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1 POVZETEK

VALUCON, vrednotenje podijetij in poslovno svetovanje d.o.o.
Ob ribniku 41
2000 MARIBOR

ZADEVA: Ocena vrednosti celotnega sveznja nepremicninskih pravic za
poslovne prostore (ID dela stavbe 657-2451-37), na naslovu Mlinska
ulica 1, Maribor.

Na osnovi vaSega naroCila smo izvrSili oceno vrednosti celotnega sveznja
nepremicninskih pravic na omenjeni nepremicnini, skladno z domnevami in
vsebovanimi omejitvenimi pogoji. Namen ocenjevanja vrednosti je ocena trzne
vrednosti interesa do celotnega sveznja nepremicninskih pravic na tej posesti, ki bo
naroCniku sluzila za namen ugotovitve vrednosti lastniSkega kapitala druzbe
ARRIVA Stajerska d.d.. Porogilo se ne sme uporabiti za hamen radunovodskega
poroCanja. Ocenjena vrednost predstavlja najverjetnejSo prodajno ceno posesti na
dan ocenjevanja za katero naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
premozenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, kjer sta stranki delovali seznanjeno,
previdno in brez prisile. Uporabljen je Mednarodni standard ocenjevanja vrednosti
2017 (MSQV 400) — Pravice na nepremicninah.

Predmetna nepremicnina obsega poslovne prostore (ID dela stavbe 657-2451-37),
na naslovu Mlinska ulica 1, Maribor v skupni izmeri 453,90 m?.

Po podatkih naro€nika pripada delu stavbe 37 tudi montazni objekt Prometnega
urada v izmeri 5,28 m2. Objekt stoji na parc. $t. 1130, k.o. Maribor-Grad in predstavlja
splosSni skupni del stavbe 2451.

Pri pripravi porocila smo pregledali predmetno posest, sosesko, primerljive prodaje in
primerljivo ponudbo nepremi¢nin. Analizirali smo vse ustrezne trzne podatke, ki so
relevantni za oceno trzne vrednosti nepremi¢ninskih pravic.

Ocena vrednosti je opravljena na podlagi analize trga nepremicnin in v skladu z
MSOQV 2017 po nacinu trznih primerjav in na donosu zasnovanem nacinu.

Z uposStevanjem navedenega in vsebine prilozenega porocCila ter na osnovi
omejitvenih pogojev je naSe mnenje, da trzna vrednost nepremicnin na dan
31.12.2018 znasa:

Trzna vrednost poslovnih prostorov (ID dela stavbe 657-2451-37), na
naslovu Mlinska ulica 1, Maribor s prostori montaznega objekta
Prometnega urada, znasa na dan 31.12.2018 (zaokr.):

226.000,00 EUR

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor
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Utemeljitve za naSe zakljuCke o navedeni trzni vrednosti so podane v naslednjih
poglavjih tega porocila.

Zahvaljujemo se vam za dano priloznost in upamo, da nas boste ob morebitnih
prihodnjih potrebah po ugotovitvi trzne vrednosti nepremicnin ponovno angazirali. Za
vsa morebitna dodatna vpraSanja, povezana z predmetno oceno vrednosti, smo vam
na razpolago.

S spostovanjem,

Direktorica:
mag. Lidija KAVALAR, univ.dipl.inz.grad.
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GCENJEVANJ A VAESKDSTI, GIt OV]d.0.0.,
Gregoréitava ulica 11, 2000 Marilfor

Maribor, 17.06.2019
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3 I1ZHODISCA

3.1 PODATKI O IZVAJALCIH

Cenilno porocilo je izdelala pooblas€ena ocenjevalka vrednosti nepremi¢nin mag.
Lidija KAVALAR, univ.dipl.inz.gr., Ul. heroja Staneta 18, Maribor.

3.2 PODATKI O NAROCNIKU

Narocnik porocila je VALUCON, vrednotenje podjetij in poslovno svetovanje d.o.0.,
Ob ribniku 41, 2000 MARIBOR.

3.3 PODATKI O LASTNIKU NEPREMICNINE

Lastnik ocenjevane nepremiénine je ARRIVA STAJERSKA, druzba za prevoz
potnikov, d.d., Meljska cesta 097, 2000 Maribor.

3.4 PODATKI O UPORABNIKU POROCILA

Uporabnik porocila je VALUCON, vrednotenje podjetij in poslovno svetovanje d.o.o.
in ARRIVA STAJERSKA, druzba za prevoz potnikov, d.d. in ARRIVA Dolenjska in
Primorska d.o.o..

3.5 OSNOVNI PODATKI O NEPREMICNINI

Predmetna nepremicnina obsega poslovne prostore (ID dela stavbe 657-2451-37),
na naslovu Mlinska ulica 1, Maribor v skupni izmeri 453,90 m?2,

Po podatkih naroCnika pripada delu stavbe 37 tudi montazni objekt Prometnega
urada v izmeri 5,28 m?2. Objekt stoji na parc. §t. 1130, k.o. Maribor-grad in predstavlja
splosSni skupni del stavbe 2451.

3.6 UPRAVNA DOVOLJENJA

Cenitev je pripravljena pod predpostavko, da imajo poslovni prostori izdana vsa
upravna dovoljenja.

V zemljiSki knjigi na ocenjevanem zemljiS€u ni vpisana zaznamba prepovedi v skladu
s 94. ¢lenom GZ.

Izvedli smo preveritev v skladu s 6. toCko 93. Clena, ki nalaga upravljavcem,
notarjem, pooblas€enim inZenirjem s podrocja geodezije in drugim osebam javnega
ali zasebnega prava ter drugim organom, pristojnim za izvedbo dejanj iz prvega
odstavka tega ¢lena, da morajo pred njihovo izvedbo preveriti, ali je za objekt izdano
gradbeno dovoljenje, kadar je predpisano, in ali je v zemljiSki knjigi vpisana
zaznamba o prepovedi v skladu s 94. ¢lenom tega zakona.

3.7 NAMEN OCENITVE NEPREMICNINE

Namen ocenitve je ugotoviti trzno vrednost nepremicnine, ki bo narocniku sluzila za
namen ugotovitve vrednosti lastniSkega kapitala druzbe ARRIVA Stajerska
d.d..

Glede na namen ocenjevanja vrednosti izberemo vrsto (podlago) trzne vrednosti v
skladu z MSOV 400: Pravice na nepremicninah.
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3.8 PODLAGA VREDNOSTI

Vrsta ocenjevanega interesa je ocena trzne in likvidacijske vrednosti nepremicninskih
pravic na navedeni nepremicnini. Glede na namen ocenjevanja vrednosti izberemo
vrsto (podlago) trzne vrednosti.

3.9 DATUM VREDNOSTI

Na zahtevo naro¢nika se vse podane vrednosti nanasajo na dan 31.12.2018.

3.10 DATUM IZDELAVE POROCILA
Datum izdelave porocila je 17.06.2019.

3.11 POSTOPEK DELA IN IZBRAN PRISTOP VREDNOTENJA

Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti smo izvedli naslednje aktivnosti:
» pregledali smo dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremicnino
(opisne podatke o nepremicnini iz spletnega portala Geodetske uprave ter
azurne podatke, ki nam jih je dostavil naro¢nik),

»> prouCili smo omejitve, ki se nanaSajo na nepremiCninske pravice za
obravnavano nepremicnino,

» analizirali smo sosesko in najboljSo uporabo nepremi¢nine,

> prouCili smo omejitve, ki se nanaSajo na nepremiCninske pravice za
obravnavano nepremicnino,

Zbrali, preverili, analizirali in uskladili smo:
» podatke o realiziranih prodajah primerljivih nepremicnin glede na lokacijo,
velikost in starost nepremicnine.

» podatke o najemninah za poslovne prostore in objekte.

Pred izvedbo ocene vrednosti smo opravili analizo trga nepremicnin, kjer smo
preverili stanje na trgu nepremicnin v Sloveniji ter regiji in obCini, kjer se nahaja
obravnavana nepremicnina.

Pri izvedbi ocene vrednosti smo upostevali Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti
(Ur. 1. RS &t. 106/10 in 91/12), ki vsebuje (razvrS€eno po prioriteti posameznih
standardov):

Prva raven:
a) Zakon o revidiranju (Uradni list RS, 65/08);
AvtentiCna razlaga dolocb zakona o revidiranju,
b) Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017);
c) Drugi zakoni, ki urejajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premoZzenja, in
predpisi izdani na njihovi osnovi;
¢) Slovenski poslovnofinanéni standardi za ocenjevanje vrednosti
v' SPS 1: Ocenjevanje vrednosti podjetij (Uradni list RS, §t. 106/13);
v" SPS 2: Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah (Uradni list RS, $t.
48/18, 13.07.2018);
v' SPS 3: Ocenjevanje vrednosti strojev in opreme ter ostalih premi¢nin (Uradni
list RS, §t. 106/13, 18.12.2013);
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v" SPS 4: Uporaba naziva pooblas¢eni ocenjevalec vrednosti (Uradni list RS, t.
106/13, 18.12.2013);

v' SPS 5: Dajanje mnenja pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti podjetij v zvezi
s 146. ¢lenom Zakona o finanénem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti
in prisilnem prenehanju (ZFIPPIPP) (Uradni list RS, §t. 106/13, 18.12.2013);

v' SPS 6: Nadin izvajanja Uredbe o izvajanju ukrepov za stabilnost bank (Uradni
list RS, st. 106/13, 18.12.2013);

v SPS 7: Pregled porocil ocenjevalcev vrednosti (Uradni list RS, st. 18/14,
14.3.2014)

d) Kodeks eti¢nih nacel za ocenjevalce vrednosti.

Druga raven:
a) Strokovno informativno gradivo Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja
vrednosti;

v' Strokovno informativno gradivo 1: Diskontirani denarni tok

v Strokovno informativno gradivo 2: Nabavnovrednostni nacin za opredmetena
sredstva

v' Strokovno informativno gradivo 3: Ocenjevanje vrednosti neopredmetenih
sredstev

v Strokovno informativno gradivo 4: Negotovost ocenjevanja vrednosti

b) Pojasnila strokovnega sveta Instituta za revizijo:

v' Pojasnilo 1 k Slovenskim poslovnofinanénim standardom - PodrobnejSa
vsebina pisnega porocila pooblaS€enega ocenjevalca (Uradni list RS, $t.
106/13, 18.12.2013)

c) Navodila Strokovnega sveta Instituta

v" Navodilo 1 —Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremiéninah za zavarovano
posojanje ter sestava, vsebina in oblika poro€ila o oceni vrednosti (Ur I. RS
18/14, 14.3.2014)

d) Metodoloska gradiva in priroCniki Intituta.
e) Splosno sprejeta pravila stroke ocenjevanja vrednosti v domadi in tuji praksi.

Tretja raven:

a) Strokovna literatura in objavljeni strokovni prispevki (doma in v tujini)

Standardi za lastnosti stavb — Definicija za racunanje indikatorjev povrSine in
prostornine SIST 1SO 9836:2018 (Urad RS za standardizacijo in meroslovje, marec
2018).

V skladu z omenjeno Hierarhijo so osnovna podlaga za izvedbo ocene vrednosti
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, ki predpisujejo tri osnovne nacine
ocene vrednosti:

» Nacin trznih primerjav

» Na donosu zasnovan nacin

» Nabavnovrednostni nacin

V skladu z omenjeno Hierarhijo so osnovna podlaga za izvedbo ocene vrednosti
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, ki predpisujejo tri osnovne nacine
ocene vrednosti:

» Nadin trznih primerjav
» Na donosu zasnovan nacin
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» Nabavnovrednostni nacin

V danem primeru sem pri ocenjevanju uporabila naslednja nacina:
v nadin trznih primerjav,
v" na donosu zasnovan nagin.

V nadaljevanju podajam kratek opis posameznih, zgoraj navedenih nacinov
ocenjevanja vrednosti:

NABAVNOVREDNOSTNI NACIN - stroskovni pristop pri ocenjevanju lahko
uporabimo za ocenjevanje posesti, kjer je potrebno lociti objekt od zemljiS€a in na
neaktivnih trgih. Ocenjevalec dolocCi viSino stroSkov za reprodukcijo enake nove
posesti ali viSino stroSkov za nadomestitev posesti, ki jo ocenjuje, nato pa odsteje
predvideno zmanjSanje vrednosti, ki ga je utrpela izboljSava — amortizacijski popravki
(fizi€na obraba, funkcionalna in gospodarska zastarelost). Tako dobljenemu znesku
doda vrednost, ki bi jo imelo zemljis€e, Ce bi bilo prosto. Dobljeni znesek je skupna
ocena posesti.

NACIN TRZNIH PRIMERJAV - je pristop neposredne primerjave transakcij oziroma
prodaj, je tehnika za ocenjevanje trzne vrednosti posesti, ki se naslanja na

dejanske prodaje premozenja. Ocenjevalec analizira dejanske trzne transakcije s
posestmi in jih primerja z obravnavanim premoZenjem.

Pristop temelji na nacelu substitucije, saj racionalni kupec oz. investitor naj ne bi bil
pripravljen placati za neko posest veC, kot znaSajo stroski pridobitve podobnega
premozenja z enako koristnostjo. Cene, ki jih pri prodaji dosezejo podobne ali
primerljive posesti, naj bi oznacevale trzno vrednost premozenja, ki ga ocenjujemo.

NA DONOSU ZASNOVAN NACIN - ta primerjalni nadin upo$teva podatke o
prinodkih in odhodkih, povezanih s premozenjem, ki se ocenjuje in oceni vrednost s
postopkom kapitalizacije. Kapitalizacija povezuje donos (obi¢ajno Cisti donos) in
doloCeno vrsto vrednosti s pretvorbo zneska donosa v oceno vrednosti. Ta postopek
lahko uposteva neposredna razmerja (mere kapitalizacije) mere donosa ali diskontne
mere (ki izrazajo mere donosa nalozbe) ali oboje. Na sploSno nacelo nadomestitve
zahteva, da tok prihodkov, ki daje najvisje donose ob dani ravni tveganja, vodi do
najverjetnejSe vrednosti.

3.12 VIRI PODATKOV IN INFORMACIJE

- podatki, pridobljeni s strani narocnika,

- ogled nepremicnine

- nepremicninske agencije, gradbena podjetja, strokovna literatura in ustrezne
spletne strani.

3.13 OMEJITVENI POGOJI

To porocilo sloni na naslednjih predpostavkah in posebnih predpostavkah:

- Poroc€ilo lahko uporabnik uporablja izkljuéno za potrebe ugotovitve vrednosti
lastniSkega kapitala druzbe ARRIVA Stajerska d.d..

- Poroc€ilo je pripravlieno pod predpostavko, da je na dan priprave porocila
nepremicnina v enakem stanju kot ob ogledu.

- Vse vrednosti v porocilu so brez davka.
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Povrsine so bile povzete po podatkih GURS, katastrski vpis je izveden.

Cenitev je pripravljena pod predpostavko, da imajo poslovni prostori izdana vsa
upravna dovoljenja.V zemljiski knjigi na ocenjevanem zemljiS¢u ni vpisana
zaznamba prepovedi v skladu s 94. ¢lenom GZ.

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na
zadevno vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.

Narocnik jamci, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popolni in
toCni, z nasSe strani so preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni
v dobri veri.

Pooblasceni ocenjevalec vrednosti nepremicnin mora v postopku ocene vrednosti
nepremicnine pridobiti podatke o izdanem gradbenem in uporabnem dovoljenju,
prav tako pa bi praviloma moral opraviti ogled nepremicnine. Pri tem bi moral
opaziti, ali gre za ocCitno nelegalen (npr. brez gradbenega dovoljenja) ali ocitno
neskladen (npr. razlike v Stevilu etaz ali v zunanjih gabaritih, ki so vecje od
dopustnih odstopanj, kot jih doloCa 66. Clen Gradbenega zakona) ali ocitno
nevaren objekt. TakSne oCitne zaznave in opazanja je pooblas€eni ocenjevalec
vrednosti dolzan razkriti v poroCilu o oceni vrednosti. Kljub navedenemu
pooblasceni ocenjevalec vrednosti nepremicnin ne more zaznati vseh morebitnih
odstopanj od gradbenega dovoljenja, ki presegajo dovoljena odstopanja po 66.
Clenu Gradbenega zakona, Se posebej, kadar gre za spremembe v konstrukciji,
inStalacijskih sistemih in tehnoloskih reSitvah. Pooblasceni ocenjevalec vrednosti
nepremicnin tudi ne more dati izjave o skladnosti objekta z gradbenim
dovoljenjem, saj se ta presoja s tehniénim pregledom, kot je doloCeno z 71.
¢lenom Gradbenega zakona. Prav tako se pooblas€eni ocenjevalec vrednosti ne
more izreCi o uporabnem dovoljenju, saj je postopek izdaje uporabnega
dovoljenja predpisan v Sestem delu Gradbenega zakona, od 68. ¢lena naprej. Na
kompleksnost postopka kaZe tudi dolo¢ba 69. €lena zakona, ki navaja, da se
uporabno dovoljenje za zahtevni objekt in objekt z vplivi na okolje izda v
posebnem ugotovitvenem postopku na podlagi opravljenega tehni¢nega
pregleda. Ceprav bi pooblad&eni ocenjevalec vrednosti moral zaznati in porogati o
oCitnih zaznavah nedovoljenega objekta, ne more dati izjave, da je objekt skladen
z gradbenim oziroma da se uporablja skladno z uporabnim dovoljenjem. Za
ugotavljanje skladnosti objekta z gradbenim oziroma uporabnim dovoljenjem so
postopki predpisani v Gradbenem zakonu, izvajajo pa jih v zakonu opredeljeni
vesScaki in komisije.

Posedovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave
dela ali celote tega porocila. Uporabi ga lahko le Slovenski institut za revizijo.
Uporabljeno ne sme biti za noben drug namen s strani koga drugega ali brez
pisne privolitve narocnika.

Ocenjevalka ni dolzna spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo
drugacni pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen ¢e se o tem
posebej ne dogovorimo z naroCnikom.

Ocenjevalka ni dolZzna pri€ati pred sodiS€em ali sodelovati v pogajanjih v zvezi s
vsebino tega porocila, v kolikor se o tem dodatno ne dogovori z naro¢nikom.
Ocenjevalka nima sedanjih ali prihodnjih interesov glede premozZenja, ki je
predmet tega porocCila in nima osebnega interesa in ni pristranska glede oseb, ki
se jih ocena tice.

Placilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrSenkoli poslovni
dogodek, ki bi bil posledica analize mnenj ali sklepov tega porocila.

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor
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Cenilno porocilo je izdelano v treh izvodih. Veljajo samo originalno podpisani in
Zigosani izvodi cenitvenega porocila.
Avtorske pravice so zavarovane.
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4 PREDSTAVITEV NEPREMICNINE

4.1 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

Predmetna nepremicnina obsega poslovne prostore (ID dela stavbe 657-2451-37),
na naslovu Mlinska ulica 1, Maribor v skupni izmeri 453,90 m?2,

Po podatkih naroCnika pripada delu stavbe 37 tudi montazni objekt Prometnega
urada v izmeri 5,28 m2. Objekt stoji na parc. §t. 1130, k.o. Maribor-grad in predstavlja
splosni skupni del stavbe 2451.

STAVBA

Katastrska obcina 657 Stevilka stavbe 2451

Podrobni podatki o stavbi

NASLOV STAVBE Maribor, Mlinska ulica 1
POVRSINA STAVBE (M2) 12.325,4

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

KATASTRSKA OBCINA STEVILKA PARCELE POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2)
657 MARIBOR-GRAD 1130 *3.930

657 MARIBOR-GRAD 1121 *3.930

STEVILO ETAZ 3

STEVILKA PRITLICNE ETAZE 1

VISINA STAVBE (M) 8,8

LETO IZGRADNJE STAVBE 1991

STEVILO STANOVANJ 0

STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 74

TIP STAVBE 1 - samostojeca

LETO OBNOVE STREHE -
LETO OBNOVE FASADE -

MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCIJE 2 - beton, Zelezobeton
VRSTA OGREVANJA 2 - centralno ogrevanje
PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE Da

PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE Da

PRIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE Da

PRIKLJUCEK NA OMREZJE ZA KABELSKO TV Ne

VPLIVNO OBMOCJE blizina Zeleznice do 75m

Podatki o Sirokopasovnem internetu

OPERATER OMOGOCENA ZMOGLJIVOST
Telemach, Sirokopasovne komunikacije, d.o.o. 120 Mb/s

TELEKOM SLOVENIJE, d.d. 50 Mb/s

ARIO, druzba za telekomunikacije in trgovino, d.o.o. 30 Mb/s

11

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor




Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

DEL STAVBE

Katastrska obcina 657 sStevilka stavbe 2451 stevilka dela stavbe 37

Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVBE Maribor, Mlinska ulica 1
KATASTRSKI VPIS DA

DEJANSKA RABA DELA STAVBE Poslovni prostori

NOVA DEJANSKA RABA DELA STAVBE Poslovni del stavbe
UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (M2) 178,9

POVRSINA DELA STAVBE (M2) 453,9

STEVILKA ETAZE 2

SNAGA, druZba za ravnanje z odpadki in druge komunalne

UPRAVNIK STAVBE .
storitve, d.o.o.

LEGA DELA STAVBE V STAVBI 2 - pritli¢je
STEVILKA NADSTROPJA 2

LETO OBNOVE OKEN

LETO OBNOVE INSTALACIJ

DVIGALO Ne

4.2 OGLED NEPREMICNINE

Ogled nepremicnine je opravila pooblas¢ena ocenjevalka vrednosti nepremicnin
mag. Lidija Kavalar, univ.dipl.inZ.gr., dne 11.06.2019.

4.3 OPIS OCENJEVANE NEPREMICNINE

Predmetna nepremicnina obsega poslovne prostore (ID dela stavbe 657-2451-37),
na naslovu Mlinska ulica 1, Maribor v skupni izmeri 453,90 m?.

Po podatkih naro€nika pripada delu stavbe 37 tudi montazni objekt Prometnega
urada v izmeri 5,28 m2. Objekt stoji na parc. §t. 1130, k.o. Maribor-grad in predstavlja
splosSni skupni del stavbe 2451.

Ocenjevani poslovni prostori se nahajajo v sklopu glavne avtobusne postaje v
Mariboru, ki je etaznosti K+P+1. Objekt je bil zgrajen leta 1991. Material nosilne
konstrukcije je armiran beton. Obodni zidovi so armiranobetonski, toplotno izolirani,
zakljucni sloj je kamnita fasadna obloga. Okna so aluminijaste profilacije z dvoslojno
termopan zasteklitvijo in pretezno namesc€enimi zunanjimi Alu zaluzijami.

Poslovni prostori se v pretezni meri nahajajo v nadstropju, manjsi del (prostor sefa) je
lociran v pritli¢ju in je dostopen skozi prostor prodaje avtobusnih vozovnic. Pisarniski
prostori v prvem nadstropju so dostopni skozi avtobusno postajo po notranjem z
naravnim kamnom obdelanim stopniS€em. Pisarne po vecini s pogledom na avlo
avtobusne postaje imajo polozen delno PVC tlak, v eni pisarni in sejni sobi je polozen
parket, v treh pisarnah laminat, v dveh tekstilna talna obloga. Pretezni del hodnikov
ima poloZen naravni kamen, manjsi loCen hodnik tekstilno talno oblogo. Stene so
slikane, v predelu proti hodniku izdelane kot montazne predelne stene z izvedeno
nadsvetljavo. V sanitarijah je poloZzena talna in stenska keramika, sanitarna oprema
je popolna. V cCajni kuhinji je prav tako poloZena talna keramika, stene so delno
slikane, delno obdelane s keramiko v kuhinjskem nizu. V prostorih arhiva in shrambi
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je poloZzen PVC pod, stene so slikane. |1z ene pisarne je dostop na man;jSi balkon s
polozeno talno keramiko, ograja je delno betonska, delno kovinska.

Ogrevanje centralno, radiatorsko s plinsko etazno pecjo. V pisarnah so nameSCene
klimatske naprave. Nepremicnina je priklju¢ena na javno vodovodno, elektricno,
kanalizacijsko in telekomunikacijsko omreZje.

4.4 POVRSINE NEPREMICNIN

V izraCunu so povzete po podatkih GURS. Katastrski vpis je izveden.

Prostor | Kvadratura v m?

Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

NTP SKUPAJ: | 453,90

Prostori prometnega urada v montaznem objektu
NTP SKUPAJ: | 5,28

Neto tlorisna povrSina prostorov je izraCuna po SIST ISO 9836:2018. Pri izraCunih v
poroCilu sem uporabila neto tlorisno povrSino zaradi ekvivalentne primerjave
obravnavane posesti s primerljivimi trznimi podatki o prodaji podobnih nepremicnin in
cenami za posamezne postavke iz popisov del. Tako znasa neto tlorisna povrSina
poslovnih prostorov skupaj 453,90 m? in prostorov prometnega urada 5,28 m?2,
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5 ANALIZA PODATKOV

5.1 ANALIZA SOSESKE IN LOKACIJE TER TRGA NEPREMICNIN

Poslovni prostori se nahajajo v sklopu glavne avtobusne postaje v Mariboru. Do
lokacije vodi asfaltirana javha cesta z urejenimi plo¢niki za peSce in javno
razsvetljavo. V okolici je ve€ poslovnih nepremi¢nin razlicne namembnosti.
Poseljenost obmocja je ve€stanovanjska. Komunalna infrastruktura je popolna.

Analiza nepremi€ninskega trqa

Trg nepremicnin je specifi¢en trg, katerega trendi in spremembe pridejo do izraza na
daljsi rok, seveda v tistih sredinah, kjer so ekonomski pogoiji trdni in predvidljivi. Na
razvoj in zorenje trga kazejo npr. velike razlike v cenah, ki jih na trgu dosegajo
poslovni objekti na boljSih lokacijah v primerjavi s slabsimi lokacijami.

Analiza okolja 2017/18

V prvem polletju 2018 se je nadaljevala faza rasti slovenskega nepremicninskega
trga, ki se je pricela z obratom cen stanovanjskih nepremiénin leta 2015. Stevilo in
vrednost sklenjenih kupoprodajnih poslov z nepremininami sta bila v primerjavi z
rekordnimi Stevilkami, ki so bile dosezene v prvi polovici leta 2017, sicer nekoliko
manjsa, a Se vedno ostajata na visoki ravni.

Rahel upad trgovanja z nepremicninami v zadnjem letu je posledica zmanjSevanja
Stevila transakcij s stanovanjskimi nepremiCninami, to pa je predvsem posledica
pomanjkanja ponudbe novih stanovanj in rasti cen. Cene stanovanjskih nepremicnin
so bile v prvi polovici leta v povprecju sicer Se pod rekordnimi iz leta 2008, so se jim
pa po pospesSeni rasti v zadnjem letu Ze zelo priblizale. Pri tem so cene hi§ s
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pripadajoCim zemljiSCem, ki so od obrata cen rastle nekoliko poCasneje od cen
stanovanj v veCstanovanjskih stavbah, kazale moc¢nejsi trend nadaljnje rasti kot cene
stanovanj. Po priCakovanjih cene stanovanjskih nepremicnin rastejo najhitreje v
Ljubljani in okolici ter na Obali, kjer je povprasevanje najveCje. V Ljubljani je
povpreCna cena rabljenega stanovanja v prvi polovici leta Ze dosegla rekordno
vrednost, na Obali, kjer so cene stanovanj v €asu krize najbolj padle, pa za rekordno
vrednostjo Se precej zaostaja. V Ljubljani, kjer se je z nadomestnimi gradnjami in
adaptacijami starih objektov in ozivljanjem v krizi zaustavljenih projektov, gradbeni
ciklus zagnal najprej, so se vrnili ¢asi, ko imajo investitorji novogradnje prodane
oziroma rezervirane Se predno so dokoncCane. Vse viSje cene stanovanj v gradnji pa
spodbujajo tudi rast cen rabljenih stanovan;.

Obseg trgovanja s poslovnimi nepremi¢ninami je zaCel v zadnjem letu ve€ ali manj
stagnirati. NajveC trgovanja je bilo s pisarniSkimi prostori, saj so kupoprodaje
rabljenih pisarniskih prostorov predstavljale dve tretjini trznih prodaj vseh poslovnih
nepremicnin. Vec€je ponudbe novih poslovnih prostorov za trg v prvem polletju
zaenkrat Se ni bilo, je bilo pa, vsaj v Ljubljani, zaznati ve€ graden;j in razSiritev lastnih
poslovnih prostorov. Za razliko od stanovanjskih nepremicnin so cene poslovnih
nepremicnin v zadnjih treh letih stagnirale in tudi v prvi polovici letoSnjega leta Se niso
kazalo znake umirjanja, cene pa nadaljnji trend rasti. Velika ve€ina prodaj zazidljivih
zemljiS¢ je bila realizirana na raCun povprasevanja po zemljis€ih za gradnjo
druzinskih hi$ v lastni reziji. To povprasevanje je bilo najvecje v Ljubljani in njeni
okolici, kjer je bila prodana veC kot petina zemljiS¢. Nakupov zemljiS¢ za gradnjo
vecjih stanovanjskih ali poslovnih kompleksov je bilo malo. Tudi ti pa so bili realizirani
v glavnem na obmocju Ljubljane in bliznje okolice, medtem ko na ostalih obmodgjih
drzave vecjega povprasevanja Se ni bilo. Ugodne gospodarske razmere,
podkrepliene s splosSno rastjo slovenskega nepremicninskega trga, so v zadnjih treh
letih vplivale tudi na nekoliko pove€an obseg trgovanja in rahlo tendenco rasti cen
kmetijskih in gozdnih zeml;jiS¢.

OBSEG IN VREDNOST POSLOV

V prvem polletju 2018 je bilo evidentiranih okoli 17500 kupoprodajnih poslov z
nepremic¢ninami. Skupna vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za vse vrste
nepremicnin skupaj je znasala blizu 1,2 milijarde evrov. V primerjavi s prvim polletjiem
2015 (okoli 800 milijonov evrov), ko je priSlo do obrata cen stanovanjskih
nepremiénin, je bila tako vija za skoraj polovico. Stevilo sklenjenih pogodb se je
medtem povec€alo za skoraj petino. Skupno Stevilo prodanih delov stavb se je v
enakem obdobju povecalo za skoraj 30 odstotkov, parcel pa za veC kot 20 odstotkov.

STEVILO POSLOV  VREDNOST POSLOV STEVILO DELOV STEVILO PARCEL
(v tisocih) (v milijardah €) STAVB (v tisodih) (v tisocih)

evila prodanih delov stavb in parcel

I
15 nahaja v fazi rasti, ki pa se v zadnjem letu
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Trend rasti skupne vrednosti nepremicninskih poslov je bil izrazito moc€an od prvega
polletjia 2015 do drugega polletia 2016, ko je polletni promet prvi¢ presegel 1,2
milijarde evrov. Nato se je rast skupne vrednosti nepremicninskih pogodb zacela
postopoma zmanjSevati. HitrejSo rast skupne vrednosti poslov v primerjavi s Stevilom
sklenjenih poslov v letih 2015 in 2016 gre pripisati ve€jemu Stevilu vecjih, milijonskih
poslov in rasti cen stanovanjskih nepremicnin. ZmanjSevanje vrednostnega obsega
sklenjenih poslov v zadnjem letu pa gre predvsem na raCun zmanjSevanja Stevila
sklenjenih poslov za stanovanjske nepremicnine.

Na postopno umirjanje rasti nepremicninskega trga kaze tudi gibanje Stevila delov
stavb in parcel, ki so bile predmet kupoprodajnih pogodb. Tako za kupoprodaje delov
stavb kot parcel je bil od prve polovice leta 2015 do prve polovice leta 2017 znacilen
mocan trend rasti, nato pa je njihovo Stevilo zaCelo upadati. Na trende na
nepremiCninskem trgu najbolj odlo€ilno wvplivajo posli s stanovanjskimi
nepremicninami, ki predstavljajo dale¢ najvedji trzni segment.

PREGLEDNICA 2:

Vrednost in delefi prometa po vrstah
nepremiénin, Slovenija, 1. polletje 2018

WRSTA NEPREMIENINE VREDNOST (v milijonih £ DELEZ VREDNOSTI
Stanovanja 14 38,0 )
Hite

Zemljisica 13 gradnjo stavb

Pisarne

Industrijske nepremicnine

Trgowski, storitveni in gostinski loka

Po
Gara®e in parkirni prostori

emiljisca
Kmetijska zemljista

Gozdna zemljidca
Ostale nepremicnine

V prvem polletju letoSnjega leta je bilo skoraj dve tretjini prometa z nepremicninami
realiziranega s stanovanjskimi nepremi¢ninami (stanovanja in hiSe). Sledijo poslovne
nepremicnine (pisarne in trgovski, storitveni in gostinski lokali) ter industrijske
nepremicnine s skupno okoli 15 odstotki ter zemljiS¢a za gradnjo stavb z dobrimi 10
odstotki. Kmetijska in gozdna zemljiS¢a so skupaj predstavljala 3 odstotke prometa,
vse ostale nepremicnine skupaj pa le okoli 7 odstotkov. Sestava vrednostnega
obsega poslov po skupinah istovrstnih nepremiénin se v obdobju rasti
nepremicninskega trga od leta 2015 ni bistveno spremenila. Ce upostevamo, da je
velika vec€ina prodanih zemljiS€ za gradnjo stavb namenjena stanovanjski gradnji, in
da je tudi veCina garaZz in parkirnih prostorov prodanih fizicnim osebam za
»stanovanjsko« rabo, je jasno, da trende na slovenskem nepremicninskem trgu
narekuje trg stanovanjskih nepremicnin.

Podravska regija je po Stevilu prebivalcev druga najvecja statistiCha regija (na
obmodju regije zivi 16,1% slovenskega prebivalstva na 2170 km?), obsega dobro
desetino slovenskega ozemlja in v svoje obmocje vkljuCuje kar 34 obcin. NajgostejSa
naseljenost je v Mariboru, okolici mesta Maribor in na Ptuju, na obmocju Haloz in
Slovenskih Goric pa je gostota prebivalstva pod slovenskim povprecjem.
Gospodarstvo regije, ki je Se pred dobrim desetletiem slonelo na moc¢ni industriji in
gradbenistvu, sta izguba vzhodnih in juZnih trgov ter nenadna upocasnitev
investicijske gradnje zelo prizadela. Regija je dobila tipicne lastnosti starih
industrijskih regij: kapital in znanje sta se umaknila, nova pa vanjo ne priteka sama
od sebe.
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Slika 2: Podravska regija

ST. TRANSAKCIJ S STANOVANJSKIMI IN POSLOVNIMI NEPREMICNINAMI

V Sloveniji se je Stevilo transakcij za vse vrste stanovanjskih in poslovnih
nepremicnin v prvi polovici letoSnjega leta v primerjavi s prvo polovico leta 2015
precej povecalo.

Najbolj se je v tem obdobju povecCalo Stevilo evidentiranih prodaj poslovnih
nepremicnin (za veC kot polovico), sledile so stanovanjske hiSe s pripadajoCim
zemljis¢em (za blizu 40 odstotkov), nato pa stanovanja v veCstanovanjskih stavbah in
garaze (za nekoliko veC kot 15 odstotkov). Veliko povecanje Stevila transakcij za
poslovne nepremicnine je predvsem posledica skoka prodaj v drugi polovici leta
2015, ko je po obratu cen stanovanjskih nepremicnin in ugodnih gospodarskih
kazalnikih resni€no ponovno ozivel tudi trg pisarniskih prostorov, lokalov in turisti¢nih
nepremicnin.

NajmocnejsSi trend rasti Stevila transakcij s stanovanji in predvsem hiSami je bil
prisoten do prvega polletia 2017, ko smo za obe vrsti nepremicnin evidentirali
rekordno polletno $tevilo transakcij. Stevilo kupoprodaj stanovanj se je v primerjavi s
prvo polovico leta 2015 povecalo za okoli 30 odstotkov, hi§ pa celo za ve¢ kot 40
odstotkov. V drugem polletju 2017 se je Stevilo realiziranih transakcij za stanovanja in
hiSe zmanjSalo za 10 oziroma 3 odstotke, v prvi polovici letoSnjega leta pa stagnira.

Pisarne

Trg pisarniskih prostorov je aktivnejSi v primerjavi s trgom lokalov v povprecju za vec€
kot 60% v zadnjih treh letih. Celoten obseg prometa pisarn je v povprecju okoli 1.400
delov stavb, namenjenih za pisarniSko dejavnost, le ta se v povprecju v zadnjih treh
letih bistveno ne spreminja. Velikost vzorca za pisarne je relativno majhna (20%)
glede na celoten obseg prometa pisarniSkih prostorov v zadnjih treh letih, kar je
posledica uporabe le Cistih kupoprodaj pisarn, uporabe le trznih kupoprodaj in
uporabe le kakovostnih in obdelanih podatkov.

PREGLEDNICA 11: 2015 2016 2017

Povpreéne cene in lastnosti prodanih SLOVENIA

pisarn, Slovenija, 2015-2017 Velikost vzorca 281 295 351
Povpredna cena (£/m?) 1.120 1.090 1.230
Leto izgradnje (mediana) 1983 1830 1980
Uporabna povriina (m?) 120 140 165

Podobno kot pri celothem obsegu prodaj pisarn se tudi velikost vzorca bistveno ne
spreminja v zadnjih treh letih (od 281 do 351 prodaj). Nacelno lahko ugotovimo, da
se trg pisarn po obsegu prometa ne spreminja, obstaja pa rahel trend rasti
povprecnih cen okoli 10%, ob tem, da se povpre€na starost ne spreminja, povprecna
povrsina prodanih pisarniskih prostorov pa naras¢a okoli 30%.

Vir: Poro€ilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2017 in Polletno poroc€ilo o
slovenskem trgu nepremicnin za leto 2018
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5.2 URBANISTICNI PREDPISI

Kompleks je postavljen v skladu z veljavnimi urbanisti¢nimi predpisi Mestne obc¢ine
Maribor (vir: iObc&ina).

Generalizirana namenska raba
A - Povriine razpriens poselitve

| B - Posebna sbmodia

[ ] € - Obmedje centralnih dejavnest

E - Obmodja energetske infrastrukture

F - Obmodja za potrebe obrambe
v naselu

D F - Obmodja za potrebe abrambe
zunaj naselia

G - Gozdna zemljidca

1 - Obmedia proizvednih dejavnosti
| K - Kmetijska zemljisca

K1 - Najbolifa kmetijska zemljiéda
K2 - Druga kmetijska zemljida

L - Obmacja mineralnih surovin

N - Obmodja za potrebe varstva
— pred naravnimi in drugimi nesredami

] © - Obmoéja okeljske infrastrukture
0D - Ostala cbmodja

P - Obmodja prometne infrastrukture
U - Obmodija stanovanj

5 = Urbane povriine

V - Povriinske vode

V1 - Obmodie vodne infrastrukture
2 + Obmodja zelenih povriin
Ostala

B

5.3 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE ZEMLJISCA

Nacelo najgospodarnejSe uporabe zemljiS¢a pravi, da je najverjetnejSa uporaba

premozenja tista, ki je fizilno mozZna, primerno upravi¢ena, zakonsko dopustna,

finanéno izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najviSjo vrednost premozenja,

katerega vrednost se ocenjuje.

Zato je potrebno pri doloCanju najgospodarnejSe uporabe zemljis€a imeti v vidu

posledice vplivov na uporabo in vrednost. V ta namen moram:

- preveriti zakonske podlage glede uporabe zemljis¢a in logi¢ne verjetne
spremembe predpisov,

- preveriti in oceniti fizi€ne moznosti uporabe zeml;jis¢a,

- preveriti izvedljivost projektov obnove, prenove in morebitnih drugih spremenjenih
situacij,

- preveriti najgospodarnej$o uporabo in

- preveriti gospodarsko povprasevanje in ponudbo.

Nepremic¢nina, ki je predmet ocenitve predstavlja poslovni prostor, katerega
predvidena namembnost je v skladu z veljavnimi urbanisti€nimi predpisi, ki urejajo
ureditev tega predela obcine. Glede na trenutno stanje zemlji8¢a in moZznosti
kratkoroCne uporabe zemljiS€a predstavlja predvidena uporaba najviSjo vrednost
zemljis€a.

Pri ugotavljanju o gospodarskem povprasevanju po fizi¢ni in pravno dopustni uporabi
obravnavane nepremicnine, ugotavljam, da ni finanéno izvedljivih moznosti za
drugacno vrsto investicije, zato najgospodarnejSe rabe ne izvedem.
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Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

6 NACINI OCENJEVANJA VREDNOSTI

6.1 IZHODISCA

Pri vrednotenju je preverjena primernost uporabe pristopov k oceni vrednosti
nepremicnine. V danem primeru sta uporabljena dva nacina, ki sta podrobneje
obrazloZzena v nadaljevanju.

6.2 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO TRZNIH PRIMERJAV

Nacin trznih primerjav nepremicnin predstavlja temeljni, najbolj neposreden in, Ce
je na razpolago dovolj ustreznih prodaj, tudi najnatancnejSi naCin ocenjevanja trzne
vrednosti nepremicninskih pravic. Po tej metodi ocenjevalci vrednosti nepremicnin
ocenjujejo trzno vrednost obravnavane nepremiCnine na podlagi cen dejansko
opravljenih prodaj primerljivih nepremicnin. Analizirajo se dejanske transakcije z
nepremicninami, do katerih je priSlo na doloCenem trgu nepremicnin v bliznji
preteklosti, Se predvsem:

- prodajne cene nepremicnin,

- znacilnosti nepremicnin,

- okolisCine, v katerih je bila nepremicnina prodana.

Na podlagi te analize se opravi selekcijo nepremicnin in izberemo nepremicnine, ki
so ¢im bolj primerljive z ocenjevano in ocenjujemo trzno vrednost nepremicninskih
pravic ocenjevane (obravnavane) nepremiénine na dan ocenjevanja.

Razlike med primerljivo in ocenjevano nepremicnino izhajajo iz razlik:
- v Casu prodaje, zaradi Cesar pride do razlik v razmerah na trgu, in
- v znacilnostih med njima

Ce so razlike med primerljivo in ocenjevano nepremi¢nino majhne, potem opravi
cenilec prilagoditev primerljive nepremicnine ocenjevani. To pomeni, da opravi vse
prilagoditve na primerljivi nepremicnini.

Ocenjevanje vrednosti nepremicninskih pravic po nacinu primerljivih prodaj temelji na
principu substitucije. Racionalni kupec naj ne bi bil pripravljeni placati za doloCeno
nepremicnino vec kot bi znasali stroski nabave podobne nepremiénine.

Ocenjevanje trzne vrednosti nepremicninskih pravic na podlagi nacina primerljivih
prodaj nepremicnin obsega:

- izbor prodajnih cen primerljivih prodaj nepremi¢nin na doloCenem trgu
nepremicnin,

- izvedbo prilagoditev med vsako primerljivo nepremic¢nino in ocenjevano
nepremicnino,

- ocenitev prilagojene trzne vrednosti primerljivih nepremi¢nin in

- ocenitev trzne vrednosti nepremicninskih pravic ocenjevane nepremicnine.

Metodo primerjave izvedemo v treh korakih:

1. Raziskava trziSca
2. Verifikacija podatkov o prodanih transakcijah
3. Izvedba prilagoditve.
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Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

RAZISKAVA TRZISCA:

Podatke o prodaji primerljivih nepremicnin, ki so tako po vrsti faktorjev kot po velikosti
njihovih vplivov na ceno nepremiénine, ¢im bolj podobne in konkuren¢ne obravnavani
nepremicnini si pridobimo pri nepremicninskih agencijah. Za primerljive nepremicnine
izberemo poslovne nepremicnine, locirane na podobnih lokacijah ter podobne
namembnosti in funkcionalnosti.

VERIFIKACIJA PODATKOV O PRODAJNIH TRANSAKCIJAH:

Pridobljene podatke smo preverili pri nepremiéninski agenciji in ugotovimo, da so bile
primerljive nepremicnine prodane na odprtem trgu v normalnih okolis¢inah, med
neodvisnim prodajalcem in neodvisnim kupcem. To pomeni, da sta bili obe
pogodbeni stranki zadostno informirani in ekonomsko racionalni ter da so bile
pogodbe sklenjene brez pritiskov in da je bilo placilo financirano na podoben nacin (s
kreditom), kot je sicer veljalo na trgu.

IZVEDBA PRILAGODITEV:

Zaradi razlik med ocenjevano in primerljivimi nepremi¢ninami je potrebno na
primerljivih nepremicninah izvesti prilagoditve. Prilagoditve opravimo na primerljivih
nepremicninah, kot bi vsaka izmed njih imela lastnosti ocenjevane nepremicnine.
Prilagoditve so tiste karakteristike nepremicnine, ki povzroajo spremembo njene
vrednosti.

Po MSOQOV so sestavine primerjave, ki jih je pri analizi primerljivih prodaj potrebno
upostevati sledecCe: prenesene nepremicninske pravice, pogoji financiranja, prodajni
pogoji, izdatki zabelezeni takoj po nakupu, trzni pogoji, lokacija, fizicne znacilnosti,
gospodarske znadilnosti, uporabnost in premiéne sestavine pri prodaji. Ceprav med
osnovnimi sestavinami primerjav ni naveden ¢as prodaje, je le-ta pomemben Kriterij
primerjave, saj se cene na trgu neprestano spreminjajo. Prilagoditve se izvajajo na
podlagi ocenjevanja razlik, katerega detajli so prepus€eni samemu ocenjevalcu. V
sploSnem ima proces prilagajanja tri osnovne oblike:

- absolutne prilagoditve
- odstotkovne prilagoditve
- vsesploSne prilagoditve

V danem primeru glede na znacilnosti primerljivih nepremicnin izvedemo odstotkovne
prilagoditve. To izvajamo na osnovi prej havedenih lastnosti, ki vplivajo na vrednost.
V spodniji tabeli prikazujemo odstotkovne prilagoditve primerljivih nepremiénin.

Realizirane prodaje v objektu avtobusne postaje v letu 2017-2018:
(1 Corazaml Vol predmta poda REDIAL e Pooohenapordia  RENpovine § DAek ate & deasi

D Vo O e

TR BAT O TIME  ABMNE Poshizspsnes senian 667 - WERBOR GRAD ARRBOR) 100 firim? 111/ R

WSRO MENT O HOMNE  BERE Gueodhk 667 WARBORGRAD IRROR) 100 fim NPT A
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Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

Primerljive trzne prodaje pisarniskih prostorov — objektov na obmocju k.o. Maribor-
Grad v letu 2017 in 2018, povrsine nad 200 m?:

Dposlaa Vrstaposla Datumposodbe Cena Cenazam?  \Vrstaoredmeta posla Katastrska obéina Leloizradnie  Pogodbenapowding  REN poviéine Stparcele St stabe § delastan
250 PPT 212017 EANAL NI E S| Pisamiski prostor 657 - NARIBOR-GRAD (MARIBOR) 2008 849100m2 L@gﬁddﬂu I an 1
Zemijige pod stavbo ai drugo stavhial dek
e prpal 2nlSls (SMREN0 o, oo o uamgoR) I I W B0 e I
stavbo, dvorisce, dovozna pot, it zeknica,
stanavanjskialr in podobno)
Zemijige pod stavbo ai drugo stavhial dek
e prpal 2nlSls (SMREN0 o, oo o uamgoR) I I 324000 T I
stavbo, dvorisce, dovozna pot, it zeknica,
stanavanjskialr in podobno)
X346 PPT 222017 aong o Pisamiski prostor 657 - NARIBOR-GRAD (MARIBOR) 1950 70260m2 NTIUT0260 [ 11
Zemijice, na keterem ¢ mogode radftstavbo n e
komunalno opremieno (prikfucting vodo, ekirko 657 - HARBOR-GRAD (HARBOR) [ | N: 685,00 U: 1 1275 ! |
in neposredhi dogtop do dovozne pat)
Teiicni ai pomoZni prostori 657 - WARBOR-GRAD (NARBOR) 1850 160,00 m2 N: 160,00 U: ! 1116 3
14863 PPT 21018 0000000€ [ Pisamigkd prostori 657- MARIBOR-GRAD (MARIBOR) 1992 11,00m2 MU Pa) L L
Pigamik prosfor 657 - WARBOR-GRAD (NARBOR) 1892 100m2 40U 1140 ! 218 A7
Pigamik prosfor 657 - WARBOR-GRAD (NARBOR) 1892 H700m2 W70 U:41700 ! 218 i)
Pigamik prosfor 657 - WARBOR-GRAD (NARBOR) 1892 H700m2 W70 U:41700 ! 218 35
Parkimi prosior 657 - WARBOR-GRAD (NARBOR) 1892 100m2 40U 1140 ! 218 165
R P e PR 957 - WRBR-RL WRBR e =2 %5
ek e 3 = (F1 NS J
e 2 IR
a8 P wame o MENE PisamiSkiprostor §67- NARIBOR-GRAD (NARIBOR) 1330 A600m2 U1V om0
Pagmifiprotyi 57 - HARBCR-GRAD (HARBOR) 19 002 504005040 l w7
Pagmifiprotyi 57 - HARBCR-GRAD (HARBOR) 19 2 335003350 l W 3
Pagmifiprotyi 57 - HARBCR-GRAD (HARBOR) 19 pullfd 204001 l 3
Pagmifiprotyi 57 - HARBCR-GRAD (HARBOR) 19 Bn2 I 3400340 l w2
Pagmifiprotyi 57 - HARBCR-GRAD (HARBOR) 19 Pl :23000:2300 l [V |
Peaméiproso 57 - HARBCR-GRAD (HARBOR) 154 B900m2 168 801: 65 0 | W 8
Tericif pomodriprostor 57 - HARBCR-GRAD (HARBOR) 19 1502 LRV 1r. S I w4
Temiciad pomodni rosir 57 - HARBCR-GRAD (HARBOR) 15 150m 501050 | 4
Tericif pomodriprostor 57 - HARBCR-GRAD (HARBOR) 19 Pl feA70U:A 70 l 4
iy P 142006 10000006 HGEGE  FsamiSkposto §57-WARIBORGRAD (ARIBCR] 1084 1200m IRRIR m 1
g0 PRT 652018 B20ME  W0NE  PisamiBkiprostod §67- NARIBOR-GRAD (NARIBOR) 1363 B 00m2 NEB00UBR00 [
0pm  PRT wame o AmoE PisamiSkiprostor §67- NARIBOR-GRAD (NARIBOR] 1070 8.30m2 NEBIUED B
Parimiprostor 57 - HARBCR-GRAD (HARBOR) 140 1 I 15.000: 1500 l m 3
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Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

Primerljiva prodaja 1: Obravnavani poslovni prostori so del nestanovanjske stavbe na

GregorciCevi ul. 19, ter se nahajajo v 5. nadstropju objekta. Zunanji ovoj je orientiran proti S,
SZ, SV, V, Z in J. Obodni zidovi so betonski ter veCinoma toplotno izolirani, ponekod
zakljuceni s fasadno opeko. Streha in strop proti podstresju sta betonska ter prav tako
toplotno izolirana. Okna so pretezno v PVC izvedbi, z dvoslojno zasteklitvijo. Nekaj oken je v
ALU izvedbi, z dvoslojno zasteklitvijo. Predmetni poslovni prostori se ogrevajo preko skupne
kotlovnice na ekstra lahko kurilno olje. Grelna telesa so klasi¢ni radiatorji povezani v
dvocevnem sistemu, le-ti nimajo vgrajenih termostatskih ventilov. Topla sanitarna voda se
pripravija preko elektricnega akumulacijskega grelnika, volumna 5 I.. Prodani so bili na

prostem trgu v aprila 2018.

Splosni podatki o posiu

Podatki o delih stavb

W Dodaj v koarico § Izvoziv PDF @ PrikaZi na zemijevidu

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posla: Kupoprodajni posel
Vrsta pravnega posla podrobno: Prodaja na prostem trgu
Datum sklenitve pogodbe 1342018

ID pravnega posla: 377821

2.Podatki o pogodbi

Skupna pogodbena cena 158.000,00 €
Stopnja DDV !
DDV vkfjucen Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika Ni prodajalcev

4.Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizacijska oblika: !

http://aplikacije2.trgnepremicnin.si/trgoskop2/trgoskop/pdf?contractld=377821&hash=5c¢3dd

A PISARNISKI PROSTORI 1332/12-7, GREGORCICEVA ULICA 19, MARIBOR

C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Stevilka stavbe:

Stevilka dela stavbe

$t. stanovanja ali poslovnega prostora:
Naslov

Naselje

Obcina

Ime KO

C.2 Podatki o delu stavbe

Vrsta dela stavbe:
Dejanska/namenska raba dela stavbe:
Koordinate

Leto izgradnje stavbe:

Leto izgradnje dela stavbe:

Neto tlorisna povrsina dela stavbe
Uporabna povrsina dela stavbe:
Lega dela stavbe v stavbi:

Stevilo sob:

Atrijsko stanovanje:

Prostori stanovanja

C.3 Podatki o prodaji dela stavbe

Prodana povrsina:

Prodana uporabna povrina:
Prodana neto tiorisna povréina
Stevilo zunanijih parkirnih mest
Nadstropje dela stavbe
Stavba je dokoncana:
Primarni-sekudarni trg:
Prodani solastniSki delez:

1332
12

7

GREGORCICEVA ULICA 19
MARIBOR

MARIBOR

657 - MARIBOR-GRAD

Pisarniki prostori

1220301 - Poslovni prostori
X:157639.85 Y:549855.77
1984

1984

351,90 m2

351,90 m2

nadstropje

Ne
poslovni prostor

352,00 m2

[
/

5
Da

mn

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor
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Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

Primerljiva prodaja 2: Nestanovanjski objekt na TyrSevi ul. 15 v Mariboru je objekt v
katerem se nahajajo poslovni prostori - pisarne. Pri izraCunu letne potrebne toplote za
ogrevanje stavbe je bila upoStevana notranja projektna temperatura 20 °C ter 12-urna
dnevna uporaba stavbe in sicer od ponedeljka do petka. Zunanje stene objekta so opecne,
debeline 45 cm brez vgrajene toplotne izolacije. Tla objekta proti terenu so prav tako brez
vgrajene toplotne izolacije. Streha objekta je simetricna dvokapnica, smer slemena V-Z, le-ta
ima vgrajeno toplotno izolacijo. Stavbno pohistvo je pretezno v PVC izvedbi, z dvoslojno
zasteklitvijo ter toplotno prehodnostio 1,4 W/m2K. Okna v Kkleti so lesena - vezana, z
dvoslojno zasteklitvijo ter toplotno prehodnostjo 2,3 W/m2K. Vhodna vrata so lesena ter
zastekljena z enoslojno zasteklitvijo. StreSna okna so prva tako lesena, z dvoslojno
zasteklitvijo. Objekt se ogreva preko plinskega kotla, nazivhe moci 200 kW. Kotel se nahaja v
kleti objekta - kotlovnici. Energent je zemeljski plin. Ogrevalni sistem ima tri ogrevalne kroge.
Vsak ogrevalni krog ima dve obtocni Crpalki, ki se vkljuCujeta izmeni€no oz. po potrebi ter
mesalno pipo, ki uravnava temperaturo dovoda z zunanjim tipalom ter tipalom v predtoku.
Sistem je varovan z zaprto raztezno posodo. Grelna telesa so klasi¢ni radiatorji povezani v
dvocevnem sistemu, temperaturnega rezima 90/70°C. Nekateri radiatorji imajo vgrajene
termostatske ventile. Topla sanitarna voda se pripravlja preko elektricnega akumulacijskega
grelnika. PrezraCevanje prostorov poteka naravno skozi okna. V objektu je hamescenih par

klimatskih naprav za hlajenje prostorov.
Splogni podatki o poslu Podatki o delih stavb Podatki o parcelah

{7 Dodajvkoarico ¥ lvozivPDF @ Prikafi na zemijevidu

V PISARNISKI PROSTORI 1116111, TYRSEVA ULICA 15, MARIBOR /\ PARCELA 1275, 657 - MARIBOR-GRAD, MARIBOR

Ge-

1.Pravni posel
z v TEHNICNI AL POMOZNI PROSTOR! 1416/3, TYRSEVA ULICA 15, MARIBOR g Adldentfikaciski podati o parcel
Vrsta pravnega posla Kupoprodajni posel &
Parcelna Stevlka: 1215
Vrsta pravnega posla podrobno:  Prodajana prostem trgu
FERT T T Katastrska obina 657 - HARIBOR-GRAD
Obéina WARIBOR

1D pravnega posa 363246

2 Podatki o pogodbi A2 Podatki o parceli

Vrstazemljiéa: Zemljisce, na katerem je mogoce graditi stavbo in je
Skupna pogodbena cena: 377.000,00€ komunalno opremljeno (prikijucki na vodo, elektriko
Stopnja DDV: 220% in neposredni dostop do dovozne poti)
DDV vijuen: Ne - »‘- T | ,! 7\ | Namenska raba parcele: /

Koordinate: !
3.Pogodbene stranke - prodajalci Powsina parcele: 685 m2

\
AALCH: A
Pravno organizacijska oblika: Ni prodajalcev . 5 Vrsta trajnega nasada: i

Starost irajnega nasada: I
4.Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizaciska oblika: |/ A3 Podatki o prodaji parcele

e Prodani solastniski delez parcele: 4976/10000

http://aplikacije2.trgnepremicnin.si/trgoskop2/trqoskop.html#contractld=363246
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http://aplikacije2.trgnepremicnin.si/trgoskop2/trgoskop.html#contractId=363246

Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

Primerljiva prodaja 3: Pisarniski prostori se nahajajo v IV. nadstropju poslovne stavbe -
trgovskega objekta TPC City, zgrajen leta 1992. Nosilna konstrukcija je AB z montaznimi
predelnimi stenami, spada v vi§ji cenovni razred glede opremljenosti in vgrajenih materialov.
Nosilna konstrukcija je skeletna, sestavljena iz nosilnih AB stebrov in AB stropnih ploS¢, ter v
kombinaciji polno stenskih openih konstrukcij. Etaznost objekta je K+P+6 s podzemno
garazo v §tirih etazah, v kletni, pritlicni in dveh nadstropnih etazah objekta se nahajajo
trgovski lokali, v vi§jih nadstropjih poslovni prostori - pisarne. Vsa okna so enokrilna in so iz
aluminija. Okna so brez okenskih polic. Imajo kovinske zaluzije na ro¢ni pogon. Objekt ima
notranjost zelo solidno urejeno, tla hodnikov in stopniS¢ so v marmorju. PrezraCevanje
objekta je urejeno s klimatskimi napravami. Zunanje stene objekta so gladko zaribane, kitane
in popleskane. Objekt ima vgrajeno hidrantno mrezo, na stropu pa sistem za javljanje
pozara. Objekt je zelo dobro vzdrzevan in brez vidnih poSkodb.

Poslovni prostori se nahajajo v IV. nadstropju in so dostopni skozi vhodno avlo z dvigalom.
Vhodna avla in stopnis€e ima tla obloZzena z naravnim kamnom, hodnik ter pisarne imajo po
tleh polozeno tekstilno oblogo. Stene so delno zidane, delno montazne, finalno obdelane. Na
hodnikih so stropovi dekorativni - Armstrong izvedbe, v pisarnah finalno obdelani. Stene
sanitarij in ¢ajne kuhinje so oblozene s keramiko. Keramika je tudi po tleh. Vrata pisarniskih
prostorov so v furnirju, podboji so leseni oz. kovinski z nadsvetlobno stekleno odprtino.
Poslovnim prostorom pripada delez skupnih prostorov in tri parkirna mesta v tretji etazi (K3)
podzemne garaze.

Splosni podatki o poslu Podatki o delih stavb

¥ Dodajv ko3arico ¥ lzvozivPDF @ PrikaZi na zemljevidu

v PISARNISKI PROSTORI 2318/219, ULICA VITA KRAIGHERJA 5, MARIBOR J’
1.Pravni posel
: - \ PISARNISKI PROSTORI 2318/825-825, ULICA HEROJA BRACICA 6, MARIBOR ¥
Vrsta pravnega posla: Kupoprodajni posel L
Vrsta pravnega posla podrobno:  Prodaja na prostem trgu . .
: V PISARNISKI PROSTORI 2318/217, ULICA VITA KRAIGHERJA 5, MARIBOR [}
Datum sklenitve pogodbe: 23.1.2018 ot
ID pravnega posla: 364863 3 :
V PISARNISKI PROSTORI 2318/834-834, TITOVA CESTA 8, MARIBOR 2
2 Podatki o pogodbi
V PARKIRNI PROSTOR 2318/165, ULICA VITA KRAIGHERJA 5, MARIBOR ,
Skupna pogodbena cena: 900.000,00 € =2
Stopnja DDV: I
DDV vkljucen: Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika: Ni prodajalcev

4 Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizacijska oblika: ~ /

http://aplikacije2.trgnepremicnin.si/trgoskop?2/trqoskop.html#contractld=36486

Realizirane prodaje parkirnih mest na obmoc¢ju k.o. Maribor-Grad v 2017/2018 (vir

Trgoskop?2):
IDposlaa Vrislaposla Dafumpogodbe Cena Cenazam2  Vrsta predmeta posla Katastrska obtina Leto izoradnje  Pogodbena powdina  REN poviine E parcele &t stabe St delastavbe
Jang PR 120018 §3%000€ G1S4E Parkimiprostor 657 -IWRIBOR-GRAD (MARBOR) 2001 1300m2 N0U0 VLI
TN PR DIt 6I0000€ 4000€  Parkimi prostor 637 -IWRBOR-GRAD (MARIBOR) 138 1500m2 MU0 W
b PR N2 10400006 BERATE  Parkimiprostr 637 -IWRIBOR-GRAD (MARBOR) 2001 1200m2 Niouna | U W
JTNET  PRT 242018 §7a0e TA{TE  Parkimiprostor B37-IWRIBOR-GRAD (MARIBOR) 2001 1200m2 Nizouna | ue M
44 PRT BN 100006 BERE Parkimiprostr B7-IWRBOR-GRAD (MARIBOR) 1972 1300m2 NizauRn | W4
008 e Di 9T00€ §12506  Paimiprostr 657-NARIBOR-CRAD (WARIBOR) 200t 1200m? PR TVRFRI u 10
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http://aplikacije2.trgnepremicnin.si/trgoskop2/trgoskop.html#contractId=364863

Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

Aplikacija Cenilec:

Statistika
Vsi rezultati
5t poslov: 7
Povp. pogodb. cena posla: 8.598 57
Povpreéna povriina: 1271
Povpreina cena m: 676,29

lzvedba prilagoditev

Ker nepremicnina — poslovni prostori - pisarne niso enake prodanim poslovnim prostorom,
izvedemo na njihovih glavnih lastnostih prilagoditve. Prilagoditve izvedemo kot odstotne
razlike v lastnostih med ocenjevano nepremicnino in primerljivo nepremicnino. Rezultat
izvedbe prilagoditev predstavlja indikacijo vrednosti za vsako izbrano primerljivo transakcijo,
kakor &e bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot ocenjevana nepremicnina.
Prilagoditve smo izvedli na naslednjih lastnostih:

>

Obseg pravic na nepremicnini: prilagodimo, v kolikor bi katera nepremicnina imela
odstopanja od vrednosti za celoten sveZenj nepremi¢ninskih pravic. V danem primeru
gre v vseh primerih za transakcije z vsemi pravicami na nepremicninah zato
prilagoditev ne izvedemo.

Davek: v vseh primerljivih cenah je upoStevana neto cena. Davek ni upoStevan v
prodajni ali ponudbeni ceni, zato podajamo cene v neto znesku.

Prodajni pogoji: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija zaradi
specifi¢nih prodajnih pogojev imela druga¢no vrednost, ko bi jo dosegla na sploSnem
trgu. Pri izvedbi prilagoditev nam ni znamo, da bi pri primerljivih transakcijah prislo do
posebnostih pri prodajnih pogojih, saj so bile vse prodane na prostem trgu.

Vrsta transakcije: v kolikor gre za dejansko izvedene cene, ne izvedemo prilagoditev.

Pogoji financiranja: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija zaradi
specifi¢nega financiranja imela drugacno vrednost, ko bi jo dosegla na sploSnem trgu.
Pri izvedbi prilagoditev nam ni znamo, da bi pri primerljivih transakcijah pridlo do
posebnostih pri financiranju nepremicnin.

Casovna korekcija: prilagoditev ne izvedemo, v kolikor so bile transakcije izvedene v
letu 2017-2018.

Leto gradnje in obnove — prilagoditve smo izvedli ob upoStevanju vlaganj v objekte in
stopnje amortiziranosti objektov. Pomagamo si tudi z vrednostnimi tabelami GURS-a.
Namembnost objektov: Ocenjevana nepremicnina je namenjena pisarnidki dejavnosti,
prodane nepremicnine javni-sodni, upravni dejavnosti in pisarnisSki dejavnosti, ki bi se
lahko izvajala tudi v ocenjevani nepremicnini zato prilagoditev ne izvedemo.

Velikost objekta: povrSine primerljivih nepremi¢nin so bile povzete po podatkih iz
realiziranih prodaj, podatkov GURS in iz energetskih izkaznic. Prilagoditev glede
povrSine izvedemo s pomocjo vrednostnih tabel GURS-a.

Dodatni prostori: pri primerljivi prodaji 1 in 3 so bila ob poslovnih prostorih prodana
tudi parkirna mesta, katerih primerljiva vrednost je, glede na podatke Trgoskop2 in
Aplikacija Cenilec za povpre¢no 8.500,00 €/parkirno mesto, zakar izvedemo kot
prilagoditev.

Lokacija v regiji in naselju: ocenjevana nepremic¢nina - poslovni objekt se nahaja v
vrednostni ravni 13, prodani poslovni prostori 0z. objekti prav tako zato za lokacijo ne
izvedemo prilagoditev:

25

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor



Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

T e

S o

Vriednostne ravni za pisarne (Zbirka viednosti GURS)

Primerljive trzne prodaje poslovnih objektov ali delov objekta — pisarniSkih objektov:

Znacilnosti Ocenjevana Primerjava 1 Primerjava 2 Primerjava 3
nepremic¢nina
Vir podatka — ID posla Trgoskop?2 377821 363246 364863
Lokacija Maribor Mlinska ulica 1 Gregor¢iceva ul. 19 TyrSeva ul. 15 Ul. heroja Braci¢a 6
Prodajna cena v € Brez davka 158.000,00 309.016,34 900.000,00
Prodajna cena v €/m?/NTP 448,86 691,00 1.079,14
Pril Pril. Pril. Pril.
Obseg pravic 1/1 181 0% | 4976/10000, | 0% 11 0%
502/1000
Datum transakcije 13.4.2018 0% 27.12.2017 0% 17.7.2017 0%
Vrsta transakcije trzna 0% trzna 0% trzna 0%
Prodajni pogoji trzni 0% trzni 0% trzni 0%
Vmesna prilagoditev €/m?/NTP 448,86 691,00 1.079,14
Lokacija v regiji Maribor Maribor 0% Maribor 0% Maribor 0%
Lokacija v naselju Center Center -10% Center -10% Center -10%
NTP pisarniskih 453,90 352,00 -2% 447,20 0% 834,00 4%
prostorov v m? (celota
897,30)
Drugi prostori 5,28 - 0% - 0% - 0%
prostori
prometnega urada
Pripadajoc¢e zemljis¢e v 722,96 (celota 43,75 (celota | 10% 340,86 0% 179,48 0%
m?2 19.632,00) 421,00) (celota (celota
685,00) 9.227,00)
Parkirna mesta Ne Ne 0% Ne 0% Da-3 - -5%
34,20 m?
Namembnost Pisarniski prostori Poslovni 0% Poslovni 0% Poslovni 0%
prostori- prostori- prostori-
pisarne v V. pisarne v I. pisarne
nadstropju nadstropju
Konstrukcija AB AB 0% KRM 0% AB 0%
Leto gradnje 1991 1984 7% 1950 25% 1992 0%
Leto obnove Obnova vlage - 1996 streha -
1985 fasada
2002 okna
VzdrZzevanje Slabse Dobro -30% Dobro -30% Dobro -30%
Etaznost, nadstropje l. in delno P V. 0% P+4 0% V. 0%
Ogrevanje/hlajenje CK plin CK ELKO 0% CK zP 0% CK-zZP 0%
Koné&na prilagoditev -25% -15% -41%
INDIKACIJA VREDNOSTI 336,65 587,35 636,69
PONDER 134,66 0,40 176,21 0,30 191,00 0,30
OCENA VREDNOSTI V €/m? 501,87
SKUPNA VREDNOST v € 227.798,79 zaokrozeno 228.000,00
*NTP=neto tlorisna povrsina, KRM=kombinacija razli€nih materialov; ZP=zemeljski plin
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Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

Ocenjena vrednost poslovnih prostorov (ID dela stavbe 657-2451-37), na
naslovu Mlinska ulica 1, Maribor s prostori montaznega objekta
Prometnega urada, znasa po »nacinu trznih primerjav«, na dan

31.12.2018 (zaokr.):

228.000,00 €

6.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO NA DONOSU ZASNOVANEM NACINU

Temeljno nacCelo tega nacina je, da je nepremicnina vredna toliko, kolikor koristi bo
lastniku prinasala v bodo¢nosti. Njena vrednost je opredeljena kot sedanja vrednost
bodocih donosov, ki bodo izvirali iz uporabe in morebitne odprodaje nepremicnine.
NajpogostejSe metode ocenjevanja so:

- metoda uglaviéenja (kapitaliziranja) dobicka;
- metoda diskontiranja bodo¢ih donosov;

V naSsem primeru bom za izraCun vrednosti nepremi¢nine uporabila metodo
uglaviCenja (kapitaliziranja) dobicka.

6.3.1 Metoda uglavi€enja (kapitaliziranja) dobicka

Na donosu zasnovan nacin je primeren za ocenjevanje nepremicnin, Ki prinasajo
dohodek oziroma donos. Z donosom, ki ga ustvari nepremiCnina, namrecC
najprimerneje ocenimo njeno vrednost.

Z na donosu zasnovanem nacinu ocenjujemo sedanjo vrednost bodocih pricakovanih
donosov iz uporabe in morebitne odprodaje nepremicnine. NajpogostejSe metode
ocenjevanja so:

- multiplikator bruto najemnine — predstavlja razmerje med prodajno ceno in
potencialnim prihodkom ali efektivnim prihodkom

- celotna stopnja kapitalizacije — €e je na razpolago dovolj veliko Stevilo prodaj
primerljivih posesti, lahko celotno stopnjo kapitalizacije izraCunamo neposredno iz
trznih podatkov. Uporabi se neposredna kapitalizacija, naCrtovani dobiCek pa se iz
rednega poslovanja spremeni v oceno trzne vrednosti

- metoda diskontiranja bodo¢ih donosov — sedanja vrednost nepremicnine se
dobi tako, da se diskontira projekcija bodocih donosov za nacrtovano obdobje in
iztrzek od bodoCe prodaje po nacrtovanem obdobju.

Potencialni dohodek

Potencialni prihodek od ocenjevane nepremicnine je najemnina, ki bi jo lahko lastnik
nepremicnine prejemal, e bi bila ta stalno 100% zasedena. Viri za oceno so lahko
navedbe lastnikov, razpolozljivi podatki o najemu primerljivih nepremicnin na strani
Trgosko2, Aplikacija Cenilec.com in ETN ter nepremicnine.net, podatki agencij za
promet z nepremic¢ninami in podatki Mestne ob&ine Maribor in podijetij, ki se ukvarjajo
s tovrstno dejavnostjo. Trzna najemnina je lahko pogodbena, Ce je pogodba med
lastnikom in najemnikom sklenjena za daljSi €as, sicer pa moramo ugotoviti
najverjetnejSo trzno najemnino z analizo trga.
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Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

Oddaje prostorov na lokaciji avtobusne postaje v letu 2017-2018:

IDposlaa Vistaposk  Dafum pogodbe  Cena Cenazam?  Vista predmei posla Katashrska obéina Letoizgradne  Pogodbenapovrdina  REN povine ét.parce\e $tstavde St delasiav
3% 0T A1 9 0€mesec | Pisamis prostor §47- MARIBOR-GRAD (MARIBOR) 1991 2418m NG00 28430 | wm

05002 OFT 13208 B0 00€mesec | Frostori 23 poslovanje & shankami §47- MARIBOR-GRAD (MARIBOR) 1091 #0m NSBUBN Ut

405003 0PT 0112018 90 €mesec 1 Pisamisk proston §47- MARIBOR-GRAD (MARIBOR) 1991 2418m NG00 28430 | wom

Tabela realiziranih najemnin za poslovne prostore na obmocju Maribora v 2018:

Dposlaa Vistaposla  Datum pogodbe  Cena Cenazam?  Vrsta predmeta posla Katastrska obina Leto izaradnie  Pogodbenapowding  REN powine 8 parcele &t stabe & delastat
64311 OPT 3012018 341 60€mesec | Pisamigki prostor §81-POBRELE (MARIBOR) 1998 40,00m2 N-49980U:40980 / 5026 1
164618 OFT 12208 579195 €mesec | Pisamigki prostor 57 - MARIBOR-GRAD (MARIBOR) 1992 HT00m2 NATO0UHTO0 | 218 834
Pisamiski prosor 657 - MARBOR-GRAD (MARBCR) 1992 2700m2 N 47,00 U: 417,00 ! 218 825
367946 OFT 922018 17080€mesec | Pisamiski prostor 678 - SPODNJE RADVANJE (MARIBOR) 2008 19,00m2 N32050U:32050 1 207 3
367959 OFT 122018 271242¢€mesec | Pisamiski prostor 657 - MARIBOR-GRAD (MARIBOR) 1992 20082m2 NATOUHTH | 21 825
68074 OFT 1222018 24000€mesec | Pisamiski prostor 657 - MARIBOR-GRAD (MARIBOR) 1984 40,00m2 N2nu24mn 1332 9
36832 OPT 112018 B57,61€masec | Pisamiski prostor 661 -LIIBUS (MARIBOR) 2005 493Tm2 N.5580U55830 122 1
%314 O0PT 922018 T6860€mesec | Pisamiski prostor 680 - TEZNO (MARIBOR) 1980 150,00m2 N:1.20000U: 960,00 / 190 2
7208 0T 2912018 132781 €lmesec | Pisamiski prostor 657 - MARIBOR-GRAD (MARIBOR) 1992 8351m2 NANNUATH ] nn
Perkimi prostor 657 - NARIBOR-GRAD (HARBOR) 1992 10502 NA0300: 10,50 f ne 1%
Ji61d OPT £.3.2018 24400 €/mesec | Pisamiski prostor £i78 - SPODNJE RADVANJE (MARIBOR) 2008 2500m2 N-32950U:32950 1/ 201 3
%15 OPT 232018 69540 €mesec | Pisamiski prostor 678 - SPODNJE RADVANJE (MARIBOR) 2008 £0,00m2 N32050U: 32050 ] 207 3
72655 OPT 722018 5000€mesec | Pisamiski prostor £53-K0SAK ARIBOR) 12 1200m2 NABBIOUAET0 ] 2 1
667 OPT 032018 18000€/mesec | Pisamiski prostor 657 - MARIBOR-GRAD (MARIBOR) 1984 36,00m2 N2inu2in | 1332 9
67T OPT 142018 UB50€mesec | Pisamiski prostor 2713- 0B ZELEZNIC) (WARIBOR) 1980 W 85m2 NAANUAMB ] 3 b
6308 OPT 2342018 13007€/mesec | Pisamiski prostor 2713- 0B ZELEZNIC) (WARIBOR) 1980 1307m2 NAANUANE ] 3 ]
730 OPT 2442018 1.343.00€lmesec | Pisamiski prostor 657 - MARIBOR-GRAD (MARIBOR) 1983 158,00m2 NA4080U: 14080/ 1329 il
30004 OFT 1642018 4880€mesec | Pisamiski prostor 657 - MARIBOR-GRAD (MARIBOR) 1984 800m2 N-35200U:35200 1 1332 13
18038 OPT 2642018 14000€mesec | Pisamiski prostor 81 -POBRELUE (MARIBOR) 199 2300m2 N-490.80U: 43080/ 5026 1
10582 OPT 2352018 231 80€mesec | Pisamiski prostor 678 - SPODNJE RADVANJE (MARIBOR) 2008 2400m2 N32050U:32050 1 207 3
31181 OPT 162018 52320 €mesec | Pisamiski prostor 679 - RAZVANJE (MARIBOR) 1980 14300m2 NSI0U NN 13 1
30535 0T 2662018 200,00€mesec | Pisamiski prostor 680 - TEZNO (MARIBOR) 209 1837m2 NA2800U12800 1 5175 3
W OOT  ATAE 64T emesec | Piamiirst 380- TEZNO (WAREOR) m AT :‘B;E'QIZESO‘S“U I B
3900%  OPT 782018 80000€masec | Pisamiski prostor £59- TABOR (MARIBOR) 20 10470m2 NAMTOUAM4TO ] L
0342 0T 192018 2000€mesec | Fisamigki prostor §60- STUDENCI (NARIBOR) 1980 1800m2 N 489,60 48980 1 573 1
36045 OPT 1392018 2000 €mesec | PisamiZki prostor 661 LNBUS (H4RIBOR) 1994 Hm2 N2030U 10470 1 996 1
209671 OPT 302018 2625,15€mesec | Pisamigki prostor §57 - WARIBOR-GRAD (MARBOR) 1992 3002m2 TUEEE;U‘UUU I B 10
209728 OPT 192018 T2 €mesec | Pisamigki prostor §60 - STUDENCI (MARIBOR) 1980 2000m2 N 48960 48960 1 573 1
Tehniéni ai pomozni prostor 660 - STUDENCI (MARBOR) 1965 187,00m2 N: 470,60 U: 47060 I 69 1
400504 OPT 9102018 AB300€mesec | Pisamigki prostor 78 - SPODNJE RADVANJE (MARIBOR) - 2008 B0mz N32950U 32950 1 w2
403899 OFT A0 25008mesec | Fisamigki prostor 580 - TEZNO (MARIBOR) 2009 254m? N 12800012800 1 553
403905 OFT A28 26500€mesec | Fisamigki prostor 580 - TEZNO (MARIBOR) 2008 2188 m2 N 12800012800 1 515 3
405003 OFT DU I940Emesec | Fisamizki prostor §57 - WARIBOR-GRAD (MARBOR) 1991 4 18m? N3G 0L 28430 1 w1 T
405021 OFT NN 24400€mesec | Fisamigki prostor 78 - SPODNJE RADVANUE (MARIBOR) ~ 2008 B00m? N32950U: 32950 1 w3
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Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

Primerljiv najem 1 - najemnina znasa 11,17 €/m? brez DDV.

Splosni podatki o posiu

Podatki o delih stavb

\¥ Dodaj v kosarico #% Izvozi v PDF Q PrikaZi na zemijevidu

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posla:

Najemni posel

A PISARNISKI PROSTORI 2451/77-77, MLINSKA ULICA 1, MARIBOR

C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Vrsta pravnega posia podrobno:  Qddajanje na prostem trgu ?tevilka stavbe: 281
Datum sklenitve pogodbe: 29.11.2018 ?tevilka Holslovbe: s
D pravnega posla: 405003 St. stanovanja ali poslovnega prostora: 77

Naslov: MLINSKA ULICA 1
2.Podatki o pogodbi Naselje: MARIBOR
Skupna pogodbena cena: 329,40 €/mesec Obgina: MARIEOR
Gas najema: Doloéen as ime KO: 657 - MARIBOR-GRAD
Datum zacetka najema: 29.11.2018 C.2 Podatki o delu stavbe
Datum zakljucka najema: 27.11.2019 _— -
Trajanje najema: D meo v Vrsta dela stavbe: Pisarniski proston
Dejanski datim zakjucka ) Dejanska/namenska raba dela stavbe: 1211202 - Restavracija, gostilna
najema: Koordinate: X:157485.66 Y:550644.51
Obratovalni stroski: Ne Leto izgradnje stavbe: 1991
Stopnja DDV: 22,0% Leto izgradnje dela stavbe: 1991
DDV vkljucen: Da Neto tlorisna povrsina dela stavbe: 376,10 m2

Uporabna povrsina dela stavbe: 284,30 m2
3.Pogodbene s‘ra"kf - prodajaici Lega dela stavbe v stavbi: pritiicie

Stevilo sob: /

Atrijsko stanovanje: !

Prostori stanovanja: /)

C.3 Podatki o oddaji dela stavbe

Oddana povrsina: 24,18 m2

Interna oznaka prostora: /

IzloZba: Ne

Nakupovalni center: Ne

Opremljenost oddane povrsine: Da

Oddana povrdina enaka delu stavbe: Ne

Mikrolokacija: Pritlicje

(-

Primerljiv najem 2 - najemnina znasa 6,95 €/m? brez DDV.
Splosni podatki o poslu Podatki o delih stavb

W Dodajv ko3arico §® IzvozivPDF Q PrikaZi na zemljevidu =
= Vv PISARNISKI PROSTORI 2318/834-834, TITOVA CESTA 8, MARIBOR

1.Pravni posel

v PISARNISKI PROSTORI 2318/825-825, ULICA HEROJA BRACICA 6, MARIBOR

Vrsta pravnega posla: Najemni posel

Vrsta pravnega posla podrobno:  Oddajanje na prostem trgu

Datum sklenitve pogodbe:
ID pravnega posla:

2.Podatki 0 pogodbi

Skupna pogodbena cena:
Cas najema:

Datum zacetka najema:
Datum zakljucka najema:
Trajanje najema:

Dejanski datum zakljucka
najema:

Obratovalni stroski:
Stopnja DDV:
DDV vkljucen:

1.2.2018
364618

5.791,95 €/mesec
Nedolocen ¢as
1.2.2018

!

!

l

Da
22,0%
Ne
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Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

Primerljiv najem 3 - najemnina znasa za 7,50 €/m? brez DDV.

Splos$ni podatki o poslu

Podatki o delih stavb

¥ Dodaj v koSarico % Izvozi vPDF Q' PrikaZi na zemljevidu

A PISARNISKI PROSTORI 2318/103-103, Ulica Vita Kraigheria 5, Maribor ‘i’
1.Pravni posel
C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe
Vrsta pravnega posla: Majemni posel -
Vrsta pravnega posla podrobno:  Oddajanje na prostemn trgu ?1&\«1”(3 B 28
Datum sklenitve pogodbe 310.2018 Sika detd Savbe: 2
PR 400671 S$t. stanovanja ali poslovnega prostora: 103
Maslov: Ulica Vita Kraigherja 5
2 Podatki o pogodbi Naselje: Maribor
Skupna pogodbena cena: 262515 €imesec Obcina: MARIBOR
&as najema Doloéen cas Ime KO 657 - MARIBOR-GRAD
Datum zacetka najema: 3102018 C.2 Podatki o delu stavbe
Datum zakljuéka najema: 31.12.2028
) B Vrsta dela stavbe: Pisarniski prostori
Trajanje najema: 123 mesecev
. = Dejanskainamenska raba dela stavbe: 1220301 - Poslovni prostori
Dejanski datum zakljucka J
najema Koordinate: X157351.37 Y:550242.99
Obratovalni stro3ki: Ne Leto izgradnje stavbe: 1992
Stopnja DDV: 1 Leto izgradnje dela stavbe: 1992
DDV vkljuéen: Ne Neto tiorisna povrSina dela stavbe 1.082,00 m2
o Uporabna povrgina dela stavbe: 1.061,80 m2
3.Pogodbene stranke - prodajaici Lega dela stavbe v stavbi: nadstropje
Pravno organizacijska oblika: Ni prodajalcev Stevilo sob: i
Afrijsko stanovanje: !
4 Pogodbene stranke - kupci - -
- ___“w_.____ Prostori stanovanja. ]
C_3 Podatki o oddaji dela stavbe
Oddana povrgina: 350,02 m2
Interna oznaka prostora: !
lzloZba Ne
Makupovalni center: Ne
Opremljenost oddane povrgine: Da
Oddana povr8ina enaka delu stavbe: Ne
Mikrolokacija: MNadstropje
Primerljiv najem 4 - najemnina znasa 13,50 €/m? brez DDV.
Sploéni podatki o poslu Podatki o delih stavb
r Dodaj vkoZarico §8 IlzvozivPDF @ PrikaZi na zemljevidu . .. .
= #% PISARNISKI PROSTORI 2318/825-825, ULICA HEROJA BRACICA 6, MARIBOR 5 3

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posla:

Vrsta pravnega posla podrobno:
Datum sklenitve pogodbe:

ID pravnega posla:

2 Podatki o pogodbi

Skupna pogodbena cena:
Cas najema:

Datumn zacetka najema:
Daturn zakljucka najema:
Trajanje najema:

Dejanski datum zakljuka
najema:

Obratovalni strogki
Stopnja DDV
DDV vkljuden:

MNajemni posel

Oddajanje na prostem trgu
122018

367959

271242 €/mesec
Nedolecen cas
122018

!

!

3. Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika:

4_Pogodbene stranke - kupci

Ni prodajalcev

C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Stevilka stavbe:

Stevilka dela stavbe

&t stanovanja ali poslovnega prostora:
Naslov:

Naselje:

Obéina:

Ime KO:

C .2 Podatki 0 delu stavbe

Vrsta dela stavbe:
Dejanskafnamenska raba dela stavbe:
Koordinate:

Leto izgradnje stavbe:

Leto izgradnje dela stavbe:

Neto tlorisna povrsina dela stavbe
Uporabna povriina dela stavbe:

Lega dela stavbe v stavbi:

Stevilo sob:

Atrijsko stanovanje:

Prostori stanovanja:

C.3 Podatki 0 oddaji dela stavbe

Oddana povrgina:

Interna oznaka prostora:

IzloZba:

MNakupovalni center:

Opremljenost oddane powrine:
Oddana povr3ina enaka delu stavbe:
Mikrolokacija:

2318
825

825

ULICAHERCJA BRACICA 6
MARIBOR

MARIBOR

657 - MARIBOR-GRAD

Pisarniski prostori
1230401 - Prostori za storitvene dejavnosti
X:157339.48 Y:550239.04
1992

1992

417,00 m2

417,00 m2

nadstropje

!

!

!

200,92 m2
!

Ne

Ne

Ne

Ne
Nadstropje
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Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

Primerljiv najem 5 - najemnina znasa 8,50 €/m? brez DDV.

Splosni podatki o posiu

Podatki o delih stavb

¥ DodajvkoSarico # IzvozivPDF @ Prikazi na zemljevidu

A PISARNISKI PROSTORI 1329/61-121, GREGORCICEVA ULICA 25, MARIBOR ‘!,
1.Pravni posel
C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe
Vrsta pravnega posla: Najemni posel =
Vrsta pravnega posla podrobno:  Oddajanje na prostem trgu ?uavuka St o
Datum sklenitve pogodbe: 2442018 Stk gela siabe: el
D ormega posla 177380 St. stanovanja ali poslovnega prostora: 121 .
Naslov: GREGORCICEVA ULICA 25
2 Podatki o pogodbi Naselje: MARIBOR
Skupna pogodbena cena: 1.343,00 €/mesec Obéina: MARIBOR
Cas najema: Nedoloden ¢as Ime KO: 657 - MARIBOR-GRAD
Datum zacetka najema: 2442018 C.2 Podatki o delu stavbe
Datum zakljucka najema: I
=== = Vrsta dela stavbe: Pisamniski prostori
Trajanje najema: /{
X 5 S Dejanska/namenska raba dela stavbe: 1220301 - Poslovni prostori
Dejanski datum zakljucka ]
najema: Koordinate: X:157641.57 Y:549813.73
Obratovalni strogki: Ne Leto izgradnje stavbe: 1983
Stopnja DDV: ! Leto izgradnje dela stavbe: 1983
DDV vkljucen: Ne Neto tiorisna povrsina dela stavbe: 140,80 m2
. Uporabna povrdina dela stavbe: 140,80 m2
3.Pogodbene stranke - prda]alu 8 Lega dela stavbe v stavbi: pritlicje
: Stevilo sob: !
Atrijsko stanovanje: 1
Prostori stanovanja: I
C.3 Podatki o oddaji dela stavbe
Oddana powrSina: 158,00 m2
Interna oznaka prostora: /
lzlozba: Ne
Nakupovalni center: Ne
Opremljenost oddane povrSine: Da
Oddana povrSina enaka delu stavbe: Ne
Mikrolokacija: Pritlije
Primerljiv najem 6- najemnina znasa 6,56 €/m? brez DDV.
Splosni podatki o posiu Podatki o delih stavb
W Dodajvko3arico §8 lzvozivPDF @ PrikaZi na zemljevidu R = TE =
= /A PISARNISKI PROSTORI 1598/14-14, SKOFA MAKSIMILIJANA DRZECNIKA 6, MARIBOR g

1.Pravni posel

Vrsta pravnega posla:

Vrsta pravnega posla podrobno:
Datum sklenitve pogodbe:

ID pravnega posla:

2.Podatki o pogodbi

Skupna pogodbena cena:
Cas najema:

Datum zacetka najema:
Datum zakljucka najema:
Trajanje najema:

Dejanski datum zakljucka
najema:

Obratovalni stroSki:
Stopnja DDV:
DDV vkljucen:

Najemni posel

Oddajanje na prostem trgu
1.9.2017

348261

412,96 €/mesec
Nedolocen ¢as
1.9.2017

!

/

1

Ne
1
Ne

C.1 Identifikacijski podatki dela stavbe

Stevilka stavbe:

Stevilka dela stavbe:

St stanovanja ali poslovnega prostora:
Naslov:

Naselje:

Obcina:

Ime KO:

C.2 Podatki o delu stavbe

Vrsta dela stavbe:
Dejanska/namenska raba dela stavbe:
Koordinate:

Leto izgradnje stavbe:

Leto izgradnje dela stavbe:

Neto tlorisna povr$ina dela stavbe:
Uporabna povrSina dela stavbe:
Lega dela stavbe v stavbi:

Stevilo sob:

Afrijsko stanovanje:

Prostori stanovanja:

C.3 Podatki o oddaji dela stavbe

Oddana povrSina:

Pogodbena najemnina oddane povrsine:

Interna oznaka prostora:

IzloZba:

Nakupovalni center:

Opremljenost oddane povrSine:
Oddana povrina enaka delu stavbe:
Mikrolokacija:

1598
14

14

SKOFA MAKSIMILIJANA DRZECNIKA 6
MARIBOR

MARIBOR

657 - MARIBOR-GRAD

PisarniSki prostori
1220301 - Poslovni prostori
X:157462.5 Y:550125.67
1949

1949

294,00 m2

229,10 m2

nadstropje

1

!

!

51,62 m2
412,96 €/mesec

Nadstropje
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Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

Povprec€je 6 najemov na obmocju k.o. Maribor-Grad po podatkih Trgoskop2 znaSa
9,00 €/m? (vrez DDV).

Aplikacija Cenilec: oddaje pisarn v 2017-2018, velikosti nad 200 m?, zgrajenih od I.
po |. 1980, oddani na obmodju k.o. Maribor —Grad zna$a 8,85 €/m?:

Statistika

Vsi rezultati

5t. poslov: 6

Povp. pogodb. cena posla: 2.89714
Povprecna povriina: 327,24
Povpreéna cena m% B,85

Na podlagi ogleda nepremicnine in kriterijev, ki vkljuCujejo najpomembnejSe vplive
kot so lokacija, velikost, nadstropje, fizicno stanje nepremicnine, ¢as oddaje ter
zunaniji vplivi izvedemo prilagoditve. Ocenjujemo, da glede na velikost, lokacijo in
opremljenost prostorov znasa primerna najemnina:

Vrsta | Povr§inam? | Najemnina v € m'mesec zaokr.
Poslovni prostori skupaj 453,90 4,50
Prometni urad —montazni objekt 5,28 4,50

Nezasedenost in neizterljivost najemnin in neplac¢anih stroskov

IzkuSnje kazejo, da lahko nepremi¢nina ostane obCasno neoddana in da jo nekateri
najemniki zapustijo, ne da bi poravnali raune za najemnino.

Po podatkih nepremicninskih agencij znasa delez nezasedenosti 10% in odbitek za
neizterljivost 5%.

Poslovni odhodki - stalni stroski, ki niso odvisni od oddanosti nepremicnine.
Mednje spadajo nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a, ki ga je zakonito
zavezan placevati najemnik, stroSki za porabljeno vodo, elektriko, ogrevanje, odvoz
smeti in upravijanje, ki prav tako bremenijo najemnika in zavarovanje objekta.
Zavarovanje objekta obiCajno placa najemodajalec. Po podatkih zavarovalnic znasa
zavarovanje za obravnavani objekt ca 1,20 %0 od nadomestitvene vrednosti objekta.

Rezervacija za nadomestitveno rezervo

Nadomestitvena rezerva predstavlja rezervacijo sredstev potrebnih za popravila in
zamenjavo posameznih elementov, ki se hitro obrabijo oz. imajo kratko Zivljenjsko
dobo ter tistin elementov, ki se periodi¢no obnavljajo.

Stopnja kapitalizacije: Stopnjo kapitalizacije smo izraunali po modelu trznega
ravnovesija ( SIR*IUS junij 2018):

Osnovni model trznega ravnovesja temelji na predpostavki, da so tveganjem
prilagojene pri¢akovane donosnosti (angl. risk-adjusted returns) med razli¢nimi
nalozbami enake, kar pomeni, da je zahtevana donosnost nepremicnin enaka
donosnosti netveganih nalozb, povec€ani za premijo za tveganje (ki vklju€uje premijo
za nelikvidnost in premijo za gospodarjenje z nalozbo):

r=f+p (1)
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Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

kjer je:

r — zahtevana donosnost,

f — donosnost netveganih nalozb in

p — premija za tveganje (vklju€uje premijo za nelikvidnost in premijo za gospodarjenje
z nalozbo).

Zahtevano donosnost ocenimo na podlagi dolgoro€nega donosa drzavnih obveznic
na dan 28.12.2018 z ro€nostjo daljSo od 10 let in izraCunamo njihovo povprecje — Cas
dospetja med 03.03.2032 — 07.08.2045: povprecni donos 1,65.

MTS Slovenia Daily Fixing

Managed by
EuroMts Ltd.
10 Paternoster Square, London EC4M TLS, England

281218 v

[ Reste | Type]  Gode | Desonpbon | Maturty | BidPrioe | BidYield | MidPrioe | MidYield | Duration |
12/23/2013  RSL  SI0002102704 SLOREF 4.375 06/02/12 el heal  qo0.420]  -060%] 100505 085w 00 0.
1272872018  RSL  SI0002103057 SLOREP 4.125 268101720 IEEEN=] 104070  051%] 1o0508s]  oeow| 0 1.0
12/23/2012  RSL  SI0002103140 SLOREF 4.375 18/01/21 0171312021
12/2a3/2012  RSL  SI0002103388 SLOREF 3.000 DS/04/21 04/08/2021
1272872018  RSL  SI0002103453 SLOREP 2.250 25103122 oazsizozz [EEEEER I R E B
12/23/2012  RSL  SI0002102084 SLOREF 4.525 00/02/24 el 124300  031%] 124470]  ozmk| 0 5.4
127282018  RSL  SI0002103545 SLOREP 2.125 28107725 07/28/2025
12/23/2013  RSL  SI0002103164 SLOREF 5.125 30/03/26 WEBehlelelid 132570  053%] 132710l o51%| 000 6.2
127282012~ RSL  SID002103685 SLOREF 1.250 22103727 032212027 mmm
127282018  RSL  SI0002103776 SLOREP 1.000 0610328 03/08/2028 m- i I
12/23/2012  RSL  SI0002103802 SLOREF 2.250 03/03/32 WElele] 111180 1.32%) 54! 1.20%

1272872018  RSL  SI0002103487 SLOREP 1.500 25/03/35 oazsizozs IR R 8.40( 1.61%

12/23/2013  RSL  SIDD02103677 SLOREF 1.750 03/11/40 11/03/2040 ( 1.74%

1272872018  RSL  SI0002103552 SLOREP 3.125 07/02145 08/07/2045 124.32( 1.05%

Donosnost nepremicninskih nalozb sestoji iz najemninske donosnosti in spremembe
vrednosti nepremicnin. Tako lahko zahtevano donosnost r zapiSemo v obliki vsote:

r=R+a, (2
kjer pomeni:
r — zahtevana donosnost,
R — najemninska donosnost in a — sprememba vrednosti nepremicnin.
Ce enacbi (1) in (2) zdruzimo, dobimo:

R+a=f+p.(3)

Enacbo (3) lahko preoblikujemo in dobimo:

R=f+p-a.(4)

ZapiSimo Se odnos med spremembo vrednosti nepremicnin in premijo za ohranitev
glavnice:
-a=d, (5)
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Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

kjer je:
a — sprememba vrednosti nepremicnin in
d — premija za ohranitev glavnice.

Veja torej: f i)
R=f+p+d, (6

kar je predlagani model dolo¢anja mere kapitalizacije.

V modelu spremenljivke pomenijo:

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

f — donosnost netveganih nalozb,

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

d — premija za ohranitev glavnice.

Premija za tveganje je odvisna predvsem od:

* tipa nepremicnine,

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

v manj8i meri ostalih dejavnikov (npr. funkcionalnih znacilnosti nepremiénine).

Tabela 1: Premija za tvegamnja pri naloiFbah v nepremicnine

MNizko tveganje MNormalno tveganje Visoko tvemanje
Tip nepremicmine od () do (%) od (%) do (&) od (%) do (%)
Femljisca* 2.5 3.0 30 3.5 3.5 4 i
Stanowanja 2.2 2.7 2.7 3.2 3.2 3.7
HiSe 2.4 2.9 2.9 3.4 3.4 3.9
Tregowvskl prostor: 5.0 5.5 5.5 L] G 0 .5
Pisarmiskl prostori 5.3 5.8 5.8 B3 5.3 L4
Turisticne
nepremicnine * ¥ 5.4 5.9 5.9 Lo | L | 59
Industrijske
nepremicnine &0 G5 6.5 T T T.5

* Avtoterminali, deponije, platoji, skladis€a na prostem oz. zemljisca, kjer dolgorocmo ni
predwvidenes inSali pricakovane spremembe uporabe.
*=* Apartmaji, vecapartmajski objekti, aparthoteli, manjsi hoteli.

Ker se nepremicnine sCasoma slabsajo, je treba (praviloma) upostevati tudi premijo
za ohranitev glavnice.

V preteklosti se je uporabljala ena izmed metod:

* Ringova (€asovno enakomerna metoda),

* Hoskoldova (metoda amortizacijskega sklada) in

* Inwoodova (anuitetna metoda).

Te metode so strokovno bolj utemeljene, temeljijo pa na kolicniku nabranih
amortizacijskih popravkov.

Premijo za ohranitev glavnice tako izraCunamo po enacbi:
_ Iy
Pok = (14r)n—1"

(8)

kjer je rr donosnost reinvestiranih sredstev.
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Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

Tabela 2: Doba gospodarne uporabnosti nepremiénin

Tip nepremifnine Dwoba gospodarne uporabnosti v letih

Femljiiéa -

Stanovanja BO—100
Hise BO—100
Tregowvski prostori 4080
Pisarmiskil proston G0—80
Turistiéne nepremicnine 30—50
Industrijske nepremiénine S50—80

Tako v danem primeru znas$a:
f=1,65%
p= 6,30%
d= 0,99%

R=f+p+d=8,94%

Letna najemnina za Poslovne prostore (ID dela stavbe 657-2451-37)

Pisarne 4,50 €/m2|x| 453,90 | m2 X 12 mesecev = 24.510,60 | €
Prometni urad 4,50 €/m2|x 5,28 | m2 X 12 mesecev = 285,12 | €
Potencialni prihodek 24.795,72 €
Nezasedenost 10,00 % = -2.479,57 €
Neizterjave 5,00 % = -1.239,79 €
Efektivni prihodek 21.076,36 €
Zavarovanje 1,20 %o x NV = -660,00 €
Nadomestitvena rezerva 2,00 % = -421,53 €
Neto dohodek: 19.994,83 €

Vrednost nepremicnine po dohodkovni metodi

D/k=V

19.994,83 € / 0,0894 = 223.655,87 €

pri tem posamezne postavke pomenijo:
D — neto dohodek

V — vrednost nepremicnine

k — stopnja kapitalizacije

Ocenjena vrednost poslovnih prostorov (ID dela stavbe 657-2451-37), na
naslovu Mlinska ulica 1, Maribor s prostori montaznega objekta
Prometnega urada, znasa po »na donosu zasnovanem naéinu«, na dan
31.12.2018 zaokrozeno:

224.000,00 €
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Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

7 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Z oceno vrednosti nepremicnine sem dobila naslednje vrednosti:
Ocenjeno po nacinu trznih primerjav 228.000,00 EUR
Ocenjeno po na donosu zasnovanem nacinu 224.000,00 EUR

Vrednost po donosu zasnovanem nacinu — Njena podlaga sta visina in ¢asovni
potek denarnih donosov, katere lahko nepremicCnina prinasa. Kljucni element tega
nacina (kot so ocene trznih najemnin, odbitek za neizkoriS€enost, odbitek za
neizterjavo najemnin in drugih stroSkov, odbitek za tekoCe poslovne odhodke in
odbitek za rezervo) so ustrezno podprti Se z razpolozljivimi trznimi podatki. Ta nacin
je osredotoCen na vecCini pomembnih znacilnosti investicij, ki investitorju prinasajo
dohodek, potencialni dobiek iz rednega poslovanja.

Vrednost po nacinu trznih primerjav — ocenitev vrednosti poslovnega objekta z
nacinom primerljivin prodaj se je priblizal trznim cenam. Uporabljeni so bili podatki
razliCnih prodaj ter usklajeni s ponderiji.

Konéna ocena vrednosti z utemeljitvijo

Konéno oceno vrednosti smo privzeli kot zaokrozeno indikacijsko vrednost ocenjeno
s pomocjo obeh indikacijskih vrednosti, saj smo pri njuni izvedbi razpolagali s
podobno kvalitetnimi podatki.

Po skrbnem preudarku vseh ustreznih in razpoloZljivih informacij, z upoStevanjem
povedanega in glede na tukaj vsebovane domneve in omejitvene pogoje je vrednost
lastnikovih pravic pri predmetni nepremicnini, ki sem jo dobila z zgoraj navedenimi
nacini in znasa na dan 31.12.2018:

Trzna vrednost poslovnih prostorov (ID dela stavbe 657-2451-37), na
naslovu Mlinska ulica 1, Maribor s prostori montaznega objekta
Prometnega urada, znasa na dan 31.12.2018 (zaokr.):

226.000,00 EUR
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Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor
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knjiznice Slovenskega instituta za revizijo.

No o
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IZJAVA OCENJEVALKE

Po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da

imam kot ocenjevalka vrednosti pravic na nepremicninah potrebno znanje in
izkusnje za izvedbo projekta ocene vrednosti poslovnih nepremicnin in svoje delo
opravljam v skladu z MSOV 2017;

je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

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

so v poroCilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo
tocnost;

so prikazani moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okolis€inami, opisanimi v tem porocilu;

nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem
poroCilu in nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb
(fiziCnih ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;

nisem sama oziroma z mano povezane osebe (Miha Salamun) v zadnijih treh letih
opravljale storitve ali transakcije s sredstvi oz. premozZenjem, ki so predmet te
ocene vrednosti;

plaCilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na v naprej
doloCeno vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega
izida ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrsnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil
posledica analiz, mnenj in sklepov tega porocila;

sem osebno pregledala imetje nepremicnine, ki je predmet tega ocenjevanja
vrednosti;

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

SO moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poro€ilo sestavljeno v
skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, razvr§€enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja
vrednosti (Ur. list 106/2010, 91/12);

Pooblascena ocenjevalka vrednosti nepremicnin:
mag. Lidija KAVALAR, univ.dipl.inz.gr.

ZJ/\

Maribor, dne 17.06.2019

38

GIM OV d.o.o., Gregorc€iCeva ulica 11, Maribor




Poslovni prostori (ID dela stavbe 657-2451-37), Mlinska ulica 1, Maribor

10 1ZJAVA NAROCNIKA

NaroCnik ocenjevanega porocila s podpisom potrjuiem, da so vsi predani podatki,
katere je zahtevala izdelovalka, verodostojni in popolni in, da se ni vrsil pritisk na

izdelovalko ocenjevanega porocila.
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11 KVALIFIKACIJE OCENJEVALKE

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

Stevilka: DON-P-1/19-429
Datum: 25. 2. 2019

Na podlagi 2. odstavka 90. in 2. odstavka 48. ¢lena zakona o revidiranju (Uradni list RS, §t. 65/08, 63/13 —
ZS-K in 84/18) in 1. odstavka 2. ¢lena Pravilnika o priznanju dodatnega izobrazevanja za podalj$anje
veljavnosti dovolienja za opravljanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca je Slovenski institut za revizijo po
strokovnem svetu, na svoji seji dne 25. 2. 2019 izdal

obLoé¢BO.

LIDIJI KAVALAR, rojeni 10. aprila 1967 v Mariboru, stanujoci v Mariboru, Ulica heroja Staneta
18,

se do vkljuéno 22. 5. 2022 podaljSa

VELJAVNOST DOVOLJENJA ZA OPRAVLJANJE NALOG
POOBLASCENEGA OCENJEVALCA VREDNOSTI
NEPREMICNIN.

Obrazlozitev

Lidija Kavalar je 7. 2. 2019 vlozila zahtevek za podaljSanje dovoljenja za opravljanje nalog pooblascenega
ocenjevalca vrednosti nepremicnin. |z evidence, ki jo vodi Slovenski institut za revizijo v okviru registra
pooblaséenih ocenjevalcev vrednosti nepremiénin je razvidno, da Lidija Kavalar izpolnjuje pogoje iz 2.
¢lena Pravilnika o priznanju dodatnega izobrazevanja za podaljSanje veljavnosti dovoljenja za opravljanje
nalog pooblaS€enega ocenjevalca vrednosti, zato se ji do vkljucno 22. 5. 2022, podaljSa veljavnost
dovoljenja za opravljanje nalog pooblasc¢enega ocenjevalca vrednosti nepremicnin. Po tem datumu bo
Slovenski institut za revizijo dovoljenje podaljSal, ¢e bo Lidija Kavalar opravila program dodatnega
strokovnega izobraZzevanja iz 2. odstavka 48. ¢lena ZRev-2.

Pravni pouk:

Zoper to odlo¢bo ni pritozbe, zoper njo pa lahko vlozi stranka tozbo pri Upravnem sodisé¢u Republike
Slovenije v 30 dneh po vrogitvi te odlo¢be. Tozba se vlozi pisno v dveh izvodih naravnost pri sodis¢u ali se
da na zapisnik, lahko pa se poslie po posti. Steje se, da je bila tozba viozena pri sodiséu tisti dan, ko je
bila priporo¢eno oddana na posto ali ko je bila dana na zapisnik.

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

Postopgak vodila:
BarbBara Prelec

%jl,‘/ Dr. Sa wrm}{

Vroceno:

-naslovniku,

- Agenciji za javni nadzor nad revidiranjem,
- arhivuy, tu

<l INSTITUT

ZINISke G&sTe 104
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12 PRILOGE

Priloga 1: Prikaz lokacije ocenjevanega premoZzenja
Priloga 2: Fotografije ocenjevanega premozenja
Priloga 3: ZemljiSkoknjizni izpiski
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