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I. MSOV 101 — Obseg dela

1. Identiteta ocenjevalca vrednosti

Janez Brunéi¢ dipl. inZ. gradb.
tel. 041 346 655
Email: janez.bruncici@gmail.com

2. Identiteta naro¢nika
Okrajno sodi$ée Gornja Radgona
3. Identiteta drugih predvidenih uporabnikov porotila

Uporabe cenitve je dovoljena samo za naro¢nika. Cenitev lahko uporabijo samo fizi¢ne ali
pravne osebe, katerim cenitev preda naro¢nik. Javna uporaba in objava porocila ni dovoljena.

4. Sredstvo ali sredstva, katerih vrednost se ocenjuje
Nepremiénine — vrednost posesti.
5. Valuta ocenjevanja vrednosti
EUR
6. Namen ocenjevanja vrednosti
Za potrebe sodiséa.
7. Datum ocenjevanja vrednosti:
5. november 2022
8. Datum na katerega se vrednost nanasa
5. november 2022
9. Vrsto in obseg dela ocenjevalca vrednosti in morebitne omejitve

- Nepremi¢nino sem si ogledal 3. 11. 2022.

- Sem osebno pregledal imetje nepremiénine, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti

- Mi pri izdelavi analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne pomoéi,

- Namensko rabo zemljid¢ sem uskladil z javno dostopnimi prostorskimi podatki
(geoinformacijski sistem)

- Podatke, ki so nam posredovali drugi, se smatrajo zanesljivi, iz na$e strani so preverjeni v
skladu z mozZnostmi, ter kot taksni prikazani in uporabljeni.

- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poro€ilo se nanasajo na zadevno mnenje in
ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta

-V poro¢ilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi, ter prikazani
in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo natanénost;

- Prikazane so analize, mnenja in sklepi, ki so omenjeni s predpostavkami in omejevalnimi
okoli$¢inami opisanimi v tem porocilu

- Nimamo navedenih sedanjih oz. prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega
poroéila in nimamo osebnih interesov, glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), ki jih ocena
vrednosti zadeva;

- Plagilo za na%o storitev v vez z cenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo€eno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganja dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti
ali pojava kakr$negakoli posiovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov
tega porocila;

- Analize so izdelane, mnenja in sklepi oblikovani, ter to porotilo sestavljeno v skladu z
dologiloma 2.2.4 in 2.2.5 SPS 2 — Slovensko poslovno finan¢nega standarda
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- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porotilo se nana$ajo na zadevno vrednotenje

in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.
10. Prisotni pri ogledu
Pri ogledu je sodeloval g. Heric.
11. Viri informacij gradiva, zakonodaja na katere se ocenjevalec vrednosti zanasa

- Podatki naro¢nika Spis §t. 0277 Z 14/2022
- Obvestila strankam z dne 24. 10. 2022

ane N
!

—
AL

‘J Pl
4>

)

] '+I e
Eﬁﬁc

-3 gl

Pravila stroke

MSOV

Spletna aplikacija CENILEC in TRGOSKOP s prikazom dejanskih prodaj oz. najemnin
za nepremiénine

Gradbeni portal PEG — s prikazom stroskov za gradnjo podobnih objektov po posameznih
delih (nabavno vrednostni pristop)

Finanéna uprava RS — podatki in izra¢un inflacije

FIABCI Slovenija, Priro¢nik za cenilce in izvedence, s procentualnimi prikazi vrednosti
posamezne komponente stavb

Standard ISO 9836, za izratun povr$in,

Model vrednotenja GURS in uporaba in faktorja korekcije med bruto in neto poviino,
primeri izra¢una

Splo3na pravila, ki veljajo za gradbeno stroko

ASA standard

Gradbeni zakon (Uradni list RS, §t. 61/17, 72/17 — popr., 65/20, 15/21 — ZDUOP in 199/21
- GZ-1

Zakon o sodnih izvedencih, sodnih cenilcih in sodnih tolmacih (ZSICT, Uradni list t.
22/2018, 4.4.2018)

SPS 2 - Slovensko poslovno finanéni standard - dolo¢be 2.2.4 in 2.2.5 (Ur. list RS &t. 56/01)
Pravilnik o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj Ur. list RS &t. 20/2004
Pravilnik o sodnih izvedencih, sodnih cenilcih in sodnih tolmaé&ih, Ur. list §t. 84/2018 in
dopolnitev 148/2021.

MSOV 102 — Raziskave in skladnost

Opravljene raziskave med izvajanjem naloge ocenjevanja vrednosti, ustrezajo namenu
ocenjevanja vrednosti in podlagi vrednosti.

5. november 2022
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- Pri dolo&anju obsega potrebnih dokazov sem si nepremicnine ogledal, izvedel strokovno
presojo posredovanih podatkov iz strani naro¢nika in ugotovil, da ustrezajo namenu
ocenjevanja vrednosti.

- Ocenjujem, da sem izvedel zadostno analizo in pridobil dovolj vhodnih podatkov, ki so
potrebni za namen ocenjevanja vrednosti.

12. Podatki o namenski rabi zemlji$¢ iz javnih geoinformacijskih sistemov

Obmotja stanovanj

Stanovanjske povrine

Stanovanjske povriine za posebne namene
Povréine podedskega naselja

Povréine pofitnigkih hid

Obmotja centralnih dejavnostl

Osrednja cbmofja centralnih dejavnost:
Druga obmotja centralnih dejavnosti
Obmoégja proizvodnih dejavnosti

oooaooooon

Povréine za industrijo

Obmotja stanovan]

Stanovanjske povrine

Stanovan|ske povring za posebne namene
Povréine podedskega naselja

PowrSine potitnidkih his

Obmotja centralnih dejawnost

Osrednja obmoatja centralnih dejavnosti
Druga cbmotja centralnih dejavnosti
Obmotja proizvodnih dejawnosti

DO00Oo0Don

Povrgine 2a industrijo

Lokacija Kapelski Vrh.
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] obmog|a stanovan;

[T~ stanovanjske powrsine

|:[ Stanovanjske povréine za posebne namene
[ rovréine podediskega naselja

[—] Powréine potitnigkih his

[ obmogja centralnih dejavnosti

[ osrednja obmotja centrainih dejsvnosti
[ 1 pruga obmo|a centrainih dejavnasti
m Obmotja prokzvodnih dejavnosti

[ Powréine za industrijo

Stavbna zemljid¢a po prostorskih aktih spadajo v obmocdje povr¥in podeZelskega naselja.

13. Opis in ustreznost komunalnih priklju¢kov

Podatke o komunalni infrastrukturi sem prevzel iz uradnega geoinformacijskega sistema.
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14. Obstoj kakrsnih koli informacij o stanju tal in temeljev
Po poznavanju so tla obi¢ajne nosilnosti.

15. Odgovornost za prepoznavanje dejanskih ali moZnih okoljskih tveganj
Po poznavanju ni okoljskih tveganj.

16. Zakonska dovoljenja ali omejitve rabe posesti - ZK izpiski, kakor tudi vse
pri¢akovane ali moZne spremembe zakonskih dovoljenj ali omejitev

-----

III. MSOYV 104 — Podlage vrednosti

17. Podlaga vrednosti po MSOV — TrZna vrednost

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
ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Opredelitev pojma trZna vrednost je freba uporabljati v skladu z naslednjim pojmovnim okvirom:

"Ocenjeni znesek” se nanada na ceno, izrazeno v denarju, plagliivo za sredstvo v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama. TrZna vrednost je najverjetnej$a cena, ki jo lahko razumno doseZemo na trgu na
datum ocenjevanja vrednosti v skladu z opredelitvijo pojma trZne vrednosti. To je najbolj$a cena, ki jo
prodajalec lahko razumno doseZe, in najugodneja cena, ki jo kupec lahko razumno dosee. Ta ocena izrecno
izkljuuje ocenjeno ceno, ki je povidana ali znizana zaradi posebnih pogojev ali okoli$€in, kot so neobitajno
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 dologenemu lastniku ali kupcu.

IV. MSOV 105 — Nadini in metode ocenjevanja vrednosti

Upoétevati je treba usirezne in primerne nacine ocenjevanja vrednosti. V nadaljevanju so opisani in opredeljeni
trije glavni nagini, ki se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti. Vsi temeljijo na ekonomskih nagelih ravnovesja
cen, pri¢akovanih koristi ali substituciji. Glavni nagini ocenjevanja vrednosti so:

18. Nadin trZnih primerjav

Kljuéni koraki pri metodi primerljivih poslov so:

a) ugotovite, katere enote primerjave uporabljajo udeleZenci na zadevnem trgu;

b) poidéite ustrezne primerjive posle in izratunajte kljuéno metriko ocenjevanja vrednosti za te posle;

c) opravite dosledno primerjaino analizo podobnosti in razlik po koligini in kakovosti med primerijivimi sredstvi
in ocenjevanim sredstvom;

d) naredite morebitne potrebne prilagoditve metrike ocenjevanja vrednosti, da se pokaZejo razlike med
ocenjevanim sredstvom in primerljivimi sredstvi

(glej odstavek 30.12(d));

e) uporabite prilagojeno metriko ocenjevanja vrednosti za ocenjevano sredstvo;

f) &e je bilo uporabljenih ve& metrik ocenjevanja vrednosti, uskladite kazalnike vrednosti

Ocenjevalec vrednosti naj bi izbral primerljive posle v nastednjem miselnem okviru:

a) dokazi vet poslov so na splo3no bolj$i od enega samega posla ali dogodka;

b) dokazi iz poslov z zelo podobnimi sredstvi (idealno bi bilo z enakimi) dajejo

boljdi kazalnik vrednosti kot sredstva, za katere je treba cene teh poslov

pomembno prilagajati;

c) posli, ki so se zgodili blize datumu ocenjevanja vrednosti, so bolj reprezentativni za trg na ta datum, kot so
po datumu starejSi posli, zlasti na nestanovitnih trgih;

d) za vecino podlag vrednosti naj bi bili to posli, sklenjeni po trznih nagelih med nepovezanimi strankami;
&) na voljo naj bi bilo dovalj informacij o poslu, da se ocenjevalec vrednosti lahko dovolj dobro seznani s
primerijivim sredstvom in da lahko oceni metrike ocenjevanja vrednosti oziroma primerljive dokaze;

f) informacije o primerljivih poslih naj bi prisle iz zanesljivega in zaupanja vrednega vira;

g) dejansko izpeljani posli dajejo bolj$e dokaze o ocenjevanju vrednosti kot samo nameravani posh

a) stvarne znadilnosti (starost, velikost, specifikacije itd.);

b} pomembne omsijitve, in sicer glede ocenjevanega sredstva ali glede primerljivih sredstev,

¢) geografski polo2aj (mesto, kjer se sredstvo nahaja ali kjer bo verjetno zamenjalo lastnika ali kjer bo
uporablieno) in s tem povezano gospodarsko in s predpisi urejeno ckolje;

d) dobi¢konosnost sredstev ali njihova sposobnost ustvarjati dobigek;

e) dosedanja in pricakovana rast;

f) mere donosov/kuponov;

5. november 2022
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g) vrste zavarovanija s premoZenjem;

h) neobicajni pogoiji v primerljivih poslih;

i) razlike v zvezi s trznostjo in kontrolnimi znacilnostmi primerljivega in ocenjevanega sredstva;
i) znagilnosti lastnistva (npr. pravna oblika lastnidtva, odstotni dele2 lastnigtva).

19. Na donosu zasnovan nadin

40.1 Na donosu zasnovan natin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno samo sedanjo
vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega nacina se vrednost sredstva doloéi s sklicevanjem na vrednost
dohodka, denamega toka ali prihrankov pri strogkih, ki jih to sredstvo ustvari.

40.2 Na donasu zasnovan nadin naj bi se uporabljal in imel pomembno teZo v navedenih okolid&inah:

a) zmoZnost sredstva, da ustvarja dohodek, je bistvena sestavina, ki vpliva na vrednost s stali$&a trznega
udeleZenca, in/ali

b) utemeljene napovedi zneska in asa prihodnjih dohodkov so za ocenjevano sredstvo na razpolago, vendar
je ustreznih tr2nih primerljivk malo, &e sploh so.

Temeljna podlaga na donosu zasnovanega natina je, da naloZbeniki pri¢akujejo donos od svojih nalozb in da
naj bl tak donos odraZal zaznano raven tveganja pri nalozbi.

Metoda diskontiranega denamega toka (DCF)

Kljuéni koraki pri metodi DCF so;

a) izberite najprimeme;jo vrsto denamega toka glede na vrsto ocenjevanega sredstva ter opredslitev (4. pred
obdav&enjem ali po njem, vsi denarni tokovi ali samo denarni tokovi v kapital, dejanski ali nominalni itd.);

b) te Zelite, dolotite najprimerneje izrecno obdobje, za katero bo denami tok napovedan;

c) izdelajte napovedi denamega toka za to obdobje;

d) ugotovite, ali je kon&na vrednost na koncu izrecnega obdobja, &e ste ga dolodili za ocenjevano sredstvo,
primemo in nato dolotite ustrezno konéno vrednost za to vrsto sredstva;

e) dolocite primerno diskontno mero;

f) uporabite to diskontno mero za napovedani prihodnji denami tok, vkljuZno z morebitno konéno vrednostjo

Izbrana vrsta denarnega toka naj bi bila v skladu s stali$&i udeleZzenca trga. Denarni tokovi in diskontne mere
za nepremiénine so obicajno pripravijeni pred obdavéenjem, denarni tokovi in diskontne mere za podjetja pa so
obicajno pripravijeni po obdavéenju. Prilagoditev diskontnim meram pred obdavéenjem in po njem je lahko
zapletena in dovzetna za napake, zato naj bi se je lotevali pazljivo.

Pri izbiri obdobja podrobne napovedi naj bi ocenjevalci vrednosti upostevali naslednje dejavnike:

a) dobo trajanja sredstva;

b} razumno obdobje, za katero so na razpolago zanesljivi podatki kot podlaga za projekcije;

¢) najkrajse izrecno obdobje napovedi, ki naj bi bilo dovolj dolge, da bi sredstvo lahko doseglo stabilizirano
raven rasti in dobi¢kov, po kateri se lahko uporablja konéna vrednost;

d) pri ocenjevanju vrednosti ciklitnih sredstev naj bi izrecno obdobje napovedi na splo3no vkljuéevalo celoten
cikel, kjer je 1o le mogote;

e) za sredstva z omejeno dobo trajanja, kot je vegina finan&nih instrumentov, bodo denarni tokovi obitajno
napovedani za celotno dobo trajanja sredstva,

Preostala vrednost

Kadar se pri¢akuje, da bo sredstvo obstajalo tudi $e po izrecnem obdobju napovedi, morajo ocenjevalci
vrednosti oceniti vrednost takega sredstva po koncu tega obdobja. Preostala vrednost se nato diskontira nazaj
na datum ocenjevanja vrednosti, pri éemer se obitajno uporabi enaka diskontna mera, kot je bila uporabljena
Za napoved denamega toka.

Diskontna mera

Mera, po kateri se diskontira denami tok napovedi, naj ne bi bila samo odraz &asovne vrednosti denarja, pa¢
pa tudi tveganj, povezanih s to vrsto denamega toka in prihodnjim delovanjem sredstva. Za pripravo diskontne
mere lahko ocenjevalci vrednosti uporabijo katero koli razumno metodo. Ceprav je za pripravo ali dologitev
primemosli diskontne mere na voljo ve& metod, je nekaj obiajnih navedenih na tem nepopolnem seznamu:
€) tehtano povpredje donosa na sredstva in f) metoda dograjevanja (obiéajno se uporablja le, &e ni vhodnih
podatkov s trga).

Pri pripravi diskontne mere naj bi ocenjevalec vrednosti uposteval:

a) tveganje, povezano z napovedmi pri uporablienem denamem toku;

b} vrsto sredstva, katerega vrednost se ocenjuje. Diskontne mere za oceno vrednosti dolga bi bile na primer
drugagne od tistih, ki se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti nepremiénine ali podietja;

¢) implicitne mere pri poslih na trgu;

d) geografsko lokacijo sredstva in/fali lokacijo trgov, na katerih bi se z njim trgovalo;

€) dobo trajanja sredstva in skladnost z vhodnimi podatki. Upoétevana netvegana mera

f) vrsto denamega toka, ki se uporablja (glej odstavek 50.5);

g) podlage vrednosti, ki se uporabljajo. Za vetino podiag vrednosti naj bi bita diskontna mera pripravijena s
stali&a trznega udeleZenca.
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Primerno diskentno mero je mogode sestaviti tudi iz znadilnega "netveganega” donosa, prilagojenega za
dodatna tveganja in nadomestila za tveganja, znaéilna za doloeno pravico na nepremiénini,

20. Nabavno vrednostni nadin:

Nabavnc vrednostni na¢in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo ne bo
pladal vet, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo,
razen &e gre za neprimeren &as, teZzave ali nevieénosti, tveganje ali druge dejavnike, Ta natin nakazuje
vrednost z izradunavanjem sedanje nadomestitvene ali reprodukcijske nabavne vrednosli sredstva in z odbitki
za fizitno poslabanje in vse druge pomembne oblike zastarelosti.

Nabavnovrednosini na&in naj bi se uporabljal in imel pomembno teZo v naslednjih okolid¢inah:

a) trzni udeleZenci bi lahko ponovno ustvarili sredstvo skoraj enake koristnosti, kot je ocenjevano sredstvo,
brez regulativnih ali zakonskih omejitev, in sredstvo bi bilo lahko ustvarjeno dovolj hitro, da tréni udeleZenec ne
bi bil voljan plagali pomembne premije za to, da bi ocenjevano sredstvo lahko takoj uporabljal;

b) sredstvo neposredno ne ustvarja dohodka in zaradi enkratne vrste sredstva uporaba na donosu
zasnovanega nadina ali nagina trznih primerjav ni izvedijiva; in/ali

c) podlaga vrednosti, ki se uporablja, je v bistvu zasnovana na nadomestitvenih stroskih, kot je na primer
nadomestitvena nabavna vrednost.

Ceprav bi okoli$ine iz prejnjega odstavka nakazovale, da naj bi uporabili nabavnovrednostni nacin in mu dali
pomembno teZo, pa obstajajo $e dodatne okoli¥¢ine, v katerih bi lahko uporabili nabavnovrednosini nagin in
mu dali pomembno teZo. Pri uporabi nabavnovrednostnega nagina v takih okolid&inah naj bi ocenjevalec
vrednosti prougil, ali bi lahko uporabil in tehtal Se kakrine koli druge natine za potrditev ocene vrednosti,
dologene po nabavnovrednostnem nadinu:

b) kadar se nabavnovrednostni nagin uporablja za preverjanje utemeljenosti drugih naginov ccenjevanja
vrednost (e se na primer nabavnovrednostni nagin uporabi za potrditev, ali bi utegnilo imeti podjetje, ki je bilo
ovrednoteno kot delujote podjetje, morda veéjo vrednost na likvidacijski podlagi};

Na splodno je nadomestitvena vrednost stro3ek, ki je pomemben za doloitev cene, ki bi jo trZni udeleZenec
plagal, ker temelji na ponavijanju koristnosti sredstva, ne pa na toénih fiziénih lastnostih sredstva.

Depreciacija in/ali zastarelost
V okviru nabavnovrednostnega naéina se depreciacija nanasa na prilagoditve ocenjenih strodkov za

ustvarjanje sredstva enake koristnosti, tako da se pokaZe vpliv vsake zastarelosti, ki udinkuje na ocenjevano
sredstvo, na njegovo vrednost. Depreciacija v tem kontekstu po vsebini ni sopomenka besede amortizacija, kot
jo poznamo v radunovodskem poroganju ali davénem pravu, kjer se na splodno nanaga na nacin
sistematitnega porabljanja nalozb v osnovna sredstva v ¢asu.

Prilagoditve zaradi zmanj$anja vrednosti (depreciacije) se obitajno uposievajo za tu navedene vrste
zaslarelosti, ki jih pri izvajanju prilagoditev lahko Se naprej delimo v podkategorije:

a) fizitna zastarelost: kakrina koli izguba koristnosti zaradi fizitnega poslab&anja sredstva ali njegovih
sestavnih delov, ki so posledica starosti ali uporabe;

b) funkcionalna zastarelost: kakr¥na koli izguba koristnosti, ki je posledica neuginkovitosti ocenjevanega
sredstva v primerjavi z njegovim nadomestkom, kadar je na primer njegova zasnova, specifikacija ali
tehnologija Ze zastarela;

c) zunanja ali gospodarska zastarelost; kakréna koli izguba koristnosti, ki so jo povzrodili ekonomski ali
lokacijski dejavniki zunaj samega sredstva. Ta vrsta zastarelosti je lahko zatasna ali trajna,

Fizi&no zastarelost lahko izmerimo na dva razlina nadina:

a) ozdravljiva fizitna zastarelost, tj. strodek za popravilo in/ali ozdravitev zastarelosti; ali

b} neozdravljiva fizina zastarelost, ki upo$teva starost sredstva, priCakovano celotno in preostalo dobo
trajanja, kadar je pritagoditev za fizitno zastarelost enaka porablienemu delu celotne dobe trajanja. Celotno
pri¢akovano trajanje se lahko izrazi na kakrien koli razumen nadin, vkljuéno s pricakovanim trajanjem v letih,
kilometrih, proizvedenih enotah itd.

Obstajata dve obliki funkcionalne zastarelosti:

a) previsoki izvirni stroki, Ki jih lahko povzrodijo spremembe v zasnovi, materialu, konstrukciji, tehnologiji ali
proizvodnih metodah, poslediéno pa so na voljo sodobna enakovredna sredstva z niZjimi izvirnimi stroski kot
ocenjevano sredstvo;

b) previsoki strodki obratovanja, ki jih lahko povzrotijo izbolj§ave v zasnovi ali previsoki zmogljivosti, posledicno
pa so na voljo sodobna enakovredna sredstva z niZjimi stroSki obratovanja kot ocenjevano sredstvo

Gospodarska zastarelost lahko nastopi, kadar zunanji dejavniki vplivajo na posamezno sredstvo ali na vsa
sredstva, ki se uporabljajo v podjetju in bi jih bilo treba po fiziénem poslab3anju ali funkcionalni zastarelosti
odéteti. Primeri gospodarske zastarelosti za nepremiénine so med drugim:

a) negativne spremembe v povprasevanju po izdelkih ali storitvah, proizvedenih s tem sredstvom,

b) prevelika ponudba takega sredstva na trgu,

¢) prekinitev ali izguba ponudbe delovne sile ali surovin,
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d) sredstvo, ki ga uporablja podjelje, ne zmore ved platevati trZne rente za sredstva in ob tem ustvarjati Se
trzno mero donosa.

V. MSOV 103 — Porodanje

21. Pomembne predpostavke in/ali posebne predpostavke:
Lokacija Mur$éak:
Stari del objekta je bil porusen. Novogradnja je grajena brez ustreznih dovoljenj.
Lokacija Kapelski Vrh:

V &asu gradnje so se vriile manjSe spremembe. Objekt ima gradbeno dovoljenje. Uporabno
dovoljenje ni pridobljeno.
Lokacija Gradisce:
Stavbno zemljis€e se nahaja v delu javne poti oz. gramoziranega parkiriiéa.
22. Sklepi o vrednosti in glavne razloge za vse sprejete sklepe:

Oceno vrednosti sem izdelal po treh opisanih metodah. Vsaka od metod ima podlage vezane
na trg, ki niso zanemarljive. Metoda trZnih primerjav je najbolj zanesljiva v primeru cenitve
zemlji¥¢, primerljivih hi, stanovanj, ... kjer je sorazmemo veliko primerljivih transakcij.

Primerjalno je vedno smiselno preveriti kapitalizirane vrednosti s predpostavko moZnosti
oddaje nepremi¢nine v najem. Ugotavljam, da je nepremiénine, kot so stanovanja in hise
sorazmermno enostavno in hitro moZno oddati v najem.

Smiselna je tudi preverba po nabavno vrednostnem naginu, kjer imamo lo&eno vrednost
zemljis¢a- stavbilta po metodi primerljivih prodaj in odbitek depreciacije. V primeri
dejanske depreciacije posameznih komponent stavbe z upoStevanje dejanskih preostalih
Zivljenjskih dob kratkotrajnih in dolgotrajnih komponent, z upostevanjem obnov, oz.

pomanjkljivosti pri gradnji posameznih komponent, je moZno izraCunati zelo natanéne
dolociti nadomestitvene stroske,

Vsled gornjih navedb se odlo¢im, da je s ponderiranjem za posamezno metodo dolo¢i konéna
ocenjena vrednost.

Pregled trznih analiz in analize okolja

Iz pregleda primerljivih prodaj stavbnega zemljita se ugotavlja, da se stavbna zemljis¢a
na podobni lokaciji prodajajo za ca 10 EUR/m2,

Iz pregleda primerljivih prodaj podobnih objektov je razvidno, da se podobni objekti
prodajajo za ca 450 EUR/m?. V primerljive prodaje je zajeta stavba in stavbisce.

Iz pregleda primerljivih najemnin ugotavljam, da je to moZno doseti povpreéno najemnino
za podoben stanovanijski objekt ca 1,8 EUR/m?.

23. Povzetek cenitvenega poroéila

Na osnovi analiz, ki so izdelane v celotnem porogilu, ocenjujem, da ocenjeni znesek
predstavlja trzno vrednost.

5. november 2022



Heric Marjan Damjan 0277 Z 14-2022 GR 11

VI. MSOV 400 — Pravice na nepremi¢ninah, podatki geoinformacijskih

sistemoyv, opisi, pregled. fotografije

Parcela
o Katastrska obéina: 219 MURSKI VRH
Stevilka parcele: 114/3

o« Povréina parcele: 49 m?
+ Urejena parcela: ni urejena
o Katastrski dohodek: /
o Stevilo bonitetnih to&k: /
o Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne

Vrsta dejanske rabe zemljis¢ na parceli elez dejanske rabe zemlji¥¢ na parceli

ozidana zemljiiCa 100 %
Vrsta namenske rabe zemlji$¢ na parceli [Delez namenske rabe zemljis¢ na parceli
ovr3ine podezelskega naselja 100 %
[Naziv omejitve posebnih reZimov  [Vrste kmetijske rabe Rglez S
i posebnih reZimov parcele.
Odprtost zemljis¢a [Rasti$¢ni koeficient
90 % 7
’M Status
Naziv upravljavea [Naslov ati¢na §t. Na parceli ni vpisanega
upravljavca.
Tip lastnika Naziv Naslovg:l atléna. . gL ,[Delei
epremiénina
P - pravi lastnik il M 11
oseba
Stavbe na parceli
atastrska obdina Stevilka stavbe
19 MURSKI VRH 7
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Stavba:

#% 1937 0

Dejanska raba:
Hkratna raba
zembjitta

Namenska raba:
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Del stavbe: 219-37-1 — prizidek k stanovanjski higi
Murski Vrh, Murski Vrh 31

Katastrska ob¢ina: 219 MURSKI VRH
Stevilka dela stavbe: 1

Stevilka stanovanja, poslovnega prostora:/
Dejanska raba dela stavbe:

1 Stanovanje v enostanovanjski stavbi
Leta obnov: Okna: 2020, instalacije: 2020
Prostori:

1 Bivalni prostor (63,3 m?)

Povriina dela stavbe: 63,3 m?

Visina etaZe: 2,60 m

Stavba - podatki iz Registra nepremi¢nin
Stevilka stavbe: 219-37 — prizidek
Katastrski vpis: DA

Ob¢ina: RADENCI

Centroid: E=581327 N=162872

Tip stavbe - §tevilo etaz:

1 Samostojeta - 2

Stevilo poslovnih prostorov: 0

Stevilo stanovanj: 1

Material nosilne konstrukcije:

5. november 2022
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1 Opeka

Leto izgradnje: 1955 — dejansko 2017

Leta obnov:

Fasada: 2020, streha: 2020

In3talacije:

Vodovod: DA, elektrika - ne: DA, kanalizacija - n
Parcele, na katerih stoji stavba:

219 114/3, povrsina zemlji¥¢a pod stavbo: 2 m?
219 11772, povriina zemiji§¢a pod stavbo: 41 m?

Opis objekta Stevilka stavbe: 219-37 — prizidek:

14

e: NE, plin: NE

Objekt je grajen leta 2017 kot nadomestna gradnja. Za gradnjo ni ustreznih dovoljen, vendar
objekt ima katastrski vpis. Problematiten je odmik od javne poti, vendar je odmik podoben kot
so sosednji objekti, oz. celo vetji kot je obstojeci betonski rob— vhoda v klet porudenega objekta.
Investitor nima in3pekcijske odlo&be o &rno gradnji.

Temelji so betonski pasovni. Zidovi so zidani z betonskim votlakom. V mansarve vodi betonsko
stopnice. Ostresje je leseno. Kritina je opegna. Kleparski izdelki so iz barvne plogevine. Fasada

je izolacijska brez finalnega zaklju¢nega sloja.
estrihov ni. Objekt je brez instalacij.

A
ni-'

Parcela
« Katastrska ob¢ina: 219 MURSKI VRH
Stevilka parcele: 117/2
Povrsina parcele: 193 m?
Urejena parcela: ni urejena
Katastrski dohodek: /
Stevilo bonitetnih to¢k: /
Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne

* & & & & @

Stavbnega pohi$tva ni. Notranjih ometov in

Parcela:

& ez
Dejanska raba:

B pozdana remijidda
Namenska raba:

B Pondine
podetelskega naselja

Vrsta dejanske rabe zemlji¥¢ na parceli

eleZ dejanske rabe zemlji$¢ na parceli

ozidana zemljii¢a

63,7 %

ozidana zemlji$¢a, tloris stavbe

34,3 %
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'Vrsta dejanske rabe zemljis¢ na parceli

I])elei dejanske rabe zemljis¢ na parceli

'Vrsta namenske rabe zemljis¢ na parceli

Il)elei namenske rabe zemlji$¢ na parceli

ovr§ine podeZelskega naselja 100 %
Naziv omejitve posebnih reZimov  |[Vrste kmetijske rabe ﬁfﬂez o
i posebnih reZimov parcele.
lOdprtost zemlji¥&a [Rasti§éni koeficient
90 % 7
Status
[Naziv upravljavca [Naslov Mati¢na §t. Na parceli ni vpisanega
upravljavca.
Tip lastnika [Naziv |Naslov’Matléna. . L IDelei
Nepremiénina
P - pravi lastnik Fizitna gy s 1/1
oseba
Stavbe na parceli
Katastrska ob¢ina Stevilka stavbe
219 MURSKI VRH 37
219 MURSKI VRH 38
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Del stavbe: 219-38-1 — lesena lopa
Katastrska ob¢ina:

219 MURSKI VRH

Stevilka dela stavbe: 1

Stevilka stanovanja, poslovnega prostora:/
Dejanska raba dela stavbe:

28 Pomozni kmetijski del stavbe

Lega dela stavbe v stavbi: Pritli¢je

Leta obnov:

Okna: /, indtalacije: /

Prostori:12 Kmetijski prostor (12,2 m?)
Povréina dela stavbe: 12,2 m?

Visina etaze:2,10 m

Stavba - podatki iz Registra nepremiénin
Stevilka stavbe: 219-38 — lesena lopa
Katastrski vpis: DA

Ob¢ina: RADENCI

Centroid: E=581344 N=162877

Tip stavbe - §tevilo etaz:

1 Samostojeta - 1

Stevilo poslovnih prostorov: 0

Stevilo stanovanj: 0

Material nosilne konstrukcije:

4 Les

Leto izgradnje: 1950

Leta obnov:

Fasada: /, streha: /

In3talacije: Vodovod: NE, elektrika: NE, kanalizacija: NE, plin: NE
Parcele, na katerih stoji stavba: 219 117/2, povr§ina zemlji$¢a pod stavbo: 14 m?

Opis objekta Stevilka stavbe: 219-38 — lesena lopa

Lesena lopa je bila grajena leta 1950. Grajena je kot leseni skelet, fasada iz desk. Streha je
dvokapnica, kritina je opetna. Instalacij ni. Objekt je vizualno v slabem stanju in brez gradbene
vrednosti.
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Parcela:
[ BN ]
Dejanska raba:
pozidana zemljitéa
Namenska raba:
B Fovriine
podelelskega naselja
Parcela

o Katastrska ob¢ina: 219 MURSKI VRH

« Stevilka parcele: 117/3

« Povriina parcele: 58 m?

o Urejena parcela: ni urejena

. Iv{atastrski dohodek: /

e Stevilo bonitetnih to¢k: /

o Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne

Vrsta dejanske rabe zemljis¢ na parceli Delez dejanske rabe zemljis¢ na parceli
ozidana zemljisa 100 %
'Vrsta namenske rabe zemljis¢ na parceli Delez namenske rabe zemlji¥¢ na parceli
ovrine podezelskega naselja 100 %

Naziv omejitve posebnih rezimov

elez

Vrste kmetijske rabe R R
i posebnih reZzimov parcele.

(Odprtost zemljiséa

Rasti$¢ni koeficient

90 %

5
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IN lN Status
aziv upravljavca aslov atiéna $t. Na parceli ni vpisanega
upravljavca.
Tip lastnika Naziv Naslo atléna" . Stevilka ,l])elei
epremicnina
iP - pravi lastnik —— o A 1/1
oseba
Stavbe na parceli
’Katastrska obdina e~ sts.wbe
S parcelo ni povezana nobena stavba.

& 2022003 @

Dejanska raba:
pozidana zemlji‘¢a

# Namenska raba:
W Powine
podeZelskega naselja

Parcela

» Katastrska obgina: 202 KAPELSKI VRH

5. november 2022

Stevilka parcele: 210/3

Povr3ina parcele: 883 m?

Urejena parcela: ni urejena

Katastrski dohodek: 1,34 €

Stevilo bonitetnih togk: 63

Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne
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Vrsta dejanske rabe zemlji$¢ na parceli Delez dejanske rabe zemljis na1

arceli
ozidana zemlji$¢a, tloris stavbe 15,4 %
ozidana zemlji§éa 68,6 %o
kmetijska zemlji§¢a brez trajnih nasadov, pozidanal
2 16 %
zemljisca

'Vrsta namenske rabe zemljis¢ na parceli .
arceli

00 %

elez namenske rabe zemljii¢ na
1

ovriine podeZelskega naselja

Naziv omejitve posebnih reZimov  [Vrste kmetijske rabe Eglez o -
1 posebnih reZimov parcele.
dprtost zemljis¢a Rasti$¢ni koeficient
90 % 7
Status
Naziv upravljavca [Naslov ati¢na §t. Na parceli ni vpisanega
upravljavca.
Tip lastnika [Naziv fNasloleatlcna. . Steyillia /Il)elei
Nepremiénina
P.-pravilastnik [ AR hos e 12
oseba
P - pravi lastnik i TR R S 1/2
oseba
Stavbe na parceli i
Katastrska ob{ina Stevilka stavbe
202 KAPELSKI VRH 100

. Parcela:

& 220073 B

Stavba:
@ 202100 @
Dejanska raba:
|| B Hkratna raba
zemljitda
Bl Namenska raba:
2 B Powline
§  podelelikega naseip
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Del stavbe: 202-100-1
Kapelski Vrh, Kapelski Vrh 18
202 KAPELSKI VRH
Stevilka dela stavbe: 1
Stevilka stanovanja, poslovnega prostora: /
Dejanska raba dela stavbe:
47 Stanovanje v dvostanovanjski stavbi
Lega dela stavbe v stavbi:
Pritli¢je
Dvigalo:NE
Leta obnov: Okna: 2011, in&talacije: 2011
Prostori:
1 Bivalni prostor (104,7 m?)
8 Shramba, susilnica, pralnica (28,3 m?)
10 Odprta terasa, balkon, loZa (25,0 m?)
14 Tehniéni prostor (17,7 m?)
Povr$ina dela stavbe: 175,7 m?
Vidina etaze: /
Stavba - podatki iz Registra nepremi¢nin
Stevilka stavbe: 202-100
Katastrski vpis: NE
Obéina: RADENCI
Centroid: E=578882 N=164391
Tip stavbe - $tevilo etaz:
1 Samostojeca - 3
Stevilo poslovnih prostorov: 0
Stevilo stanovanj: 2
Material nosilne konstrukcije:
1 Opeka
Leto izgradnje: 1988
Leta obnov: Fasada: 2011, streha: 2011
Intalacije: Vodovod: DA, elektrika: DA, kanalizacija: NE, plin: /
Parcele, na katerih stoji stavba: 202 210/3, povr3ina zemljis¢a pod stavbo: 90 m?
Del stavbe: 202-100-2
Matiéni in izradunani podatki
Posplosena vrednost dela stavbe 69.300 €
Enota vrednotenja model: HIS (hi3e), raven: 4/25, cona: HIS 1044855 69.300 €
Povrsina zemljid¢a pod stavbo (ZPS), ki ga upostevamo pri delu stavbe: 42,26 m?
(ZPS stavbe: 90 m?, delez dela stavbe v stavbi: 46,9505 %, vsota vseh povrsin stavbe: 331,2 m?)
— podatki o povr§inah so v registru netocni.
Stevilka dela stavbe: 2
Stevilka stanovanja, poslovnega prostora: /
Dejanska raba dela stavbe:
47 Stanovanje v dvostanovanjski stavbi
Lega dela stavbe v stavbi: Mansarda
Dvigalo: NE
Leta obnov: Okna: 2011, instalacije: 2011
Prostori:
1 Bivalni prostor (103,6 m?)
6 Garaza (26,1 m?)
8 Shramba, susilnica, pratnica (16,8 m?)
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10 Odprta terasa, balkon, loZa (9,0 m?)
Povriina dela stavbe: 155,5 m?
Visina etaZe: /
Stavba - podatki iz Registra nepremiénin
Stevilka stavbe: 202-100
Katastrski vpis: NE
Obéina: RADENCI
Centroid: E=578882 N=164391
Tip stavbe - tevilo etaZ:
1 Samostojeca - 3
Stevilo poslovnih prostorov: 0
Stevilo stanovanj: 2
Material nosilne konstrukcije:
1 Opeka
Leto izgradnje: 1988
Leta obnov: Fasada: 2011, streha: 2011
Instalacije: Vodovod: DA, elektrika: DA, kanalizacija: NE, plin: /
Parcele, na katerih stoji stavba;
202 210/3, povrsina zemljis¢a pod stavbo: 90 m?

Opis objekta stavbe: 202-100:

Objekt je bil grajen 1988. Obnove objekta so se vr$ile leta 2011 (okna, fasada , streha in
instalacije). EtaZnost objekta je K+P+M. Tlorisna velikost stavbe je 10,8 x 8m.

Temelji so betonski pasovi. Zidovi so zidani z opednim votlakom. Ploste so masivne. Ostresje
je leseno- izolirano. Kritina je opedna. Kleparski izdelki so iz barvne ploCevine. Fasada je
izolacijska. Okna so lesena, zasteklitev je termopan. Klet se uporablja za pomoZne prostore,
garaZo in shrambo. Tlak je klinker. Stene so ometane in popleskane.

V pritli¢ju so urejene stanovanjske povrsine s sanitarijami. V sanitarijah je stenska in talna
keramika, Mansardni del se ni uporabljal — moZnost uporabe kot stanovanje.

Objekt je opremljen z vsemi potrebnimi instalacijami. Ogrevanje ni urejeno.

Objekt ni zaseden. Na objektu opazno odloZeno vzdrZevanje.

Dejanska raba:
B pozdana zemijiia

Namenska raba:
¥ Povriine
d podelelskega naselja

5. novemnber 2022



Heric Marjan Damjan 0277 Z 14-2022 GR

Parcela

Stevilka parcele: 212/7
Povrgina parcele: 292 m?
Urejena parcela: ni urejena
Katastrski dohodek: 0,3 €
Stevilo bonitetnih totk: 63

Katastrska ob¢&ina: 202 KAPELSKI VRH

Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne

24

Vrsta dejanske rabe zemlji$¢ na pareeli Eelez d

arceli

ejanske rabe zemlji¥¢ nal

ozidana zemlji§¢a

89 %

zemljisca

lkmetijska zemlji§¢a brez trajnih nasadov, pozidana

11%

'Vrsta namenske rabe zemljis¢ na parceli

arceli

Delez namenske rabe zemlji¥¢ na

ovriine podeZelskega naselja

100 %

INaziv omejitve posebnih reZimov |Vrste kmetijske rabe E

eleZ
i posebnih reZimov parcele.

Odprtost zemljiséa

Rasti¥éni koeficient

90 %

-

Lﬂaziv upravljavca [Naslov

Mati¢na §t.

Status
INa parceli ni vpisanega
upravljavca.

Tip lastnika INaziv Naslo atlénaw _stevnlka ,[I)elei
epremi¢nina

P-pravilastnik |23k s 12
oseba

P - pravi lastnik Flzina o o 172
pseba

Stavbe na parceli
Stevilka stavbe

Katastrska ob¢ina

S parcelo ni povezana nobena stavba.
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Parcela:
| @ 732 @

Dejanska raba:
B neplodna zemljidZa

Namenska raba:

| B Powiine |
I podelelskega naselja e

SI-D96/TM (EPSG:3794)
E- 535387.49, N 16405011

WGS 84 [EP5G:4326)
k- 15.662021900, ¢ 45615154599

Parcela
o Katastrska obtina: 625 GRADISCE
Stevilka parcele: 763/2
Povrsina parcele: 152 m?
Urejena parcela: ni urejena
Katastrski dohodek: /
Stevilo bonitetnih tock: /
Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne

25

'Vrsta dejanske rabe zemljis¢ na parceli Delez dejanske rabe zemlji$¢ na parceli

javna ob€inska cestna infrastruktura 41,3 %

neplodna zemljidca 58,7 %

'Vrsta namenske rabe zemljifé na parceli |[DeleZz namenske rabe zemlji$¢ na parceli

ovriine podeZelskega naselja 100 %
[Naziv omejitve posebnih reZimov [Vrste kmetijske rabe Flez o
i posebnih reZimov parcele.
[Odprtost zemljiséa [Rasti§éni koeficient
100 % 11
Status
Naziv upravljavca [Naslov Matic¢na st. Na parceli ni vpisanegs
upravljavca.
Tip lastnika Naziv Naslovmatlcna.., .stevnlka IFDelei
Nepremiénina
F - pravi lastnik Fizifna by o 1/1
oseba
Stavbe na parceli y
atastrska obdina ALE sta}vbe
S parcelo ni povezana nobena stavba.
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S-96/THI
£ 53533541

WS B (EP
: 1546134Ts

VII. Izraduni - vrednotenje po treh metodah (MSOV 103) po _parcelah in
stavbah

VIII. Prikaz vrednosti po posamezni metodi (predzadnja stran porocila)
IX. Prikaz kon¢ne ponderirane vrednosti (zadnja stran porocila)

5. november 2022
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Vrednotenje po metodi primerljivih prodaj - zemljis¢a
Lokacija Kapela, Murscak
SICGRAS | Jinjuje ot edcer L S
sodni cenoer Slovenge za gradbest stroko um ey ML
Najdi lokadjo - v posa: B kupoprodanl ! Najemal
| 9262 Kapelskd Vrh, 5 I Vrtte kupoprodainegs posta od 5 el #+ [Prolrg
Tip nepremidrine: Stavba In el stavie I Zemijiice
Najdi posel Viste zemijitd 3 od 10 zbrandh w GradStevradDov  GradSevomOpr  GradSisDelkom
I Vnes ki{e poskoy kate viste npe 1,-5 81n pfl Obding: St
Oatum skjenitve: od 01.11.2020 do 04.11.2022
Najdi REN nepremiéning
 Del stavbe O zemiizte q Seznam Zemijavid REM seiram
Sihano  Ststwbe St delasien M. 00w O Gratinsizbi: Dokt cbmodfe iskanga - i L
Statistika * L i K o -«
Vsl rezultati
8 posiov: 6 , [ '
Po«p.pegochumposlx 1230167 Kapedk Vel ‘_\_ -
Povpredna cena m: ;ﬁlﬁ . L 2 1 TR - -3
xﬂmmm,um . c%.“aq i ‘ Stapetingt -\-..‘__ \— 3 .
Povp. pogodt, c#na post: 000 ¢ M - Okoslavi & Mok ol g
Povittna povrting 000 g, : “\‘_'ﬁh-,
Pevpriting cona 000 o . "™
m ; - Dengoinn A i %q” %}
Sheanjen] parametst iskanja — S
W VISta posia = UawWm sKl. T FOg. /000 CEnA [EUN) T ULV T Nel HOF, pOAT, = W W FOVPIecna cenamZ < P00 ¢ 0Dd. 0elez < W B W ¥ KalL obona -
2 583258 305 KPP - ProTeg 0T 102021 283000 440 00 B843€ " ROZICKI VRH
® 68296860 éng KP# - ProTrg 03112021 2.500.00 201.00 1244 € in GRABONOS
o 634183 395 KPP - ProTrg 24112021 5.480.00 498,00 M00E " HRASTJE-MOTA
* 642506 ;',ns KPP - ProTrg  09.02.2022 1.000.00 14500 800€ " MURSKI VRH
M 684758 395 KPP -ProTrg  23.07.2022 20.000,00 T4 €
® 684758 2 251,00 23 OKOSLAVCL
® 604759 Z 151,00 2n OKOSLAVCI
K 64758 Z 710,00 mn OKOSELAVCE
® 664759 Z 751,00 " OKOSLAVCH
® 669720 805 KPP -PraTig  00.06.2022 42.000,00 4 640,00 805€& " GRABONOS
Statistika =
Vsi rezultati
St. poslov: 6
Povp. pogodb. cena posla:  12.301,67
Povpredna povriina: 1.297.83 e .
PO:’; S 048 Lokacija Murski Vrh
Primerljiva | prilagoditev| Primerljiva | prilagoditev
prodajal EUR/m2 prodaja2 EUR/m2
Elementi
Indikativna prodajna vrednost
eur/m2 9,48 12,44
Pogoji prodaje, financiranje,
namen normalni 0 normalni 0
Soseska, tredi razvoja, sedanja
uporaba zemlji$&
Stavbiste lokacija slabse 2 enako 0
MoZnost upcrabe enako 0 enako 0

5.11.2022
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Fiziéne lastnosti
Izkoridtenost zemljisca enako 0 enako 0
Oblika, naklon enako 0 enako 0
Dostopi, asfalt, makadam enako 0 enako 0
Voda, hidranti enako 0 enako 0
Elektrika, telefon, kabelska enako 0 enako 0
[Kanalizacija enako 0 enako 0
[Zunanja razsvetljava enako 0 enako 0
Plo&niki enako 0 enako 0
Primerliiva vrednost EUR/m2 11,48 12,44
Ponder - utezi 1 0,5 0,5
574 6,22
Prilagojena vrednost v
EUR/M2 11,96 |Lokacija Kapelski Vrh
SICGRAS : i i '
RS | vesunhostonc i <
sodnh candcer Skovenie za gradbend shoko wi oo
Najd| iokacijo - J| vrstaposta: ' ¥upoprodajni O Najemni
2353 Sv. Duh na Ostrem Vrhu, Slevenila ] Vrste kupoprodajnega poslx icd Jzoranky b ]
-- - Tip nepremilnine: O Stavba in.del stavioe 0 Zemiiite
\ajdi posel vrste zemEss 3od 10 izbranh & GradPromEnerg | PodStavb | CestPark
Vnes! id-Jo posiav late viste npr. 1.-66In priJI Obdins: ynesl ohéino.
Datumn sidenitve: od 01112020 do 04.11.2022
Najd! REN nepremiénino
W oa o O zemgite Q Seznam ' Zemffevid | REN seznam
Lz KO 1. Wb S1 dela stay Eml.ﬂa .:Saatelil BSTERREICH ) o » B i?fa_ﬂenal._zble_ Mmmla [ ]
i SLOVENIIA ) = o
Matistika =
VSl rendtat 1 =
£L posiov; 3 | "
e I AN
Povpreéns cena m?: 534 - '-A\h
Lrbrani repultati
Stewil iztwanh posiov: 0 L
Povestra porin 000 - Rarttror”
Povpredng cena mé: 0.00 | [ ]
b B »
shranieni parametri iskania o Eatnpine tpke * Por
Vislaposia Datumskd  Pog /odd cena DDV Net. tior Povpretnacena  Prod. / odd. =
a - = (EUR}- - pow. - * & ™32 - dota2 - 7 9.9 OKat. oblina
* 544256 _30_5 m?fro 18.05.2021 100,00 54,00 185€ " '500‘{'%5'{"8"“
M 553533 JoE ﬁPTr-n 16.07.2021 283,20 72,00 ‘303€ 12 GRADISCE
® 553801 Iy ﬁ)")fr-o 21.07.2021 51500 10.3€ B
x 553801 Z 4,00 13 GERECJAVAS
3 553801 Z 46.00 13 GERECJAVAS
x 657480 4 g:;m 25.05.2022 147600 348,00 427¢€ 1" 'ﬁg:?)%ﬁm
KPP -
zf .335254 3P:§, ProTrg zs.otrzzozz 776,59 1142€ .
® 665254 Z 13,00 n VELIKI BOC
% 665254 7 " i "=y 55,00 n VELIKI BOC
Statistika *
| Vi rezultati e
St postow: 5
Povp. pogodb. cena posla: 630,16
Povpredna povriina: 118,00 e
Povpretna cena 2 534 Cesta parkirisCe - Duh na Ostrem Vrhu
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Katastrska obéina: 219 MURSKI VRH
Stevilka parcele: 114/3

048 €

28

Povrina parcele; 49 m’ 465 €
Vrsta namenske rabe zemlji$¢ na parceli Delez namenske rabe zemlji$¢ na parceli

povr$ine podeZelskega naselja 100%

Katastrska ob¢ina: 219 MURSKI VRH

Stevilka parcele: 117/2

Povrina parcele: 193 m’ 193 9,48 € 1.830 €
Vrsta namenske rabe zemlji$¢ na parceli DeleZ namenske rabe zemljis¢ na parceli

povrsine podezelskega naselja 100%

Katastrska ob¢ina: 219 MURSKI VRH

Stevilka parcele: 117/3

Povriina parcele: 58 m’ 58 9,48 € 550 €
Vrsta namenske rabe zemlji$¢ na parceli DeleZ namenske rabe zemlji3¢ na parceli

povr$ine podeZelskega naselja 100%

Katastrska obc¢ina: 202 KAPELSKI VRH

Stevilka parcele: 210/3

Povrdina parcele: 883 m’ 883 11,96 € 10.561 €
Vrsta namenske rabe zemlji3¢ na parceli ~ DeleZ namenske rabe zemljis€ na parceli

povrsine podeZelskega naselja 100%

Katastrska ob¢ina: 202 KAPELSKI VRH

Stevilka parcele: 212/7

Povrsina parcele: 292 m” 292 11,96 € 3492¢€
Vrsta namenske rabe zemljis¢ na parceli ~ Delez namenske rabe zemlji3¢ na parceli

povrsine podeZelskega naselja 100%

Katastrska obtina: 625 GRADISCE

Stevilka parcele: 763/2

Povrsina parcele: 152 m’ 152 5,34 812 €
Vrsta namenske rabe zemlji§¢ na parceli Delez namenske rabe zem!ljis¢ na parceli

povrdine podeZelskega naselja 100%
ISkupaj stavbiste 17.709 € |

5.11.2022
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Vrednotenje po metodi primerljivih prodaj

SICGRAS ie o ey qQq £ 2
mmng‘hﬁm “M e A ?
Nah lokaciio Viuth et 8 cupoprodere C Hyem
252 Kapels Vit Siovenis [ S rcerodnps paia -
Tip rapramidrane W Sepvea n dal sebe O Zamiphin
Hajh posel : VIR i B s
-] |
ﬂ?ﬂlﬁNﬂp’iﬂm it Datar gt w D11 2020 o 04112022
O vee Zampice G| ramars soons
Lrtc zgpradrje dele stavonr [ ] CL]
* || e cone prvraga pods
e Prodens pavriens ] . =
:::: [ | Farmired Rk
R e ne s - -
m# - LA ' ~_’ i ,"’? — :\M-“';‘ e -
a4t tortnt povior: 13 - - - \-u._'_ g "|| -
SRR ||= e -
CiLioy a8 - - - =
ety S A T T
o &"? [ - ) 4 o - ) “x,
Sheanferl razuat kangs - [ ! 2 = @ %, ]
oegs: \ I : - £ W )
c L i
* Vg ORE P o0 ot DOV Nk 6 50w Ul pov O 100 pow.— Fetna e P To1 KO0 4 & e cotre - @  Shasow
W 546253 gl g 03 062001 £4.000.00 280 IS0 190.00 " 1939 CRESNJEVC! CRESNIEVCI63 A
W 8aT42 Of BP 22 062024 137.000.00 19880 11280 199,00 o ooes $RATOVD! | E—
w ssossz o f 9P - 08 072021 95.000.00 19420 1390 184,00 "o vees NEGOVA NEGOVA
H 642610 o f ﬂm 1D 02.2022 74 500,00 19560 15840 186,06 " o9 MELE MELE 41
W 650232 & % x 05 042022 ) 000.00 N0 100 217.00 LT ] DRAGOTING! DRAGOTING! 30 B
L] m.’é g 26 05 2022 €5 D00 00 205 60 126 50 21000 m 1990 GEDERTAVCI GEDEROVCI 2T A
Statistika *
Vsi rezultat
3t posiov: 6
Povp. pogodb. cena poslaa~ 90.916,67
Povpreina povriina: 201,00
Povpreéna cena m?: 452,32
Za stanovanjski objekt 452,00 €O
202 KAPELSKI VRH
Stavba: 202-100
Primerljiva povprecna cena 452,00 €
Prilagoditve
Neto povriina 236,0 m2 452 € 106.677 €
Velikost pripadajocega
stavbisca 1175 m2 11,96 € 375 4.485 €
Lokacija - dostop 0% 111.162 € - €
Dokonéanje -izvedba, kvaliteta -3% 111.162 € - 3.335¢€
Zunanja ureditev 0% 107.828 € - €
| Ocena po metodi primerljivih prodaj 107.828 € |

|Skupaj metoda primerlﬁvih prodaj

073257

5.11.2022
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Vrednotenje na donosu zasnovanem nacinu

SICGRAS oot e i a 22 %

[~ | s tenoex Soverige 23 grachenn sk e L
e Vrsls podle: Fupoproca I Moo
| 5232 Kapatsss vin. ssovangs ] [Vt rgere s pi 50 6 st X1

L] W 54avna 0 del b
Moy posel Vinte detov s 104 18 abranh Par=
Imnnwmmm 1,5_3.\,..1.] Dtk new pbiTm
- [ e Fasche

Majcl REN napeemidning Do stisre of 01112020 do O4 11202
¥ Dot vt ) Zaeripvtn Q Kbtk S HEa KO nre KO
S#a kO 5 asbe & deismgw | 100 B@sR eamacs » 1985 nn tiew
Statistika * Sagzram ] et | REN petfunm
Vo vt - Grattra abea mmm !
o . Map  Satelit St L.-.-.—.-.-,— ’

! B S

o g : Osipek {
IR [ 11, s S U SO - kv y L W
= Vi i el g | 658 G TR D0V T 50, U e, P 7000 o TR T2 T 1000 00l LHEEF o apm cbons . & Srissier - e

x o &I ML oreomo 43000 om b 0 0 RAGOVO e s e

u ss14as B :ai., 31082001 330.00 200 s 12000 i OGoREVE Ogereve 1

u 591568 .‘”: :;’T!ﬂ 01.10 2021 391,32 31670 909, M1 24000 1907 VITANJE PQD STENICO 3

ol P 100,00 7me w0 8190 199 PrmBIE SMUBHA CESTAS

n sosos B2 NP 1041 2020 80.00 2960 12000 120,00 1995 TOMALIA NAS e

x sz & g 00z 1208 w1 12300 w9 Lo SR TORICE

wn favour 83 :"_"! i 34617 120,08 A0 12000 1990 OGOREVC Ogarevc 11

u 64186 % “ ﬁle' o0t 01.2002 346,02 w50 kb 240,00 1987 WVITANE POD STEMRCD §

n ET114T “ :Tm 1808 2032 80,00 990 88 & BB 50 1.s8 KOT LUNCANGA 22

Statistika "
Vsi rezultati
3t. posiov: 9
Povp. pogodb. cena poslaz 250,56
Povpredna povriina: 138,70
Povpredna cena mZ: 1.81

t Povpreéni najemi podobnih objektov: | 181¢]
Pritagoditev najema
QOdstopanja od povpredja:

- Oddane povriine 0% [3

- Lokacija 0% - €
Skupaj pritagoditev vidina najema stanovanjske hile 181€ l

Doloéitev mere kapitalizracije:
Premija za ohranitev glavnice za Zivljensko dobo 1,429%
Diskontna mera

Premija za tveganje pri nalozbah v neprem. in

donosnost na netveganih naloib 2,00%
Pribitki:

Nezasedenost, nenzteqava 0,60%

i 0,30%

4,329%)

5.11.2022 Nacin donosa
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Doloditev vidine letnega denarnega toka in preostale Zivljenske dobe stavbe

eUd ot
Neto Preostala vrednost
najem/m2/m letni prihodki  Zivljenska denarnega
Povriina esec od najemnin  doba toka
202 KAPELSKI VRH
Stavba: 202-100
Neto tlorisha povriina 236,01 181¢€ 5.126,18 € 66 111.202 €
Skupaj ocena vrednosti na donosu zasnovanam nadinu {stavbe in stavbiiZe) 111.202 €

5.11.2022
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Vrednotenje po nabavno vrednostnem nacinu
219 MURSKI VRH

Stevilka stavbe: 219-37 — nedokondani prizidek
Murski Vrh, Murski Vrh 31

Katastrski vpis: DA Okna: 2020
Leto gradnje dejansko 2017 1950 indtalacije: 2020
Starost konstrukcije 72 let fasada: 2020,
Starost kratkotrajnih komponent 40 let streha: 2020
F izvedbe 9,50%
eur'm2 Zivljenska dejanska odpisana  sedanja nova
| doba starost vrednost  vrednost vredno
komp. eur/m2 eur/m2 stv
enr
izkopi in temelji 50,00 100.00 5 2,50 4750 2977
zunanje in notranje stene 110,00 100,00 5 5,50 104,50  6.549
stropovi 100,00 100,00 5 5,00 95,00 5954
stredna konstrukeija 40,00 100,00 5 2,00 38,00 238
kritina, obrobe 50,00 50,00 5 5,00 4500 2977
notranji ometi 0,00 60,00 5 0,00 0,00 0
fasada 40,00 60,00 5 3,33 36,67  2.381
estrih 0,00 60,00 5 0,00 0,00 0
vrata in okna 0,00 40,00 5 0,00 0,00 0
notranji opleski 0.00 15.00 5 0.00 0.00 0
LG 0,00 40,00 5 0.00 0.00 0
390,00
elektro instalacije 0,00 40,00 5 0,00 0,00 0
vodovod, sanitama oprema 0,00 40,00 5 0,00 0,00 0
REERE 0,00 40,00 5 0,00 0,00 0
0,00
zunanja ureditev 0.00 100,00 5 0.00 0,00 0
indirektni strodki 0,00 100,00 5 0,00 0,00 0
skupaj v eur: 390 23,33 366,67 eur/m2
ddv 9,50%
vrednost 7 ddv 427 25,55 401,50 eur/im2
skupaj v EUR 427 EUR/m2 2555 401,50 evrm:
Doloéitev povr§in obravnavanega objekta:
dolzina ml &irina m1 F Neto Povr8ina s
(2) korekcije tlorisna faktorjem m2
izvedbe  povriina  (neto)
SIST ISO
9836
Bivalni prostor (63,3
m?)
PovrSina dela stavbe:
63,3 m?
Vigina etaze: 2,60 m
Dejanske izmerjene povriine:
nedokondéano pritlicje 6,78 4,9 1 33,22 33,22 m2
etaza 537 49 1 26,31 26,31 m3

5.11.2022 219-37 prizidek
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Skupaj m2 59,54 59,54 m2

Nova nabavna vednost 59,54 m2 427 EUR/m2 25.424 EUR

Odpisana vrednost 59,54 m2 26 EUR/m2 1.521 EUR

Ocena stro$ka legalizacije, uzorpacije -10.000 EUR

|Sedanja vrednost 59,54 m2 402 EUR/m2 13.903 EUR |
5.11.2022 219-37 prizidek
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Vrednotenje po nabavno vrednostnem nacinu
202 KAPELSKI VRH
Stavba: 202-100

35

Leto gradnje 1988 Okna: 2011
Starost konstrukcije 34 let indtalacije: 2011
Starost kratkotrajnih komponent 34 let Fasada: 2011
F izvedbe 9,50% streha: 2011
eur/m2 Zivljenska dejanska odpisana  sedanja nova
1 doba starost vrednost  vrednost vrednost
komp. eur/m2 eur/m2 v eur
izkopi in temelji 50,00 100.00 34 17,00 33,00 9.020
zunanje in notranje stene 130,00 100,00 34 44,20 8580  23.451
stropovi 110,00 100,00 34 37,40 7260  19.843
stre$na konstrukeifa 45,00 100,00 34 15,30 2970 8.118
keitina, obrobe 50,00 50,00 40 40,00 10,00 9020
notranji ometi 50,00 60,00 50 41,67 833 9020
fasada 75,00 60,00 40 50,00 2500  13.529
estrih 30,00 60,00 40 20,00 10,00 5412
vrata in okna 90,00 40,00 11 24,75 65,25 16.235
notran)i opleski 15,00 1500 10 10,00 500 2706
ULECLL L 60,00 4000 34 51,00 9,00  10.824
705,00
elektro instalacije 60,00 4000 11 16,50 43,50  10.824
vodovod, sanitama oprema 80,00 40,00 1 22,00 5800  14.431
agrevanje 0,00 4000 30 0,00 0,00 0
60,00

zunanja ureditev 40,00 100,00 34 13,60 26,40 7216
indirektni strogki, zunanja ureditev 60,00 100.00 34 20.40 39.60 10.824
skupaj v eur: 885 403,42 481,58 eurim2
ddv 9,50%
vrednost 7 ddv 969 441,74 527,33 eur/m2
skupaj v EUR 969 EUR/m2 441,74 527,33 Eurm:z
Dolo¢itev povr§in obravnavanega objekta:

dolZina ml &irina ml1 F Neto Povriina s

(m2) korekcije tlorisna faktorjem m2

izvedbe  povriina  (neto)
SIST ISO
9836

Del stavbe: 202-100-1

1 Bivalni prostor (104,7 m?)
8 Shramba, susilnica, pralnica (28,3 m?)
10 Odprta terasa, balkon, loZa (25,0 m?)
14 Tehni¢ni prostor (17,7 m?)

Povrsina dela stavbe: 175,7 m?

Del stavbe: 202-100-2

Lega dela stavbe v stavbi: Mansarda

1 Bivalni prostor (103,6 m?)

5.11.2022

202-100 hiZa
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6 Garaza (26,1 m?)

8 Shramba, susilnica, pralnica (16,8 m?)
10 Odprta terasa, balkon, loZa (9,0 m?)

Povr§ina dela stavbe: 155,5 m?

Dejanske povrsine iz dokumentacije

klet 70,1 0,75 70,10 52,58 m2
pritligje 74,5 ] 74,50 74,50 m2
balkon, vhod 23,712 0,25 23,7 593 m2
mansarda 67,7 0,7 67,70 4739 m2
Skupaj 236,01 180,39 m2
Nova nabavna vednost 180,39 m2 969 EUR/m2 174.814 EUR
Odpisana vrednost 180,39 m2 442 EUR/m2 79.687 EUR
[Sedanja vrednost 180,39 m2 527 EUR/m2 95.127 EUR |

5.11.2022

202-100 hida
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Porolanje (MSOV 103)

Vrednotenje po metodi primerljivih prodaj
|202 KAPELSKI VRH
Stavba: 202-100 107.828 €

219 MURSKI VRH
Stevilka stavbe: 219-37 - nedokongani prizidek - ni primerljivih prodaj

219 MURSKI VRH
219-38 - lesena lopa - brez gradbene vrednosti

rVrednost posesti po metodi primerljivih prodaj 107.828 € |
Ponder 0,5

Vrednotenje na donosu zasnovanem nacinu

202 KAPELSKI VRH

Stavba: 202-100 111.202 €
219 MURSKI VRH

Stevilka stavbe: 219-37 — nedokongani prizidek - objekta ni moZno dati v najem

219 MURSKI VRH

219-38 - lesena lopa - objekta ni moZno dati v najem

| Vrednost posesti na donosu zasnovanem naéinu 111.202 € |
Ponder 0,25

Vrednotenje po nabavno vrednostnem nalinu
Katastrska ob¢ina: 219 MURSKI VRH

Stevilka parcele: 114/3 465 €
Katastrska ob¢ina: 219 MURSKI VRH

Stevilka parcele: 117/2 1.830 €
Katastrska ob&ina: 219 MURSKI VRH

Stevilka parcele: 117/3 550 €
219 MURSKI VRH

Stevilka stavbe: 219-37 — nedokonéani prizidek 13.903 €
ISkupaj lokacija Murski Vrh 16.747 € |
Katastrska ob¢&ina: 202 KAPELSKI VRH

Stevilka parcele: 210/3 10.561 €
Katastrska ob¢ina: 202 KAPELSKI VRH

Stevilka parcele: 212/7 3492 €
202 KAPELSKI VRH

Stavba: 202-100 95.127 €
ISkupaj lokacija Kapelski Vrh 109.180 € |
Katastrska ob¢ina: 625 GRADISCE

Stevilka parcele: 763/2 812 €
[Lokacija Gradig&e - Sv. Duh na Ostrem Vrhu 812 €

6.11.2022 Rekapitulacija
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V§etskupaj - nabavno vrednostni 126.739 €
|2ns op

Ponder za stavbe in

stavbiste 0,25
Ponder skupaj 1
Ocena trine vrednosti

Ponderirana trzna vrednost stavb s stavbiiem 126.568 €

|Skupaj ocena trine vrednosti 126.568 € |
Koeficient med trZznim pristopom in nabavno vrednostnim pristopom 1,00

Koncna ocenjena vrednost

Katastrska obéina: 219 MURSKI VRH

Stevilka parcele: 114/3 464 €
Katastrska ob&ina: 219 MURSKI VRH

Stevilka parcele: 117/2 1.827 €
Katastrska obéina: 219 MURSKI VRH

Stevilka parcele: 117/3 549 €
219 MURSKI VRH

Stevilka stavbe: 219-37 — nedokon&ani prizidek 13.885 €
Skupaj lokacija Murski Vrh 16.725 €

Katastrska obg&ina: 202 KAPELSKI VRH

Stevilka parcele: 210/3 10.546 €
Katastrska obéina: 202 KAPELSKI VRH

Stevilka parcele: 212/7 3.488 €
202 KAPELSKI VRH

Stavba: 202-100 94.999 €
lgkupaj lokacija Kapelskl Vrh 109.033 € |
Katastrska obgina: 625 GRADISCE

Stevilka parcele: 763/2 811 €
Lokacija Gradisée - Sv. Duh na Ostrem Vrhu 811 €|
Ocena trine vrednosti skupaj: 126.568 € |

6.11.2022 Rekapitulacija




