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POROCILO O OCENI VREDNOSTI NEPREMICNINE

CENILEC:

PREDMET:

NAROCNIK:

DATUM:

VSEBINA:

St. 03/2018

KOMAR Milan, gr.teh.

Stalni sodni cenilec in izvedenec

gradbene stroke

Brestanica, Hlebceva ul. 12, Brestanica
Odlocba §t. 165-04-1004/00 z dne 04.02.2004

STANOVANISKA STAVBA s funkcionalnim zemlji§¢em, na nasl

Wovu

Mencingerjeva ulica 1, 8250 Brezice katere solastnik je
JUKIC Pero, ) o

REPUBLIKA SLOVENLA
OKRAINO SODISCE V BREZICAH
Cesta prvih borcev 48, 8250 BreZice

Sklep §t. I 266/2017 z dne 21.12.2017

25.01.2018

01 POVZETEK OCENE VREDNOSTI
02 SPLOSNIPODATKI

03 OPIS NEPREMICNINE

04 IZMERE

05 DOLOCITEV IZHODISC CENITVE
06 CENITEV

07 PRILOGE

08 IZJAVA OCENJEVALCA KOMAR

Hiebgeva 12
BRESTANIC

4
s




Naro¢niku poroc¢ila o oceni trzne vrednosti nepremicnine:

01 POVZETEK OCENE VREDNOSTI

V skladu s sklepom Okrajnega sodisc¢a v Brezicah, sklep t. 1 266/2017 z dne 21.12.2017 sem

izvrsil ogled, cenitev in cenitveno porocilo za nepremicnine na parceli §t. 44/2 k.o. 1298

Trnje, na naslovu Mencingerjeva ulica 1, p.Brezice, v ob¢ini Brezice, skladno z domnevami

in omejitvenimi pogoji. Namen ocenjevanja je ocena trzne vrednosti zaradi izvrsbe, oz.
potrebe Okrajnega sodiica.

Ogled nepremicnine sem opravil dne 16.01.2018. Na ogledu ni bilo prisotnega sola
stavbe, kot tudi ne nobenega od uporabnikov. Lastnik je bil 0 ogledu pravilno obvescen,

ika

Analiziral sem razpoloZzljive in ustrezne trzne podatke, ki so primerni za oceno trzne vrednosti

za naveden namen.

Predlozeno cenitveno poroéilo je sestavljeno v skladu z mednarodnimi standardi in naceli
ocenjevanje vrednosti nepremiénin (MSOV 2011 ) in standardi in naceli za ocenjevanje

vrednosti nepremicnin in SPS2 (Ur. 1. RS §t. 106/2013 ), ki jih je izdelal Slovenski institut
TevizZijo.

Ob upostevanju vseh navedenih podatkov in ob upostevanju trznih razmer ocenjujem, da j
na zemlji§¢u parcela st. 44/2 k.o. 1298 — Trnje, zgrajena stanovanjska stavba §t. 137 k.o.
1298-Trnje. JUKIC Pero je lastnik te nepremi¢nine do ene polovice (1/2 ).

Vrednost njegovega deleza na ocenjevanih nepremic¢ninah znaSa na dan 25.01.2018:

Za

o

50.862,21 €

Utemeljitve za moje zakljucke o trzni vrednosti so podane na naslednjih straneh tega porocila.

Hlebéeva 12
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02 SPLOSNI PODATKI

Okrajno sodis¢e v Brezicah meje dne 21.12.2017 s sklcpom §t. T 266/2017 postavilo kot
cemlca gradbene stroke za oceno vrednosti nepremicnin, ki so v solastnini JUKIC] Pera,

. 'V omenjenem sklepu so navedene
nepremicnine in zemlji§¢e na parceli st. 44!2 k.o. 1298— Trnje na naslovu Mencingerjeva
ulica 1, p. Brezice. Na zemljis¢u je zgrajena stanovanjska stavba §t. 137 k.o. 1298- Tmje.
Ogled nepremi(‘,nin sem opravil dne 16.01.2018. Na ogledu ni bilo lastnika ali uporabnika
stanovanjske stavbe, tako, da mi vstop v stavbo ni bil omogo€en. Cenitev bom kljuw’ temu
lahko opravil.

Metoda ocenjevanja: \

V tem primeru ocenjujem stanovanjski objekt s pripadajo¢im funkcionalnim xcmljlécem‘l
Nepremic¢nino bom ocenil po metodi stroSkovnega pristopa in na nadin kapitalskega
donosa, kot dodatno izhodiie za ugotovitev vrednosti ocenjevane nepremicning bom
uporabil tudi podatek o ceni nepremicnin v obcml Brezice ter Prostorski plan Ob¢ine BreZice .

Up(;rabljeni standardi: \

SIST ISO 9836

47

Dokaz o lastni§tvu:

ZK vpis.

Podatki o regiji in mestu:

Brezice so mesto in srediS¢e Ob¢ine Brezice. So najvecje naselje v ob¢ini po Stevilu
prebivalcev in drugo najvedje naselje po povr$ini (za Bizeljskim). V mestu se nahajajo $o
(osnovna $ola, gimnazija, srednja ekonomska in trgovska Sola in vi§ja strokovna
Sola, glasbena 3ola, fakulteta), Zupnija, bolnisnica (za obmocje Posavja) in zdravstveni 1
dom, policijska in gasilska postaja, knjiZnica, kino, mladinski center (prvi tovrstni v |
Sloveniji), pokrajinski muzej, nekaj podjetij, trgovskih centrov, Zelezniska in avtobusna ]
postaja ter prikljucek na avtocesto Ljubljana - Obrezje v neposredni bliZini Catedkih topli j 7
|

c

Mesto lezi na Kriko-breziskem polju, tako da ga na jugu omejuje reka Sava. Staro mestno
jedro stoji na aluvijalni terasi ob nekdanjem okljuku Save v neposredni bliZini sotocja

s Krko ob breziski vratih, kjer se je poboéje Gorjancev priblizalo reki in tvorilo naravno
zaporo starodavni cestni povezavi panonskega in predalpskega sveta. Mestno jedro je strnjeno
pozidano ob Siroki glavni cesti na levem bregu nekdanje struge od Breziskega gradu proti
centru mesta, novi del pa se razvija proti vzhodu na grajski pristavi Hrastinci, proti zahodu pa
k sedanji strugi Save v Vrbini NajbliZja sosednja mesta so Kr$ko, Kostanjevica na Krki,
ter Samobor in Klanjec na Hrvaskem (vir: Wikipedija ).




Analiza podatkov o davkih:

V RS se na nepremiénine nanaajo naslednji davki:

- Davek od dobicka iz kapitala, ki ga obravnava Zakon o dohodnini ( Ur.].RS §t. 71/93,
2/95, 7/95, 14/96, 18/96, 44/96, 68/96, 82/97, 87/97, 76/98 )

- Davek od dohodkov iz premoZenja, ki ga obravnava Zakon o dohodnini ( Ur.l.RS &t.:
71/93, 2/94, 2/95, 7/95, 14/96, 18/96, 44/96, 68/96, 82/97, 87/97, 76/98)

- Davek na dodano vrednost ( Ur.l. RS §t.: 89/98 ) 1F

/94,

- Davek na premozenje, ki ga obravnava Zakon o davkih ob¢anov ( Ur.l. RS §t.: 8/91, 14/92,

7/93, 18/96, 91/98 )

- Davek na dedis¢ine in darila, ki ga obravnava Zakon o davkih obéanov ( Ur.l. RS 3t.: /91,

14/92, 7/93, 18/96, 91/98 )

- Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljisca, ki ga obravnava Zakon o stavbnih zemljiséih

( Ur.l. §t. 44/97)
V primeru obravnavanih nepremiénin prideta v upostev naslednja davka:

- Davek na dodano vrednost:

Prodajalec nepremiénine je zavezanec za placilo davka na promet nepremicnin. Stopnja davka

je 2% od prodajne cene. Davéna obveznost nastane, ko je sklenjena pogodba o prodaji.

- Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljisca:

Vsakokratni lastnik obravnavanih nepremiénin je zavezanec za placilo nadomestila| za

.....

o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljisca, se placuje za povrSine nezazidanega dela
stavbnega zemljisca ali pa od zazidanega dela, to je od stanovanjske hiSe ali poslovnega

prostora. Obrac¢unava se ¢ista neto povr$ina prostorov.

Obstojeci komunalni prikljucki:

Objekt je prikljucen elektricno energijo ter vodovod ter prikljucen na telekomunikacijsko
omreZje. Fekalne vode so prikljuémr na javno kanalizacijsko omrezje. Stavba je zgrajena
komunalno dobro opremljenem naselju. tik ob asfaltirani ulici- cesti.

Pravice souporabe, prehodi, sluznosti:

Ni podatkov.

Namen cenitve:

Ta cenitev je izdelana zaradi ugotovitve trzne vrednosti nepremicnine, za potrebe Okrajneg

sodisca v Brezicah.



Splosni omejitveni pogoji:

- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroéilo so privzeti iz virov, za katere
ocenjevalec meni, da so zanesljivi. Ocenjevalec ni odgovoren za pravilnost podatkov
navedenih virov.

- Naroc¢nik in njegovi predstavniki so zagotovili, da so informacije in podatki, ki so jih
posredovali ocenjevalcu popolni in toéni. Z moje strani so preverjeni v skladu z moznpstmi
in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

- Posedovanje tega porocila ali kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali celot
tega porocila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega brez pisne

privolitve naro¢nika in ocenjevalca.

- Ocenjevalec ni dolZan pricati pred sodis¢em ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino
tega porocila, razen e je to posebej predhodno dogovorjeno.

- Ocenjevalec ni dolZan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugacni
pogoji ali okolid¢ine od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen, e je o tem
predhodno posebej dogovorjeno.

- Ocena vrednosti velja za Cas . ki je naveden v tem poroc€ilu in to samo za predmet in
namen, ki sta navedena v tem porocilu.

Datum veljavnosti porodila: 25.01. 2018

Datum izdelave porodila: 25.01.2018

03 OPIS NEPREMICNIN
STANOVANJSKA STAVBA, stavba &t. 137 k.. 1298- Trnje

Po javno dostopnih podatkih je bila stavba v osnovi zgrajena okrog leta 1990. Stavba §t. 137,
zgrajena na zemljiscu s parcelno §t. 44/2 k.o. Trnje.

Enodruzinska, podkletena stavba, zgrajena kot del dvojcka. S sosednjo stavbo jo pvezuje
zunanji zid na severni strani. Temelji so pasovni iz armiranega betona, zid kleti je iz betonskih
blokov, zid etaze pa iz ope¢nih modularnih blokov. Stropna konstrukcija nad kletjo je polr‘a
AB plosca, nad pritli¢jem in nad prvo etaZo pa je polmontazne monta izvedbe. EtaZe so m
seboj povezane z AB stopnicami. Stresna konstrukcija je lesena, masivne izvedbe, pokrita
opec¢no kritino. Kleparski izdelki na strehi so iz pocinkane plocevine,

Stavbno pohistvo je leseno, od zunaj videti precej dotrajano. Notranjost objekta je dokon¢ana,
vseljeni sta obe etaZi.

Instalacije v stavbi so sodobne izvedbe, objekt je priklju¢en na vodovod, elektri¢no i
telekomunikacijsko omreZje. Fekalne vode so speljane v javno kanalizacijo. Ogrevanje stavb
je centralno, kot energent uporabljajo drva.

Fasada stavbe ni izolacijska, verjetno je zid ometan s termo malto in prevle¢en z mineralni
zakljuénim slojem. V vsaki etazi, pritli¢je in prvo nadstropje je izveden balkon.

OKOLICA:
Okolica stavbe je urejena, cestni prikljucek je izveden na Samovo ulico.
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Parc]a §t. 44/2 k.. 1298- Trnje

Stanovanjska hisa dne 16.01.2018
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Katastrska ob&ina 1298 3tevilka stavbe 137

Podrobni podatki o stavbi
NASLOV STAVEE

| Brefice, Mendingerjeva ulica 1
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STEVILKA DELA | STEVILKA STANOVANJA ALI " DEJANSKA RABA DELA  KATASTRSKI VREDNOST
STAVEE POSLOVNEGA PROSTORA ' STAVBE veIs NEPREM|CNINE

1 . ‘Stamvan]e,hsenahajau NE |
. \lu'ﬁnwrshuhim

 Legenda podatkov: I/ Register nepremicnin  Kataster stavb  Drugi

I(alastrskaobﬁnalm Stevilka stavbe 137 Stevilka dela stavbe 1

Podatki o delu stavbe
MASLOV DELA STAVBE

KATASTRSKI VPIS

Brd-ne. Mendingerjeva ulica 1

q

PROSTORI STANOVANJA

Parkimni prostor
VRSTA PARKIRNEGA PROSTORA | STEVILO PARKIRNIH MEST

Podatki o energetski izkaznici
Ni podatkov o energetski izkaznici <

Javno dostopni podatki o stavbi




ZEMLIJISCE, parcelna §t. 44/2 k.o. 1298- Trnje

Stavbno zemljis¢e, v ve¢jem delu zatravljeno in zasajeno s sadnim drevjem. PovrSina je
ravna.

Parcela §t. 44/2 k.o. Trnje

04 1ZMERE:

STANOVANISKA STAVBA 5t. 137 k.o. 1298- Trmyje :

Bruto povrina: 120,00 m2

Neto povriina:

Etaza in pritlicje: 119,66 m2 (podatek GURS )
Klet: fa 0.50: 2991 m2

Balkon 2x: fa 0,25: 4,00 m2

Skupaj neto: 153,57 m2

Zemljisce:

Parcela 8t.: 44/2 k.o. 1298- Trnje , v skupni v izmeri 701,00 m2, v celoti stavbno zemljisce.
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Parcela §t 44/2 ko ije; namka'ra'ba

05 DOLOCITEV IZHODISC CENITVE IN CENITEV:
V tem primeru ocenjujem stanovanjski objekt s pripadajo¢im funkcionalnim zemljig¢em.
Nepremic¢nino bom ocenil po metodi stros§kovnega pristopa in na nacin kapitalskega
donosa, kot dodatno izhodii¢e za ugotovitev vrednosti ocenjevane nepremicnine bom
uporabil tudi podatek o ceni nepremi¢nin v obéini BreZice, ter Prostorski plan Ob¢ine Bre:
Ocena strofkov objekta:

A/ STANOVANISKA HISA:
Nadomestitveni stroSek za stanovanjske stavbe znaSa 960.00 € m2 na dan 31.12.2016.
IZRACUN: 153,57 x 960,00 = 147.427,20 €

Zemljisce, parcela st. 44/2 k.o. Tmje

Izhodid¢na cena za stavbna zemljiScéa : 40,00 €/m2
Lokacija: 0,00 %

Konfiguracija: 0,00 %

Okolica: 0.00 %

Najboljsa raba: 0,00 %

Minula vlaganja: 0,00%

Plazovitost: 0,00 %

Osoncenost: _ +5,00 %

Komunalna opremljenost 0,00 %

Skupaj: + 5,00 %

Izracun:

40,00 x 0,05 = +2,00 40,00 +2,00 = 42,00 €/m2

701,00 m2 x 42,00 = 29.442,00 €

71ce.




06 CENITEV:

Izrac¢un vpliva zastaranja ter zmanjSane vrednosti:

A/ STANOVANISKA HISA:

FIZICNA OBRABLJENOST:

Dejanska Zivljenska doba: 28 let
Ekonomska zivljenska doba: 100 let

Izracun 28/100 = fa 0,28 (28.00% ). 147.427.20 x 0,28 =-41.279,62 €

VZDRZEVANJE: -35%: 14742720 x0.05= -7.37136€

lzra¢un:

FUNKCIONALNO ZASTARANJE:
Po uporabi primerjave se ocenjuje na: 7,50 %

Izracun: 147.427.20 x 0,075= -11.057.04 €

Zemljis¢e @ 701,00 m2 x 42,00 = 29.442.00 €

STANOVANISKA STAVBA z zemljis¢em, po metodi stroskovnega pristopa znasa na dan

25.01.2018:  117.161,18 €

Ocena vrednosti stanovanjske hise po nac¢inu KAPITALIZACIJE DONOSA:

Metoda donosa. imenovana tudi dohodkovna, dohodkovni pristop, kapitalizacija ) je eden
izmed pripomockov za vrednotenje nepremicnine, ki temelji na predpostavki, da je vrednost
enaka sedanji vrednosti pravic do bodo¢ega dohodka.

Vrednost nepremic¢nine je izracunana tako, da se niz dobickov iz rednega poslovanja

nepremiénine prevede na sedanjo vrednost. V primeru enakomermnih stabiliziranih dobickov 17

rednega poslovanja se sedanja vrednost izratuna s kapitalizacijo, v primeru neenakomernih p
z diskontiranjem.

Donos:
Realna ne tvegana stopnja donosa (z osnovo € ) 0.80
Premija za tveganje 1.50

i




Premija za likvidnost (hitrost prodaje ) 0,50

Premija za gospodarjenje z nalozbo (po odredbi ) 0.40
Premija za ohranitev glavnice (padanje vred.- starost ) 0,80
Premija za ohranitev kapitala 1/30 3,33
K = celotna stopnja kapitalizacije: 7,33

STANOVANJSKA HISA, stavba §t. 137 k.o. Trnje:

Letni prihodek od najemnine:

Povriina: 153,57 m2

Mesecna najemnina: 4.00 €/m2

Skupaj letna najemnina: 153,57 x 4,00 x 12= 7.371,36 €
Neizterljivost: - 5% - 368,57
Zavarovanje (0,05% nabavne vrednosti ) 0,005 x 117.161,80 = - 585,71
Strosek upravljanja 0,05 €/m2 na mesec 153,57 x0,05x 12 = -92.14
Potencialni netto dohodek; 6.342.84 €

Indikativna vrednost nepremicnine po metodi kapitalizacije donosa:
6.324.84 : 0,0733 = 86.287.05€

STANOVANJSKA HISA, stavba §t. 137 k.o. Trnje po na¢inu kapitalizacije donosa zna
na dan

25. 01. 2018: 86.287,05 €

VREDNOST PO STROSKOVNI METOD!I 117.161,18

VREDNOST OBIEKTA PO METODI prim. prodaj:

POVRSINA 153,57

NAJEMNINA

153,57 4,00 614,28 12,00 7.371,36

NEIZTERLIVOST : 5% 0,05 368,57

Sa




ZAVAROVANIJE: 5% 0,005 585,81
UPRAVLJANIE: 0,05 €/m2/MESEC 92,14
POTENCIALNI NETO DOHODEK  skupaj 6.324,84
STOPNJA KAPITALIZACIE 7,33
INDIKATIVNA VREDNOST: 86.287,05
IZRACUN POSTENE VREDNOSTI
STROSKOVNI PRISTOP 117.161,80 0,5 58.580,90
PRIMERLIIVE PRODAJE 0,2 =
KAPITALIZACIUA DONOSA 86.287,05 0,5 43.143,53
Skupaj: 101.724,F3 €
IZRACUN VREDNOSTI NEPREMICNINE :
Stroskovni pristop : 58.580,90 € prispevek 50%
Kapitalizacija donosa: 43.143,53 € prispevek 50%

Ob upostevanju obeh uporabljenih metod izra¢unam, da vrednost ocenjevane nepremic

nine

( stanovanjska hisa z zemljis¢em ) na zemljiscu parcelna $t. 44/2 k.o. 1298- Trnje znasa na

dan 25.01.2018 101.724,43 €




ZAKLJUCEK:

Na zemljisc¢u, parcela \t 44 k.o. 17()8 — Tmje je zgrajena stanovanjska stavba §t. 137,
JUKIC Pero, | ' 1 je lastnik teh nepremicnin do
ene polovice (Y2 ).

Vrednost njegovih nepremicnin tako na dan 25. 01.2018 znaSa: (101.724,43: 2)

50.862,21 €

Hiebtava 12
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07 PRILOGE

(7 >-:'. = 5 ot
Stanovanjska stavba na dan 16.01.2018




08 IZJAVA OCENJEVALCA:

Pri svojem najbolj$em poznavanju in prepri¢anju izjavljam da:

- so v poroéilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi, prikazani
in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo tocnost.

- so prikazane moje osebne analiza, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami
in omejevalnimi okoli§¢inami, opisanimi v tem porocilu.

- nimam nobenih sedanjih in prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega porocila
in nimam osebnih interesov ter nisem pristranski glede oseb, ki jih ocena nepremicnine
zadeva.

- placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti nepremic¢nine ni vezano na v naprej
doloceno vrednost imetja ali doseganja dogovorjenega izida ocen; evanja vrednosti ali
pojava kakrsnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov
tega poro€ila.

- sem osebno pregledal stanje ocenjevanega imetja.

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nih¢e ni dajal pomembne strokovne
pomoci

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poro¢ilo sestavljeno v skladu

z dolo¢iloma SPS — 2.
- sem pri izdelavi tega poro¢ila o oceni vrednosti v celoti spostoval dolo¢ila Mednarodnega

standarda ocenjevanja vrednosti, 8. izdaja (slovenski prevod ), IVSC. 2007 .

- Ob ogledu in izvedbi meritev objekta ni bilo prisotnega nobenega od solastnikov, nacin
gradnje, stanje notranjosti in druge lastnosti objektov sem ocenil sam na osnovi svojih
izkuSenj.

- Priizdelavi Porocila o vrednosti nepremi¢nine sem se oprl na javno dostopne podatke na
portalu GURS in PISO.
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