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Sodni cenilec za gradbenistvo - nepremicénine

Stefana Kovaca ul. §t. 21
9000 Murska Sobota
GSM: 031 301 280
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1. UVOD

1.1 Povzetek porocila

V porocilu je bila ocenjena trzna vrednost pravic na nepremiénini -
stanovanjski hisi in parceli st. 242 k.o. Tisina. Trzna vrednost je bila
ocenjena na podlagi nabavnovrednostnega nacina.

Trzna vrednost ocenjenih pravic na nepremicnini
znasa (valuta 27.10.2022):

42.000,00 €

1.2 Predstavitev projekta vrednotenja

1.2.1 Predmet vrednotenja

Predmet vrednotenja je pritlicna stanovanjska hisa, ki je bila zgrajena leta
1930, na parceli 242 k.o. Tistna. Leta 2008 so se zamenjala okna in uredila
se je toplotna izolacija fasade ter notranja adaptacija prostorov.

Od komunalne infrastrukture obstaja elektrika, vodovod, kanalizacija in

cesta.

1.2.2 Naroénik porocéila

Narocénik porocila je Okrajno sodisce v Murski Soboti, s sklepom st. VL
27698/2022-31, zdne 06.10.2022.

1.2.3 Namen vrednotenja

Namen cenitve je dololitev trZzne vrednosti pravic na nepremicnini, za
potrebe omenjenega sodiséa v pravdnem postopku.



1.2.4 Standard vrednosti

V  cenilnem poroéilu se ocenjuje trzna vrednost. Definirana je
kot cena, ki je, gledano z vidika denarja, najverjetnejSa in bi jo posest
morala doseét na konkurencnem in odprtem trZiSéu pod vsemi pogoji,
potrebnimi za posteno prodajo. Pri tem tako kupec kot prodajalec delujeta
previdno, razumno in v skladu s svojimi najboljsSimi interesi. Cena
predstavlja znesek, ki je normalno povracilo za prodano nepremicnino in na
katerega niso vplivali posebni zneski financiranja ali pa pogoji, usluge,
honorarji, stroski ali obveznosti, nastali v teku transakcije.

Trzna vrednost je ocenjena v skladu z Mednarodnim standardom
ocenjevanja vrednosti MSOV - 2022, Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti
(Ur. list RS st. 106/10), Standardom SPS 2 (Ur. list RS st. 106/13) in
Standardom SIST ISO 9836.

1.2.5 Uporabljena dokumentacija in podatki

- javni vpogled v zemljiski kataster (GURS)

- javni vpogled v podatke katastra stavb (GURS)
- javni vpogled v zemljisko knjigo

- podatki zbrani ob ogledu nepremiénine

1.2.6 Datum vrednotenja

Datum vrednotenja je na dan 27.102022 ko je bil opravljen tudi ogled na
kraju samem, ob prisotnosti Jozeka Poldaufa, ki mi je posredoval vse
podatke potrebne za vrednotenje.

1.2.7 Datum porodéila

Datum izdelave cenilnega poroéila je 31.10.2022.

1.2.8 Predpostavke in omejitvene okoliscine

Splosni omejitveni pogoji

e V postopku ocenjevanja sem se opiral na trditve, informacije in podatke,
ki sem jih pridobil s strani agencij za prodajo nepremicnin, geodetske
uprave, geodetskega instituta RS in obéinskih skupnosti, v katerih se

nahaja ocenjevana in primerljiva nepremicnina. Skladno s tem soglasam,
da je material iz cenilnega porocila na razpolago za ustrezno potrditev. S



tem tudi ne prenasam odgovornosti na druge osebe izven sklopa
lastnega strokovnega znanja.

Za vse informacije in podatke o nepremicnini, ki sem si jih sam pridobil,
prevzema vso odgovormost.

Nepremiénina je vrednotena, kot da ni obremenjena z dolgovi.

Informacye, ocene in mnenje, ki jih vsebuje to porocilo se nanaSajo le na
zadevano vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

Lastnik tega porocila ali njegove kopiye, nima pravice javne objave dela
ali celote tega porocila, niti ga ne sme uporabiti za noben drug namen
brez pisne privolitve cenilca.

Ocenjevalec ni dolzan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ce
nastopijo drugacni pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja,
razen e se o tem posebej ne dogovorimo.

Posebni omejitveni pogoji

Za nepremicnino ne obstaja dolgoroéna najemna pogodba ali kaksna
druga sluznostna pravica.

Ocenitveno porocilo je izdelano po nabavnovrednostnem nadinu.

Poroéilo o oceni vrednosti ni akt, ki bi ga moral naroénik oz. lastnik
obvezno upoStevati in ga ne obvezuje k sklenitvi prodajne pogodbe za
ceno, ki bi bila identiéna z ocenjeno vrednostjo. Porocilo o oceni vrednosti

Jje zgolj informacija o vrednosti stvari.

1.2.9 Izjava ocenjevalca

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepricanju izjavljam, da:

so v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z
moznostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri, pri cemer verjamem
in zaupam v njihovo tocnost,

so prikazane analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami
in  omejevalnimi okoliséinami ter predstavljajo moje osebne,
nepristranske in strokovne analize, mnenja in sklepe;

nimam sedanjih ali prihodnjih interesov pri nepremicnini, ki je predmet
tega porocila, ter nimam osebnih interesov in nisem pristranski glede
oseb (fizicnih ali pravnih), ki se jih ocena vrednosti tice;



e placilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnapre]
dolodeno vrednost predmeta vrednotenja ali doseganje dogovorjenega
rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrsnegakoli dogodka,
povezanega s tako obliko dogovora,

e sem opravil osebni pregled nepremicnine, ki je predmet tega porocila;

e nihée ni podpisniku porocila nudil pomembne strokovne pomoci;

1.3 Opis in analiza nepremicnine

1.3.1 Analiza soseske

Nepremicnina je locirana v stmjenem naselju TiSina. Lokacija velja za
dobro. Komunalna infrastruktura je popolna. Dostop in povezava z ostalimi
kraji sta ugodna.

1.3.2 Opis konstrukcije in izvedbe stavbe

Stanovanjska hisa ID - 217

Temelji so pasovni v kamnitobetonski izvedbi. Stene pritlija so zidane z
opeko NF, so ometane ter prepleskane. Strop nad pritlicjem je lesen strop.
Streha je lesena dvokapna stresna konstrukcija, ki je prekrita z opecno
kritino. Okna so PVC s termopan zasteklitvijo. Notranji vratni podboji in
vratna krila so lesena klasicna z opleskom. Talne obloge so PVC, itison in
keramicéne ploSéice. S keramiénimi ploScicami so obdelane tudi stene
kopalnice in sanitamih prostorov. Ogrevanje je radiatorsko na lastno
centralno oskrbo na pelete. Fasada je toplotno izolirana. K stanovanjski hisi
so prizidani nestanovanjski prostori — klet.

1.3.3 Izracun neto kvadrature v m?

bivalni prostori 64,00
veranda - terasa 12,00
nestanovanski prostori - klet 40,00

skupaj: 116,00 m2
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1.3.4 Podatki o zemljiséu

parcela st. 242 k.o. Tisina 10 46 m?

2. OCENJEVANJE VREDNOSTI

2.1 Nabavnovrednostni nacin

2.1.1 Predstavitev nacina

Ocenitev temelji na nacelu, da prevdarni nalozbenik za ocenjevano
nepremiénino ni pripravljen plaéati veé, kakor znasSajo stroSki postavitve
enakovredne nepremicnine. V postopku ocenjevanja je izvedena ocenitev
stroskov postavitve enakovrednih objektov in izboljSav, od katerih je
odstet obseg zmanjSanja vrednosti zaradi fizichega, funkcionalnega in
ekonomskega zastaranja ter pristeta vrednost zemljisca.

Nabavnovrednostni nacin vkljucuje naslednje korake:

— ocena trzne vrednosti zemljiséa, kot da bi bilo prazno in pripravljeno za
najboljsi naéin uporabe na dan vrednotenja.

— ocena reprodukcijskih stroskov (ali bolj pogosto — nadomestitvenih)
izgradnje novega objekta.

— ocena vseh stroskov za odpravo pomanjkljivosti na objektu zaradi
razliénih vzrokov - fizicnega poslabsanja, funkcionalnega in ekonomske-
ga zastaranja ali amortizacija objekta.

2.1.2 Vrednotenje objektov

Pridobil sem podatke gradbenih izvajalcev in proizvajalcev gradbenih
izdelkov o cenah za posamezne elemente objekta in o cenah na enoto mere
za posamezne tipe objektouv.

Na osnovi analize strukture cene osnouvnih tipov nepremicnin sem s
pristopom prilagoditve dolocil nabavno ceno. Prilagoditev je opravljena glede
na naslednje tipicne lastnosti:



— velikost objekta (povrsina, etaznost),

— konstruktivna izvedba (vrsta nosilne konstrukcije),
— finalna obdelava,

— opremljenost z inStalacijami,

— odstopanje od standardnih visin,

— druge razlike v tehniéni izvedbi.

Cena za enoto mere posameznega objekta vkljucuje tako direktne kot
indirektne stroSke gradnje objekta.

2.1.3 Fizicno poslabsanje

ZmanjSanje vrednosti posesti zaradi fizicnega stanja objekta in posameznih
elementov objekta, ki je lahko ozdravljivo, ée so za popravilo potrebni manjsi
stroSki in neozdravljivo ée so za popravilo potrebni vedji stroSki od vrednosti
novega elementa. Razmerje med ekonomsko Zivljenjsko dobo in preostalo
zivljenjsko dobo nam daje stopnjo fiziénega zastaranja. Podroben izracun je
v tabelariénem izradunu.

Pri izracunu ne upoStevam funkcionalnega zastaranja (zaradi eventuelne
spremembe trznih standardov, okusa ipd.) in ekonomskega zastaranja
(zaradi spremembe zakonodaje, urbanisticnih predpisov, ipd.).

2.1.4 Vrednotenje zemljisca

Pri ocenjevanju trZne vrednosti zemljiSéa se posluzim metode direktne
primerjave prodajnih cen zemljiSéa. Pri vrednotenju zemljiSéa so v ceni
upostevane tako znadilnosti in lastnosti obravnavane lokacije kot
primerjava s trznimi cenami v ozjem okolju. Vrednost stavbnega zemljiSéa je
odvisna od lokacije in velikosti, ter od sprejetih prostorsko ureditvenih
aktov, ko opredeljujejo namembnost na lokaciji.

Na osnovi analize transakciy komunalno neopremljenih zemljiS¢é na podrocju
Obcine Tisina sem ugotouvil, da znaSa povpreéna cena za 1,00 m? zemljiséa
13,00 - 18,00 € (glej prilozene priloge) oz. komunalno opremljeno zemljiSce
20,00 - 25,00 €/m>=.

Vrednost stavbnega zemljiS¢a obsega stroSke pridobitve, stroske vlaganja v
pripravo in ureditev kolektivne komunalne infrastrukture.



OCENITEV VREDNOSTI STANOVANJSKE HISE

2.1.5
Z:tl.’- objekt 11:3:;2:22 nadzz;:aastna EZD | DS nag:::;’s;na fizicno zastaranje nova vrednost
m? €/m? leta % € (2
1 bivalni prostori 64,00 800,00 90 l 60 51.200,00 67 34.304,00 16.896,00
2 veranda-terasa 12,00 200,00 80 | 60 2.400,00 7S] 1.800,00 600,00
3 [ nestan. prost. - klet 40,00 400,00 80 . 60 16.000,00 78 12.000,00 4.000,00
SKUPi\J 69.600,00 48.104,00 21.496,00

TRZNA VREDNOST STAVBNEGA ZEMLJISCA

zap. St. vrsta zemljisca povrsina ocenjena cena vrednost zemljisca
m? €/m?* €
1 stavbno zemljisce - 242 10 46 20,00 20.920,00
SKUPAJ 10 46 20.920,00




REKAPITULACIJA:
- stanovanjska hisa 21.496,00 €
— parcela §t. 242 k.o. Tisina

s komunalno opremo 20.920,00 €

SKUPAJ: 42.416,00 €

Trzna vrednost pravic na nepremicnini
znasa (z zaokrozitvijo)
(valuta 27.10.2022):
42.000,00 €

zZ besedo: dvainstiridesettiso¢

OPOMBA

Ocenjena trzna vrednost do deleza 1/2 ene polovice vrednosti nepremicnine pa

znasa 21.208,00 €,

Murska Sobota, 31.10.2022 Branko VERGAN inz.grad.
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Podatki o pravnem poslu

1. Pravni posel
ID priavhega posla
Vrsta pravnega posla

Vrsta pravnega posla
podrobno

Datum sklenitve pogodbe

Vir podatka

2. Pogodbena cena
Skupna pogodbena cena
Stopnja DDV
DDV vkljuten

Trénost posla

669617
Kupoprodajni

Prodaja na prostem trgu

07.09.2022

Trgoskop (GURS, zbirka ETN)

22.000 €
DDV ni bll obradunan
Ne

V preverjanju

3. Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizactjska oblika

Ni prodajalcev

4. Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizacijska oblika

Ni kupcev

eI g,
<,

e

%,

Vir: Google Maps

18 4 z//f

A. Predmet posla

A.1 Zemljis¢e, na katerem Je all bo mogode graditi stavbo in Je delno
komunalno opremljeno ali komunaino neopremljeno | 123-300/1

A.1.1 Identlfikacijski podatki o parceli

Parcelna stevilka
ObéIna

Katastrska obcina

A.1.2 Podatki o parceli

Vrsta zemljls¢a

Kaordinate
Povrdina parcele
Vrsta trajnega nasada

Starost trajnega nasada

A.1.3 - Podatki o prodaji parcele

Prodani deleZ parcele

300/1
TISINA

123 - TROPOVCI

Zemljlsce, na katerem je all bo mogoce graditl stavbo in
je delno komunaino opremlijeno ali komunalno
neopremljeno

18t:46,64903416847654, Ing:16,099673738275648
594,00 m?
!

/

1/1

A.2 Zemljis¢e, na katerem e all bo mogode graditi stavbo in Je delno
komunalno opremljeno all komunalno neopremljeno | 123-300/3

A.2.1 Identiftkaci)ski podatki o parcell

Parcelna Stevilka
Oudina

Katastrska obcina

A.2.2 Podatki o parcetl

Vrsta zemljisc¢a

Koordinate
Povriina parcele

Vrsta trajnega nasada

300/3
TISINA

123 - TROPOVCI

Zamljl3¢e, na katerem je ali bo mogocle graditi stavbo in
je delno komunalno opremljeno ali komunalno
neopremljeno

1at:46,64883813228587, Ing:16,099616745725026
611,00 m?

!






Podatki o pravhem poslu

1. Pravni posel
ID pravnega posia 669473
Vrsta pravnega posla Kupoprodajni

Vrsta pravnega posla Prodaja na prostem trgu

podrobna

Datum sklenitve pogodbe 05.09.2022

Vir podatka Trgoskop (GURS, zbirka ETN)
2. Pogodbena cena

Skupna pogodbena cena 10.000 €

Stopnja DDV DDV ni bil obrac¢unan

DDV vkljuten Ne

Trznost posia V preverjanju

3. Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika Ni prodajalcev

4. Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizaciyska oblika Ni kupcev

5. Grafi¢ni prikaz posla na

=

topografski in ortofoto podlagi

> e ovei

~

]
: ! @ i
Vir: GURS Vir: Google Maps

//é’s’b T N
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A. Predmet posla

A.1 Zemljis¢e, na katerem je all bo mogoc&e graditl stavbo In |e delno
komunalno opremljeno ali komunalno neopremijeno | 114-168/3
A.1.1 Identifikacljskl podatki o parceli

Parcelna Stevilka
Obdina

Katastrska obéina

A.1.2 Padatki o parceli

Vrsta zemljldca

Koordinate
Povrdina parcele
Vrsta trajnega nasada

Starost trajnega nasada

A.1.3 - Podatki o prodaji parcele

Prodani deleZ parcete

168/3
TISINA

114 - VANCA VAS

Zemljid¢e, na katerem je all bo mogoée graditi stavbo in
je delno komunalno opremljeno ali komunalno
neopremljeno

1at:46,67166956144757, Ing:16,092808728633088
605,00 m?
/

/
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Podatki o pravnem poslu

1. Pravni posel
ID pravnega posia 658166
Vrsta pravnega posla Kupoprodajni

Vrsta pravnega posla Prodaja na prostem trgu

podrobno
Datum sklenitve pogodbe 03.06.2022 45, 0&
Vir podatka Trgoskop (GURS, zbirka ETN)

2. Pogodbena cena

Skupna pogodbena cena 15.000 €

Stopnja DDV DDV ni bil obra¢unan
DDV vkiju€en Ne

Trznost posla V preverjanju

3. Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijska oblika Ni prodajalcev

4. Pogodbene stranke - kupci

Pravno organizacijska oblika NI kupcev

5. Grafi¢ni prikaz posla na topografski in ortofoto podlagi

4 .

P&
i /

Thme

Vir: GURS Vir: Google Maps

b

A. Predmet posla

A.1 Zemljis¢e, na katerem e ali bo mogoce graditi stavbo in Je delno
komunaino opremljeno ali komunaino neopremljeno | 122-331/2

A.1.1 |dentlfikaclskl podatki o parceli

Parcelna Stevilka
Onéina

Katastrska obtina

A.1.2 Podatki o parceli

Vrsta zemljis¢a

Koordinate
Povriina parcele
Vrsta trajnega nasada

Starost trajnega nasada

A.1.3 - Podatki o proda)l parcele

Prodani dele2 parcele

331/2
TISINA

122 - TISINA

Zemljl$¢e, na katerem Je all bo mogoce graditi stavbo in
je delno komunalno opremljeno all komunaino
neopremljeno

1at:46,65315114744978, Ing:16,08441633695136
485,00 m?
/

/

1/1

A.2 Zeml)isce, na katerem je ali bo mogoce graditi stavbo in Je delno
komunalno opremijeno ali komunaino neopremljeno | 122-330/2

A.2.1 IdentiAkacijskl podatki o parceli

Parcelna Stevilka
Obdina

Katastrska obtina

A.2.2 Podatki o parceli

Vrsta zemljisca

Koordinate
Povriina parcele

Vrsta trajnega nasada

330/2
TISINA

122 - TISINA

Zemljl§ée, na katerem Je ali bo mogode graditi stavbo in
je delno komunalno opremljeno all komunalno
neopremljeno

1at:46,653042898206486, Ing:16,084711851019748
662,00 m?

/






Opisni podatki o parceli Page 1 of 1

&

Ll (2= s GESONTOKA UPRAVA ARSUSLIKE BLOVENIVE .

Sreda, 19 Oktober, 2022 7:17:37

Uporabnik: BVERGAN
Transakcijska Stevilka: 1101342745434

Opisni podatki o parceli:

Podatki o parceli:
Katastrska Parcelna Povrsina Urejena Katastrski dohodek Datum zadnje
obcina Stevilka parcele [m’] parcela [EUR] spremembe
122 TISINA 242 1046 NE 0,00 25.03.2004
Podatki o dejanski rabi parcele - veljavno stanje:
Sifra dejanske rabe Naziv dejanske rabe Delez povrsine dejanske rabe (%]
30 poseliena zemliis¢a 86,3
30 poseljena zemljis¢a 13.7
31 tloris stavbe L

vinsk

Povrsina zemljis¢a pod stavbo [m?]] Stevilka stavbe, ki stoji na parcelif
217

*119{

Rabe zemljisc
ZEMUISCE POD STAVBO PRED 2006
= Znak 2vezdica (*) pred povrsino zemljis¢a pod stavbo pomeni, da je povrsina ocenjena

Podatki o lastnikih in upravljavcih parcele:

Priimek in ime / Naziv_| Naslov / Sedez [ Leto rojstva / matiéna $tevilka JDelez]Status
23 izbrano parcelo ni upravliavcev.
KRAL MARTINA Tidina 18, 9251 Tidina | 1980 1/ astnik
POLDAUF JOZEK Murska Sobota, Lendavska ulica 25A, 9000 Murska Sobota | 1981]  1/2h.astnik

file:///C:/Users/VerganB89/NDownloads/Opisni%20podatki%200%20parceli.htm 19. 10. 2022







L
k%j * Republika Slovenya Stran | od |

’ IZRIS PARCELE

Parcela: katastrska ob&ina 122 TISINA Stevilka parcele 242

258

esssessssessssmmss  [iDliZNo 20 m Informativno merilo 1 : 500

L.egenda oznak: Stanje evidence zemljiskega katastra za izbrano parcelo na dan 19.10.2022

Parcelna meja Vir podatkoy: Gieodetska uprava Republike Slovenije
Meja parcelnega dels - - . -
gt bR ek Transakcijska 3tevilka: 1101342745401

Meja katastrske obcine . } A
lzris pripravil/-ua: Braip Vgregan
Izris parcele je izdelan na podlaMn&c zemljiskeg: @Aslra. ki jo vodi Geodetska uprava RS in se ne

Steje kot potrdilo v smislu 115, ¢lena Zakona o evidentiranju nepremiénin (Uradni list RS, &t. 47/2006 in
nasl.) in Pravilnik o vrstah in vsebini potrdil i irk geodetskih podatkov ter o nac¢inu izkazovanja
podatkov (Uradni list RS. 8t. 69/2012). Podatkgv o mgjah parcel ter numeri¢no merilo iz tega izrisa se ne
sme neposredno uporabljati za ugotavljanje pdleka mej po podatkih zemljiskega katastra.

© Geodetska uprava Republike Slovenije \
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