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CENILNO POROCILO

1.10 PREDMET CENITVE
Poslovni prostoriv PT in kleti objekta na naslovu Trg svobode 4, Moravce
1.20 ZEMLJISKOKNJIZNI PODATKI
K.o. 1955 Moravce, stavba §t. 142, posameznidel §t. 1, 2 in 29 v PT ter 18 in 19 v kleti
1.30 LASTNIK NEPREMICNINE
Obcina Moravée, Trg svobode 4, 1251 Moravce
1.40 NAROCNIK CENITVE
Obéina Moravce, Trg svobode 4, 1251 Moravée
1.50 NAMEN CENITVE

Ocenitev vrednosti nepremicnin za potrebe pravnega prometa

1.60 VALUTA VREDNOST NEPREMICNINE
14.7.2017 posamezni deli §t. 1, 2, 18, 19 in 29 stavbe §t. 142 80.155,00 EUR

1.70 UPORABLJENI PREDPISI in PRIPOMOCKI

Merila, priporocila in ostali pripomocki Sekcije sodnih izvedencev in cenilcev

Mwﬁj
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1.90

UPORABLJENI PREDPISI, ME TODOLOGIJA, OCENA VREDNOSTI

UPORABLJENI PREDPISI in PRIPOMOCKI

Merila, priporoéila in ostali pripomocki ZdruZenja sodnih cenilcev ZSICGRAS ter
pooblaséenih cenilcev za nepremicnine s certifikatom agencije R Slovenije (ASA)
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 1, 2 in 3 (MSOV 2013)

Hierarhija standardov ocenjevanja vrednosti nepremicnin

Slovenski poslovno financni standardi SPS 2 in 3

Zakon o revidiranju

Pisni in usmi odatki lastnika in narocnika cenitve, predvsem zemljiSkoknj. izpiski, najemne

pogodbe, projekti, javno dostopni podatki ter pisni in ustni podatki narocnika cenitve o vlaganjih

METODOLOGIJA

V skladu z veljavnimi standardi in predpisi se pri dolo¢anju vrednosti nepremicnin in vrednosti
nepremicninskih pravic uporabljajo trije glavni nacini oziroma metode ugotavljanja vrednosti:
metoda primerljivih prodaj (udinkovita na aktivnih trgih z dovolj ustreznimi podatki)

na donosu zasnovan nacin (dohodkovna metoda, ki uposteva visino bodocih dohodkov,
vrednost nepremicnine pa je enaka sedanji vrednosti diskontiranega njenega denarnega toka
nabavno-vrednosmi nacin (stroSkovna metoda), ki uposteva vrednost amortiziranih reprodukc.
oziroma nadomestitvenih stroSkov objekta z upostevanjem njegove funkcionalne in ekonomske

zastarelosti, ki se jim doda §e vrednost stavbnega zemlji§ca in zunanje ureditve.

Glede na namen, razpoloZljivost podatkov in metodologijo ocenjevanja nepremicnin je cenitev
izvedena po stroSkovnem pristopu ob hkratni primerjavi s prodajnimi cenami primerljivih

nepremicnin na §ir§em in oZjem obmodju.

a/ Cenitev po siro$kovni metodi vkljucuje naslednje korake:

- ocenitev reprodukcijskih stro§kov oz. analiticno dolocenih nadomestitvenih stroskov posamezne

nepremicnine, v katerih so zajeta vsa gradbenoobrtniska dela, instalacijska dela in komunalni
prikljucki od javnega omreZja ter tem stroSkom pristeti ocenjeni stroski projektiranja, nadzora

in ostali investitorski stro$ki v % od osnovne gradbene cene

- ocenitev vseh elementov popravka oz. zmanj$anja vrednosti, to je fizicnega poslabsanja

(kratkotrajnega in dolgotrajnega) ter funkcionalne in zunanje (ekonomske) zastarelosti,

- odsteti skupno zmanjSanje vrednosti od reprodukcijskih oz. nadomestitvenih stroskov gradnje
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- priSteti ocenjeno sedanjo vrednost zunanje ureditve (dobljeno na podoben nacin)

- pristeti ocenjeno sedanjo vrednost zemljiséa, ki zajema celotno zazidano in nezazidano
zemljisc¢e kompleksa z upostevanjem njegove izkoriscéenosti, lokacijskih vplivov (v Gemer je
zgjeta lastniSka pravica in funkcionalna ugodnost, vkljucno s spremembo namembnosti) ter

komunalno opremijenost s komunalnimi napravami individualne in kolektivne rabe.

b/ Z metodo primerljivih prodaj poisc¢emo realizirane prodaje primerljivih nepremicnin na
ustreznem trgu, prilagodimo razlike do nase nepremicnine na osnovi izbranih kriterijev
primerjave in na podlagi analize ocenimo trzno vrednost nase nepremicnine.

V konkretnem primeru so upoStevani povprecni podatki GURS za leto 2016 in splosen trend

nianja cen poslovnih prostorov, razvidno tudi iz dosedanjih neuspelih drazb.

¢/ Pridohodkovni metodi upostevamo povprecne siroske najemnin primerljivih trgovskih
prostorov in ob upostevanju stroskov upravljanja ter neizterljivosti in neoddanih prostorov

s stopnjo kapitalizacije ugotovimo vrednost nepremicnin.

OMEJITVENI POGOJI in IZJAVA CENILCA

To porocilo je izdelano na naslednjih predpostavkah in z omejitvenimi pogoji:

- Informacije, ocene in podatki narocnika so bili preverjeni v skladu z moznostmi ter prikazani
in uporabljeni v dobri veri in zaupanju v njihovo toénost

- Informacije, ocene in mnenja, vsebovani v tem porocilu, se nanasajo le na zadevno vrednotenje
nepremicnin in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksia

- Lastnik tega porocila ali njegove kopije nima pravice javne objave dela ali celote tega porocila,
niti ga ne sme on ali kdo drug uporabiti za noben drug namen brez pismene privolitve cenilca

- Cenilec ni dolZan pricati pred sodiscem ali sodelovati pri pogajanjih v zvezi z vsebino tega
porocila, vkolikor se to posebej ne dogovori

- Cenilec ni dolZan spreminjati in aktualizirati tega porocila, ée nastopijo drugacni pogoji od
tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen ée se to posebej dogovori

- Nimam sedanjih ali prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega porocila in nisem
pristranski glede oseb (fizicnih ali pravnih), katerih se ocena tice

- Placilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na v naprej doloceno
vrednost predmeta ocenjevanja, ki bi bila ugodna za narocénika ali na velikost ocenjene
vrednosti ali doseganje dogovorjenegarezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava

kakrinegakoli dogodka, povezanega s tako obliko dogovora.
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2.00 TEHNICNI PODATKI
2.10 LOKACIJA

Ocenjevana nepremicnina se nahaja na naslovu Trg svobode 4, Moravée, to je poslovno-

stanovanjski objekt stavba §t. 142; predmet cenitve so posamezni del §t. 1, 2 in 29 v pritlicju,

ter posamezna dela $t. 18 in 19 v kleti.

2.20 ELEMENTI VREDNOSTI STAVBNEGA ZEMLJISCA

Cena stavbnega zemljis¢a v % od GC Cstz= 5,00 %
Uporabna vrednost - posl.-stanovanjski obj. Fup= 1,00
Funkcionalna ugodnost lokacije Ffu= 4,00
Povr§ina zemljiséa za oceno P zem = 187,79 m2
Izraba stavbnega zemljiséa Fizr = 1,00

2.30 ELEMENT]I KOMUNALNEGA UREJANJA

Individualna komunalna opremljenost je zadovoljiva (kanalizacija, vodovod, elektricno omreZje,
ogrevanje je lokalno), enako kolektivna komunalna opremljenost (asfalt. ceste s signalizacijo, JR).
Individualna komunalna opremljenost (vodovod, kanalizacija, elektrika, telefon) 46,35 UR/m2

Kolektivna komun. opremljenost (cesta s plocniki, parkiriséa, JR, odvodnjavanje) 54,12 \UR/m2

2.40 TEHNICNI OPIS OBJEKTOV

Predmet cenitve so posamezni del §t. 1, 2 in 29 v PT poslovno-stanovanj. objekta stavba §i. 142;

ter posamezna dela $t. 18 in 19 v kleti. Konstrukcija objekta je klasicna masivna opecna z opecnimi
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zidovi, masivnim beton. stropom nad kletjo - ostali siropovi leseni, lesenim ostresjem in dvokapno

opecno streho s "kukerli” ter kleparskimi izdelki iz Cu ploCevine (streha obnovljena). Objekt je bil

zgrajen pred letom 1940, kasneje obnavljan in normalno vzdrievan, predvsem posi. prostori v PT.

. Notranje stene so zidane in ometane in ustrezno finalno obdelane. Tlaki so glede na namembnost

prostorov parket, PVC in keramika. Okna so lesena s termopan zasteklitvijo in pleskana, enako

masivna lesena vrata. Instalacijski razvodi so izvedeni namembnosti objekta primerno (vodovod,

elektroinstalacije, racunalniska povezava, domofon, kanalizacija in skupno centralno ogrevanje).

Po podatkih narocnika in GURS znasajo neto povrsine uporabne povrine :
posamezni del §t. 1 upravni prostori  pritlicje 67,15 m2 67,15 m2
posamezni del §t. 2 upravni prostori  pritlicje 86,11 m2 86,11 m2
posamezni del §t. 29 stopnisée  pritlicje 13,65 m2 13,65 m2
posamezni del §t. 18  upravni prostori klet 17,55 m2 17,55 m2
posamezni del §t. 19 upravni prostori klet 19,39 m2 19,39 m2
Skupaj 203,85 m2 203,85 m2
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Ob upostevanju etaznosti in finalne obdelave so racunske uporabne povrsine :

posamezni deli stavbe §t. 142 lokacija neto P Fet., obd.  racun. uporabna povriina
posamezni del §t. 1 upravni prostori  pritlicje 67,15 1,00 67,15 m2
posamezni del §t. 2 upravni prostori  pritlicje 86,11 1,00 86,11 m2
posamezni del §t. 29 stopnisée  pritlicje 13,65 0,50 6,83 m2
posamezni del §t. 18  upravni prostori klet 17,55 0,75 13,16 m2
posamezni del §t. 19 wupravni prostori klet 19,39 0,75 14,54 m2
Skupaj 203,85 187,79 m2
Neto koristna (racunska) povrsina objektov znasa P= 187,79 m2
Nadomestitveni strosek na enoto Nad str = 950,00 EUR/m2
Nadomestitvena vrednost Nad vred = 178.401,00 EUR
Ostali vplivi:
Vpliv kvalitete izdelave in vzdrievanja -4,5% Fizd = 0,955
Invest. prispevek in trZnost 15,0% Fuz = 1,150
Vpliv starosti objektov - amortizacija Famo = 0,3186

Starost povprecno  n = 77 let; N= 100 et

77 / 100 = 0,7700

Fizi¢na zastarelost = 68,15%

Ostali vplivi: potrebna finalna obnova  -20,0% Fost = 0,800
Sedanja gradbena vrednost Sed vred. = 49.931,00 EUR
Funkcionalna zastarelost -20,0% Fost= 0,800
Ekonomska zastarelost 0,0% Fost = 1,000
Sedanja vrednost prostorov z upostevanjem zastarelosti Sed vred. = 39.945,00 EUR

CENITEV

StroSkovna

VREDNOST STAVBNEGA ZEMLJISCA

Osnovna vrednosi:

Uporabna vrednost:

60% *Cstz*GC*Fup =
0% *Cstz*GC*F fu*Fizr =

14.7.2017

28,98 EUR/m2
77,28 EUR/m2

Skupaj

187,79 m2 *
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3.30 VREDNOST KOMUNALNE OPREMLJENOSTI ZEMLJISCA

Individualna : 187,79 m2 * 46,35 EUR/m2 = 8.704,00 EUR
Kolektivna: 187,79 m2 * 34,12 EUR/mZ = 10.163,00 EUR
Skupaj 18.867,00 EUR
3.40 GRADBENA VREDNOST 187,79 m2 * Nadstr* Firz* F amo * F ost = 49.931,00 EUR

4.00 SKUPNA REKAPITULACIJA

4.20 VREDNOST STAVBNEGA ZEMLJISCA 19.955,00 EUR
4.30 VREDNOST KOMUNALNE OPREMLJENOSTI ZEMLJISCA 18.867,00 EUR
4.40 VREDNOST DELOV OBJEKTA 39.945,00 EUR

SKUPAJ stro§kovna vrednost 78.767,00 EUR

b/ Primerljive prodaje

Preteklo leto 2016 je bila povprecna cena pisarniskih prostorov na ravni drzave
1.020 €/m2 (upostevano Stevilo prodaj 300, srednje leto zgraditve 1980, povprecna
uporabna povrina 131 m2) in se je zniZala Ze tretje leto zapored, kljub zviSanju
cen v Ljubljani. V primerjavi z letom prej so se v povprecju prodale 5 let starejse
in 9 kvadratnih metrov vedje pisarne. Trend padanja cen pisarniskih prostorov

se, zaradi presezne ponudbe in razmeroma nizkih najemnin, nadaljuje, tako da

obrata cen Se ni pricakovati (iz Letnega porocila GURS za leto 2016).

Obravnavani prostori v objektu Trg svobode 4 so slabSe funkcionalne zasnove,

gradnje in glede na finalno obdelavo in vzdrZevanje ocenjujem njihovo vrednost

glede na trend niZanja cen na cca 450,0 €/m2 uporabne povrsine, skupna vrednost

torej znala :

posamezni del §t. 1, 2, 18 in 19 180,97 m2 * 450,0 EUR/m2 * 81.434,25 EUR

¢/ Izralun vrednosti po metodi donosov

prihodki ( najemnina od 4,0 do 5,0 EUR/m2 neto povrSine):

PT 153,26 m2 * 4,50 EUR/m2 * 12 mes./leto = 8.276,04 EUR/eto
K 36,94 m2 * 4,00 EUR/m2 * 12 mes./leto = 1.773,12 EUR/leto
190,20 m2 = 4,40 EUR/m2 * 12 mes/leto = 10.049,16 EUR/leto
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odhodki: neizkoris§cenost 20,00% -2.009,83 EUR/leto
stroski poslovanja 15,00% -1.507,37 EUR/leto
dobicek (prihodki — odhodki): 0.531,95 EUR/Ieto
stopnja kapitalizacije 8,00%

Vrednost nepremicénine po metodi donosov 81.650,00 EUR

5.00 DOLOCITEV TRZNE VREDNOSTI

Ob primerjavi rezultatov izracuna po stroskovni metodi, metodi donosov
in primerjav in upoStevanjem nefunkcionalne zasnove nepremicnine ter

namena cenitve ocenjujem, da je realna trina vrednost ocenjevanih
posameznih delov §t. 1, 2, 18, 19 in 29 stavbe §t. 142, 80.155,00 EUR

Ob upostevanju etaznosti in finalne obdelave so vrednosti posameznih delov stavbe :

posamezni deli stavbe §t. 142 lokacija neto P €/m2 neto P Vrednost posam. dela
posamezni del §t. 1 upravni prostori  pritlicje 67,15  442,93€ 29.743,00 EUR
posamezni del §t. 2 upravni prostori  pritlicje 86,11  442,93€ 38.141,00 EUR
posamezni del §t. 29 stopnisce  pritlicje 13,65 upostevanc

posamezni del §t. 18  upravni prostori klet 17,55 33220€ 5.830,00 EUR
posamezni del §t. 19 upravni prostori klet 19,39  33220€ 6.441,00 EUR
Skupaj 203,85 80.155,00 EUR

Za primer locene prodaje prostorov torej vrednosti posameznih delov stavbe znasajo:

posamezni deli stavbe §t. 142 lokacija neto P Vrednost posam. dela
posamezni del St. 1 upravni prostori  pritlicje 67,15 m2 29.743,00 EUR
posamezni del §t. 2 upravni prostori  pritlicje 86,11 m2 38.141,00 EUR
posamezni del §t. 18  upravni prostori klet 17,55 m2 5.830,00 EUR
posamezni del §t. 19  upravni prostori klet 19,39 m2 6.441,00 EUR
Skupaj 190,2 m2 80.155,00 EUR

Ljubljana, julij 2017
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