mag. Alenka Zornada, Povéetova ulica 91, 1000 Ljubljana
Sodna cenilka za podro¢je gradbenistvo — podpodrogje nepremicnine

i POROCILO
O OCENI TRZNE VREDNOSTI LASTNINSKE PRAVICE NA
NEPREMICNINI

Stanovanjska stavba ID 1936-842 s pripadajo¢im zemlji$éem
parc.st. 527/1, 527/2 in 527/3, k.o. Radomlje, na naslovu
OpekarniSka ulica 28, Radomlje

Nepremicnina ID znak: parcela 1936 527/1
Nepremicnina ID znak: parcela 1936 527/2
Nepremicnina ID znak: parcela 1936 527/3

Ocena vrednosti nepremicnine na dan 13.07.2021

lzvr$ilna zadeva | 194/2020

Ljubljana, julij 2021 - dopolnitev oktober 2021



mag. Alenka Zornada, Pov&etova ulica 91, 1000 Ljubljana
Sodna cenilka za podroéje gradbenistvo — podpodrogje nepremicnine

Republika Slovenija

Okrajno sodis¢e v Domzalah
Ljubljanska ulica 67

1230 Domzale

Zadeva ! Ocena trzne vrednosti nepremicnine |D znak: parcela 1936 527/1, nepremignina ID
znak: parcela 1936 527/2 in nepremiénina ID znak: parcela 1936 527/3

V skladu z vaso zahtevo smo izvrsili nalogo ocenjevanja vrednosti nepremicnine skladno z domnevami
in vsebovanimi omejitvenimi pogoji. Namen ocenjevanja vrednosti je ocena trZne vrednosti
nepremiénine. Ocenjena trzna vrednost predstavija najverjetnejSo prodajno ceno posesti na dan
ocenjevanja za katero naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala premozZenje na datum
ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju,
kjer sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

V skladu s sklepom &t. | 194/2020 z dne 20.05.2021 sem bila imenovana za sodno cenilko nepremi¢nin.
V ta namen je bil opravijen pregled razpoloZljivih podatkov, analiza trga nepremi¢nin in izveden zunaniji
ogled nepremiénine. Notranji ogled ni bil izveden, ker na razpisanem terminu ni bil nihe prisoten.

Ocenjevana nepremiénina je v obéini Radomlje, na naslovu Opekarniska ulica 28, Radomlje.
Stanovanjska stavba ID 1936-842, etaznosti K+P+N ni vpisana v Kataster stavb in delov stavb. Stavba
je bila po podatkih Katastra stavb zgrajena leta 2004. Stavba je samostojea, v kateri je evidentirano
eno stanovanje, kiima 226,70 m2 neto tlorisne in 99,40 m2 uporabne povrsine. Stavba stoji na zemljis¢u
parc.§t. 527/1, ki je povr$ine 385 m2. Pripadajote zemljis&e je parc.8t. 527/2, k.o. Radomlje, povrsine
122 m2 in parc.§t. 527/3, k.o. Radomlje, povrSine 583 m2.

Iz vpogleda v Zemljisko knjigo dne 13.072021 je razvidno, da sta lastnika nepremicnine 1D znak: parcela
1911 527/1, parcela 1936 527/2 in parcela 1936 527/3: Martina Kern, Opekarniska ulica 28, 1236
Radomlje, delezu ¥ in Matjaz Kern, Opekarnika ulica 28, 1236 Radomlje, deleZ '%.

V skladu z |V. tocko sklepa sodi§ta podajam naslednje odgovore:

-V skladu z MSOV 2020 je bil za oceno vrednosti uporabljen nagin trznih primerjav.

- Ocenjujem, da nepremi¢nina ni manj vredna zaradi vknjizenih sluznosti.

- Na oceno trzne vrednosti ne vpliva, da je predmet izvrsbe le del nepremiénine.

-V stanovanjski stavbi stanuje druzina Kern.

- Pojavno dostopnih podatkih je razvidno, da je na naslovu Opekarniska ulica 28 prijavljen sedez
podjetia SMUK TRADE MatjaZ Kern, s.p.

- Nepremitnina ID znak parcela 1936 527/1 se nahaja v obmogju predkupne pravice obcine
Domzale. Potrdilo o namenski rabi zemlji¢a je v prilogi tega porocila.

- Energetska izkaznica za stavbo ni izdelana

- Po javno dostopnih podatkih (GURS) ni evidentiranih obnov.

Glede na odredbo o dopolnitvi z dne 4.10.2021 podajam naslednji odgovor:
- Nepremiénina ID znak: parcela 1936 527/2 v naravi predstavlja dovozno pot do nepremicnine
ID znak: parcela 1936 527/1 in predstavijata celoto. VV nasprotnem primeru je za nepremicnino
ID znak: parcela 1936 527/1 potrebno urediti sluznost in se lahko prodata tudi vsaka posebe;j.
Nepremiénino |D znak: parcela 1936 527/3 je mozno prodati loéeno.



V Casu pripravijanja tega porocila smo pregledali predmetno posest, sosesko in primerljive prodaje
podobnih nepremi€nin. Z upostevanjem navedenega in vsebine prilozenega poroéila ter na osnovi
omejitvenih pogojev je naSe mnenje, da ocenjena trzna vrednost znasa:

Ocenjena trzna vrednost nepremiénine ID znak parcela 1936 527/1, ID znak parcela 1936 527/2
in 1D znak parcela 1936 527/3, ocenjena po naginu trznih primerjav, na dan 13.07.2021
zaokrozeno znasa:

nepremicnina ID znak | vrednost v EUR delez 1/2

parcela 1936 527/1 238.567,23 | 119.283,61
parcela 1936 527/2 11.354,84 5.677,42
parcela 1936 527/3 57.288,65 28.644,33

307.210,72 | 153.605,36

V kolikor imate glede zaklju¢kov in vsebine tega porogila kakrsnakoli vprasanja, nas prosim obvestite.
Ocenjena trzna vrednost in ostale informacije o ocenjevani nepremiénini so razvidne iz priloZzenega
cenitvenega porocila.

S spostovanjem,

Ljubljana, julij 2021 - dopolnitev oktober 2021 mag. Alenka Zornada

Fonado

mag. ALENKA

ZORNADA
Povéetova ulica 91
LJUBLJANA
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2 POVZETEK

2.1 OBSEG DELA

~ Pregledali smo dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremitnino (tako javne
informacije kot tudi aktualne informacije naro€nika) in opravili ogled predmetne nepremicnine;

- Preucili smo omejitve, ki se nanasajo na nepremi€ninske pravice za obravnavano nepremicnino.

- Predmet ocenjevanja so nepremicnine, ki so glede na svoje znaéilnosti na trgu pogosto predmet
prodaje in oddaje na prostem trgu;

- Opravljena je analiza okolja (analiza regije, mesta in soseske, druzbenega in socialnega okolja ter
gospodarskega okolja);

- Nepremi&nino smo si ogledali in jo fotografirali;

- Nadalje je opravljena analiza trga nepremicnin, kjer podrobneje obravnavamo trg stanovanjskih
nepremicnin. Opravijena je analiza ponudbe in povpradevanja, ki v osnovi temeljijo na podatkih
GURS razkritih v polletnih in letnih porogilih obravnavanega obdobja, ki so povezani z ostalimi
pridobljienimi informacijami (javno dostopne baze, lastna baza, nepremiéninski agenti...);

- Ocenjevanje je izvedeno preko spodaj navedenih naéinov in metod. Ob tem smo preverili
uporabnost nacina trznih primerjav;

- Vse ugotovitve so predstavijene v obliki pisnega porocila.

2.2 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE
Nepremicnina je bila identificirana dne 13.07.2021.

2.3 NAROCNIK IN UPORABNIK OCENE VREDNOSTI

Naroctnik porocila je Okrajno sodi§ée v Domzalah.

2.4 |1ZVAJALEC OCENE VREDNOSTI

Porogilo o oceni vrednosti nepremiénine je izdelala mag. Alenka Zornada, sodna cenilka nepremiénin.

2.5 PODATKI O LASTNIKU NEPREMICNINE

1z vpogleda v Zemljigko knjigo dne 13.072021 je razvidno, da sta lastnika nepremiénine ID znak: parcela
1911 52711, parcela 1936 527/2 in parcela 1936 527/3: Martina Kern, Opekarniska ulica 28, 1236
Radomlje, delezu ¥z in Matjaz Kern, Opekarni$ka ulica 28, 1236 Radomlje, delez V..

2.6 OSNOVNI PODATKI O NEPREMICNINI

Ocenjevana nepremicnina je v obéini Radomlie, na naslovu Opekamiska ulica 28, Radomlje.
Stanovanjska stavba ID 1936-842, etaznosti K+P+N ni vpisana v Kataster stavb in delov stavb. Stavba
je bila po podatkih Katastra stavb zgrajena leta 2004. Stavba je samostojeéa, v kateri je evidentirano
eno stanovanje, ki ima 226,70 m2 neto tlorisne in 99,40 m2 uporabne povrine. Stavba stoji na zemljiséu
parc.5t. 527/1, ki je povrsine 385 m2. Pripadajoce zemljiS¢e je parc.8t. 527/2, k.o. Radomlje, povrsine
122 m2 in parc.§t. 527/3, k.o. Radomlje, povrsine 583 m2.

2.7 NAMEN OCENE VREDNOSTI

Namen ocenjevanja vrednosti je ocena trzne vrednosti nepremicnine za potrebe izvrilne zadeve
| 194/2020.

2.8 PRAVICE NA NEPREMICNINAH

Nacela, vsebovana v splodnih standardih, veljajo tudi za ocenjevanje vrednosti pravic na
nepremi¢ninah. Ta standard vklju¢uje dodatne zahteve za ocenjevanja vrednosti pravic na
nepremicninah. Pravice na nepremi¢ninah navadno opredeljuje drZzava ali zakon v posamezni pravni
ureditvi, pogosto so urejene z nacionalno zakonodajo ali lokalnimi predpisi. Pred zagetkom ocenjevanja
vrednosti pravice na nepremicnini mora ocenjevalec vrednosti dobro poznati ustrezni pravni okvir, ki




vpliva na pravico, katere vrednost se ocenjuje. Pravica na nepremi&nini je pravica do lastnistva, nadzora,
uporabe ali zasedbe zemlji$&a in objektov. Obstajajo tri osnovne vrste pravic: a) nadrejena (lastninska)
pravica na kateri koli dolo&eni povrsini zemljis¢a. Imetnik te pravice ima trajno absolutno pravico
posedovanja in razpolaganja s tem zemijis&em in vsemi objekti na njem, vendar ob upostevanju vseh
podrejenih pravic in vseh zakonsko izvr§ljivih omejitev; b) podrejena pravica, ki daje imetniku pravico
izkljunega posedovanja in razpolaganja z dologeno povréino zemlji§¢a ali objektov za doloeno
obdobje, npr. na podiagi dolo&il najemne pogodb; in/ali ¢) pravica do uporabe zemljis¢a ali objektov,
vendar brez pravice izkljuénega posedovanja ali razpolaganja, npr. pravica prehajanja zemljisca ali
njegova uporaba samo za dolo€eno dejavnost.

Neopredmetena sredstva niso vkljuéena v klasifikacijo pravic na nepremicninah. Seveda pa je
neopredmeteno sredstvo lahko povezano s temi pravicami in pomembno vpliva na vrednost
nepremicninskih sredstev. Zato je izredno pomembno, da je v obsegu dela natantno opredeljeno, kaj
mora biti vkljueno v nalogo ocenjevanja vrednosti in kaj iz nje izklju¢eno.

Ceprav se v razliénih pravnih ureditvah za opis teh vrst pravic na nepremi¢ninah uporabljajo razlicni
izrazi, so zasnove neomejene absolutne pravice do lastnistva, izkljuéne pravice za omejeno obdobje ali
neizkljuéne pravice za doloéen namen skupne za veéino drzav oziroma pravnih ureditev. Nepremicnost
zemlji&& in objektov pomeni, da se pri izmenjavi prenasa pravica, ki jo nekdo ima, ne pa fizicno zemljisZe
in objekt. Zato se vrednost nanasa na pravice na nepremicnini, ne pa na fizi¢no zemijisCe in objekte.
Za skladnost z zahtevo, da je treba dolotiti sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, je treba vkljuciti:
a) opis pravice na nepremicnini, katere vrednost je treba oceniti, in b) opredelitev vseh nadrejenih in
podrejenih pravic, ki vplivajo na ocenjevano pravico.

Za skladnost z zahtevo, da je treba navesti obseg raziskav ter vrsto in vir informacij, na katere se
zanasamo je treba upostevati: a) potrebne dokaze za preveritev pravice na nepremiénini in vseh
pomembnih povezanih pravic, b) obseg kakrénega koli pregleda, c) odgovomost za informacije o
povrsini zemlji$&a in povrsini objektov, d) odgovornost za potrditev natanénega opisa in stanja vsakega
objekta, e) obseg raziskave v naravi, natanéen opis in ustreznost komunalnih prikljukov, f) obstoj
kakrgnih koli informacij o stanju tal in temeljev, g) odgovornost za prepoznavanje dejanskih ali moZnih
okoljskih tveganj, h) zakonska dovoljenja ali omejitve rabe posesti in katerega koli objekta kakor tudi
vse pricakovane ali mozne spremembe zakonskih dovoljenj ali omejitev.

2.9 PODLAGA OCENJEVANJA VREDNOSTI

Podlage vrednosti opisujejo temeljne premise, na katerih bodo temeljile poroane vrednosti. Izredno
pomembno je, da podlaga (podiage) vrednosti ustreza(-jo) pogojem in namenu ocenjevanja vrednosti,
ker podlaga vrednosti lahko vpliva na izbiro ali celo narekuje ocenjevaléevo izbiro metod, vhodnih
podatkov in predpostavk ter s tem vpliva tudi na konéno mnenje o vrednosti. Od ocenjevalca vrednosti
se lahko zahteva, da uporablja podlage vrednosti, ki so dolocene z zakonom, predpisom, zasebno
pogodbo ali drugim dokumentom. Take podlage je treba ustrezno tolmagiti in uporabiti. Ceprav se pri
ocenah vrednosti uporabljajo Stevilne razliéne podlage vrednosti, ima vecina teh doloene skupne
sestavine: predpostavljeni posel, predpostavijeni datum posla in predpostavljene stranke posla. Glede
na podlago vrednosti bi lahko imel predpostavijeni posel vet oblik: hipoteticni posel, dejanski posel,
nakupni (ali vstopni) posel, prodajni (ali izstopni) posel in/ali posel na doloCenem ali hipoteticnem trgu s
posebej dolog¢enimi znagilnostmi. Predpostavljeni datum posla bo vplival na to, katere informacije in
podatke bo ocenjevalec vrednosti uposteval pri ocenjevanju vrednosti. Pri ve€ini podlag vrednosti je
prepovedano upostevati informacije ali razpoloZenje na trgu, ki udelezencem na dan merjenja oz.
ocenjevanja vrednosti ne bi bilo znano ali ga s primerno skrbnostjo ne bi mogli spoznati. Vecina podiag
vrednosti odraZa predpostavke v zvezi s strankami v poslu in te stranke tudi do dolo¢ene mere opisuje.
Stranke v poslu bi lahko imele eno ali ve¢ dejanskih ali domnevnih znacilnosti, na primer, da: so
hipoteticne, so znane ali doloéene, so &lanice prepoznane ali opisane skupine moznih strank, zanje na
predpostavljeni dan veljajo posebni pogoji ali motivacije (npr. pritisk) in/ali imajo predpostavijeno raven
poznavanja. Poleg podlag vrednosti, ki so opredeljene v MSOV-jih in so nastete v nadaljevanju, je v
MSOQOVih tudi odprt seznam drugih podlag vrednosti, ki niso opredeljene v MSOV-jih, paC pa so
predpisane s posameznim zakonom dolotene pravne ureditve ali pa priznane in sprejete z
mednarodnim sporazumom. Podlage vrednosti, opredeliene v MSOV-jih Trzna vrednost, TrZna
najemnina, Pravicna vrednost, Vrednost za nalozbenika, Sinergijska vrednost, Likvidacijska vrednost.
Ocenjevalec vrednosti mora pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremicninah izbrati ustrezno podlago
ali podlage vrednosti.

Za vetino podlag vrednosti velja, da mora ocenjevalec vrednosti upostevati najgospodarnej$o rabo
nepremiéning, ki se lahko razlikuje od njene sedanje rabe. Taka presoja je zlasti pomembna za pravice
na nepremiéninah, ki se od ene do druge vrste rabe lahko spreminjajo, tako da imajo moZnost razvoja.



Predmetna cenitev je napravijena v skladu z namenom. Kot podlaga vrednosti je upostevana trzna
vrednost.

2.10 DATUM OCENE VREDNOSTI

Podana ocena vrednosti se nana$a na datum 13.07.2021.

2.11 DATUM OGLEDA

Dne 13.07.2021 je bila moZna izvedba samo zunanjega ogleda nepremiénine.

2.12 DATUM IZDELAVE POROCILA
Datum izdelave porogila je 13.07.2021.

2.13 OBSEG OPRAVLJENIH RAZISKAV

Za potrebe ocene smo uporabili podatke naro¢nika, podatke iz lastnega arhiva, javne podatke zemljiske
knjige, podatke Geodetske uprave Republike Slovenije, kjer uporabljamo javni vpogled v podatke o
nepremicninah, javni vpogled v evidenco trga nepremicnin in vpogled v podatke o nepremiéninah za
registrirane uporabnike. Smo placljiv uporabnik portala nepremiénine.net in uporablijamo njihove
podatke in analize pri izdelavi ocene vrednosti. Smo plaéljiv uporabnik portala trgnepremicnin.si in
uporabljamo njihove podatke. Smo platljiv uporabnik PEG gradbeni portal in uporabljamo njihove
podatke. Pri izdelavi analiz imamo na voljo dovolj trznih informacij, da nalogo ocenjevanja lahko
sprejmemo in izvedemo. Raziskave morajo obsegati uvodno analizo okolja (analizo regije, mesta in
soseske, druzbenega in socialnega okolja, gospodarskega okolja, okoljske problematike ipd.),
specifitno analizo (nepremicninski trg, nabavna vrednost, amortizacija, prihodki in odhodki, mera
kapitalizacije, zgodovina lastnistva, uporaba), analizo konkurenéne ponudbe in povprasevanja na mikro
in makro ravni, analizo najgospodarnej$e uporabe, kot da je zemljis¢e brez sestavin (objektov, zunanje
ureditve, trajnih nasadov) in zemljisce z obstoje¢imi sestavinami.

Za skladnost z MSOV+ji se mora ocenjevanje vrednosti, vkljuéno s pregledi ocenjevanja vrednosti,
izvajati v skladu z vsemi naceli, doloenimi v MSOV+jih, ki so primerna namenu ocenjevanja, ter po
dolocilih in pogojih, navedenih v obsegu dela. Raziskave, opravliene med izvajanjem naloge
ocenjevanja vrednosti, morajo ustrezati namenu ocenjevanja vrednosti in podlagi oz. podlagam
vrednosti. Sklicevanje na ocenjevanje vrednosti ali nalogo ocenjevanja vrednosti v tem standardu
vklju¢uje tudi pregled ocenjevanja vrednosti. Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti smo pregledali smo
dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremicnino (opisne podatke o nepremiénini iz
spletnega portala Geodetske uprave ter azurne podatke, ki nam jih je dostavil naroénik), prougili smo
omejitve, ki se nanadajo na nepremicninske pravice za obravnavano nepremié&nino, analizirali smo
sosesko in najboljo uporabo nepremicnine, zbrali, preverili, analizirali in uskladili smo podatke o
realiziranih prodajah primerljivih nepremignin glede na lokacijo, velikost in starost nepremiénine.

2.14 VRSTA IN VIR INFORMACIJ

Pri izdelavi ocene vrednost zaupamo v podatke iz javnih evidenc, kot so zemljiska knjiga, zemljiki
kataster, kataster stavb in evidenca trga nepremitnin oziroma Trgoskop. Pridobliene podatke
analiziramo in navzkrizno preverjamo. Pri prou¢evanju verodostojnosti in zanesljivosti dostavljenih
informacij naj bi ocenjevalci vrednosti upostevali okolis€ine, kot so na primer namen ocenjevanja
vrednosti, pomembnost informacij za sklepne ugotovitve ocenjevanja vrednosti, strokovnost in izku$nje
vira informacij v zvezi z obravnavano zadevo in ali je vir informacij neodvisen od pregledovanega
sredstva in/ali prejemnika ocene vrednosti.

2.15 POROCANJE

Bistveno je, da poroilo o ocenjevanju vrednosti sporoca informacije, potrebne za pravilno razumevanje
ocenjevanja vrednosti ali pregleda ocenjevanja vrednosti. Porocilo mora predvidenim uporabnikom
zagotoviti jasno razumevanje ocenjevanja vrednosti.



2.16 SPLOSNI OMEJITVENI POGOJI

« Razdelitev ocene vrednosti na posamezne sestavine je lahko narejena samo v primeru, kadar
standard vrednotenja to posebej zahteva. Tako razdeliena vrednost posamezne sestavine se
ne more uporabiti v kak§nem drugem porocilu o oceni vrednosti.

¢ Ocenjevalec ni dolzan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugaéne okolisCine
od tistih, ki veljajo na datum ocenjevanja, e ni to posebej dogovorjeno.

» Podatki v porogilu so napisani in izradunani s pomocjo programa Microsoft Office. Morebitna
odstopanja v izratunanih vrednostih so mozna ob uporabi drugaénega orodja.

2.17 PREDPOSTAVKE

Poleg navedbe podlage vrednosti je treba pogosto postaviti tudi eno ali ve¢ predpostavk za jasno
opredelitev bodisi stanja sredstva v hipotetiéni menjavi bodisi okoli§€in, v katerih se predpostavija
menjava sredstva. Take predpostavke lahko pomembno vplivajo na vrednost. Te vrste predpostavk
se obiéajno razvréajo v dve kategoriji predpostavljena dejstva, ki so ali bi lahko bila skladna s tistimi,
ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti in predpostavljena dejstva, ki se razlikujejo od tistih, ki
obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti. Predpostavke v zvezi z dejstvi, ki so ali bi lahko bila
skladna s tistimi, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti, so lahko posledica omejevanja obsega
raziskav in poizvedb, ki jih je opravil ocenjevalec vrednosti.

e \ postopku ocenjevanja smo uporabili podatke, ki smo jih pridobili s strani lastnika
nepremicnine, s strani naroénika ocene, iz uradnih evidenc in podatkov iz lastnega arhiva.
Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v €asu izdelave porocila.
Informacije, ocene in mnenje, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno vrednotenje
in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

Poroéilo je dovoljeno uporabljati za dogovorjen namen, po poravnanih finanénih obveznostih.
Ocena vrednosti velja le za v poro¢ilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja.
Poroéilo o oceni vrednosti v sedanjih razmerah ni akt, ki bi ga moral naroénik oz. lastnik
nepremiénine obvezno upostevati in ga ne obvezuje k sklenitvi posla za ceno, ki bi bila identicna
z ocenjeno vrednostjo. Porodilo o oceni vrednosti je zgolj informacija o vrednosti stvari.

e Treba je razumeti, da dejanska cena, dosezena v transakciji, ki vkljuCuje ocenjevano
nepremicnino, lahko odstopa od ocenjene trzne vrednosti zaradi razlicnih vzrokov, kot so
motivacija obeh strank, pogajalske sposobnosti strank, struktura (npr. finanéna) transakcije in
drugih vzrokov, specifi¢nih za transakcijo.

e V\rednost nepremiénine je ocenjena na stanje v Casu ogleda ob predpostavki, da je
nepremiénina bremen, stvari in oseb prosta.

e Predpostavljamo, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje z nepremicnino, ki
je predmet ocenjevanja.

e Zapodatke, ki so jih preskrbele tretje osebe, se predpostavlja, da so zanesljivi.

e Predpostavijamo, da ni nobenih skritih okoli§¢in oziroma nevidnega stanja na objektih ali
zemlji&Cu, zaradi katerih naj bi bila nepremicnina ve¢ ali manj vredna, na katere ga naro¢nik ni
posebej opozoril.

e Predpostavija se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi akti, veljavno
celotno okoljsko in ekolosko zakonodajo, razen e iz poro€ila ni razvidno drugace.

¢ Predpostavlja se, da zemlji§ce ali zgradba ne vsebuje nikakrsnih skodljivih materialov ali snovi.

e Ocenjena vrednost ne vsebuje davkov in taks.

e Ocena vrednosti je narejena ob predpostavki, da stavba ima gradbeno in uporabno dovolienje.

2.18 STANDARDI VREDNOTENJA

Ocenjevanje vrednosti smo izvajali v skladu s sprejeto Hierarhijo standardov ocenjevanja vrednosti
(Uradni list RS &tevilka 106/2010) in v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV
2020), Slovenskimi poslovno finanénimi standardi &t 2, (Ocenjevanje vrednosti pravic na
nepremicninah, Uradni list RS &t. 106/2013) Stvarnopravnim zakonikom (uradni list RS &t. 87/2002).

2.19 NACINI OCENJEVANJA VREDNOSTI

Cilj pri izbiri nacinov in metod ocenjevanja vrednosti za neko sredstvo je poiskati najprimernejSo metodo
v dolo&enih okoli$¢inah. Nobena metoda ni primerna za vsako morebitno situacijo. V postopku izbire naj




bi upostevali vsaj primerno podlago(-e) vrednosti in premiso(-e) vrednosti, doloéeno(-e) s pogoji in
namenom ocenjevanja vrednosti, ustrezne prednosti in slabosti moznih naginov in metod ocenjevanja
vrednosti, primernost vsake metode glede na vrsto sredstva in nacine ali metode, ki jih uporabljajo
udelezenci na ustreznih trgih in razpoloZljivost zanesljivih informacij, potrebnih za uporabo metod(-e).
Od ocenjevalcev vrednosti se ne zahteva uporaba vec kot ene metode za ocenjevanje vrednosti enega
sredstva, zlasti kadar ocenjevalec vrednosti zelo zaupa v natan&nost in zanesljivost posamezne metode
glede na dejstva in okolis¢ine posla ocenjevanja vrednosti. Vendar pa naj bi ocenjevalci vrednosti
razmislili o uporabi ve¢ nainov in metod in proucili ve¢ kot en sam naéin ali eno samo metodo, ki bi jih
lahko uporabili za dolocitev vrednosti. To bi prislo v postev, zlasti kadar nimajo dovolj stvarnih ali
opazovanih vhodnih podatkov, ki bi omogo¢ali, da bi Ze z eno samo metodo lahko prisli do zanesljive
sklepne ugotovitve o ocenjeni vrednosti. Kadar se uporabi veé kot en sam nacin ali metoda ali celo ved
metod v okviru enega samega nacina, naj bi bil sklep o vrednosti na podlagi teh ve¢ nacinov in/ali metod
utemeljen, celoten postopek analiziranja in usklajevanja razliénih vrednosti v eno samo sklepno
ugotovitev brez povpreéenja pa naj bi ocenjevalec vrednosti opisal v porogilu.

Naéin trznih primerjav:

Pravice na nepremi€nini so obitajno heterogene (t. z razli¢nimi znacilnostmi). Celo &e imajo zemljis¢e
in objekti enake fizitne znaCilnosti kot druge, ki se izmenjujejo na trgu, bodo razliéne njihove lokacije.
Ne glede na razlike pa se za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremiéninah obi¢ajno uporablja nagin
trznih primerjav. Da bi predmet ocenjevanja vrednosti lahko primerjali s ceno drugih pravic na
nepremicninah, naj bi ocenjevalci vrednosti potrdili splodno sprejete in ustrezne enote primerjave, ki jih
upoétevajo udeleZenci trga, in to odvisno od vrste sredstva, katerega vrednost se ocenjuje. Enote
primerjave, ki se obi¢ajno uporabljajo, so med drugim: a) cena na kvadratni meter objekta ali na hektar
zemljis¢a, b) cena na sobo, ¢) cena na enoto proizvoda, npr. donosi pridelkov.

Enota primerjave je uporabna le, ¢e je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena tako za
nepremicnino, katere vrednost se ocenjuje, kot za primerljivo nepremiénino. Ce je le mogoée, naj bi bila
uporabljena enota primerjave taka, kot jo obi¢ajno uporabljajo udeleZzenci na zadevnem trgu.

Pri vseh primerljivih podatkih o cenah si v postopku ocenjevanja vrednosti lahko pomagamo s primerjavo
razli¢nih znacilnosti nepremicnine in posla, iz katerega izhajajo podatki, z nepremiénino, katere vrednost
se ocenjuje. V skladu z Natini in metode ocenjevanja vrednosti bi bilo treba upostevati v nadaljevanju
navedene razlike. Posebne razlike, ki bi jih morali upostevati pri ocenjevanju vrednosti pravic na
nepremi¢ninah, so med drugim razlike med: a) vrsto pravice, za katero smo dobili podatke o ceni, in
vrsto pravico, katere vrednost se ocenjuje; b) razli¢nimi lokacijami, c) kakovostjo zemljis¢ ali starostjo in
znacilnostmi objektov; d) dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako
nepremicnino; e) okolisCinami, v katerih je bila cena dolo¢ena, in zahtevano podlago vrednosti; f)
datumom veljavnosti dobljenega podatka o ceni in datumom ocenjevanja vrednosti; g) trZnimi pogoji v
Casu zadevnih poslov in kako so se razlikovali od pogojev na datum ocenjevanja vrednosti.

Na donosu zasnovan nagin:

Za oceno vrednosti pod okvirnim naslovom na donosu zasnovanega nacina se uporabljajo razlitne
metode s skupno znacilnostjo, da vrednost temelji na dejanskem ali ocenjenem donosu, ki ga ustvarja
ali bi ga lahko ustvaril lastnik pravice. Pri nalozbenih nepremi&ninah bi bil ta donos lahko v obliki
najemnine; v objektu, ki ga zaseda lastnik, bi bila to lahko domnevna najemnina (ali prihranjena
najemnina) na podlagi cene, ki bi jo lastnik moral placati za najem enakovrednega prostora.

Za nekatere pravice na nepremiCninah je zmozZnost nepremitnine za ustvarjanje dobitka tesno
povezana z dolo¢eno rabo ali poslovno dejavnostjo (na primer pri hotelih, golfska igriséa itd.). Ce je
objekt primeren samo za doloteno vrsto dejavnosti, je donos pogosto povezan z dejanskimi ali moznimi
denarnimi tokovi, ki bi ji jih dobil lastnik tega objekta iz poslovne dejavnosti. Kadar se za ocenitev
vrednosti uporabi potencial premozenja, se to pogosto imenuje metoda dobi¢ka. Za pravice na
nepremicninah se lahko uporabijo razlicne oblike modelov diskontiranega denarnega toka. Te se med
seboj razlikujejo v podrobnaostih, vsem pa je skupna osnovna znacilnost, da je denarni tok za dolo&eno
prihodnje obdobje preraunan na sedanjo vrednost z uporabo diskontne mere. Vsota sedanjih vrednosti
za posamezna obdobja predstavija oceno kapitalske vrednosti Diskontna mera v modelu
diskontiranega denarnega toka temelji na ¢asovni vrednosti denarja ter na tveganjih in nadomestilih za
tveganja, povezanih z zadevnim denarnim tokom.

Nabavno vrednostni naéin:
Nabavno vrednostni nacin se na splosno uporablja za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremiénhinah
s pomocjo metode zmanj$ane nadomestitvene vrednosti. Uporablja se lahko kot glavni na&in, kadar ni




dokazov o cenah iz poslov za podobno premoZenje ali kadar ni mogoce opredeliti dejanskega ali
fiktivnega denarnega toka, ki bi pritekal lastniku zadevne pravice. V nekaterih primerih se nabavno
vrednostni naéin lahko uporabi celo, kadar so na razpolago dokazi o cenah v trznih poslih ali ugotovljiv
tok donosa ali prihodkov, in sicer kot drugi ali potrditveni nacin.

V prvem koraku je treba izracunati nadomestitveno vrednost, ki je obi¢ajno strosek nadomestitve
nepremiénine s sodobno enakovredno nepremiénino na datum ocenjevanja vrednosti. Izjiema je le,
kadar bi morala biti nadomestna nepremiénina kopija nepremicnine, katere vrednost se ocenjuje, tako
da zagotavlja trznemu udelezencu enako koristnost. V takem primeru bi namesto nadomestitvenega
stroska ponovne izgradnje morali uporabiti strosek kopiranja (reprodukcije) zadevnega objekta.
Nadomestitvena vrednost mora vkljucevati vse s tem povezane stroske, kot so vrednost zemljisca,
infrastrukture, projektantski honorarji in stroki financiranja, ki bi jih imel trZni udelezenec z ustvarjanjem
enakovrednega sredstva. Strosek sodobne nadomestne nepremicnine je treba nato znizati za fizicno,
funkcionalno, tehnolosko in ekonomsko zastarelost. Cilj te prilagoditve zaradi zastarelosti je ocenitev,
koliko manj (lahko) bi bilo za morebitnega kupca vredno zadevno premoZenje od enake sodobne
nepremiénine. Pri zastarelosti se upostevajo fiziéno stanje, funkcionalnost in ekonomska koristnost
nepremiénine, katere vrednost se ocenjuje, v primerjavi s scdobno enako nepremiénino.

2.20 KONCNA VREDNOST

Nadini ocenjevanja vrednosti so medsebojno neodvisni, ceprav vsak nacin temelji na istih gospodarskih
nacelih. Namen vseh naéinov je pridobiti indikacijo vrednosti, vendar pa je sklep o konéni oceni vrednosti
odvisen od upostevanja vseh uporablienih podatkov in procesov ter uskladitve indikacij vrednosti, ki so
pridobljene z razliénimi naéini. Ob upostevanju vseh dobljenih podatkov, hkrati s predpostavkami, ob
upostevanju trenutnih trznih razmer ter predvsem namena ocenjevanja, med dobljenimi vrednostmi
izberemo naéin trznih primerjav in znotraj tega metodo primerljivih poslov in objav. Ocenjujemo, da je
trzna vrednost ocenjevanih nepremiéninskih pravic in izbolj$av zaokrozeno enaka:

Ocenjena trzna vrednost nepremiénine ID znak parcela 1936 527/1, ID znak parcela 1936 527/2
in ID znak parcela 1936 527/3, ocenjena po naéinu trznih primerjav, na dan 13.07.2021
zaokrozeno znasa:

nepremi¢nina ID znak | vrednost v EUR delez 1/2
parcela 1936 527/1 238.567,23 119.283,61
parcela 1936 527/2 11.354,84 567742
parcela 1936 527/3 57.288,65 28.644,33
307.210,72 153.605,36
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3 PREDSTAVITEV NEPREMICNINE

3.1 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

1z vpogleda v Zemljisko knjigo dne 13.072021 je razvidno, da sta lastnika nepremicnine 1D znak: parcela
1911 527/1, parcela 1936 527/2 in parcela 1936 527/3: Martina Kern, Opekarnigka ulica 28, 1236
Radomlje, delezu ¥ in Matjaz Kern, Opekarniska ulica 28, 1236 Radomlje, delez 4.

Vec je razvidno iz priloZzenih ZK izpiskov, ki so v prilogi tega porodila.

3.2 ANALIZA OKOLJA, TRGA NEPREMICNIN IN SOSESKE

Analiza trga nepremicnin

Analiza trga nepremiénin je raziskovanje nepremi¢ninskih potreb in zahtev (povprasevanja), proizvodov,
ki tekmujejo pri zadovoljevanju teh potreb in zahtev (ponudba), ter sinteza in razumevanje obeh.
Tak$na analiza je nepogresljiv pripomocek razliénim udelezencem trga nepremiénin — uporabljajo jo
gradbeniki in razvojna podjetja, investitorji in kreditne institucije, arhitekti in planerji, trzniki, lokalne
oblasti in drzava, najemniki in lastniki, upravitelji nepremicnin ter seveda prodajalci in kupci. Glede na
primarne uporabnike posamezne analize se izbira globina in obseg analize, ki pa navadno poteka v
naslednjih korakih: opredelitev trZnega obmocja, analiza ekonomskega, demografskega in
institucionalnega okolja, analiza ponudbe in povpradevanija, analiza trenutnega stanja na trgu, projekcije
in zakljucki. Nepremicnina je prostorsko odmerjen del zemeljske povrsine, skupaj z vsemi sestavinami
(18. Elen, Stvarnopravni zakonik — SPZ, Uradni list RS &t. 87/02). Enotnost nepremicnine (superficies
solo cedit) pomeni pravno povezanost zemljiS€a in objekta. Vse, kar je po namenu trajno spojeno ali je
trajno na nepremi¢nini, nad ali pod njo, je sestavina nepremicnine, razen ¢e zakon ne dolo&a drugace
(8. &len SPZ).

Splosne znaéilnosti trga nepremiénin

Trg nepremiénin se odziva na spremembe ponudbe in povprasevanja na podoben naéin kot trgi na
drugih podrogjih. Nepremicninski trg je tako, kot vsi drugi trgi, splet naravnih mehanizmov. Trg
nepremiénin je namrec izrazito lokaliziran in segmentiran. Nepremi¢nina je neloéljivo povezana s svojo
lokacijo, kar pomeni, da med posameznimi lokalnimi obmodji ni navzkrizne cenovne elastiénosti.

Ker so nepremiénine locirane na fiksnih lokacijah, na njihovo uporabo, razvoj in vrednost mogno vpliva
okolje trga. Analize in napovedi razvoja okolja trga nepremiénin so tako nepogresljiv del vsake analize.
Dejavnike okolja lahko v grobem delimo na tri veéje skupine vpliva kot so fizi¢ni demografski dejavniki,
ekonomski dejavniki in institucionalni dejavniki. Sile sprememb na trgih nepremiénin se med seboj
prepletajo in druzno ali pa obratno vplivajo na trge, tako je njihova analiza kljuénega pomena za analizo
trgov nepremicnin. Te skupine nam lahko sluZijo le kot ogrodje analize, saj lahko na posameznem
podtrgu in ravni analize dodamo $e kaksen dejavnik in zanemarimo katerega izmed nastetih.

Analiza trga nepremiénin v Sloveniji za leto 2020

Epidemija Covid-19 je po vsem svetu v vseh pogledih zaznamovala preteklo leto. Odlogilno je vplivala
tudi na dejavnost nepremicninskega trga pri nas. Normalno nepremicninsko trgovanje je bilo zaradi
drzavnih ukrepov za zajezitev epidemije najprej onemogoceno v ¢asu prve razglasitve epidemije
spomladi, nato pa Se od razglasitve drugega vala epidemije oktobra do sredine leto$njega februarja
oziroma prehoda epidemije v tako imenovano oranzno fazo.

Za leto 2020 je bilo v Sloveniji za sedaj evidentiranih okoli 31.200 skienjenih kupoprodajnih pogodb za
nepremiénine, katerih skupna vrednost je znasala okoli 2,2 milijarde evrov. Na podlagi preliminarnih
podatkov za leto 2020 ocenjujemo, da se je Stevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov v preteklem letu v
primerjavi z letom 2019 dejansko zmanjsalo za manj kot 15 odstotkov, medtem ko se je njihova skupna
vrednost zmanj$ala za okoli 20 odstotkov.

Glede na omejitve trgovanja z nepremicninami je bil v preteklem letu padec Stevila sklenjenih
kupoprodajnih poslov in njihove skupne vrednosti zaradi epidemije Covid-19 manjsi od pricakovanega.

SLIKA: Stevilo in skupna vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremiénine, Slovenija, letno
2015 -2020
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Vpliv epidemije na promet z nepremi&ninami je najbolje razviden iz gibanja mese¢nega stevila sklenjenih
kupoprodajnih pogodb in njihove skupne vrednosti v letu 2020 ter primerjave z letom 2019,

Marca, po prvi razglasitvi epidemije in ukrepov za njeno zajezitev, ki so vklju¢evali tudi ustavitev
izvajanja storitev nepremiéninskega posredovanja oziroma terenskih ogledov nepremicnin, se je Stevilo
sklenjenih kupoprodajnih pogodb (evidentiranih jih je bilo okoli 2.200) v primerjavi s februarjem
zmanjalo za dobrih 20 odstotkov, njihova skupna vrednost (okoli 164 milijonov evrov) pa za slabih 20
odstotkov. V primerjavi z marcem 2019 je bilo Stevilo sklenjenih poslov manj$e za slabo tretjino, njihova
skupna vrednost pa za okoli 15 odstotkov.

Aprila je bilo &tevilo kupoprodajnih pogodb $e za 45 odstotkov manj$e kot marca, njihova skupna
vrednost pa skoraj za polovico. V primerjavi s februarjem 2020 sta bila Stevilo in vrednost sklenjenih
nepremiéninskih poslov manjéa za dobrih 55 odstotkov, v primerjavi z aprilom 2019 je bilo njihovo &tevilo
manj$e za okoli 65 odstotkov, njihova vrednost pa za okoli 60 odstotkov.

SLIKA: Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine po mesecih, Slovenija,
januar 2019 - december 2020
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Maja, ko so ukrepi nehali veljati, se je promet z nepremigninami, predvsem na rafun pospesenega
sklepanja poslov s stanovanjskimi nepremi¢ninami, zacel hitro povecevati. V primerjavi z aprilom 2020
se je Stevilo sklenjenih poslov poveéalo za dobrih 55 odstotkov, njihova skupna vrednost pa za ve¢ kot
40 odstotkov. V primerjavi z majem 2019 je bilo sicer Stevilo poslov Se vedno manj$e za okoli 45
odstotkov, njihova skupna vrednost pa za okoli 65 odstotkav.

Junija se je $tevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine v primeg avi z majem povecalo e
za slabih 55 odstotkov, njihova skupna vrednost pa za skoraj 80 odstotkov. Stevilo sklenjenih pogodb
je ze za nekaj odstotkov preseglo junijskega leta 2019, medtem ko je bila njihova skupna vrednost, na
radun manj$e prodaje poslovnih nepremiénin, za okoli 15 odstotkov manj$a.

Julija se je nara&&anje prometa z nepremicninami nadaljevalo. Stevilo poslov se je v primerjavi z junijem
povetalo za okoli 15 odstotkov, njihova skupna vrednost pa za 10 odstotkov. V primerjavi z juljem 2019
je bilo tevilo sklenjenih poslov skorajda enako, njihova skupna vrednost pa, iz istega razloga kot junija,
za 20 odstotkov manjsa.

Avgusta, ko na slovenskem nepremiéninskem trgu praviloma vlada mrtvilo, se je Stevilo sklenjenih

kupoprodajnih pogodb v primerjavi z julijem zmanjsalo za slabih 20 odstotkov, njihova skupna vrednost
pa za dobrih 15 odstotkov. Kljub temu sta bila $tevilo sklenjenih poslov in njihova skupna vrednost v
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primerjavi z avgustom 2018 za okoli 10 odstotkov visja. Ocitno so prodajalci in kupci $e vedno poizkusali
nadoknaditi spomladanski izpad nepremicninskega trgovanja. Tudi septembra sta bila tevilo in skupna
vrednost sklenjenih poslov za skoraj 10 odstotkov vedja kot septembra leto prej.

Oktobra, z razglasitvijo drugega vala epidemije, ko je prislo do ponovne prepovedi izvajanja
nepremicninskih ogledov, sta Stevilo in skupna vrednost sklenjenih nepremi&ninskih pogodb v primerjavi
s septembrom padla za slabih 5 odstotkov in sta bila za dobre 3 odstotke manj$a kot oktobra 2019.
Upad prometa z nepremicninami se je nadaljeval tudi v novembru in decembru. Po izku$njah sodeé za
ta dva meseca sicer $e nismo evidentirali vseh sklenjenih poslov, vendar je Ze iz zatasnih podatkov
razvidno, da je bil padec $tevila sklenjenih poslov bistveno manjsi kot po prvi razglasitvi epidemije. Po
nasih ocenah je bilo Stevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb novembra 2020 v primerjavi z novembrom
2019 manjse za okoli 10 odstotkov, decembra 2020 pa v primerjavi z decembrom 2019 za skoraj 30
odstotkov. Pri tem ne gre zanemariti, da je prepoved opravijanja nepremicninskih ogledov, ki seveda
bistveno vpliva na manjse $tevilo realiziranih kupoprodaj, ostala v veljavi vse do februarja letos.

Po preliminarnih podatkih je lani delez v skupni vrednosti sklenjenih nepremiéninskih poslov za
stanovanjske nepremicnine (stanovanja in hiSe) znasal 66 odstotkov (oziroma dobre 1,4 milijarde
evrov), za zemljis¢a za gradnjo stavb, ki so v vet kot 90-ih odstotkih primerov namenjena gradnji
stanovan;jskih stavb, slabih 13 odstotkov (oziroma okoli 280 milijonov evrov), za poslovne nepremiénine
(pisarne, trgovski, storitveni in gostinski lokali) 11 odstotkov (oziroma slabih 240 milijonov evrov), skupno
za kmetijska in gozdna zemlji$¢a pa slabe 4 odstotke (oziroma skoraj 80 milijonov evrov).

PREGLEDNICA: Vrednost kupoprodajnih pogodb po vrstah nepremiénin (v milijonih evrov), Slovenija,
leti 2019 in 2020

‘ 2019 2019 2020 2020
Vrsta nepremicnine Vred! Dele: Vrednast Delei
| [ vmilijonih € ) { v milijonih € )
Stanovanija 1004 36,0% gal 188%
Hise 638 22.9% 591 27,4%
Zemijii£a za gradnjo stavb 786 10.3% 276 12.8%
Trgovsk, storitveni in l
gostinski lokaii ‘ 448 16,1% 129 5.9%
Pisarne 103 3% 110 5.1%
Industrjske nepremi€nine } 97 3,5% 53 2,5%
Paoridana remijitts 48 1,7% 29 1,4%
Kmetijska zemijisca a1 2,2% 59 2.7%
Garate In parkirni prostori ‘ 32 1.1% 13 0,6%
Gordna zemijidta 25 0,5% 19 0,9%
Tunistiéni objeikti 28 1.0% 22 1,0%
Ostale nepremiénine | 15 0,5% 21 1.0%

Delezi prometa s stanovanjskimi nepremiéninami, predvsem higami, in z zazidljivimi stavbnimi zemlji§éi
so se leta 2020 v primerjavi z letom 2019 opazno povedali. V najvedji meri na radun priéakovano
manjSega prometa z lokali, ki je v letu 2019, zaradi neobi¢ajno velikega Stevila prodaj ve&jih trgovskih
centrov, odlogilno vplival na rekordno vrednost nepremiéninskih poslov pri nas. Deloma pa tudi, ker je
bil v ¢asu epidemioloske krize upad Stevila sklenjenih poslov za vecino ostalih vrst nepremignin vegji kot
za stanovanja, predvsem pa za hiSe in zemljiS¢a za gradnjo (stanovanjskih) stavb.

STEVILO TRANSAKCIJ S STANOVANJSKIMI IN POSLOVNIMI NEPREMICNINAMI

Do sredine februarja smo za leto 2020 evidentirali priblizno 8.700 kupoprodaj stanovanj in 5.800
kupoprodaj hi. Glede na to, da so podatki za leto 2020 &e preliminarni, ocenjujemo da je bilo &tevilo
transakcij s stanovanji v primerjavi z letom 2019 marg’%e za 15 do 20 odstotkov, medtem ko je bilo stevilo
transakcij s hisami manj$e le za 5 do 10 odstotkov. Stevilo transakcij s pisarnami in lokali je bilo po nasi
oceni leta 2020 manj$e za 25 do 30 odstotkov.

Manjse Stevilo transakcij s stanovanjskimi nepremiéninami v letu 2020 je bilo izkljuéno posledica
omejitev pri poslovanju z nepremiéninami zaradi »protikoronskih« ukrepov. Ce ne bi bilo epidemije, bi
Stevilo realiziranih transakcij skoraj gotovo vsaj doseglo tistega iz leta 2019. Povprasevanje po
stanovanjskih nepremicninah je namre¢ ostalo veliko, po stanovanjskih higah, vseh vrst in starosti, in
po zemljiscih za njihovo gradnjo pa se je celo poveéalo.



PREGLEDNICA: Stevilo evidentiranih transakcij za stanovanjske in poslovne nepremicnine, Slovenija,
letno 2015 — 2020

W15 2018 2017 2018 2019 020

Stanovanjske shupaj 14352 16476 17913  17.106 17524 14500
Stanovanja 5.752 11022 11648 10939 11058 8663
Hibe 4600 5454 6,265 6.167 6.466 5437
Poslovne skupaj 1186 2060 2.453 2377 2397 1651
Pisarne 1427 1.603 1.626 1520 1453 1008
Lokah 729 657 827 757 042 643

Opombe.
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Povpradevanje po stanovanjskih nepremiéninah je lani $e vedno mocno presegalo ponudbo, predvsem
kar se ti¢e novih stanovanjskih enot v najvedjih mestih. Zaradi majhne ponudbe in visokih cen pa se je
&tevilo realiziranih transakcij s stanovanjskimi nepremiéninami na primarnem trgu zmanjsalo Se bistveno
bolj kot na sekundarnem trgu. Zmanj$evanje deleza prodaj novih stanovanjskih enot, ki smo mu pri¢a
ze vse od leta 2015 oziroma od prodaje zalog stanovanj iz leta 2008 nasedlih projektov, se je tako
nadaljevalo tudi lani. DeleZ prodaje novih stanovanj v vetstanovanjskih stavbah se je s skoraj 8-ih
odstotkov leta 2019 zmanj$al na dobrih 5 odstotkov. Leta 2015 je na primer znaSal vec kot 11 odstotkov.
Manjée Stevilo transakcij s poslovnimi nepremi¢ninami leta 2020, za razliko od manjSega Stevila
transakcij s stanovanjskimi nepremicninami, ni bilo le neposredna posledica drzavnih ukrepov za
zajezitev epidemije, temved tudi posledica zmanj$anega povprasevanja, ki ga je na trgu poslovnih
nepremiénin povzrotila negotovost poslovnih subjektov glede gospodarskih posledic epidemioloske
krize.

SLIKA: Stevilo evidentiranih transakcij za stanovanjske in poslovne nepremiénine, Slovenija, letno 2015
—2020
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Iz prikaza mesegnega Stevila realiziranih transakcij za zadnji dve leti (Slika 4) je dobro razviden izrazit
padec $tevila transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami po spomladanski razglasitvi epidemije.

Po mar&evski zaustavitvi javnega zivljenja, in seveda tudi normalnega poslovanja z nepremicninami, je
bilo lanskega aprila $tevilo evidentiranih transakcij s stanovanji in hisami za dve tretjini manjSe kot aprila
leto prej. Po preklicu epidemije se je Stevilo transakcij hitro vrnilo na raven pred epidemijo. Predvsem
se je pove&alo Stevilo transakcij s stanovanjskimi hisami. Po nasih ocenah je bilo njihovo Stevilo junija
2020 Ze za skoraj 10 odstotkov vecje kot junija 2019, nato pa je bilo od julija do avgusta 2020 za okoli
15 odstotkov vedje kot v enakem obdobju leta 2019. Stevilo transakcij s stanovanji v veéstanovanjskih
stavbah je bilo v tem obdobju v primerjavi z letom 2019 nekoliko vetje le avgusta.

Po jesenski razglasitvi drugega vala epidemije je bil padec Stevila transakcij s stanovanjskimi
nepremiéninami manj izrazit oziroma pocasnejsi kot spomladi. Se posebno, ¢e upostevamo, da vseh
transakcij za zadnje éetrtletje e nismo evidentirali. Po zagasnih podatkih je bilo decembra 2020 Stevilo
transakcij s stanovanji v primerjavi z decembrom 2019 manjSe za okoli 35 odstotkov, s hisami pa za
okoli 20 odstotkov. Po vsej verjetnosti se je upadanje Stevila sklenjenih transakcij s stanovanjskimi
nepremi&ninami nadaljevalo tudi v novem letu, vsaj do sprostitve opravijanja nepremicninskih ogledov
februarja.

SLIKA: Stevilo evidentiranih transakcij za stanovanjske in poslovne nepremi¢nine po mesecih,
Slovenija, januar 2019 — december 2020

1200 1
STANOV,

¥

: - ¢

- BEEEEE

PEPELESPLISS PP LIS ED DD P
FEEF w‘%'fi#"i‘ FEPPIESE ﬁ"ﬂ?ﬁ‘{“@ &£

13



Padec Stevila transakcij s poslovnimi nepremicninami je bil po spomladanski razglasitvi epidemije $e
izrazitej$i kot za stanovanjske nepremicnine. Aprila 2020 je bilo tevilo evidentiranih transakcij s
pisarnami in lokali za okoli 70 odstotkov manjSe kot aprila 2019. Stevilo transakcij s poslovnimi
nepremicninami je po preklicu epidemije skokovito zraslo, a se vse do konca leta ni vrnilo na raven pred
epidemijo. Glede na, sicer abi¢ajna mesecna nihanjih Stevila realiziranih transakcij s pisarnami in lokali,
je tudi tezko redi ali in koliko je na promet s poslovnimi nepremi¢ninami vplivala ponovna, jesenska
razglasitev epidemije.

STEVILO TRANSAKCIJ Z ZEMLJISCI

Zemlji§ta za gradnjo stavb so edina vrsta nepremicnin, za katero se je Stevilo transakcij lani celo
poveéalo. Ze po preliminarnih podatkih je namreg &tevilo evidentiranih transakcij za 3 odstotke vedje kot
leta 2019. Rast Stevila transakceij kljub epidemiji gre pripisati predvsem velikemu povpradevanju po
zemljidCih za gradnjo druzinskih hi§, ki je posledica nezadostne trzne ponudbe in visokih cen novih
stanovanjskih enot.

Tudi za zemljis¢a za gradnjo stavb je bil padec Stevila transakcij po prvi razglasitvi epidemije ogiten.
Stevilo evidentiranih transakcij je bilo aprila 2020 v primerjavi z aprilom 2019 priblizno za polovico
manjse, kar pa je vseeno pomenilo najmanjSe zmanj$anje prometa med vsemi vrstami nepremicnin.
Stevilo transakcij z zazidljivimi zemijié¢i se je po preklicu epidemije spomladi hitro pove&alo. Tako je bilo
lanskega junija Stevilo evidentiranih transakcij za skoraj 15 odstotkov vegje kot junija 2019. Tudi od julija
do novembra je bilo nato $tevilo transakcij v primerjavi z letom prej ob&utno vedje, septembra celo za
40 odstotkov. Glede na zaCasne podatke ocenjujemo, da je bilo Stevilo realiziranih transakcij tudi
decembra 2020 vedje kot decembra 2019. Vpliva drugega vala epidemije na trgovanje z zazidljivimi
stavbnimi zemljiSci, vsaj do konca leta, tako praktiéno ni bilo zaznati.

PREGLEDNICA: Stevilo evidentiranih transakcij z zemljig&i, Slovenija, letno 2015 — 2020

2015 201 mz? 2018 2019 2020
Temifiita ra gradjo slavh 3828 4861 5358 5479 5633 5.796

Kmetijska zemijiiZa 7454 B13S B.AsT 8441 9.087 7939
Gordna rembjista 2184 2543 2.787 29% 3.370 1.788

Gpombe:
= 20 Ironsekcho dolodane wste cemiisla Heje lnpogrodaia vseh istovrstnih parce! ol nihont delov, ki 50
predmet iste Rupoprodgine pogodl,
kot remiiédn ra grodnio stav o upadrevana nepariiana rexidiien stovbna remljitdn, ne glede nt upraveo
pravns stotus,
kot kmetivin zemiiido so upcitevans zem{itéa ro kmetisin rabs, vijufno s trajnimi nasad.

Na podlagi preliminarnih podatkov ocenjujemo, da je bilo leta 2020 $tevilo kupoprodaj kmetijskih in
gozdnih zemlji$€ za okoli 15 odstotkov manjSe kot leta 2019. Skupni upad $tevila transakcij s kmetijskimi
in gozdnimi zemlji$¢i je bil tako skoraj tak kot za stanovanjske nepremiénine.

SLIKA: Stevilo evidentiranih transakcij z zemljis&i, Slovenija, letno 2015 — 2020
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Vpliv spomladanske zaustavitve javnega Zivijenja na promet s kmetijskimi in gozdnimi zeml;jiséi je bil
izrazit. Aprila 2020 je bilo skupno Stevilo evidentiranih transakcij s kmetijskimi in gozdnimi zemljiséi za
okoli 60 odstotkov manj$e kot aprila leta 2019. Po majskem preklicu »protikoronskih« ukrepov je nato
2019. Novembra in decembra je bilo sicer zaznati upad §tevila transakcij zaradi drugega vala epidemije,
na osnovi e zaCasnih podatkov pa ocenjujemo, da je bil ta bistveno manjsi kot ob prvem valu.



GIBANJE CEN STANOVANJ

Gibanje cen rabljenih stanovanj, ki predstavijajo dale¢ najvecji segment slovenskega nepremi¢ninskega
trga, praviloma najbolie ponazarja aktualne trende cen nepremicnin, zlasti stanovanjskih. Zacasni
podatki o cenah rablienih stanovanj za lansko leto kaZejo, da so, ne glede na manj$i promet zaradi
epidemije, cene stanovanj na ravni drzave zrasle.

PREGLEDNICA: Cene in lastnosti rabljenih stanovanj, Slovenija, letno 2015 — 2020

2015 2016 017 2018 2019 2020

Velikost vzorca 5744 6887 7159 6.666 6.806 5.492
Povpreéna cena (€/m’) 1450 1510 1610 1.760 1.840 1.930
Leto izgradnje (mediana) 1975 1975 1975 1975 1975 1975

Uporabna pavrsina (m’) 52 53 52 53 53 54
Opombe:
«  upoStevona so rabljena stanovanja, prodana na p trgu in p jnih javnih draibah,

povpredne cene 50 izrotunane ng kvadratni meter uporebne povrime stonovanjo in so zookrofene no 10 evrov,
za stanovonjo, ki o prodana skupaj 1 garodo oziroma parkimim mestom, fe od skupne cene oditeta vrednost
gorai in parkirnih mest, ki je ocenjena z metodami mnaZiénega vrednotenja nepremitnin.

Lani se je po preliminarnih podatkih povpreéna cena rablienega stanovanja v Sloveniji v primerjavi z
letom 2019 zvisala za 5 odstotkov. V primerjavi z letom 2015, ko je bilo po krizi nepremicninskega trga
leta 2008 dosezeno cenovno dno, je bila Ze za tretjino vi§ja in je na ravni drzave prvi¢ presegla mejo
1.900 €/m2.

V Sloveniji so cene stanovanj od leta 2015 konstantno rasle, s tem da je bila rast cen najvi§ja leta 2018.
Lansko leto je bila skupna rast cen stanovanj zelo podobna kot leta 2019. Cene so na ravni drzave
najbolj zrasle pred nastopom epidemioloske krize, v drugem cetrtletju, ki ga je zaznamoval prvi val
epidemije, in v tretiem Cetrtletju so praktiéno stagnirale, v zadnjem Cetrtletju oziroma v drugem valu
epidemije pa so ponovno zacele kazati Sibak trend zmerne rasti. Kot kaze epidemija lani ni imela
bistvenega vpliva na cene stanovanj, verjetno pa je bila rast cen vendarle nekoliko manj$a kot bi bila
sicer.

SLIKA: Gibanje povpreénih cen rabljenih stanovanj, Slovenija, letno 2015 — 2020
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Lanskoletna marcevska zaustavitev javnega Zivijenja zaradi epidemije Covid-19 je moc¢no vplivala tudi
na dejavnost nepremiéninskega trga. Trgovanje z nepremi¢ninami se je obCutno zmanjsalo, saj so se
prakticno realizirale le prodaje, ki so bile dogovorjene Ze pred epidemijo. Padec Stevila realiziranih
transakcij z nepremiéninami je bil primerljiv s tistim na za¢etku krize nepremi¢ninskega trga leta 2008.

Takoj maja, ko so ukrepi za zajezitev epidemije prenehali veljati, se je zatel promet z nepremicninami
hitro spet poveéevati. Povprasevanje po stanovanjskin nepremicninah, ki predstavljajo odlogilni
segment nepremiéninskega frga, se namre¢ zaradi epidemije ni zmanjSalo in predvsem kupci in
prodajalci stanovanjskih his in zemlji§¢ za njihovo gradnjo so poizku$ali nadoknaditi izpad kupoprodaj v
preteklih dveh mesecih. Na ta racun je bilo $tevilo transakcij z nepremiéninami med prvim in drugim
valom epidemije vegje kot pred epidemijo in vecje kot v enakem obdobju leta 2019.

Oktobrska razglasitev drugega vala epidemije ni prinesla tako striktnega zaprtja javnega Zivljenja kot v
prvem valu, je pa bilo ponovno prepovedano izvajanje terenskih ogledov nepremicnin, kar je nato trajalo
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kar &tiri mesece. To je seveda ponovno negativno vplivalo na dejavnost nepremiéninskega trga, a je bil
na splo$no padec Stevila transakcij pocasneji in vsaj do konca leta precej manji kot v prvem valu
epidemije.

Cene stanovanjskih nepremicnin in zemljis¢ za njihovo gradnjo so lani kljub epidemiji e nekoliko zrasle.
Lahko retemo, da epidemija sama po sebi ni imela vegjega vpliva na cene nepremiénin oziroma na
ponudbo in povprasevanje po njih. Zavedati pa se je treba, da epidemije $e ni konec in da se vse njene
gospodarske in socialne posledice $e niso pokazale. Kdaj se bodo in koliko bo to vplivalo na
nepremicninski trg v bodoge bo odvisno od nadaljnjega razvoja in trajanja epidemije ter uspesnosti
drzavnih ukrepov za blazenje njenih posledic.

V kratkem obrata cen stanovanjskih nepremi¢nin in zemljis¢ za njihovo gradnjo v Sloveniji sicer ni
pricakovati. Povprasevanje v najvecjih mestih, predvsem pa v Ljubljani, je zaradi pomanjkanja novih
stanovanj namre¢ $e vedno vedje od ponudbe. Povpradevanje spodbujajo predvsem nizke obrestne
mere in veliki prihranki prebivalstva. ZviSanja obrestnih mer pa, glede na pandemijo Covid-19 in
svetovne ekonomske razmere, vsaj srednjero&no ni pricakovati.

Po drugi strani pritisk na rast cen novih stanovanjskih nepremiénin na strani ponudbe ustvarjata tudi rast
cen zemlji$C za njihovo gradnjo in rast strodkov gradnje, predvsem vse visje cene gradbenega materiala.

Cene stanovanjskih nepremiénin bi se lahko ustalile, ko bo na obmogjih kjer je povprasevanje najvedje
prilo na trg vecje tevilo novogradenj. Glede na trenutno stanje novograden; je to v Ljubljani pri¢akovati
v naslednjih dveh do treh letih, v ostalih vecjih mestih pa Se s kak&nim letom zamika. Seveda pod
pogojem, da se socialne in gospodarske razmere zaradi posledic epidemije ne bi poslabiale do te mere,
da bi zaradi zmanj8anja placilno sposobnega povprasevanja in previsokih cen prislo do presezne
ponudbe novih stanovanj Ze prej in bi se zaceli natrtovani oziroma Ze zaeti gradbeni projekti
zaustavljati.

Obrat cen stanovanjskih nepremiénin lahko torej pri¢akujemo Sele, ko bo priglo do presezne ponudbe.
Ce ponudniki novih stanovanj takrat ne bodo pripravijeni znizevati cen, bo to privedlo do zmanjsanja
prodaje in kopi¢enja zalog neprodanih stanovanj, oziroma do nove krize nepremi¢ninskega trga, ki bo
na koncu slej kot prej privedla tudi do padca cen.

Vir. Preliminarni podatki o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za leto 2020, Geodetska uprava RS,
marec 2020

Izvedene prodaje primerljivih stanovanjskih hi$ (vir: Trgoskop):

1dpa - Datumn sl * Skupn * || " Cenar = |Skup * Skupr | Deled Vrata predmeta aravnegs posl Maslov Obling  $¥ratime 0 Oejanska/namensha raba dels St parcele 1. vta ft. dLeto b Neto t Uparab Rax Paged Pavril Ocen e Stavbi

199911 15063020 355000 € 186842 1900 1280011 Sanovanjsis his Podnribom 3, Radomle  DOMIALE 1936 RADCMUE 1-Stnovane venomtanovanshistaoi 715 'L ‘1998 104 1304 07 1900 [
W1 Zemijele, na katerem je cesta ail parkiridde DOMZALE 1935 RADOMUE AB2/3 nig
W1 Zemijgte, ra terem je certs al parkiriite DOMIALE 1936 RADOMUE 104873 310
V1 Zemile, na katerem jo cesta ol parkiribés DOMALE 1936 RADOMUE 10483 2160
V1 Zamifiide, na kateram Jo costs 48 parkiciite DOMIAE 1936 RADOMUE 1837 520

To2591 1407.2020 2A0OOC 98413 NSO 601N ® hiia 1A, Racori DOMIALE 1936 RADOMUE 1. Sunovanje v snostancvanjsiistnbl 325 "1 1990 3152 1484 05 3150 384 0n
Y1 Zemijite pod stavbo all drugo stavbl aff deiu stvbe prpadsio DOMIALE (1936 RADOMLE 29873 ETT)

Sams 0aum0 2000C 7B AT MO NL #eka n B2 ulics 184, dALs 1936 PADOMUE 1-Stinovang verastanovampkisadi 571 71 Tlosz ams tms o5 2900 79 D2
1 Zemijile pod stavba ali drugo stavhi 3l delu stavbe proadejo DOMIALE 1936 RADOMUE 98N nap
11 2emijite pod stavbo all Grugy Ol st e tas "1936 mapOMUE L1 73 ETT
31 Zemijiée pod stavbo al drug il Gl stavbe DOMBALE 1336 RADOMLE 3371 2400
11 Zerdjile pod stevbe 8l deugo stavkl all delu stavbe pripadsjoDOMIALE 1935 RADOMUE 713 1300
11 Zemiidle pod stavko all drugo stavk ali delu stavbe pripadajo DOMBALE 1936 RADOMLE S8 120
/1 Zemiile pod stavbo sl drugo stavhi afl delu stavbe proadajo DOMEALE 1936 RADOMUC 8617 00

55038 351100 155000 € 151961 1020 400011 Stanovanskahis 937 HOMEC  1-Staovanie v énastanovanikiinal 122371 %00 1016 0,0 a0 1m0 1520 Da
/3 2amifite pod stavbe ad drugs stavbi ol delo stavbe pripadacDOMIALE T937 HOMEC a1/25 2000

51206 07122020 IS500C 17083 40 41001 Sanovanjskahia Stritarjeva vica 1, Ve DOMIALE 1950 DOMIALE  1-Swnovan vercstanovamskistwbi %295 "t "o17 1401 00 00 1440 17710
Y1 Zemifte pod stavbs il drga stavki all delu stavhe pripada o DOMIALE 1959 DOMZALE e @

%2405 1212200 2600€ 221559 1620 MED LA Starovanjskands COMIUE 1936 RADOMUE 1-Stnovsnje venostanoveniekl simal 3080 7t 000 1ms 4 10 10 2216 Ne
13 demijiite pod savbe sl drugo suvbl all delu savbe pripadelo DOMIALE ‘1936 RADOMUE R 360

%1060 22002021 180000 € £7925 S0 6830 1/ Ranavanjsks hika Bolkowy ulica 5C, Home DOMIAE 937 MOMEC 1~ Swnovanje venostancvanjsk stawdd 341 "I 1097 2645 2343 08 2650 &70 Da
LI Zemlible pod stavbo o druga stavbi all delu stavbe prioadajo DOMIALE 1937 HOMEC 3474 6820

Ponudba primerljivih nepremiénin (vir: nepremicnine.net):

RADOMLJE, GOLF ARBORETUM RADOMLJE, V NASELJU
Prodaja: Hia Prodaja: Hia
Natsiropje: Ps1sM Nadstropje: K+P+M
Leio: 2008 Leto: 2008
Zomijiite: 317 m2 Zemijidte: 1742 m2

{enota avo,

145,00 m2
435,000,00 €
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T

lzvedene prodaje primerljivihzemlji$¢ (vir: Trgoskop):

1d po, * Datum sk * | Skupn | = |Cena = |Skupn, ~ |Delef ¢ Vrsta predmeta pravnega pos| Naslov

530771 20.01.2021

532566 18.02.2021

533896 08.03.2021

536655 26.03,2021
36781 29.03,2021

537554 26.03.2021
40735 20,04.2021

%544317 13.05.2021
"B44850 24.05.2021
548512 28.05.2021
549291 22.06.2021
49438 22.06.2021
549439 22.06.2021
550153 30.06.2021

25530 € 50,36

151.110 € 151,72

767006 8567
6.290€ 8500
144000 € 169,41
11.475€ 8500
110007 € 5691
7.875 € 15,00
80.000 € 169,85
29.160 € 120,00
6163 € 7167
7310€ 7167
29527€  7L,67
40000 € 7394

507,0 1/1
111

1/1

996,0 1/1
1/3

1/3

1/8
885,0 1/1
11

74,0 1/1
850,01/1
11

11
13501/1
1933,01/1
/1
52501/1
471011/1
243,01/1
86,0 1/1
102,0 1/1
412,0 1/1
541,01/1
11

Obéina

Zemljisée, na katerem Je ali bo mogode graditi stavbo in Je delr DOMZALE
ZemljisEe za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik) DOMZALE
Zemljisée za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik) DOMZALE
Zemljisée, na katerem je ali bo mogode graditi stavbo in je delr DOMZALE

Zemljisée, na katerem je cesta ali parkirisée DOMZALE
Zemljitte, na katerem je cesta ali parkiridée DOMZALE
Zeml|i3Ze, na katerem je cesta ali parkiriite DOMZALE

ZemljisZe, na katerem je ali bo mogode graditi stavbo in je delr DOMZALE
Zemlji§te, na katerem je ali bo mogote graditi stavbo in je delr DOMZALE
Zem||i¥€e, na katerem je ali bo mogoée graditi stavbo in je delr DOMZALE
ZemljitZe, na katerem je ali bo mogoée graditi stavbo in je delr DOMZALE
Zemljiite, na katerem Je ali bo mogode graditi stavbo in je delr DOMZALE
Zemljite, na katerem je ali bo mogoée graditi stavbo in je delr DOMZALE
ZemljisZe, na katerem je ali bo mogode graditi stavbo in je delr DOMZALE
zemljisée, na katerem je ali bo mogoge graditi stavbo in je delr DOMZALE
Zemljis€e, na katerem Je ali bo mogote graditi stavbo in je delr DOMZALE
Zemljidée, na katerem Je ali bo mogoée graditi stavbo in je delr DOMZALE
zemljisée, na katerem je ali bo mogote graditi stavbo in je delr DOMZALE
ZemljisEe, na katerem je ali bo mogoée graditi stavbo in je delr DOMZALE
Zemljidée, na katerem je ali bo mogoce graditi stavbo in je delr DOMZALE
ZemljisZe, na katerem je all bo mogoge graditi stavbo in je delr DOMZALE
Zemljiste, na katerem je ali bo mogoge graditi stavbo in je delr DOMZALE

‘Zemlji3Ee, na katerem je mogode graditi stavbo in je komunaln DOMZALE

Zemlji¥ée, na katerem je mogode graditi stavbo in je komunaln DOMZALE

3.3 URBANISTICNI PREDPISI

Iz Potrdila o namenski rabi zemlji$ée, ki ga je dne 26.05.2021 pod &t. 3502-476/2021, ki ga je izdala
obgina Domzale je razvidno, da zemljis&e lezi v enoti urejanja prostora RA-53, v obmogju stavbnih
zemljis¢, podrobnej$a namenska raba SS — stanovanjske povrsine.
Nepremicnina ID znak parcela 1936 527/1 se nahaja v obmotju predkupne pravice obine Domzale.
Potrdilo o namenski rabi zemljiséa je v prilogi tega poroéila.

3.4 OPIS OCENJEVANE NEPREMICNINE

Opis lokacije:
Ocenjevana nepremiénina je ob&ini Radomlje, na naslovu OpekarniSka ulica 28. Vsa druZbena
infrastruktura je v blizini.

Sifra K(ime KO

957
"1957
"957
"asg
"esg
1959
"959
959
"1959
"945
"asg
"1959
"1g59
1945
"958
"958
959
CL
1966
"365
"1965
1965
1964
"g64

TROJICA
TROJICA
TROJICA
DOMZALE
DOMZALE
DOMZALE
DOMZALE
DOMZALE
DOMZALE
KRTINA
DOMZALE
DOMZALE
DOMZALE
KRTINA
BREZOVICA
BREZOVICA
DOMZALE
DOMZALE
SELO

8RDO
BRDO
BRDO
IHAN

IHAN

3t. parc Povréina

364/3
365/1
366/3
5249/3;
5249/2¢
5249/2¢
5250/2
1391/3
1391/4
40/3
1478/1
1479/7
1479/1C
a0/4

12

268/5
3017/3
5155/1
543/10
118/1
119/7
11%/9
214/38
214/37

139,0
108,0
260,0
678,0
40,0
122,0
156,0
487,0
398,0
74,0
1050
220
7230
135,0
1.803,0
130,0
525,0
4710
2430
86,0
102,0
412,0
1850
346,0
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28,1235
3 Rova g

edorm]

Al
pekarnigka ul

Opis ocenjevanega zemljiS¢a parc.§t. 527/1, k.o. Radomlje:

Podrobni podatki o parcell
Katastrska obfina 1936 Stevilka parcele 527/1

POVREINA PARCELE (M2} .85

DEJANSKA RARA DELEZ DEJANSKE RABE (%)
pesehena zembifia 38,5

posehena remiysia
Horis stavbe 60,5

RABE ZEMLIIEC POVRSINA ZEMLIISCA POD STAVRO (M2)  STEVILKA STAVBE, Ki STOJI HA PARCEL|
2EMLITEEE POD STAVBD PRED 2006 =147 842
* Znak zverdica (*) pred povrSing zemiEZa pod stavbo pomeni, da e povriina ocenjena

Opis ocenjevanega zemljis§éa parc.st. 527/2, k.o. Radomlje:

Podrobni podatki o parcell
Katastrska obéina 1936 Stevilka parcele 527/2

POVRIINA PARCELE [M2)

DEJANSKA RABA
poseliena remijsia

Opis ocenjevanega zemlji§éa parc.st. 527/3, k.o. Radomlje:

Podrobni podatki o parcel

Katastrska obdina 1936 Stevilka parcele 527/3
POVRIINA PARCELE (M2) 583
DEJANSKA RABA DELEZ DEJANSKE RABE (%)
poseljena zemiEia 100

Komunalna opremljenost zemljisca:

18



Wnaidena parcela Wvodovod Zemeljski plin
'BDrZavna cesta Bkanalizacija Bzitnica
mmOblinska cesta B, energifa WFristaniice
muNekateqoriziana cesta  [MEL komunikaciie  [llLetalidte
meGozdna cesta Wvodna infrastruktura [liNafta
.# Planinska pot Broplotnaeneraija I ARSO obiekti
Wizemica Wodpadki [\ LEGENDA

Opis stanovanjske stavbe ID 1936-842:

Ocenjevana nepremiénina je v obéini Radomlje, na naslovu Opekarniska ulica 28, Radomlije.
Stanovanjska stavba ID 1936-842, etaznosti K+P+N ni vpisana v Kataster stavb in delov stavb. Stavba
je bila po podatkih Katastra stavb zgrajena leta 2004. Stavba je samostojeca, v kateri je evidentirano
eno stanovanje, kiima 226,70 m2 neto tlorisne in 99,40 m2 uporabne povrsine.

Stavba je klasiéne gradnje, fasad je ometan in barvana. Okna in vrata so PVC izvedbe.
Katastrska obiina 1936 5tevilka stavbe 842

Podrobni podatid o stavbi
HASLOV STAVBE Radombe, Opstarnifia ulica 25
PARCELE, HA KATERIH STOJ| STAVEA
KATASTRSKA 08CINA §TEVILKA PARCELE POVREINA ZEMLIISCA POD STAVEO (M2)

=g
i )

l

I

viSINA STAVEBE (M)

o

L]
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Fotografije:

Katastrska obfina 1936 3tevilka stavbe 842 Stevilka dela stavbe 1
Podatld o delu stavbe
MASLOV DELA STAVEE Radamije, Opekarnika uica 25
KATASTRSKI VFIS

Seznam dodatnih prostorov
i POVREINA PROSTORA (M32)

PROSTOR|
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3.5 POVRSINE NEPREMICNINE

Neto tlorisna povrsina je izradunana po SIST ISO 9836. Pri nadaljnjem izraunih v porogilu smo zaradi
ekvivalentne primerjave obravnavane nepremicnine s primerljivimi trznimi podatki o prodaji podobnih
nepremiénin uporabili povr§ino navedeno v registru Geodetske uprave RS.

Povrsine zemlji§¢a po podatkih Zemljiskega katastra GURS:

k.o. st. parcele namenska raba povrsina v m?

1936 - Radomlje 527/1 stanovanjske povrine 385
1936 - Radomlje 52712 stanovanjske povréine 122
1936 - Radomlje 52713 stanovanjske povréine 583

Povréine stavbe po podatkih Katastra stavb in delov stavb GURS:

ID stavbe del dejanska raba neto tlorisna povrsina v | uporabna povrsina v
stavbe m? m?
1936-842 1 stanovanje 226,70 99,40
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4 ANALIZA PODATKOV

4.1 I1ZHODISCA

Pri vrednotenju je preverjena primernost nacina trznih primerjav, ki je podrobneje obrazloZzen v
nadaljevanju.

4.2 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE ZEMLJISCA

Nacelo najgospodarnejSe uporabe zemljis¢a pravi, da je najverjetnej$a uporaba premozenja tista, ki je
fiziino mozZna, primernc upraviéena, zakonsko dopustna, finanéno izvedliiva in katere rezultati
izkazujejo najvisjo vrednost premoZenja, katerega vrednost se ocenjuje.

Zato je potrebno pri dolo¢anju najgospodarnej$e uporabe zemlji$éa imeti v vidu posledice vplivov na
uporabo in vrednost. V ta namen moramo: preveriti zakonske podlage glede uporabe zemlji$éa in
logi¢ne verjetne spremembe predpisov, preveriti in oceniti fizicne moZnosti uporabe zemljis¢a, preveriti
izvedljivost projektov obnove, prenove in morebitnih drugih spremenjenih situacij, preveriti
najgospodarnej$o uporabo in preveriti gospodarsko povprasevanje in ponudbo.

Nepremicnini, ki sta predmet ocene vrednosti predstavija zemljis¢e s stanovanjsko stavbo, ki leZi v
obmogju stavbnih zemlji$¢, v skladu z veljavnim prostorskim aktom obg&ine Domzale. Glede na velikost
zemljisCa in obstojeCe gabarite stavbe, smatramo, da sedanja pozidava predstavija najvi§jo vrednost
zemljis¢a. Racunske analize za predmetno lokacijo ne izvedem.

4.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO NACINU TRZNIH PRIMERJAV

Nacin trznih primerjav predstavlja temeljni, najbolj neposreden in, e je na razpolago dovolj ustreznih
prodaj, tudi najnatan¢nejsi nacin ocenjevanja trzne vrednosti nepremicninskih pravic. Po tej metodi
ocenjevalci vrednosti nepremicnin ocenjujejo trzno vrednost obravnavane nepremiénine na podlagi cen
dejansko opravljenih prodaj primerljivih nepremi¢nin. Analizirajo se dejanske transakcije z
nepremicninami, do katerih je prislo na dologenem trgu nepremicnin v bliznji preteklosti, e predvsem:
prodajne cene nepremicnin, znacilnosti nepremicnin, okoli$gine, v katerih je bila nepremiénina prodana.

Pravice na nepremi¢nini so obi¢ajno heterogene (tj. z razli€nimi znacilnostmi). Celo ¢e imajo zemlji§ée
in objekti enake fizitne znacilnosti kot druge, ki se izmenjujejo na trgu, bodo razliéne njihove lokacije.
Ne glede na razlike pa se za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremiéninah obiajno uporablja nagin
trznih primerjav. Da bi predmet ocenjevanja vrednosti lahko primerjali s ceno drugih pravic na
nepremicninah, naj bi ocenjevalci vrednosti potrdili splo$no sprejete in ustrezne enote primerjave, ki jin
upostevajo udeleZenci trga, in to odvisno od vrste sredstva, katerega vrednost se ocenjuje. Enote
primerjave, ki se obitajno uporabljajo, so med drugim: a) cena na kvadratni meter objekta ali na hektar
zemljis¢a, b) cena na sobo, ¢) cena na enoto proizvoda, npr. donosi pridelkov.

Enota primerjave je uporabna le, ¢e je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabliena tako za
nepremicnino, katere vrednost se ocenjuje, kot za primerljivo nepremiénino. Ce je le mogo&e, naj bi bila
uporabljena enota primerjave taka, kot jo obitajno uporabljajo udelezenci na zadevnem trgu.

Privseh primerljivih podatkih o cenah si v postopku ocenjevanja vrednosti lahko pomagamo s primerjavo
razliénih znadilnosti nepremicnine in posla, iz katerega izhajajo podatki, z nepremiénino, katere vrednost
se ocenjuje. V skladu z Nacini in metode ocenjevanja vrednosti bi bilo treba upostevati v nadaljevanju
navedene razlike. Posebne razlike, ki bi jih morali upo3tevati pri ocenjevanju vrednosti pravic na
nepremicninah, so med drugim razlike med: a) vrsto pravice, za katero smo dobili podatke o ceni, in
vrsto pravico, katere vrednost se ocenjuje; b) razlicnimi lokacijami, c) kakovostjo zemljiS¢ ali starostjo in
znacilnostmi objektov; d) dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako
nepremicnino; e) okolis€inami, v katerih je bila cena doloCena, in zahtevano podlago vrednosti; f)
datumom veljavnosti dobljenega podatka o ceni in datumom ocenjevanja vrednosti; g) trznimi pogaji v
casu zadevnih poslov in kako so se razlikovali od pogojev na datum ocenjevanja vrednosti.

Iz vpogleda v aplikacijo Trgoskop je razvidno, da je na obravnavanem obmodju nekaj primerljivih
transakeij in tudi nekaj primerljive ponudbe.

Vir: Trgoskop, nepremicnine.net




Ocene vrednosti stanovanjske stavbe s pripadajoéim zemljis¢em parc.$t. 527/1, k.o. Radomlje:

lzmed izvedenih transakcij in ponudbe izberemo najbolj primerljive nepremicnine, ki jih upostevamo za

izracun:

Primerljiva nepremicnina &t. 1:

Ortofoto posnetek

Podatki o posiu
D pasta 4N
| 3 Prodaja na prostem

vir pocatioy BURS. onalsa ARVD

Primerljiva nepremiénina &t. 2:

Ortofoto posnetek

Podatki o posiu
0 posia 522726
Vrsta ia Prodaja na prostem
trgu
Datum siienitve 0enao20
pogodes

233000 €

PO €

Vir padaticy GURS, onaiiag ARVID

Primerljiva nepremi¢nina &t. 3:

Podatki o posiu Ortofoto pesnetek

D posia B2
] i3 Na prostelr
trgu

tenitve 14.072020
xdbe

godby a 310000 €

Pogodbens vsota 30000 &
nets @
topnia DD

Vi podsthow SURS. anaiza ARVD

Tof g
- o~
iadomljgs
|

/4 N e
Vir podateoy OpanSereetags. anaiaa ARVID

Lokacija

. '!u-'-_:alg;'ﬁ;} i
*t@ri
prJa P

4|

E g

B
Vir podaticw CponStectMops. onallzd ARVID
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|lzvedba prilagoditev:

Ker ocenjevana nepremicnina ni enaka prodanim nepremicninam, izvedemo na njihovih glavnih
lastnostih prilagoditve. Prilagoditve izvedemo kot odstotne razlike v lastnostih med ocenjevano
nepremicnine in primerljivo nepremiénino. Rezultat izvedbe prilagoditev predstavlja indikacijo vrednosti
za vsako izbrano primerljivo transakcijo, kakor ¢e bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot
ocenjevana nepremiénina. Prilagoditve smo izvedli na naslednjih lastnostih:

>

Y

A4

VVVVY

Obseg pravic na nepremicnini: prilagodimo, v kolikor bi katera nepremiénina imela odstopanja
od vrednosti za celoten sveZenj nepremiéninskih pravic. V danem primeru gre v vseh primerih
za transakcije z vsemi pravicami na nepremiéninah zato prilagoditev ne izvedemo.

Prodajni pogoji: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija zaradi specificnih
prodajnih pogojev imela drugacno vrednost, ko bi jo dosegla na splo§nem trgu. Pri izvedbi
prilagoditev nam ni znamo, da bi pri primerljivih transakcijah prislo do posebnostih pri prodajnih
pogojih, saj so bile vse prodane na prostem trgu.

Vrsta transakcije: v kolikor gre za dejansko izvedene cene, ne izvedemo prilagoditev. Za
nepremicnine, ki so trenutna ponudba izvedemo prilagoditev, saj so oglasene cene v povpredju
10 odstotkov visje od dejansko izvedenih cen.

Pogoji financiranja: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija zaradi
specifitnega financiranja imela drugacno vrednost, ko bi jo dosegla na splosnem trgu. Pri
izvedbi prilagoditev nam ni znamo, da bi pri primerijivih transakcijah prislo do posebnostih pri
financiranju nepremicnin.

Casovna korekcija: prilagoditev ne izvedemo, ker so bile transakcije izvedene leta 2020 in so
ponudba v letu 2021.

Lokacija v regiji in naselju: vse primerljive nepremi¢nine so v okolici ocenjevane, zato
prilagoditve ne izvedemo.

Povrina objekta: za nepremi€nine, ki so manj$e povrSine od ocenjevane nepremicnine
izvedemo prilagoditev, saj manjSe enote dosezejo vi§jo ceno na kvadratni meter.

Leto gradnje/fizicno stanje: za primerljive nepremicnine, ki so starejSe ali novejse gradnje od
ocenjevane nepremicnine izvedemo prilagoditev. lzraéun je izveden glede na preostalo
zivljenjsko dobo.

Pripadajote zemljis¢e: za primerfjive nepremicnine, ki imajo manjSo povrsino zemljiséa
izvedemo prilagoditev.

Tip stavbe: za nepremiénine, ki niso samostojne, izvedemo prilagoditev.

Zunanja ureditev: vse nepremiénine imajo urejeno zunanjo ureditev, zato izvedemo prilagoditev.
Urejenost soseske: podobna, zato prilagoditev ne izvedemo.

Druge posebnosti: prilagoditve ne izvedemo.

Dostopnost: vse nepremicnine imajo urejen dostop, zato prilagoditve ne izvedemo.
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Tabela prilagoditev za stanovanjsko stavbo s pripadajoim zemlji$¢éem parc.8t. 527/1. k.o. Radomlje:

Ocene vrednosti zemlji$a parc.$t. 527/2 in 527/3, k.o. Radomlje:

cenisvans Primerijiva Primerfjiva Prhnerljb{a
Znatinost nepreminina Prilagoditve nepremiénina Prilagoditve nepremiénina Prilagoditve
nepremiénina
8t.1 it. 2 §t.3
Lokacia R il Radomije Radomi Radomie
Tip nepremiénine stanovanjska hisa stanovarjska hifa stanovanjska hisa stanovanjska hisa
Vir podatka Trgoskop ID 498911 Trgoskop ID 522726 Trgoskop 1D 502591
Prodajna cena v € 355.000,00 233.000,00 310.000.00
Prodajna cena v €/m* 1,868,42 795,22 983,50
Obseg nepremicninskih pravic absolutne absoltne 0% absoltne 0% absohitne 0%
Prodaji pogoji tezni tréni 0% tréni 0%, rZri 0%
Vrsta transakcije prodaja 0% prodaja 0% prodaja 0%
Datum transakcije/ponudbe 15.06,2020 0% 9.11.2020 0% 14.07.2020 0%
Mikro kokacija Opekarniska ulica 28 Pod hribom 3 0%| Opekamidka ulica 18 0%| Der tijeva 1A 0%
NTP v m2 22670 180,00 0% 283,00 0% 315,20 0%
Leto gradnje/obnov 2004 1998 8% 1992 12% 1997 7%
Starje cbjekta dobro podobno 0% podabno 0% padobno 0%
[Pripadajote zemljste 385,00 1280,00 20% 958,00 -15% 386,00 0%
Tip stavbe jna i 0% samaostojna 0% samosiona 0%
Zunanja ureditev ureena padobno 0%)| podobno 0% podobno 0%
Opremijenost prostorov da podobno 0% dobno 0%) podebno 0%
Urejenost soseske urejeno podobno 0% podobno 0| podobno 0%
Druge posebnosti brez poset podobng 0% 0% 0%
Dostopnost dobra podobna 0% podobna 0% podobno 0%
Skupaj prilagoditev - cena v EUR/mMZ]
/ % prilag. 1.606,84 -14% 771.37 3% 1.052.35 T%|
Pander 9 J 1
Vrednost v EUR/m2 1052,35
Qcena vrednosli
Povriina objekta (m2) Indﬂ@hgma\;;;dmm v Ocenjena vrednost (EUR)
226.70 X 1052,35 = 238.567.23
delez 1/2 118.283,61

lzmed izvedenih transakcij in ponudbe izberemo najbolj primerljive nepremicnine, ki jih upostevamo za

izracun:

Primerljiva nepremicnina st. 1:

D Predmet
Posla =
#536655 Zemljisce, na
A katerem je ali

D

posia nepremiénine <

1945-40/3

Datum

Krina,

Domzale

Naslov + pogodbe + Cena

6290€

Letnica Pogodbena

+ Cena/m2 : izgradnje = povriina =

B5€/m*

74,00 m*
Z 74,00 m#

REN
povrsine

bo mogote
graditi stavbo

n je gelno

komurnaling

ppremligno

al

komunaln

neopremljeno
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Ortofoto posnetek

WiF poadtoy GURS. analies ARVIO

Primerljiiva nepremiénina §t. 2:

7] Predmet 1] Datum
Posla = posia = nepremicnine = MNaslov ¢ pogodbe =
1959-1479/7 2903202
omunalno
neopremleno
Crtofoto posnetek

Vir podatedy GURS cnoza ARVID

Primerljiva nepremi€nina §t.3:

D Predmet D Datum
Posla + posia = nepremiénine = Naslov ¢ pogodbe =

20042021

1958-268/5

Lokacija

Letnica Pogodbena REN
Cena = Cena/m2 ¢ izgradnje © povrdina = povriine
144.000 169 €/m? 2200 m? /
€ Z: 85 e N; 22,00
Lokacija
: +r;;:-;*xj. #]"
b I sy 2T =
"_F!v | b -ar - r
"
=
.". lg
ot [ ! Leafiel
¥ir poaatiow OponSireetMass. onaiza ARVIO
Letnica Pogodbena REN
Cena = Cena/m2 - izgradnje = povrdina * povrsine
110.007 57 €/m* 130 mv? !
€ I 195T e W 1R
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Ortofote posnetek Lokacija

f
Vir podatiz GLIRS. anoko ARVID Vir podtiov OpenSirpetMops. onairn ARVID

Izvedba prilagoditev:
Ker nepremi&nina, ni enaka prodanim ali ponudbenim nepremicninam, izvedemo na njihovih glavnih

lastnostih prilagoditve. Prilagoditve izvedemo kot odstotne razlike v lastnostih med ocenjevano
nepremiénino in primerljivo nepremiénino. Rezultat izvedbe prilagoditev predstavija indikacijo vrednosti
za vsako izbrano primerljivo transakcijo, kakor ¢e bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot
ocenjevana nepremiénina. Prilagoditve smo izvedli na naslednjih lastnostih:

>

‘:f

Y

Y

vV VYV

Obseg pravic na nepremicnini: prilagodimo, v kolikor bi katera nepremicnina imela odstopanja
od vrednosti za celoten svezenj nepremicninskih pravic. \V danem primeru gre v vseh primerih
za transakcije z vsemi pravicami na nepremiéninah zato prilagoditev ne izvedemo.

Davek: v vseh primerljivih cenah je upostevana neto cena. Davek ni upoStevan v prodajni ali
ponudbeni ceni, zato podajamo cene v neto znesku.

Prodajni pogoji: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija zaradi specificnih
prodajnih pogojev imela drugaéno vrednost, ko bi jo dosegla na splosnem trgu. Pri izvedbi
prilagoditev nam ni znamo, da bi pri primerljivih transakcijah prilo do posebnostih pri prodajnih
pogojih, saj so bile vse prodane na prostem trgu.

Vrsta transakcije: v kolikor gre za dejansko izvedene cene, ne izvedemo prilagoditev. Za
nepremiénine, ki so trenutna ponudba izvedemo prilagoditev, saj so oglasene cene visje od
dejansko izvedenih cen.

Pogoji financiranja: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija zaradi
specifiénega financiranja imela drugacno vrednost, ko bi jo dosegla na sploSnem trgu. Pri
izvedbi prilagoditev nam ni znamo, da bi pri primerljivih transakcijah prislo do posebnostih pri
financiranju nepremiénin.

Casovna korekcija: vse primerljive transakcije so bile izvedene v letu 2020 in 2021, zato
prilagoditve ne izvedemo.

Mikro lokacija: ocenjevana nepremicnina in primerljive prodana nepremicnine se nahajajo v
blizini ocenjevane nepremicnine

Velikost zemljis&a: za zemljidca, ki so manjée povrsine izvedemo prilagoditev, saj manjSe enote
doseZejo vi§jo ceno na kvadratni meter.

Namenska raba: vsa zemlji§éa so v obmogju stavbnih zemljis¢, zato prilagoditve ne izvedemo.
Oblika parcele: vsa zemlji¢a so pravilne oblike, zato prilagoditve ne izvedemo.

Dostop: vsa primerljiva zemlji§¢a imajo urejen dostop, zato prilagoditve ne izvedemo.
Komunalna opremljenost: za primerljiva zemlji§¢a, ki niso komunalno opremljene, izvedemo
prilagoditev.

Tabela prilagoditev za zemlji€e parc.st. 527/1. k.o. Radomlje:
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Ocengevana nepremitning Primerfjivo zemfite 3.1 |pril. %  |Primerivo zemijd&e 3t. 2 |pri % |Primedjivo z2mijiste 51, 3 pril %
Prodajna cena na m2 brez davka (v EUR/m2) 86,87 168,41 | 56,81
Powrdina zemfjiSéa (vm2) 122,00 885.00/ 5% 850,00 ~5%)| 1.833.00 -5%,
Lakacija Radomiie Domiale 09| DomEale 0%|DomZale 0%|
stavbno zemijisée stavbno zemijidce Q% |stavbno zemljiste 0%|stavbno S E 0%|
Dostop wrejen urejen 0% wrejen 0%|urejen 0%|
Cas prodaje 8.03.2021 0% 20,03.2021 0% 20.04.2021 0%
Oblika parcele pravina pravina 0%| pravina 0% |praviina 0%
Komunalna opremijenost ne ne 0% delno -10%|ne 0%|
Nagin predaje prosti trg - prodaja 0% | prosli trg - prodaja 0%|prosti irg - prodaja 0%|
1D posla Trgoskop ID 538855 Trgoskop ID 536781 Trgoskop ID 540735
Skupaj prilagoditev (v %) -5,00% -15,00% -5,00%
Primefjiva cena EUR/m2 zaokr. 82,34 144,00 54,06
Ponder 0,33 0,33 0.34
Ponderirana wrednost v EUR/m2 2117 47,52 18,38
Vrednost v EUR/m2 zaokr. 83,07
Vrednost stavbnega zemiéta |
Ccenjena vrednost slavbnega zemi | 1135484 [ELR |
delez 1/2 | 567742 [ELR |
Tabela prilagoditev za zemljisée parc.§t. 527/3. k.o. Radomlje:
Ocenjevana nepremicnina Primerfive zemljiste &, 1 pril. % [Primerfjivo zemijiSée 8. 2 |pril. % |Primedjivo zemiji§Ze 5. 3 pril. %
Prodajna cena na m2 brez davka (v EUR/m2) 86,67 188,41 56,91
Powrsina zemiisca (v m2) 583,00 885,00 0% 850,00 0%, 1.833,00 0%
Lokacija Radomie Domiale 0%|Domiale 0%|Domiale 0%
it stavbno zemiiste stavbno zemijisée 0% |stavbno zemiiste 0%}stavbno zemiiste 0%
Dostop urejen urejen 0% |urejen 0%]urejen 0%)
Cas prodaje 8.03,2021 0% 29.03,2021 0%, 20.04.2021 0%
Oblika parcele praviina pravina 0% pravina 0%|praviina 0%
Komunaina opremijenost ne ne 0% delno -10%|ne 0%|
Natin prodaje prost trg - prodaja 0% |prosti Irg - prodaja 0%|prosti trg - prodaja 0%
ID posia Trgoskop ID 536655 Trgoskop ID 536781 Trgoskop ID 540735
Skupaj prilagodiev (v %) 0,00% -10.00% 0,00%
Primefiiva cena EUR/M2 zaokr. 86,67 152,47 56,91
Ponder 0,33 033 0,34
Ponderirana wrednost v EUR/m2 28,60 50,31 19,35
\Vrednost v EUR/M2 zaokr. 68,27
Vrednost stavbnega zemijlita
Ocenjena wednost stavbnega zemiéta | 57.288,85 [EUR
dekez 1/2 | 28.844,33 [ELR
Ocena vrednosti nepremiénin po 1D znakih:
nepremicnina ID znak | vrednost v EUR delez 1/2
parcela 1936 527/1 238.567,23 119.283,61
parcela 1936 527/2 11.354,84 5.677.42
parcela 1936 527/3 57.288,65 28.644,33
307.210,72 153.605,36
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5 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Namen vseh nacinov je pridobiti indikacijo vrednosti, vendar pa je sklep o konéni oceni vrednosti odvisen
od upostevanja vseh uporablienih podatkov in procesov ter uskladitve indikacij vrednosti, ki so
pridobliene z razlicnimi nacini.

Pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin je najprimernej§i nacin trznih primerjav, na donosu zasnovan
naéin pa je primeren, &e je nepremicnino mozno oddajati v najem. Nabavno vrednostni naéin uporabimo,
kadar ni na razpolago dovolj trznih podatkov.

Za izraéun vrednosti nepremicnine je uporabljen naéin trznih primerjav, saj je na trgu nepremicnin dovolj
izvedenih prodaj in trenutne ponudbe primerljivih nepremi€nin. Ocena vrednosti nepremi¢nine nacinu
trznih primerjav se je priblizala trznim cenam.

Konéna ocena vrednosti z utemeljitvijo

Za zakljuéek naj povemo, da vrednost izratunana po nacinu frznih primerjav ustrezno izraza trzne
razmere na trgu nepremiénin in zato po skrbnem preudarku vseh ustreznih in razpolozZljivih informacij,
z upostevanjem povedanega in glede na tukaj vsebovane domneve in omejitvene pogoje je vrednost
lastnikovih pravic pri predmetni nepremicnini ocenjena po nacinu trznih primerjav.

Ocenjena trzna vrednost nepremiénine ID znak parcela 1936 527/1, ID znak parcela 1936 527/2
in ID znak parcela 1936 527/3, ocenjena po nacinu trznih primerjav, na dan 13.07.2021
zaokrozeno znasa:

nepremicnina ID znak | vrednost v EUR delez 1/2

parcela 1936 527/1 238.567,23 | 119.283,61
parcela 1936 527/2 11.354,84 5.677,42
parcela 1936 527/3 57.288,65 28.644 33

307.210,72 | 153.605,36

Ocena vrednosti je v evrih in brez davkov.
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7

IZJAVA OCENJEVALKE

Po svojem najboljSem poznavanju in prepricanju izjavljam, da:

imam kot ocenjevalka vrednosti pravic na nepremiéninah potrebno znanje in izkudnje za izvedbo
projekta ocene vrednosti nepremicnine;

je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

sem o predmetu vrednosti ocenjevanja pridobila vsa informacija, ki bistveno vplivajo na njegovo
oceno vrednosti;

so v porodilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri ter so toéni;

so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem porocilu;

nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta nepremiénine v tem poro€ilu in nimam
navedenih osebnih interesov ter nisem pristranski glede oseb (fizicnih in pravnih), ki jih ocena
vrednosti zadeva;

nisem v zadnjih treh letih opravil storitev ali transakcije s sredstvi oziroma premozenjem, ki so
predmet te ocene vrednosti;

plagilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloéeno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava
kakrinegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega porogila;

sem osebno pregledala predmet ocenjevanja;

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne pomodi;

so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skladu s pravili
ocenjevanja vrednosti, razvrééenimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti;

Ljubljana, julij 2021 - dopolnitev oktober 2021 mag. Alenka Zornada

Sonada

e

O mag. ALENKA -
4 "ZORNADA
Z Pov&etova ulica 91 2
% LJUBLJANA
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IZRIS PARCELE

Parcela: katastrska obéina 1936 RADOMLIE Stevilka parcele 52771

s PribliZno 20 m

Legends oznak:

—— Parcelns mejs

——— Meja parcelnegn dela
mmmmn  Meja kntstrske obdine

Informativno menilo 1 : 500

Stanje evidence zemljiSkesn katsstm 2a izbrano parcelo na dan 12.06.2021

Transakcijska tevilia: 1101233046268
Imis pripravil-a: Alenks Zomada

Izis parrele je izdelan na i evidence zemljiskegs katastra_ ki jo vodi Geodetsks uprava RS inse ne
Steje kot potrdilo v smisha 115 Zskona o evidentiranju nepremiénin (Uradui bist RS, 5t 472006 in
masl) in Pravilnik o vrstah in vsebini potrdil iz zbirk geodatskih podatkov ter o nacinu izkazovanja
podatkov (Uradm list RS, §t 69/2012). Podatkov o mejah parcel ter numeri¢no merilo iz taga izziss se pe
sme neposredno uporabljst 2a ugotavijanje poteks mej po podatkih zemljiikegs katsstra.

© Geodetska uprava Republike Slovenije
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Stevilika: 3502-476/20221
Datum: 26.05.2021

Alenka Zornada
Povietova ulica 91
1000 Ljubljana

1

2.

' OBCINA DOMZALE

Lyuhipanska cosla 89310 Damnals
t <188 (oh ey oBE £ 1386 (er)i

B viitlsceddnmanetl, www,domzale.si

ODOELREX ZA URKJANIE FROSTORA

POTRDILO O NAMENSKI RABI ZEMLJISCA

PODATKI O ZEMLJISKI PARCEL] / PARCELAH OZIROMA OBJEKTIH, KI SO PREDMET PRAVNEGA

PROMETA

katastrska obéina:
1936-RADOMLIE

Stevilka zemljiske parcele / parcel:
52771, 52772, 52143

PROSTORSKI AKTI, KI VELJAJO NA OBMOCIU ZEMLJISKE PARCELE / PARCEL

Obcinski prostorskl naért:

QOdlok o Obéinskem prostorskem naértu Obéine Domiale (Uradni vestnik, & 10/2018).

Obcinski podrobni prostorski naért:
f
Obéinski lokacijski nadrt:
/
Zazidalni naért:
/
Ureditveni naért:
/
Driavni prostorski naért:
/

PODATKI O NAMENSKI RABI PROSTORA
Oznaka EUP (enota urejanja prostora):

EUP RA-53 (parc. 8L 527/1, 527/2, 527/3).

osnovna namenska raba;

Obmodja stavbnih zemljiéé (pare. &t 527/1, 52772, 527/3).
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- podrobnejsa namenska raba:
SS - Stanavanjske povrsine (parc. 3t 52T/, 5272, 527/3).
podrobnejia élenitev namenske rabe:

SSe - Obmodje prostostojedih enostanovanjskih in dvostanovanjskih stavh; (parc. 3t 52771,
527/2, 527/3).

4. PROSTORSKI UKREPI
4.1. Vrste prostorskih ukrepov:

- zakonita predkupna pravica obéine:
Ocliok o dolotitvi obmoéja predkupne pravice na zemijidih v Obdinl Domzale (Uradni
vestnik Obdine Domziale &t 8/19).
Zemljiddi s parc. 5t. 527/2 In 527/3, obe ko. Radomije, se nahajata v obmodju predkupne
pravice Obdine Domzale.
Predkupna pravica Cbéine DomZale se ne nanada na stanovanja in druge prastore v etaini
lastrini,

Zemljisée s parc, §1. 527/1 ko. Radomije, se ne nahaja v obmodju predkupne pravice Obfine
Domzale.

5. PROSTORSKI AKTI, Ki SO PREDVIDENI NA OBMOCJU ZEMLJISKE PARCELE / PARCEL
Obéinski podrobni prostorskl naért:

/
DrZavnl prostorskl naért:

/

6. VELJAVNOST POTRDILA O NAMENSK] RABI ZEMLJISCA
Potrdile o namenski rabi zemljiséa velja do uveljavitve sprememb prostorskega akta.

7. PRILOGA POTRDILA O NAMENSKI RABI ZEMLISCA

kopija kartografskega dela prostorskega akta:
- lzsek iz grafiénega dela izvedbenega dela OPN - Prikaz obmodjj enot urejanja prostora, osnovne
oziroma podrobnejse namenske rabe prostora in prostorskih izvedbenih pogojev {M1:5000);

8. PLACILO UPRAVNE TAKSE

Viagatelj je na podiagi 46. £lena Zakona o sodnih izvedencih, sodnih cenilcif in sodnih tolmacih (Uradni list
RS, &t, 22/18), opro&fen placila upravne takse.

Pripravil/a: Odgo oseba:
Vilma Hrovat Grojzdek Jure X lja oddelka
Paslano:
- naslovniky,

- Obdina Domzale, arhiv.

(]
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OBCINA DOMZALE

Izsek iz grafidnega dela izvedbenega dela ob&inskega prostorskega natrta Obéine Domzale
{Uradni vestnik obéine DomZale, §t. 10/2018)

Prikaz obmogij enot urejanja prostora, osnovne oziroma podrobnejée
namenske rabe prostora in prostorskih izvedbenih pogojev M 1:5000

 PRIKAZ PODROBNEJSE NAMENSKE RABE PROSTORA

[y ot Pawhre 13 ndulno 1 Oorvelis onerpateie PYTGALE
Mas o Comadis ckoisee miragmatue
e s manbege otmod s sy enols ueyseE Boton Povlire : otyel 2a kmatiRD BEINOIN T Otmotys Laksbars s acks AEETEE
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k | Powine srugh obmaty
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a4 © O “an)
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KOPLIA JE ENAKA ORIGINALY
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