija Rijeka
Crikvenica
) i Novi
pialpatd Vinadolski
Rabac 5
\l N Krk: 2
‘I S \ ) Enj
/ Cres ¥ Baska
’II A Sveti Ju
4
f \
/ by
Cres S
Martinséica Lopar
Rab
43



METODA TRZNIH PRIMERJAV

Glede naizvedeno analizo smo med izbranimi konkretnimi primerljivimi prodajami izbrali naslednje primerljive oglase, ki so po svojih znadilnostih najbolj primerljive z ocenjevano
nepremicnino. Primerljive oglase primerjamo v skladu z dejavniki MSOV:

Izbrana primerljiva oglaSevana prodaja 2

17 10636825 REMAX vrstna higa 2022 800.000,00  "orec-staromestno 379,00 2.110,82 1900

. n
jedro P
Karakteristike ?;_,
800.000€ | Z379m2 w —
Cijena € 800.000 'tg
Z P
Cijenalm2 €211 ‘3:,. ?n? §
. ) 9; = S Vrsarska
Porec (Porec) =} o Pt e
2 = & Visnjanska
1900 o
a
Grijanje Struja — li
Ulica-|
Objavijeno 13/01/2021
o
Poslednje azurirano 21/12/2022 Malonogometno S},
igraliste "Palestra" °
10636825 QP Yt T & =
o, =
R s = - (o] & o
Sifrazaagenta 300041060-105 : o
g Eufrazijey, ) U
0’/) Decun]anuS g} 9
r:-d" r o
3
Tty Riy, orec
Kucéa 379 m2 Na prodaju JoakiniRakovac
Por orec Vuk
OVars ;s
poret - Sveti Nikola 4 Ulicy

U najstroZem centru Poreca, udaljena tek 200 metara od mora, nalazi se ova prekrasna povijesna zgrada Osnovna skola PoreE
Zgrada se sastoji od prizemne etaZe u kojoj su poslovni prostori i dvoriste, te dva kata i potkrovija U ‘et

prizemiju je posiovni dio Znimno interesantan za razvoj svih vrsta djelatnost, od trgovaékih do usluZnin il ¥

ugostiteljskih. Prvii drugi kat zgrade idealni su za projekt adaptacije u vise manjih stambenih jedinica { ““0\3 0/

Potkrovlje je dovoljno visoko da se moze adaptirati u mansardni prostor. Osim postojeceq izgradenog dijela, 5"& /(-e

2grada se prodaje sa vezanim dvoristem | prekrasnom, prostranom terasom, s koje se prufa pogled na grad A

imore. Najveci potencijal ovog projekta moZe se postici ukopavanjem podzemne etaZe s namjenom er/o
garaZneg prostora "/u ey
Ova je nekretnina izuzetna Investicijska prilika za svakoga tko Zeli razviti novi stambeno poslovni objekt u €55
najstroZem centru Pereca, te svojim buducim kupcima omoguciti zgradu visoke kvalitete, na top lckaciji.

Srednja Skola Mate
1D KOD AGENCLIE: 300041060-105 Balota
Habitator nekretnine d.o.o.
Tel: 00385 52 435 428
Fax: 0038552 638 220
E-mail: porec@remax-istra.hr
www remax-centarnekretnina.com
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METODA TRZNIH PRIMERJAV

Glede naizvedeno analizo smo med izbranimi konkretnimi primerljivimi prodajami izbrali naslednje primerljive oglase, ki so po svojih znadilnostih najbolj primerljive z ocenjevano
nepremicnino. Primerljive oglase primerjamo v skladu z dejavniki MSOV:

Izbrana primerljiva oglaSevana prodaja 3

samostojna v
10 01151 MIN RE >tojna 2022 865.000,00 Porec 440,00 1.965,91 na 783,00
apartmajska hisa
M. N. Aquila d.o.o. '5__.?“3 Aquileia b — Postujnaiu_”_‘
Porporela 9, 52466 Novigrad ¢ 'E70} ¥ ! Ribnica ™,
\ M I N Mail: info@min-aquila.hr Web: www.min-aquila.hr B ?-. Sezana " &
REAL ESTATE Mob: +385 91 727 6122 Tel/Fax: +385 52 726 670 ionang Grado 5 Pivka o
Sabbiadoro 3 e By L N
b E Trieste = il Kocevie
Kraj : Poret Snezmk'o )
Koda: 01151 Ilirska Bistrica Y
Povréina objekta : 440 m2 " Koper
Povrsina zemljis¢a : 783 m2 Rortoroz
Oddaljenost od centra : 4000 m 9 )
Oddaljenost od morja : 3500 m Umag A
Udaltjenost od plaze : 3500 m Buzet En Delnice
Pogled na morje : Da
Parkirni prostor : Da 5 opatii
% Opatija i
Garaza : Ne Novigrad Rijeka
Klet: Ne , X
Shramba : Ne { Pazin 3
Nadstropje : nfa Pdfec =
Stevilo nadstropij : 2 N . Crikvenica
Stevilo etaz : 3 Pooieess Vrsar EAl o , Novi
Stevilo sob : 13 TN e Malinska Vinodolski
Stevilo spalnic : 9 s s Rovinj Rabac B
Stevilo kopalnic : 7 S F ;
Leto gradnje : n/a = S P [} S KK
Energetska uginkovitost : obdelava Sa AL ! N 5 Sen)
N == Cres \ Baska
6.487.500 Kn oS S Fazana / - SvetiJu
S SN = /
865.000 € . \
~ Pula 7 Cres b2
Medulin i Martinséica LOP3
, A Rah
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METODA TRZNIH PRIMERJAV

Glede naizvedeno analizo smo med izbranimi konkretnimi primerljivimi prodajami izbrali naslednje primerljive oglase, ki so po svojih znadilnostih najbolj primerljive z ocenjevano

nepremic¢nino. Primerljive oglase primerjamo v skladu z dejavniki MSOV:

Izbrana primerljiva ogladevana prodaja 4

14 1031-36 DIAMOND RE samostojna
apartmajska hisa
650.000€ | Z330m2 | @9 @

) 25

Kuc¢a 330 m2 Na prodaju

Porec, Pore¢

%b rikaZi broj telefona

Poreg, prostrana kuca na lokaciji iz snova U naselju unutar grada Pore¢a, prodaje se ova prostrana kuca sa
apartmanima. Kuca prostire na tri etaZe i velicine je 330 m2. Godinama se iznajmljivala u ljetno vrijeme tako
da se moZe | nastaviti tom primjenom. Svaka etaZa ima po tri apartmana koji su u potpunosti opremijeni sa
kuhinjom, blagovaonom, dnevnim boravkom, kupaonom i svaki apartman ima svoju terasu. U potkroviju je
jedan veci apartman sa kuhinjom dnevnim boravkom i blagovaonom, dvije spavace sobe, kupacnom, we-
om, | terasom. Kuca je orijentirana prema istoku tako da u jutarnjim satima se uZiva u izlasku sunca. Grijanje
je centraino na loZ ulje i radijatori prostiru kroz cijelu kucu, a ujedno ima i klima uredaje za prijelazna
razdoblja 1 za hladen|e tokom ljetnih dana. Zbog veliéine okuénice moguce je naknadno napravit bazen,
Okuénica je prostrana i ogradena te svaki apartmanimai svoje parkirno mjesto. Prva plaZa se nalazi samo
nekoliko minuta setnje il voznjom bicikle od same kuce. Naselje je mirno | ugedno. Mjesto ima sav potreban
sadrZaj za Zivot od skole, vrtica, jaslica, poste, banke, doktora, stomatologa, restorana, pizzerije, frizera,
parkova za djecu, $etnja priradom | pokraj mora te okolnin kampova | raznin plaZa gdje mogu tokom ljetnin
dana uZivati sa svojom obitelji. Ova nekretnina na idiliénoj lokaciji je idealna investicija za obiteljski Zivot i za
nastavak turistickog najma. ID KOD AGENCIJE: 1031-36 Ured PoreC Mob: 052210824 E-mail:
office@diamond-realestate hr www diamond-realestate. hr
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Cijenalm2
Susjedstvo

Godina izgradnje
Dnevne sobe
Kupaonice
Objavijeno
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Sifraza agenta

650.000,00

€650.000
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Porec (Porec)
2000

1
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METODA TRZNIH PRIMERJAV

Glede naizvedeno analizo smo med izbranimi konkretnimi primerljivimi prodajami izbrali naslednje primerljive oglase, ki so po svojih znadilnostih najbolj primerljive z ocenjevano

nepremicnino. Primerljive oglase primerjamo v skladu z dejavniki MSOV:

Izbrana primerljiva oglaSevana prodaja 5

samostojna
apartmajska hisa

15 17677 DUX Nekretnine

2022 950.000,00 Porec

POVREINA

950.000 € ‘ #1500m2

BROJSO08A LOKACIIA

gz ©

500,00

1.900,00 1998

epue

o
Malonogometno 2
. iw "
ooalay, igraliste "Palestra ®
d“‘d =
( Q 3
Y et F € o
Y uirazi Jeva "{,;
(5] D O
2, €Cumany s o
Ors:? / v
He gy orec
RJ Va
Joakim'Rakovac
Karakteristike
Vuk
€950.000 = OVarska ulji
“kola Ica
€1900
poret (Forec) Osnovna Skola Porec
’ . rec rec)
Kuéa 500 m2 Na prodaju ; Snovna skola Forec
Pore¢, Porec 1988 ?0
-
Grijanje Centralno grijanje \a / <
e % Veli Joze
ISTRA, POREC - Apartmanska vila s bazenom Grad Poreg, jedan od najljep3in bisera Jadranskog mora *Q)r
smjestio se na zapadnoj obali Istre. Na relativno malom poluctoénem prostoru na kejemu je grad iznikao i Doaepyr 1 /q H
danas su jasno vidljivi tragovi susreta slavenskog, romanskog i germanskog svijeta, koji ujedno svjedode o I Ugu
mnogobrojnosti promjena - politickih, drustvenihi etnickih - Sto ih je ovaj istarski gradi¢ doZivio u povijesti R 5 esa
Povijest Poreca povijest je stalnih promjena, kretanja i previranja, nestalnosti naroda, uzletai padova, u i
Stat Namjesteno !
kojo) se kao konstanta javija povijest novih pocetaka. Ovaj grad neprestanc otkriva tragove Zivota mnogih Sred nja Sko l a M ate
civilizacija | kultura koje su izgradile njegov urbani i povijesni identitet. Nedaleko grada Poreca prodaje se Osjavijeno 01/12/2022 [
apartmanska vila s 4 apartmana i komfornim stanom za viasnika  Svi apartmani sunamjesteni, a kuhinje Ba Ota
imaju svu potrebnu dodatnu opremu, Svaki stan ima vlastiti ulaz i veliku terasu te centraino grijanje. Ispred Poslednje aZurirano 01122022
vile je velik solarno grijani bazen veli¢ine 10 m x 5 m, dubine 0,7 -1,7 m te ima solarne | zimske pokrivace
Pokraj bazena nalazi se svlaéionioca te rostil | vanjska blagovaonica Nekretnina vrijedna razgleda! fracglosa 13340603 Polioprivredni
Postovani klijenti, agencijska provizija naplacuje se u skladu s Opcim uvjetima poslovanja. www dux- T 677 S ] p -
nekretnine hr/opci-uvjeti-poslovanja ID KOD AGENCLIE: 17677 DUX Pula Mob: +385 91 306 3916 Tel: +385 99 it ety ~ | nSt|tUt
640 8438 E-mail: info@dux-istra.com www.dux-istra.com o

arg
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MREZA PRILAGODITEV

Ocenjevana

Vir podatka spletni portal

spletni portal spletni portal

spletni portal spletni portal

Cena (EUR/m2) 1.910,71 2.110,82 1.965,91 1.969,70 1.900,00
Obseg nep. pravic Abs. Abs. Abs. Abs. Abs. Abs. 0%
Prodajni pogoji Obicajni Obicajni Obicajni Obicajni Obicajni Obicajni 0%
Vv i, Prodaja na prostem i, o . o . o i, o I, o
rsta transakcije trgu Prodajni oglas-20% Prodajni oglas-20% Prodajni oglas-20% Prodajni oglas-20% Prodajni oglas-20%

Lokacija Hrvaska Istra podobna podobna podobna podobna podobna
Mikro lokaciia Pore¢- staro mestno @ Porec - staro mestno Pore¢ - staro mestno Pored Pored Pored 0%
) jedro jedro jedro °
Leto transakcije 2022 2022 2022 2022 2022 2022 0%
Namermbnost apartmajski objekt / vrstna hita vrstna hita samostojna samostojna samostojna %
vrstna hisa apartmajska hisa apartmajska hisa apartmajska hisa
Leto gradnje/obnova stara gradnja - na 2000 -15% 1998 -15%
obnovljeno

neposredni dostop do
javne ceste

Velikost - NTP (m2) 540,00
121,00

Dostopnost podobna podobna 0% podobna 0%

280,00-15%
np 0%

379,00-10%
np 0%

440,00 -
783,00

330,00-10%
np 0%

500,00 0%

Zemljid¢e (m2) np 0%

259,86 20% 303,96 20% 298,82 20% 236,36 20% 258,40 20%

Ponderirana vrednost 1.357,40

(EUR/m2)

Prilagoditev zaradi vrste transakcije: Za oceno vrednosti smo uporabili prodajne oglase. Oglasevana prodajna cena je obicajno visja od sklenjene cene. Prilagoditev za
vzpostavitev primerljivega stanja je izvedena v odstotku po posvetu z lokalnimi nepremi¢ninskimi agenti.

Prilagoditev zaradi leta gradnje: Prilagoditev cene zaradi leta gradnje se izvede na podlagi indeksa leta izgradnje HYBI (House Year Built Index), ki temelji na analizi pogodbenih
cen sklenjenih prodaj glede na leto gradnje stavbe. Vir podatkov je evidenca trga nepremicnin (ETN, GURS).

Prilagoditev zaradi velikosti objekta - hiSa: Prilagoditev cene zaradi povrsine hise se izvede na podlagi HSI (House Size index) indeksa. Prilagoditev je izracunana kot razmerje
med vrednostjo HSI indeksa ocenjevane in primerljive nepremicnine. HSI temelji na analizi ¢asovne serije pogodbenih cen sklenjenih prodaj glede na velikost hise (ETN, GURS).

.‘ -
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METODA TRZNIH PRIMERJAV

OCENA VREDNOSTI

Na podlagi analize in upostevanja agregatnih podatkov in analiz, na podlagi podrobne analize nepremicninskega trga v oZji okolici ocenjevane nepremicnine in na podlagi izbora
najbolj primerljivih nepremi¢nin ter na njih opravljenih prilagoditvah, smo dobili indikativne cene primerljivih nepremi¢nin. Indikativne cene primerljivih nepremiénin pravimo
tistim, na podlagi katerih lahko verodostojno sklepamo o vrednosti ocenjevane nepremicnine oziroma pripadajocih nepremic¢ninskih pravic.

Pri doloc¢itvi indikacije vrednosti za ocenjevano nepremic¢nino smo izbrali aritmeti¢no sredino korigiranih vrednosti izbranih primerljivih nepremic¢nin. Izbiro utemeljujem z
dejstvom, da je bilo pri vseh nepremicninah potrebno opraviti podobne prilagoditve, prav tako pa imajo vse nepremi¢nine podobne pozitivne in negativne primerjalne znacilnosti.
Poudariti je treba, da bi dejanska cena dosezena v transakcijah, ki bi vklju¢evala predmetno nepremicnino, lahko odstopala od ocenjene trzne vrednosti zaradi razli¢nih faktorjev,
kot so motivacija obeh strank, pogajalske sposobnosti strank, struktura transakcije ali zaradi drugih dejavnikov specifi¢nih za konkretno transakcijo. Ocenjevane vrednosti so
podane v neto zneskih, davek na promet z nepremi¢ninami ali DDV nista upostevana.

Na podlagi analize in izvedenih prilagoditev ugotavljamo, da je najbolj primerna indikativnha vrednost za ocenjevano nepremicnino po izvedenih prilagoditvah, skladno z MSOV
znasa:

Povrsuina zemljica (stavbisce *NTP

ID nepremi¢nine pod objektom) m2

(m2) **BTP (m2) Na parc. st. K.O. EUR/m2 Trzna vrednost (EUR)

323748 Porec - 141,
Apartmajski objekt s 15 apartmaji (&t vloilcjare;SW) 56,00

: Sina 24 m2) i
(DOVpregL‘jppn?Vprf(')Z?O” M2)N 333748 Porec - 143,
(Etviozka 1544)

359,91 540,00  141in 143 Porec 1.357,40 732.994,24
4500 s 323748

Skupaj 121,00

* skupna povrsina apartmajev v objektu, **skupna povrsina apartmajev in skupnih prostorov (pri izracunu je upoStevana BTP objekta).

Glede na izvedeno analizo nepremicninskega trga ocenjujemo, da je bilo dovolj kvalitetnih primerljivih podatkov za izvedbo
metode trZznih primerjav.

Indikativna vrednost nepremicninskih pravic, po metodi trznih primerjav, na datum cenitve 27.12.2022,
zaokrozeno znasa: 733.000,00 EUR.
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ZAKLJUCNI KOMENTAR

Ob¢ina Zufemberk
Grajski trg 33
8360 Zuzemberk

Spostovani,

V skladu z vaso zahtevo smo ocenili trzno vrednost nepremicninskih pravic
nepremicnin, za namen prodaje. V teku pripravljanja tega porocila smo pregledali
predmetne nepremicnine in okolico. Analizirali smo razpolozZljive trzne podatke, ki so
potrebni za oceno vrednosti.

Porodilo je izdelano v skladu z okvirom MSQV, ki opredeljujejo obseg dela, izvajanje in
porocanje. V skladu s standardi, se ocenjevane nepremicnine obravnavajo kot lastnisko
zasedene nepremicnine, ki se vrednotijo za namen prodaje, premozenje pa se prenasa
neobremenjeno, kar pomeni, da je kupec upravicen do popolnega zakonitega
posedovanja nepremicnine in razpolaganja z njo, vendar ne brez upostevanja
obstojecega lastnika kot udeleZzenca na trgu, izklju¢ene pa so kakréne koli posebne
prednosti, znacilne za tega lastnika, ki bi lahko vplivale na ocenjevanje vrednosti
(MSQV).

Na osnovi analize identifikacije nepremicnin, ter ugotavljanja drugih pravic, ki bi lahko
vplivale na vrednost, je ob ocenjevalcu sodeloval tudi narocnik, ugotovljeno je bilo, da
je naroc¢nik izvajalca ocenjevanja vrednosti v celoti seznanili z vsemi pravicami do
nepremicnine, tudi tako, da so bili pozorno pregledani vsi zemljiskoknijizni izpiski, ki so
priloga tega porocila. (MSOV), v povezavi s tem pa je naro¢nik podpisal tudi posebno
izjavo.

Porocilo je izdelano tudi v skladu s Standardom za ocenjevanje vrednosti nepremicnin
(SPS 2), ki ga je sprejel strokovni svet Slovenskega instituta za revizijo, ter ob
upostevanju Hierarhije standardov ocenjevanje vrednosti (Ur. I. RS 106/2010, 9/2012).
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V skladu s MSOV opozarjamo naroc¢nika, da smo oceno vrednosti premozenja
zgradili na predpostavki , kot da se namembnost nepremic¢nine dolgoro¢no ne bo
spremenila kljub temu, da morda pride do spremembe lastnistva. Vrednost, ki bi
upostevala morebitno spremembo namembnosti, bi bila predvidoma niZja od
podane ocene vrednosti.

Pri izvajanju cenitve smo uporabili standard trzne vrednosti, za potrebe prodaje.
Omenjena vrednost izhaja iz izhodisca trzne vrednosti, kjer voljni prodajalec in voljni
kupec zamenjata sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v premisljenem poslu, po
ustreznem trzenju premozenja, pri katerem sta stranki ravnali obvesceno, previdno
in brez prisile.

Pri metodi trznih primerjav smo sicer razpolagali z dovolj natanénimi prodajnimi
cenami za tovrstne nepremicnine na obravnavani lokaciji. Ob pregledu
nepremic¢ninskega trga smo ugotovili, da je na voljo dovolj kvalitetnih in aktualnih
trznih podatkov za uporabo nacina trznih primerjav, ki je sicer tudi najbolj direkten
pokazatelj in najbolj odraza dejansko trzno vrednost nepremicnine.

Na podlagi analize in upostevanja agregatnih podatkov in analiz, na podlagi
podrobne analize nepremic¢ninskega trga v Sirsi okolici ocenjevane nepremicnine in
na podlagi izbora najbolj primerljivih nepremi¢nin ter na njih opravljenih
prilagoditvah, smo dobili indikativne cene primerljivih nepremicnin. Indikativne cene
primerljivih nepremic¢nin pravimo tistim, na podlagi katerih lahko verodostojno
sklepamo o vrednosti ocenjevane nepremicnine oziroma pripadajocih
nepremicninskih pravic
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Ocenjevane vrednosti so podane v neto zneskih, davek na promet z nepremi¢ninami ali DDV nista upostevana. Izra¢unana trZzna vrednost ocenjevane nepremicnine predstavlja
vrednost etaZne lastnine E-277 . Na osnovi skrbno pretehtanih ustreznih in razpoloZljivih informacij ter ob upostevanju v cenitvenem porodilu vsebovanih domnev in omejitvenih
pogojev je trzna vrednost pravic na nepremicnini izraunana po metodi trznih primerjav:

A Povrdina zemljid¢a (stavbis¢e *NTP NEWET{oR
ID nepremiénine

** o =
sed o5l (m2) BTP (m2) &t K.O. Lastnik in delez EUR/m2

Apartmajski objekt s 15 323748 Pore - 141, 2 00 OBCINA ZUZEMBERK, OIB: 07283175572, R.
Sparmalipovpretnal (%t viozka 2519) ' 141in  Pore¢ SLOVENUA, ZUZEMBERK, GRAJSKI TRG 33 (1/1)
povr&ina 24 m2) in 323748 Poreé - 143, 45,00 35991 4000 43 353748 OBCINA ZUZEMBERK, OIB: 07283175572, R, 52740 732.994,24

skupni prostori (8t viozka 1544)

SLOVENIJA, ZUZEMBERK, GRAJSKI TRG 33 (1/1)
* skupna povrsina apartmajev v objektu, **skupna povrsina apartmajev in skupnih prostorov

Trzna vrednost pravic na nepremicnini celotnega sveznja ocenjevane nepremic¢nine, za
opredeljen namen, ob upostevanju predpostavk in na datum vrednotenja 27.12.2022,
zaokrozeno znasa: 733.000,00 EUR.

POOBLASCENI OCENJEVALEC VREDNOSTI NEPREMICNIN
MAG. ANDRAZ BRILLI
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5 ZAKLJUCNI KOMENTAR
PRIMERNA TRZNA NAJEMNINA IN RAZDELITEV NA LASTNIKA IN UPRAVLJALCA

Primerno trzno najemnino zratunamo na podlagi trzne vrednosti objekta s pomocjo mere kapitalizacije: Croatia 10-Year Bond Yield Historical Data i
v Time Frame: .
MERA KAPITALIZACIJE JE IZRACUNANA PO METODI DOGRAJEVANJA - Daily v| & OownloadData | 127242022 01242023 | [ |
V Sirsi strokovni javnosti ni enotnega stalis¢a o tem, kako v razmerah negativnih obrestnih mer oceniti Date Price Open High Low Change %
netvegano mero donosa. Stopnjo kapitalizacije po metodi dograjevanja smo sestavili iz naslednjih premij (vir:  van 24,2023 3.579 3579 3579 3579 0.00%
Sturm, Kebri¢, SIRIUS 3/18). Izracun mere kapitalizacije po metodi dograjevanja temelji na donosnosti  Jan2s 2023 3.579 3579 3579 8579 A.81%
drZzavnih obveznic. Kot referen¢no obveznico vzamemo 10 letno obveznico RH. Donosnost te obveznice na ~ an20,2028 e Spie S5 ) ploill
dan 27.12.2022 zna%a 3,54% in dobro sovpada s trznim povpre¢jem. Ker je inflacija upostevana ze v = **"'%%% i i o .
. . . . .. Jan 18, 2023 3.666 3.666 3.666 3.666 -1.21%
netvegani donosnoti predpostavimo inflacijo 0,00.
Jan 17, 2023 3.71 3711 3.711 371 0.03%
.. N N .. Jan 16, 2023 3.710 3.710 3.710 3.710 0.00%
Doloditev mere kapltallzacue Jan 13, 2023 3.710 3.733 3.733 3.710 -0.59%
datum ocenjevanja vrednosti 27.12.2022 San 1%, 2029 s S 1aE ey A1 ]
.. . . _ o Jan 11, 2023 3.731 3.731 3.777 3.731 =1.79%
premIJa Za Ohranltev glavnlce d - 0’1 1 /O Jan 10, 2023 3.799 3.730 3.799 3.730 -5.40%
premija Za tveganje p= 2,40% Jan 09, 2023 4.016 4.016 4.016 4.016 9.13%
donos do dospetja obveznice R. Hrvaske f= 3,54% = e Lo o
k 'talizacije r= 6 050/ Jan 05, 2023 4.015 4.015 4.015 4.015 0.00%
mera apl = I ° Jan 04, 2023 4.015 4.015 4.015 4.015 0.07%
Jan 03, 2023 4.012 4.012 4.012 3.841 0.00%
v % 5 Jan 02, 2023 4.012 4,012 4.021 3.886 6.39%
Trzna VreanSt M L t Odbltek Za Dec 30, 2022 3.771 3771 3.771 3.771 3.71%
nasatnitvenega era ctha utility stroske
8 a o e 2 Dec 29, 2022 3.636 3.636 3.955 3.636 1.62%
objekta EUR kapltallzacue najemnina EUR Dec 28, 2022 3578 3678 3678 3578 1.02%
Dec 27, 2022 3.542 3.542 3.542 3.461 1.66%
Dec 25, 2022 3.484 3.484 3.484 3.484 0.00%
732.994,24 6,05% 44.365,70 8.500,00 35.865,70 2.988,81 m— = i = S e
Highest: 4.021 Lowest: 3.461 Difference: 0.560 Average: 3,729 Change %: 1.287

*S kapitalizacijsko stopnjo dolocena trzna najemnina ne uposteva operativnih stroskov, ker bo v danem primeru podnajemnik placeval vse stroske, je zato trzna najemnina
zmanjsana za ocenjene operativne stroske na podilagi pretekiih let, ki zajemajo stroske elektrike, telefona, vode, interneta ipd.

Primerna trzna najemnina za nastanitveni objekt na naslovu Eufrazijeva ul. 33 in 35,
52440 Pore¢, Hrvaska, za opredeljen namen, ob upostevanju predpostavk in na
datum porodila 27.12.2022, znasa:

5,53 EUR/m2 oziroma 2.988,81 EUR/mesec.
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|IZJAVA OCENJEVALCA:

[ZJAVA OCENJEVALCA SPS 2

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

X

“Y( CAPITAL GENETICS

imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremicninah potrebno znanje in
izkusnje za izvedbo projekta ocene vrednosti

je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko

sem o predmetu ocenjevanja pridobil vse informacije, ki bistveno vplivajo na
njegovo oceno vrednosti

so v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZznostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri ter so to¢ni

so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem porocilu

nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem
porocilu in nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranski glede oseb
(fizi¢nih ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva

nisem sam oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljal storitve ali
transakcije s sredstvi oz. premozenjem, ki so predmet te ocene vrednosti;

placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno

vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida
ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrsnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil
posledica analiz, mnenja in sklepov tega porocila;

sem osebno pregledal predmet ocenjevanja

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne
strokovne pomoci

so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porodilo sestavljeno v
skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, razvrs¢enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja
vrednosti.

POOBLASCENI OCENJEVALEC VREDNOSTI NEPREMICNIN
MAG. ANDRAZ BRILLI

IZJAVA O SKLADNOSTI PO MSOV

Po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:
* je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu s kodeksom etike in MSOV
+ sem izpolnil zahteve po strokovnem izobrazevaniju,

* imam izkusnje v zvezi z lokacijo in vrsto premozenja, katerega vrednost ocenjujem.

Izjavljam, da niti jaz niti moji sorodniki v prvem kolenu,

* nismo povezani s kreditnim procesom v banki, odlo¢anjem o kreditu ali
odobravanjem kredita,

« na opravlieno oceno vrednosti ni vplivala kreditojemaléeva sposobnost
odplacevanja posojila.

POOBLASCENI OCENJEVALEC VREDNOSTI NEPREMICNIN
MAG. ANDRAZ BRILL]




1ZJAVA NAROCNIKA

Obéina Zuzemberk
Grajski trg 33
8360 Zuzemberk

Za potrebe ocenitve nepremic¢nin v imenu naroc¢nika

izjavljam,

+ daso dokumenti o nepremicnini in drugi podatki ter informacije, ki so bili pismeno ali ustno posredovani v postopku ocenjevanja nepremicnine s strani naro¢nika ocenjevalcu
nepremic¢nin Andrazu Brilliju, popolni in to¢ni.

« Izjavljamo, da smo posredovali vse podatke in informacije, za katere menimo, da imajo odlodilen vpliv na ocenjevanje trzne vrednosti pravic na nepremicnini.

Odgovorna oseba:

Ljubljana, december 2022
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REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA POREC-
PARENZO

Stanje na dan: 22.12.2022. 11:19

NESLUZBENA KOPIJA

IZVOD 1Z POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢éina: POREC (Mbr. 323748)

Posjedovni list: 1823

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 DV OPCINE POREC, POREC, 000
Podaci o katastarskim Cesticama
5l o Broj i&dr'esa kafflstarske ¢estice/Nacin l.lporabe katas,ta.rske' Povriina/ Broj Posebn.i o
N | A | katastarske |cCestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi
32 POREC 70, 02
KUCA, POREC 70
113 POREC 119 2,5
KUCA, POREC 86
DVORISTE 33
132 POREC 171 02
KUCA, POREC 171
141 POREC 56/ 02
KUCA, POREC 56
160 POREC 99 02
KUCA, POREC 99
285 POREC 56| 05
KUCA, POREC 56
377 POREC 98| 04
KUCA, POREC 98
437 POREC 268 04
KUCA, POREC 186
DVORISTE 82
493 POREC 131 04
KUCA, POREC 98
DVORISTE 33
687 CERVAR PORAT 97| 14
KUCA, CERVAR PORAT 59
DVORISTE 38
1329 VRSINE 398 29
PASNJAK 398




5l o Broj i&dr'esa kaEflstarske ¢estice/Nacin l.lporabe katas,ta.rske' Povriina/ Broj Posebn.i o
N | A& | katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi
1422 STANCIJA 1145, 29
PASNJAK 1145
1630/2 |VALA 944| 33
ORANICA 944
1684 VRANICI 142| 42
SUMA 142
1898 VALA 1015 41
PASNJAK 1015
1925/3 | GORNJI SPADEIC 963| 41
ORANICA 963
2002/1 |MALIMAJ 234 41
ORANICA 234
20592 |VELIMAJ 4675 40
ORANICA 4675
2059/3 |VELIMAJ 265 40
ORANICA 265
2059/6 |VELIMAJ 194| 40
ORANICA 194
2059/7 |VELIMAJ 73 40
ORANICA 73
2328 MATERADA 20746, 39
PASNJAK 20746
2333 MATERADA 1362 39
PASNJAK 1362
23922 |MATERADA 135| 45
PROLAZ 135
2955/1 |DRAGA 2515 48
GRADILISTE 2515
2955/2 SPADICI 1084, 48
GRADILISTE 1084
3059/5 | GULICI 300 43
ULICA 30
3184/4 |GULICI 1107| 50
PUT 1107
3379/3 |LAZ 183) 53
ORANICA 183
3391/4  |FINIDA 112| 56
DVORISTE 112
33952 |BELETICEV VRH 264 53
PASNJAK 264
33953 |BELETICEV VRH 588 53
PASNJAK 588
3395/4 |BELETICEV VRH 170, 53
PASNJAK 170
3396/6 |BELETICEV VRH 46| 52
PASNJAK 46




5l o Broj i&dr'esa kaEflstarske ¢estice/Nacin l.lporabe katas,ta.rske' Povriina/ Broj Posebn.i o
N | A& | katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi
3434/2  |MONTE FILIPINI 22| 57
SUMA 22
3549 NOVO SELO GORNJE 224| 56
PASNJAK 224
3560 NOVO SELO GORNJE 895 56
ORANICA 895
3608/2 |NOVO SELO GORNJE 220/ 56
PUT 220
3644/1 PICAL 200 53
PUT 20
3667/1 NOVO SELO GORNJE 520/ 53
PASNJAK 520
3716 PICAL 1114| 53
CESTA LOKALNA 1114
3847 POREC 329 55
KUCA, POREC 132
DVORISTE 197
3936 NASELJE BONICA 499 61
KUCA, NASELJE BALOTA 27
PASNJAK 472
4116/1 VRH BOLNICE 136| 60
KUCA, VRH BOLNICE 34
DVORISTE 102
4133/6 | POD VOVOVODOM 702| 68
PUT 702
4460 NAFTAPLIN 165| 66
KUCA, NAFTAPLIN 165
4500 POREC 651 73
KUCA, POREC 30
PARK 621
4568 NASELJE BONICA 176) 73
KUCA, NASELJE BONICA 176
4579 NASELJE BONICA 161 73
KUCA, NASELJE BONICA 161
4581 NASELJE BONICA 162 73
KUCA, NASELJE BONICA 162
4583 NOVO NASELJE 172 73
KUCA, NOVO NASELJE 172
4587 NOVO NASELJE 187, 73
KUCA, NOVO NASELIJE 187
4600 NOVO NASELJE 171 73
KUCA, NOVO NASELJE 171
4601 NOVO NASELJE 92 73
KUCA, NOVO NASELJE 92
4602 NOVO NASELJE 103 73
KUCA, NOVO NASELJE 103




Ukupna povrSina katastarskih estica

5l o Broj i&dr'esa kafflstarske ¢estice/Nacin l.lporabe katas,ta.rske' Povriina/ Broj Posebn.i o
N | A& | katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L. pravni Primjedba
Cestice zgrade reZimi
4603 NOVO NASELJE 178 73
KUCA, NOVO NASELJE 178
4733/35 POREC JUG 44, 76
GARAZA, POREC JUG 1
PARK 43
4788/1 GROBLJE 18741 72
ZGRADA 185
GROBLIJE 12332
GRADILISTE 6224
5250 MOLINDRIO 529| 80
PASNJAK 529
5621 OBALA 4871 94
OBALA 4871
5622 OTOK ALIJEZ 5233 91
PASNJAK 5233
75872

NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.




ot NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL POREC - PARENZO
Stanje na dan: 22.12.2022. 11:26 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 323748, POREC Broj ZK uloska: 1544

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1903/2014
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgjv Povrsina

Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro| éhv | m2

Cestice)
1. 143 KUCA 65

UKUPNO: 65
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
OBCINA ZUZEMBERK, OIB: 07283175572, R. SLOVENIJA, ZUZEMBERK, GRAJSKI TRG 33

2.1 Zaprimljeno 27.09.2013. broj Z-4345/13
Na temelju ovosudnog rieSenja od 29. listopada 2013. godine, posl. br. Z-4345/13, zabiljezuje se
otvaranje pojedinacnog ispravnog postupka u pogledu k.€.br. 143, upisanoj u A.

3.1 Zaprimljeno 05.05.2014. broj Z-1903/14
Zabiljezuje se odbadena molba Hotko Le-e Leopoldine za zabiljeZbu zabrane otodena i
optereéenja nekretnine upisane u A.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.

1.1 Primljeno, 26. srpnja 1991. Z-1024/91
Na temelju Uredbe o zabrani rasploaganja nekretninama na teritoriju RH ("N.N."
36/91), ¢l. 1 st. 3, zabiljezuje se zabrana otudenja i opterecenja na nekretnine
Pogitnike skupnosti "Suha Krajina" ZunZenberk, upisane u A.-

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 22.12.2022.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 22.12.2022. 11:33:06 Stranica: 1



ot NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Pazinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL POREC - PARENZO
Stanje na dan: 22.12.2022. 11:26 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 323748, POREC Broj ZK ulo$ka: 2519

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2267/2014
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgjv Povrsina

Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro| éhv | m2

Cestice)
1. 141 KUCA 56

UKUPNO: 56
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
OBCINA ZUZEMBERK, OIB: 07283175572, R. SLOVENIJA, ZUZEMBERK, GRAJSKI TRG 33

2.1 Zaprimljeno 27.09.2013. broj Z-4345/13
Na temelju ovosudnog rieSenja od 29. listopada 2013. godine, posl. br. Z-4345/13, zabiljezuje se
otvaranje pojedinacnog ispravnog postupka u pogledu k.€.br. 141, upisanoj u A.

3.1 Zaprimljeno 05.05.2014. broj Z-1903/14
Zabiljezuje se odbadena molba Hotko Le-e Leopoldine za zabiljeZbu zabrane otodena i
optereéenja nekretnine upisane u A.

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 1

1.1 Primljeno, 26. srpnja 1991. Z - 1024/91.
Na temelju Uredbe o zabrani raspolaganja nekretninama na teritoriju RH ("N.N."
36/91.), ¢l. 1. st. 3., zabiljezuje se zabrana otudenja i optere¢enja na nekretnine
Opginske skupnosti "Suha Krajina" Zuzenberk, upisane u A-2.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 22.12.2022.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 22.12.2022. 11:34:04 Stranica: 1



SLOVENSKI INSTITUT ZA REVIZIJO
Dunajska cesta 106, 1000 Ljubljana
Telefon: 01 568 55 54 Telefaks: 01 568 63 32

Stevilka: DON-P-1/20-493
Datum: 17. 3. 2020

Na podlagi 2. odstavka 90. in 2. odstavka 48. ¢lena zakona o revidiranju (Uradni list RS, §t. 65/08, 63/13 —
ZS5-K in 84/18, odslej ZRev-2) in 2. odstavka 9. €lena Pravilnika o priznanju dodatnega izobrazevanja za
podaljSanje veljavnosti dovoljenja za opravljanje nalog poobla$¢enega ocenjevalca (Uradni list RS, st.
12/2019) je Slovenski institut za revizijo po strokovnem svetu, na svoji seji dne 17. 3. 2020 izdal

ODLOCBO.

ANDRAZU BRILLIJU, rojenemu 5. decembra 1981 v Ljubljani, stanujoéemu v Ljubljani,
Pregljeva ulica 14,

se do vkljuéno 12. 3. 2023 podalj$a

VELJAVNOST DOVOLJENJA ZA OPRAVLJANJE NALOG
POOBLASCENEGA OCENJEVALCA VREDNOSTI
NEPREMICNIN.

Obrazlozitev

Andraz Brilli je 9. 3. 2020 vlozZil zahtevek za podalj$anje dovoljenja za opravljanje nalog pooblaséenega
ocenjevaica vrednosti nepremicnin. Iz evidence, ki jo vodi Slovenski institut za revizijo je razvidno, da
AndraZ Birilli izpolnjuje pogoje iz 2. odstavka 9. €lena Pravilnika o priznanju dodatnega izobraZzevanja za
podalj$anje veljavnosti dovoljenja za opravljanje nalog pooblaséenega ocenjevalca vrednosti, zato se mu
do vkljuéno 12. 3. 2023, podaljSa veljavnost dovoljenja za opravljanje nalog pooblastenega ocenjevalca
vrednosti nepremiénin. Po tem datumu bo Slovenski institut za revizijo dovoljenje podaljsal, e bo Andraz
Brilli opravil program dodatnega strokovnega izobrazevanja iz 2. odstavka 48. ¢lena ZRev-2.

Pravni pouk:

Zoper to odloébo ni pritozbe, zoper njo pa lahko vloZi stranka tozbo pri Upravnem sodi$éu Republike
Slovenije v 30 dneh po vrogitvi te odloébe. Tozba se vlozi pisno v dveh izvodih naravnost pri sodiséu ali se
da na zapisnik, lahko pa se poslje po posti. Steje se, da je bila tozba viozena pri sodiséu tisti dan, ko je
bila priporoéeno oddana na posto ali ko je bila dana na zapisnik.

Na podlagi tarifne Stevilke 2 Tarife o taksah in nadomestilih (Uradni list RS, &t. 45/02 in 71/06) znasa
taksa za to odlo¢bo 240,19 EUR (brez vracunanega davka na dodano vrednost).

Postopek vodila:
Barbara Prelec

&% Dr. Samo
Predsednik strok
Slovenskega institt
Vroéeno: "L :‘[,.F rt]rni =y
-naslovniku i adndd Ljubljar

- Agenciji za javni nadzor nad revidiranjem
- arhivu, tu



