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Priloga 1/januar 2014
OCENA TRŽNE VREDNOSTIPRAVIC NA NEPREMIČNINI - ZEMLJIŠČE 
 
UPORABNIK
STRANKE
DATUMI
OCENJEVALEC
NEPREMIČNINA
SOSESKA
LOKACIJA
POZIDANOST
VREDNOST NEPREMIČNIN
RAST CEN
POVPRAŠEVANJE
TIP SOSESKE (PRETEŽNO)
ODDALJENOST JAVNIH USTANOV
ODDALJENOST TRGOVIN
OBIČAJNI ČAS TRŽENJA
EUR
PODLAGA
Tržna 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 trženju in pri čemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile.
(Okvir MSOV 2013, točka 29)
DEFINICIJA TRŽNE VREDNOSTI
PRI IZVEDBI OCENJEVANJA VREDNOSTI SMO IZVEDLI NASLEDNJE:
ZBRALI, PREVERILI, ANALIZIRALI IN USKLADILI SMO:
POSTOPEK DELA
PREDPOSTAVKE IN POSEBNE PREDPOSTAVKE
a. Uporabljeni podatki so preverjeni v skladu z možnostmi. Podatki, ki jih ni mogoče preveriti, so uporabljeni v dobri veri, da so točni.b. Ocena vrednosti temelji na predpostavki, da so podatki iz javnih evidenc zanesljivi. Ocenjevalec vrednosti za njihovo točnost in zanesljivost ne more prevzeti odgovornosti.c. Upoštevana je predpostavka, da so nepremičnine proste bremen, oseb in stvari, razen če je izrecno drugače navedeno.d. Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile dostopne na dan ocenjevanja vrednosti. Morebitne kasnejše spremembe ne morejo biti in                        niso upoštevane pri oceni vrednosti.e. Pri oceni vrednosti je predpostavljeno, da zemljišče ali zgradbe ne vsebujejo nobenih škodljivih materialov. Ocenjevalec vednosti ni kvalificiran za odkrivanje vsebnosti takšnih materialov ali snovi.f. Pri oceni vrednosti je predpostavljeno, da ni nobenih skritih okoliščin ali skritih napak, ki bi vplivale na vrednost. Skrite okoliščine ali napake, na katere ocenjevalec ni bil izrecno opozorjen, ne morejo biti in niso upoštevane pri oceni vrednosti.g. Dokumentacija in skladnost z zakonodajo je preverjana skladno z možnostmi. Če preveritev dokumentacije in skladnosti z zakonodajo ni bila mogoča, je to izrecno navedeno.h. Poročila ali njegovega dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakršnimi koli sredstvi, elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugače, brez pisnega dovoljenja avtorja - izvajalca. Izvajalec s   sklenitvijo te pogodbe na naročnika prenaša materialne avtorske pravice v obsegu, da lahko naročnik poročilo uporabi za namen, za katerega je naročil pripravo poročila.i. Veljajo samo izvirno podpisani izvodi cenitvenega poročila.
j. Ocena vrednosti ni namenjena računovodskemu poročanju.
POROČILO JE SESTAVLJENO OB UPOŠTEVANJU NASLEDNJIH PREDPOSTAVK:
POROČILO JE SESTAVLJENO OB UPOŠTEVANJU NASLEDNJIH POSEBNIH PREDPOSTAVK:
KONFIGURACIJA TERENA
FAKTOR POZIDANOSTI
DOSTOP
MOŽNA DODATNA GRADNJA
SLUŽNOSTI NA PARCELAH
ZUNANJA UREDITEV
VODOVOD
KANALIZACIJA
ODVOZ SMETI
ZEMELJSKI PLIN
ELEKTRIKA
JAVNA CESTA
PLOČNIKI
METEORNA KANALIZACIJA
POVŠINE ZA PARKIRANJE
POVRŠINE ZA REKREACIJO
      INDIVIDUALNA KOMUNALNA:                                   KOLEKTIVNA KOMUNALNA                                                       POVRŠINA ZEMLJIŠČA (m2):         OPREMLJENOST:                                              OPREMLJENOST:                                                            Opredelitev  po namenski rabi:                                                                                          
Komentar analize najgospodarnejše rabe zemljišča:
DALJ. OGREVANJE
TELEKOMUNIK.
JAVNA RAZSVETLJAVA
HIDRANTNO OMREŽJE
NAČIN TRŽNIH PRIMERJAV
Lokacija/naslov:
Prodajna cena (€)
Cena €/m2
Vir podatka
Pril
Pril
Pril
Pril
Pril
Obseg pravic
Datum transakcije
Vrsta transakcije
Prodajni pogoji
Vmesna prilagoditev
Lokacija v regiji
Lokacija v naselju
Velikost zemljišča
Končna prilagoditev
INDIKACIJA VREDNOSTI
PONDER
OCENA VREDNOSTI (€)
OPIS ZEMLJIŠČA
METODA ZEMLJIŠKEGA OSTANKA 
POVRŠINA
NAD. VREDNOST
VREDNOST
m2/kom
€/m2
€
STROŠKI
Stanovanjska hiša
Večstanovanjski objekt
Skladiščni prostori
Pisarniški prostori
Trgovine
Gostinski lokal
Hotel/turistični objekt
Parkirišča/garažni objekt
Komunalni prispevek
Stroški priprave zemljišča
Skupaj €
PODJETNIŠKI DOBIČEK
Podjetniški dobiček
Skupaj €
PRIHODKI
Stanovanjska hiša
Večstanovanjski objekt
Skladiščni prostori
Pisarniški prostori
Trgovine
Gostinski lokal
Hotel/turistični objekt
Parkirišča/garažni objekt
Skupaj €
Vrednost zemljišča
POVZETEK
USKLADITEV VREDNOSTI
Po svojem najboljšem poznavanju in prepričanju izjavljam(o), da: * imam kot ocenjevalec vrednosti nepremičnin potrebno znanje in izkušnje za izvedbo projekta ocene vrednosti (navesti je treba predmet tega poročila);
* je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;
* da sem o predmetu ocenjevanja pridobil vse informacije, ki bistveno vplivajo na njegovo oceno vrednosti;
* so v poročilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z možnostmi ter prikazani in uporabljeni v dobri veri ter so  točni;
* so prikazane moje (naše) osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem poročilu;
* nimam(o) sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem poročilu in nimam(o) navedenih osebnih interesov ter nisem (nismo) pristranski glede oseb (fizičnih ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;
* sem (nisem) sam oziroma z mano povezane osebe (navesti, katere) v zadnjih treh letih opravljal storitve (navesti, katere) ali transakcije (navesti, katere) s sredstvi oz. premoženjem, ki so predmet te ocene vrednosti;
* plačilo za mojo (našo) storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej določeno vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava kakršnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega poročila;
* sem (nisem) osebno pregledal predmet(a) ocenjevanja (če podpiše poročilo več oseb, mora izjava jasno opredeliti, katere osebe so opravile pregled);
* mi (nam) pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihče ni dajal pomembne strokovne pomoči (v nasprotnem primeru je treba imenovati vse osebe, ki so dajale pomembno strokovno pomoč);
* so moje (naše) analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poročilo sestavljeno v skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, razvrščenimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti.
IZJAVA OCENJEVALCA VREDNOSTI
PODPIS:
OPOMBE
 EUR
       NAČIN OCENJEVANJA                                INDIKACIJA OCENJENE VREDNOSTI                   PONDER                            VREDNOST V KONČNI VREDNOSTI   
SLIKE, ORTOFOTO POSNETKI IN KATASTRSKI IZSEKI OBRAVNAVANE NEPREMIČNINE
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