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Okrajnosodišče v Domžalah
Ljubljanska76
1230 Domžale

28. (Jo. ZOE

Marko Lavrenčič
Vir,Rožnaulica9
1230 Domžale
GSM 041 S12 650
E-mail: lavrencic.marko@gmai1.com
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ZADEVA:DOPOLNILNOMNENJE-
IZVRŠilNEZADEVE:ln 50/Z015, VL130419/2014, ln 47/2015 in 1491/201~

<fz
Spoštovani!

S sklepom Okrajnega sodišča v Domžalah z dne 30. 11.2021 sem bil določen za izvedenca - cenilca
v izvršilnih zadevah ln 50/2015, VL130419/2014, ln 47/2015 in I491:
Predmet ocene:
IDznak parcela 1945972/38,1945972/39,1945972/41,1945972/43, 1945972/50,
1945 972/64, 1945 972/65, 1945 972/67, 1945 972/69, vse do celote ter IDznak parcela 1945
972/18,1945972/19, 1945972/20, vsaka do 1/2, v naravi zemljišča ob stavbi na naslovu
Krtina 144, 1233 Dob.
in
IDznak del stavbe 1945-415-22, 1945-415-24, 1945-415-25, vsi do celote, v naravi poslovni prostor
ter dve parkirišči, vse v stavbi na naslovu Krtina 144, 1233 Dob.

Poročilo v teh zadevah, ID2021-290-12, sem izdelal 10.1.2022 in sodišču predal 13.1.2022.

Od sodišča sem 24.6.2022 prejel sklep z dne 6.6.2022, v katerem me sodišče poziva, naj izdelam
dopolnilno mnenje - oceno tržne vrednosti dela stavbe 1945-424-1 ter dolžniku lastnega deleža
1543/9996 na tem delu stavbe.

Po pregledu podatkov GURSin GOOGLEMAPSsem sklepal, da gre za zelo enostaven objekt, na
ogled katerega bi morda ne bilo treba vabiti strank (tako upniku kot dolžniku naj bi bil ta objekt tudi
sicer poznan), zato sem 25.6.2022 želel opraviti preliminarni ogled zunanjosti stavbe na lokaciji.
Kosem 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
zadoščale vsem strankam v postopku, zato sklenem, da ponovnega ogleda, na katerega bi vabil
stranke, v izogib dodatnim stroškom in izgubi časa ne razpišem.
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Na osnovi prej navedenega podajam naslednje

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 dolžniku lasten
delež do 1543/9996 na tem delu stavbe.
Občina Domžale na delih stavb ne uveljavlja predkupne pravice.

Stavba 1945-424 je klasično zidan, leta 2013 zgrajen pritličen objekt. Ima dva dela, del št. Ije
prostor v pritličju, del št. 2 pa je v bistvu le plošča nad delom št. 1, kjer so postavljeni (reklamni)

..1pano]1 .
Del stavbe 1945-424-1 meri skupno' 20,00 m', 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 manjšem delu
obložene s keramiko. Strop je neobdelan beton. Izvedena je klasična fasada, brez posebne izolacije.
Odprtine v stenah so zaprte z lesenimi letvami, kar omogoča prezračevanje. Enako so izvedena tudi
vhodna vrata, opremljena s kljuko in ključavnico. Prostor ni ogrevan. Od priključkov opazim
elektriko za razsvetljavo in vtičnice ter vodovodno pipo.

2.438,92

15.800,00

150,00 1.800,00
700,00 14.000,00

~
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Zemljišče
Objekt

Tržno vrednost ID znaka: del stavbe 1945-424-1, na dan 25.6.2022, ocenim na 15.800,00 €,
vrednost idealnega deleža do 1543/9996 na tej nepremičnini pa na (zaokroženo) 2.400,00 €.
Pri obravnavanem deležu je vpisana stvarna služnostS, ki glede na namen stavbe po mojem mnenju
nima vpliva na vrednost nepremičnine, ter dve hipoteki. Nepremičnino ocenim kot prosto dolgov in
bremen.
Menim, da je obravnavani delež specialna nepremičnina, zanimiva le za kupca deleža na stavbi
Krtina 144, ki si s tem pridobi pravico souporabe tega prostora, zato naj se proda skupaj z ostalimi
nepremičninami, ocenjenimi v mojem poročilu 2021-290-12.

Marko Lavrenčič.

Priloge: kot v tekstu

Domžale, 26. 06. 2022

S spoštovanjem!

I Slanje in izvedba sta razvidna tudi iz priloženih fotografij - priloga 1
2 Vir: GURS,glej prilogo 2
3 Glej prilogo 3
4 Vir: lastna baza podatkov
> Glej prilogo 4
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PRILOGE

PRILOGA 1- FOTOGRAFIJE Z LOKACIJE
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PRILOGA 2 - PODATKI GURS
Podatki o stavbi

Katast ••••• obOna 1945 KRTINA, številka slo_ ~2~

PodfobrM po&t.ki o Ibvbi

NASLOV STAVBE

POVRŠiNA STAV!lEInT)

PARCELE.NA ICAERIHSTOJISTAVBA

Katastrska ObčJna

'22

stevilka parcele

97,:71

"ovriino zemljišCo pod stavbo (m')

:. O

šTEVILOETAi

šTEVILKAPRJTuCNEETAiE

ViŠiNA STAVSEml

LETOIZGRAD ESTAV!lE

šTEVlID STAN ANJ

šTEVlID POSLOVNIH PROSTOROV

TIPSTAVSE

LETOOSNOVE STREHE

LETOOSNOVE fASADE

MATEIltAL NOSILNE KONSTRUKCIJE

PIltKUUČEK 'lA VODOVODNO OMREžJE

PilIKUUČEK ELEKTilIČNOOMREžJE

PIltKUUČEK KANALIZACIJSKOOMREžJE

PRlKUUČEK OMREžJEPLI OVODA

Podatki o širokopasovnem internetu

Podatki o ~ izkaznic

2

5.:

2013

o
O
1 • sarnostoj<ča

5. JO raz1

•

N podal

6/8



Parcel. pod stavbo IJ
Kataslrslc.1 občino 1~5 KRnNA.ltevilka parcele 972/11

p.a"t~ 'n' :.1
l. e)tf\i ~'=~l~ Ci

Podfob,.; podAtki o ,.celi

POVRŠiNA P EU (m')

DEJANSKA RABA

POSe Jena ::err o'SCa
t CV'smvoe

NAMENSKA RABA

05(~a

..I:">:"1IJ .;:hc~'l'1EL~ ~j~

G,~~,n.1=l.~: 6'

DELU POVRŠiNE DEJANSKE RABE ('ol

1000

DELEž POVRŠINE AM ENSKE RABE (%1

100.0

RABE ZEMUršC

::E"'G ŠC, "oo S"VW

POVRŠiNA ZEMUIŠCA POD STAVIlO (ml) ŠTEVIlKA STAVB~ KI STOJI NA 'ARCEU

ŠTEVILKA DELA
STAVBE

ŠTEVILKA STANOVANJA AU POSLOVNEGA
PROSTORA

DEJANSKA RABA DELA
STAVBE

Dl'\3rr:ca

KATASTRSKI
V"IS

J.

Stavba ima katastrski vpis. Kot površino obravnavanega dela zato privzamem podatek GURS.

K.t.utr~ obliM "lS h~lIb suwb. "2'& it.yjlll:~d.~ ItnlM- 1
Podatki o delu IU •.~

NASLOV DELA STAVBE

KATASTRSKI VPIS

DEJANSKA RABA DELA STAVBE

UOORABNA PO'.'RŠlNA DELA STAVBE (m')

>ovRšINA DELA STAVBE (ml)

ŠTEVILKA ETAtI

UPRAVNIK STAVBE

UGA DELA STAVBE V STAVBI

ŠTEVltJ(A NAOSTRO'JA

UTO OBNOVE OKEN

UTO OBNOVE INSTALACU

OVlGAlO

VIŠiNA ETAtI

D.

20,0

200
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~IJlrtrlklobliftJI I!US lt •.•.•lb stAVbe4lA iu .•.••b d.a $UYb. 2

PodJltIU o d"l.I $U"be

ASlOV DELA STAV1l£

KATASTRSKI VPIS

DEJANSKA 'lASA DELA STAVBE

UPlDRABNA PIDVllŠI DELA STAVBE (rn')

PlDV<SINA DELA STAVBE (rn')

STEVILXA HAiE

UPRAVNIK STAVBf

LEGA DELA STAV1l£ STAVili

STEVllKA NADSTRO"JA

lETO OBNOVE ol£

lETO O:lNOVE 11m LACIJ

OVIGAlO

v5INAETAiE

ierasa ba <o'" oia

222
22,:':'

2
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PRILOGA 3 - REALIZIRANE PRODAJE STAVBNIH ZEMUIŠČ KRTINA6

Vrsta predmeta pravnega
posla •

536655 26.03.2021 6.290,00 85,00 74,00 Zemljišče, na katerem je ali 1KRTINA
5375S4 26.03.2021 11475,00 85,00 135,00 Zemljišče, na katerem je ali t KRTINA
630734 16.112021 174.902,00 217,00 20,00 806,00 Kmetijski objekt KRTINA

Zemljišče pod stavbo ali dru! KRTINA
654063 10.05.2022 101.200,00 200,00 25,00 506,00 Kmetijski objekt KRTINA

Zemljišče pod stavbo ali dru! KRTINA

~~ -
Kljub razmeroma velikim razlikam med realiziranimi cenami menim, da je v konkretni zadevi za
oceno vrednosti primerna uporaba povprečja, saj je raba zemljišča zaradi lokacije omejena in bi
gotovo ne dosegala cen zemljišč za gradnjo stanovanjskih stavb, kot sta zadnji dve transakciji. Kot
indikativno vrednost stavbnega zemljišča na lokaciji zato privzamem slednjega in znesek zaokrožim
na 150,00 (/m2

•

PRILOGA 4 - STVARNA SLUŽNOST7

Na podlagi Prodajne pogodbe za nepremičnino Z dne 17.4.2013 se vknjiži služnost, za potrebe dostopa, peš hoje
in z vsemi motornimi vozili, do posameznega dela stavbe št. 2, v stavbi št. 424, k.o. 1945 - Krtina, za potrebe
napeljave in vzdrževanje potrebnih električnih vodnikov, za namestitev in vzdrževanje svetlobnih teles in
osvetljevanje vseh reklamnih površin, vgrajenih ter nameščenih na posameznem delu stavbe št. 2, v stavbi št.
424, k.o. 1945 Krtina.
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremičnine: katastrska občina 1945 KRTINA stavba 424 del stavbe 2

6 Vir: Trgoskop 3
7 Vir: e-zk, vpogled 24.6,2022
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