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OKRAJNO SODISCE V DOMZALAH, 1ZVRSILNA ZADEVA 1279/2020

CENITVENO POROCILO

Predmet ocene: dolZniku lasten idealni deleZ 1/2 na nepremicnini:

ID znak parcela 1952 93/3, 1952 94/2 in 1952 94/3;
te parcele so v naravi stanovanjska stavba s pripadajo¢im zemljis¢em 264,00 m?,

vse na naslovu Pece 9, 1251 Moravce.

Ocenjena trzna vrednost nepremicnine:  52.800,00 €
Ocenjena trina vrednost deleza 1/2: 26.400,00 €

Datumi:
e ogled: 18. 05. 2021
e datum ocenjevanja vrednosti: 18. 05. 2021

e izdelava porocila: 24. 06. 2021

ID porocila: 2020-277-2




Povzetek porocila

Zadeva:
Izvrsilna zadeva | 279/2020, Okrajno sodis¢e v Domzalah.

Predmet ocene, naslov
Predmet ocene je dolZniku lasten idealni deleZ 1/2 na nepremicnini: ID znak parcela 1952 93/3,

1952 94/2 in 1952 94/3, te parcele so v naravi stanovanjska stavba s pripadajocim zemljis¢em
264,00 m?, vse na naslovu Pe&e 9, 1251 Moravée. Pomiéna oprema ni predmet te cenitve.

Splosno stanje nepremicnine

Stavba je klasi¢no zidana, pritlicna z neizkoriS¢enim podstresjem. Po podatkih GURS je bila
zgrajena leta 1907, nekje v 70. letih prejSnjega stoletja je bila delno adaptirana. Zunaniji pregled
izkazuje razmeroma slabo stanje objekta.

Bruto povrsina pritlicne etaze je (ocenjeno) ca. 70,00 m?, kar nakazuje na neto povrsino ca.
56,00 m*. Stavba ima neizkori$¢eno podstresje; za nadaljnje izratune ga upostevam z 20%
povriine, torej je obratunska neto povrsina te stavbe 67,20 m°.

LastniStvo in omejitve lastninske pravice, stanovalci, predkupna pravica ob¢ine

Lastnik obravnavanega deleza je fizicna oseba. Pri deleZu je vknjiZzenih vec hipotek, drugih
omejitev ni. Obravnavano nepremicnino ocenim kot prosto dolgov in omejitev.

Na naslovu ni stalno prijavljenih oseb. Ob ogledu ni bilo videti, da bi v hisi kdo stanoval.

.....

Dostop, dokumentacija in skladnost

Dostop z javne povrsine je urejen fizicno in pravno.

V zvezi s to stavbo mi ni bila predlozena nobena dokumentacija.

Glede na starost stavbe in vtis ob ogledu, da slednja po letu 1967 ni bila pomembno
spreminjana, za potrebe izdelave te cenitve predpostavim (ne morem pa uradno potrditi), da je
tu izpolnjena domneva pridobljenega uporabnega dovoljenja za objekte, zgrajene pred letom
1968.

Ocenjena trzna vrednost

Za oceno vrednosti je bil uporabljen nadin trznih primerjav.

Ocenjena trina vrednost nepremicnine: ID znak parcela 1952 93/3, 1952 94/2 in 1952 94/3 , do
celote, na dan 18. 05. 2021, pod v tem porocilu navedenimi predpostavkami in omejitvenimi
pogoji znasa: 52.800,00 €.

Dalje menim, da zna3a trina vrednost dolzniku lastnega idealnega deleZa 1/2 na obravnavani
nepremiénini, na dan 18. 05. 2021, pod v tem porocilu navedenimi predpostavkami in

omejitvenimi pogoji: 26.400,00 €.

Najprimernejsi nacin prodaje
Ker gre za idealni deleZ, katere nadaljnja delitev ni smiselna, naj se proda kot celota.
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1 UVODNI DEL / OBSEG DELA

1.1 Ocenjevalec vrednosti, naloga
Porotilo sem izdelal sodni cenilec, podrogje gradbeni$tvo, nepremicnine, stavbna zemljisca.
Podatki o ocenjevalcu vrednosti so bili predani sodis¢u skupaj s tem porogilom.

1.2 Narocnik
Naro&nik mnenja je Okrajno sodi3&e v Domzalah, Ljubljanska 76, 1230 Domzale.

1.3 Sredstva, katerih vrednost se ocenjuje, lastnistvo in omejitve lastninske pravice,
predkupna pravica obcine
Predmet ocene je dolzniku lasten idealni delez 1/2 na nepremicnini: ID znak parcela 1952 93/3,
1952 94/2 in 1952 94/3, te parcele so v naravi stanovanjska stavba s pripadajo¢im zemljisCem
264,00 m?, vse na naslovu Pece 9, 1251 Morav¢e. Pomi¢na oprema ni predmet te cenitve.
Pomi¢na oprema ni predmet te cenitve
Po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV), Standard 400 Pravice na
nepremicninah, obstajajo tri osnovne vrste pravic na nepremicninah. V tem porocilu ocenjujem
t.i. nadrejeno pravico. Imetnik te pravice ima trajno absolutno pravico posedovanja in
razpolaganja s tem zemljis3¢em in vsemi objekti na njem, vendar ob upostevanju vseh
podrejenih pravic in vseh zakonsko izvrljivih omejitev.

Lastni$tvo, omejitve lastninske pravicel: Lastnik obravnavanega deleza je fizitna oseba. Pri
dele?u je vknjizenih ve¢ hipotek, drugih omejitev lastninske pravice ni. Obravnavano
nepremiénino ocenim kot prosto dolgov in omejitev.

.....

1.4 Valuta ocenjevanja vrednosti
Vrednost se ocenjuje v evrih (£).

1.5 Namen ocenjevanja vrednosti
Naroénik Zeli informacijo o vrednosti nepremiéninskih pravic do obravnavane nepremicnine, za

namen oblikovanja izklicne cene za prodajo v postopku izvrsilne zadeve.

1.6 Podlaga vrednosti, nacini ocenjevanja, uporabljeni nacin in metoda

Namen in nameravana uporaba ocenitve vrednosti zahtevata oceno trine vrednosti’, zato je
bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno na osnovi analize trznih podatkov.

Trina vrednost® je »ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno,

1 Vir: e-zk, vpogled 29. 04.2021, kopija izpiskov je v arhivu ocenjevalca
2 79kon o izvrébi in zavarovanju, 178. len
3 povzeto po MSOV 2020, standard MSOV 104 — podlage vrednosti
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preudarno in brez prisile.« Ta ocena izrecno izkljucuje ocenjeno ceno, ki je povisana ali zniZzana
zaradi posebnih pogojev ali okolis¢in, kot so neobicajno financiranje, dogovori o prodaji in
povratnem najemu, posebne obravnave ali ugodnosti, ki jih podeli nekdo, ki je povezan s
prodajo, ali katera koli prvina vrednosti, ki je na voljo samo dolo€enemu lastniku ali kupcu.

Za dolo¢itev vrednosti, opredeljene z ustrezno podlago vrednosti, je mogoce uporabiti enega ali
ve¢ nacinov ocenjevanja vrednosti.* » Glavni nacini, ki se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti,
so: nadin trznih primerjav, na donosu zasnovan naéin in nabavnovrednostni nacin. Vsi temeljijo
na ekonomskih nacelih ravnovesja cen, pri¢akovanih koristi ali substituciji. Vsak od teh nacinov
vklju¢uje razliéne in podrobne metode uporabe. Od ocenjevalcev vrednosti se ne zahteva
uporaba ve¢ kot ene metode za ocenjevanje vrednosti enega sredstva, zlasti kadar ocenjevalec
vrednosti zelo zaupa v natanénost in zanesljivost posamezne metode glede na dejstva in
okoliséine posla ocenjevanja vrednostic.

»Kadar >Zelimo dolociti trzno vrednost nepremicninskih pravic, se v praksi najpogosteje
uporablja nacin primerljivih prodaj (=trznih primerjav, op.). Ta nacin je najneposrednejsi, in ce so
na voljo podatki o ustreznih prodajah, tudi najnatancnejsi kazalec trzne vrednosti
nepremicninskih pravic.«

Pri pripravi tega porocila sem pretehtal vse tri moZne nacine ocenjevanja vrednosti. Glede na
specifiko obravnavane nepremicnine in na to, da za izvedbo nacina trznih primerjav nisem nasel
dovolj kvalitetnih podatkov, pri izvajanju te naloge uporabim nabavnovrednostni nacin, le za
primerjavo pa nacin trznih primerjav.

Nacin trinih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah.

Nadin trznih primerjav naj bi bil uporabljen v naslednjih okolis¢inah in imel pri tem pomembno
tezo:

a) ocenjevano sredstvo je bilo nedavno prodano v poslu, ki je po podlagi vrednosti primeren za
proucevanje;

b) ocenjevano sredstvo ali temu bistveno podobno sredstvo se dejavno javno trii in/ali

c) obstajajo pogosti in/ali nedavni opazovani posli z bistveno podobnimi sredstvi.

1.7 Datumi

Datum ogleda: 18. 05. 2021

Datum ocenjevanja vrednosti: 18. 05. 2021
Datum izdelave porocila: 24. 06. 2021

1.8 Vrsta in obseg dela ocenjevalca vrednosti
Identificiram nepremiénino, ki je vklju¢ena v ocenjevanje vrednosti, identificiram premozenjske
pravice, katerih vrednost je treba oceniti, nameravano uporabo ocenjevanja vrednosti in vse

* Povzeto po MSOV 2020, standard MSOV 105 — nadini in metode ocenjevanja vrednosti
5 Vir: Péunder, Torkar, 2007; Vrednost nepremigninskih pravic, zaloznik: Slovenski institut za revizijo, 184
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povezane omejitve, opredelim iskano vrednost in podlago, definiram datum, na katerega se bo
nana$ala ocena vrednosti in datum poroéila, identificiram obseg ocenjevanja vrednosti in
identificiram omejitvene pogoje, na katerih temelji ocenjevanje vrednosti.

Glede na specifiko nepremignine in razpolozljive podatke identificiram nacin (ali nacine)

ocenjevanja, ki bo po mojem mnenju dal najbolj zanesljiv rezultat.
Pridobim in analiziram razpoloZljive podatke, skladno z izbranim nacinom (nacini) ocenjevanja.
Uskladim indikacije vrednosti in sprejmem sklep o dokon¢ni vrednosti.

Preverim, ali so v zemljiskoknjiznem izpisku navedene stvarne sluznosti ali pa osebne sluznosti,

stvarna bremena in stavbne pravice, ki so bile vpisane v zemljiski knjigi pred pravicami zastavnih

upnikov oziroma upnika, na ¢igar predlog je sodis¢e dovolilo izvribo ter upniki zemljiskega

dolga. Ce so, ocenim njihov vpliv na trino vrednost obravnavane nepremicnine in ustrezno

korigiram ocenjeno vrednost.

Oblikujem, izdelam in predloZim poroCilo.

1.9 Narava in viri informacij, na katere se ocenjevalec zanasa

V procesu ocenjevanja se brez posebnega preverjanja zanasam na oz. uporabljam podatke in

napotke, pridobljene iz naslednjih virov:

MSOV - mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (IVSC - International Valuation Standards
Committee, Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, 2020)

E-zk, spletni dostop do zemljiske knjige, za registrirane uporabnike dostopno na
https://evlozisce.sodisce.si/evlozisce

Zakoni, pravilniki in drugi teksti, objavljeni v Uradnem listu RS

Informacije, objavljene na spletnih straneh ob¢in in upravnih enot ali pridobljene neposredno od
slednjih

Publikacije Geodetske uprave Republike Slovenije (GURS), med drugimi: Porocila o slovenskem
trgu nepremicnin, Vpogled v podatke o nepremicninah za registrirane uporabnike, Javni vpogled
v podatke o nepremiéninah, vse dostopno na http://e-prostor.gov.si/

Portal PISO, za registrirane uporabnike dostopno na: http://www.geoprostor.net/piso

Spletna aplikacija Trgoskop3, za registrirane uporabnike dostopno na:
https://apps.arvio.si/market

Spletna aplikacija CGS Cenilci, za regist. uporabnike dostopno na: https://cenilci.cgs-labs.com
Portal Nepremiénine.net, dostopno na https://www.nepremicnine.net/ in drugi portali z
nepremicninskimi oglasi

Publikacije Statisti¢nega urada RS

Gradiva, knjige in publikacije, izdane od Slovenskega instituta za revizijo

Drugi viri, navedeni v tekstu, ¢e pri navedbi ni opombe
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1.10 Omejitveni pogoji, predpostavke in posebne predpostavke

Omejitveni pogoji:

Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v ¢asu izdelave
porocila; viri so navedeni v porocilu, podatki so uporabljeni v dobri veri.

Za podatke, ki so povzeti iz javnih baz oziroma evidenc se predpostavi, da so zanesljivi.
Izvajalec ne prevzemam nobene odgovornosti za njihovo to¢nost oziroma pravilnost.
Nepremicnina je ocenjena kot prosta dolgov, oseb in stvari, razen ¢e ni to posebej
navedeno v porocilu. Morebitna druga bremena so preverjena in upostevana. Pomi¢na
oprema ni predmet te cenitve.

Opravljen je bil vizualni pregled okolice in zunanjosti obravnavane nepremicnine, na
osnovi ¢esar oblikujem sklep o stanju nepremicnine. Ocenjevalec ne prevzemam
odgovornosti za neupostevanje morebitnih skritih napak na nepremicnini, razen ce
nisem bil nanje posebej opozorjen. Preiskave, ki zahtevajo specialisticno znanje ali
posebno opremo (npr. geodetska odmera, preverba nosilnosti tal, staticni izracun,
testiranje materialov...), niso zajete v pogodbenem obsegu dela in jih nisem narocal oz.
opravil.

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno
ocenjevanje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta. Ocena vrednosti velja le
za v porocCilu navedeni namen uporabe in datum ocenjevanja.

Narocnik lahko porocilo uporablja in posreduje tretjim osebam skladno z zakoni in
predpisi, ki urejajo to podrocje.

Ocenjevalec nisem dolzan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, e nastopijo
drugacni pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen ce se o tem posebej ne
dogovorim z naro¢nikom.

Vrednosti v preglednicah so bile preracunane v programu EXCEL; pri preracunavanju s
kalkulatorjem lahko pride do manjSih odstopan;.

Vrednosti v tem porocilu so brez DDV, razen kadar ni ob njih izrecno navedeno drugace.
Nepremicninski trg v Sloveniji se je po prakticno popolnem pomladanskem zastoju
zaradi pandemije COVID-19 v letu 2020 spet odprl, transakcije so bile po navedbah
nepremicninskih posrednikov ve¢inoma na nivoju pred izbruhom pandemije, zato za
izdelavo ocene uporabim tudi podatke o transakcijah pred izbruhom pandemije. Zaradi
drugega vala se je obseg transakcij pozimi 2020 spet zmanjsal, spet brez (zenkrat
opazne) vecje spremembe cen. Zaradi pomembne negotovosti povezane z vplivom
pandemije na gospodarstvo, lahko z visoko verjetnostjo pricakujemo, da bodo cene
premozenja v €asu trajanja negotovosti neobicajno in nadpovprecno nihale. Visoka
nihajnost trga lahko povzro¢i pomembno in neobicajno nihanje vrednosti premozenja
celo v sorazmerno kratkih ¢asovnih obdobjih po datumu ocenjevanja vrednosti.
Ocenjena vrednost odraza stanje, kot je veljalo na datum ocenjevanja vrednosti in
vkljuéuje zgolj informacije, ki so bile razpoloZljive na datum ocene vrednosti. Zaradi
pomembno povecane negotovosti je datum ocenjevanja vrednosti izjemnega pomena za
pravilno razumevanje rezultatov ocenjevanja.

Na osnovi izku$enj iz prejsnjih kriz je pricakovati, da naj bi se cene stanovanjskih
nepremiénin po nekaj nihajih stabilizirale in dolgoro¢no vrnile na prejsnje ravni, a
¢asovnica tega dogajanja v ¢asu izdelave tega porodila ni in niti ne more biti znana.
Kasnej$e ocene iste nepremicnine zato lahko izkaZejo vrednost, razlicno od tu ocenjene.
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Predpostavke®:

- V zvezi s to stavbo mi ni bila predlozena nobena dokumentacija. Glede na starost stavbe
in vtis ob ogledu, da slednja po letu 1967 ni bila pomembno spreminjana, za potrebe
izdelave te cenitve predpostavim (ne morem pa uradno potrditi, ker za to nisem
pooblascen), da je tu izpolnjena domneva pridobljenega uporabnega dovoljenja za
objekte, zgrajene pred letom 1968.

- Zunanje dimenzije stavbe so: 9,70 m X 7,30 m (izmerjeno na terenu), bruto povrsina
pritliéne etaze je torej ca. 70,00 m?, kar nakazuje na neto povrsino ca. 56,00 m?,
podatek, ki je dokaj skladen s podatkom GURS, kjer je navedena povrsina 53,00 m?.
Stavba ima neizkoris¢eno podstresje; za nadaljnje izracune ga upostevam z 20%
povriine, kot obratunsko neto povrsino te stavbe privzamem 67,20 m*.

Posebne predpostavke’: ni

1.11 Opis porocila

Porocilo je izdelano v obsegu in obliki, ki ga za tovrstna porocila predvideva standard MSOV 103
— Porocanje. Cenitveno porocilo je izdelano enem tiskanem izvodu, ki ostane v arhivu
ocenjevalca. Sodis¢u se na uradni naslov posreduje PDF kopija tega porocila.

1.12 Izjava ocenjevalca
Izjavljam,

— da sem osebno pregledal predmet ocenjevanja; da sem sposoben zagotoviti objektivno
in nepristransko ocenjevanje vrednosti, saj nimam sedanjih niti prihodnjih interesov do
premozenja, ki je predmet tega porocila niti nisem pristranski glede oseb ali subjektov,
ki se jih ta ocenitev ti€e; da razpolagam z znanjem in izkuSnjami, potrebnimi za izdelavo
ocene obravnavanega premozenja; da mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti
nih¢e ni dajal pomembne strokovne pomoci;

Moje analize so izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skladu z
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (1VSC, 2020).

Domzale, 24. 06. 2021

g predpostavke v zvezi z dejstvi, ki so ali bi lahko bila skladna s tistimi, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti
) predpostavke, ki predvidevajo dejstva, razli¢na od tistih, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti

yomzale_| 279 2020_delez_stan_stavba_Pecs 8/23



2 POROCILO

2.1 Anadliza nepremicninskega trg08

Epidemija Covid-19 je po vsem svetu v vseh pogledih zaznamovala preteklo leto. Odlocilno 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 letosnjega februarja
oziroma prehoda epidemije v tako imenovano oranzno fazo.

Za leto 2020 je bilo v Sloveniji zasedaj evidentiranih okoli 31.200 sklenjenih kupoprodajnih pogodb za
nepremicnine, 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 zmanjsala za okoli 20 odstotkov.

Delezi prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami, predvsem hisami, in z zazidljivimi stavbnimi zemljis¢i
so se leta 2020 v primerjavi z letom 2019 opazno povecali. V najvecji meri na racun pri¢akovano
manjSega prometa z lokali, ki je v letu 2019, zaradi neobicajno velikega Stevila prodaj vecjih trgovskih
centrov, odlocilno vplival na rekordno vrednost nepremicninskih poslov pri nas. Deloma pa tudi, ker je
bil v ¢asu epidemioloske krize upad Stevila sklenjenih poslov za vecino ostalih vrst nepremicnin vedji kot
za stanovanja, predvsem pa za hiSe in zemljis¢a za gradnjo (stanovanjskih) stavb.

Manjse Stevilo transakcij s stanovanjskimi nepremic¢ninami v letu 2020 je bilo izklju¢no posledica
omejitev pri poslovanju z nepremi¢ninami 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 namrec ostalo veliko, po stanovanjskih hiSah, vseh vrst in starosti, in po
zemljiscih za njihovo gradnjo pa se je celo povecalo.

PREGLEDNICA 3: Stevilo evidentiranih transakcij za stanovanjske in poslovne nepremiénine,
Slovenija, letno 2015 — 2020

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Stanovanjske skupaj 14.352 16.476 17.913 17.106 17.524 14.500
Stanovanja 9.752 11.022 11.648 10.939 11.058 8.663
Hise 4.600 5.454 6.265 6.167 6.466 5.837
Poslovne skupaj 2.156 2.060 2.453 2.377 2.397 1.651
Pisarne 1.427 1.403 1.626 1.620 1.453 1.008
Lokali 729 657 827 757 944 643

Opombe:

- kot stanovanja so steta stanovanja v vecstanovanjskih stavbah,

- kot hise so Stete samostojne in vrstne hise ter dvojcki, s pripadajocim zemljiséem,

- kot pisarne so Steti pisarniski prostori, prostori za poslovanje s strankami in zdravniske ordinacije,
kot lokali so steti trgovski, storitveni in gostinski lokali.

& Vir: GURS, Preliminarni podatki o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za leto 2020, marec 2021
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2.2 Analiza soseske

Podatki registra prostorskih enot Soseska je naselje Pece, ca. 7,5 km
Obcina Moravie oddaljeno od Morav¢. V naselju (razen
Naselje Pele cerkve) ni objektov javnega znacaja,
Ulica in hisna Stevilka Pece 9 najbliZji so v Moravéah. Komunikacija je
Postni okolis 1251 Moravce po asfaltirani lokalni cesti. Infrastruktura:
Krajevna skupnost Pete vodovod, elektrika, PTT, kanalizacije ni.
faska skupnost Vaska skupnost ne obstaja

Mestna Cetrt Cetrtna skupnost ne obstaja

Volisce - drZavni zbor Gasilski dom Pece, Pefe 50

Volice - lokalno Gasilski dom Pece, Pece 50

Solski okolis 0S Jurija Vege - Moravée

Statistitna regija Osrednjeslovenska

Upravna enota Domzale

Obmocna geodetska uprava Ljubljana

Orto foto posnetek soseske’

Banturjeva kar

& ZIPl ayfoser
Wiracunovodsty

i Avbeljnova kaps:-lka "{
f

§

:§ e
Avto - motoikIUb @
honda klub'Slovenija x

£ P %
>

° Vir: Google Maps
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Zemljevid™®
= .,.’ \; ‘-: P 3ajnovica

2.3 Anadliza in opis nepremicnine

2.3.1 Splosni podatki o nepremicnini, naslov

Predmet ocene je dolzniku lasten idealni delez 1/2 na nepremicnini: ID znak parcela 1952 93/3,
1952 94/2 in 1952 94/3, te parcele so v naravi stanovanjska stavba s pripadajo¢im zemljis¢éem
264,00 m, vse na naslovu Pe¢e 9, 1251 Morav&e. Pomi&na oprema ni predmet te cenitve.

2.3.2 Dostop™
Obravnavana posest so parcele ID znak: 1952 93/3, 1952 94/2 in 1952 94/3. Dostop na

kompleks (oz. na parcelo 1952 94/3) je neposredno z asfaltirane obcinske ceste, parcela 1952
1581/3.

KAT. CESTE (OPIS): JP - javna pot
SIF. ODSEKA (ATRA): 764161
OPIS: odsek JP 764161

O Vir: Geopedia
! slika vir: PISO
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2.3.3 Opis zemljisca, urbanizem, skladnost
Zemljisée se sestoiji iz treh parcel in skupno meri 264,00 m®.

¢ urejena | ¢ primama nam.raba

1 1952 93/3 31 42 14.06.2005 - stavbna zemljisZa (100%)
2 1952 94/2 150 42 - stavbna zemljiséa (100%)
3 1952 94/3 83 42 28.02.2005 -

Nepremicnina se nahaja v obmocju urejanja PE-03, namenska raba: povrsine podezelskega
naselja, podrobna namenska raba: vasko jedro. Obstojeca raba (enostanovanjska stavba) je
skladna z urbanisti¢nimi pogoji.

2.3.4 Opis stavbe

Stavba je klasi¢no zidana, pritlicna z neizkoris¢enim podstresjem. Po podatkih GURS je bila
zgrajena leta 1907, nekje v 70. letih prejSnjega stoletja je bila delno (na treh straneh hise)
zamenjana fasada. Zunanji pregled izkazuje razmeroma slabo stanje objekta: kritina je videti ze
dotrajana, ostresje je staro, dimnik dotrajan, kleparskih izdelkov ni oz. so v slabem stanju,
fasada je na dveh stranicah hise Se zadovoljiva (termoizolacije sicer ne zasledim), na drugih
dveh stranicah pa je slabsa, ponekod je sploh ni ali pa kaZe sledove nestrokovnih popravil.
Pregled delov zidov, kjer ni fasade, nakazuje na to, da ni izvedena hidroizolacija, kot tudi na to,
da je hisa verjetno pomanjkljivo temeljena. Vrata so stara (verjetno datirajo iz obdobja izdelave
fasade), okna v pritli¢ju pa so videti novejsa.

Stavba ima vodovodno instalacijo, kot tudi prikljucek elektrike ter PTT prikljucek, kanalizacije ni,
ob vhodu opazim dva pokrova, verjetno je to greznica.

2 glika vir: PISO

POROCILO_2021_277_2_Domzale_|_279_2020_delez_stan_stavba_Pece 12/23



Zunanje dimenzije stavbe so: 9,70 m X 7,30 m (izmerjeno na terenu), bruto povrsina pritlicne
etaze je torej ca. 70,00 m?, kar nakazuje na neto povrsino ca. 56,00 m?, podatek, ki je dokaj
skladen s podatkom GURS, kjer je navedena povrsina 53,00 m?Z. Stavba ima neizkori$¢eno
podstresje; za nadaljnje izra¢une ga upostevam z 20% povrsine, torej je obracunska neto
povrsina te stavbe 67,20 m>.

Notranjost stavbe™®, opis: obsega hodnik, kuhinjo z jedilnico, spalnico, sobo s krusno peéjo in
kopalnico z WC. Ogrevanje je na drva s krusno pecjo, v kopalnici pa tudi z elektriko. Leta 2010 in
2011 je bila obnovljena elektrika, vodovod in okna.

2.4 Ocena vrednosti obravnavanih nepremicninskih pravic

2.4.1 Presoja najgospodarnejse uporabe

Pri izvajanju te naloge sem glede na specifiko obravnavane nepremicnine najprej ocenil njeno
najgospodarnejso uporabo™*: »TrZna vrednost sredstva odraZa njegovo najgospodarnejso
uporabo. Najgospodarnejsa uporaba sredstva je tista, ki maksimira potencial ocenjevanega
sredstva, ki je mogoca, zakonito dopustna in finanéno izvedljiva. NajgospodarnejSa uporaba se
lahko nanasa na nadaljevanje sedanje uporabe sredstva ali na neko drugacno vrsto uporabe. To
je doloéeno glede na uporabo, ki jo trZni udeleZenec za sredstvo predvideva, ko oblikuje ceno, ki
bi jo bil pripravijen ponuditi. Po proucitvi podatkov sklenem, da je najgospodarnejsa uporaba
nadaljevanje obstoje¢e uporabe, saj je raba skladna z urbanisti¢nimi pogoji, opcij, ki bi lahko
izkazovale vi$jo vrednost, ne vidim, zemljis¢e je dobro izrabljeno, stavba pa prispeva k vrednosti
zemljisca, kot bi bilo nepozidano.

2.4.2 Nacin trZnih primerjav
Za oceno obravnavane nepremicnine zberem in analiziram podatke o ponudbi15 tero
realiziranih prodajah 18 stanovanjskih stavb v okolici.

Za nadaljnje delo izberem naslednje oglase:
Ref. st. oglasa

(nepremicnine. |Vrsta Ponudbena [Povrsina Povrsina

net) posla cena€ zgradbe m? |zemljiséa m?

6398455 ponudba Zaplana 60.000,00 95,80 801,00 1890/1980
6396230 ponudba Dednik 69.000,00 105,00 2.036,00 1952/2006
6283370 ponudba Krvava pec 49.000,00 80,00 769,00 1700
6356761 ponudba Rob 89.000,00 100,00 139,00 1890/2001
6400582 ponudba Rovte - Logatec 79.000,00 72,70 1.353,00 1953

Predstavljene nepremiénine obravnavani niso dovolj podobne za izvedbo neposrednih
prilagoditev, zato jih ne opravim.

& ogled notranjosti sem opravil delno in samo skozi okno; ker dolZnik ob razpisanem ¢asu ni pristopil k ogledu. Na
stanje notranjosti tako sklepam na osnovi videnega, opis pa povzemam po podatkih in fotografijah, objavljenih v
oglasu za obravnavano nepremi¢nino, Nepremicnine.net, leto 2013, ref.5t. oglasa 5676766

% povzeto po: MSOV 2020, standard MSOV 104 — podlage vrednosti

'3 vir: Nepremicnine.net

8 Vir: Trgoskop3, za nadaljnje delo izbrani posli so predstavljeni v prilogi
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Za nadaljnje delo izberem naslednje realizirane prodaje:

Datum Skupna Leto

sklenitve |pogodbena izgradnje
Id posla (ETN/Trgoskop 3) |pogodbe |cena€ stavbe
427275 18.03.2019 94.000,00 67,00 439,00 KRASCE 1972
443066 02.08.2019 60.000,00 70,00 172,00 PALOVCE 1979
450115 24.09.2019 25.000,00 95,00 219,00 SENTOZBOLT 1986
514237 23.09.2020 65.000,00 93,00 941,00 VACE 1973

HRASTNIK PRI

537177 29.03.2021 50.000,00 71,00 410,00 TROJANAH 1987
410426 19.11.2018 85.000,00 165,00 970,00 PECE 1968

Tudi zgoraj predstavljene nepremicnine obravnavani niso dovolj podobne za izvedbo
neposrednih prilagoditev, zato jih ne opravim. Sklenem,da opravim oceno po
nabavnovrednostnem nacinu, podatke o ponudbi in prodajah pa uporabim le za oceno
ujemanja.

Obravnavana nepremi¢nina ima razmeroma malo funkcionalnega zemljiS¢a; po pregledu
izbranih realiziranih prodaj manjsih/funkcionalnih zemljiS¢ v okolici:

Id posla (ETN/Trgoskop 3)  Eeyaksl 507303 520078 522791 536588

Datum sklenitve pogodbe  BEV:WIP)) 12.08.2020  05.11.2020  28.09.2020  16.3.2021
SIUTIER (el IR ERCIERTASE 32.000,00 4.000,00 1.100,00 2.440,00 6.375,00
Pogodbena cena €/m? 68,52 51,95 50,00 61,00 75,00

Povrsina zemljiséa m? 467,00 77,00 22,00 40,00 85,00

ZGORNJE KOSEZE NEGASTRN MORAVCE  MORAVCE  MORAVCE

in glede na lokacijo sklenem, da je primerna vrednost zemljis¢a obravnavane nepremicnine
50,00 €/m”. Indikativna vrednost zemlji§¢a obravnavane nepremiénine, po na&inu primerjave
realiziranih prodaj je: 13.200,00 €.

Stavba je potrebna temeljite prenove. V primeru prenove v osnovnem cenovnem razredu je po
mojem mnenju (glede na vtis ob ogledu) uporabnih Se ca. 40% gradbenih elementov. Gradbeno
vrednost novega primerljivega objekta ocenim®’ na 1.100,00 €/m?. Investitoriju, ki bo adaptiral,
bodo odpadli nekateri stroki, ki bi jih imel pri novogradniji (projekti, komunalni prispevek...), kar

7’

POSTAVKA R R
ZEMUISCE 264,00 50,00 13.200,00
GRADBENA VREDNOST NOVO 67,20  1.100,00 73.920,00
PREOSTALA GRADBENA VREDNOST 40%  [ey/e .o Koo} 29.568,00
PRIHRANEK NA STROSKIH INVESTITORJA 10.000,00
EEmEaT

Znesek se zadovoljivo ujema s podatki o ponudbi in realiziranih prodajah objektov tega
cenovnega razreda. Za sklep o vrednosti dobljeni znesek zaokrozim.
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7 Viir:lastna baza podatkov
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2.4.3 ZmanjSanje vrednosti, najprimernejsi naéin prodaje (174. in 178. clen ZIZ)
Stvarne sluZnosti na nepremicnini z njeno prodajo ne ugasnejo:

- &e so bile vpisane v zemljisko knjigo pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika, na
¢igar predlog je sodis¢e dovolilo izvrsbo, ter upnika zemljiskega dolga, ali

- &e so bile vpisane v zemljiko knjigo za pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika, na
tigar predlog je sodi$¢e dovolilo izvribo, in upnika zemljiskega dolga ter so bile ustanovljene
na podlagi pravnega posla in njihovemu obstoju do izdaje odredbe o prodaji ne
nasprotujejo zastavni upniki oziroma upniki zemljiskega dolga, ali ¢e so bile ustanovljene na
podlagi sodne ali upravne odlocbe.

S prodajo nepremiénine tudi ne ugasnejo osebne sluznosti, stvarna bremena in stavbne pravice,

ki so bile vpisane v zemljidki knjigi pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika, na Cigar
predlog je sodi$¢e dovolilo izvr$bo ter upniki zemljiskega dolga. S prodajo nepremicnine tudi ne
ugasnejo sluznosti v javno korist. Ce cenilec ugotovi obstoj takih sluznosti, bremen ali pravic, jih
mora ovrednotiti in ustrezno prilagoditi mnenje o vrednosti.

Druge osebne sluZnosti, stvarna bremena in stavbne pravice s prodajo nepremicnine ugasnejo,
razen e se imetniki teh pravic s kupcem kako drugace dogovorijo, zato se pri ocenjevanju ne
upostevajo.

Pri ugotavljanju vrednosti se uposteva morebitno zmanj3anje vrednosti zaradi tega, ker
ostanejo na njej tudi po prodaji dolo¢ene pravice.

Identifikacija morebitnih nadrejenih ali podrejenih pravic, ki vplivajo na pravico, ki jo je treba
ovrednotiti: po pregledu zemljiskoknjiznih izpiskov ugotavljam, da je lastnik obravnavanega
deleza fizi¢na oseba. VknjiZenih je ve¢ hipotek , drugih omejitev ni. Obravnavano nepremicnino
ocenim kot prosto dolgov in omejitev.

Ce se pri cenitvi pokaZe, da je s prodajo nepremicnine po delih ali po skupinah delov mozno
dose¢i vi§jo ceno ali hitrejde poplailo, se za dolocitev nacina in pogojev prodaje uposteva
najugodnejsa tako ugotovljena vrednost.

Obravnavane parcele niso samostojno prodajljive, dodatno gre tu za idealni delez, katerega
nadaljnja delitev ni smiselna in naj se proda kot celota.

2.4.4 Mnenje o vrednosti

Na osnovi skrbnega pregleda in analize obravnavane posesti in pridobljenih informacij menim,
da znaga trina vrednost nepremicnine: ID znak parcela 1952 93/3, 1952 94/2 in 1952 94/3, do
celote, na dan 18. 05. 2021, pod v tem poro¢ilu navedenimi predpostavkami in omejitvenimi
pogoji: 52.800,00 €.

Dalje menim, da zna3a trzna vrednost dolZniku lastnega idealnega deleza 1/2 na obravnavani
nepremicnini, na dan 18. 05. 2021, pod v tem porogilu navedenimi predpostavkami in

omejitvenimi pogoji: 26.400,00 €.
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3 PRILOGE

3.1 Fotogrdfije z lokacije

/ba Pete 16/23
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3.2 Podatki GURS
Podatki o parceli

Katastrska obéina 1952 PECE, tevilka parcele 94/2

Povrsina parcele (m”) 150 Katastrski dohodek (EUR) 0,00
Urejena parcela Ne Graficni prikaz e
Podrobni podatki o parceli
Legenda podatkov: B8 Register nepremiénin Zemljiski kataster
POVRSINA PARCELE (m?) 150
DEJANSKA RABA DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
poseljena zemljiséa 333
poseljena zemijiséa 66,7

tloris stavbe
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Katastrska obéina 1952 PECE, stevilka stavbe 53

-

Katastrskivpis  Ne Stevilo delov stavbe
Graficni prikaz e

Podrobni podatki o stavbi
Legenda podatkov: ﬁ Register nepremicnin " Kataster stavb g Zbimi kataster GJi Drugi upravijaici
NASLOV STAVBE Pece 9

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

e i

VISINA STAVBE (m) 58
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Podatki o parceli
Katastrska obéina 1952 PECE, Stevilka parcele 93/3

Povrsina parcele (m*) 31
Urejena parcela Ne

EPodrobni podatki o Qarcelié,

Legenda podatkov: Register nepremicnin

POVRSINA PARCELE (m?)

DEJANSKA RABA

poseljena zemljisca

ski dohodek {EUR) 0,00
Grafiéni prikaz =~ @

Zemljiski kataster

DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
1000
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Podatki o parceli

Katastrska obéina 1952 PECE, stevilka parcele 94/3

Povriina parcele (m%) 83 Katastrski dohodek (EUR 0,00
Urejena parcela Ne Grafitni prikaz = ©
Podrobni podatki o parceli
Legenda podatkow: Register nepremicnin Zemljiski kataster
POVRSINA PARCELE (m?) 83
DEJANSKA RABA DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
poseljena zemijisca 100,0
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3.3 Urbanizem™
Nepremicnina se nahaja v obmocju urejanja PE-03, namenska raba: povrsine podezZelskega naselja,
podrobna namenska raba: vasko jedro.

8 Vir, slika in tekst: PISO
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Izkljuujoce dejavnosti | Proizvodne dejavnosti, mmnﬂwg.mmmdebdodmgede}awmh ki presegajo predpi d
okolia.
Vrsta 11100 enostanovanjska stavba 11100 enostanovanjska stavba 11100 enostanovanjska stavba
zahtevnih in manj 11221 dvoahmvm}ska stavba 11221 dvostanovanjska stavba (potitniske hise)
126 stavbe ga p 126 stavbe splo$nega druZbenega | 24110 Sportna igriS¢a (na prostem)
Zelene povrsine 127 Druge nestanovanjske stavbe pomena 24122 drugi objekti za Sport,
24110 3portna igriséa 127 Druge nestanovanjske stavbe | rekreacijo in prosti £as.
24122 objekti , rekreacijo i ti &as. | 24122 drugi objekti za Sport,
s sy il i rekreacijo in prosti as.
Whmwmumvmmmimwwwmm,kishﬁ]odopowevmiuosmwn
Zelene povrSine FZP: 0.15 FZP: 0.10 FZP:0.15
Maksimalna dopustna | FZ: 0.50 FZ:0.70 FZ:0.30
izraba FI: 0.6 FI: 0.7 Fl: 0.4
Visina: Visina: 10m(stanovanjski objekti) Visina: 9m
10m (stanovanjski ob;ekﬂ) 13m (gospodarski objekti)
13m
Maksimalna visina 10m (stanovanjski objekti) 10m(stanovanjski objekti) 9m
13m 13m (gospodarski objekti)
Merila in pogoji za Na parceli objekia je dovolieno zgraditi le eno stanovanjsko stavbo, vet gospodarskih | Na parceli objekta je dovoljeno
oblikovanie ter drugi nezahtevne in enostavne za potreb. j je le | zgraditi le en objekt namenjen
pogoji tako, da oblikujejo notranje dvoris¢e. bivanju ter en h
Pri prenovi in notranjem razvoju podeZelskih naselij naj se ohranja in poudarja kultt in | in en enostavni objekt.
krajinske kvalitete, MvMsWWmMM s gimer se
ohranja ruraini znacaj naselij.
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