MNENJE O OCENJENI TRZNI VREDNOSTI NEPREMICNINE

ID parcela 1735 744/1 v delezu 1/2 in v delezu 1/4

Delez na stanovanjski hisi - dvojcku
na naslovu

Omahnova ulica 3, Ljubljana

Nadan 1.4.2020



1. KRATEK POVZETEK

S sklepom o postavitvi izvedenca v zadevi | 3330/2018 je navedena odredba cenitve
nepremi¢nine ID parcela 1735 744 /1 v delezu % in v delezu 1/4.

V porotilu je ocenjena trina vrednost na podlagi trznih primerjav na dan 1.4.2020.

Ocenjena trzna vrednost nepremiénine ID parcela 1735 744/1 v delezu 1/2 je 124.000 EUR,ID
parcela 1735 744/1 v delezu 1/4 je 62.000 EUR.

2. DATUMI

Datum, na katerega se nana$a ocena vrednosti je 1.4.2020.
Datum zunanjega ogleda nepremi¢nine 29.11.2020.
Datum izdelave porotila 31.5.2020.

3. PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI

eV postopku ocenjevanja nepremi¢nine sem informacije in podatke o nepremicnini delno
pridobila z zunanjim ogledom nepremicnine. Preostale podatke sem preverila v javno
dostopnih evidencah

e Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalki znane v ¢asu pridobivanja
podatkov za izdelavo poro€ila.

s Nepremitnina je vrednotena, kot da ni obremenjena z dolgovi ali drugimi omejitvami,
razen Ce iz porotila izhaja drugace.

e Informacije, ocene in mnenje, ki jih vsebuje ta elaborat se nanasajo na izkazani namen
vrednotenja.

e Prikazane analiza, mnenja in sklepi so omejeni samo s predpostavkami in omejevalnimi
okoli¢inami in predstavljajo moje osebne, nepristranske in strokovne analize, mnenja in
sklepe.

o Ocenjevalka nimam sedanjih ali prihodnjih interesov v nepremicnini, ki je predmet tega
cenitvenega porotila ter nimam osebnih interesov in nisem pristranska glede oseb, ki se
jih ocena ti¢e. Na&rti, skice in slikovni material je priloZen le zato, da si uporabnik porocila
lahko laZje predstavlja predmet vrednotenja.

e Predpostavlja se, da ni nobenih skritih okoli3¢in oz. nevidnega stanja na objektu ali
zemlji§tu, zaradi katerih bi bila nepremitnina manj/ve¢ vredna in ocenjevalka ne
prevzema odgovornosti, da bi raziskala tak3ne okolis¢ine. Ocenjevalka tudi ne prevzema
odgovornosti za morebitne skrite napake oz. druge pomanjkljivosti na nepremicnini, na
katere v ¢asu izdelave porodila ni bila posebej opozorjena.

o Predpostavlja se, da je nepremitnina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko (ekologko)
zakonodajo, razen, e iz porotila izhaja drugace.

o Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porotilo, se nanasajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljena izven tega konteksta. Ocena vrednosti velja le za
v porotilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja. Ocena vrednosti ne
predstavlja nasveta v zvezi z investiranjem in se zato tudi ne sme smatrati kot tako.

e Predpostavlja se, da so podatki v zemljiSki knjigi (lastni3tvo, pravice tretjih oseb..) in
zemljiskem katastru ter katastru stavb (o vrsti, rabi, mejah, velikosti...) verodostojni,
razen Ce je v porotilu napisano drugace.
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e Predpostavlja se, da zemljisce ali zgradbe ne vsebujejo nikakrsnih $kodljivih materialov.
Ocenjevalka ni kvalificirana, da takSne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo,
odkrije.

e Ocenjene vrednosti so podane v neto zneskih, davek na promet z nepremiéninami ali DDV
nista upostevana.

e Predpostavlja se, da podatki o nepremi¢nini na portalu e-prostor toéni.

e Predpostavlja se, da je nepremi¢nina na dan vrednotenja (1.4.2020) v primerljivem stanju
na dan ogleda (29.11.2019).

e Ocena vrednosti temelji na predpostavki, da so za nepremié¢nino pridobljena vsa potrebna
upravna dovoljenja. Stavba je bila (po podatkih GURS) zgrajena leta 1940 in po zakonu (GZ -
tlen 118, Steje se, da imajo objekti, ki izpolnjujejo pogoje iz 197. in 198. &lena ZGO-1 ali pogoje
iz 124. ¢lena Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o graditvi objektov (Uradni list RS,
§t. 126/07), pridobljeno gradbeno in uporabno dovoljenje po tem zakonu, o ¢emer se na
zahtevo stranke izda odloCba, ki se nana8a na ZGO-1 ¢len 197. Ne glede na dolo¢be tega zakona,
ki predpisujejo obveznost uporabnega dovoljenja, se $teje, da imajo uporabno dovoljenje po
tem zakonu: vse stavbe, ki so bile zgrajene pred 31. decembrom 1967 in poslovni prostori v
njih, ki so z dnem uveljavitve tega zakona v uporabi, ¢e se jim namembnost po navedenem
datumu ni bistveno spremenila in so zemlji$¢a, na katerih so zgrajene, z dnem uveljavitve tega
zakona na predpisani na¢in evidentirana v zemljikem katastru) ima uporabno dovoljenje.

e Zaradi pomembne negotovosti povezane z ocenjevanim premozenjem, lahko z visoko
verjetnostjo pri¢akujemo, da bodo cene premoZenja v Casu trajanja negotovosti
neobitajno in nadpovprec¢no nihale. Visoka nihajnost trga lahko povzro¢i pomembno in
neobitajno nihanje vrednosti premoZenja celo v sorazmerno kratkih ¢asovnih obdobjih
po datumu ocenjevanja vrednosti.

e V podatkih GURS na portalu prostor sta v stavbi vpisani dve stanovanji, a stavba nima
izvedenega katastrskega vpisa in etaZna lastnina ni urejena. Zato je v skladu z vpisom v
Zemljiski knjigi ocenjen idealni delez na celotni nepremi¢nini.

e V ZK je vpisana osebna sluZznost upravitenca, ki je Ze pokojni, zato ta
omejitev/obremenitev v oceni ni upostevana, saj ne velja vec.

1.1. OBREMENITVE NA NEPREMICNINI IN POSEBNOSTI

Na obravnavani nepremiénini so v ZK na delezu v lasti dolZnika ID osnovnega poloZaja 16014605
vpisani (vse razvidno v priloZenem ZK izpisku):

e 2 xpravica prepovedi odtujitve,

¢ vknjiZena sluZnost stanovanja,

= 20 x hipoteka.
Na obravnavani nepremicnini so v ZK na deleZu v lasti dolZnika ID osnovnega polozaja 16014606
vpisani (vse razvidno v priloZenem ZK izpisku):

e vknjiZzena sluZnost stanovanja,

e 4 xhipoteka

Parcela v vecjem delu predstavlja zgolj stavbi$¢e objekta in dodaten ozek pas dvorista pred
sosednjo stavbo.

V podatkih GURS na portalu prostor sta v stavbi vpisani dve stanovanji, a stavba nima izvedenega
katastrskega vpisa in etaZna lastnina ni urejena. Zato je v skladu z vpisom v Zemljiski knjigi
ocenjen idealni deleZ na celotni nepremié¢nini.

Zelo majhen obseg funkcionalnega zemljis¢a je v cenitvi upo$tevan v sklopu primerljivih prodaj v
delu izvedenih prilagoditev zaradi velikosti parcele.
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4. OPIS NEPREMICNINE

Predmet ocenjevanja vrednosti je lastninska pravica na nepremi¢nini 1D parcela 1735 744/1.
Naslov, na katerem se nahaja nepremi¢nina Omahnova ulica 3, Ljubljana.

Na parceli 1735 744/1, ki meri 144 m?, stoji stanovanjska hisa (stavba $t. 1036) - vzhodna enota
dvoj¢ka. Parcela je skoraj nepravilne oblike in v ve¢jem delu predstavlja zgolj stavbi$¢e objekta in
dodaten ozek pas dvori$cta pred sosednjo stavbo na naslovu Komanova ulica 19A.

Hisa (krajna vrstna hi$a-dvojéek) je bila zgrajena leta 1940 in ima 3 etaze (klet, pritlicje,
nadstropje). V stavbi sta vpisani dve stanovanji, skupna neto tlorisna povrsina stavbe pa je 183,3
m2,

Po podatkih GURS so bili streha, fasada, okna in instalacije zamenjani v letu 1990, v enem
stanovanju pa okna v letu 1980, podatkov o obnovi in§talacij za del stavbe pa ni.

Hi%a je pravokotne oblike, streha dvokapnica, s slemenom orientiranim v smeri vzhod-zahod.
Dostop do hige je z ulice na severni strani stavbe, vhod v hiSo pa je z zahodne strani. Dvori§¢e med
stavbo in Komanovo ulico je skoraj v celoti last drugega lastnika.

Zunanjost hiSe je v solidnem stanju (ni znakov nujno potrebnih posegov, a kaZe svojo starost po
izvedenih obnovah v letu 1990).

Objekt je priklju¢en na vodovodno, elektri¢no, kanalizacijsko omrezZje in na omreZje ktv.

Nepremicnina se nahaja v naselju vefinoma stanovanjskih hig, ki je na vzhodu omejeno z Dunajsko
cesto, na jugu z ljubljansko obvoznico in na zahodu s Slovenéevo ulico. Vsa druzbena
infrastruktura je zagotovljena v bliZini. Do najbliZje postaje LPP je 200m. Do najbliZjega prikljucka
na ljubljansko obvoznico je 400 m, do centra Ljubljane je priblizno 4 km.

St o e

Slika 1: Ortofoto prikaz okolice ocenjevane nepremiénine (oznacena s §t. 1) (vir: www.najdi.si)
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Slika 2: Prikaz parcele §t. 744/1 k.o. StozZice Slika 3: Prikaz lokacije ocenjevane nepremiénine
(vir http://prostor3.gov.sifjavni/javniVpogled.jsp) (vir: www.najdi.si)

Nepremicnina se nahaja na obmo¢ju enote urejanja prostora PS-436 z opredeljeno namensko rabo
SSse - Splo3ne eno in dvostanovanjske povr$ine. Dovoljena je gradnja objektov tipa NA: Nizka
prostostojeta stavba.

" ¢ Pdid
s - e MA D

S!ika 4-.-. Prikaz namensl;;;abe zemliiséa (vir: URBIN FO https:/ /urbanizerhfljubljana.si/h'rllni-r;foWeb/proﬁle}
5. SKLEPNE UGOTOVITVE 0 OCENI VREDNOSTI

Za oceno trzne vrednosti je bila glede na vrsto nepremi¢ninske pravice in namen vrednotenja
preverjena moZnost in primernost uporabe enega natina ocene vrednosti: nacin trznih primerjav.
Ob upoStevanju vseh dobljenih podatkov, hkrati z domnevami in omejitvenimi pogoji ter
predvsem ob upo&tevanju trenutnih trZnih razmer in namena ocenjevanja,

ocenjujem, da je trina vrednost ocenjevane nepremié¢ninske pravice na dan 1.4.2020 za

ID parcela 1735 744 /1 v deleiu 1/2 124,000 EUR in
ID parcela 1735 744 /1v delezu 1/4 62.000 EUR
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Priloga 1: Fotografije nepremitnine
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Priloga 2: lzris parcele

@ Republika Sloveniju

Stran |ood 1

IZRIS PARCELE

Parcela: katastrska obgina 1735 STOZICE Stevilka parcele 744/1

75(5 753 752/1 | 75212 |7s2/3| 74912 749/6 Sadid
;_{75“” 7a9Ts”
754/84/7
@1 7549 :
: 4 7542 [P 751/1 {502 7501 750/3 .
5ads, k . ;/ /4 ;
820/8 . 5205 t2nt
820/7
746/8 746/7
744/1
740 742 831
747/1
743/3 74612 | g465
741 743/2
745
726 Jhats
727 72471 724/2 722/1 722/2
725
s Priblizno 20 m Informativno merilo 1 ; 500

Legenda oznak:

Parcelna meja

Meja parcelnega deta

s Meja katastrske obcine

Stanje evidence zemljiskega kitastra zn izbrano parcelo na dan 29.01.2020

Vir podatkov: Geodetska uprava Republike Slovenije
I'ransakeijska stevilka: THO0998739506
lzris pripravili-a: Saka Zizek

lzris parcele je izdelan na podlagi evidence zemijiskepa katastra, ki jo vodi Geodetska uprava RS in se ne
Steje kot porrdito v smishu 113, Elena Zakona o evidentiranju nepremicnin (Uradni list RS, $t. 47720006 in
nasl.) in Pravilnik o vrstah in vsebini potrdil iz zbirk geodetskih podatkov ter o nadinu izkazovanja
podatkov (Liradni tist RS, 3t 6972012). Podatkoy o mejah parcel ter numericno merilo iz tega izrisa se ne
sme neposredno uporabljati za ugotavljanje poteka mej po podatkih zemljiskega katastra,

v Geodetska uprava Republike Slovenije
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