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mag. Alenka Zornada, Povs$etova ulica 91, 1000 Ljubljana
Sodna cenilka za podrocje gradbenistvo — podpodrocje nepremicnine

Republika Slovenija

Okrajno sodis€e v Domzalah
Ljubljanska cesta 76

1230 Domzale

Zadeva : Ocena trzne vrednosti nepremicnine parcela ID 1940 272/2

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

V zadevi §t. 1 221/2020 z dne 14.6.2023 sem bila imenovana za sodno cenilko nepremicénin. V ta namen
je bil opravljen pregled razpoloZljivih podatkov, analiza trga nepremicnin in dne ogled 4.11.2023 izveden
zunanji ogled nepremiénine.

Ocenjevana nepremicnina je v ob¢ini Menges in v naravi predstavlja stanovanjsko hi$o ID 1940-162 na
naslovu Na gmajni 17. Stavba stoji na zemljiS€u parc.$t. 272/2, k.o. Loka, povrsine 747 m2. Po podatkih
iz evidence GURS ima stavba 203,70 m2 neto tlorisne in 82,00 m2 uporabne povrsine. Iz podatkov
GURS je razvidno, da je bila streha obnovljena leta 1998. Po podatkih lastnika je bila leta 2008 v stavbi
obnovljena kopalnica in nekaj obrtnidkih del.

Dostop do nepremi€nine je po cesti — nepremicnina ID znak: parcela 1940 1072/3, ki je v lasti obgine
Menges.

Lastnik nepremi¢nine ID znak parcela 1940 272/2 je Marko Udov¢, Na gmajni 17, 1234 Menges, v
delezu 1/1.

V skladu s to¢ko IV. iz sklepa o imenovanju podajam naslednje odgovore:
e Za oceno je uporabliena metoda primerljivih poslov
e V stavbi stanuje dolZnik in trije otroci. Objekt ni oddan v najem. V objektu Zivi 6 oseb. Na tem
naslovu je prijavijen sedez ene pravne osebe — Marko Udov¢, s.p..
e |z lokacijske informacije je razvidno, da ocenjevana nepremicnina ni v obmocju predkupne
pravice.

V Casu pripravljanja tega porocila smo pregledali predmetno posest, sosesko in primerljive prodaje
podobnih nepremi¢nin. Z upoStevanjem navedenega in vsebine priloZenega porocila ter na osnovi
omejitvenih pogojev je nase mnenje, da ocenjena trzna vrednost znasa:

Ocenjena trzna vrednost nepremiénine ID znak: parcela 1940 272/2, ki v naravi predstavlja
stanovanjsko hiSo ID 1940-162 in garazo ID 1940-523 s pripadajo¢im zemljiSéem, na naslovu Na
gmajni 17, Domzale, na dan 4.9.2023, znasa:

436.000,00 EUR

V kolikor imate glede zaklju€kov in vsebine tega porocila kakrdnakoli vprasanja, nas prosim obvestite.
Ocenjena trzna vrednost in ostale informacije o ocenjevani nepremicnini so razvidne iz prilozenega
cenitvenega porocila.

Ljubljana, september 2023 mag. Alenka Zornada
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2 POVZETEK

2.1 OBSEG DELA

— Pregledali smo dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremiénino (tako javne
informacije kot tudi aktualne informacije naro¢nika) in opravili ogled predmetne nepremicnine;

— Preucili smo omejitve, ki se nanaSajo na nepremicninske pravice za obravnavano nepremicnino.

— Predmet ocenjevanja so nepremiénine, ki so glede na svoje znacilnosti 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);

— Nepremicnino smo si ogledali in jo fotografirali;

— Nadalje je opravljena analiza trga nepremicnin, kjer podrobneje obravnavamo trg stanovanjskih
nepremi¢nin. Opravljena je analiza ponudbe in povprasSevanja, ki v osnovi temeljijo na podatkih
GURS razkritih v polletnih in letnih poro€ilih obravnavanega obdobja, ki so povezani z ostalimi
pridobljenimi informacijami (javno dostopne baze, lastna baza, nepremicninski agenti...);

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

— Vse ugotovitve so predstavljene v obliki pisnega porocila.

2.2 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

Nepremicnine so bile identificirane dne 4.9.2023.

2.3 NAROCNIK IN UPORABNIK OCENE VREDNOSTI

Naroc¢nik porocila je Okrajno sodis¢e v Domzalah.

2.4 1ZVAJALEC OCENE VREDNOSTI

Porocilo o oceni vrednosti nepremicnine je izdelala mag. Alenka Zornada, sodna cenilka nepremicnin.

2.5 PODATKI O LASTNIKU NEPREMICNINE

Lastnik nepremiénine ID znak parcela 1940 272/2 je Marko Udov€, Na gmajni 17, 1234 Menges, v
delezu 1/1.

2.6 OSNOVNI PODATKI O NEPREMICNINI

Ocenjevana nepremicnina je v ob¢ini Menges in v naravi predstavlja stanovanjsko hi$o ID 1940-162 na
naslovu Na gmajni 17. Stavba stoji na zemljiScu parc.§t. 272/2, k.o. Loka, povrsine 747 m2. Po podatkih
iz evidence GURS ima stavba 203,70 m2 neto tlorisne in 82,00 m2 uporabne povrsine. Iz podatkov
GURS je razvidno, da je bila streha obnovljena leta 1998. Po podatkih lastnika je bila leta 2008 v stavbi
obnovljena kopalnica in nekaj obrtnidkih del.

Dostop do nepremi€nine je po cesti — nepremicnina ID znak: parcela 1940 1072/3, ki je v lasti obgine
Menges.

2.7 NAMEN OCENE VREDNOSTI

Namen ocenjevanja vrednosti je ocena trzne vrednosti nepremiCnine za potrebe izvrSilne zadeve
221/2022.

2.8 PRAVICE NA NEPREMICNINAH

NacCela, vsebovana v splosnih standardih, veljajo tudi za ocenjevanje vrednosti pravic na
nepremiCninah. Ta standard vkljuCuje dodatne zahteve za ocenjevanja vrednosti pravic na
nepremicninah. Pravice na nepremi¢ninah navadno opredeljuje drzava ali zakon v posamezni pravni
ureditvi, pogosto so urejene z nacionalno zakonodajo ali lokalnimi predpisi. Pred za¢etkom ocenjevanja
vrednosti pravice na nepremicnini mora ocenjevalec vrednosti dobro poznati ustrezni pravni okvir, Ki



vpliva na pravico, katere vrednost se ocenjuje. Pravica na nepremicnini je pravica do lastniStva, nadzora,
uporabe ali zasedbe zemlji€a in objektov. Obstajajo tri osnovne vrste pravic: a) nadrejena (lastninska)
pravica na kateri koli doloeni povrSini zemljis¢a. Imetnik te pravice ima trajno absolutno pravico
posedovanja in razpolaganja s tem zemlji8€em in vsemi objekti na njem, vendar ob upostevanju vseh
podrejenih pravic in vseh zakonsko izvrsljivih omejitev; b) podrejena pravica, ki daje imetniku pravico
izklju€nega posedovanja in razpolaganja z doloCeno povrsino zemljiS¢a ali objektov za dolo¢eno
obdobje, npr. na podlagi dolocil najemne pogodb; in/ali ¢) pravica do uporabe zemljis€a ali objektov,
vendar brez pravice izkljuCnega posedovanja ali razpolaganja, npr. pravica prehajanja zemljis¢a ali
njegova uporaba samo za dolo¢eno dejavnost.

Neopredmetena sredstva niso vklju¢ena v Kklasifikacijo 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 natanéno opredeljeno, kaj
mora biti vklju€eno v nalogo ocenjevanja vrednosti in kaj iz nje izklju¢eno.

Ceprav se v razli¢nih pravnih ureditvah za opis teh vrst pravic na nepremiéninah uporabljajo razliéni
izrazi, so zasnove neomejene absolutne pravice do lastniStva, izkljuéne pravice za omejeno obdobje ali
neizkljuéne pravice za dolo€en namen skupne za vecino drzav oziroma pravnih ureditev. Nepremi¢nost
zemljiS¢€ in objektov pomeni, da se pri izmenjavi prenasa pravica, ki jo nekdo ima, ne pa fizicno zemljis¢e
in objekt. Zato se vrednost nanaSa na pravice na nepremicnini, ne pa na fizi€no zemljiS¢e in objekte.
Za skladnost z zahtevo, da je treba dologiti sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, je treba vkljugiti:
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 nepremicnini in vseh
pomembnih povezanih pravic, b) obseg kakrSnega koli pregleda, c) odgovornost za informacije o
povrsini zemljiS¢a in povrsini objektov, d) odgovornost za potrditev natanénega opisa in stanja vsakega
objekta, e€) obseg raziskave v naravi, natan€en opis in ustreznost komunalnih priklju¢kov, f) obstoj
kakrsnih 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 poro€ane vrednosti. Izredno
pomembno je, da podlaga (podlage) vrednosti ustreza(-jo) pogojem in namenu ocenjevanja vrednosti,
ker podlaga vrednosti lahko vpliva na izbiro ali celo narekuje ocenjevalCevo 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 doloene z zakonom, predpisom, zasebno
pogodbo ali drugim dokumentom. Take podlage je treba ustrezno tolmaditi in uporabiti. Ceprav se pri
ocenah vrednosti uporabljajo Stevilne razliéne podlage vrednosti, ima vec€ina teh doloene skupne
sestavine: predpostavljeni posel, predpostavljeni datum posla in predpostavljene stranke posla. Glede
na podlago vrednosti bi lahko imel predpostavljeni posel ve¢ oblik: hipoteti¢ni posel, dejanski posel,
nakupni (ali vstopni) posel, prodajni (ali izstopni) posel in/ali posel na doloenem ali hipotetiénem trgu s
posebej dolo¢enimi znacilnostmi. 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. Ve€ina podlag
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 dolo€ene, so &lanice prepoznane ali opisane skupine moznih strank, zanje na
predpostavljeni dan veljajo posebni pogoji ali motivacije (npr. pritisk) in/ali imajo predpostavljeno raven
poznavanja. Poleg podlag vrednosti, ki so opredeljene v MSOV-jih in so nastete v nadaljevanju, je v
MSOV-jih tudi odprt seznam drugih podlag vrednosti, ki niso opredeljiene v MSOV-jih, pa€ pa so
predpisane s posameznim zakonom doloCene pravne ureditve ali pa priznane in sprejete z
mednarodnim sporazumom. Podlage vrednosti, opredeljene v MSOV-jih Trzna vrednost, Trzna
najemnina, Pravi¢na vrednost, Vrednost za nalozbenika, Sinergijska vrednost, Likvidacijska vrednost.
Ocenjevalec vrednosti mora pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremicninah izbrati ustrezno podlago
ali podlage vrednosti.

Za vecCino podlag vrednosti velja, da mora ocenjevalec vrednosti upostevati najgospodarnejSo rabo
nepremicnine, ki se lahko razlikuje od njene sedanje rabe. Taka presoja je zlasti pomembna za pravice
na nepremicninah, ki se od ene do druge vrste rabe lahko spreminjajo, tako da imajo moznost razvoja.



Predmetna cenitev je napravljena v skladu z namenom. Kot podlaga vrednosti je upoStevana trzna
vrednost.

2.10 DATUM OCENE VREDNOSTI

Podana ocena vrednosti se nanasa na dan 4.9.2023.

2.11 DATUM OGLEDA
Ogled je bil izveden dne 4.9.2023. Na ogledu ni bil prisoten nihée od vabljenih.

2.12 DATUM IZDELAVE POROCILA

Datum izdelave porocila je 4.9.2023.

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 nepremicninah za
registrirane uporabnike. Smo pladljiv uporabnik portala nepremicnine.net in uporabljamo njihove
podatke in analize pri izdelavi ocene vrednosti. Smo plaéljiv uporabnik portala trgnepremicnin.si in
uporabljamo njihove podatke. Smo pladljiv 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.),
specificno 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 najgospodarnejse uporabe, kot da je zemljiS¢e brez sestavin (objektov, zunanje
ureditve, trajnih nasadov) in zemljiSce z obstojecimi sestavinami.

Za skladnost z MSOV-ji se mora ocenjevanje vrednosti, vkljuéno s pregledi ocenjevanja vrednosti,
izvajati v skladu z vsemi naceli, dolo€enimi v MSOV-jih, ki so primerna namenu ocenjevanja, ter po
doloc€ilih in pogojih, navedenih v obsegu dela. Raziskave, opravlene 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 obravhavano nepremi¢nino (opisne podatke o nepremiénini iz
spletnega portala Geodetske uprave ter azurne podatke, ki nam jih je dostavil naro¢nik), proucili smo
omejitve, ki se nanasajo na nepremicninske pravice za obravnavano nepremicnino, analizirali smo
sosesko in najboljSo uporabo nepremicnine, zbrali, preverili, analizirali in uskladili smo podatke o
realiziranih prodajah primerljivih nepremicnin glede na lokacijo, velikost in starost nepremicnine.

2.14 VRSTAIN VIR INFORMACIJ

Pri izdelavi ocene vrednost zaupamo v podatke iz javnih evidenc, kot so zemljiSka knjiga, zemljiSki
kataster, kataster stavb in evidenca trga nepremicnin 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 izkuSnje
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 porocilo o ocenjevanju vrednosti sporo€a informacije, potrebne za pravilno razumevanje
ocenjevanja vrednosti ali pregleda ocenjevanja vrednosti. Porogilo mora predvidenim uporabnikom
zagotoviti jasno razumevanje ocenjevanja vrednosti.



2.16 SPLOSNI OMEJITVENI POGOJI
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Razdelitev ocene vrednosti na posamezne sestavine je lahko narejena samo v primeru, kadar
standard vrednotenja to posebej zahteva. Tako razdeljena vrednost posamezne sestavine se
ne more uporabiti v kakSnem drugem porocilu o oceni vrednosti.

Ocenjevalec ni dolZzan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, e nastopijo drugane okolis€ine
od tistih, ki veljajo na datum ocenjevanja, ¢e ni to posebej dogovorjeno.

Podatki v poro€ilu so napisani in izraCunani s pomocjo programa Microsoft Office. Morebitna
odstopanja v izraCunanih vrednostih so mozna ob uporabi druga¢nega orodja.

PREDPOSTAVKE

Poleg navedbe podlage vrednosti je treba pogosto postaviti tudi eno ali ve¢ predpostavk za jasno
opredelitev bodisi stanja sredstva v hipotetiéni menjavi bodisi okolis¢in, v katerih se predpostavlja
menjava sredstva. Take predpostavke lahko pomembno vplivajo na vrednost. Te vrste predpostavk
se obi¢ajno razvrs¢ajo 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.

2.18

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

Porodcilo je dovoljeno uporabljati za dogovorjen namen, po poravnanih finan€nih obveznostih.
Ocena vrednosti velja le za v poroc€ilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja.
Porocilo o oceni vrednosti v sedanjih razmerah ni akt, ki bi ga moral naro¢nik oz. lastnik
nepremicnine obvezno upostevati in ga ne obvezuje k sklenitvi posla za ceno, ki bi bila identiCna
z ocenjeno vrednostjo. Porog€ilo o oceni vrednosti je zgolj informacija o vrednosti stvari.

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

Vrednost nepremi¢nine je ocenjena na stanje v Casu ogleda ob predpostavki, da je
nepremicnina bremen, stvari in oseb prosta.

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

Za podatke, ki so jih preskrbele tretje osebe, se predpostavlja, da so zanesljivi.
Predpostavljamo, da ni nobenih skritih okoli8€in oziroma nevidnega stanja na objektih ali
zemljiS¢u, zaradi katerih naj bi bila nepremicnina ve¢ ali manj vredna, na katere ga naro¢nik ni
posebej opozoril.

Predpostavlja se, da je nepremi¢nina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi akti, veljavno
celotno okoljsko in ekolosko zakonodajo, razen &e iz porocila ni razvidno drugace.
Predpostavlja se, da zemljiCe ali zgradba ne vsebuje nikakrsnih Skodljivih materialov ali snovi.
Ocenjena vrednost ne vsebuje davkov in taks.

Ocena vrednosti je narejena ob predpostavki, da stavba ima gradbeno in uporabno dovoljenje.
V kolikor bo potrebna legalizacija se od trzne vrednosti odStejejo stroski legalizacije.

STANDARDI VREDNOTENJA

Ocenjevanje vrednosti smo izvajali v skladu s sprejeto Hierarhijo standardov ocenjevanja vrednosti
(Uradni list RS stevilka 106/2010) in v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV

2022),

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 naginov 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, dolo€eno(-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 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 okoli§€ine posla ocenjevanja vrednosti. Vendar pa naj bi ocenjevalci vrednosti
razmislili o uporabi ve¢ nacinov in metod in proucili ve€ kot en sam nacin ali eno samo metodo, ki bi jih
lahko uporabili za dolocCitev vrednosti. To bi priSlo v poStev, zlasti kadar nimajo dovolj stvarnih ali
opazovanih vhodnih podatkov, ki bi omogocali, da bi Ze z eno samo metodo lahko prisli do zanesljive
sklepne ugotovitve o ocenjeni vrednosti. Kadar se uporabi ve¢ kot en sam nacin ali metoda ali celo ve¢
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 razli¢nih vrednosti v eno samo sklepno
ugotovitev brez povpre€enja pa naj bi ocenjevalec vrednosti opisal v porocilu.

Nadin trznih primerjav:

Pravice na nepremicnini so obiajno heterogene (. z razlicnimi znacilnostmi). Celo €e imajo zemljiSce
in objekti enake fizicne znacilnosti kot druge, ki se izmenjujejo na trgu, bodo razli¢ne njihove lokacije.
Ne glede na razlike pa se za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah obiajno uporablja nacin
trznih primerjav. Da bi predmet ocenjevanja vrednosti lahko primerjali s ceno drugih pravic na
nepremicninah, naj bi ocenjevalci vrednosti potrdili splosno sprejete in ustrezne enote primerjave, ki jih
upostevajo 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, c) cena na enoto proizvoda, npr. donosi pridelkov.

Enota primerjave je uporabna le, €e je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena tako za
nepremiénino, katere vrednost se ocenjuje, kot za primerljivo nepremiénino. Ce je le mogoge, 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
razliénih znacilnosti nepremicnine in posla, iz katerega izhajajo podatki, z nepremicnino, 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 upostevati 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) razli¢nimi lokacijami, c) kakovostjo zeml;jiS¢ 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 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 nadin:

Za oceno vrednosti pod okvirnim naslovom na donosu zasnovanega nacina se uporabljajo razli¢ne
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 nepremininah je zmoznost nepreminine za ustvarjanje dobiCka tesno
povezana z dologeno rabo ali poslovno dejavnostjo (na primer pri hotelih, golfska igri¢a itd.). Ce je
objekt primeren samo za dolo€eno 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
nepremi¢ninah se lahko uporabijo razli€¢ne oblike modelov diskontiranega denarnega toka. Te se med
seboj razlikujejo v podrobnostih, vsem pa je skupna osnovna znacilnost, da je denarni tok za dolo¢eno
prihodnje obdobje preraCunan na sedanjo vrednost z uporabo diskontne mere. Vsota sedanjih vrednosti
za posamezna obdobja predstavlja oceno kapitalske vrednosti. Diskontha 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 nacin:

Nabavno vrednostni nacin se na splosno uporablja za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremiéninah
s pomocjo metode zmanjSane nadomestitvene vrednosti. Uporablja se lahko kot glavni nacin, kadar ni
dokazov o cenah iz poslov za podobno premozenje ali kadar ni mogo¢e opredeliti dejanskega ali




fiktivnega denarnega toka, ki bi pritekal lastniku zadevne pravice. V nekaterih primerih se nabavno
vrednostni nacin 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 obiCajno stroSek nadomestitve
nepremicnine s sodobno enakovredno nepremiénino na datum ocenjevanja vrednosti. Izjema je le,
kadar bi morala biti nadomestna nepremicnina kopija nepremi¢nine, katere vrednost se ocenjuje, tako
da zagotavlja trznemu udeleZzencu enako koristnost. V takem primeru bi namesto nadomestitvenega
stroSka ponovne izgradnje morali uporabiti stroSek kopiranja (reprodukcije) zadevnega objekta.
Nadomestitvena vrednost mora vklju€evati vse s tem povezane stroSke, kot so vrednost zemljis¢a,
infrastrukture, projektantski honorariji in stroski financiranja, ki bi jih imel trzni udelezenec z ustvarjanjem
enakovrednega sredstva. StroSek sodobne nadomestne nepremicnine je treba nato znizati za fizi¢no,
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
nepremicnine. Pri zastarelosti se upostevajo fizilno stanje, funkcionalnost in ekonomska koristnost
nepremicnine, katere vrednost se ocenjuje, v primerjavi s sodobno enako nepremiénino.

2.20 KONCNA VREDNOST

Nacini ocenjevanja vrednosti so medsebojno neodvisni, eprav vsak nadin temelji na istih gospodarskih
nacelih. Namen vseh nacdinov je pridobiti indikacijo vrednosti, vendar pa je sklep o konéni oceni vrednosti
odvisen od upo$tevanja vseh uporabljenih podatkov in procesov ter uskladitve indikacij vrednosti, ki so
pridobljene z razliénimi nacini. Ob upoStevanju vseh dobljenih podatkov, hkrati s predpostavkami, ob
upostevanju trenutnih trznih razmer ter predvsem namena ocenjevanja, med dobljenimi vrednostmi
izberemo nacin trznih primerjav in znotraj tega metodo primerljivih poslov in objav. Ocenjujemo, da je
trzna vrednost ocenjevanih nepremiéninskih pravic in izboljSav zaokrozeno enaka:

Ocenjena trzna vrednost nepremicnine ID znak: parcela 1940 272/2, ki v naravi predstavlja
stanovanjsko hiso ID 1940-162 in garazo ID 1940-523 s pripadajo¢im zemljiSéem, na naslovu Na
gmajni 17, Domzale, na dan 4.9.2023, znasa:

436.000,00 EUR

Ljubljana, september 2023 mag. Alenka Zornada

)
10 macla



3 PREDSTAVITEV NEPREMICNINE

3.1 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

Lastnik nepremiénine ID znak parcela 1940 272/2 je Marko Udov€, Na gmajni 17, 1234 Menges, v
delezu 1/1.
Vec je razvidno iz priloZzenega ZK izpiska, ki je v prilogi tega porocila.

3.2 ANALIZA OKOLJA, TRGA NEPREMICNIN IN SOSESKE

Analiza trga nepremicnin

Analiza trga nepremiénin je raziskovanje nepremiéninskih potreb in zahtev (povpradevanja), proizvodov,
ki tekmujejo pri zadovoljevanju teh potreb in zahtev (ponudba), ter sinteza in razumevanje obeh.
TakSna analiza je nepogresljiv pripomocek razli€nim udeleZzencem trga nepremicnin — uporabljajo jo
gradbeniki in razvojna podjetja, investitorji in kreditne institucije, arhitekti in planerji, trzniki, lokalne
oblasti in drzava, najemniki in lastniki, upravitelji nepremiénin 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 povprasevanja, analiza trenutnega stanja na trgu, projekcije
in zakljucki. Nepremic¢nina je prostorsko odmerjen del zemeljske povrsine, skupaj z vsemi sestavinami
(18. ¢len, 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 nepremicnini, nad ali pod njo, je sestavina nepremicnine, razen ¢e zakon ne dolo¢a drugace
(8. Clen SPZ).

Splosne znaéilnosti trga nepremiénin

Trg nepremi¢nin se odziva na spremembe ponudbe in povpraSevanja na podoben nacin kot trgi na
drugih podrogjih. Nepremiéninski trg je tako, kot vsi drugi trgi, splet naravnih mehanizmov. Trg
nepremicnin je namrec¢ izrazito lokaliziran in segmentiran. Nepremicnina je nelo€ljivo povezana s svojo
lokacijo, kar pomeni, da med posameznimi lokalnimi obmodji ni navzkrizne cenovne elasti¢nosti.

Ker so nepremicnine locirane na fiksnih lokacijah, na njihovo uporabo, razvoj in vrednost moc¢no vpliva
okolje trga. Analize in napovedi razvoja okolja trga nepremiénin so tako nepogresljiv del vsake analize.
Dejavnike okolja lahko v grobem delimo na tri vecje skupine vpliva kot so fiziéni demografski dejavniki,
ekonomski dejavniki in institucionalni dejavniki. Sile sprememb na trgih nepremicnin se med seboj
prepletajo in druzno ali pa obratno vplivajo na trge, tako je njihova analiza kljuénega pomena za analizo
trgov nepremic¢nin. Te skupine nam lahko sluzijo le kot ogrodje analize, saj lahko na posameznem
podtrgu in ravni analize dodamo e kak8en dejavnik in zanemarimo katerega izmed nastetih.

Analiza trga nepremiénin za 2022

Leto 2022 je zaznamoval zaCetek vojne v Ukrajini, ki pa na dogajanje na slovenskem nepremiéninskem
trgu ni imela neposrednega vpliva. Lani je bila na slovenskem nepremicninskem trgu Ze drugo leto
zapored dosezZena nova rekordna raven cen, Stevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov pa se je zmanjsalo
za 5 do 10 odstotkov, kar kaze na postopno ohlajanje trga.

Stevilo trznih transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami se je v primerjavi z letom 2021 zmanj$alo za
10 odstotkov. Predvsem na radun manjSega $tevila transakcij s stanovanji v ve€stanovanjskih stavbah,
medtem ko se Stevilo transakcij s stanovanjskimi hiSami, ki je bilo leto prej rekordno, ni bistveno
spremenilo. Zmanj$anje trgovanja s poslovnimi nepremicninami (pisarniski prostori, trgovski, storitveni
in gostinski lokali) je bilo Se nekoliko vecje kot s stanovanjskimi, saj se je Stevilo transakcij zmanjSalo za
slabih 15 odstotkov.

15 odstotkov. Kar gre pripisati manjSemu povpradevanju zaradi visokih cen zemljiS¢ in visokih gradbenih
stroSkov ter manjSanja kupne moci prebivalstva, kaze pa tudi na postopno zmanjSevanje gradbene
aktivnosti v bodoce. V Ljubljani se sicer na veliko gradi in nacrtuje nove stanovanjske projekte, v ostalih
najvecjih mestih pa se lahko zgodi, da se bo zaradi ohladitve trga in visokih stroSkov gradnje vecja
gradbena ekspanzija ustavila Se predno se je dobro zacela.

Stevilo transakcij s stanovanjskimi nepremiéninami se je lani zmanj$alo v vseh najve&jih mestih, najvegje
pa je bilo zmanjSanje v Ljubljani, kjer se je obCuten upad prodaje stanovanj v ve€stanovanjskih stavbah
pricel Ze konec leta 2021.




Lani se je na slovenskem nepremi¢ninskem trgu nadaljevala visoka rast cen nepremiénin. Rast cen
stanovanj v vedstanovanjskih stavbah in zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb je bila ponovno
rekordna, medtem ko so cene stanovanjskih hi§ zrasle nekoliko manj kot leto prej. Cene stanovanj so v
primerjavi z letom 2021 zrasle za 19 odstotkov, cene zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb 17
odstotkov, cene hi$ pa za 12 odstotkov.

Na visoko rast cen stanovanjskih nepremicnin v letu 2022 je vplivala predvsem izredna rast cen v prvi
polovici leta, medtem ko se je rast cen v drugi polovici leta umirila. V drugi polovici lanskega leta so
cene stanovanj v najvecjih mestih prakti¢no stagnirale.

V primerjavi z letom 2015, ko je pri$lo do zadnjega obrata cen nepremicnin, so bile lani v Sloveniji cene
stanovanj visje ze za 90 odstotkov, cene hi§ za okoli 55 odstotkov, cene zazidljivih zemljiS¢ za
stanovanjsko gradnjo pa za okoli 65 odstotkov.

Glede na upad Stevila transakcij, rekordne cene nepremicnin in manjSe povprasevanje po zazidljivih
zemljis¢ih se zdi, da je bil v Sloveniji ze v prvi polovici leta 2022 dosezen vrh nepremi¢ninskega cikla in
smo presli v fazo upoc€asnitve oziroma ohlajanja trga.

Visoke cene nepremicnin in viSanje obrestnih mer Se naprej zmanjSujejo pladilno sposobno
povpraSevanje prebivalstva in investicijsko povpraSevanje po stanovanjskih nepremi¢ninah. Zato je
pricakovati, da se bo ohlajanje nepremi¢ninskega trga nadaljevalo tudi letos. Prav tako je pri¢akovati,
da se bo visoka rast cen stanovanjskih nepremicnin ustavila. Ponekod bo zelo verjetno priSlo do
stagnacije ali celo rahlega upada cen stanovanj, predvsem na sekundarnem trgu.

Kdaj bo priSlo do takega upada trgovanja z nepremicninami, da bomo lahko govorili o krizi
nepremicninskega trga, bo v veliki meri odvisno od dogajanja na primarnem stanovanjskem trgu v
Ljubljani. V glavhem mestu, ki narekuje trende na slovenskem nepremiéninskem trgu, zaenkrat
povprasevanje po novih stanovanjih Se vedno presega ponudbo in se je vecina novih stanovanj prodala
Ze v predprodaji oziroma v €asu gradnje. V zadnjem Casu pa je Ze zaznati manjSe zanimanje za
rezervacije stanovanj, ki so trenutno v gradniji.

Ko bo prisla na trg vedja koli€ina novih stanovanj, ki so se Ze zalela graditi oziroma katerih zaetek
gradnje se naclrtuje v kratkem, bo ponudba slej kot prej presegla placilno sposobno povprasevanje.
Takrat lahko pri¢akujemo skokovit padec Stevila transakcij na stanovanjskem trgu, podobno kot se je to
zgodilo ob krizi leta 2008. Poka nepremi¢ninskega balona v smislu nenadnega velikega padca cen
nepremicnin pa ni pricakovati.

Za leto 2022 smo do sredine letoSnjega februarja na ravni drzave evidentirali okoli 33.800 sklenjenih
kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, katerih skupna vrednost je znaSala okoli 2,8 milijarde evrov.
Na podlagi zaCasnih podatkov in glede na to, da je zaznati trend zmanjSevanja prometa z
nepremicninami, ocenjujemo, da kon¢no Stevilo kupoprodajnih pogodb za leto 2022 ne bo preseglo 35
tiso€, njihova skupna vrednost pa bo okoli 2,9 milijona evrov.

Preglednica 1: Stevilo in vrednost kupoprodajnin pogodb za nepremicnine, Slovenija, izbrana leta 2015 — 2022

2015 2017 2019 | 2020 | 2021 | 2022
STEVILO POGODB (v tisocih) 30,7 37.0 36.8 326 374 33.8
VREDNOST POGODB (v milijardah €} 18 2 2.9 24 3.0 28

(%3]

Opombe:

- Za prikaz Stevila in vrednosti kupoprodajnih pogodb so upostevani vsi evidentirani posli z nepremicninami (deli stavb
in parcelamd). ki so bili sklenjeni na prostem trgu, na prostovolinih javnih draZbah, z javnimi prodajami v zvrsilnth in
stecajnih postopkih, med povezanimi fizicnimi ali pravnimi osebami, in financni lizingi nepremicnin.

- Podatki za leto 2022 so 3e zacasni

V primerjavi z letom prej se glede na vrsto kupoprodajnega posla struktura poslov lani ni bistveno
spremenila. Glede na Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb so posli na prostem trgu
predstavljali slabih 95 odstotkov vseh poslov z nepremiéninami. Delez prostovoljnih javnih prodaj je
znaSal okoli 1,5 odstotka, delez prisilnih javnih prodaj v izvrSbah in steajih pa okoli 2,5 odstotka. Deleza
kupoprodaj med povezanimi osebami in finan¢nih lizingov nepremiénin sta ostala zanemarljiva.
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Slika 1: Stevilo in vrednost kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, Slovenija, 2015 — 2022

] = s = ==~ o

o
ETEVILO POGODB {v tisodih]

VREDNOST POGODS [v milijardah £€)

a0 1 - - - 0,0
2015 2018 2017 2018 2018 2020 2021 2022

Po nasi oceni na podlagi Se preliminarnih podatkov za leto 2022 je bilo v preteklem letu v primerjavi z
rekordnim letom 2021 Stevilo sklenjenih pogodb manjSe za 5 do 10 odstotkov, njihova skupna vrednost
pa za manj kot 5 odstotkov.

Leta 2022 je bilo po nasi oceni Stevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb v primerjavi z letom 2015, ko
so bile cene nepremicnin po krizi nepremicninskega trga leta 2008 najnizje in je priSlo do obrata cen
nepremicnin, Se vedno za 10 do 15 odstotkov vecje. Skupna vrednost prometa pa je bila vecja kar za
okoli 60 odstotkov, kar gre pripisati predvsem visjim cenam nepremic¢nin oziroma njihovi rasti po letu
2015. V primerjavi s prvim »kovidnim« letom 2020 je bilo Stevilo sklenjenih pogodb vecje za 5 do 7
odstotkov, njihova skupna vrednost pa za okoli 20 odstotkov.

Slika 2: Mesecna Stevilo in vrednost kupoprodajnin pogodb za nepremicnine, Slovenija,
Januar 2020 — december 2022
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Opomba:
- Podatki za zadnje tri mesece leta 2022 so ocenjeni na podlagi zacasnih podatkov.

Mesecni podatki o sklenjenih kupoprodajnih pogodbah kaZejo, da sta se v prvih treh mesecih leta 2022
v primerjavi z letom prej Stevilo in skupna vrednost sklenjenih poslov z nepremi¢ninami Se povecevala.
Stevilo evidentiranih pogodb je bilo v prvem &etrtletju leta 2022 v primerjavi s prvim &etrtletiem leta 2021
vecje za 25 odstotkov. Od aprila 2022 dalje pa sta se Stevilo in skupna vrednost sklenjenih poslov v
primerjavi s primerljivimi meseci leta 2021 zmanjSevala, kar nedvoumno kaZe na ohlajanje slovenskega
nepremiCninskega trga. Najbolj izrazito je bilo v primerjavi z letom prej zmanjSanje prometa z
nepremicninami prav ob koncu leta 2022. Po naS8i oceni sta se v primerjavi z decembrom 2021 tako
Stevilo kot skupna vrednost sklenjenih poslov zmanjSala za dobrih 30 odstotkov.

Po Se zacasnih podatkih je bila lani vrednost prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami (stanovanja v
vecstanovanjskih stavbah in stanovanjske hiSe s pripadajo¢im zemljiséem) dobre 1,9 milijarde evrov
oziroma slabih 70 odstotkov vsega prometa z nepremi¢ninami. V primerjavi z letom 2021 se je delez
prometa s stanovanjskimi nepremiéninami povecal, in sicer predvsem na racun pove€anja prometa s
stanovanjskimi hiS&ami in obCutnega zmanjSanja prometa s poslovnimi nepremi¢ninami. Lani je bila po
Se zacCasnih podatkih vrednost prometa s poslovnimi nepremininami (pisarne, trgovski, storitveni in
gostinski lokali) okoli 170 milijonov evrov oziroma dobrih 6 odstotkov vsega prometa z nepremi¢ninami.
Vrednost prometa z industrijskimi nepremi¢ninami (proizvodni prostori in skladis¢a) se je ob&utno
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povecala in je znaSala okoli 65 milijonov evrov. Promet z zemljiS¢i za gradnjo stavb je lani vrednostno
znaSal slabih 15 odstotkov celotnega prometa z nepremicninami, kar po Se za€asnih podatkih pomeni
okoli 400 milijonov evrov. Vrednostno je leta 2022 promet z zazidljivimi zemljiS¢i in stanovanjskimi
nepremi¢ninami skupaj znasal skoraj 85 odstotkov celotnega prometa na slovenskem nepremi¢ninskem
trgu, promet s poslovnimi in industrijskimi nepremi¢ninami skupaj okoli 9 odstotkov, promet s kmetijskimi

Analiza za severno okolico Ljubljane

Obseg prodaj

Trzne cene

Slika 21: Trzno analiticno obmodje (TAO) Severna okolica Ljubljane in lokalna analitiéna obmodgja (LAC)

LAD DOMEALE, TRZIN, MENGES
LAD KAMNIK
LA MEDVODE, STANEZIZE, PIRNICE

[F TR

Preglednica 40; 5

LAD KOMENDA, RADOMLUIE, DOB, KRTINA, LUKOVICA
LAD SENTIAKOB, DRAGOMELL, IHAN, DOL, DOLSKO

6 LAO GAMELINE, TACEN
7 LAQ SMLEDNIK, VODICE, DOBENG
8 LAO DOBROVA, POLHOV GRADEC IN OKOLICA
9 LAO TUNICE, STAHOVICA, VELIKA PLARINA

ilo evidentiranih prodaj za stanovanja in hiée, TAO Severna ckolica Ljubljane, po lokalnih
analiticnih obmadjih. leto 2022

AMNALITICNO OBMOCIE

Stanovanja — 5t. prodaj

Hise — . prodaj

TAO SEVERNA OKOLICA LJUBLJANE 441 204
LAO DOMZALE, TRZIN, MENGES 169 60
LAQ KAMNIK 55 56
LAQ MEDVODE, STANEZICE, PIRNICE 9 22
LAO KOMENDA, RADOMLIE, DOB, KRTINA, LUKQVICA 35 32
LAQ SENTIAKOB, DRAGOMELJ, IHAN, DOL, DOLSKO 32 35
LAO GAMELINE, TACEN 20 32
LAO SMLEDNIK, VODICE, DOBENQ 7 25
LAO DOBROVA, POLHOV GRADEC IN OKOLICA 25 17
LAO TUNJICE, STAHOVICA. VELIKA PLANINA 2 15

Preglednica 41: Cene in |astnosti prodanih stanovanj na sskundarnem trgu, TAO Severna ckolica Ljubljane, po

lokalnih analitiénin cbmodjih, leto 2

022
Uce

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m?® | Cena €/m?* | Leto Uporabna

ANALITICNO OBMOCIE VZOrca (25.percentil) | (mediana) | (75. percentil) | zgraditve | povrsina

{mediana) | (mediana)
TAO SEVERNA OKOLICA LJUBLJANE 298 2.730 3.120 3.630 1988 53
LAQ DOMZALE, TRZIN, MENGES 125 2.870 3.220 3.690 1982 48
LAO KAMNIK a3 2.440 2.990 3430 1983 51
LAO KOMENDA, RADOMLIE, DOB, KRTINA, LUKOVICA 36 2.500 3.010 3.670 2007 64
LAO MEDVODE, STANEZICE, PIRNICE 23 3.050 3.470 3610 1978 56
LAQ SENTJIAKOB, DRAGOMEL, IHAN, DOL, DOLSKO 21 2.510 2.970 3430 2004 60

Opomba:

- Podatki za ostala lokalna analiticna obmodja niso prikazani, ker je velikost vzorca premajhna za izraéun statisticnih

kazalnikov.
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Preglednica 42: Cene in lastnosti prodanih his na sekundarmem trgu. TAO Severna okolica Ljubljane, po lokalnih
analitiénih obmedijih, leto 2022

Velikost | Cena € Cena € Cena € Leto Powisina | Povrdina
ANALITICNO OBMOCJE vzorca | (25.percentil) [ (mediana) | (79. percentil) | zgraditve | hise zemljisca
diana) s ;
TAO SEVERNA OKOLICA LJUBLJANE 144 225.000 300.000 | 388.000 1983 201 500
LAO KOMENDA, RADOMLIE, DOB, KRTINA, 35 208.000 325.000 359.000 1993 176 490
LUKOVICA
LAD DOMZALE, TRZIN, MENGES 30 225.000 283.000 373.000 1972 202 440
LA MEDVODE STANEZICE, PIRNICE 18 276.000 345.000 420.000 1980 216 600
LAO SENTIAKOB, DRAGOMELJ, IHAN, 15 270.000 370.000 387.000 1974 205 790
DOL. DOLSKO
LAO SMLEDNIK, VODICE, DOBENO 14 236.000 310.000 529.000 1991 215 630
Opomba:
- Podatki za ostala lokalha analiticna obmodja niso prikazani. ker je velikost vzorca premajhna za izracun statisticnih
kazalnikov.

Gibanje cen

Preglednica 43: Gibanje cen stanovanyj in his, TAO Severna okolica Ljubljane, od leta 2015 do 2022 (kumulativno
glede na cene v letu 2015)

Vrsta nepremicnine Stanovanja Hise

2015-2016 4% 6%
2016-2017 15% 13%
2017-2018 25% 21%
2018-2019 35% 30%
2019-2020 42% 34%
2020-2021 61% 68%
2021-2022 88% 83%

Preglednica 44: Gibanje cen stanovanj in his, TAO Severna okolica Ljubljane, od leta 2015 do 2022 (verizno glede
na predhodno leto)

Vrsta nepremicnine Stanovanja Hise

2015-2016 4% 6%
2016-2017 1% 7%
2017-2018 9% %
2018-2019 8% 7%
2019-2020 5% 3%
2020-2021 13% 25%
2021-2022 17% 9%

Slika 22: Gibanje cen stanovanj in his, TAO Severna okolica Ljubliane, od leta 2015 do 2022 (osnova so cene v
etu 2015)

TAD SEVERNA OKOLICA UUBLIANE

2018 2016 2017 2018 2015 2020 2021 2022

—Stanovanja —Hise
Vir: Porogilo o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za leto 2022, Geodetska uprava RS, marec 2023

3.3 URBANISTICNI PREDPISI

Iz vpogleda v i-ob¢ino Domzale je razvidno, da je ocenjevana nepremi¢nina v obmocju stavbnih zemljis¢
— stanovanjske povrsSine.
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Iz lokacijske informacije, ki jo je dne 17.7.2023 pod st. 3501-115/2023 izdala obcina Domzale je

razvidno, da se parcela NE nahaja v obmocju predkupne pravice obcine.

Obéinshki prostorski nacrt (OPN, 6/2020) ~ 3. SD > Namenska raba (kartografskl del)
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3.4 OPIS OCENJEVANE NEPREMICNINE

Opis lokacije:

Ocenjevana nepremic¢nina je v naselju Loka pri Mengsu.
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Opis zemljiS¢a parc.st. 272/2, k.o. Loka:

IZP1S PODATKOV O PARCELI

Katastrska obfina: 1940 LOKA
Parcelna Etevilka: 722

Povriina parcele: 74T m2
Urejena parcela: ni urejena
Katastrski dohodek: !

Stevilo bonitetnih todk: !
Omejitve spreminjanja mej parcale: HNe
Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne

Vrsta dejanske rabe
zemljis€ na parceli

P

273/4

Dele? dejanske rabe
zemlji5¢ na parceli

poseljena zemijiséa

64,5 %

poseliena zemijiEca

35,2 %

tloris stavbe

Vrsta namenske raba zemljisé
na parceli

DeleZ namenske rabe zemljige

na parceli
265/1

stanovanjske povriine

100.0 %

Opis stanovanjske stavbe ID 1940-162:

IZPI5S PODATKOV O STAVEI IN DELIH STAVEE

Katastrska obdina:

Stevilka stavbe:

Status stavbe:

Bruto tlorisna povrsina stavbe:
Stevilo etai:

Etaia, ki je pritlicje:

Stevilo stanovanj:

Stevilo poslovnih prostorov:

Tip poloZaja stavbe:

Majnija visinska kota stavbe:
Majvitja visinska kota stavba:
Karakteristicna visina stavbe:
Leto izgradnje stavbe:

Material nosilne konstrukcije:
Leto obnove fasade:

Leto obnove strehe:

Prikljucek na elektriéno omragje:
Prikljucek na vodovodno omredje:
Prikljutek na kanalizacijsko omreZje:
Priklju¢ek na omredje plinovoda:

Parcele pod stavbo

katastrska obdina

1940 LOKA
162

Registrski vpis
!

o o= kR

samostojeda stavba
/

3B3m

3078 m

1979

kombinacija razliénih materialov
/

1998

Da

Da

Da

Mi podatka

povrsina tlorisa
zemljisca pod stavbao
stevilka parcele na parceli

povriina tlorisa
stavbe na parceli

1940 LOKA

72/2 140 m2 140 m2

Naslovi stavbe

Mengei. Loka pri Mengiu. Na gmajni 17
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Stevilka dela stavbe: 1

Naslov: Menges. Loka pri Mengiu, Na gmajni 17
St.stanovanja ali poslprostora: !

Status: Registrski

Dejanska raba: stanovanje v enostanovanjski stavbi
Uporabna povréina: 820m2

Neto tlorisna povrsina: 2037 m2

Stovilka etade: 1

Stevilka etaZe glavnega vhoda: 1

Upravnik: !

Status upravnika: /

Dwvigala: Neg

Leto obnove instalacij: !

Leto obnove oken: !

Prostornina rezervoarjev in silosov: !

Dol stavbe v atadni lastnini- Ne

Dl stavbe skupni del stavbe v eta#ni lastnini: Ne
Prostori dela stavbe

Vrsta prostora Powriina
bivalni prostor B20m2
garaia 21.0m2
shramba, susilnica, pralnica 8,0m2
klat 1B.4m2
odprta terasa, balkon, loZa 15.4m2
nerazporejen prostor 63,9 m2

Fotografije:
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Opis stavbe ID 1940-523:

IZPIS PODATKOV O STAVEI IN DELIH STAVBE

Katastrska obéina:

Stavilka stavbe:

Status stavbe:

Bruto tlorisna povriina stavbe:
Stevilo etai:

EtaZa, ki je pritlicje:

Stevilo stanovanj:

Stevilo poslovnih prostorow:
Tip poloZaja stavbe:

1940 LOKS
523
Registrski vpis

!
1
1
0
0

samostojeda stavba

Majnija visinska kota stavbe: !

Majvigja visinska kota stavbe: !

Karakteristi€na visina stavbe: /

Leto izeradnje stavbe: 1984

Material nosilne konstrukcije: kombinacija razliénih materialov

Lato obnove fasade: !

Leto obnove strehe: !

Prikljutek na elektriCne omregje: Da

Prikljutek na vodovodno omredje: Me

Prikljutek na kanalizacijsko amredje- MNa

Prikljutek na omredje plinovoda: Mi podatka

Parcele pod stavbo oour B okt
zemljista pod stavbo povrsina tlorisa

katastrska obdina Stevilka parcela na parceli stavbe na parceli

19450 LOKA 722 36 m2 36 m2

Maslovi stavbe:

Stevilka dela stavbe: 1

Maslov: f

St.stanovanja ali posl.prostora: /

Status: Registrski

Dejanska raba: gara¥a

Upaorabna povrsina: 20.0m2

Meto tlorisna povrsina: 20.0m2

Stevilka etafe: 1

Stevilka etafe glavnega vhoda: 1

Upravnik: )

Status upravnika: !

Dwvigalo: Mi podatka

Leto obnove instalacij: /

Leto obnove oken: !

Prostornina rezervoarjev in silosow: /

Del stavbe v etaZni lastnini: Me

Del stavbe skupni del stavbe v ataZni lastnini: Me

Prostori dela stavbe

Virsta prostora Powrsina

garaia 20,0 m2
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3.5 POVRSINE NEPREMICNINE

PovrSine zemljiS¢a po podatkih ZemljiSkega katastra GURS:

k.o.

§t. parcele

namenska raba

povr§ina v m?

1940 - Loka

272/2

stanovanjske povrsine

747

PovrSine po podatkih Katastra stavb in delov stavb (GURS):

ID nepremicnine Dejanska raba neto tlorisna povrsina v uporabna povrsina v m?
m2
1940-162 stanovanje 203,70 82,00
1940-523 garaza 20,00 20,00
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4 ANALIZA PODATKOV

4.1 1ZHODISCA

Pri vrednotenju je preverjena primernost nacina trznih primerjav, ki je podrobneje obrazlozen v
nadaljevaniju.

4.2 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE ZEMLJISCA

Nacelo najgospodarnejSe uporabe zemljiS€a pravi, da je najverjetnejSa uporaba premozenja tista, ki je
fiziino mozna, primerno upraviCena, zakonsko dopustna, finanéno izvedljiva in katere rezultati
izkazujejo najvisjo vrednost premoZenja, katerega vrednost se ocenjuje.

Zato je potrebno pri doloanju najgospodarnejSe uporabe zemljiS¢a imeti v vidu posledice vplivov na
uporabo in vrednost. V ta namen moramo: preveriti zakonske podlage glede uporabe zemljis¢a in
logi¢ne verjetne spremembe predpisov, preveriti in oceniti fiziéne moZnosti uporabe zemilji§€a, preveriti
izvedljivost projektov obnove, prenove in morebitnih drugih spremenjenih situacij, preveriti
najgospodarnejSo uporabo in preveriti gospodarsko povprasevanje in ponudbo.

Nepremicnine, ki so predmet ocene vrednosti predstavlja stavbo, ki leZzi na obmocju stavbnih zemljiS¢,
v skladu z veljavnim prostorskim aktom ob¢ine DomZzale. 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 najnatanénejsi nacin ocenjevanja trzne vrednosti nepremiéninskih pravic. Po tej metodi
ocenjevalci vrednosti nepremicnin ocenjujejo trzno vrednost obravnavane nepremiénine na podlagi cen
dejansko opravljenih prodaj primerljivih nepremiCnin. Analizirajo se dejanske transakcije z
nepremicninami, do katerih je pridlo na dolo¢enem trgu nepremicnin v bliznji preteklosti, Se predvsem:
prodajne cene nepremicnin, znacilnosti nepremicnin, okolis¢ine, v katerih je bila nepremi¢nina prodana.

Pravice na nepremicnini so obiajno heterogene ({j. z razli¢nimi znagilnostmi). Celo ¢e imajo zemljiSce
in objekti enake fizicne znadilnosti kot druge, ki se izmenjujejo na trgu, bodo razli¢ne njihove lokacije.
Ne glede na razlike pa se za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah obiajno uporablja nacin
trznih primerjav. Da bi predmet ocenjevanja vrednosti lahko primerjali s ceno drugih pravic na
nepremicninah, naj bi ocenjevalci vrednosti potrdili splosno sprejete in ustrezne enote primerjave, Ki jih
upostevajo 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
nepremiénino, katere vrednost se ocenjuje, kot za primerljivo nepremiénino. Ce je le mogoge, 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 nepremi€nine in posla, iz katerega izhajajo podatki, z nepremic¢nino, katere vrednost
se ocenjuje. V skladu z Nacini in metode ocenjevanja vrednosti bi bilo treba upoStevati v nadaljevaniju
navedene razlike. Posebne razlike, ki bi jih morali upostevati 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) razli¢nimi lokacijami, ¢) kakovostjo zeml;jis¢€ 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 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.

Iz vpogleda v aplikacijo Trgoskop je razvidno, da je na SirSe obravnavanem obmocju nekaj primerljivih
transakcij.
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Ocena vrednosti nepremicnine:

Izmed izvedenih transakcij, izberemo najbolj primerljive nepremiénine, ki jih upoStevamo za izracun:

Primerljiva nepremic¢nina §t. 1:

Pogodbena
ID 1D Datum vrednost@® Cena/m2 Leto Pogodbena REN
posla < Predmet posla = nepremi¢énine $ Naslov $ pogodbe « o o 3 izgradnje ¢ povriina ¢ povrsine
] | 2472-20 2 2022 / 0.59
Primerljiva nepremicnina §t. 2:
Pogodbena
ID 1D Datum vrednost® Cena/m2 Leto Pogodbena REN
posla < Predmet posla < nepremiénine $ Naslov $ pogodbe « = 0 3 izgradnje ¢ povriina ¢ povrsine
hisa 2449-671 Planir 12122022 55.000 € ! 1700 82,00 m? 0.86
Primerljiva nepremi¢nina §t. 3:
Pogodbena
ID ID Datum vrednost® Cena/m2 Leto Pogodbena REN
posla < Predmet posla < nepremiénine $ Naslov ¢ pogodbe « = 0 3 izgradnje ¢ povriina ¢ povrsine
#740616 Stanovanjska hisa 2478-186-1 19.05.2023 150.000 € 459 1985 327.00 m? 0.34

€/m? Z- 894,00 m? - 3272

Izvedba prilagoditev:

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

Obseg pravic na nepremicnini: prilagodimo, v kolikor bi katera nepremi¢nina imela odstopanja
od vrednosti za celoten svezZenj nepremi¢ninskih pravic. V danem primeru gre v vseh primerih
za transakcije z vsemi pravicami na nepremicninah zato prilagoditev ne izvedemo.

Prodajni pogoiji: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija zaradi specifi¢nih
prodajnih pogojev 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 prodajnih
pogoijih, 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 povprecju
10 odstotkov visje od dejansko izvedenih cen.

Pogoji financiranja: izvedemo prilagoditev, v kolikor bi lahko katera transakcija zaradi
specifinega financiranja imela druga¢no vrednost, ko bi jo dosegla na sploSnem trgu. Pri
izvedbi prilagoditev nam ni znamo, da bi pri primerljivih transakcijah priSlo do posebnostih pri
financiranju nepremicnin.

Datum transakcije: vse nepremiCnine so bile prodane v letu 2023, zato prilagoditve ne
izvedemo.

Mikro lokacija: vse primerljive nepremi¢nine se nahajajo blizini ocenjevane nepremiénine, zato
prilagoditve za lokacijo ne izvedemo.

Neto tlorisna povrSina: za primerljive nepremicnine, ki imajo vecjo ali manjSo povrsino kot
ocenjevana nepremicnina, izvedemo prilagoditev.

Uporabna povrsina: za primerljive nepremicnine, ki imajo vec€jo ali manjSo povrSino kot
ocenjevana nepremicnina, izvedemo prilagoditev.

Leto gradnje/obnove: za primerljive nepremicnine, ki so starejSe ali novejSe gradnje od
ocenjevane nepremicnine izvedemo prilagoditev.
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e Stanje prostorov in objekta: ocenjevana stavba je po podatkih lastnika delno obnovljena.
Podatki o obnovah primerljivih nepremicnin so pridobljeni v evidenci GURS.
e Pripadajoce zemljiS€e: izvedena je prilagoditev za vecjo ali manjSo povrsino.
e Opremljenost prostorov: ocenjujejo se stanovanja brez opreme razen opreme sanitarij, ki so
zagotovljena v vseh treh primerih, zato prilagoditev ne izvedemo.
e Zunanja ureditev: vse nepremicnine imajo urejeno zunanjo ureditev, zato prilagoditve ne

izvedemo

e Urejenost soseske: vse nepremi¢nine so v urejenih soseskah, zato prilagoditve ne izvedemo.
e Druge posebnosti: posebnosti ni, zato prilagoditev ne izvedemo.

Tabela prilagoditev:

Znacilnosti Ocenjevana nepremic¢nina anerl]lva'nepremlcnma Prilagoditve Pr|mer|]|va~neprem|cn|na Prilagoditve Prlmerl]lva'nepremlcmna Prilagoditve
st.1 §t. 2 $t. 3

Lokacija Menge$ Menge$ Trzin Domzale

Tip nepremicnine stanovanjska hisa stanovanjska hisa stanovanjska hisa stanovanjska hisa

Vir podatka Trgoskop ID 737998 ID 748661 ID 748759

Prodajna cena v EUR 400000,00 440000,00 390000,00

Prodajna cena v EUR nam? 2.051,28 2.762,08 1.871,40

Obseg nepremi¢ninskih pravic absolutne absolutne 0%) absolutne 0%! absolutne 0%

Prodajni pogoji trzni trzni 0%) trzni 0% trzni 0%

Vrsta transakcije cenitev prodaja 0%) prodaja 0% prodaja 0%

Datum transakcije 6.04.2023 0%) 12.06.2023 0%! 22.06.2023 0%

Mikro lokacija Na gmajni 17 Jan$eva ulica 13 0% Zupanéi¢eva ulica 9 0%! Trubarjeva ulica 7 0%

NTP (m2) 223,70 195,00 0%) 159,30 -10% 208,40 0%

Uporabna povr$ina (m2) 82,00 113,00 0%) 110,00 0%! 114,00 0%

Leto gradnje/obnove 1979/1998 1994/2000/2003 -10%)| 1982/2003 -10% 1964/1980/1995 0%

Stanje prostorov in objekta delna obnova 2008 ni evidentiranih obnov 5%) ni evidentiranih obnov 5% okna 1995 0%

Pripadajo¢e zemlji§ce 747,00 700,00 0%) 427,00 2% 541,00 1%,

Opremljenost prostorov da da 0%) da 0% da 0%

Zunanja ureditev urejena da 0% da 0% da 0%)

Urejenost soseske urejeno podobno 0%) podobno 0%! podobno 0%

Druge posebnosti brez posebnosti podobno 0% podobno 0% podobno 0%

Skupaj prilagoditev - cena v EUR/m2)]

/ % prilag. 1.948,72 -5%)| 2403,01 -13% 1890,12 1%

Ponder 1 0 0

Vrednost v EUR/m2 1949

Vrednost nepremi¢nine

Povrsina (m2)

Indikativna vrednost v EUR/m2

Ocenjena vrednost

223,7

1949

435.928,21|EUR
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5 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Namen vseh nacinov je pridobiti indikacijo vrednosti, vendar pa je sklep o kon¢ni oceni vrednosti odvisen
od upostevanja vseh uporabljenih podatkov in procesov ter uskladitve indikacij vrednosti, ki so
pridobljene z razli¢nimi nacini.

Pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin je najprimernejSi nacin trznih primerjav, na donosu zasnovan
nacin pa je primeren, €e je nepremi¢nino mozno oddajati v najem. Nabavno vrednostni nagin uporabimo,
kadar ni na razpolago dovolj trznih podatkov.

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

Koncéna ocena vrednosti z utemeljitvijo

Za zaklju€ek naj povemo, da vrednost izraunana po nacinu trznih primerjav ustrezno izraza trzne
razmere na trgu nepremicnin in zato po skrbonem preudarku vseh ustreznih in razpoloZljivih informacij,
z upostevanjem povedanega in glede na tukaj vsebovane domneve in omejitvene pogoje je vrednost
lastnikovih pravic pri predmetni nepremi¢nini ocenjena po nacinu trznih primerjav:

Ocenjena trzna vrednost nepremicénine ID znak: parcela 1940 272/2, ki v naravi predstavlja
stanovanjsko hiso ID 1940-162 in garazo ID 1940-523 s pripadajo¢im zemljiSéem, na naslovu Na
gmajni 17, Domzale, na dan 4.9.2023, znasa:

436.000,00 EUR

Ocena vrednosti je v evrih in brez davkov.
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7

IZJAVA OCENJEVALKE

Po svojem najboljSem poznavaniju in prepri¢anju izjavljam, da:

imam kot ocenjevalka vrednosti pravic na nepremi¢ninah potrebno znanje in izku$nje 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 porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri ter so tocni;

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

nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta nepremicnine v tem poroc€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 doloCeno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava
kakrSnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega porodila;

sem osebno pregledala predmet ocenjevanja;

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

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

Ljubljana, september 2023 mag. Alenka Zornada

/ﬂ.-’
T/.‘t e
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8 PRILOGE

ZK izpisek

Izris parcele

Lokacijska informacija

Odlo¢ba o imenovanju za sodno cenilko nepremicnin
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8

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNO
sopDi15¢CE

Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
cas izdelave izpisa: 4.9.2023 - 7:12:40

Nepremicnina

tip nepremicnine: 1 - zeminska parcela
vir 1D znaka: 1 - zemijiski kataster
ID znak: parcela 1940 272/2

katastrska obcina 1940 LOKA parcela 2722 (1D 3995352)

Plombe:
I neprenticnino ni povezana nobena zemijiskolmyitna zadeva, o kateri fe ni pravnomodno odlodena,

Osnowni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 16318411
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vimjiZena lastninska pravica

deles: 1/1
imetnik: _
1. EMSO: 2104080 =xxE
osebno 1me: Marko Udove
naslov; Ma gmajm 017, 1234 Menges
onlq'i_t‘re: Operoribe: v primen: ved omefiley ¢ is4im Sasom einkoviga v s vratn sed ugoton na podlag dedatail apiso
pri posamesni isvedent pravie ali saenambi,
ID omejitve | cas zacetha ucinkovanja | vrsta
2693874 14.07.2022 15:36:55 401 - vhnjizena hipoteka
23169637 18.04.2023 15:27:36 401 - vknjizena hipoteka
23228509 16.05.2023 14:59:30 401 - vknjiZena hipoteka
Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:
ID pravice / zazrmamhbe 22693874

cas zadetka uéinkovanja 14.07.2022 15:36:55
vrsta pravice / zazmambe 401 - vimjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska obéina 1940 LOKA parcela 272/2 (1D 3995852
podatlki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 413.984 43 EUR

obrest "glej opiz”

tip dospelosts 3 - glej dodatni opis

dodatm opis:

Hipoteka je ustanovijena v zavarovanje terjatve 413.984, 43 EUR s pripadki, ki je podrobneje opisana vizreku
skiepa o 1zvrsbi Okrajnega sodiiéa v Domzalah 1 221,/2020 z dne 17.08.2020 v zvex zklepom Okrajnega sodisca v
Domzalah [ 22172020 z dne 14.7.2022,

imetnik:
1. maftitna stevilka: 5665493000
firma / naziv; SID - Slovenska 1zvozna in razvojna banka, d.d., Ljubljana
naslov: Ulica Josipine Turnograjske 006, 1000 Ljubljana

zveza - ID osnovnega poloZaja:
16318411

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D | Cas zacetka udinkovanja  [vrsta

1/3
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[ 22893875

[ 14.07.2022 15:36:55 [ 712 - zaznamba izvrsbe

Podrobni podatli o pravici / zarnambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

1D pravice [ zaznambe 276035875

&as zadetka uéinkovanja 14.07.2022 15:36:35

Vrsta i zaznambe 712 - zaznamba izvréhe

mm ini pravice [ zaznambe

organ, ki vadi postopek Olkrajno sodisée v Domzalah

opr. 5t, postopka 12212020

dodatm opis:

Zaznamba ezvribe je vpisana na podlag sklepa o izvrgbi Okrajnega sodiséa v Domzalah 1221 /2020 = dne
17.08.2020 v zvea sklepom Okrajneza sodiida v Domzalah [ 221/2020 = dne 14.7.2022.

ID pravice / zaznambe 23169637

cas zadetka uéinkovanja 18.04.2023 15:27:36

vrsta pravice / zasmambe 401 - vimjiZena hipoteka

glavna nepremicénina: katastrska obéina 1940 LOKA parcela 272/2 (ID 3995852)
podatlki o vsebini pravice / zazmambe

terjatev: 273597 EUR
ohresti glej dodatni opis
tip dospelosty 1 - dologen dan
datum dospelosti 18.04.7023
dodatm opis:

Hipoteka je ustanovljena v zavarovanje terjatve 2.735,97 EUR = pripadki, ki je podrobngje opisana v izreku
sklepa 0 ZAVArovanju Okranega sodista v Domzalah Z 28/2023 z dne 18, 4. 2023.

1. maticna stevilka: 5854814000
firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENLJA
naslov: Gregoréiceva ulica 020, 1000 Ljubljana
zveza - 1D osnovnega poloZaja:

16318411

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

imetnik:

D cas zacetka ucinkovanja  [vrsta
23169638 18.04.2023 15:27:36 726 - zaznamba izvréljivosti terjatve
Podrobni podatki o pravici / zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:
ID pravice [ zaznambe 23160638
¢as zadetka uéinkovanja 18.04.202315:27:36
w-ut;E-m«'im zazrnambe 726 - zaznamba izvrElivost terjatve
podatki o vsebini pravice [ zaznambe
organ, ki vodi postopek Okrajno sodisée v Domzalsh
opr. 5t. pastopka Z28/2023
dodsatmi opis:
Zaznamba rvriljivost terjatve je vpisana na podlagi sklepa o zavarovanju Okrajnesa sodiséa v DomzZalah Z
28/2023 = dne 18. 4. 2023,
ID pravice / zaznambe 23228500

¢as zacetka uéinkovanja 16.05.2023 14:59:30

vrsta pravice / zammambe 401 - vimjiZena hipoteka

glavna nepremicnina: katastrska ob¢ina 1940 LOKA parcela 272/2 (ID 3995852)
podatlki o vsebini pravice / zaznambe

terjatev: 7.240,53 EUR
chresti "glej opis”

tip dospelosti 3 - glej dodatni opis
dodatni opis:

Hipoteka je ustanovijena v zavarovanje terjatve 7.240.53 EUR = pripadki, ki je podrobneje opizana v izreku
sklepa o rwvrshi Okrajnega sodista v Ljubljani, VL 3804,/2023 z dne 20.1.2023.

1. maticna Stevilka: 3411133000
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firma [ naziv: RBM CENTER. d.o.o. trgovina, posrednidtvo, storttve, d.o.o.
naslov: Hoteme? 011, 1433 Radede
zveza - ID osnovnega poloZzaja:
16318411

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

] Cas zacetha uCinkovanja  [vrsta

23228510 16,05 2023 14:59:30 712 - zaznamba izvrshe

Podrobni podathki o pravici [ zaznambi pri izvedeni pravici / zaznambi:

ID pravice [ zaznambe 23228510
cas zacetka uéinkovanja 16.05.2023 14:5%:30

wvrsta pravice | zaznambe 712 - zaznamba izvrebe
podatki o vsebini pravice [ zaznambe
organ, ki vodi postopek Okrajno sodisée v Domzalah

opr. £t. postopka VL 3804/2023

dodatni opis:

Zamnamba izvribe je vpisana na podlag sklepa o izvrgbi Okrajnega sodiséa v Ljubljand, VL 3804/2023 z dne
20.1.2023.
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\@‘ Fopubliks Slovanijfa

Smanlod 1

IZRIS PARCELE

Parcela: katastrska obéma 1940 LOEA Stevilka parcele 27172

eesesssss———— FribliZ00 20 m

Lagenda ozmak:

— Parcelna meja

— Mzgja parcelnags dela
s Meja katastrske obéine

T

Informativno merito 1 © 500

Stanje evidence zamljifkesa katsstra 73 izhrano parcelo na dan 04 09 2023

Vir podatkor: Geodetsks uprava Republike Slovenije
Tramsakeijaka Stevilka: 1101372136674
Lzris pripravil/-a: Alenka Zomada

Izmis parcele je izdalan ns podlagi evidence zemljifkega katastra, ki jo vodi Geodetska uprava RS in s ne
iteje kot potrdile v smislu 115, flens Zakona o evidentiranjn nepremicnin (Uradni list BS, 5t 47/2006 in
nasl) in Pravilnik o vrstzh in vsebini potrdil iz zhirk geodetskih podatkov ter o nadinu izkazovanja
podatkow (Uradni list RS, &t 60/2012). Podatkov o mejsh parcel tar numeritno marilo iz tega izrisa se na
sme neposredno uporsbljati za ugotavljanje poteka mej po podatkih zemljEkega katsstra

© Geodetska uprava Fepublike Slovenije
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Stevilka 3501-115/2023
Datum: 17.7.2023
ALTI; Alenka Zornada s.p., Povietova ulica 91, 1000 Ljubljana

LOKACIJSKA INFORMACILJA

1. ZEMLJISKA PARCELA/PARCELE, ZA KATERE SE IZDAJA LOKACIJSKA INFORMACIJA
Navodilo: navede se zemljisko parcelo / parcele (v nadaljnem besedilu: parcela), za katere se izdaja lokacijska
informacija.

katastrska ob&ina: LOKA
Stevilka zemljiske parcele/parcel: 272/2

2. VELJAVNI PROSTORSKI AKTI
Navodilo: navede se podatek o veljavnih prostorskih aktih, ki veljajo na obmodju parcele in podatki 0 tem, ce se za
obmodje ali parcelo, na katero se nanasa lokacijska informacija, pripravija prostorski akt ali njegova sprememba..
Za vsak veljavni prostorski akt se navede naziv akta, njegovo objavo skupaj z vsemi spremembami in dopolnitvami,
ter datum uveljavitve prostorskega akta. Za vsak akt v pripravi oziroma v spreminjanju se navede naziv akta,
objavo pricetka postopka priprave oziroma spremembe. Ce na tem obmodju velja DPN, pa obcina namenske rabe
prostora se ni dolocila v skladu z njim, se to oznaci in navede objavo DPN.

ODLOK O OBCINSKEM PROSTORSKEM NACRTU OBCINE MENGES (Uradni vestnik Ob&ine
Menges 3t., 5/2013, 6/2013 - popr. 1/2016, 8/2017, 9/2018, 3/2020)

ENOTA UREJANJA PROSTORA: LO 01 SSd/3

[J za obmogje ali zemljisko parcelo, na katero se nanasa lokacijska informacija velja DPN
in ob&ina namenske rabe prostora e ni dologila v skladu z njim

pravna podlaga:

3. NAMENSKA RABA PROSTORA

Navodilo: navede se podatek o namenski rabi prostora, ki velja na obmocju parcele. Navede se namenska raba, kot
Jje doloceno v prostorskem aktu.

oznaka namenske rabe: STAVBNO ZEMLIJISCE - SSd

naziv: 88d - stanovanjske povriine z dejavnostmi - enodruinska gradnja Tipologija zazidave: a, ac, b
Vrsta zahtevnih in manj zahtevnih objektov: — 11100 Enostanovanjske stavbe, - 11210 Dvostanovanjske
stavbe, ~ 11300 Stanovanjske stavbe za posebne namene: samo materinski dom, hospic, bivalne
skupnosti ipd., — 12630 Stavbe za izobraZevanije in znanstvenoraziskovalno delo: samo stavbe za
pred3olsko vzgojo, — 24110 Sportna igrid¢a: samo igrisZa za Sporte na prostem samo za potrebe
obmotja, - 24122 Drugi gradbeni inZenirski objekti za $port, rekreacijo in prosti &as: samo otrogka in
druga javna igrid¢a, javni vrtovi, parki, trgi, ki niso sestavni deli javne ceste, zelenice in druge urejene
zelene povriine. Osnovna dejavnost: obmocja so namenjena bivanju s spremljajo¢imi dejavnostmi, ki
sluZijo tem obmogjem. Spremljajoce dejavnosti v posameznem stanovanjskem objektu: pisarniske in
poslovne dejavnosti, dejavnosti osebnih storitev in druge storitvene dejavnosti (povriina prostorov za
dejavnost sme biti najve¢ 40 % BTP posameznega stanovanjskega objekta). Spremljajote dejavnosti so
dovoljene v primeru, da je gradbena parcela, ki zagotavlja povriine za funkcioniranje objekta vkljuéno z
parkirnimi povrsinami za vse dejavnosti v stavbi. Pogojno dopustni objekti in dejavnosti: Pogojno so
dopustne tudi stavbe in dejavnosti, ki dopolnjujejo osnovno namembnost obmodja, ne spreminjajo
preteZne namembnosti obmoéja in so namenjene oskrbi prebivalcev predmetnega obmoéja stanovanj
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_ter s svojim delovanjem ne povzrotajo hrupa, onesnaZenja zraka, voda, svetlobnega in drugega

onesnazevanja, ki presega predpisane standarde kakovosti okolja; se zanje zagotovijo ustrezne povriine
za mirujo€i promet na gradbeni parceli objekta in so neposredno navezane na lokalno krajevno cesto
(LK) ali vi§jo kategorijo ceste v naselju. Pogojno dopustna vrsta zahtevnih in manj zahtevnih objektov: —
12112 Gostilne, restavracije in totilnice, — 12111 Hotelske in podobne stavbe za kratkotrajno nastanitev:
samo penzion, gostide, — 12120 Druge gostinske stavbe za kratkotrajno nastanitev, — 12304 Stavbe za
storitvene dejavnosti (do 150,00 m2 BTP objekta ali dela objekta), — 12301 Trgovske stavbe (do 150,00
m2 BTP objekta ali dela objekta), — 12420 GaraZne stavbe: samo garaZe, — 12510 Industrijske stavbe:
samo delavnice (do 200,00 m2 BTP objekta ali dela objekta). Stopnja izkori$éenosti zemljisca
namenjenega gradnji: tipi objektov a, ac: Fl do 0,5, FZ do 40%, FOZP do 30%. tipi objektov b: Fl do 0,6, FZ
do 50%, FOZP nad 25%. tipi objektov j: F1 do 0,6, FZ do 50%, FOZP nad 25%

opis:

LO 01 SSd/3 SSd

- Tipologija objektov: a, ac.

- Upostevanje gradbene linije.

- Visina objektov do 10,00 m.

~  Gradnja ravnih streh ni dovoljena.

Pri naértovanju aktivnosti, oziroma posegov v prostor je potrebno upodetavati meje priobalnih zemljis¢
15m od meje vodnega zemljis€a na vodotokih 1. reda in Sm od meje vodnega zemljis¢a na vodotokih 2.
razreda, razen v primerih, ki jih dolota podroéni zakon, in ki sega najmanj 40m od meje vodnega
zemljidéa.

(priobalno zemljisZe) (1) Vsi vodotoki, ki so v skladu z veljavnimi predpisi s podrogja upravljanja z vodami
vodotoki 2. reda in stojele vode na obmoé&ju Obgine Menge3 imajo 5 m pas priobalnega zemljis¢a. (2)
Priobalno zemljis¢e se ugotavlja za vse vodotoke, tudi za potoke in vodne jarke, ki niso vrisani v kopije
katastra, ter za vodotoke v ceveh. (3) Kadar vodotok ni vrisan na karti katastra oziroma je njegov potek
prikazan linijsko, se obmo¢je priobalnega zemlji$¢a dolodi v sodelovanju s pristojnim organom za vodno
gospodarstvo. (4) Dopustne posege v priobalno zemlji§¢e dolo¢a zakon. Na priobalnem zemljis¢u
vodotoka mora biti omogo&en dostop in vzdrevanje vodotoka. (5) Rekreacijske povrsine (poti,
kolesarske poti) naj se ume3&a po Ze obstojetih kolovozih ali poteh in naj se jih usmerja izven 5 m
obvodnega prostora. (6) Posege v strugo in v vegetacijski pas ob vodotokih se izvaja tako, da se ohrani
obrezna vegetacija v Sirini vsaj 5 m (predvsem drevesa, grmicevje in visoke steblike) na obeh straneh
struge. Kjer lesne vegetacije ni, se naj ponovno zasadi avtohtone mehkolistne listavce lokalnega izvora
(iel%a, vrbe, veliki jesen...) in plodonosne grmovnice (érni trn, brogovita, leska, bezeg ipd.).

RAZVOJNA STOPNJA NEPOZIDANEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA

Navodilo: navede se podatek o razvojni stopnji stavbnega zemlfiSca, ce se zemljiska parcela po namenski rabi
wvriéa med stavbna zemlji¥éa. z navedbo odloka o dolocitvi te stopnje. Ce se zemljisce nahaja v obmodju placevanja
takse za neizkorisdeno stavbno zemljisée, se to oznali in navede odlok o dolocitvi obmodja pladevanja te takse.
oznaka: naziv razvojne stopnje zemljisca:

[ zemljis&e se nahaja v obmodju platevanja takse za neizkorii¢eno stavbno zemljiste

pravna podlaga:

PRAVNI REZIMI

Navodilo: navedejo se podatki o pravnih re2imih iz sorodnik in drugih predpisov, ki veljajo na obmodju parcele. Za
vsak pravni rezim se navede vrsta rezima, naziv akia, njegovo objavo skupaj z vsemi spremembami in
dopolnitvami, ter datum uveljavitve aka.

Vplivno obmogje javne ceste &t. 753041 Na gmajni

"~
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PREDPIS: ODIOK O OBCINSKEM PROSTORSKEM NACRTU OBCINE MENGES (Wradni vestnik

Obcine Menges $t., 5/2013, 6/2013 — popr. 1/2016, 8/2017, 9/2018, 3/2020)

6. ZACASNI UKREPI
Navodilo: navedejo se podatki o zadasnih ukrepih za zavarovanje prostorskega nacrtovanja, ki veljajo na obmodju
parcele. Za vsak zalasni ukrep se navede vrsta zacasnega ukrepa, naziv akta, njegovo objavo skupay z vsemi
spremembami in dopolnitvami, ter datum pricetka in njegovega trajanja.

7. SOGLASJE ZA SPREMINJANJE MEJE PARCELE
Navodilo: izpolni se v primery, e se parcela nahaja v obmodju, v katerem je treba pridobiti soglasje za
spreminjanje meje parcele z navedbo odloka, s katerim fe bilo to obmodje doloceno.

[J zemljis&e se nahaja v obmogju, v katerem je treba pridobiti soglasje za spreminjanje
meje parcele

pravna podlaga:

8. PREDKUPNA PRAVICA
Navodilo: navede se podatek o tem, ali se parcela nahaja v obmocju predkupne pravice obcine ali drave.

[J zemljiste se nahaja v obmo&ju predkupne pravice ob&ine
pravna podlaga:

O zemljid&e se nahaja v obmo&ju predkupne pravice drzave
pravna podlaga:

9. PRILOGA KOPIJA GRAFICNEGA DELA PROSTORSKEGA AKTA
Navodilo: oznaci se obstoj graficne priloge in navede prostorski akt ter naziv oziroma Stevilka graficnega lista.
Kopija mora biti oznacena z besedo "graficna priloga” ter s tevilko lokacijske informacije, h kateri se prilaga, vsak
list pa mora imeti legendo in oznako, da je kopija enaka originalu ter Zig in podpis pooblascene uradne osebe.

10. PRILOGA O PROSTORSKIH UREDITVENIH POGOJIH
Navodilo: oznaci se obstoj priloge o prostorskih izvedbenih Pogojih in navede prostorski akt. Do vzpostavitve
prostorskega informacijskega sistema je sestavni del lokacijske informacije tudi podatek o prostorskih izvedbenih
pogojih, e ga naroénik lokacijske informacije zahteva in ce prostorski izvedbeni akti niso dostopni na svetovnem
spletu.

& priloga o prostorskih izvedbenih pogojih
htlps://www.geoprostor.net/piso_nepozitoxij/mengedopn_stNUPB.pdf

11. PLACILO UPRAVNE TAKSE

Robert Spenko Odgovorna oseba:
Urban Kolar univ. dipl. prav.

Direktor ob¢inske uprave

7
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REPUBLIKA SLOVENLIA
MINISTRSTVO ZA PRAVOSODJE
Ljubljana, Zupanéi¢eva 3

Potrdilo

0 imenovanju za
sodnega cenilca

Mag. Alenka ZORNADA

Rojena: 30.5.1966

Stanwjeda: Povietova ulica 91, 1000 Ljubljana
Jje z odlogbo Ministrstva zz pravosodje, 8t. 705-447/2014
imenovana
Za sodnega cenilea

GRADBENISTVO - NEPREMICNINE

Stevilka: T05-447/2014
V Ljubljani, 5.2.2015

mag. Goran Klemendié
inigter za prayosod;
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