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OKRAJNO SODISCE V DOMZALAH, IZVRSILNA ZADEVA In 25/2002 in pristopi

CENITVENO POROCILO

Predmet ocene je dolinici lasten idealni delez 29/720 na nepremicnini: parcela 1966 73/2, ta
parcela sta v naravi dve ve¢stanovanjski/poslovni stavbi na naslovu Selo pri lhanu 9in 9A, 1230
Domzale.

DolzZnici lasten idealni deleZ je v naravi verjetno stanovanje na naslovu Selo pri lhanu 9, 1230
Domzale, del stavbe 1966-310-104. Podatek je nezavezujoc, ker etazna lastnina Se ni
vzpostavljena.

Ocenjena trzna vrednost: 41.900,00 €

Datumi:
e ogled: 06. 05. 2021
e datum ocenjevanja vrednosti: 06. 05. 2021
e izdelava porocila: 11. 05. 2021

ID porocila: 2020-269_10_A
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Povzetek porocila

Zadeva:
Izvréilna zadeva In 25/2002 in pristopi, Okrajno sodiS¢e v Domzalah.

Predmet ocene, naslov

Predmet ocene je idealni delez 29/720 na nepremi¢nini: parcela 1966 73/2. Na parceli stojita
dve stavbi, obravnavan idealni delez je verjetno del stavbe 1966-310-104, v naravi stanovanje s
pripadajoco shrambo, v skupni neto izmeri 67,52 m?, na naslovu Selo pri Ihanu 9, 1230
Domzale. Stavba sicer ima katastrski vpis, a lastni$tvo na posameznih delih stavb v zemljiki
knjigi 3e ni vzpostavljeno. Potencialni kupec bo moral sam prevzeti stroSek, napor in tveganje
dokonéne nesporne identifikacije za izvedbo ustreznega vpisa v zemljisko knjigo.

Splosno stanje nepremicnine

Stavba je klasi¢no zidana, troetazna (P+2), veCstanovanjska s poslovnimi prostori v pritli¢ju, po
navedbah GURS zgrajena leta 1994, finalizirana v osnovnem cenovnem razredu in slabse
vzdrZevana. V stavbi je po navedbah GURS 14 stanovanj; upravnika stavba kljub temu nima.
Stanovanje 1966-310-4 se nahaja v 2. nadstropju, je vseljeno, opremljeno in je videti povpre¢no
vzdrzevano.

Lastni$tvo in omejitve lastninske pravice, predkupna pravica obcine, stanovalci

Lastnik obravnavanega deleZa je fizicna oseba. V zemljiski knjigi je pri tem delezu vknjizenih vec
hipotek ter sluznostna pravica hoje in voznje vkljuéno z vsemi tovornimi vozili po parc. §t. 73/2
kot sluze¢em zemlji$€u v korist gospodujocega zemljis¢a parc. $t. 73/4. Sluznost po mojem
mnenju na vrednost obravnavane nepremicnine nima merljivega vpliva. Obravnavano
nepremicnino ocenim kot prosto dolgov.

Obcina Domzale na delih stavb ne uveljavlja predkupne pravice.

Stanovanje je opremljeno in vseljeno.

Dostop, dokumentacija in skladnost

Dostop z javne povrsine je fizicno urejen in ni videti, da bi bil kakor koli oviran.

Pridobil sem Elaborat za vpis stavbe v kataster stavb (ApisGrad d.o.o., 12.4.2013).

Za legalizacijo gospodarsko-skladi$¢nega in stanovanjsko-poslovnega objekta na parceli 73/2
k.o. Selo je bilo sicer 26.1.1995 izdano gradbeno dovoljenje UE Domzale, $t. 35102-972/94, a je
bilo slednje 16.1.2007 z odloébo UE Domzale $t. 35102-0972/94-3 odpravljeno. Stavba taka, kot
je, tako nima gradbenega in posledi¢no tudi ne uporabnega dovoljenja.

Urbanizem na obmogju sicer dopu$¢a gradnjo veéstanovanjskih stavb, a to 3e ni zagotovilo, da
bi se za konkreten objekt ti dovoljenji dalo pridobiti; nesporno se to lahko potrdi ali ovrZe le v
upravnem postopku za pridobitev teh dovoljenj, ki pa po mojem vedenju trenutno ne poteka.

Ocenjena trZzna vrednost

Za oceno vrednosti je bil uporabljen nacin trznih primerjav. Ocenjena trina vrednost dolZnici
lastnega idealnega deleZa 29/720 na nepremicnini: parcela 1966 73/2, na dan 06.05.2021, pod
v tem poroéilu navedenimi predpostavkami in omejitvenimi pogoji, znasa 41.900,00 €.

Najprimernejsi nacin prodaje
Obravnavani delez naj se proda v celoti.
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1 UVODNI DEL / OBSEG DELA

1.1 Ocenjevalec vrednosti, naloga
Porocilo sem izdelal sodni cenilec, podrogje gradbenistvo, nepremicnine, stavbna zemljis¢a.
Podatki o ocenjevalcu vrednosti so bili predani sodis¢u skupaj s tem porocilom.

1.2 Narocnik
Naroénik mnenja je Okrajno sodis¢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 idealni delez 29/720 na nepremicnini: parcela 1966 73/2. Na parceli stojita
dve stavbi, obravnavan idealni delezZ je verjetno del stavbe 1966-310-104 - v naravi stanovanje s
pripadajoco shrambo, v skupni neto izmeri 67,52 m?, na naslovu Selo pri lhanu 9, 1230
Domzale. Stavba sicer ima katastrski vpis, a lastni$tvo na posameznih delih stavb v zemljiski
knjigi $e ni vzpostavljeno. Potencialni kupec bo moral sam prevzeti stro3ek, napor in tveganje
dokonéne nesporne identifikacije za izvedbo ustreznega vpisa v zemljidko knjigo.

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 zemlji$¢éem in vsemi objekti na njem, vendar ob upostevanju vseh
podrejenih pravic in vseh zakonsko izvrsljivih omejitev.

LastniStvo, omejitve lastninske pravicelz Lastnik obravnavanega deleza je fiziCna oseba. V
zemljiski knjigi je pri tem deleZu vknjiZzenih ve¢ hipotek ter sluznostna pravica hoje in voZnje
vkljuéno z vsemi tovornimi vozili po parc. §t. 73/2 kot sluze¢em zemljis¢u v korist gospodujocega
zemljis¢a parc. 3t. 73/4. SluZnost po mojem mnenju na vrednost obravnavane nepremicnine
nima merljivega vpliva. Obravnavano nepremi¢nino ocenim kot prosto dolgov.

Ob¢ina Domzale na delih stavb ne uveljavlja predkupne pravice.

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.

! Vir: e-zk, vpogled 07.05.2021, kopija izpiska je v arhivu ocenjevalca
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1.6 Podlaga vrednosti, nacini ocenjevanja, uporabljeni nacin in metoda

Namen in nameravana uporaba ocenitve vrednosti zahtevata oceno trzne vrednostiz, 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,
preudarno in brez prisile.«

Za dolotitev vrednosti, opredeljene z ustrezno podlago vrednosti, je mogoce uporabiti enega ali
vec¢ nacinov ocenjevanja vrednosti.* » Glavni nacini, ki se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti,
so: nacin trZnih primerjav, na donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni nacin. Vsi temeljijo
na ekonomskih na&elih 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
okolis¢ine posla ocenjevanja vrednosti«.

»Kadar >Zelimo doloditi trzno vrednost nepremicninskih pravic, se v praksi najpogosteje
uporablja naéin 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 nepremi&nine in na to, da sem za izvedbo tega nacina lahko pridobil
najve¢ kvalitetnih podatkov, pri izvajanju te naloge uporabim nacin trznih primerjav.

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

Naéin trznih primerjav naj bi bil uporabljen v naslednjih okolid¢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 trzi in/ali

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

1.7 Datumi
Datum ogleda: 06. 05. 2021, datum ocenjevanja vrednosti: 06. 05. 2021
Datum izdelave porocila: 11. 05. 2021

% 7akon o izvrbi in zavarovanju, 178. &len

* povzeto po MSOV 2020, standard MSOV 104 — podlage vrednosti

* Povzeto po MSOV 2020, standard MSOV 105 — nacini in metode ocenjevanja vrednosti

® Vir: Punder, Torkar, 2007; Vrednost nepremininskih pravic, zaloznik: Slovenski institut za revizijo, 184
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1.8 Vrsta in obseg dela ocenjevalca vrednosti

Identificiram nepremiénino, ki je vkljuéena v ocenjevanje vrednosti, identificiram premozenjske
pravice, katerih vrednost je treba oceniti, nameravano uporabo ocenjevanja vrednosti in vse
povezane omejitve, opredelim iskano vrednost in podlago, definiram datum, na katerega se bo
nanasala ocena vrednosti in datum porocila, identificiram obseg ocenjevanja vrednosti in
identificiram omejitvene pogoje, na katerih temelji ocenjevanje vrednosti.

Glede na specifiko nepremiénine in razpoloZljive podatke identificiram nacin (ali nagine)
ocenjevanja, ki bo po mojem mnenju dal najbolj zanesljiv rezultat.

Pridobim in analiziram razpoloZljive podatke, skladno z izbranim nac¢inom (nacini) ocenjevanja.
Uskladim indikacije vrednosti in sprejmem sklep o dokonéni 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 Cigar predlog je sodisce dovolilo izvribo ter upniki zemljiskega
dolga. Ce so, ocenim njihov vpliv na trzno vrednost obravnavane nepremi¢nine 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 obcin 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

— Elaborat za vpis stavbe 1966-310 v kataster stavb, ApisGrad d.o.o., 12.4.2013, pridobljen od
GURS

—  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.

Nepremi&nina je ocenjena kot prosta dolgov, oseb in stvari, razen e ni to posebej
navedeno v poro&ilu. Morebitna druga bremena so preverjena in upo3tevana.

Opravljen je bil vizualni pregled okolice in obravnavane nepremicnine. Ocenjevalec ne
prevzemam odgovornosti za neupostevanje morebitnih skritih napak na nepremicnini,
razen ¢e nisem bil nanje posebej opozorjen. Preiskave, ki zahtevajo specialistiéno 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 mnenija, ki jih vsebuje to porocilo, se nana3ajo le na zadevno
ocenjevanje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta. Ocena vrednosti velja le
za v poroCilu navedeni namen uporabe in datum ocenjevanja.

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

Ocenjevalec nisem dolZan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo
drugaéni pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen ¢e se o tem posebej ne
dogovorim z narocnikom.

To poroCilo je strokovno mnenje o trni vrednosti obravnavane posesti in kot tako
podlaga za odlo¢anje, ni pa akt, ki bi ga moral naro¢nik obvezno upostevati in nobene od

strank ne obvezuje skleniti pravnega posla po ceni, ki je identi¢na ceni v porogilu.
Nepremiéninski trg v Sloveniji se je po prakti¢no 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 zmanj3al, spet brez (zenkrat
opazne) vedje spremembe cen. Zaradi pomembne negotovosti povezane z vplivom
pandemije na gospodarstvo, lahko z visoko verjetnostjo pri¢akujemo, da bodo cene
premozenja v ¢asu trajanja negotovosti lahko neobicajno in nadpovprecno nihale.
Visoka nihajnost trga lahko povzro¢i pomembno in neobicajno nihanje vrednosti
premozZenja celo v sorazmerno kratkih ¢asovnih obdobjih po datumu ocenjevanja
vrednosti. Ocenjena vrednost odraza stanje, kot je veljalo na datum ocenjevanja
vrednosti in vklju€uje zgolj informacije, ki so bile razpoloZljive na datum ocene vrednosti.
Zaradi pomembno povedane negotovosti je datum ocenjevanja vrednosti iziemnega
pomena za pravilno razumevanje rezultatov ocenjevanja.

Na osnovi izkudenj iz prej$njih kriz je sicer pricakovati, da naj bi se cene stanovanjskih
nepremiénin po zaéetnem padcu in nekaj nihajih stabilizirale in dolgoro¢no vrnile na
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prejsnje ravni, a asovnica tega dogajanja v Casu izdelave tega porocila ni in niti ne more
biti znana. Kasnej$e ocene iste nepremiénine zato lahko izkaZejo vrednost, razli¢no od tu
ocenjene.

— Diskonti zaradi neurejenega lastniskega in upravnega stanja so oblikovani na osnovi
izku3enj in podatkov o prodajah podobnih nepremicnin, ki sem jih lahko pridobil.
Dejansko realizirani diskonti lahko od tu ocenjenih tudi nekoliko odstopajo; diskonte
sem skladno s pravili stroke ocenil glede na meni znano ravnanje povpre¢nih kupcev, so
pa diskonti v tem segmentu dejansko moc¢no odvisni tudi od pripravljenosti na
prevzemanje tveganja konkretnega kupca (kupcev), ki ocenjevalcu v ¢asu izdelave ocene
ni in niti ne more biti znana.

- Vrednosti v preglednicah so bile preracunane v programu EXCEL; pri preracunavanju s
kalkulatorjem lahko pride do manjsih odstopanj.

- Vrednosti v tem porogilu so brez DDV, razen kadar ni ob njih izrecno navedeno drugace.

PredpostavkeG:

— Predmet ocene je idealni deleZ 29/720 na nepremicnini: parcela 1966 73/2, ki je v
kupoprodajni pogodbi z dne 29.10.1997 definiran kot »dvosobno stanovanje v skupni
izmeri 58 m’, ki leZi v drugem nadstropju, druga vrata levo,...Selo pri lhanu 9 (v aneksu z
dne 29.12.2008 je nato ta podatek popravljen na tretja vrata levo, tu je tudi navedeno,
da je predmet nakupa idealni delez 29/720 na parceli 73/2 k.o. Selo)«

Na parceli 1966 73/2 stojita dve stavbi. Kot sem lahko ocenil ob ogledu, lega stanovanja,
ki mi ga je kot svojega pokazala dolZnica, ustreza delu stavbe 1966-310-104, na naslovu
Selo pri lhanu 9, 1230 DomZale. Tudi na kopiji predhodnega nacrta za vpis stavbe v
kataster stavb, datiranega 4.2.2013, ki se je ob ogledu nahajal na oglasni deski stavbe
(kopija je zelo podobna, a ne v vseh podrobnostih enaka kopiji elaborata za vpis stavbe v
kataster stavb, ki sem jo kot uradno prejel od GURS in je datirana 12.4.2013), je pri delu
stavbe 1966-310-104 kot verjetni lastnik vpisana dolZnica. lzklju€no za potrebe izdelave

tega porocila zato verjetno predpostavim, da je obravnavana nepremicnina del stavbe

1966-310-4, v naravi stanovanje s pripadajo¢o shrambo, vse na naslovu Selo pri lhanu 9,

1230 Domzale. Potencialni kupec bo moral sam prevzeti stroSek, napor in tveganje
dokoné&ne nesporne identifikacije za izvedbo ustreznega vpisa v zemljisko knjigo.

— Zapotrebe izdelave tega porogila kot povrsino stanovanja privzamem izmero/oceno na
terenu. Izmera je bila opravljena za lastno uporabo z neatestiranim instrumentom in ni
zavezujo¢ podatek. Izmerjena povrsina (67,52 m?) se zadovoljivo ujema s podatkom iz
elaborata za vpis stavbe v kataster stavb (68,20 m?), je pa nekoliko ve¢ja od pogodbene
(58,00 m?). Razlage za odstopanje nisem uspel pridobiti. Predpostavim (ne morem pa
potrditi), da zaradi odstopanja med pogodbeno povrsino in dejansko povrsino dela
stavbe 104 do kupca ne bodo nastale dodatne terjatve.

: predpostavke v zvezi z dejstvi, ki so ali bi lahko bila skladna s tistimi, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti
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— Po elaboratu za vpis stavbe v kataster stavb pripada delu stavbe 104 tudi manjsa
shramba v pritli¢ju. Shramba v kupoprodajni pogodbi ni omenjena, a ker po elaboratu
pripada stanovanju, predpostavim, da je del obravnavane nepremicnine in jo vklju¢im v
ocenjevanje. Kot njeno povrsino privzamem podatek iz elaborata za vpis stavbe v
kataster stavb.

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 porodilo je izdelano v dveh tiskanih izvodih, eden ostane v arhivu
ocenjevalca, eden pa se preda sodiscu. Sodis¢u se na uraden elektronski naslov posreduje e
PDF kopija 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
premoZzenja, ki je predmet tega porocila niti nisem pristranski glede oseb ali subjektov,
ki se jih ta ocenitev tiCe; da razpolagam z znanjem in izku$njami, potrebnimi za izdelavo
ocene obravnavanega premozenja; da mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti
nihce ni dajal pomembne strokovne pomodi;

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

Domzale, 11. 05. 2021

7 predpostavke, ki predvidevajo dejstva, razli¢na od tistih, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti

orodilo_2020_269_10_A_Domzale_In_25_2002_stanovanje_Selo 9/21



2 POROCILO

2.1 Analiza nepremicninskega trga8

Gibanje cen rabljenih stanovanj, ki predstavljajo dale¢ najvecji segment slovenskega nepremicninskega
trga, praviloma najbolje ponazarja aktualne trende cen nepremicnin, zlasti stanovanjskih. Zacasni
podatki o cenah rabljenih stanovanj za lansko leto kaZejo, da so, ne glede na manjsi promet zaradi
epidemije, cene stanovanj na ravni drave zrasle.

Lani se je po preliminarnih podatkih povpreéna cena rabljenega stanovanja v Sloveniji v primerjavi z
letom 2019 zvidala za 5 odstotkov. V primerjavi z letom 2015, ko je bilo po krizi nepremi¢ninskega trga
leta 2008 doseZeno cenovno dno, je bila Ze za tretjino vija in je na ravni driave prvi¢ presegla mejo
1.900 €/mz.

V Sloveniji so cene stanovanj od leta 2015 konstantno rasle, s tem da je bila rast cen najvisja 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 tretjem Cetrtletju so prakti¢no stagnirale, v zadnjem Eetrtletju oziroma v drugem valu epidemije pa so
ponovno zalele kazati 3ibak trend zmerne rasti. Kot kaze epidemija lani ni imela bistvenega vpliva na
cene stanovanj, verjetno pa je bila rast cen vendarle nekoliko manj3a kot bi bila sicer.

PREGLEDNICA 6: Cene in lastnosti rabljenih stanovanj, Slovenija, izbrana trina analiticna obmodja,
Slovenija, letno 2015 — 2020

Trino analititno obmotje 2015 2016 2017 2018 2019 2020
UUBUANA

Velikost vzorca 1522 1860 1833 1664 1772 1403
Povpreéna cena (€/m?) 2.040 2.180 2.410 2.770 2.800 2.960
Leto izgradnje (mediana) 1973 1972 1972 1972 1973 1974
Uporabna povriina (m?) 54 54 53 53 53 54
OKOLUICA UUBUANE

Velikost vzorca 411 535 565 471 466 344
Povpreéna cena (€/m?) 1.620 1.680 1.820 2.040 2.230 2.300
Leto izgradnje (mediana) 1984 199% 1990 1991 1988 1990
Uporabna povrsina (m?) 53 54 55 54 53 56

V okolici Ljubljane se je povpreéna cena rabljenega stanovanja (2.300 €/mz), po skoraj 10-odstotnem
povidanju leta 2019, lani zvi$ala za okoli 3 odstotke. Stanovanja na obmo¢ju Okolice Ljubljane so bila v
povpredju za dobro petino cenejsa kot v Ljubljani.

8 Vir: GURS, Preliminarni podatki o slovenskem nepremiéninskem trgu za leto 2020, marec 2021

2020 280 2"NN°
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2.2 Analiza soseske

‘Podatki registra prostorskihenot ~~ Soseska se nahaja na obmogju

1 Obéina e iDomZale - . podeZelskega naselja, na mikrolokaciji
selie iS i Than ’ i i

| asehe Y .. ....cn. BN pa sta kmetija, stanovanjska stavba,

Ulicain higna Stevilka :Selo pri Thanu 9 S

e e e e dve poslovno stanovanjski in ena

i Postni okolis 1230 Domzale

i Krajevna skupnost Than p05|ovna stavba.

:,‘Vaﬁka skupnost iVaska skupnbstne obstaja

i Mestna Cetrt : Cetrtna skupnost ne obstaja Komunalna opremljenost: voda,

| Voligée- driavnizbor  {OsnovnaSolathan, Solskaulicab, Than | glektrika, kanalizacije ni, asfaltirane

L OSNOVNA SOLA IHAN, Solska ulica 5,

iVolisce - lokalno : ceste

§ iThan :

i Solski okolig PodruZni¢na Sola Than

‘:;St-atistl'c'na regija v O-:-redn;esiovénska

;Upra‘ma enota iDomzale

;Obmoina gecdetska uprava iLjubljana

.

Orto foto posnetek soseske’

¥y
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Zemljevid™

2.3 Anadliza in opis nepremicnine

Splosni podatki o nepremicnini, naslov

Predmet ocene je idealni deleZ 29/720 na nepremicnini: parcela 1966 73/2. Na parceli stojita

dve stavbi, obravnavan idealni delez je verjetno del stavbe 1966-310-104 - v naravi stanovanje s

pripadajoco shrambo, v skupni neto izmeri 67,52 m?, na naslovu Selo pri lhanu 9, 1230

DomzZale. V nadaljevanju kot predmet ocene opisujem to stanovanje.

Dostop

. ODSEKA (ATRA): 71063
Than - Dol ¢

%Vir: Geopedia , http://www.geopedia.si/

Porocilo_2020_269_10_A_Domzale_In_25_2002_stanovanje_Selo

Stavba, v kateri se nahaja
obravnavano stanovanje, stoji na
parceli 1966 73/2. Dostop na
parcelo jé z asfaltirane ob&inske
ceste, parcela 1966 693/3, preko
parcel 1966 68/5 (vknjizena
sluznost), 1966 707 (javno dobro),
1966 68/4 (vknjizena sluznost) in
1966 68/2 (vknjizena sluznost).Na
orto foto posnetku je videti, kot
da manjsi del dovoza poteka tudi
po parceli 1966 69/1, kjer
sluznost ni vpisana. Odstopanje je
lahko zaradi neskladja posnetkov
s katastrom. Pri pregledu ne
opazim, da bi bil dostop kakor koli
oviran.

12/21
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Opis stavbe

Stavba je klasi¢no zidana, troetazna (P+2), vecstanovanjska s poslovnimi prostori v pritli¢ju, po
navedbah GURS zgrajena leta 1994, finalizirana v osnovnem cenovnem razredu in slabse
vzdrZevana. V stavbi je po navedbah GURS 14 stanovanj; upravnika stavba kljub temu nima.

Opis stanovanja

Stanovanje 1966-310-104 se nahaja v 1. nadstropju, je opremljeno in vseljeno. Videti je
povprecno vzdrzevano. Ker je mansardno, je v manjSem delu viSina stropa niZja od 1,60 m; ker
so v tem delu tudi okna, so okenski parapeti razmeroma nizko, kar dodatno zmanjsuje
uporabnost tega dela.

Po elaboratu za vpis stavbe 1966-310 v kataster stavb stanovanju pripada tudi manj$a shramba v
pritli¢ju. Tega prostora si na naroku nisem ogledal, upostevam ga s povrsino, navedeno v elaboratu.

Lega stanovanja v stavb| , Vhod v stanovanije je iz skupnega hodnika — del stavbe 123

| vaﬂ(a |
Stevilka stanovania, | Stevika | | Povrsina | Upovabna

\ be |posiovnoga, etate | Dejanska raba dela stavbe | dela stavbe | POV Séibﬁéﬁm
‘ ‘ prosiora ; i | (m2) | (mzma)“b‘ | X
’ s T e et SN ; & e e —
! 1122100 - stanovanje v vedstanovanjeki stavbi ali T —————
| 104 | 1 e jski stavbi ali |
- 04 | ,3'1 stanovmpkopodovm stavbn 68.2| 643 Selo pri Ihanu 8
11R ” | " aAranns - — R ki i e p— i

Etaza 1 - Pritli¢je

3, Etaza >

2.emzal]. Vhod /v
Vhod 1 Euata Vhod - 1_;8 |
123 {03,12
1 _124 D
Etaza 3-2.N - ! ‘“’1
- 2.Nadstropje ‘120 L
4} ;
101 r ..... ~ ;
123 i i
118 ‘ [ 1
102 125
.44z 5 S
/' Y | 1 16
I 4 -
’ \ | i
1 104 |
¢ ] z
\ [ '
\ ’ !
\\~ - ’ l

Specifikacija prostorov'?

" Vir:Elaborat za vpis stavbe 1966-310 v kataster stavb, ApisGrad d.o.0., 12.4.2013
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PREDSOBA - HODNIK 12,46
KOPALNICA ! 7,36
SOBA1 10,76
SOBA 2 16,42

DNEVNI PROSTOR/KUHINJA 18,73

STANOVANIE 65,72

shramba v pritli¢ju 1,80

STANOVANIJE S SHRAMBO 67,52

Urbanizem
ODLOK O OBCINSKEM PROSTORSKEM NACRTU OBCINE DOMZALE, Ur. vestnik Domzale, 26. 09. 2018, &t. 10

SL-15 SK, VC PPIP Za obstojeca veéstanovanjska objekta na zemljiséu s parc. §t. 73/2 k..
] Selo veljajo doloéila SSv. Dopusten FZ je 0,5, dopusten FZP pa 0,1.
Novogradnje vecstanovanjskih objektov niso dopustne.

1. OBMOCJA STAVBNIH ZEMLIISC
S - OBMOCJA STANOVANJ
SS - stanovanjske povrsine

SSe — obmodje prostostojecih
enostanovanjskih in dvostanovanjskih
stavb
55s — obmodje strnjenih
enostanovanjskih stavb

— obmodje vecstanovanjskih stavb

_— C.S\Ql 7

*2Vir: Povriine prostorov — lastna izmera ob ogledu, podatek je informativen
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2.4 Ocena vrednosti obravnavanih nepremiéninskih pravic

2.4.1 Nacin trznih primerjav

Stanovanje najprej ocenim, kot da ima urejeno zemljiskoknjizno in upravno stanje. Po analizi
ponudbe in izvedbi prilagoditev tako dobljeno indikativno vrednost zmanj$am z ustreznim
diskontom.

Za oceno obravnavane nepremiénine zberem podatke o ponudbi®® obravnavanemu podobnih
stanovanj v okolici. Ker ne gre za povprec¢no stanovanje, realiziranih prodaj ne analiziram, ker
tam ni najti podatkov o finalizaciji notranjosti.

Za nadaljnje delo izberem naslednje oglasevane nepremiénine:

Ref. §t. oglasa (nepremicnine.netfee{s1k{)} 6396670 6403527 6361702

ponudba ponudba ponudba ponudba
Domzale Domzale Menges, Salmnikarsk: Vir

154.000,00 175.000,00 219.000,00 150.000,00
2.209,47 1.914,66 2.761,66 2.027,03

Povdinam*  [ERA 91,40 79,30 74,00
Leto izgradnje/adaptacije 1968/2013 1999 1981/2018 2008

Lega v zgradbi nadstropje nadstropje nadstropje VP

Predstavljene nepremicnine so obravnavani podobne, a ne povsem, zato izvedem
prilagoditve™. Indikativna vrednost obravnavane nepremicnine, po nacinu primerjave ponudbe,
pod predpostavko urejenega zemljiskoknjiznega in upravnega stanja je 83.713,61 €.

Stavba, v kateri se nahaja obravnavano stanovanje, nima gradbenega ali uporabnega
dovoljenja. Urbanizem na obmocju sicer dopusca gradnjo vecstanovanjskih stavb, a to e ni
zagotovilo, da bi se za konkreten objekt ti dovoljenji dalo pridobiti. Stavba sicer ima katastrski
vpis, a lastnistvo na posameznih delih stavb v zemljiski knjigi Se ni vzpostavljeno. Potencialni
kupec bo moral sam prevzeti strosek, napor in tveganje dokoncne nesporne identifikacije za
izvedbo ustreznega vpisa v zemljisko knjigo. Po navedbah nepremicninskih posrednikov se
obcasno prodajajo tudi take nepremicnine, pricakovani diskonti so odvisni od vec faktorjev in
navadno zna$ajo od 50% do 75%, v konkretnem primeru predvidim diskont 50%, kar postavi
kon¢no indikativno vrednost na 41.856,81 €. Za sklep o vrednosti ta znesek zaokrozim.

2.4.2 Zmanjsanje vrednosti, najprimernejsi nacin 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
Cigar predlog je sodiS¢e dovolilo izvrsbo, ter upnika zemljiskega dolga, ali

¥ vir: Slonep, za nadaljnje delo izbrani posli so predstavljeni v prilogi
“ Preglednica s prilagoditvami je v prilogi
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- ¢&e so bile vpisane v zemljiSko knjigo za pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika, na
tigar predlog je sodisce dovolilo izvrébo, 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 nepremicnine tudi ne ugasnejo osebne sluznosti, stvarna bremena in stavbne pravice,

ki so bile vpisane v zemljiski knjigi pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika, na cigar
predlog je sodis¢e dovolilo izvr3bo 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 zmanjsanje vrednosti zaradi tega, ker
ostanejo na njej tudi po prodaji dolocene pravice.

Identifikacija morebitnih nadrejenih ali podrejenih pravic, ki vplivajo na pravico, ki jo je treba
ovrednotiti: po pregledu zemljiSkoknjiznega izpiska ugotavljam, da je pri tem deleZu vknjiZzenih
veé hipotek ter sluznostna pravica hoje in voznje vkljuéno z vsemi tovornimi vozili po parc. st.
73/2 kot sluze¢em zemljiséu v korist gospodujocega zemljis¢a parc. $t. 73/4. SluZnost po mojem
mnenju na vrednost obravnavane nepremicnine nima merljivega vpliva. Nepremicnino ocenim
kot prosto bremen.

Ce se pri cenitvi pokaZe, da je s prodajo nepremicnine po delih ali po skupinah delov moZno
dosedi vijo ceno ali hitreje poplacilo, se za dolotitev nacina in pogojev prodaje uposteva
najugodnejsa tako ugotovljena vrednost.

Obravnavani dele? naj se proda v celoti. Nadaljnje deljenje ekonomsko ni smiselno.

2.4.3 Mnenje o vrednosti

Na osnovi skrbnega pregleda in analize obravnavane posesti in pridobljenih informacij menim,

da zna%a trina vrednost dolZnici lastnega idealnega deleza 29/720 na nepremicnini: parcela
1966 73/2, na dan 06.05.2021, pod v tem poro¢ilu navedenimi predpostavkami in omejitvenimi
pogoji, znasa 41.900,00 €.
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3 PRILOGE

3.1 Fotogrdfije z lokacije
POGLED NA STAVBO, OBRAVNAVANO STANOVANJE JE V ZGORNJI ETAZI

HODNIK

17/21




DNEVNI PROSTOR/KUHINJA

DNEVNI PROSTOR/KUHINJA

KOPALNICA

= CLS .
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3.2 Podatki GURS

Katastrska ob&ina Stevilka parcele Povrsina parcele (m2) Urejena parcela

1966 SELO 73/2 2.656 NE
Podrobni podatki o parceli
Katastrska obéina 1966 Stevilka parcele 73/2

POVRSINA PARCELE (M2) 2.656
DEJANSKA RABA DELEZ DEJANSKE RABE (%)
poseljena zemljiséa 52,4
poseljena zemljisa
tloris stavbe 47,6
NAMENSKA RABK - e e e POVRSINA NAMENSKE RABE ZEMLJISCA (M2)
povrsine podefeljskeganaseha - : , T R
celifiska yode 7 22 S S T R : ’ 27
RABE ZEMLJISC POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2) STEVILKA STAVEBE, KI STOJI NA PARCELI
ZEMUIISCE POD STAVBO 702 310

Katastrska ob¢ina Stevilka stavbe Katastrski vpis Stevilo delov stavbe
1966 SELO 276 DA 14

1966 SELO 310 DA 20
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Katastrska obcina 1966 Stevilka stavbe 310
Podrobni podatki o stavbi
NASLOV STAVBE
POVRSINA STAVBE (M2)
PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

|STEVILKAPARCELE | POVRSINA ZEMLUISCA POD STAVBO (42)
1966 SELO i -
STEVILO ETAZ : ) i
STEVILKA PRITLICNE ETAZE - Mw il - 4 B 7

- e = e

_l§|NA STAVBE (M)

-

|
|
1
i
|
|
|
i
\
L
|
1
|
|
|
|
|
I
|

Katastrska ob&ina 1966 Stevilka stavbe 310 3tevilka dela stavbe 104
Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVBE ~ |selopriThanu9

KATASTRSKI VPIS | it
DEJANSKA RABA DELA STAVBE _ Stanovanje i T
UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (H2) 643

POVRSINA DELA STAVBE (M2) - le82 R Y e

STEVILKA ETAZE

|

|

%
|

\
1
\
\
|
\
\
\
{
\
!
\
{
|
\

i
|
|
l

| POVRSINA PROSTORA (M2)
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=
(=]
w
-
[=]
-+
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3.3 Preglednica prilagoditev
L locenevana _IPRIMERUIVAI __ [PRIMERUNVA2  [PRIMERLIVA3 [PRIVERLIVAG ]

REF.ST. OGLASA (Nepremi&nine.net) 6366150 6396670 6403527 6361702
VRSTA POSLA ponudba ponudba ponudba ponudba
NASELE Selo pri thanu Domzale Domizale Menges, Salmnikars Vir
SKUPNA PONUDBENA CENA € 154.000,00 175.000,00 219.000,00 150.000,00
VRSTA NEPREMICNINE Stanovanje S i ji j Sta j
PRILAGODITVE
Natin prodaje ponudba ponudba ponudba ponudba
prilagoditev 0,95 0,95 0,95 0,95
PRILAGOJENA CENA € 146.300,00 166.250,00 208.050,00 142.500,00
Lokacija bolj3a boljsa bolj3a boljsa
prilagoditev 0,75 0,75 0,75 0,75
PRILAGOJENA CENA € 109.725,00 124.687,50 156.037,50 106.875,00
Dodatno np np np np
prilagoditev 1,00 1,00 1,00 1,00
PRILAGOJENA CENA € 109.725,00 124.687,50 156.037,50 106.875,00
PRILAGOJENA CENA €/m? 157425 1.364,20 1.967,69 1.444,26
DRUGE ZNACILNOSTI
Povrgina stanovanja m? 67,52 69,70 91,40 79,30 74,00
Obraunska povrsina stanovanja m? 67,52 69,70 91,40 79,30 74,00
prilagoditev 1,00 1,10 1,00 1,00
Leto izgradnje/adaptacije 1994 1968/2013 1999 1981/2018 2008
Leto izgradnje 1994 1968 1999 1981 2008
prilagoditev 1,07 0,99 1,03 0,97
Izvedba, arhitektura bolj3a bolj3a bolj3a boljsa
prilagoditev 0,80 0,80 0,80 0,90
Stanje, dokon¢anost primerljivo boljse boljse boljse
prilagoditev 1,00 0,95 0,80 0,95
Skupaj prilagoditve 0,85 0,83 0,66 0,83
INDIKATIVNA VREDNOST €/m? 134126 1.126,21 1.300,25 1.191,62
UTEZ 1 1 1 1
TEHTANA INDIKATIVNA VREDNOST €/m? | 3 e
TEHTANA INDIKATIVNA VREDNOST € 2 PR
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