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1.
RAZPIS

Obcina Komen, Komen 86, 6223 Komen (v nadaljevanju: obcina), ki jo v postopku javnega
zbiranja ponudb za prodajo nepremicnine Obcine Komen — stanovanje na naslovu Komen 72a,
zastopa Komisija za vodenje postopka prodaje obéinskega stvarnega premozenja (v
nadaljevanju: komisija) na podlagi 51. ¢lena Zakona o stvarnem premoZenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 11/18, 79/18 — ZSPDSLS-1), 16. - 18.
¢lena Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list
RS, st. 31/18, v nadaljevanju: uredba), Nacrta ravnanja z nepremicnim premozZenjem obcine
Komen za leto 2019 st. 478-3/2019-4 z dne 14. 3. 2019, objavlja poziv za

JAVNO ZBIRANJE PONUDB
ZA PRODAJO NEPREMICNINE OBCINE KOMEN -
STANOVANJE NA NASLOVU KOMEN 72a

1.  Naziv in sedez prodajalca in organizatorja javnhega zbiranja ponudb

Obcina Komen, Komen 86, 6223 Komen, davcéna st.: S198324390, maticna st.: 5883091000,
tel: 05 7310 450, fax: 05 7310 460, e-posta: obcina@komen.si.

2.  Predmet javnega zbiranja ponudb

Predmet javnega zbiranja ponudb je Stirisobno stanovanje (prazno) na naslovu Komen 72a,
6223 Komen, §t. stanovanja:10, v Cetrtem nadstropju stirinadstropnega vecstanovanjskega
objekta, v izmeri 90,40 m2, ki stoji na parceli 132/7 k.o. 2412 Komen. ID znak dela stavbe je
2412-98-10.

Nepremiénina se nahaja na obmodéju stavbnih zemlji$¢, prostorska enota KO-17 (SK).

Lastnistvo posameznega dela stavbe je vknjizeno na Obc&ino Komen, Komen 86, 6223 Komen,
do celote.

Nepremicnina je prosta vseh bremen.

3. Izhodis¢na cena

Ocenjena izhodiS€na vrednost nepremi¢nine navedene v drugi tocki tega poziva znasa
64.700,00 EUR (z besedo: stiriinSestdeset tiso sedemsto EUR 00/100), ter je dolo¢ena na
podlagi cenitve, ki jo je izdelal Bojan Zvanut, dipl. inz. grad., cenilec stvarnega premozenja -
nepremicnine.

Navedena izhodis¢na cena ne vkljucuje 2% davka na dodano vrednost, ki ga placa kupec.

4, Pogoji prodaje
a) Nepremicnina se bo prodajala za najmanj izklicno ceno.

b) Nepremicnina je naprodaj po sistemu »videno — kupljeno«, zato kasnejSe reklamacije v
primeru napak ne bodo upostevane.



Nepremicnina bo prodana ponudniku, za katerega bo komisija imenovana s strani Zupana
ugotovila, da je podal najugodnejSo ponudbo in bo s sklepom Zupana izbran za
najugodnejSega ponudnika.

V primeru, da bo prispelo ve¢ enakih najugodnejsih ponudb, bodo ti ponudniki pozvani s
strani prodajalca, da oddajo novo ponudbo. V primeru, da se situacija ponovi, bo
prodajalec z najugodnejsSimi ponudniki opravil dodatna pogajanja o ceni.

Izbrani ponudnik bo moral skleniti kupoprodajno pogodbo v roku 15 dni od prejema sklepa
o izbiri najugodnej$ega ponudnika. V nasprotnem primeru se bo Stelo, da je od nakupa
odstopil in ima Ob¢ina Komen pravico zadrzati vplacano varscino.

Placilo celotne kupnine v roku 8 dni po prejemu racuna je bistvena sestavina pogodbe. V
primeru, da se placilo ne izvede v roku, se varscina zadrzi, pogodba pa razdre.

Kupec bo v primeru nakupa nepremicnine poleg ponujene kupnine dolZzan placati 2%
davek na promet nepremicnin, stroSke notarske overitve ter stroSke vknjizbe lastninske
pravice na svoje ime in svojo korist v zemljidki knjigi. Prodajalec overi svoj podpis na
pogodbi po placilu celotne kupnine in po potrditvi pogodbe s strani Finan¢ne uprave RS.

Pri javnem zbiranju ponudb ne morejo sodelovati cenilec in Clani komisije ter z njimi
povezane osebe. Za povezane osebe se Stejejo osebe navedene v 7. odstavku 51. ¢lena
ZSPDSLS-1.

Pogoji za udelezbo v postopku javnega zbiranja ponudb

Ponudnik je dolzan placati var§cino za resnost ponudbe in sicer v viSini 10% od izhodis¢ne
cene na racun Obéine Komen §t. 01249-0100006231, sklic na stevilko S100 35201-2019
in sicer do roka za oddajo ponudbe.

Izbranemu ponudniku bo varséina vsteta v kupnino. Ponudnikom, ki na javnem razpisu ne
uspejo, se varscina vrne v roku 15 dni od dneva izbire najugodnejSega ponudnika.
Varscina se ne obrestuje.

Prodajalec ima pravico zadrzati placano varscino:

- e izbrani ponudnik ne podpi$e prodajne pogodbe v roku 15 dni po prejemu sklepa o
izbiri,

- &e izbrani ponudnik odstopi od ponudbe,

- ¢&e izbrani ponudnik ne placa kupnine v roku 8 dni od prejema racuna s strani
prodajalca ter prodajalec zaradi tega razdre pogodbo oziroma odstopi od pogodbe.

Zavezujoc¢a ponudba mora vsebovati:

- podatke o ponudniku (ime, priimek oz. firmo, naslov oz. sedez, EMSO oz. mati¢no
Stevilko, davéno Stevilko, Stevilko transakcijskega racuna, naziv in naslov banke za
vracilo varscine),

- ponudba mora zajemati ponujeno ceno, ki ne sme biti nizja od objavljene izhodiscne
cene,

- navedbo nepremicnine, za katero se daje ponudba,

- priloge iz to¢ke 5.e). teh pogojev poziva za udelezbo na javnem zbiranju ponudb.

Rok za oddajo popolne ponudbe je do vkljuéno 9. 7. 2019 do 15.00 ure.
V primeru, da ponudba ne bo oddana v skladu z dolocili tega razpisa, je pristojna komisija
ne bo upostevala.

Pisne ponudbe z dokazili in prilogami naj zainteresirani ponudniki posljejo priporoceno po
poséti v zaprti ovojnici, na naslov: Obéina Komen, Komen 86, 6223 Komen, z oznako »Ne




odpiraj - ponudba za nakup nepremicnine — Komen 72a«. Na hrbtni strani mora biti
oznacen polni naslov posiljatelja.

Ponudbo lahko ponudniki v roku za oddajo ponudb oddajo tudi osebno, vsak delovni dan
med poslovnim éasom v sprejemni pisarni Obcine Komen na naslovu Komen 86, 6223
Komen.

e) Ponudniki morajo ponudbi priloziti:
- ponudbeni obrazec (prijavni obrazec OBR-1),
- izjavo o sprejemanju pogojev javne ponudbe (prijavni obrazec OBR-2),
- izjavo o nepovezanosti s ¢lani komisije in cenilcem (prijavni obrazec OBR-3),
- izjavo o vezanosti na dano ponudbo v ¢asu 90 dni od oddaje ponudbe (prijavni obrazec
OBR-4),
- dokumentacijo o usposobljenosti ponudnika (OBR-4), ki mora vsebovati po vrstnem
redu:
- kopijo osebnega dokumenta (fizicne osebe),
- izpisek iz sodnega ali poslovnega registra, ki ni starejSi od 30 dni in ustrezno
overjeno pooblastilo za vloZitev pisne ponudbe, ¢e ponudbo vlaga pooblasenec
(pravne osebe in samostojne podjetnike),
- potrdilo o pla¢ani varscini, ki znasa 10% ponujene cene, na TRR Obcine Komen
Stevilka 01249-0100006231, sklic na stevilkko SI00 35201-2019, s pripisom:
vars€ina za javno zbiranje ponudb.

6. Dodatne informacije

Razpisna dokumentacija je na voljo na spletni strani Ob&ine Komen www.komen.si.

Dodatne informacije v zvezi s prodajo in ogledom nepremiénin lahko dobite vsak delovni dan
v ¢asu uradnih ur Obdéine Komen, na tel. 05 7310 465 ali e- naslov: katja.mulic@komen.si —
kontaktna oseba je Katja Mulic.

Ogled nepremiénine je mozen po predhodnem dogovoru.

7. Odpiranje ponudb

Rok za zbiranje ponudb je do vkljuéno 9. 7. 2019 do 15.00 ure. Upostevale se bodo ponudbe,
ki bodo do tega roka prispele na naslov prodajalca. Odpiranje ponudb je javno. Postopek za
izbor najugodnejSega ponudnika v skladu z ZSPDSLS-1 in uredbo bo opravila pristojna
Komisija, imenovana s sklepom Zupana Obcine Komen na sedeZu ob¢ine dne 10. 7. 2019 ob
16.30 uri.

8. lzbor najugodnejSega ponudnika

a) Upostevane bodo le ponudbe, ki bodo izpolnjevale vse zahtevane razpisne pogoje. V
primeru, da bo ponudba nepopolna, kar pomeni da vsebuje vse elemente ponudbe, ima
pa pomanijkljivo dokumentacijo, bo ponudnik v 5 dnevnem roku pozvan k dopolnitvi. V
kolikor ponudba v roku za dopolnitev ne bo dopolnjena, je prodajalec ne bo uposteval.

b) Merilo za izbor najugodnejSe ponudbe je ponujena najviSja cena. V primeru, da enako
ceno ponudi ve¢ ponudnikov, se najugodnej$im ponudnikom posreduje poziv k oddaji
nove ponudbe. V primeru, da se situacija ponovi, bo prodajalec z najugodnejSimi
ponudniki opravil dodatna pogajanja o ceni.

c) Komisija bo ugotovila, kateri izmed ponudnikov je podal najugodnej$o ponudbo ter bo
predlagala Zupanu njegov izbor. Nepremicnine bodo prodane ponudniku, ki bo s sklepom
Zupana izbran za najugodnej$ega ponudnika.

d) O izbiri najugodnejsega ponudnika bodo ponudniki obve$éeni najkasneje v 8 dneh od
izbire najugodnejSega ponudnika.



9. Ustavitev postopka

Prodajalec na podlagi tega zbiranja ponudb ni zavezan k sklenitvi pogodbe o prodaji
nepremicnin z najugodnejsim ponudnikom ter si pridrzuje pravico, da zaceti postopek javnega
zbiranja ponudb do sklenitve pogodbe kadarkoli ustavi, brez obrazlozitve in brez odSkodninske
odgovornosti pri ¢emer se ponudniku povrne vplacana var$c€ina brezobrestno. Razpisna
dokumentacija je brezpla¢na.

10. Objava javnega zbiranja ponudb za prodajo nepremicnin obéine Komen

Javno zbiranje ponudb za prodajo nepremi¢nin ob¢ine Komen je objavljeno na spletni strani
www.komen.si in www.nepremicnine.net.

mag. Erik Modic
Zupan

lv'
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OBRAZEC - 1
PODATKI O PONUDNIKU IN PONUJENI CENI

Na podlagi poziva za javno zbiranje ponudb za prodajo nepremicnine Obcine Komen —
stanovanje na naslovu Komen 72a, objavlienega na spletni strani Obcine Komen
www.komen.si. dne , se prijavljam in prilagam dokumentacijo v skladu z javnim
pozivom.

PONUDNIK

Ime in priimek/Naziv firme:

Zakoniti zastopnik (pravne osebe):

Naslov:

Davcéna stevilka:

EMSO/Mati¢na stevilka:

Stevilka transakcijskega racuna in naziv banke:

Stevilka telefona:

Elektron. posta za obves¢anje ponudnika:

Kontaktna oseba ponudnika za obvesc¢anje:

Podpisnik pogodbe (pravne osebe):

Ponudnik ponuja prodajalcu Obg¢ini Komen v skladu z razpisnimi pogoji odkup nepremicnine
— stanovanje na naslov Komen 72 z ID znakom 2412-98-10 za ceno

EUR.

Varscina je bila placana dne v znesku EUR v
skladu s pogoji javnega zbiranja ponudb.

Vv . dne

Podpis ponudnika:



OBRAZEC - 2

IZJAVA O SPREJEMANJU POGOJEV JAVNE PONUDBE ZA PRODAJO NEPREMICNINE
OBCINE KOMEN — STANOVANJE NA NASLOVU KOMEN 72a

Ponudnik:

S podpisom na tej izjavi potrjujem, da sprejemam pogoje, navedene v pozivu za javno zbiranje
ponudb za prodajo nepremicnine ob¢ine Komen — stanovanje na naslovu Komen 72a, ki je bil
objavljen na spletni strani Ob&ine Komen www.komen.si dne

Ta izjava je sestavni del in priloga ponudbe, s katero se prijavljam na zgoraj navedeni javni
razpis.

V , dne

Podpis ponudnika:



OBRAZEC - 3

IZJAVA O NEPOVEZANOSTI S CLANI KOMISIJE IN CENILCEM

Ponudnik:

S podpisom na tej izjavi potrjujem, da s ¢lani komisije za vodenje postopka javnega zbiranja
ponudb za nepremi¢nino Obc&ine Komen — stanovanje na naslovu Komen 72a st. 352-2/2018-
2 in s cenilcem, ki je cenil predmetno nepremiénino nisem povezana oseba v smislu , kot ga
doloéa sedmi odstavek 51. ¢lena Zakona o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti (Ur. I. RS, §t. 11/18, 79/18 — ZSPDSLS-1), ki kot povezane osebe Steje:

- fiziéno osebo, ki je s clanom komisije ali cenilcem v krvnem sorodu v ravni vrsti do katerega
koli kolena, v stranski vrsti pa do tretjega kolena, ali ki je s clanom komisije ali cenilcem v
zakonu, zunajzakonski skupnosti, sklenjeni ali nesklenjeni partnerski zvezi ali svastvu do
drugega kolena, ne glede na to, ali je zakonska zveza oziroma partnerska zveza prenehala
ali ne,

- fiziéno osebo, ki je s ¢lanom komisije ali cenilcem v odnosu skrbnistva ali posvojenca
oziroma posvaojitelja,

- pravno osebo, v kapitalu katere ima ¢lan komisije ali cenilec delez vecji od 50 odstotkov in

- drugo osebo, s katerimi je glede na znane okoli$¢ine ali na kakrénem koli pravhem temelju
povezan ¢lan komisije ali cenilec tako, da zaradi te povezave obstaja dvom o njegovi
nepristranskosti pri opravljanju funkcije ¢lana komisije ali cenilca.

Ta izjava je sestavni del in priloga ponudbe, s katero se prijavljam na zgoraj navedeni javni
razpis.

V ,dne

Podpis ponudnika:



OBRAZEC -4

IZJAVA O VEZANOSTI NA DANO PONUDBO ZA NAKUP NEPREMICNIN OBCINE
KOMEN — STANOVANJE NA NASLOVU KOMEN 72A

Ponudnik:

S podpisom na tej izjavi potrjujem, da sem vezan na dano ponudbo 90 dni od oddaje ponudbe
ter da bom v €asu vezanosti na ponudbo v primeru, da sem izbran kot najugodnejsi ponudnik,
sklenil kupoprodajno pogodbo v skladu z danimi razpisnimi pogoji.

Ta izjava je sestavni del in priloga ponudbe, s katero se prijavljiam na zgoraj navedeni javni
razpis.

V , dne

Podpis ponudnika:



OBRAZEC -5

DOKUMENTACIJA O USPOSOBLJENOSTI PONUDNIKA

Priloziti po vrstnem redu!

1.) da je drzavljan drzave ¢&lanice Evropske unije oz. druge drzave, kateri drzavljani imajo
pravico pridobivati nepremic¢nine v Republiki Sloveniji:

Dokazilo:
- fotokopija osebne izkaznice ali potnega lista ter davéna Stevilka (za fizicne osebe),

- izpisek iz sodnega ali poslovnega registra, ki ne sme biti starejsi od 30 dni ter davéna
stevilka oziroma indentifikacijska stevilka za DDV (za pravne osebe in samostojne
podjetnike),

2.) da je vplagal varscino za nepremicnino, ki je predmet ponudbe:

Dokazilo: Fotokopija potrdila o vplagilu varscine;



3.
PODATKI O PARCELAH

ORTO FOTO POSNETEK STAVBE
ZEMLJISKOKNJIZNI IZPISEK
POTRDILO O NAMENSKI RABI
CENITVENO POROCILO (delno)






4.6.2019 - 9:26

VRHOVAOMODECE
REPLBLIKE SLOVENLTE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiske knjige
tas izdelave izpisa: 4.6.2019 - 9:26:27

Nepremitnina

tip nepremiénine: 3 - posamezni del stavhe
vir ID znaka: 2 - kataster stavh
ID znak: del stavbe 2412-98-10

katastrska ob&ina 2412 KOMEN stavba 98 del stavbe 10 (ID 5801080)

vrsta: 6 - glej opis

opis: se vpite posamezen del stavbe - stanovanjska raba v izmeri 90,40 m2, ident.it. 10.E, v stavbi na naslovu
Komen 72 a, Ki stoji na parc.3t. 132/7 k. o. Komen (98.ES).Na podlagi edlotbe GURS Izpostava SeZana 8t
90332-00022/2004 z dne 28.4.2004, pogodbe o prodaji stanovanja z dne Sempeter pri Gorici, 16.9.1993, 5t
Ov 1. 5069/93 v zvezi s 6. ¢l. ZPPLPS (Ur.L. RS 89/99)

naslov:  Komen 72 a 6223 Komen

Plombe:
Z neprenuénino ni povezana nobena zemlyiSkoknyiina zadeva, o kateri $e m praviomodno edlodeno.

V korist vsakokratnega lastnika nepremiénine so vpisane te pravice oziroma pravna dejstva:

1. vrsta pravice: 105 - solastnina na splognih skupnih delih stavbe v etazm lastnini
delei: 0/0
nanepremiénini: katastrska obéina 2412 KOMEN stavba 98 (ID 5379829)
ID pravice 9854260

2. wrsta pravice: 107 - lastnina na posebnem skupnem delu stavbe v etaZni lastnini
delei: 1/1
na nepremitnini: katastrska ob&ina 2412 KOMEN parcela 9999/9963 (ID 1700150)
ID pravice 10378147

Osnovni pravii polofaj nepremitnine;

1D osnovnega poloZaja: 9388717
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delei: 111
imetnik:
1. mati¢na stevilka: 5883091000
firma / naziv: OBCINA KOMEN

naslov: Komen 086, 6223 Komen
zafetek udinkovanja vpisa imetnika 27 02 2017 15 3500
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravio dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepreniénini

stran 1 od 1




OBCINA KOMEN
obdinska uprava

Stevilka: 3507-172/2018-2
Datum: 6.09.2018

OBCINA KOMEN
KOMEN 86
6223 KOMEN

POTRDILO o namenski rabi zemljis¢a

1. PODATKI O ZEMLJISKI PARCELI/ PARCELAH, KiI SO PREDMET PRAVNEGA PROMETA

- Katastrska ob&ina: 2412-KOMEN
- Stevilka zemljiste parcele / parcel: 13217

2. PROSTORSKI AKTI, KI VELJAJO NA OBMOCJU ZEMLJISKE PARCELE | PARCEL
Prostorski akti, ki veljajo na obmoé&ju zemljiskelih parcele/parcel:
Odlok o obtinskem prostorskem na&rtu Obgine Komen (Uradni list RS, &t. 26/2018)

Oznaka enote urejanja prostora (EUP):

KO-17 (SK); (132/7)
Naértovan izvedbeni prostorski akt:

3. PODATKI O NAMENSKI RABI PROSTORA (NRP)
- osnovna NRP:
obmot&ja stavbnih zemljisg; (132/7)

- podrobnej§a NRP:
SK - povrsine podeZelskega naselja;(132/7)

4. PODATKI O OBMOCJIH VAROVANJ IN OMEJITEV
Gospodarska javna infrastruktura — obstojeca:
Varovalni pasovi cest znaajo, merjeno od zunanjega roba cestnega sveta na vsako stran:
obstojeéa regionalna cesta (RC) 15 m, merjeno od zunanjega roba cestnega sveta;
obstojeéa lokalna cesta (LC) 10m, merjeno od zunanjega roba cestnega svela;

Ohranjanje narave, varstvo kulturne dedi$ine, okolja in naravnih dobrin ter varstvo pred
naravnimi in drugimi nesre¢ami:

Natura 2000:
SPA - Kras; pSCl, SAC - Kras;

Naravna vrednota:

Ekologko pomembno obmodje:




Kras,

Obmogje varstva kulturne dediséine:

ESD: 15930; dedidtina; naselbinska dediséina (Komen - Vas),
Obmogje varstva vadnih virov:

4. vodovarstveno abmocdje;

Zdravje:
Varstvo pred hrupom:
ill.stopnja;

5. PROSTORSKI UKREF!I
5.1. Vrsta prostorskih ukrepov:
Zakonita predkupna pravica obéine:
Po odloku o predkupni pravici Ob&ine Komen (Uradni list RS, §t. 100/09, 39/18), se parc. §t. 132/7,
k.0. 2412-KOMEN, nahaja znotraj obmotja predkupne pravice.

6. OPOZORILO GLEDE VELJAVNOSTI POTRDILA:
Potrdilo velja do uveljavitve sprememb prostorskega akta.

7. PODATKI V ZVEZI S SPREMEMBAMI! IN DOPOLNITVAMI OZIROMA PRIPRAVO NOVIH
PROSTORSKIH AKTOV
- Program priprave prostorskega akla:
»  Sklep o zadetku priprave sprememb in dopolnitev &t. 1 ob¢inskega prostorskega nacrta Obéine
Komen - SD OPN 01 (skrajsani postopek) (Uradni list RS, 5t. 36/18)
« Skiep o zatetku priprave sprememb in dopolnitev 5t. 2 ob&inskega prostorskega nacrta Obfine
Komen - SD OPN 02 (Uradni list RS, &t. 36/18)

- Faza priprave / predviden rok sprejema:
+ SD OPN 01/ objava sklepa / v letu 2019
« SDOPN 02/ objava sklepa/ v letu 2020

- Morebitni drugi podatki glede priprave prostorskih aktov:
8. PRILOGA POTRDILA:
- lzsek iz kart Prikaz cbmotij enot urejanja prostora, osnovne oziroma podrobnejse namenske rabe
prostora in prostorskih izvedbenih pogojev, M 1:5.000

9. PLACILO UPRAVNE TAKSE:
Na podiagi 23. Elena Zakona o upravnih taksah (Uradni list RS, &t 106/2010-UPBS, 14/1 5-ZUUJFO,

84/15-ZZelP-J, 32/16 in 30/18 - ZKZas$) je to potrdilo takse prosto.

Po pooblastilu
3. 021-1/2015-7 zdne
20.8.2015
Tanja Sarain Strnad,

acl)mi istrator s

Poslati:
OBCINA KOMEN , KOMEN 86, 6223 KOMEN, po navadni posti



- OBCINA KOMEN
Odiok o Obginskem prostorskem naértu Obgine Komen (Ur. L RS, §t. 26/18)

Kartografska dokumentacija - namenska raba Stevilka: 3507-172/2018-2, list: 1/2

¢ 2 = =om MERILO 1:5000 Kapia jo enaka original,

1 cm na papirju je 50 m v naravi, Datum 06.09.2018
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POROCILO O OCENJEVANJU
VREDNOSTI NEPREMICNINE

PREDMETNA POSEST Nepremi¢nina z ID znakom del stavbe 2412-98-
10
NAROCNIK Ob¢ina Komen, Komen 86, 6223 Komen

DATUM VELJAVNOSTI POROCILA 17. 4.2019

SKUPNA OCENJENA VREDNOST  64.700 EUR

1ZDELAL BOJAN ZVANUT, dipl. inz.grad.
Cenilec stvarnega premoZenja - nepremicnine
Komen 163, 6223 KOMEN
mob. 041 397 592

e-mail: zvanut_bojani@email com




Soseska:

Obravnavano stanovanja se nahaja v vetstanovanjskem objektu, ki leZi v centrainem delu naselja
Komen. Obravnavan veéstanovanjski objekt leZi tik ob cestni povezavi Komen — Vojséica. Na zahodni
strani ob objektu se nahaja zdravstveni dom, vzhodno tik ob objektu pa se nahaja Se en
vecstanovanjski objekt. Veéstanovanjski objekt v katerem se nahaja obravnavano stanovanje, je od
obéinske stavbe oddaljen priblizno 50 m.

0 obravn. ega vecstanovaniskega objekta:
Dostop do obravnavanega objekta je direktno iz dostopne asfaltirane cestne povezave Komen —
Vojicica, preko zemlji$éa s parc. 5L 3551/16 k.0. Komen, ki je v lasti Republike Slovenija.

Asfaltirana lokalna cesta - tik ob objektu:

24 Opis metne remiénine

Komunaina oprema
Obravnavan vecstanovanjski objekt je prikljuéen na vse razpoloZljive komunalne prikljucke.

Tehniéni opis

V tem porocilu je obravnavano stanovanje z ID znakom del stavbe 2412-98-10, z naslovom Komen 72
a, 6223 Komen.

Objekt s §t. stavbe 98 je bil po podatkih GURS-a zgrajen v letu 1963 — to je stavba s Stirimi nadstropji
ter etaZo pritligja, v kateri se nahajajo lastniske shrambe.

Obravnavano stanovanje se nahaja v cetrtem nadstropju vedstanovanjske stavbe — orientirano je na
jugozahod.

Celoten objekt je zgrajen kot klasiéna masivna armiranobetonska in zidana konstrukcija, z leseno
stredno konstrukcijo. Za povezavo posameznih etaZ je izvedeno nofranje stopni$te, v objektu ni
osebnega dvigala.

Obravnavano stanovanje trenutno ni v uporabi. V obravnavanem veéstanovanjskem objektu in v
obravnavanem stanovanju so zmontirana okna v PVC izvedbi, s termopan zasteklitvijo in zunanjimi
polkni.

Kot finalni tlak je na hodniku in v kuhinji poloZen PVC tlak (ki je poSkodovan in potreben menjave), v
kopalnici in v WC-ju keramika, v ostalih prostorih pa klasiéni parket. Stene so slikopleskarsko
obdelane, v kopalnici in v WC-ju so stene obloZene z keramiko do viSine 1,8 m. Notranja vrata so
skupaj s podboji v leseni izvedbi, vhodna vrata so prav tako v navadni leseni izvedbi. Obravnavano
stanovanje nima urejenega centralnega ogrevanja. Za obravnavan vestanovanjski objekt v katerem
se nahaja obravnavano stanovanje je bila v septembru 2018 izdelana tudi energetska izkaznica, ki
kaZe na potrebno energetsko prenovo zunanjih sten in stropa proti podstresju.

Stanovanje je potrebno prenove finalnih talnih in stenskih oblog ter ureditve ogrevanja.

Celoten objekt v katerem se nahaja obravnavano stanovanje Se ni bil energetsko prenovijen.
Stanovanju pripada tudi lastniSka shramba v kletni etaZi. Shramba je obdana z armiranobetonskimi in
esenimi stenami in betonskim tlakom.

Parkiranje z avtomobilom je moZno na skupnem parkiri€u ob objektu.
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Neto povrsine

Vse neto povriine - kot izhodisge za ugotavijanje vrednosti, sem izmeril na licu mesta in sicer skladno

1 z veljavnim standardom SIST ISO 9836 ter znadajo:
Stanovanje (h=2,52 m):
1 - hodnik 9,00 m2
| -WC 1,50 m2
< - kopalnica 2,78 m2
- kuhinja z jedilnico 8,43 m2
i - dnevna soba 17,30 m2
o - spalnica 1 10,66 m2
- spalnica 2 15,80 m2
~ - spalnica 3 11.80 m2
! Skupaj ogrevan del stanovanja 77.27 m2
Neogrevan del stanovanja:
2 - balkon 363 m2
& - 9,50 m2
Skupaj neogrevan del stanovanja Py=13,13m2
Vse skupaj Py = 90,40 m2

2.5 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO POSAMEZNIH POSTOPKIH
= 2.5.1 NACIN TRZNIH PRIMERJAY

'“ Ta naéin upo$teva prodajo podobnega ali nadomestnega premoZenja in ustrezne podatke o trgu ter s
postopki primerjanja ugotavija oceno vrednosti. Na splo&no pa se premoZenje, ki se ocenjuje
{premoZenje, ki je predmet ocenjevanja vrednosti), primerja s prodajo podobnega premoZenja, ki je
- bila opravijena na trgu.
Natin trZnih primerjav je osnovan na primerjavi predmetne nepremitnine s primerljivimi prodanimi
nepremiéninami. Obidajno se primerljive nepremicnine po svojih znatilnostih razlikujejo od predmetne
nepremi&nine, pa tudi poslovni dogodek (prodaja) se lahko raziikuje od predpostavijenega pri oceni
trzne vrednosti. Te razlike v znadilnostih predmetne in primerljivih nepremiénin postanejo sestavine
primerjave. Cene primerljivin nepremiénin se prilagodi znatilnostim predmetne nepremicnine in
{predvidenega) poslovnega dogodka. Prilagojene cene primerljivih nepremitnin indicirajo trzno
- vrednost lastninske pravice do predmetne nepremicnine.
Sestavine (elementi) primerjave dolo€ajo znacilnosti nepremitnine, ki povzrodajo razlike v cenah in

- vplivajo na vrednost.
Za osnovne sestavine primerjave veljajo:

- prenesene nepremicninske pravice v transakgiji (prodaji)

- pogoji financiranja (&e financiranje obstaja in vpliva na oceno vrednosti)

- prodajni pogoji, izdatki takoj po nakupu
- - trZni pogoji (zaradi Easovnih razlik)

- lokacija

= - fizitne znaédilnosti (velikost, kakovost gradnje, fizitno stanje)

- gospodarske znacilnosti, uporabnost
Qdstotne prilagoditve so lahko medsebojno neodvisne ali kumulativne. Pri medsebojno neodvisnih
= prilagoditvah se posamezne odstotke sedteva ali odéteva, pri kumulativnih prilagoditvah pa se

medsebojno mnoZi ustrezne koeficiente.
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