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Porocﬂo 0 ocenjevanju vrednustl

Datum veljavnosti ocene (upoé-
tevanja stanja nepremicnine)

31. 5 2020 (datum ogleda)

16.12.2020 (datum ponovnega ogleda)

Datum ocenjevanja vrednosti
(izdelave cenitvenega mnenja)

e Osnovna cenitev z dne 04.06.2020
. Dopolnitev z dne 10.8.2020; z dodano metodologijo ocenjevanja
2. Dopolnitev z dne 18.12.2020; ocena vrednosti odSkodnine in dopolni-

Valuta ooenjevanja vrednosti

euro (€) brez DDV

tev cenitvenega porocila z novimi podatki Naroénika

Predmet ocenjevanja

Zemljidée: Zemljiska parcele (2) na lokaciji k.o. Oltra,

skupne velikosti kakor dolo¢eno v cenitvenem porocilu

Kratek opis: Narocnik Zeli ugotoviti trzno vrednost nepremicnin v postopku razlastitve in sicer za skupno obmogje

zemljiS¢€ na lokaciji kakor prikazano v nadaljevanju.

Izdelati oceno trzne vrednosti nepremicnin, ki v naravi

z dne 4.6.2020, §t. 3505-0001/2019 (12)

V cenitvi upo$tevati vsa poznana nova dejstva in spoznanja, ki bi lahko vplivala na vrednost.
V cenitvi upostevati namensko rabo zemljis¢a kakor doloZeno v dokumentu potrdilo o namenski rabi

V cenitvi oceniti tudi stroke razlastitve v skladu z dolocili Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2)
V cenitvi upostevati vsa nova dejstva kakor jih je podal Naro&nik v decembru 2020.

predstavljajo zemljiSke parcele.

Ocenjena trzna vrednost znasa (zaokrozeno)

€471.013 ali 102 €/m?

Ocena vrednosti odskodnine v primeru razlastitve, skupaj
z ocenjenimi stroski razlastitve (zaokroZeno)
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IZJAVA OCENJEVALCA

Po svojem najbolj§em prepri€anju izjavljam:

IS da so v porocilu uporabljeni podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi in uporabljeni v dobri veri
v njihovo toénost;

Il.  daso v analizah, sklepih in mnenju upodtevane omejevalne okoliine ter osebno nepristranski in strokovni
pristopi;

Ill.  izjavljam tudi, da nimam nikakrénih trenutnih ali bodocih interesov glede na podano stanje v mnenju in da do
udelezencev v postopku nisem bil pristranski;

IV. da strodkov za opravljeno delo nisem v nobenem primeru povezoval z mnenjem v porogilu.

Porocilo oziroma mnenje je bilo izdelano za podani namen.

Objava porocila deloma ali v celoti ni dovoljena, brez pisnega soglasja avtorja ni dovoljeno sklicevanje na porogilo,
na $tevilke ter na ime in status avtorja. Avtor ne prevzema odgovornosti na zanasanje tretje osebe na porocilo.

S spostovanjem:

V Ankaranu, dne 4642 29,19
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UVODNI DEL

SPLOSNI PODATKI O OCENJEVANI NEPREMICNINI
Predmetno nepreminino v naravi predstavijajo nepremiénine z naslednjimi lastnostmi (sledi opis):

PREDMETCENITVEINOPIS | ~ LASTNOSTI (VIR GURS, LOK.NF, REN IN OGLED)
Regija Primorska

2593 - k.o. Oltra
Ob¢ina Ankaran

Katastrska ob¢ina

Zemljiske parcele (obmocje) 1067, 1069

Opis nepremicnine:
2x zemljiSka parcele

Stara namenska raba: OPPN Turi-
sti¢no apartmajsko naselje Oltra (pred
nastopom OPN)

podrobnejsa namenska raba: ob-
mocje za poselitev, centralne dejavno-
sti

dejanska raba: NE pozidano zemlji-
%Ce, oziroma DELNO pozidano z ob-

jekti ki nimajo posebne vrednosti

Makro-lokacija in kratek opis:

Nepremicnina se nahaja pod Ja-
dransko cesto, tik pod uvozom na
obmodje parka Ankaran.

Zemljice je locirano od ca. 400
od sredi$¢a Ankarana.

Obmodje je prikazano desno - ob-
robljeno z rdeco barvo.
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PODATKI O LASTNISTVU

PREDMET LASTNOSTI (VIR ZEMLJISKA KNJIGA)

Lastnik

**Opomba:

parcela 1067 (ID 3209926): SHP - ISTRA drustvo s ograni€¢enom odgovorno$¢u za
trgovinu i putnicka agencija; naslov: VELIKI TRG 4, 52466 NOVIGRAD HRVASKA,
Hrvadka

parcela 1069 (ID 2033273): SHP - ISTRA drustvo s ogranié¢enom odgovornoscu za
trgovinu i putnic¢ka agenci-ja; naslov: VELIKI TRG 4, 52466 NOVIGRAD HRVA-
SKA, Hrvaska

Obremenitve (omejitve), druge
zaznambe

obremenitve in ostale omejitve lastninske pravice, ki so vpisane v ZK in so obrav-
navane v cenitvenem porocilu se upostevajo skladno navedbami v cenitvenim po-
ro€ilu

Kopija iz ZK izpiska (vir: Zem-
lji8ka knjiga) - primer

evidenca javno dostopna in ZK izpisek ni priloZzen k cenitvi

Pomembne ugotovitve za
cenitev vezane na lastnistvo:

1800 m?

/ ni zabelezenih bremen

SHP - ISTRA

Ureditve meje = +55 m?

2718 m?2

SHP - ISTRA

Ureditve meje = +45 m?

OGLED NEPREMICNINE

Ogled predmetne nepremiénine se je izvedel:

dne 31.5.2020 in 16.12.2020
pricetek ogleda 11:00

konec ogleda 12:30

¢as trajanja 1Th30m

Na ogledu o bili prisotni:

Izvedenec/cenilec: Sebastjan Rozman

za Naroc¢nika: /

Ostali: /

Zapisnik o ogledu zapisnik se ni vodil lo€eno

Porocilo o ocenjevanju vrednosti
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Cenilcu so bili predani naslednji dokumenti*** iz strani naroénika in lastnika nepremicnine:

1) Dokument: Potrdilo o namenski rabi zemlji§¢a z dne 4.6.2020, t. 3505-0001/2019(12)

Grafiéni prikaz iz dokumenta

2) Zazidalna situacija 3t. Projekta 04/09, datum junij 2012, merilo 1:500 za OPPN Turisti¢no apartmajsko nase-
lie Oltra. Zazidavo tvori $est prostostojecih objektov, organiziranih v dve vrsti, vsaka s po tremi objekti v ka-
terih je urejena po ena bivalna enota.«
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3) Dokument: Dopis OA z dne 14.4.2020, §t. Dokumenta 3505-1/2019-7

4) Dokument: program opremljanja stavbnih zemljis¢ za obmogje opremljanja OPPN »Turisti¢no apartmajsko
naselje Oltra«, april 2008.

Glavni elementi programa opremljanja:

a) Investitor mora komunalno opremiti zemlji§¢a, financirati viaganja v komunalno infrastrukturo, pri cemer
se izvréi pora¢un do viine odmere komunalnega prispevka.

b) Stroski opremljanja in izgradnja opremljanja se izvede pred izdajo gradbenega dovoljenja.
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c) V osnovije bil dokument narejen za vecjo pozidavo in ga je bilo potrebno prilagoditi dopolnjenemu
OPPN.

5) Dokument: ODLOK o spremembah in dopolnitvah Odloka o ob&inskem podrobnem prostorskem nacrtu » Tu-
ristiéno apartmajsko naselje Oltra«, skupaj s prilogami ter graficnim prikazom.

Nacrt poteka predvidene GJI o |

Nacért parcelacije

Prerez A-A

oll/

6) Dokument: lzhodi$¢a za nacrtovanje ureditve javnih parkovnih povrsin za potrebe druZbenih dejavnosti, na-
értovanih v centru Ankarana (enota urejanja prostora AO-07). Povzetek »Ker je zelene povr3ine, &e Zelimo
prebivalcem nuditi ustrezno kvaliteto bivanja, skladno s pravili stroke in Urbanisti€nim naértom Ankaran za-
Zeleno zagotavljati znotraj 3 — 5 minutne pes dostopnosti (250 - 300 m), se kot ustrezne za tak3ne ureditve
kazejo le parcele 1066, 1067 in 1069, k.o. Oltra.
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Prikaz iz urbanisti¢nega nacrta in enot urejanja prostora s prikazom obmocja urejanja

7) Dokument: elaborat geodetske storitve 5t.273-2/2020, elaborat ureditve meje za parcelne Stevilke 1067,
1069 z dne 16.6.2020.

Prikaz iz elaborata ureditve meje 5t.273-2/2020/urejene meje

1ZRACUN POVRSIN

STANCE PRED SPREMEMBO o STANIE PO SPREMEMS!
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o - rL {2 raba "
e ~— — \.] = Ia N | S—— i savte | e ] a ]m et | ratuna
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=7 I 2
1085
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PL y Pl = | Gratuss
Al raba = N = we rad ha 3 mz uremnos : s
o [ 1065 | I R . L
W1| 08 | m3 127138 -} | | | N O NN . E
17 18 Shupa 27| 53 | Racila 45 m2

***OPOMBE: Cenilec je v obsegu svojih zmoznosti preveril in uporabil predane dokumente za njihovo toénost ne jaméi.
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OPIS 1Z OGLEDA IN UGOTOVITVE NA OSNOVI PREDANE DOKUMENTACIJE

Ocenjevana nepremicnina je v naravi delno pozidano stavbo zemljis¢e, razmeroma pravilne pravokotne oblike,
dimenzije ca. 50 m x 66 m. Ocenjuje se da je zemljisZe delno opremljeno komunalno zemiljisce. V blizini je glavna
magistralna cesta — Jadranska cesta. Med ocenjevanimi zemljis¢i in Jadransko cesto pa vzdolZ magistralne ceste
poteka zemljisce §t. 1547 k.o. Oltra.

Veé o ocenjevanih zemljiséih je razvidno iz spodnijih slik in opisa v nadaljevanju.

Lokacija zemljiséa je atraktivna saj leZi obmogje ocenjevanja v neposredni bliZini centra Ankarana, orientacija zem-
ljis€a in lega je ugodna J — JZ, nagib zemiji§¢a je prav tako ugoden.

OGLED OBMOCJA CENITVE (SLIKE)

rc T
gl
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PODROBNI PODATKI O OCENJEVANI NEPREMICNINI IN OBMOCJU

ELEMENTI

LASTNOSTI NA DAN OGLEDA IN PODATKI GURS.A

Mikrolokacija slika

Obmocje cenitve =

oznaceno
[
e o

prikaz dostopa do

nepremicnine kakor je
bilo predvideno v
OPPN

Dostop je predviden kakor je bilo prikazano v
zazaidalni situaciji OPPN /direktno na Jadransko
cesto peko izgradnje novega cestnega prikljucka.

Prikaz predvidene zazi-
dalne situacije po pred-
hodno veljavhem pro-
storskem aktu.

Na osnovi predhodno veljavnega prostorskega akta OPPN-ja se predvideva pozidava stanovanj-
skih objektov skupaj z zunanjo ureditvijo in celotno komunalno infrastrukturo.

Zazidavo tvori $est prostostojetih objektov, organiziranih v dve vrsti, vsaka s po tremi objekti v ka-
terih je urejena po ena bivalna enota.«

Opis lokacije

sploéno

Obé&ino Ankaran opredeljuje obmorska lega ob Jadranskem morju. LeZi vzdolZ morja, na juZznem
poboéju Ankaranskega polotoka, imenovanega tudi Miljski polotok, kjer za¢enja slovenski del istr-
ske obale. Na severu meji na Italijo in Mestno ob¢ino Koper. Juzni del v celoti obdaja morje. Obgina
je bila z odcepom od koprske ob¢ine ustanovljena leta 2011 in je najmlaj$a v Sloveniji.

Bliznja infrastruktura in
objekti

bliznja infrastruktura in objekti kot so je posta, trgovina, 3ola, vrtec, javna parkiri§¢a, lekarna, pe-
karna, frizerski salon so v neposredni blizini, se nahajajo v centru Ankaran.

Porocilo o ocenjevanju vrednosti

Stran 10 od 33



ELEMENTI LASTNOSTI NA DAN OGLEDA IN PODATKI GURS.A

Avtobusna postaja za mestni in primestni promet je v neposredni bliZini na jadranski cesti, prikljucek
na cesto je prav tako na razdalji 50 m. Do sredid¢a Ankarana se pride po jadranski cesti, oddaljenost
je ca. 500m.

& zemljiSka parcele

SPLOSEN OPIS: «  osnovna namenska raba: ureditveno obmocje za poselitev KC-10
« podrobna namenska raba: obmo¢je za centralne dejavnosti
Namenska raba in de-

; dejanska raba: delno pozidano zemlji§€e namenjeno za kmetijsko rabo
janska raba

Podatki o povrsini ® stavbe

*  ni predmet ocenjevanja

= pomozni kmetijski objekt: tevilka stavbe 211 3tevilka dela stavbe 1 (ni predmet cenitve)

Nacrtovana prostorska
raba in sprejeti prostor-
ski ukrepi

‘ = zakonita predkupna pravica Obcine

; = sprejet OPN Ob¢ine Ankaran (11.11.2020 Uradni list RS $t. 161/20)

/= na obravnavam obmo&ju ni veljavnih sprejetih prostorskih ukrepov, ki bi omejevali gradnjo iz
naslova sprejetih prostorskih aktov

TLORISNA POVRSINA (ocenjevana povrsina zemljidéa) = *** 4.618 m?

Drugi podatki o povrSini e zemljisée &t. 1067 v izmeri 1.855,00 m?,
e zemljisée &t. 1069 v izmeri 2.763,00 m?, vse k.o. Oltra

*** Nova povrina je dolo&ena po izvedeni izravnavi meje/ elaborat ureditve meje $t.273-2/2020

& zemljiSka parcele
« Prikljuéke na GJI mora investitor $ele izvesti in obmocje komunalno opremiti.

« Dovoz na obmogje urejanja je predviden iz predvidenega (rekonstruiranega) prikljucka na dr-
Zavno cesto R2-406/1407. Rekonstruirano krizid¢e bo imelo pasove za leve zavijalce. Do iz-
gradnje rekonstrukcije drzavne ceste R2-406/1407 se predvidi zacasni priklop na drZzavno ce-
sto R2-406/1407, kot je v obstojeéem stanju z zaasnim prometnim rezimom. Trenutno do

Prikljuéki na GJI: predvidenih zemlji§& ni vzpostavljenega cestnega prikljucka. Uvoz iz Jadranske ceste poteka

vzdolzno ob zemlji§&u 10686, kjer je lastnik Obcina Ankaran, to je trenutno edina moZnost za-
gotavljanja dostopa na zemljisce, preko te parcele. Dostop mora biti Sirine 5,50 m z enostran-

Daiog: skim ploénikom in se na juzni strani zakljuéiti z obracaliScem.

Opis iz OPPN / « Predvidena je izgradnja kanalizacijskega omreZja v logenem sistemu. OmreZje fekalne kana-
lizacije se prikljuéuje predviden rekonstruiran fekalni kolektor Debeli rtic—Ankaran-CCN.

star prostorski akt o Padavinske odpadne vode z obmogja zazidave se vodi preko meteorne kanalizacije objektov

v linijski ponikalni sistem z vamostnim prelivom v hudournik in z za3¢ito fekalnega kolektorja
na juZnem obmoc¢ju zazidave.

« Prikljugevanje ne elektroenergetsko omrezje se uredi preko novo izgrajene transformatorske
postaje, ki mora biti zgrajena za nazivno napetost 20/0,4kV.

« Vodna oskrba obmodéja se zagotovi iz obstojetega napajalnega voda AC DN 100, ki poteka
po juzni strani Jadranske ceste. V delu, kjer poteka preko severnega dela ureditvenega ob-
modja, se izvede rekonstrukcija voda z deviacijo izven obmocja gradnje objektov in rekon-
strukcije Jadranske ceste.
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Pomembne opombe
in opazanja cenilca

Legalnost gradnje

Pomembni elementi v
cenitvi

LASTNOSTI NA DAN OGLEDA IN PODATKI GURS.A

Na ocenjevanem obmogju je veljal prostorski akt OPPN Turistiéno apartmajsko naselje Oltra.
Ureditveno obmoéje obsega parcele ali dele parcel §t. 1066, 1067 in 1069. Od tega zemljisce
t.1066 ni predmet cenitve in je v lasti Ob&ine Ankaran, torej obmogje ni zaklju€eno.

Zazidava ima dovoz organiziran iz predvidenega (rekonstruiranega) priklju¢ka na drzavno ce-
sto R2-406/1407, ki %e ni izveden, torej zemlji¢a danes nimajo dostopa. Poleg tega se zaradi
rekonstrukcije krizi$¢a predvidi deviacija Oljéne poti, ker je dodatna pomembna okoli§ina.

Preureditev oboéja glede na izhodi3éni plan zazidave je sicer moZna na nacin odstopanja
znotraj gabaritov doloéne gradbene linije do +10%, navzdol ni omejeno. Vendar je $e vedno
potrebno zgraditi komunalno infrastrukturo v naprej in v ta namen angazirati znatna sredstva.

Pomembno: Obginski padrobni prostorski naért na obmogju parcel &t. 1067 in 1069, k.o. Ol-
tra, ter na delih parcel &t. 1320/2, 1536, 1547, 1549 in 1066, k.o. Oltra, predvideva poseg v
registrirano nepremiéno kulturno dedid€ino Ankaran — Arheolosko najdiste Sv. Katarina,
ESD: 29698. —= (2) Na delu parcele &t. 1066 in na parcelah §t. 1067 in 1069, k.o. Oltra, se
pred gradbenim posegom v tla zahteva izvedba predhodne arheolo3ke raziskave za ugotovi-
tev vsebine in sestave arheoloskega najdi¢a, ki se izvede v obliki rocnega izkopa testnih jar-
kov. Testni jarki v skupni povriini 160 m? se izkopljejo do globine geoloske osnove. Dalje
predstavija tveganje, da Zavod za varstvo kulturne dedi¢ine predpiSe za&¢itna arheoloska
izkopavanja obmogja posega ali druge ukrepe varovanja kulturne dedis¢ine. Finangna sred-
stva za izvedbo raziskave je dolZzan zagotoviti investitor. Datum zacetka raziskave mora biti
vsaj 14 dni vnaprej javijen pristojni enoti Zavoda za varstvo kulturne dedicine.

Za gradnjo na obmogju registrirane kulturne dedisgine mora investitor pridobiti kulturno var-
stveno soglasje k projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja.«

Iz vidika varstva narave je potrebno opozoriti na naslednja dologila: Hrupna gradbena dela
naj se izvedejo izven gnezditvene sezone, ki traja od marca do konca junija. Slednje pred-
stavlja vpliv na terminski plan izgradnje.

Obmoéije je potrebno najprej komunalno urediti skupaj z prikljucki na GJ| in zato investirati
znatna finanéna sredstva in &as, $ele nato je omogoéena pozidava obmogija.
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OSNOVNI OPIS NALOGE IN NAMEN OCENJEVANJA VREDNOSTI

Osnovni namen ocenjevanja vrednosti je:

OCENA TRZNE VREDNOSTI

UVODNE OBRAZLOZITVE, POMEMBNEJSE OPOMBE IN DEFINICIJE POJMOV

Ocena vrednosti je podana na osnovi standarda MSOV in drugih pravil ocenjevalne stroke (Mednarodni standardi
ocenjevanja vrednosti - MSOV 2017, navodila zdruZzenja SICGRAS, druga strokovna zdruZenja). Standardi in po-
stopki po katerih se je izvedla cenitev predvidevajo naslednje osnovne nacine ocenjevanja:

(1) Nagin trznih primerjav

(2) Na donosu zasnovan nacin

(3) Nabavno - vrednostni nagin

(4) Analiza najgospodarnejSe uporabe

Pred vsakim ocenjevanjem vrednosti mora ocenjevalec definirati vrsto vrednosti, imenovano tudi podlago vredno-
sti, ki jo ocenjuje. Od tega so odvisni vsi nadaljnji postopki ocenjevanja. Podlaga oziroma standard vrednosti in
nacin vrednotenja je dolo¢en v nadaljevanju.

Podlage vrednosti opisujejo temeljne premise, na katerih bodo temeljile poroane vrednosti. Izredno pomembno
je, da podlaga (podiage) vrednosti ustreza(-jo) pogojem in namenu ocenjevanja vrednosti, ker podlaga vrednosti
lahko vpliva na izbiro ali celo narekuje ocenjevaléevo izbiro metod, vhodnih podatkov in predpostavk ter s tem
vpliva tudi na konéno mnenje o vrednosti. Za razliéne podlage vrednosti je morda potrebna doloena premisa
vrednosti ali pa je dovoljeno upostevati ve& premis vrednosti (kombinacija). Vsak od teh nacinov vklju€uje razlicne
in podrobne metode uporabe.

Pomembna dologila po standardu MSOV:

. “Trzna vrednost” je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo
ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustrez-
nem trZenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

. “Datum ocenjevanja vrednosti” zahteva, da je vrednost Easovno vezana na doloen dan. Ker se trgi in trzne
razmere lahko spreminjajo, je ocenjena vrednost ob drugem &asu lahko napaéna ali neprimerna. Znesek vre-
dnosti bo izrazal stanje na trgu in okoli$&ine na datum ocenjevanja vrednosti, ne pa na kateri koli drug dan.

« “Ocenjeni znesek ali ocenjena vrednost” se nanada na ceno, izrazeno v denarju, plagljivo za sredstvo v poslu
med nepovezanima in neodvisnima strankama. TrZzna vrednost je najverjetnej$a cena, ki jo lahko razumno do-
sezemo na trgu na datum ocenjevanja vrednosti v skladu z opredelitvijo pojma trzne vrednosti. To je najbolja
cena, ki jo prodajalec lahko razumno doseZe in najugodnej8a cena, ki jo kupec lahko razumno doseze. Ta ocena
izrecno izkljuguje ocenjeno ceno, ki je povidana ali znizana zaradi posebnih pogojev ali okolis¢in, kot so neobi-
&ajno financiranje, dogovori o prodaji in povratnem najemu, posebne obravnave ali ugodnosti, ki jih podeli nekdo,
ki je povezan s prodajo, ali katera koli prvina, ki je na voljo samo dolo¢enemu lastniku ali kupcu. To je znesek
brez upostevanja prodajnih strodkov prodajalca ali nakupnih stro$kov kupca in brez prilagoditve za kakréne koli
davke, ki jih mora plagati ena ali druga stranka kot neposredno posledico izvedenega posla.

. “Postena vrednost” je opredeljena kot cena, ki bi bila prejeta za prodajo sredstva ali platana za prenos obve-
znosti v urejenem poslu med trznimi udeleZenci na dan merjenja. Obicajno se uporablja pri ratunovodskem
poro¢anju.

« “Vrednost za nalozbenika” je vrednost sredstva za dologenega lastnika ali moznega bodoZega lastnika za
posamezno nalozbo ali poslovne cilje.

. “Cena” je znesek, po katerem se povprasuje, se ga ponuja ali plaga za proizvod ali storitev.

. “StroSek” je nabavna vrednost ali znesek, ki ga zahteva izdelava proizvoda ali izvedba storitve.
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OPIS OPRAVLJENEGA DELA ZA OCENO VREDNOSTI
Za oceno vrednosti nepremiéninskih pravic do predmetne nepremicnine oziroma posesti sem:

v opravil sem vizualni ogled obravnavane nepremicnine ter ogledal okolje predmetne posesti,

v zbral potrebne podatke o demografskih in ekonomskih procesih ter sploSne podatke o cenah nepremicnin, ki
vplivajo na trg nepremicnin,

v pregledal dosegljive podatke o ponudbi in povprasevanju za primerljive nepremicnine

/ poiskal in analiziral podatke o primerijivih prodanih nepremiéninah, ki so dosegljivi preko internetnega registrira-
nega dostopa - ETN

v poiskal in analiziral podatke Statistiénega urada Republike Slovenije

/ poiskal in analiziral podatke UMAR-ja: hitp://www.umar.gov.si

/ poiskal in analiziral podatke iz katastra stavb in zemljis¢

v poiskal in analiziral podatke GURS-a

ODGOVORNOST ZA PODATKE O PREDMETNI POSESTI IN OMEJITVENI POGOJI
» Preveritev nepremi&ninske pravice: lastni$ka pravica JE bila preverjena z vpogledom v zemljisko knjigo.

» Obseg pregleda predmeta ocenjevanja: splosni vizualni pregled in pregled dimenzij in javni podatki (REN).

» Odgovomost za informacije o povrsini zemljis¢a in povrsini objekta: podatki so privzeti po zemljiSkem katastru in
katastru stavb, oziroma iz drugih virov, &e so ti navedeni v poroéilu. Odgovornost za okvirno pravilnost teh po-
datkov ocenjevalec prevzema, za popolno natanénost pa ne.

» Odgovornost za prepoznavanje dejanskih ali moznih okolijskih tveganj: podatki o dejanskih ali moznih okolijskih
tveganj niso bili preverjeni in obdelani v porogilu. Ravno tako ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za more-
bitno kontaminiranost zemljis¢a ali objekta.

» Ocenjevalec domneva, da so vsi podatki, ki so jih posredovali drugi in na katerih sloni pri¢ujoce poroCilo ali deli
porogila, zanesljivi.

» Nepremicninske pravice, ki so predmet ocenjevanja: popolna lastninska pravica. Pri dolo¢anju vrednosti niso bile
upostevane hipotekarne obremenitve, plombe ali morebitne drugagne bremenitve posesti razen bremenitev ki so
izrecno navedene v cenitvi. Lastni$tvo temelji na podlagi izkazanega ZK izpiska.

» lzmere, ki niso bile izmerjene iz strani ocenjevalca, temeljijo na podlagi javnega vpogleda v podatke nepremicnin
GURS-a (Geodetska uprava Republike Slovenije). Izmere so bile preverjene v osnovnih gabaritih, zato ocenje-
valec verjame v to&nost javnih podatkov.

» Poroéilo temelji na predpostavki, da je bila predmetna posest gospodarno vodena in strokovno zgrajena brez
skritih napak, na katere ocenjevalec ni bil opozorjen oziroma jih pri obi€ajnem ogledu ni moZno zaznati (brez
sondiranja objekta in preverjanja statiéne ustreznosti, oziroma stabilnosti).

» Mnenje/ocena oz. poroéilo velja za navedeni datum in namen. Porocilo temelji na podlagi ogleda z dolo¢enega

dne (datum ocenjevanja vrednosti). Za spremembe stanja po dnevu ogleda do izdelave porocila ocenjevalec ne
odgovarja. Stanje ob ogledu je razvidno iz prilozenih fotografij, posnetih na dan ogleda.
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