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Okrajno sodisce v Domzalah E-mail : lavrencic.marko@gmail.com
Ljubljanska 76

1230 Domzale

ZADEVA: DOPOLNILNO MNENJE -
IZVRSILNE ZADEVE: In 50/2015, VL 130419/2014, In 47/2015 in | 491/2016
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Spostovani!

S sklepom Okrajnega sodis¢a v Domzalah z dne 30. 11.2021 sem bil doloéen za izvedenca — cenilca
v izvrsilnih zadevah In 50/2015, VL 130419/2014, In 47/2015 in | 491:

Predmet ocene:

ID znak parcela 1945 972/38, 1945 972/39, 1945 972/41, 1945 972/43, 1945 972/50,

1945 972/64, 1945 972/65, 1945 972/67, 1945 972/69, vse do celote ter ID znak parcela 1945
972/18, 1945 972/19, 1945 972/20, vsaka do 1/2, v naravi zemljis¢a ob stavbi na naslovu

Krtina 144, 1233 Dob.

in

ID znak del stavbe 1945-415-22, 1945-415-24, 1945-415-25, vsi do celote, v naravi poslovni prostor
ter dve parkirici, vse v stavbi na naslovu Krtina 144, 1233 Dob.

Porocilo v teh zadevah, ID 2021-290-12, sem izdelal 10.1.2022 in sodis¢u predal 13.1.2022.

Od sodisca sem 24.6.2022 prejel sklep z dne 6.6.2022, v katerem me sodi3¢e poziva, naj izdelam
dopolnilno mnenje — oceno trine vrednosti dela stavbe 1945-424-1 ter dolzniku lastnega deleza
1543/9996 na tem delu stavbe.

Po pregledu podatkov GURS in GOOGLE MAPS sem sklepal, da gre za zelo enostaven objekt, na
ogled katerega bi morda ne bilo treba vabiti strank (tako upniku kot dolZniku naj bi bil ta objekt tudi
sicer poznan), zato sem 25.6.2022 Zelel opraviti preliminarni ogled zunanjosti stavbe na lokaciji.

Ko sem prispel na lokacijo, je bil objekt odprt, trenutni uporabnik mi je dovolil vstop in
fotografiranje. Menim, da sem v konkretnem primeru s tem pridobil dovolj informacij, da bodo
zadoscale vsem strankam v postopku, zato sklenem, da ponovnega ogleda, na katerega bi vabil
stranke, v izogib dodatnim stroskom in izgubi ¢asa ne razpisem.
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Na osnovi prej navedenega podajam naslednje _,4_7_,? -

DOPOLNILNO MNENJE:

Predmet ocene je ID znak: del stavbe 1945-424-1, v naravi prostor za zabojnike za odpadke za
potrebe stanovalcev in uporabnikov stavbe na naslovu Krtina 144, 1233 Dob ter dolZniku lasten
delez do 1543/9996 na tem delu stavbe.

Obcina Domzale na delih stavb ne uveljavlja predkupne pravice.

Stavba 1945-424 je klasicno zidan, leta 2013 zgrajen pritlicen objekt. Ima dva dela, del 5t. 1 je
prostor v pritli¢ju, del 5t. 2 pa je v bistvu le plo3¢a nad delom &t. 1, kjer so postavljeni (reklamni)
panojil.

Del stavbe 1945-424-1 meri skupno2 20,00 mz,je enovit prostor, namenjen za zabojnike za
odpadke za potrebe stanovalcev in uporabnikov stavbe na naslovu Krtina 144, 1233 Dob.
Finalizacija prostora je ustrezna namenu: tlak je zalikan beton, stene so ometane, v manjsem delu
oblozene s keramiko. Strop je neobdelan beton. Izvedena je klasi¢na fasada, brez posebne izolacije.
Odprtine v stenah so zaprte z lesenimi letvami, kar omogoca prezracevanje. Enako so izvedena tudi
vhodna vrata, opremljena s kljuko in klju¢avnico. Prostor ni ogrevan. Od priklju¢kov opazim
elektriko za razsvetljavo in vti¢nice ter vodovodno pipo.

Glede na to, da gre dejansko za funkcionalni objekt k poslovno stanovanjski stavbi, ga ocenim po
nabavnovrednostnem naéinu. Pri tem menim’, da je vrednost zemlji$¢a pod objektom 150,00 €/m’
(ker ima stavba dva dela, priblizno enaka po povrsini, delu 1 pripisem polovico zemljis¢a ),
neamortizirana gradbena vrednost" dela 1 pa 700,00 €/m’, kar da indikativno vrednost:

Zemljisce 12,00 150,00 1.800,00

Objekt 20,00 700,00 14.000,00

15.800,00
L [delez _1503/9996 | 243892 |

Trzno vrednost ID znaka: del stavbe 1945-424-1, na dan 25.6.2022, ocenim na 15.800,00 €,
vrednost idealnega deleZa do 1543/9996 na tej nepremicnini pa na (zaokrozeno) 2.400,00 £.

Pri obravnavanem delezu je vpisana stvarna sluinosts, ki glede na namen stavbe po mojem mnenju
nima vpliva na vrednost nepremicnine, ter dve hipoteki. Nepremi¢nino ocenim kot prosto dolgov in
bremen.

Menim, da je obravnavani delez specialna nepremicnina, zanimiva le za kupca deleza na stavbi
Krtina 144, ki si s tem pridobi pravico souporabe tega prostora, zato naj se proda skupaj z ostalimi
nepremicninami, ocenjenimi v mojem porocilu 2021-290-12.

S spostovanjem!

Domazale, 26. 06. 2022 Marko Lavrendic.

Priloge: kot v tekstu

! Stanje in izvedba sta razvidna tudi iz prilozenih fotografij — priloga 1
* Vir: GURS, glej prilogo 2
“ Glej prilogo 3
“ Vir: lastna baza podatkov
S . .
Glej prilogo 4
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PRILOGE

PRILOGA 1 - FOTOGRAFUJE Z LOKACIJE
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PRILOGA 2 - PODATKI GURS

Podatki o stavbi

Katastrska obdina 1945 KRTINA, Stevilka stavbe 424

Paodrobni podatki o stavbi

Legendz podaton Register nepramicnin Lataster savd Zbirni kataster GJ Crugi vpravialc

NASLOV STAVBE
POVRSINA STAVBE (m?) 422
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

Katastrska obcina stevilka parcele Povriina zemiljisca pod stavbo (m?)
STEVILO ETAZ 2
STEVILKA PRITLICNE ETAZE
VISINA STAVBE (m)
LETO IZGRADNJE STAVBE 2013
STEVILO STANOVAN) 0
STEVILO POSLOVNIH PROSTOROV 0
TIP STAVBE 1 - samostoieda
LETO OBNOVE STREHE .
LETO OBNOVE FASADE -
MATERIAL NOSILNE KONSTRUKCUE 5 - kombinadija razliénih materialov
PRIKLJUCEK NA VODOVODNO OMREZJE Ne
PRIKLJUCEK NA ELEKTRICNO OMREZJE Ne
PRIKLJUCEK NA KANALIZACIJSKO OMREZJE Ne
PRIKUUCEK NA OMREZJE PLINOVODA Ne

Podatki o Sirokopasovnem internetu
Ni podaticov o Sirokopasovnem intemetu!

Podatki o energetski izkaznici

Ni podatkov 0 #nergetski izkaznicl stavbe!
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Parcele pod stavbo [}

Katastrska obdina 1945 KRTINA, stevilka parcele 972/71

Da araficni prikaz €
Podrobni podatki o parceli
_egends podatov Register nepramicnin Zemljisia kataster
POVRSINA PARCELE (m?) 24
DEJANSKA RABA DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
NAMENSKA RABA DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
osrednja obmedja centrainih dejavnosti 1000
RABE ZEMUISC POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (m?) STEVILKA STAVBE, KI STOJI NA PARCELI

TEM| NISCE POD STA

STEVILKA DELA STEVILKA STANOVANJA ALl POSLOVNEGA DEJANSKA RABA DELA KATASTRSKI
STAVBE PROSTORA STAVBE VRIS

Drvarnica Da .
.!gi":!l f2el=F 1o €= :.(;E'.Il nEpremicnm Kataster stavk :?.-;I uErndaii

Katastrska obdina 1945 Stevilka stavbe 424 revilka dela stavbe 1
Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVBE

KATASTRSKI VPIS Da
DEJANSKA RASA DELA STAVBE Drvamica
UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (m?) 200
POVRSINA DELA STAVBE (m?)

STEVILKA ETAZE

UPRAVNIK STAVBE

LEGA DELA STAVBE V STAVS! 2 - pritiicie
STEVILKA NADSTROPIA 1

LETO OBNOVE OKEN

LETO OBNOVE INSTALACL

DVIGALO Ne
VISINA ETAZE

Stavba ima katastrski vpis. Kot povrsino obravnavanega dela zato privzamem podatek GURS.
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Katastrska obdina 1945 Stevilka stavbe 424 Stevilka dela stavbe 2
Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVBE
KATASTRSKI VPIS

DEJANSKA RABA DELA STAVBE

UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (m?) 222
POVRSINA DELA STAVBE (m?) 222
STEVILKA ETAZE

UPRAVNIK STAVBE

LEGA DELA STAVBE ¥ STAVSI
STEVILKA NADSTRO®IA
LETO OBNOVE OKEN

LETO OBNOVE INSTALACU
DVIGALO MNe
VISINA ETAZE
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PRILOGA 3 - REALIZIRANE PRODAJE STAVBNIH ZEMUISC KRTINA®

Cenana Skupna Skupna

Datum Skupna kvadratni |povrsina povrsina

sklenitve |pogodbena |meter delovstavb (zemljis¢ |Vrsta predmeta pravnega
Id posla |pogodbe [cena€ [€/m2] [m2] [m2] posla
536655 26.03.2021 6.290,00 85,00 74,00 Zemljiice, na katerem je ali t KRTINA
537554 26.03.2021 1147500 85,00 135,00 Zemljisce, na katerem je ali t KRTINA
630734 16.11.2021 174.902,00 217,00 20,00 806,00 Kmetijski objekt KRTINA

Zemljisce pod stavbo ali drug KRTINA

654063 10.05.2022 101.200,00 200,00 25,00 506,00 Kmetijski objekt KRTINA

Zemljisce pod stavbo ali drug KRTINA

| e O T T o R e T e e e

Kljub razmeroma velikim razlikam med realiziranimi cenami menim, da je v konkretni zadevi za
oceno vrednosti primerna uporaba povpre¢ja, saj je raba zemlji$éa zaradi lokacije omejena in bi
gotovo ne dosegala cen zemljis¢ za gradnjo stanovanijskih stavb, kot sta zadnji dve transakciji. Kot
indikativno vrednost stavbnega zemlji§¢a na lokaciji zato privzamem slednjega in znesek zaokrozim
na 150,00 €/m’.

PRILOGA 4 - STVARNA SLUZNOST’

Na podlagi Prodajne pogodbe za nepremiénino z dne 17.4.2013 se vknjizi sluZnost, za potrebe dostopa, pes hoje
in z vsemi motornimi vozili, do posameznega dela stavbe &t. 2, v stavbi §t. 424, k.o. 1945 - Krtina, za potrebe
napeljave in vzdrZevanje potrebnih elektri¢nih vodnikov, za namestitev in vzdrzevanje svetlobnih teles in
osvetljevanje vseh reklamnih povrsin, vgrajenih ter nameséenih na posameznem delu stavbe &t. 2, v stavbi &t.
424, k.o. 1945 Krtina.

imetnik:

1. vsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obéina 1945 KRTINA stavba 424 del stavbe 2

_6 Vir: Trgoskop 3
" Vir: e-zk, vpogled 24.6.2022
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