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|L.0 PREDMET CENITVE

Predmet cenitve je del poslovnega prostora — Stev. dela stavbe 3 v izmeri 27,24 m?, ki je

lociran v pritli¢ju stavbe $tev. 136 na naslovu Grgar 34, 5251 Grgar skupaj s pripadajotim
zemljis¢em. Navedena stavba se nahaja na parc. §. 3222 k.o. Grgar. Lastnik poslovnega

prostora — Stev. dela stavbe 3 je druzba TELEKOM SLOVENIIE d.d., Cigaletova ulica 15,

1000 Ljubljana. Predmetni del stavbe je vpisan v podvl. §t. 945/3 k.o. Grgar Okrajnega
sodi$¢a v Novi Gorici.

Cenitevje potrebno izdelati za potrebe prodaje predmetnega poslovnega prostora.

2.0 KRITERLJ ZA IZDELAVO CENITVE

Cenitev ‘ je izdelana na podlagi veljavne zakonodaje in strokovnih merilih za dolo&anje trzne

vrednosti gradbenih nepremi¢nin.
Osnova ![za izdelavo cenitve so:

1.

Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju (Uradni list RS &t. 42/2003, 47/2006 in
50/2006),

2. Slovensko poslovno finanéni standardi,
3. I;’riroénik za cenilce in izvedence FIABCI,
4. Podatki Geodetske uprave RS o povpreénih cenah nepremiénin na slovenskem trgu,
5. Razni predpisi in strokovna merila za gradbeno stroko, v katerih je vkljuéen tudi vpliv
lejanskega stanja in kvalitete ocenjevanih nepremiénin.
3.0 IZJAVA CENILCA
Pri ocenjevanju te nepremicnine izjavljam po svojem najboljSem prepri¢anju in poznavanju,
da: I
° r}imam sedanjih in prihodnjih interesov in pristranosti glede nepremiénine, ki je
piredmet tega porocila,
® so pri vrednotenju in ocenjevanju uporabljeni podatki in informacije, preverjene v
skladu z moZnostmi, zato zaupam in verjamem v njihovo verodostojnost in to¢nost,
¢ 5o osebne analize, mnenja in sklepi uporabljeni z omejevalnimi ukrepi, ki so navedeni
v; porocilu,
sem osebno pregledal in preveril stanje nepremiénine,
placilo mojega dela in ocenjevanje ni vezano na dologeno vrednost ali kakrsen koli
dlrugi poslovni dogodek ali soodvisnost,
° S0 staliCa, analize, mnenja in sklepi, ki tvorijo to porocilo, sestavljeni skladno z
ahtevami, usmeritvami in priporogili pri ocenjevanju nepremi¢nin, ki smo jih
pridobili z pridobitvijo licence in dodatnim izobraZevanjem.
|
4.0 OMEJITVENI POGOJI ]
1, O!cene, informacije in zakljucki, ki vsebuje to poroéilo, ne smejo biti uporabljeni izven
k}onteksta Vitce |
2. Naroc¢nik jaméi, da so podatki in informacije, ki jih je posredoval popolni in toéni,




|

Pcenjevalec ni dolZan spreminjati ali aktualizirati tega porodila, de nastopijo novi trzni
pogoji, razen Ce se z naro¢nikom ponovno dogovori,

Posredovanje tega porotila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice do javne objave
&:iela ali celote tega porotila,

Ocenjevalec ni dolZan pridati pred sodis€em v zvezi s tem poro¢ilom razen, e o tem
ni posebej dogovorjeno,

Avtorske pravice so zavarovane in veljajo samo originalno podpisani in oZigosani
izvodi cenitvenega poroéila.

5.0 TEHNICNA DOKUMENTACIJA

Podatki

za izdelavo cenitve predmetne nepremi¢nine so bili podani s strani lastnika

poslovnega prostora tj. druzbe TELEKOM SLOVENIE d.d. ter iz javnega vpoglede o
podatkiﬁ nepreminin, ki jih objavlja Geodetska uprava RS. Dne 12. 10. 2010 je bil opravljen
ogled predmetnega poslovnega prostora.

6.0 LOKACIJA ]

Stavba
prostor,

na naslovu Grgar 34 v Grgarju, v sklopu katerega se nahaja predmetni poslovni
ki je predmet tega cenitvenega poro¢ila, se nahaja v osrednjem predelu naselja Grgar.

Obmodju je pozidano pretezno z stanovanjskimi stavbami v kombinaciji z gospodarskimi
poslopji; V neposredni bliZini se nahaja gostinski objekt, trgovina in poita. Dostop do stavbe
Je omogoten neposredno iz ceste, ki vodi skozi naselje Grgar. Na navedenem obmoéju ni
javnih parkirnih mest.

|7.0 KOMUNALNA OPREMA

a) Komunalni objekti in naprave individualne rabe

Predmetna nepremi¢nina se nahaja na obmod&ju, ki je opremljeno z slede¢o komunalno

opremo

individualne rabe: elektriénim omreZjem, telefonskim omrezjem, vodovodnim

omrezjem in kanalizacijskim omrezjem.

b) Komunalni objekti in naprave kolektivne rabe

Obmocje, na katerem se nahaja predmetna nepremi¢nina je opremljeno s slede¢imi objekti in

naprav

ni kolektivne rabe: cesta v asfaltni izvedbi s prometno signalizacijo, javna

razsvetljava, odvodnjavanje javnih povrsin v meteorno kanalizacijo.

ls.o TEHNICNI OPIS

Stavba

na naslovu Grgar 34 v Grgarju, v sklopu katerega se nahaja predmetni poslovni

prostor, je bil zgrajen leta 1935. Stavba je bila deloma obnovljena leta 1982. Zamenjana je
bila kritina in kleparski izdelki ter obnovljena fasada. Izvedena je bila masivna ploita nad
pritli¢jem in deloma obnovljeni notranji prostori. Temelji stavbe so betonske izvedbe, nosilni
zidovi in predelne stene so zidani iz opeke. Stre$na konstrukcija je lesene izvedbe, kritina so
korci na planetah. Kleparsk izdelki so iz pocinkane plodevine. Okna so lesene izvedbe,




dvojna,
V zadnj
stanju.

zastekljena in opremljena z polkni. Fasada stavbe je grobo in fino ometana in slikana.
ih letih je stavba v glavnem nezasedena, slabo vzdrzevana in posledi¢no v slabem

Poslovni prostor, ki je predmet tega cenitvenega porocila, predstavlja en vegji prostor -

pisarna,
stavbe.
plo&¢ic.

WC ter del hodnika z umivalnikom. Poslovni prostor se nahaja na severni strani
V pisarni so polozene linolej plos¢e, v WC — ju in na hodniku je tlak iz kerami¢nih
Notranje stene med prostori so opeéne izvedbe, grobo in fino ometane in slikane. V

sanitarijah so poloZene stenske keramitne plod¢ice. Montirani so standardni sanitarni
elementi. Vrata med prostori so lesena in suhomontazne izvedbe. Poslovni prostor nima

urejenega ogrevanja. Vodovodna instalacija je podometne izvedbe, ravno tako je elektriéna
instalacija za potrebe priklju¢kov in razsvetljave podometne izvedbe.

9,0 RA(

"UNSKA POVRSINA

Povrsing

» dela poslovnega prostora, ki je predmet tega cenitvenega porocila, je podal naroénik

izdelave cenitve t.j. Mestna ob¢ina Nova Gorica:
PROSTOR Povriina (m?) Faktor Povriina (m°)
- pisarna 23,66 1,0 23,66
-WC 1,79 1,0 1,79
- del hodnika 179 1,0 1.9
SKUPAI: 27,24
I 10.0 OCENA VREDNOSTI

Za dolocitev trzne vrednosti nepremicnin poznamo v glavnem tri pristope:
— pristop donosov,
— pristop primerljivih prodaj,

—  stro§

Pristop

kovni pristop.

donosov je na donosu zasnovan pristop. To je sploSen nacin ocenjevanja vrednosti

nepremi¢nin, ki uporablja eno ali ve¢ metod, s katerimi pretvorimo pri¢akovane ekonomske

koristi v
Pristop
podlagi

sedanjo vrednost.
primerljivih prodaj je na trZnih primerjavah zasnovan pristop. Po tem pristopu na
pretekle prodaje primerljive nepremiénine z ocenjevano po izvedenih potrebnih

prilagodFtvah zaradi razlik med njima izraGunamo vrednost ocenjevane nepremicnine.
StroSkoyni pristop je vrsta pristopa k vrednotenju, ki temelji na nacelu zamenjave

(substitu
je strode
nadomes

cije) in sicer na trditvi, da obves€en kupec za posest ne bo pripravljen placati ve¢, kot
k gradnje druge posesti z enako uporabnostjo. Ta pristop zahteva oceno tekocih
stitvenih (ali reprodukcijskih) stroskov za izgradnjo novega objekta. Od tako ocenjene

vrednosti se odstejejo stroski za odpravo pomanjkljivosti (fizi€na dotrajanost, funkcionalno
zastaranje in ekonomsko zastaranje) ter doda vrednost stavbnega zemljisca.

Na trgu
izracun

nepremiénin sem uspel dobiti le primerljive prodaje stavbnega zemljii€a, zato bom za
vrednosti stavbnega zemlji§¢a uporabil pristop primerljivih prodaj. Za izraCun

vrednosti poslovnega prostora podatkov o primerljivih prodajah ter podatkov o najemninah na




obmod¢ju naselja Grgar ni na razpolago, zato bom za izratun vrednosti poslovnega prostora

uporabil

stroSkovni pristop.

10.1 Ocena vrednosti poslovnega prostora

Za dolo¢itev vrednosti poslovnega prostora bom uporabil stroskovni pristop in sicer z metodo

primerja
stroskih

Inih enot. Nadomestitveni strofek sem dolo¢il na podlagi lastne baze podatkov o
izgradnje primerljivih objektov ter na podlagi podatkov o stroskih izgradnje

primerljivih objektov od izvajalskih podjetij.

Uporabna povrsina 27,24 m”
Nadomestitveni strosek - NS 1.250,00 €/m”
Delez kratkotrajnih komponent DKK 40,0 %
DeleZ dolgotrajnih komponent DDK 60,0 %
Pri¢akovana ivljenjska doba KK 30 let
Pri¢akovana Zivljenjska doba DK 90 let
Dejanska ali ocenjena starost KK 20 let
Dejanska ali ocenjena starost DK 37 let
Stopnja fizi¢nega dotrajanja KK* 66,67 %
Stopnja fizi¢nega dotrajanja DK* 37,36 %
Funkcionalno zastaranje -10 %
Fkonomsko zastaranje 0

* Stopnj

[zracdun

a dotrajanja = dejanska ali ocenjena starost / pri¢akovana zivljenjska doba x 100

vrednosti poslovnega prostora:

Vo= 27,24 m* x 1.250,00 €/m® x (1-0,40x 0,6667—0,60x 0,3736) x 0,90
V,=15.603,00 €

10.2 Ocena vrednost stavbnega zemljiséa

Katastrs

ki podatki zemlji§¢a parc. §t. 3222 k.o. Grgar so sledeéi:

Parc. 3t. Katastrska obc¢ina Kultura Povrgina (m”)
3022 Grgar poslovna stavba 132
3222 Grgar dvorisce 309

SKUPAJ: 441

Del poslovnega prostora, ki je predmet cenitve, velikosti 27,24 m® predstavlja 30,21 %

celotne povrsine poslovnih prostorov v stavbi na naslovu Grgar 34 v Grgarju.
Izracun povrSine zemljiséa, ki pripada predmetnemu poslovnemu prostoru:

P,=441m? x 0,3021 = 133 m?

Vrednost stavbnega zemlji§¢a dolodimo s pristopom primerljivih prodaj. Na podlagi lastne
baze podatkov in na podlagi analize nepremi¢ninskega trga v Mestni ob¢ini Nova Gorica,
predvsem pa v okolici obravnavane nepremicnine, ocenjujem vrednost obravnavanega

stavbnega zemlji$¢a na 40,00 €/m’.




Izraun vrednosti stavbnega zemljis¢a ki pripada predmetnemu poslovnemu prostoru:

(9]

= 133 m? x 40,00 €/m>
= 51320,00 €

< <
I

10.3 Vrednost poslovnega prostora in stavbnega zemljisc¢a

V =15.603,00 € + 5.320,00 € = 20.9023,00 €

11.0 ZAKLJUCEK

Ocenjujem, da znaSa vrednost dela poslovnega prostora — §tev. dela stavbe 3 v izmeri 27,24
m?, ki je lociran v pritli€ju stavbe 3tev. 136 na naslovu Grgar 34, 5251 Grgar skupaj s
pripadajo¢im zemljis¢em 20.923,00 € oziroma zaokroZeno

20.900,00 €

(z besedo: dvajsettisoédevetsto in 00/100 EUR).
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