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Sodna cenilka gradbene stroke, Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, E-posta: ksenija.krsnik@siol.net, GSM: 051 665 833

POVZETEK OCENJEVANJA VREDNOSTI

Okrajno sodis¢e v Trbovljah je izdalo sklep z opr. $t. 1194 VL 32770/2022 z dne
11.10.2022, vroc¢en 25.10.2022, in sklep z dne 28.10.2022, vrocen 04.11.2022, v izvrSilni
zadevi upnika PROHIT, d.o.o., Trzaska cesta 37 A, Maribor - PP, proti dolZzniku Milos Juvan,
Razbor pri Cem3eniku 2, Cemsenik, zaradi izterjave 24.827,70 €, o ugotovitvi postene
trzne vrednosti nepremicnin, ki so vpisane v zemljisko knjigo, ID znak 1875 285, 1875
287/2, 1875 287/5, 1875 289, 1875 290, 1875 293, 1875 294, 1879 111/2, 1879 90/11 vse
v solasti dolZnika do % in nepremicnine ID znak 1875 291/2, 1875 291/5, v lasti dolznika
do celote 1/1.

Sladno z vasim sklepom smo izdelali cenitev zgoraj navedenih nepremicnin.
Vrednosti nepremicnin znasa 58.250 €.

Porocilo je dostavljeno na Okrajno sodis¢e v Trbovljah v PDF preko portala eSodstvo.

Spostovani,

Za dodatna pojasnila smo vam vedno na volji.
Hvala za vase zaupanje in lep pozdrav!

Nosilka naloge: Ksenija Krsnik

Sodna cenilka gradbene stroke
Podpodrocij: stavbna zemljisca,
nizke in visoke gradnje

7
(=)

December, 2022


mailto:ksenija.krsnik@siol.net

POROCILO O VREDNOSTI NEPREMICNIN

Sodna cenilka gradbene stroke, Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, E-posta: ksenija.krsnik@siol.net, GSM: 051 665 833

Kazalo vsebine

. UVOD 4
A. Narocénik 4
B. Namen cenitve 4
C. Identifikacija nepremi¢nine 4
D. Valuta ocenjevanja vrednosti 4
E. Standard vrednosti 4
F.  Datum ocenjevanja 5
G. Datum izdelave porocila 5
H.  Viri informacij 5
I.  Uporabljene metode — gradbeni del 5
J.  Vrsta porocila 7
K. Odstopanja od MSOV 2020 7
L. Podatki o ocenjevalcih 7

Il.  PREDSTAVITEV SIRSEGA IN OZJEGA OKOLJA TER ANALIZA TRGA NAPREMICNIN 8
A. Gospodarsko gibaje na obmocju Slovenije 8
B. Obcina Zagorje ob Savi in opis makro lokacije 9
C. Analiza trga nepremicnin 10

1. PREDSTAVITEV OCENJEVANE NEPREMICNINE 11
A. Splosni opis ocenjevane nepremicnine 11
B. Analiza najgospodarnejse uporabe (ANU) 12

V. CENITEV 12
A. Metodologija ocenjevanja 12

1. METODOLOGIJA VREDNOTENJA STAVB 12

B. Cenitev 14

Zakljucek 39

V. 1ZJAVA OCENJEVALCEV 40
3

December, 2022


mailto:ksenija.krsnik@siol.net

POROCILO O VREDNOSTI NEPREMICNIN

Sodna cenilka gradbene stroke, Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, E-posta: ksenija.krsnik@siol.net, GSM: 051 665 833

L. UuvoD

A. Narocnik

Okrajno sodis¢e v Trbovljah je izdalo sklep z opr. $t. 1194 VL 32770/2022 z dne
11.10.2022, vroéen 25.10.2022, in sklep z dne 28.10.2022, vrocen 04.11.2022, v izvrSilni
zadevi upnika PROHIT, d.o.o., Trzaska cesta 37 A, Maribor - PP, proti dolZzniku Milo$ Juvan,
Razbor pri Cem3eniku 2, Cemsenik, zaradi izterjave 24.827,70 €, o ugotovitvi postene
trzne vrednosti nepremicnin, ki so vpisane v zemljiSko knjigo, ID znak 1875 285, 1875
287/2, 1875 287/5, 1875 289, 1875 290, 1875 293, 1875 294, 1879 111/2, 1879 90/11 vse
v solasti dolZnika do % in nepremicnine ID znak 1875 291/2, 1875 291/5, v lasti dolZnika
do celote 1/1.

B. Namen cenitve

Dolocitev postene trine vrednosti zgoraj navedenih nepremicnin, ki so vpisane v zemljiski
knjigi.

C. Identifikacija nepremicnine

Vvevyv

Nepremiénine se nahajajo v k.o. 1875 Cem3enik in 1879 R#is¢e na Cemseniku.

D. Valuta ocenjevanja vrednosti

Ocena vrednosti je pripravljena v evrih.

E. Standard vrednosti

Namen cenitve je dolocitev trine vrednosti obravnavane nepremicnine in z njo povezanih
lastninskih pravic za potrebe prodaje premozenja.

Ocena vrednosti je izdelana v skladu s Hirarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.list RS st.
106/2010, 91/2012, 2/2015), ki vklju¢uje Slovenski poslovnofinanéni standard 2 -
Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicnini (Ur. list RS st. 106/2013 in 48/2018) in
Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti MSOV 2020, veljavnost 31.1.2020.
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F. Datum ocenjevanja

Dne 25.10.2022 je bila poslana prosnja za ogled dolZnikovih nepremicnin. Dolznik se je
prosnji ni odzval. Ogled sem Ksenija Krsnik opravila 08.11.2022 (gradbeni del). Sodelujoca
cenilca, sta datum ogleda navedla v svojih delih porocila.

G. Datum izdelave porocila

Datum izdelave cenitvenega porocila je 03.11.2022.

H.  Viri informacij

Pri izdelavi porocila sem uporabila podatke iz:
»  Zemljiske knjige
GURS—a
PISO — namenska raba prostora — OPN obcine Litija
SURS - a
Digitalni ortofoto s parcelnimi Stevilkami
Portal SLONEP.net
UMAR
Indeksi za obracun razlike v ceni gradbenih storitev GZS
Zborniki strokovnega seminarja za sodne cenilce in izvedence

YV VYV VVYYYYVY

Obcina Zagorje ob Savi

L. Uporabljene metode - gradbeni del

Standardi predvidevajo tri osnovne nacine vrednotenja nepremicnin:
»  Metoda primerljivih prodaj (trzni pristop)
»  Nacin kapitalizacije donosa (dohodkovni pristop)
> Nabavnovrednostni nacin (stroskovni)

TRZNA VREDNOST je ocenjen znesek, po katerem si na dan vrednotenja po ustreznem
postopku izmenjala premoZenje voljan in dobro osvesSéen kupec, ter voljan in dobro
obvescéen prodajale, ki medsebojno delujeta neodvisno, ,0razumno in brez prisile.

Trzni pristop ima vel stopenj. Potrebno je preveriti primerljive realizirane prodaje v
preteklosti. Izloditi transakcije, ki so bile opravljene neobicajno hitro, nepremicnine v
stecajni masi, do katerih lahko pride zaradi moznosti hipotekarne prodaje ali drugih
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poslovnih razlogov. Potrebno je opraviti prilagoditve cen zaradi razlik v datumih prodaj,
razlik v primerljivosti posesti in tako dolociti pravo trzno vrednost.

METODA PRIMERLIIVIH PRODAJ

Predpostavka nacina je, da racionalni kupec nebi bil pripravljen dolo¢eno nepremicnino
ve¢, kot znasSajo stroski druge podobne nepremicnine z enako koristjo. Z metodo
primerljivih prodaj dolo¢amo vrednosti nepremicnin s primerljivimi transakcijami, ki so se
izvedla na obmocju obravnavane nepremicnine. Metoda primerljivih prodaj odraza
gibanje vrednosti na dolo¢enem obmodju. Upostevamo transakcije, ki so primerljive z
obravnavano nepremicnino.

NACIN KAPITALIZACIJE DONOSA (DOHODKOVNI PRISTOP)

Nacdin je primeren za nepremicnine, ki prinasajo donos. Z donosom, ki ga ustvari
nepremicnina najprimerneje ocenimo njeno vrednost. NajpogostejSe metode ocenjevanja
so:

> Uporaba celotne mere kapitalizacije, poznana kot celotna stopnja donosa
»  Metoda diskontiranja bodocih donosov oz. diskontiranje denarnih tokov.

Pri nepremicninah pomeni kapitalizacija vsoto dveh mer in sicer mere donosa nalozbe in
mere vracila nalozbe.
Donos nalozbe uposSteva naslednje faktorje:

Nadomestilo za ne tveganost
Nadomestilo za tveganje
Nadomestilo za likvidnost

YV V V VY

Nadomestilo za upravljanje z nalozbo.

Mero donosa nalozbe dolo¢imo z metodo dograjevanja.
Pri nacinu kapitalizacije sem se osredotocila samo na metodo dograjevanja s katero sem
dolocila mero kapitalizacije.

NABAVNOVREDNOSTNI NACIN (STRO§KOVNI PRISTOP)

Nabavnovrednostni (stroskovni) nacin temelji na nacinu zamenjave in sicer na trditvi, da
dobro obvesceni kupec za posest ne bo pripravljen placati ve¢. Kot je strosek gradnje
druge posesti z enako uporabnostjo. Ta pristop zahteva oceno reprodukcijskih stroskov ali
nadomestitvenih stroskov za izgradnjo novega objekta. Od tako ocenjene vrednosti se
odstejejo stroski za odpravo pomanjkljivosti (fizicno, funkcionalno in ekonomsko
zastaranje), ter doda vrednost stavbnega zemljisca.
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REPRODUKCIJSKI STROSEK uposteva gradnjo objeta , ki je natanéen dvojnik (duplikat)
obravnavanega objekta, pri ¢emer so bili uporabljeni enaki materiali , oblike, standardi,
kvaliteta in tehnika izvedbe.

NADOMESTITVENI STROSEK uposteva gradnjo objekta, ki ima enako uporabnost
(funkcionalnost), kot ocenjevani objekt, vendar je zgrajen z modernimi materiali in
tehnikami, ter naértovan v skladu s trenutno veljavnimi standardi.

FIZIENO ZASTARANJE (obrabljivost) je zmanj$anje vrednost zaradi fizicnega zastaranja
objeta in posameznih elementov, deli pa se dolgotrajne in kratkotrajne elemente.

FUNKCIONALNO ZASTARANIE je izguba vrednosti zaradi faktorjev znotraj obravnavane
posesti.

EKONOMSKO ZASTARANIJE je zmanjSanje vrednosti zaradi zunanjih delavnikov.

J. Vrsta porocila

Porocilo je bilo pripravljeno v pisni obliki in posredovano po elektronski posti na eSodstvo
v PDF obliki.

K. Odstopanja od MSOV 2020

Odstopanj od MSQOV 2020 ni.

L. Podatki o ocenjevalcih

Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, Sodna cenilka gradbene stroke, podpodrocij visoke
gradnje, nizke gradnje in stavbna zemljisca.

mag. Anton Strgar, Gorjusa 45, Dob, Sodni cenilec gozdarske stroke in

Vida Medved, Na Straski vrh 3, Ljubljana, Sodna cenilka kmetijske stroke.
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I. PREDSTAVITEV SIRSEGA IN OZJEGA OKOLJA TER ANALIZA
TRGA NAPREMICNIN

A. Gospodarsko gibaje na obmocju Slovenije
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Vir: Banka Slovenje

Ob visoki gospodarski rasti se je fiskalni poloZzaj drzave lani in na zacCetku letoSnjega leta
izboljsal, a so se tveganja povecala zaradi uveljavitve vec trajnih disrekcijskih ukrepov, kot
tudi ruske invazije v Ukrajini in evropskih trgih. Drzava je moc¢no povecala investicije.
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Analiza gibanja rabljenih cen nepremicnin sicer kaze, da so cene nepremicnin zvisale.

B.  Obc¢ina Zagorje ob Savi in opis makro lokacije

Obcina Zagorje ob Savi lezi v osrcju Slovenije. Z ob¢inama Hrastnik in Trbovlje sestavljajo

geografsko regijo Zasavje. Meji na obcine Trbovlje, Radece, Litija, Moravce, Lukovica,

Kamnik, Vransko in Tabor. Zagorje ob Savi, Loke — Kisovec in Izlake so najvecja naselja v

obdini.

LJUBLJANA

Obmocje obcine Zagorje ob Savi
Vir: zemljevid Google

PODATKI ZA LETO 2020

PowEina km? + 1. januar

Stevile predivaleey - 1. juli

Gostola nassfenosti - 1. julj

Povpredna slarost prebivalcey - 1. julij

Skupni prirast (na 1.000 prebivalcey)

Steviks zaposlenih oseb (po delovnem mestu)

Stopnje delovne aktivnosti (%)

Povpreéna mesetna nelo plada na 2aposieno osebo (EUR)
Prihodek podjetij (1.000 EUR)

Povprezna starmst ossbrih aviomobilov (kets) - 31 decamber

Vir: SURS

OBCINA  SLOVENWA
147 20271
16.402 2100126
11 104

431 436
3,0 6,2
3.784 794 623
67,5 65,6
1.062.52 1.20865
390.762 113.691.184
10,2 104
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Razbor pri Cemseniku
2, 1413 Cemsenik

Vir: zemeljevid Google

Mikro lokacija nepremicnin

C. Analiza trga nepremicnin

Spremljanje trga nepremicnin v Sloveniji zakonsko urejeno in temelji na analizi izvedenih
transakcij. Statisti¢ni podatki kazejo, da je povprecna cena rabljenega stanovanja je bila v
letu 2015 v primerjavi z letom 2009, ko je bilo glede na evidentirani promet dosezeno
prvo dno krize, nizje za 14%, v povprecju z letom 2013, ko je bilo dosezeno drugo dno pa
za 5%.

Strma rast cen iz prvega polletja v zadnjih mesecih 2021 se ni ponovila in je nekoliko bolj
zmerna. Rast cen nepremicnin se je upocasnila, verjetno celo ustavila.

INDEKSI GIBANJA CEN STANOVANJSKIH NEPREMICNIN V LETU 2021

Cene stanovanjskih nepremicénin so se v 4. Cetrtletju 2019 v primerjavi s 4. Cetrtletjem
2018 zvisale za 5,2%, najvec so k dvigu prispevale nove nepremicnine, ki so se podrazZile za
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9,4%. Trend rasti cen rabljenih stanovanjskih nepremicnin, po padcu v drugi polovici leta
2015, rastejo Ze od zacetka leta 2016. Cene rabljenih stanovanjskih his so se v 2. Cetrtletju
2022 gleda na 2..¢etrtletje 2022 zvisale za 14,7%.

Indeksi cen stanovaniskih nepremicnin po: STANOVANJISKE NEPREMICNINE, CETRTLETJE | INDEKS

202202
Cetrtletie | isto Eetrtletie prejénjegy leta

1.2.2 Rabliene drutinske hise

III. PREDSTAVITEV OCENJEVANE NEPREMICNINE
A. Splosni opis ocenjevane nepremicnine

Predmet ocenjevanja so nepremiénine na naslovu Razbor pri Cemseniku 2, Cem3enik. Na
nepremicninah so vknjizene hipoteke.

Nepremicnine sestavljajo stavbna zemljis¢a, objekti, kmetijska zemljis¢a in gozdna
zemljisca.

Do nepremiénin poteka asfaltirana LC §t. 480041 Izlake — Cem$enik in LC $t. 480051 Loke
pri Zagorju Zaloke.

PREDKUPNA PRAVICA OBCINE

Obcini Zagorje ob Savi je bila posredovana ponudba za prodajo nepremicnin. Obc¢ina je
posredovala izjavo $t. 478-224/2022-2 z dne 29.11.2022, vrocena 02.12.2022, s katero je
ponudbo zavrnila.
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GRADBENI DEL - pripravila Ksenija Krsnik

B. Analiza najgospodarnejse uporabe (ANU)

Analiza najgospodarnejSe uporabe je smiselna in verjetna uporaba, ki bo prispevala k
najvelji doloceni sedanji vrednosti na dan vrednotenja, oz. tista izmed smiselnih,
verjetnih in zakonsko dovoljenih alternativnih uporab, ki je fizicno primerno podprta in
financno izvedljiva in ki daje najvisSjo vrednost zemljis¢a. Ocenjevalec mora oceniti
naslednje dejavnike:

Preveriti obstojece predpise glede moznosti uporabe zemljis¢a in oceniti logi¢no verjetne
spremembe le teh,

» Oceniti fizicne moznost zemljisca,

» Oceniti stroske in preveriti financne moznosti za razvoj izboljsav,

» Na osnovi analize trznih podatkov, povprasevanja in ponudbe ter vrednosti
trendov oceniti donosnost nepremicnine,

» Oceniti optimalno uporabo nepremicnine.

V nasem primeru ANU bi bila analiza upravi¢ena in smiselna v primeru odlocitve Obcine
Zagorje ob Savi in definicije v OPN.

IV. CENITEV

A. Metodologija ocenjevanja

1. METODOLOGIJA VREDNOTEN]JA STAVB

Standardi predvidevajo tri osnovne nacine vrednotenja nepremicnin:

. Metoda primerljivih prodaj (trzni pristop)
° Nacin kapitalizacije donosa (dohodkovni pristop)
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. Nabavnovrednostni nacin (stroSkovni)

TRZNA VREDNOST je ocenjen znesek, po katerem si na dan vrednotenja po ustreznem
postopku izmenjala premozZenje voljan in dobro osves¢en kupec, ter voljan in dobro
obvescen prodajale, ki medsebojno delujeta neodvisno, Orazumno in brez prisile.

Trzni pristop ima vel stopenj. Potrebno je preveriti primerljive realizirane prodaje v
preteklosti. lzloCiti transakcije, ki so bile opravljene neobicajno hitro, nepremicnine v
steCajni masi, do katerih lahko pride zaradi moZnosti hipotekarne prodaje ali drugih
poslovnih razlogov. Potrebno je opraviti prilagoditve cen zaradi razlik v datumih prodaj,
razlik v primerljivosti posesti in tako dolociti pravo trzno vrednost.

METODA PRIMERUIVIH PRODAIJ

Predpostavka nacina je, da racionalni kupec nebi bil pripravljen dolo¢eno nepremicnino
ve¢, kot znasSajo stroski druge podobne nepremicnine z enako koristjo. Z metodo
primerljivih prodaj dolo¢amo vrednosti nepremicnin s primerljivimi transakcijami, ki so se
izvedla na obmocju obravnavane nepremicnine. Metoda primerljivih prodaj odraza
gibanje vrednosti na dolo¢enem obmocju. UpoStevamo transakcije, ki so primerljive z
obravnavano nepremicnino.

NABAVNOVREDNOSTNI NACIN (STROSKOVNI PRISTOP)

Nabavnovrednostni (stroskovni) nacin temelji na nacinu zamenjave in sicer na trditvi, da
dobro obvesceni kupec za posest ne bo pripravljen placati vec, kot je strosek gradnje
druge posesti z enako uporabnostjo. Ta pristop zahteva oceno reprodukcijskih stroskov ali
nadomestitvenih stroskov za izgradnjo novega objekta. Od tako ocenjene vrednosti se
odstejejo stroski za odpravo pomanjkljivosti (fizicno, funkcionalno in ekonomsko
zastaranje), ter doda vrednost stavbnega zemljis¢a, kot ¢e bi bilo prazno in komunalni
prispevek.

REPRODUKCIJSKI STROSEK uposteva gradnjo objeta , ki je natancen dvojnik (duplikat)
obravnavanega objekta, pri ¢emer so bili uporabljeni enaki materiali , oblike, standardi,
kvaliteta in tehnika izvedbe.

NADOMESTITVENI STROSEK upos$teva gradnjo objekta, ki ima enako uporabnost
(funkcionalnost), kot ocenjevani objekt, vendar je zgrajen z modernimi materiali in
tehnikami, ter naértovan v skladu s trenutno veljavnimi standardi.
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FIZICNO ZASTARANIJE (obrabljivost) je zmanjsanje vrednost zaradi fizicnega zastaranja
objeta in posameznih elementov, deli pa se dolgotrajne in kratkotrajne elemente.

FUNKCIONALNO ZASTARANLIE je izguba vrednosti zaradi faktorjev znotraj obravnavane

posesti.

EKONOMSKO ZASTARANIE je zmanjSanje vrednosti zaradi zunanjih dejavnikov.

B. Cenitev

Stanovanjska stavba st. 13 na parceli 287/5

stavba St. 13
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Stavba st. 13

_stavba Katasirska obied SID fidemufikatar)
13 1875-CEMSENIK 22441560
Rarbor pri Cembeniku 2 287/5 124,65 (125)
mapa viina [m] ] A vilina ] ] Aarakteststiing vidios
567,10 558,50
1 o 0
[ skupna povrtioa savvem2) | weougraongs | e lato cbrore ctrat
138,80 1957 . 1970 (1975)
At etal (stata peniitia) Lip stavte Sonstrukaila
2(1) samostojeda stavba ija razliénih
da 3
1 je v 138,80 86,10
stavhi
ni podatia 1 .
|oto ehinove oken Aoto oooenve inktan oy dvgala upraenik
2006 - ne q
SRR proston powrding [m3]
bivalni prostor 86,10
garata 15,60
shramba, sudilnica, pralnica 8,00
Klet 15,10
nerazporejen prostor 10,00
odpria terasa, batkon, loka 4,00
povezane nepremiénine
del stavbe 13-1 1 je v mjski stavbi 138,80

Stavba St. 13 je ocenjena na primerjalni nacin. Poleg stavbe je v vrednosti zajeta tudi
stavbna parcela st. 285 na kateri stojita stavbi St. 246, povrsine 45,60m?2 iz leta 1892,

15
December, 2022


mailto:ksenija.krsnik@siol.net

POROCILO O VREDNOSTI NEPREMICNIN
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obnova strehe 1964 (lesen objekt). Na parceli stoji tudi zidan objekt (priloga slika), ker o
zidanem objektu nimam nobenega podatka, stavbe $t. 246 nisem vrednotila.

-

objekta na parceli 285, stavbi st. 246

Primerljiva prodaja 1 55.000 € (611,11 €/m?)

Sklenitev posla: Februar 2022
Lokacija: ZAPLANINA
Seznam prodanih nepremiénin:
- Stanovanjska hisa
Povriina: 90 m2%
Leto izgradnje: 1978%
- Zemljisce za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik)
Povréina parcele: 127 m2¥*
- Zemljisce za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik)
Povrsina parcele: 549 m2¥
- Zemljisée pod stavbo ali drugo stavbi ali delu stavbe
pripadajoce zemljisce (zemljisce pod stavbo, dvorisce,
dovozna pot, vrt, zelenica, stanovanjski atrij in podobno)
Povriina parcele: 40 m2*

Primerljiva prodaja 2 67.000 € (216,13 €/m?)

Sklenitev posla: Junij 2022
Lokacija: ROVE
Seznam prodanih nepremicnin:
- Stanovanjska hisa
Povrdina: 310 mz*
Leto izgradnje: 1990%
- Zemljisce pod stavbo ali drugo stavbi ali delu stavbe
pripadajoce zemljis€e (zemljisce pod stavbo, dvorisce,
dovozna pot, vrt, zelenica, stanovanjski atrij in podobno)
Povriina parcele: 694 mz*

16
December, 2022


mailto:ksenija.krsnik@siol.net

POROCILO O VREDNOSTI NEPREMICNIN
e — e —
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kategorija enote | predmetna | Prim.1 Prim. 2
povrsina izboljsav m? 138,80 90,00 310,00
starost izboljSav leto 65 44 32
Cas prodaje mes.,leto feb.2022 junij.2022
vrednost za celoto EUR 55.000 67.000
vrednost na enoto | EUR/m? 611,11 216,13
PRILAGODITVE

starost % -21,00 -33,00
dostop -10,00 0,00
lokacija -10,00 +5,00
datum prodaje +8,00 +3,00
prilagoditve skupaj % -33,00 -25,00
Delna prilagoditev | EUR/m? 409,44 162,10
Utezi 0,70 0,30
PRILAGOJENA VR. | EUR/m2 335,23 286,61 48,63

€
Stavba 13 z zemljiS¢i = (335,23 5 X 138,80m2) = 46.529,92€

m

(Stavba z zemljisci je v solastnistvu dolZnika do ¥ vrednost znasa 23.265 €)

— stavba $t. 247 na parceli §t. 291/5 in stavbno zemljis¢e na parceli

December, 2022
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stavba cbéing S0 (identifikatar)
247 1875-CEMSENIX 27644018
im2]
291/5 161,46 (59)
najnitis viding [m] nagvdia vdina [m) karaktersténg vdna
- 562,80 555,40
Ktustraki visis S oy . stancrvan] 82, posionnin prostoroy
3 1 1] o
shupnn povrbing stavbe [m2) Jeto gradnje dutum zajema Ieto ahnove strene (fasade )
43,30 1967 - >
3. etal (etals pritidia) tip stavbe Moenstrukcge
1(1) samostojela stavba ' razfiénin
a elektrika anaizacys P
da -

Pomozni kmetijski objekt je cenjen po nabavnovrednostnem nacinu z izhodis¢no
vrednostjo 800 €/m2.

Procent dolgotrajnih komponent z Zivljenjsko dobo 80 let.
Leto izgradnje 1967 (starost objekta 55 let) 70%

Procenti kratkotrajnih komponent, z Zivljenjsko dobo 40 let

Leto 1967 - (starost 55let) 30%

18
December, 2022


mailto:ksenija.krsnik@siol.net

POROCILO O VREDNOSTI NEPREMICNIN

Sodna cenilka gradbene stroke, Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, E-posta: ksenija.krsnik@siol.net, GSM: 051 665 833

faktor zastaranost dolgotrajnih komponent

starost 55 let

December, 2022

55

80 0,6875

faktor zastaranost kratkotrajnih komponent

starost 55let

§

40 1,00

zastarelost skupaj dolgotrajne komponente

(0,6875 x 0,70) 0,481

zastarelost skupaj kratkotrajnih komponente

(1x0,30) 0,30

Skupaj zastaranje

(0,481 +0,30) 0,781

vrednost gradnje

59 m? « 800 — 47.200,00€

- fizi¢no zastaranje (0,781)

(47.200 x 0,781) —36.863,20 €

SKUPAJ VREDNOST STAVBE ST. 247 10.336,80 €
19
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Objekt za spravilo pridelka — stavba 3t. 249 na parceli 291/2

Objekt za spravilo pridelka je cenjen po nabavnovrednostnem nacinu z izhodis¢no
vrednostjo 400 €/m2.

Procent dolgotrajnih komponent z Zivljenjsko dobo 80 let.
Leto izgradnje 1970 (starost objekta 52 let) 70%
Procenti kratkotrajnih komponent, z Zivljenjsko dobo 40 let

Leto 1970 - (starost 52let) 30%

faktor zastaranost dolgotrajnih komponent

starost 52 let

52
80 0,65

faktor zastaranost kratkotrajnih komponent

starost 52let

52
40 1,00

zastarelost skupaj dolgotrajne komponente

(0,65 % 0,70) 0,455

zastarelost skupaj kratkotrajnih komponente

(1% 0,30) 0,30
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Skupaj zastaranje

(0,455 + 0,30) 0,755

vrednost gradnje

€
40 m? * 400 p— 16.000,00€

- fizi¢no zastaranje (0,846)

(16.000 x 0,755) —12.000,00 €
SKUPAJ VREDNOST STAVBE ST. 249 4.000,00 €
21
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Sodna cenilka gradbene stroke, Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, E-posta: ksenija.krsnik@siol.net, GSM: 051 665 833

GOZDNA ZEMLJISCA — pripravil mag. Anton Strgar

Cenitev gozdnih parcel

mag. Anton Strgar, unlv. dipl. inZ. gozd,
Gorjusa 45, 1233 Dob
GSM: 041 338 737

e-mail: fistrgar@gmail.com
Gorjusa, 24.11.2022

CENILNI ZAPISNIK

1. NAROENIK
Okrajno sodigée v Trbovijah - sklep 1194 1 32770/2022.
2. ZADEVA

2.1 Oceniti vrednost gozdnih parcel 290, 293, 204 vse v katastrski obéina 1875
CEMSENIK in del parcele111/2 k.0. 1879 RZISE.

3. LITERATURA IN VIRI

1. Coki, M., Gozdarski in lesnoindustrijski priroénik. Biotehnitka fakulteta v
Ljubljani, oddelek za gozdarstvo, Ljubljana 1592

2. Gozdnogospodarski natrt GGE CEMSENIK - KOLOVRAT zs obdobje 2021-
2030, (Zavod za gozdove Slovenie, OF Ljubljana).

3. Zakon o gozdovih (Ur. |. RS, & 30/03, 13/98-odlo¢ba US, 56/99-ZON, 67/02,
110/02-2G0O-1, 11506, 110007, 63/13, 110/13, 17/14, 2214-0dl.US, 9/16-
ZGGLRS in 77/18).

4. Mipsisites google.comsitalsicgs08/

4. OPIS STANJA
4.1 Gozdne parcele v katastrski obéina 1875

1) OFIS GOZDA

GGO 4-GGO LIUBLJANA
GOE 89 EEMUCENIK-KOLOVRAT (2021-2030) ko, 1875 CEMDENIK, oddode €20
Povr'lsa odseka 33N ka Krjevoo ine Mohosae

Zasebnd gond Draval gund Gord lok, skup,  Skupaj
Povr'ma goeds (ha) 3304 LR Y]
Po parcelah (ha) P30 33,00

L STANJE GOZDA
Rasti'enogajitvent razred: KISLOLIUBNO BUKOVIE

Rassitde: Nmv: 400m - $80m Polodsj: POBOCIE Relief: GLADKO
Lega: V Naklon; 28 st Kasnnit Skalnot, 1% /0 %
Kamnins: KARB, KREM. PEOEENJAKI

1
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Cenitev gozdnih parcel -
Gozdne odru¥ibe
BLECHNG - FAGETUM - %% QUFJN'D - CARPINETUM TYPICUM - 10%
Sestofi: V'S in osred. delu so sost. v obm, bu, in sor. VIV delu je sest. v obm. sz by in je. V 1 in 7 delo 3o deb. bu, sm.,
je.mgr.
Ohranjenost: SPREMENJENI (31 do 70%)
Lasns zalogs: gl 183 miha lise.: 206 m'/ha skupa/.: 389 m'/ha
Drevesne vrste:  Bo-38%, Sm-37%, Gr-7%, Jo-5%, Rbo-5%, Ko-3%, G.ja-2%, Bgs-2%,
(%odL2)
Miadevje in
podmiadek: Povr' inx: 9,55 Bu, Sm, Je, Gr, Ko, G ja, E.gn, Bga Vs,
Tarife: Sm-34, Je-34, O30, Be-32, He-3), P30, T1-28, M1-30
Spravilne razmere: Nodin speavile S TRAKTORJEM  Spr rwndalja: 350 m Dile odp, pov.: B0%
DROGOVNJAK DEBELJAK SESTOJ V OBNOVI
™ 4% 49%
S036, 5039 MAOSE, SU15, S0G5, SU38, S041, MORS, 37, MO, 042,
Funkeije v odsekn: YAROVANJE KULTURNE DEDICEINE IN DRUGIH VREDNOT 0. 2, VAROVANJE
NARAVNE
DEDICEINE 2. ESTETSKA 2, HIDROLOCKA 2, LESNOPROIZVODNA |, PRIDOBIVANJA
DRUGIH GOZDNIH DOBRIN |, VAROVANJE GOZDNIN ZEMLITOE [N SESTOJEV 2,
IL USMERITVE

Usmeritev za izbiro drevjs za nsoXnl posek: V V delu so deb. sm., bu., 1 ho. in gr.V Z delu so drog. sm. in je. s ko g.ja.
t2r bu.,V deog. naj se Lzvajs reddenys zmeme jakost.
Ussneritey 2a gojitvens debs: V deb, na ) dele 0dd. j¢ pouchad redéenje zmeme jakosts Drupe debeliakena) se uvag v

ohmove

L UKREPL

MoXni posek po lastni'kih kategorijah ezl vnost gospodargenjn: veliks

Zasibai pord Driiavei gord  Gead lokskups. | Skupaj

MP(m') %LZ MP(m") %LZ MPm") %LZ MP(m’) *%LZ

fghwei 1815 3 1515 30

Listavei 1,976 2 \ | 1576 29

Skupsj 3791 bl 3 29

Gojitvens in varstvens dela peo baatni'kib Kategorijah (s ponovityami)
Zasebni  Dr¥avel | Gozd

Eaots “cord  gord | lekakups.  SKUPU
Nega go'ée [ "he .23 028 |
Nepa betvenjaka i p2s 0.28

Opomba: ESD21R96, eroz obd. za'¢ ukr

s037
Povr'ina sestoja: 5,29 ha  Sklep: vse skupaj
Ruozvoma fiza: SESTOJ YV Smermica: POSPEDENO

OBNOVI NADALJEVANJE OBNOVE
Zasnova: vse skupaj Negovanost: SLABO NEGOVAN
ZASEBNI GOZD
L dgawd  Lisavd  [Skupaj
Lesna zaloga (m*ha) ~ [135 827 462
2
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Sodna cenilka gradbene stroke, Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, E-posta: ksenija.krsnik@siol.net, GSM: 051 665 833

Cenitev gozdnih parcel
Mo¥ai posek (m?) 285 691 06
Drevesne viste (% 0d  Bu-60%, Sm-22%, Ribo-7%, Gr-5%, G.ja-
Lz %,

Mladovje in pocimladek: 2,12 ha - Bukev, Smreka,

5038
Povr'ion sestoja: 2,79 ha  Sklep: RAHEL
Razvojna Smernica: UVAJANJE SESTOJA V
faza: DEBELJAK OBNOVO
Zasnova: vee skupaj Negovanost: SLABO NEGOVAN
ZASEBNI GOZD

glavel Listwvel Skupaj
Lesna zalogn (m*/ha) 131 222 353
Mo¥ni posck (m”) 110 185 1205
Drevesne vste (% od Bu-52%, Sm-37%, Gr-5%, Ko-3%, G.fa-
LZ) 1%, B.ga-1%,

Mhdnv;c m podmlaick: 0,56 ha - Smreka, Bukev, Gorski Javoe, Beli
gaber,

S040
Povr'ine sestoja: 7,59 ha  Skiep: vee skupa
Ruzvona faza: SESTOJ V  Smemica: ZADROANO
OBNOVI NADALJEVANJE OBNOVE
Zasnova: vse skupaj Negovanost: DOBRO NEGOVAN
ZASEBNI GOZD

Iglavel Listavei Skupaj
Lesna zaloga (m*/hn) 135 220 355
Mo¥m posek {m") §307 501 S08
Drevesne veste (% od Bu-50%, Sm-38%, Gr-5%, Ko-3%, B.ga-
LZ) 3%, G.ja-1%,
Misdovie in podmiadek: 2,65 ha - Smrcka, Bukev, Gorski Javor, Beli
gaber,

¥ B OPIS GOZDA
GGO 4-GGO LIUBLIANA

GOE #0-CEMSENIK-KOLOVRAT (2021-20120) ko INMWRZISE, cddinds £36
Bonrine ofscka: 37,77 Krajeven e Toven

Zasebul gend Dr¥avaigord  Gaed lok skup,  Skupaj
Povrina goads (he) 2.9 9,78 "
1o percuheh (ba) 2796 Y82 3778

L STANJE GOZDA
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Cenitev gozdnih parcel
Ranti*nogojitvens rarmad; KISLOLJUBNO BUKOVIE
Rastiee: Nevy: 408m - 560m Polv¥is POROCIE Relisl: VALOVITO
Lega: S Naklon: 30 st. Kamait /Skakat, 10% /0 %
Kusoloa KARB. KREM. PECEENJAK]
Gordue pdrukbe
BLECHNO - FAGETUM - % ARUNCO - FAGETUM - 38%

LUERCO - CARPINETUM TYPICUM - 5%
Seso)l; S5, M2S-MI1, M3, MI5; deb list. 5 s w v oboovi bu x list,, om @ 1 0 % v obnovl em in gr o ko; em drog ; mied, et 5 sm; sm

drog. z list.

Ohrsnjesnes: SPREMENIENI (31 do T0%)

Lewnn zalogs: 28w’ Jist.: 185 =" skupey: 272 m'Ba

Drevesse yeste: Hu28%, Sm-25%, Gro15%, Ke-5%, E.ga-8%, Gja.o%, Rbo-6%, Vjs3%, EJ.2% JeIN,

(Rad LZ)

Mindorie m

podmindek; Pove'lna: 15680 Du, Sm, O Ju, £ga, Vi, Ko, B.ga Gr, R.bo, Tt Ro, Je,

Tarife: Sen-34, Je-34, GR-30, Bu-32, He-30, P30, T3-25, MI-30

Spraviloe reemere:  Nocin spravile: KOMBINIRANO | Spr. randpljac 240 m Dele’s odp, pow- 48%
MLADOVIE  DROGOVNIAK DEBELIAK SESTOJ V OBNOVI

2% b2 44% 5%

MO MIRS MRS MRS MOZS, MOIS MIZH Med MILS Mk MO SINS,

Fuokeije v odschiu:  VAROVANJE KULTURNE DEDICEINE IN PRUGHH VREDNOT O. 2, VARDVANIE NARAVNE
DEDIOEINE |, VAROVANJE NARAVNE DEDISEINE 2, ESTETSKA 2, HIGLENSKO-
ZIMAYSTVENA 2, HIDROLOOKA 2, LESNOPROIZVODNA |, LESNOPROIZVODNA 2, FRIDOBIVANIA
DRUGIH GOZONII DOBRIN |, VAROVANIE GOZDNIN ZEMLIIOE IN SESTOJEV 2,

Naruvea veednots: Gunberk (def), Kotrede'Sicn (def),

1L USMERITVE

Ukmeritey £x sapstavijeaje funkeif gosdov: (ile GGN Poghivje 2.2 Ukmeritve 2 keepiter ia uskladitey S gosdon]

Usmuriter 7a ixbdro drevis xa meSal posek: V obheh drog izhimino e in deloo radi smitami p; v deh izhirz deloo sadi uvajmje v obwove
0 sanke p. v e v oboovt zadrian poml p

Ulimeritor 2a pojitvens debs: V saladovju M27 nega po'de & letvesjoka, v M2Y nega letvenjeha

1L UKREPI
Maini prack po hastaiikih Lategorijak Irasaovneal grspodanenji mals
Zanwbni gord Delisvni goad Gard Iskakups. Skupaj

MP(m’) WLZ MPW) %LZ MP(m)) %Lz | MPm) | %LZ
Ighve 680 24 &% 15 {4k 2
Listavei 1117 a1 M3 w0 11460 2
Sapy 187 D2 el 19 X T
Gojitvenn in yarsrvess dels po lastni'kih kategoeijad (s ponovitvami)

Zaschai D Xesnl Goed
FOt Teend  qedd dkskepa. | SRR

Nega go'ée ta 012 o2 |
Nega letvonjska W 050 0,50 |

Opomha: NV GAMBERK, Z0 Gumbwek, ESDET64, ESD1 37, ez ohié- ra's vk

M3
Povrinn sy 8,74 be Sklep: vow skupa)
Razvojna faza: SESTOJ V OBNOVI Smemice ZADREANO NADALJEVANJE ORNOVE
Zwove vae shupaj Negovurost: SLABO NECOVAN
ZASENNI GOZD
Iglaved Listavel Skopa)

)
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Sodna cenilka gradbene stroke, Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, E-posta: ksenija.krsnik@siol.net, GSM: 051 665 833

Cenitev gozdnih parcel
Lexea 2alogs (m'ha) 21 246 457
Mo posek (m') 364 L 748

Dreveme vito (% 04 L) Sm-36%, Gr-33%, Ke-17%, Jed%, Robo4%, Bu4%,
Misdovje in podmledek 2,29 b - Sowcka, Jeks, Bukey, Graden, Kestanj,

5. TehnoloSki elementi;

Neto srednje drevo: 1,30 m:
Nacin spravita. KOMBINIRAN! | -prilagojen kmetijskl fraktor - dve pogonski osi,
spravilo preteZno navzgor, v manifem delu roéno predspravilo
SMaraMalja:SSOm,mvno+navzoor
Razdalja zbiranja: 30 m;
Norma: - seénja: 15,00 m¥dan;

- spravilo: 32,00 m¥idan;
Stroski dela:- sednja: 10 €m?;

- spravilo: 16 @ m?
“ostal stroski 2,4 €/m?.,

Sortimentacia;
Igiavci: hlodovina 75 %, ostall les 25 %;
Listavci: hlodovina 30, drva 70%.

Predmet cenitve:

[2avonEon vrsta POVRSINA

{greno B !""" parcels | rabe GOZDA

] 1875|289 |goud 04398

i 2 1875 293 |gozd 0,5788

| 31875 293 goud | 00874
41879  111/2]gord 0,0398

Ogled parcel:

Datum ogleda: 20,11.2022. Pri terenskem ogledu sem si pomagal z ortofotokarto in

garminom (GPSmap 64s).

Podlage za cenitev:

Enotna metodologija za ugotavijanje vrednosti kmetijskih zemlji&Z in gozdov (Ur, |
RS, 8t 10 -34/87 in 30-1612/89). Gozd Je bil ocenjen po metod| za cenitev gozdov, ki
dajejo trajne letne donose: V =r/0,0p.

V- vrednost gozda
r—&sl letni donos
p — odstotek realne rasti gozda (obrestna mera)
> Ortofoto posnetki za k. 0. 1881 (hitpy//rkg.gov.sVGERK/vieweriso);
» Prostorski informacijski sistem- (hitp/www.geoprostor.net/piso)
» Cenitev gozdov in gozdnih &kod; Winkler, 1., Ljubljana 1996;
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Sodna cenilka gradbene stroke, Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, E-posta: ksenija.krsnik@siol.net, GSM: 051 665 833

Cenltev gozdnih parcel

» Darij Krajti€ in sodelavcl Smernice za ocenjevanje vrednosti gozdov,
Ljubiana 2013

» Terenski ogled: ugotavifanje stanja gozda, preverba lesne zaloge po
Bitterdichovi vzoréni metodl, ugctavijanje sortimentacije po drevesnih vrstah ter
dologitev tehnoleskih elementov (nadin spravila, smer spravila, spravilna razdalja,
razdalja zbiranga),

¥ Odredba o doloditvl normativov za defa v gozdarstvu (Ur, | RS, 3t 11/99,
44/2009, 98/2010);

» Cene gozdnih lesnih sortimentov na podiagl povpretia cenikov veé lesnih
odkupovaicev zadnjo Setrtino leta 2022

¥ Pravilnik ¢ financiranju In sofinanciranju vlaganj v gozdove (Ur. . RS, &t
58/1994, 83/02, 71/04, 85/04, 37/05, 87/05, 73/08, 63/10, 54/14, 60/15, 88/16,
31/19);

¥» Ratunalniski program xTi (ZGS),

¥ Ratunalniski program evidenca gozdnih viak (ZGS).

6. lzradun vrednosti gozdnih parcel:

Parcell Stevilka:200,293,204 katastreka obéina 1875
CREMSENIK

PovrSina gozda na parcelah v m*: 1,06 ha R
Povpretna prodajna cena gozdnih lesnih sortimentov na KC v €m?®: 79,93
Strodki gozdne proizvodnje v €m?: 28,4

Cisti donos v &asu cenitve v €m?: 51,53

“Parceli stovilka: 111/2 katastrska obéina 1878 RZISE
Povréina gozda na parcelah v m?: 0,0398 ha e
Povpreéna prodajna cena gozdnih lesnih sortimentov na KC v €m?; 62,49
Stroski gozdne proizvodnje v €/n: 26,4

Cisti donos v éasu cenltve v €/m?: 54,09

Preglednica 1: Vrednost _gozdnih parcel

ZAPOREONG | |wrsta POVRSINA

Stemo KO- Parcel | GOZDA | VEDNOSTVE
118758 289 gozd 0,4398 4.460,21
2!1875 293 goxd 05788 5.869,87

L 31875 294 goxd | 0,0874 379,29
41879 111/2 goxd _0,0398 511,26

1,0958|  11.22063
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Sodna cenilka gradbene stroke, Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, E-posta: ksenija.krsnik@siol.net, GSM: 051 665 833

Cenitev gozdnih parcel
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Sodna cenilka gradbene stroke, Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, E-posta: ksenija.krsnik@siol.net, GSM: 051 665 833

Cenitev gozdnih parcel
IZJAVA IZVEDENCA g
Pr svojem najbodem poznavaniu in p
= 80 v |zvedenskem mnenju pril - preverjeni v skladu z
moznostmi ter prikazani in uporabl]erfi m vcg, er verjamem in zaupam
v njibovo todnost;

- 80 prikazane moje osebne analize, mnenja In skiepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okolig&nam|, opisanimi v tem poroéilu,

- nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnfih interesov glede imetja, ki je
predmet tega porodila ter nisem pristranski glede oseb, ki jih ocena vrednosti
zadeva,

- $em osebno pregledal imetje nepremiZnine, ki je pradmet lzvedenskega mnenja;
mi pri izdefovanju analiz In ocenjevanju vrednosti nihde ni dajal pomembne
strokovne pomodi;

- semnavoiozavsadodatnapojamllavzvazis!ooenﬂvijo.
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Sodna cenilka gradbene stroke, Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, E-posta: ksenija.krsnik@siol.net, GSM: 051 665 833

Cenitev gozdnih parcel
Priloga 1: Cenilni zapisnik s podrobnejsim izraéunom prodajne cene in Eistega
donosa
CENILNI ZAPISNIK 1 IGL. LIST, |SKuP
Parcele 209, 293, 204 LESNA ZALOGA 133 266 | 398
Pavriina (ha) 1,06
e 1875 |oonos 1.91 399 | 590
RAZMERJE DREVESNIH VRST (%) |FAKTOR BRUTO - NETO
R. 4
SM. |GABER|bor, |BUKEV R0 Sumvor, 0,850,88
! L] ph
Elka
37 7 10 38 18
ZARAST (0-1) 0,80
DREVESNA
VRSTA/SORTIMENT % CENA &m?
SMREKA- HLODOVINA B,C 60% 1,146 105 120,32
HLODOVINA CX 15% 0,286 80 2292
OSTALI LES 5% 0,095 70 6,68!
LES ZA
CELULOZO 20% 0,382 0 1 .40'
1,91 0,00
BUKEV | 5% 0,200 a5 18.97
BUKEV Il 5% 0,200 80 15,08
ostali kst 20% 0,799 100 79,88
list- DRVA 70% 2,706 70 195,70
SKUPAJ 3,99 79,93 471,91
Sectnja in spravilo lesa 26
Strodk lzgradnje gozdne viake 0.8
Stroski manipulaclje na kamionskl cesti 0.4
Strogki vzdrzevanja gozdnih cest 0.4
Stroéki gojenja in varstva gozdov 0,8
Stroki poslovania z gozdov| 24
SKUPAJ STROSK! 28,4
CISTI DONOS €/m* 51,53
o 9
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Sodna cenilka gradbene stroke, Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, E-posta: ksenija.krsnik@siol.net, GSM: 051 665 833

Cenitev gozdnih parcel

CENILNI ZAPISNIK 2 L LIST. | SKUP

Parcele 112 LESNAZALOGA | 211 248 457

Pourdina (ha) 0,0208

Katastrska obina 1878 | DONOS 323 | 380 | 7.12

RAZMERJE DREVESNIH VRST (%) FAKTOR BRUTO — NETO

SM.  |GABER |KOSTANJ |BUKEV JELKA+R BOR 0,85/0,68

38 3 17 4 10

ZARASTY (0-1) D8O

|DREVESNA VRSTASORTIMENT % CENA €'m?

SMREKA- HLODOVINA B,C B0% 1937 105 203,38
HLODOVINA CX 20% 0646 80 51,65
OSTALILES 5% 0,161 70 11,30
LES ZA CELULOZO 5% 0484 30 14,53

1,00 323

[BUKEV | 1% 0039 a5 370

{BUKEV || 1% 0,039 80 a1z

|osta list 28% 1001 100 109.11

|LISTAVCI- DRVA 70% 2728 70 190,94

SKUPAJ 3,90 6249 587.72

STROSKI

Seénfa In spraviio lesa 26

Sragki izgradnje gozdne viake 08

Stroéki manpulscije na kamonskl cesy 04

Strodki vzcrievanja gozdnih cest 04

Strodki gojeria in varstva gozdov 08

Strogki poslovana z gozdovl 24

SKUPAJ STROSKI 284

CiSTI DONOS €/m? 54,00

10
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Sodna cenilka gradbene stroke, Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, E-posta: ksenija.krsnik@siol.net, GSM: 051 665 833

KMETISKA ZEMUIISCA - pripravila Vida Medved

1 OSNOVNI PODATKI

1.1 Obseg dela, naloga
Odredba o 1zdelavi pisnega porodila o tr2m vrednosti lastninskih pravic na nepremiéninah,
zemljiséah

- k.o. 1875 Cemienik parcele: 285, 287/2, 287/5. 289, 290. 20172, 291/5. 291/5. 24

m
- k.o. 1879 Rxse parcel: 11074, 90/1

Parceli k.o. 1875 Cemienik 32, 291/2 — del (S1%+8 %) in 291/5 sta stavbni zemljiséi s stavbami

in 80 ocenjene v Jodenem porodilu.

Parceli k.o. 1875 Cemdensk 3t 289, 293 -del (73%) m parcela ko, 1879 Rade st 901 so

gozdna zemljidca in s0 ocenjene v loéenem porodilu.

Upoitevam Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti MSOV z veljavnostjo po 31.01.2022
in Slovenski poslovnofinanén standard - ocenjevange vrednosti pravic na nepremudninah (UL
RS 106:2013) in Zakon o izvisbi in zavarovanju (Ur. list 322007, Z1Z-UPBA, s spremembarmi).

1.2 Vrsta praviee lastninska pravica nu pepremicanah
13 LastniStve pravic, zemljiska Knjiga v &asu ocenjevanja

Milos Juvan naslov: Razbor pri Cemsenika 002, 1413 Cemsenik do 172
parceli k.o. 1875 Cemsenik 2912, 291/5 do 1/1

14 Predvideni uporabnik: Okramo sodisée v Trbovlah
15 Predvidena uporaba: lzvrditlng zadeva opr. 3L 1194 1 327702022

1.6 Podlaga vrednost

Vrednost je presoja ocenjencgs zneska v skladu 2 eno od podlag vrednost, doloGenth v MSOV
104+ podlage vrednosti.

Uporabim podlago trine vrednosti. TrZna vrednost je ocenjeni znesek. za katerega nay bi
voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja
vrednosti v poslu med nepovezanima i peodvisnima strankama po usireznem Irzenju in pei
Semer sta stranks delovals seznanjeno, preudamo in brez prisile.

1.7 Ogled 21112022
18 Datum ocenjevanja vrednosti 27, 11,2022
1.9 Datum porodila 27112002

1.10  Identifikacijn in status ocenjevalen

* 2 dne 25.022004 Ministrstva za pravosodie za
sodnega ceniles 23 strokovno Cje gradbenidtvo - gradbenidtvo splodno in kmetijstvo -
kmetijska zemljiscs 2 &z dne 25 02.2004 Ministrstva 2a peavosodje

7a sixinega centlea 2a strokovno podrode gradbenitvo - gradbenitvo splodno m kmetizstvo -
kmetijska zemljisés i 2 “z doe 25.02.200M Minisirstva 23
peavosodie za sodnega izvedenca 2a strokovno podrodje gradbenistvo - gradbenidtvo splodno,
Izjavljam, da sem sposobna zagotoviti objektivio m nepristransko ocenjevanje vrednosts, da
msem matenialno povezana s predmetom ocenjevanja ahi vkljufena v predmet ocenjevanja
vrednosti in nisem povezana s predvidenimi uporabniki porodila.
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Sodna cenilka gradbene stroke, Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, E-posta: ksenija.krsnik@siol.net, GSM: 051 665 833

111 Narava in vir informacij

o ZK izpaski. izpiski zemljiskega katastea in katastra stavh

o Odlok o obdinskem prostorskem madrtu Obéine Zagorje ob Sava, 2 dopolnitvami

« Podatks portala PISO

« Podatki portalov GURS, GERK. REN

o Hierarhija peavil ocenjevanja vrednosti UL RS 1062010, s spremembama);

o Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti MSOV

o Slovenski poslovnofinanéni standard (UL RS 106/2013);

o Zakon o 1zveshi m zavarovanju (Ur. st 32007, ZIZ-UPB4, s spremembanm );

o Zakon o nepremiéninskem posredovanju;

o Uredba o razvrifanju objektov (Ur.L RS 3t 37/18)

o Zakon o keetijskih zemljiséh (U, list RS 3¢ 7122011, ZKZ-UPB2 s spremembami);

o  Smernice irZnega vrednotenya kmetijskih zemlbjiie 3t 3 Zdrudenje sodmb tzvedencey in
centleev kmetijske stroke

Porogila o slovenskem trgu nepremiinin, GURS;

o Informacije 12 nepremscninskih agenciy, analize vepremicninskega portals SLONEP, net;

o Swokovna gradiva Zdndenja sodnih izvedencey in cenileey Slovenije za gradbeno stroko

(SICGRAS) in Vestnik:

o Strokovea gradiva Slovenskega instituta za revidirange SIR);

o Lastni arhiv.

Upodtevam tdhi stange ob ogledu nepremicnine in navodila 2a sodne izvedence in cemlee.

2 OPIS IN ANALIZA LOKACUE IN ZEMLNSC

Podatki o namenski rabl zem1jiSé: podrobnns namenska raba:
Predpisi: Odlok o ohéinsh kem nadres Obdine Zagorie ob Savi)
Vie poral SO

k.o. 1875 Cemsenik

Vo, IR7S Comenik Ko, 1879 Riise
orsaks enole erejania prostors OP la OP la
&1 raba Obmotjs kmetjsiih zemljist_| Obmodys kmetipakih zemljse
orsaka podrobneiie namenske mbe K2 X2
‘podrobeci ks rabu p Drga ke T Drga knctijaia Zemljita

-
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Sodna cenilka gradbene stroke, Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, E-posta: ksenija.krsnik@siol.net, GSM: 051 665 833

OPIS OKOLJA: Obsirmo m:hm hribovito gurz&m in kmetijsko obmodje jugo vzhodne od
Cemsenika, na obmodju med Cemsenikom in  Izdakami. Previadujejo kmetijske povrsine,
proedvsem travaki, gozdovi so na vide leZelih m strmejith obmodjih.

OPIS ZEMLIISC:

Zemljidke parcele. ki so predmet tega dela naloge, so v celoti ali previadujode kmetijske
povedine razgibanth oblik m razlidno velikih povedin v hnbovits pokrajin 2 redkomi razlo2enimi
naselj in vasmi.

Parcele v k.o. 1875 Cemienik tvorijo dve celoti, prva obsega sedem parcel, ki so nanizane ob
doma2iji na naslovu Razbor pri Cemseniku 2. Parcele $0 po namenski rabi prete2no kmetijske
povriine, ke ena od parcel (3. 291/5) je v celoti v obmodju razpriene poselitve. Parceh 3t 288
in 28772 predi nizko napetostni zratm elekiniéni vod. Dve parceli 2 meiano rabo (goad,
kmetijsko zemljisce) Je2ita severneje, v blizim. Obmodje je razgibano, mestoma so povedine
parcel strme. previadujejo kodent travmki, namzani obojestransko ob cesti, ki naselje poveze
2 1Aakami.

Parcele v koo 1879 R2sde so po numensks rabs kmetigske povedine na blagem, prots severu
pu!qoéempoboej\gmenpucehit‘)ﬂ‘l &i je v celott gozdna povedina. Parcelo 3¢ 1104 v
vzdol2ni smen predi visoko napetostni elektrovod.

DOSTOP: Parcele v k.o. 1875 Cemienik Jeze ob ob&inski cesti. razen parcel 293 m 294, ki 2
Jjavoo povedino mimata neposredne povezave. Parceli v ko, 1879 Rge 2 javno povrsino nimata
neposredne povezave.

DRUZBENI DEJAVNIKL Osnovna 3ols, vitec. trgovske. poslovse  stavbe. vsa objeku
druzbenega standarda in upravie mstitucye so v oddaljenosti do desetth kilometrov.

3 OCENJEVANIE VREDNOSTI
31 1ZBRAN NACIN OCENJEVANJA

Nepremiénine v splodnem ocenjujemo brez preminin, brez bremen ali deugih omegitventh
pogojev. Glede na namen ocenjevanja upoitevamo posebne omegitvene pogoje.

Nadin tr2nth primerjav: V evidenci transakesj nepremidnin Cenilee  je na voljo primemo
ssevilo podatkov o prodajsh  primerljivih nepeemicnin. Razpolazljivi podatki zadostuyejo za
ocenitey vrednosti po natiny trezmh primegjav.

Na donosu zasnovan nadin: na donosu zasnovan nadin j¢ primeren 2a ocenjevanje nepremiénin,
h;:h;cmogoteoddnnvm;mNavol;omugnmpodakovompmmmh.kotm
ocm,e\me mdxnepcunahzbmn nepmmémno Uporabo na donosu zasnovanega nading
23 ocemjevanje v te) nalogi smalram Z3 man) peimemo.
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Sodna cenilka gradbene stroke, Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, E-posta: ksenija.krsnik@siol.net, GSM: 051 665 833

Nabavnovrednostm madin: Uporaba nabavnovrednostnegs nafma je po mavodilih MSOV
omejena za specifiéne nepremicnine, 2za katere na trgu nimamo podatkov o transakcijsh s

Ugotovitev: Pri ocenjevanju vrednosti upodtevam stanje ob ogledu, zemljisko knjiZno stame
v Casu ocenjevanya in podatke GURS. Upestevam dolecila Odloka o obéinskem prostorskem
nadriu Obéine Zagorge ob Savi. Ocenjujemn vrednost pravic dolznika na nepremicmnsh.

Analiza trga

Pregledam podatke o prodajah zemljisé ma obmodju  Obdine Zagorje ob Savi v ko, 1875
Cemdenik, 1879 R3¢ in 1873 Brezje. ki so v javno dostopmh evidencah opsana kot
kmetizska zemljiséa. Pri pregledu podatkov o izvrenih prodajah upostevam znadilnost okolja,
poviding in kvaliteto ocenjevanils zemijise. V obravnavanih katstrskah oblinah je v &asu
oca:)nup v javno dostopnih evidencah dovolj podakov o prodajah zemlpse. ki ba sib lahko
primerjamo 2 obravnavanimi,

Cene se 2a kmetijska zemljisca  gibljggo med 0.28 do 9 EUR/'m2 in s0 odvisne od povsem
lokatnih dejavaikov, od blizine poselitve in 2sradi Spekulativath namenoy ob transakajah. Po
dostopnih podatkib m mogede opredeliti razlike v doseZenth pogodbenih cenah glede na
bonttetni razred posameznega zemlpidéa

Lzbran nadin ocenjevanja:

Po preverjanju podatkov o 1zvrinih prodajah primerljivih zemljise ugotovim, da v bilo obdobju
zadnjth dveh let na obravnavanem obmolju opravijensh pomerno Stevilo wansakesp s
primerljivimi zemljiddi.  dovol). da 2a ocemevanje vrednosts uporabim nadin trinih primenav.
[zbrami nadin ocenjevania je glede na ruzpolo2ljive podatke peimeren i v skladu 2 MSOV.

32 VREDNOST PRAVIC NA NEPREMICNINAH: kmetijska zemljiséa, nadin teznih
primerjay

Osnova pristopa so podatki o 2¢ izvienth prodajah primerliivih nepremiénin, to je izbraniks,
predmetnemu peimeru v &im ved podrobnostih podobnih nepremicnin. Podatki morajo ustrezati
tudi Easovoemu obdobju izviSene ransakeije. 1zjemoma lahko upodtevamo tudi poawdbe in
razpse. Upodtevats je potrebno, poleg obsega nepremiéaimskih pravic. tids pogoje financiranjs,
prodagme pogoje. izdatke ob transskeiji, trine pogoje, znadilnosti nepremmémne i okolja. Faze
ocenjevangs:

- unaliza trga, evidence prodaje primerljivih nepremséam

- wzbor podatkov in preverjanje njsthove verodostognosti

- opraviti prilagoditve

- predstaviti ocenjeno vrednost nepremuéninskah pravic
V evidenct opravljenih transakeij so podatki o opravljenih transskeijah nepremicnin, podobnih
ocempevanemi, na primerljivib lokacijah.  Podrobno pregledam prodaje zemljisé v obmocyih 2
opisom: kmetipka zemljis&. V oceni vrednost zemljisid upodtevam namensko rabo oziroma
previadujodo nemensko rabo obeavnavanth zemljide.

V pregledma prikazem prodaje zemlys, prodansth po 1.1.2020 na obravnavan primerljivih
lokacijah v uummsc&q:hko. Prodaje so se vedile po parcelsh v celoti, med nepovezammi
l'mémuu i pravimi osebami.

ljiska  so deljena kot poviling v obmodju drugih kmetyskibh 2embjise ali kot
pm:ladnqm.‘e purvrimc drugth kmetiyskih zemljise, v bl poselitev v razgibanch, podrodyih.
Vsa zemljid&a so dostopna 2 savaih povrian ali po poteh, ki so v lasti fiziénih oseb.

4
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£1 22 23 ¥4
Lo, 1875 Cemenik ko, 1879 Rise Lo 1879 Rude k.o. 1874 Hrezje
parc. it 22712 parc. it 6272, 629 359300 3L 321 33 34

Tabela primerljivk

Referenina transakoia** 21 a2 &3 %4
Lokacije ko 1875 Cemicnik 15TV R2ide 1875 R¥ide 1874 Brezje
Lokacijs, pare. 5t 27 62772, 6299 359,560 V1,301,334
Honiteta 2 23 2 14
Cas peodage 382021 24 52022 12.8.2020 2642021
1) posla 358879 L3988 11106 33072
Povedina® e 1.17% 837 13.659 2474
Pogudbes cens 1.763,50 $37.04 5.420 <000
Prodaies cens /m2 1.50 0.49 047 049
ELFMENTI PRIMERJAVE
Lokacijs Paunerlive Prumerljivo Pamerdjivo Primerdiive
Dosssop Pamerljivo Pramedjive Priwmerdjivo Primesyivo
Ko cpeemlienost Prunerljvo Primerling Primerijivo Primestiive
Previadujods namenska raha K2 K2 K2 K2
Boniteta Prmerliive Primerdinve Primedjivoe Primesliive
uteZne solke (skupaj: 1) K 2 2 2
L2 % e AN AP 20
ulelems viednost, EUR/m2 0.60 (.10 0.09 0,12
**Eraleno na enlo primenave

UteZena viednost m2 enole primerjave: 091 EUR/m2

Prilagoditev lokacija: Prilagoditey mi potrebna, lokaciye so med seboj pramerljive, na cenovno
podobaih obmoéph v sti in sosednphb  katastrskih obinah Lokacija #1 je v okolia
obravnavanth zemlnic.

Prilagoditev &as prodaje: Prodaje so se visile od po 1. 1. 20. Za podobne nepremicnine v
raziskavah trga ne najdemo podatkov o spremembah cen v obdobju po letue 2020. Pralagoditey
glede na stanje na (r2i5¢u m1 potrebna.

Velikost zemljiséa: parcele so, podobno kot obravnavane. po velikosti razlidne, po legt in
velikosti primeme za strojno kmetijsko obdelavo. Prilagoditev ni potrebna.

Prilagoditey idealni solastniSki dele2: v skladu s Smemicam: trZnoga vrednotenja kmetypskih
zemipd¢ 5L 3 ZdruZenja sodnih zvedencey i cenileev kmetiske stroke Slovenije uporabim
vpliv na vrednost : - 10%. Vrednost m2 enote pnmerjave: 0,82 EUR/m2

4 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE, konéna ocena veednosti

Analize so podprte s tr2mmi podatks, del ocen pa je tuda subjekuven. Uporabljen je nacin
ocenjevanjs: nadin trznih primerav.

w
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Nadin ocenjevanja je primeren za nepremictine, ki jih je mogode prodat, Se obstajajo dokazi
s tga. ki podpirajo sestavime, vkljuene v anahizo. Za  nepremuénine, kakeine so v
obravnavanem peimeny, je izbran nadin ocenjevama primeren m v skladu 2 MSOV. Pravice na
nepremidninah, ki so predmet ocenpevanja, so v last fizicoe osebe.

*Pri parcelah Ko, 1875 Cemienik 31 285, 289, 200, 294 upostevam previsdujoéo namensko

rabo.
it | parc mamenska raba Poviding | Dele2 EUR Viednost
dele2i doldniks | m2 delela

k.o. Cemicnlk 1575: |
1| 388% | Dewew bwetijcli zomd)iic 3xix |12 082 313076 1.565.38
2 | 2%702 | Dewge bwenijcka zeol) (ide 3667 | 12 052 30069 1.503.47
3 | 25VS | Dvwge bwettisha sewliid 190 112 0.%2 15662 7831
4 249" 4912 -
3 290% | Dvepo bwetifuka seml)iids L1491 12 .82 941X 4719
6 | 2912 1941 | 11

Sinyfine ranvlone poselive SLA

Dyvaga hmetijska zewdiisca 410 091 724,19 2419

CMacle oy L)
X |293 K07

Dvapa bwetljrka zevel)iida 2ral12 [N 1927.73 963,57
9 _|2d4* | Dvwgo bwenjsba sowbilde 2168 112 {182 177430 LERNSS

k.o, Rikie 1879
10 | 110°8 | Dvane bwentjoken zomml) (50 3268 | 12 Q.82 2467730 1.338.68
1] 1102 | Dewpa bwetijolir zemd) (5 464 | 12 082 3 00E s 1.508,.04
12 | sa) 64,732

1514910 943668
6
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GRAFICNA PRILOGA
Lokacija: blizni stavbi na naslovu Razbor pei Cemseniku 2 in RZSe 17a

,\S?',j_

k.o 1875 Cemienik
parcele: 285, 287/2, 287/, 289, 290, 291/2, 291/ parceli: 293, 204

k.o. 1879 R23e

parcele: 110/4, 1112, 9071
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Zakljucek

V skladu narocilom Okrajnega sodis¢a v Trbovljah, ki je izdalo sklep z opr. st. 1194 VL
32770/2022 z dne 11.10.2022, vrocen 25.10.2022, in sklep z dne 28.10.2022, vrocen
04.11.2022, v izvrsilni zadevi upnika PROHIT, d.o.0., Trzaska cesta 37 A, Maribor - PP, proti
dolzniku Milo$ Juvan, Razbor pri Cemseniku 2, Cemsenik, zaradi izterjave 24.827,70 €, o
ugotovitvi poStene trine vrednosti nepremicnin, ki so vpisane v zemljiSko knjigo, ID znak
1875 285, 1875 287/2, 1875 287/5, 1875 289, 1875 290, 1875 293, 1875 294, 1879 111/2,
1879 90/11 vse v solasti dolZnika do % in nepremicnine ID znak 1875 291/2, 1875 291/5, v
lasti dolznika do celote 1/ smo ugotovili, da postena trina vrednost nepremicnin skupno
znasa

58.250 €
Skupna vseh nepremicnin
- gradbeni del 37.602,00 €
- gozdarski del 11.221,00 €
- kmetijski del 9.437,00 €
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V. IZJAVA OCENJEVALCEV

a. Ocenjevalka: Ksenija Krsnik, Log 2, 1430 Hrastnik, Sodna cenilka gradbene
stroke, podpodrodij visoke gradnje, nizke gradnje in stavbna zemljis¢a,
Ocenjevalec: mag. Anton Strgar, Gorjusa 45, Dob -, Sodni cenilec gozdarske
stroke
Ocenjevalka: Vida Medved, Na Straski vrh 3, Ljublijana — Sodna cenilka
kmetijske stroke

b. Kot sodna cenilka gradbene stroke imam potrebno znanje in izkusnje za
izvedbo ocene postene trzne vrednosti nepremicnin,

c. Ocenjevalka zagotavlja, objektivno in nepristransko ocenjevanje vrednosti,

d. V porocilu so prikazani podatki in informacije preverjene v skladu z moznostmi
ter prikazani in uporabljeni v dobri veri to¢nosti,

e. Ocenjevalka ni materialno povezana s stranko, ki je solastnica cenjenih
nepremicnin in nimam osebnih interesov do predmetne nepremicnine,

f. Ocenjevalka sem sposobna samostojno opraviti dano narocilo, brez pomoci
dodatnih strokovnjakov,

g. Placilo za opravljeno storitev ocenitve vrednosti ni vezano na noben vidik
porocila,

h. Narocnica jam¢i, da so informacije in podatki, ki so jih posredovali popolnoma
tocni, s strani ocenjevalke so prikazani in uporabljeni v dobri veri toénosti,

i. Ocenjevanje vrednosti je opravljeno v skladu s kodeksom etike in standardi,

j. Ogled je bil opravljen dne 8.11.2022 (gradbeni del)

k. Ocena vrednosti je izdelana v skladu s Hirarhijo pravil ocenjevanja vrednosti
(Ur.list RS $t. 106/2010, 91/2 in 2/15), ki vkljuCuje Slovenski poslovnofinanéni

standard 2 (Ur. list RS st. 106/2013, 106/13) in Mednarodne standarde
ocenjevanja vrednosti MSOV 2020, veljavnost 31.1.2020.
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Ksenija Krsnik

Sodna cenilka gradbene stroke
Podpodrocdij: stavba zemljis¢a, nizke in
visoke gradnje
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