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CENILNO POROCILO

PREDMET: ocena trzne vrednosti kmetijskega zemijis¢a v k.o. Kozarsce

v izvrsilni zadevi upnika: SPARKASSE LEASING S d.o.o., Cesta v Klece 15, Ljubljana,
ki ga zastopa Odvetnika pisarna FRIDL & HLASTEC d.o.o. Titova cesta 2a, Maribor,
zoper dolznika: PETER CARLI, Kozar$ce 14D, 5220 Tolmin

zaradi izterjave denarnega zneska s pripadki:

- parcela §t. 184, k.o. Kozars¢e, 50 bonitetnih tock, v izmeri 2425 m?

NAROCNIK: Okrajno sodi§&e v Tolminu, sklep opr. t. | 16/2021 z dne 18.06.2021
LASTNIK: PETER CARLI, Kozar3¢e 14D, 5220 Tolmin
v delezu do 1/1

OGLED: Kozarsce, dne 02.09.2021

VALUTA: september 2021



STATUS ZEMLJISCA

Pri opredelitvi statusa zemlji§¢ upodtevam namensko rabo opredeljeno s prostorskimi akti ObCine
Tolmin: Odlok o Obginskem prostorskem nacrtu Ob&ine Tolmin( Ur. list RS, §t. 78/2012 ), podatki
posredovani skupaj s sklepom o imenovanju cenilcev s strani Okrajnega sodis¢a v Tolminu v potrdilu
o namenski rabi zemlji$¢a, ki ga je izdala Obgina Tolmin, $tevilka: 021-0056/2021 z dne 24.03.2021.

Zemljisko parcelo &t. 184 v izmeri 2425 m? k.o. Kozar$&e ocenim po namenski rabi in je opredeljena
po osnovni namenski rabi kot obmocje kmetijskih zemlji$¢, podrobnej$a namenska raba je opredeljena
kot najbolj$a kmetijska zemlji$¢a, pri €emer preko nje poteka 20 kV elektovod.

Pri tem upo$tevam podatke o izmeri omenjene parcele na javnih prostorskih portalih GURS in PISO.

UGOTOVITVE NA TERENU

Terenski ogled nepremicnine, ki je predmet te cenitve sem opravila dne 02.09.2021 s pricetkom ob
16:00 ob navzoé&nosti lastnika Petra Carlija, Kozar$¢e 14 D, 5220 Tolmin, na podlagi sklepa Okrajnega
sodis¢a v Tolminu opr. &t. | 16/2021 z dne 18.06.2021.

Na pot sem odpotovala iz Kamnega ob 14:35 in na zborno mesto prispela ob 16:00. Ogled je trajal do
16:55. Povratek domov je bil ob 17:30.

Parcela &t. 184, k.o. Kozaré&e, 50 bonitetnih todk, v izmeri 2425 m® se nahaja na jugo zahodnem
delu naselja Kozar§¢e, zahodno od stanovanjske hiSe Kozar§€e 14 D, na nadmorski viini cca 204 m.
Lega parcele je na juzni ekspoziciji in je nepravilne oblike. V delu parcele, ki meji na dvorisce
stanovanjske hise Kozar§¢e 14 D, le-ta meri po oceni v $irino cca 8 m in se razteza po dolzini cca 90
m, podolgovate pravokotne oblike in se nato razsiri v nepravilni obliki proti jugu. Na delu podolgovate
oblike, rahlo pribrezna ravnina, je zemljis¢e obdelano kot vrt zasajen z rali€nimi zelenjadnicami na
povrsini cca 2,5 m x 10 m. V nadaljevanju parcele je le-ta kori$¢ena kot veckrat kosni trajni travnik, ob
ustreznih agrotehnidkih ukrepih je mozna raba kot &tiri kosni travnik. MoZna je uporaba laZje kmetijske
mehanizacije z dostopom s 176/13 k.o. Kozar$¢e. Tu rastejo Stiri starejSe visokodebelne jablane, ki pa
niso oskrbovane in ne rodijo.

V razsirjenem delu parcele v smeri proti jugu je le-ta ravninska in zamocvirjena, kar predstavija vedji
del omenjene parcele. Na tem delu je zemljiSka parcela porasla z grmovjem leske in drevesi vrbe,
podrast so rastline lepenje, mocvirska preslica, sasi, pravi kolmez, rogoza in druge mocvirske rastline,
kar predstavija vecji del parcele in je za kmetijske namene v tem stanju visoke podtalnice prakti¢no
neuporaben in opuscen kakrdnekoli rabe. Podobne lastnosti zamocvirjenosti in dejanske rabe ima
sosednja parcela Stevilka 190/1 k.o. Kozar$¢e z boniteto 18 tock. Pri izracunu trzne vrednosti parcele
Stevilka 184 k.o. Kozar§ce na razsirjenem delu, ki je zamogvirjen upostevam prav tako 18 bonitetnih
toc¢k, saj je parcela gledano po vseh parametrih na tem delu podobna parceli Stevilka 190/1.

Opredelitev ekonomskih dejavnikov za parcelo $t. 184 k.o. Kozars¢e za podolgovati del parcele izhaja
iz ocene naslednjih parametrov: lokacija = + 20 %;nacdin koris€enja = + 40 %; dostop = +10 %;
velikost in oblika parcele = - 10%; za zamogvirjen del parcele pa upostevam naslednje parametre:
lokacija = + 20 %;nacin koris¢enja = - 50 %; dostop = + 10 %; velikost in oblika parcele = - 10%);

Boniteta kmetijskega zemlji§¢a je dolotena v skladu s Pravilnikom o dolo¢anju in vodenju bonitete
zemljis¢ ( Ur.l. RS, &t. 47/2008 ) na podlagi lastnosti tal, klime, reliefa in posebnih vplivov. Bonitetne
totke izrazajo proizvodno sposobnost zemljiS¢a na podlagi naravnih danosti in hkrati predstavijajo
razmerje v kvaliteti posameznih kmetijskih zemlji$¢.

Pri¢akovan donos izhaja iz ocene kako gotov je donos in kak$na je njegova trajnost, predvsem pa
kaksna je likvidnost investiranja v nakup dolotenega kmetijskega zemljis¢a. Pri izratunu vrednosti
kmetijskega zemljid¢a uporabim podatek 2 % predvideni donos glede na povpra$evanje po kmetijskih
zemljis¢ih na tem obmodgju.



STANDARD VREDNOSTI

V cenilnem elaboratu se ocenjuje trna vrednost kmetijskih zemljis¢. Primerna trina vrednost
nepremiénine predstavija tisto vrednost izraZeno v denarju, pri kateri bi prodaje voljan prodajalec in
nakupa voljan kupec izvrsila razumsko transakcijo pod pogojem, da oba posedujeta relativne
informacije o nepremi¢ninah in da nih¢e od njiju ni prisiljen v transakcijo. Financiranje, ¢e obstaja, se
izvaja po splosno veljavnih pogojih skupnosti na dan in obicajno za vrsto posesti na tem obmocju.
Cena predstavija znesek, ki je normalno povracilo za prodano posest in na katero niso vplivali posebni
pogoji financiranja ali pa pogoji, usluge, honorarji, stroski ali obveznosti nastali v teku transakcije.

Predpostavke in omejitvene okolisc¢ine
Splosni omejitveni pogoji:

- V postopku ocenjevanja sem se opirala na trditve, informacije in podatke, ki sem jih pridobila s strani
zastopnika lastnika, agencij za prodajo nepremi¢nin in upravnih organov v katerih se nahaja
ocenjevana in primerljive posesti.

- Informacije in podatki pridobljeni za izdelavo tega porocila so bili preverjeni v skladu z moZnostmi in
uporabljeni v dobri veri, pri éemer vanje verjamem in zaupam v njihovo to¢nost.

- Posest je vrednotena kot, da ni obremenjena z dolgovi.

- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo se nana$ajo le na zadevno vrednotenje in se

ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

- Lastnik tega porocila ali njegove kopije nima pravice do javne objave dela ali celote tega porocila, niti

ga ne sme uporabiti za drug namen brez pisne privolitve cenilca.

Izjava ocenjevalke
Po svojem najboljem poznavanju in prepri¢anju izjavijam, da:

- so v porodilu prikazani podatki in informacife pridobljeni za izdelavo tega porocila so bili preverjeni v
skladu z moZnostmi in uporabljeni v dobri veri, pri éemer vanje verjamem in zaupam v njihovo
to¢nost;

- so prikazane analize, mnenja in sklepi omenjeni samo s predpostavkami in omejevalnimi
okoli§&inami in predstavijajo moje osebne, nepristranske in strokovne analize, mnenja in sklepe;

- nimam niti sedanjega niti bododega pri¢akovanega interesa do lastnika nepremicnin niti do narocnika
cenitvenega porocila ( njihovih kapitalskih deleZev oziroma drugih poslovnih sodelovanj ) zaradi
katerih bi bil lahko podan dvom v nepristransko ocenitev nepremicnin;

- plagilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost predmeta
ocenjevanja ali doseganje dogovorjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrsnegakoli
dogodka povezanega s to obliko dogovora;

- sem opravila osebni pregled posesti, ki je predmet tega porocila;

CENITVENE OSNOVE KMETIJSKE DEJAVNOSTI

i g v ey ., . .

- Osnove za cenitve kntetijskih zemlji¢ v letu 2021, povpreéni setveni kolobarji po obmodijih,
usklajeni na koordinacijskem odboru SIC KS Slovenije

- Strokovna priporoéila koordinacijskega odbora SIC KS Slovenije za trzno vrednotenje
kmetijskih zemlji$¢ ( smernice )

- Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti ( MSOV ), ki jih sprejema Odbor za mednarodne
standarde ocenjevanja vrednosti ( IVSC )

- lzpis iz zemljiske knjige

- PISO Tolmin



1ZRACUN VREDNOSTI KMETIJSKEGA ZEMLJISCA

A) Povpreéna vrednost proizvodnje na njivi 1. katastrskega razreda v k.o. Kozarsce za leto
2021 znasa 0,462 €, relativni ¢isti dohodek 0,187 € in relativni isti dobi¢ek 0,092 €.

Kalkulacija je izdelana na podlagi znagilne setvene strukture na obmocju k.o. Kozarsce, ob
upostevanju pridelkov na najboljsih njivah in povpre¢nih cenah v zacetku leta 2021 ( Osnove za
cenitve kmetijskih zemljis¢ v letu 2021, povpreni setveni kolobarji na obmogjih, usklajeni na KO
zdruzenja SIC KS Slovenije).

B) Ocenjena vrednost kmetijskih zemlji§¢ po dohodkovni metodi:
V =P x é.d. x Feq x bon.t./p.d.

Pri ¢emer je:
v
P

trzna vrednost v €

1]

povrsina parcele v m?

&.d.= &isti dobicek m? najboljsega zemljis&a danega obmotja v €
Fex 4 = faktor ekonomskih dejavnikov

bon.t. = bonitetne tocke ocenjevanega zemljis¢a

p.d. = pricakovan donos

k.o. | par.§t. | bon. | povrS. | Eg Cisti.d. | p. d. vredno | Vrednost
t. m? €/m? % delez | st deleza
€/m? parcele €
1 2251 | 184 50 720 1,6 0,092 2 11 3,68 2649,60
18 1705 0,7 0,092 2 11 0,58 988,90
Skupno 2425 3638,50
ZAKLJUCEK

Ocenjena trzna vrednost kmetijskih zemljis¢ parcelne Stevilke 184 vse k.o. Kozarsce, v lasti 1/1 Petra
Carlija, Kozars¢e 14 D, 5220 Tolmin, zna$a skupno 3638,50 €.
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