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Luksuznega stanovanjskega dvojika na naslovu Hrvatini 219 a in
219 b z razgledom na Triaiki zaliv

Datum veljavnosti: 20.10,2010

Datumizdelave: 21.10.2010

Naroanilc
DOSTOP d.o,o,, Cesta 24, jrnija 25,l23l Ljubljana - irnuie

Ocenjevalec:
mag. Tomai Simrajh, univ. dipl. ing. grad., pooblalieni ocenjevalec wednosti
nepremiinin
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Naroinik: DOSTOP d.o.o.' Cesta 24. junija 25, 1231 Ljubljana - Crnuie

Ocena trzne vrednosti nepremidninskih pravic luksuznega stanovanjskega dvojdka - dveh

stanovanjskih enot z bazenom in razgledom na Trzaski zaliv na naslolu Hrvatini 219 ain2l9

b v Hrvatinih na Slovenski obali

Stanovanjski objekt se nalaja na parc St 333/3 - zemljilde pod stavbo v izmeri 99 rrr2'

,"*ftrJpoa ttuufro v izmeii 99 m2 in dvoriSde v izmeri 595 m2, vl st 1589 k o Hribi in

vpisano v zemljisko knjigo Okajnega sodisda v Kopru. ZemljiskoknjiZni izpisek se nahaja v

prilogi, skupaj s podatki baze MOP

Predmet ocenjevanja v na.ravi predstavlja stanovanjski dvojdek - dve stanovanjski enoti v teh

etaiah z bazenom in vsaka obsega skupaj 259 m2 pow5in, kar pikazr\e tabela 2

Na osnovi vaSega narodila sem izdelal oceno tlzne vrednosti lastninskih pravic predmetne

nepremidnine. N-amen ocene je trzna vrednost nepremidninske pravice za potebe pddobitve

trajnih obratnih finandnih siedstev - kedita, zavarovanega s hipoteko Vrednost je bila

izdelana na podlagi omejitev na dan 20.10.2010

Standard vrednosti je tdna vrednost, ki je po MSOV 2007 opredeljena kot )Ocenjeni znesek'

)a katerega bi moiala voljan kupec in voljan prodajalec zamenjati premoZenje na datum

ocenjevan]a vrednosti v skiadu z dogovorom na disti poslovni podla€i po,usheznem trzenju'

prl tut",# sta stanti delovali seznanjeno, previdno in b-*' qtit-i1"1: -9:"iu 
wednosti je

izdelana v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti MSOV 2007' 8 izdaja'

Na osnovi dejstev, pqdatkov, informacij in analiz, ki jih vsebuje to porodilo,-znasa moja ocena

i.Z,r" *"atto.ti tettnirykih pravic na pridmetni nepremidnini na dan 20 10 2010 (brez DDV)

1.044'000 EUR ali 522.000 EUR za stanovanjsko enoto

Porodilo je bilo izdelano za podan namen in predstavlja poslovno taJnost,. zato le zaupne

narave. Objava dela ali celotnega porodila, sklicevanje na porodilo, sklicevanje na podatke iz

porodila ali sklicevanj" oa aoto4a i"gu potodila brez njegove pisne privolitve ni dovoljeno

V kolikor imate glede porodila o oceni wednosti, njegove vsebine ali zakljudkov, kakinokoli

vpraSanje, vas pr-osim, da me o tem obvestite Glede vseh nadaljnjih informacij pa usmerJam

\ aso pozomost na porocilo. ki je pred \ ami.

Opomba: Nekatera mnenja temeljijo na izkudnjah atorja ter niso nujno identidna z

izl-u3njani drugih a!'torjev in ocenjevalcev

S spostovanjem,
ih, udig.,

1 nepremlcnm

Ljubljana, 21.10.2010
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Povzetek pomembnih dejstev, sklepov in ocen ter konane ocene

Ocena trzne vrednosti nepremidninskih pravic luksuznega stanovanjskega dvojika - dveh
stanovanjskih enot z bazenom in razgledom ra TrZaSki zaliv na naslovu Hrvatini 219 a in 219
b v Hnr'atinih na Slovenski obali.

Narodnik:
DOSTOP d.o.o., Cesta24. jrrija25,1231 Ljubljana - irnude

Izvajalec:
mag. TomaZ Simrajh, univ. dipl. ing. grad, pooblaiieni ocenjevalec vrednosti nepremidnin

Powiinat 259 m2 + 259 m2

Predmet ocenjevanja v naravi predstavlja stanovanjski dvojdek - dve stanovanjski enoti v treh
etazah z bMenom in vsaka obsega skupaj 259 m2 povrsin, kar prikazuje labela2

Starost izboljSav: 2009

Zemljisde: parc. st. 333/3 - zemljisde pod stavbo v izmed 99 m2, zemljisde pod stavbo v
izmeti 99 m2 in dvorisde v izmeri 595 m2, vl. it. 1589 k.o. Hdbi in vpisano v zemljisko
knjigo Okajnega sodisda v Kopru.

ZemljiikoknjiZni izpisek se nahaja v prilogi, skupaj s podatki baze MOP

Obrazlozitev morebitiiih plomb ni predmet tega cenitvenega porodila

Standard vrednosii: Trlna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega bi morala voljan kupec in
voljan prodajalec zamenjati premoZenje na datum ocenjevanja wednosti v skladu z
dogovorom ni disti poslovni podlagi po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali
seznanjeno, previdno in brez prisile (Vir: MSOV, 2007).

Ocenjena trZna vrednost nepremitninskih pravic: 1.044.000 EUR

ali 522.000 EUR za stanovanisko enoto

Uporabljenje samo en naiin ocenjevanja in sicer nadin primerljivih prodaj.

Nadin kapitalizacije donosa in nabavnowednostni nadin nista uporabljena

V porodilu o oceni wednosti ni prikazana najgospodarnejSa raba.

Ocena po nadinu ?rimerlj ivih prodaj je utemeljena na 6-ih trznih podatkih.

Pri izdelavi ocene vrednosti so upostevani predpisi oziroma standardi:
1) Hierarhija standardov ocenjevanja vrednosti (HSOV, Uradni list RS it.4712004),
2) Mednarodni standardi ocenjevanja wednosti (MSOV,2007,8 izdaja),
3) Slovenski poslovno-finandni standardi St. 2 - ocenjevanje wednosti nepremiinin

(SPS-2, Uradni list RS 5t. 56/2001).



Tabela 2: Povrsine predmeta ocenjevanja

Slika 1: Parcela 333/3-

+
(Vft MOP)

1.3.4. Namen cenitve:

Ocenjuje se trZna wednost nepremidninske pravice za potrebe pddobitve trajnih obratnih
finandnih $edstev kedit4 zavarovanega s hipoteko. Ta cenitev se za drug namen, razen
navedeneg4 ne sme uporablj ati.

1.3.5. Vrstavrednosli:

Prcdmetna cenitev je napravljena v skladu z namenom. Kot vrsta wednosti je upostevana
tdna wednost. Tdna wednost je ocenjeni znesek, za katerega bi morala voljan kupec in
voljan prodajalec zarnenjali premozeqie na datum ocenjevanja vrednostj v skladu z
dogovorom na disti poslovni podlagi po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali
semanjeno, previdno in brez prisile.

l1

ZaD- at ODis Dovrsine Povrsina (n2) Etaia
I EaraL^ 18.00 pritlitie

2 bivaina Dovrsina
'74.00 Dritlitie uDorabna pol,rline

3 bivalna Dovrsina 92.00 nadsiroDie uDorabna powsine

4 klet 16.00 klet Domozna DovrSina

5 18.00
25.00 Domorna Dowsina

1 16.00 Domorna Dowsina

SKUPAJ 259,00

Zan. at Povrxina {In2)
I 93.00
2 166.00

SKUPAJ 259.00



vkljudujejo primerjavo. Racionalni kupec ni pripravljen pladati za predmetno nepremidnino
ved kot bi znaiali stroski nabave podobne nepremidnine z enakovredno uporabnostjo. Za ta
pristop je uporabljena metoda primerjave prodaj. Analiziran j e bil trg nepremidnin v okolici in
ugotovljene prodaje primerljivih nepremidnin ter izvrSene prilagoditve.

1,3.11 Dokoninavrednost:

Ob upoitevanju vseh dobljenih podatkov, hkiati z domnevami in omejitvenimi pogoji ter
predvsem ob upostevanju trcnutnih tdnih razmer in namena ocenjevaqia, ocenjujem, da je

td[a wednost ocenjevanih nepremidninskih pravic na dan 20.10 2010 zaokloieno

1.044,000 EUR ali 522.000 EURza stanovanjsko enoto (br€z daviiin)

1.3.12. Uporabljeni viri:

- Ogled in izmere nepremidnine,
- Podatki o powBini nepremidnine;
- Informacije. pridobljene na ngu nepremiinin;
- ZemljiSka knjiga;
- Zemljiski kataster;
- Kataster stavb.

l5



5) Prilagoditev zaradi oPreme -

opremo, kvalitetne notanje
p lagoditev je izkustvena

6t Prilas.odiLev zaradi fun-kcionalnosti prostorov -

7t Pritaioditev zaradi pripadajoeega zemlji3da

ocenievana nepremiinina ima vse prikljudke in vso

obdeiave in u;trezno toplotno zaSdito, ipd Ocena

prilagoditev ni izvedena
i prilagoditev je izvedena glede na

dejansko velikost zemljisda.
ll pif"g"ait"" 

"."ai 
garaZe inlali PM - prilagoditev je izvedena glede.na pritekline tega

' 
tipa, L jih imajo/nimajo druge nepremiCnine ocenjevana nepremitnina v tem zstopa'

9) i;ii;e"littt ,;*ai inirastrui<ture'- prilagoditev j e lahko izredena glede na p tekline
' 

tguiipu, ki jih imajo/nimajo druge nepremidnine Posebnosti tem pfmeru so za

primerliive nepremidnine v Semedeli nad Koprom'

t O t iritagotitev ^rudi tu"u prodaje - tansakcije, ki sluZijo za primerjavo so relati\tlo

nove. Prilagoditev ni.

Za izradvr vrednosti izberem povpredje prilagojenih vrednosti vseh Sestih primerljivih

neoremidnin. kl araia 2,45g,43 EUru.2 oito uporabnih povrlin, za pomozle powsine pa

upostevamo ponder 0,50. Vse wednosti so brez davSdin'qa

Vrednost neprerniinine po metodi primerliivih prodai tako znasa

2.458,43 EUWIn' * 166,00 m'?+ 2.458,43 EUWn2 * 93,00 m2 * 0,50 = 522'416'04 EUR

z okroieno

i ,
522.000 EUR za stanovanjsko enoto ali 1'044'000 EUR za celoto

.18



4.0. USKLADITEV NAVEDB VREDNOSTI IN OCENA DOKONENE I'REDNOSTI

OCENJEVANIH NEPREMIENINSKIH PRA}'IC

Za oceno poitene (trzne) wednostije bila glede na vrslo nepremicninske pravice in namen

*"d;;,d;;;;;;; i,oznort in ptitttiott uporabe dteh nadinov izratuna wednosti in

znohaj teh txi tradicionalie metode ocene lTednosti'

ob upoltevaniu dobljenih podatkov, hkati z domnevami in omejitvenimi pogoji ter predvsem

"'i "'"iai""-1" 
i"ti"*rt't znih .-t"t in namena ocenjevanja' ocenjujem' da ie txzra

ur"a.rort o""ni".o*itt nepremidninskih pravic na dan 20 10 2010 zaokozeno:

1.044.000 EUR ali 522.000 EUR za stadovanjsko enoto (brez daviCin)

mag. Tffir9imrajh. udig
Ljubljana, 21.10.2010
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