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V prilogi vam poSiljam popravljeni cenilni zapisnik v 1 izvodu v naslednji zadevi.

| 42/2024 dolZnice Kata ZUPANEK, Bahnhofgiirtel 73/6/28, GRAZ, AVSTRIJA.
Prilagam tudi stroskovnik in izjavo.
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CENILNO POROCILO
O DOLOCITVI TRZNE VREDNOSTI ZEMUISC

Predmet cenitve: DolocCitev trZne cene kmetijskih zemljis¢
Narocnik: Okrajno sodisc¢e v Murski Soboti, dne 7. marca 2024
Zadeva: 1 42/2024

Upnik:
Gregor ZUPANEK, Salovci 164a, 9204 SALOVCI

Dolznik:
Kata ZUPANEK, Bahnhofgiirtel 73/6/28, GRAZ, AVSTRIJA, zatasno, Peskovci 35, 9204 SALOVCI

Valuta cenitve: 10.april 2024

Ogled zemljisc:

Ogled vseh zemljis¢ je bil opravljen dne 27.marca 2024.

Na pricetek ogleda so bile vabljene vse stranke s priporoceno posto.
Prisotni na ogledu:

Ob ogledu je bil prisoten Gregor ZUPANEK.

1 OMEIJITVENI POGOIJI

e Informacije, ocene in mnenija, ki jih vsebuje to porocilo so povzeti iz uradnih virov, zaradi
Cesar cenilec ni odgovoren za pravilnost navedenih podatkov

e Podatki o nepremi¢ninah so povzeti iz katastrskih podatkov in podatkov zemljiske knjige
dostopnih preko spleta

e Vrednost podana v porocilu velja na dan izdelave porocila

2 I1ZIAVUAM
Pri svojem najboljSem prepri¢anju in poznavanju izjavljam:

e da so podatki, uporabljeni v porocilu preverjeni, ter uporabljeni v dobri veri, da so tocni

e da sem osebno preveril podatke o nepremicnini, ki je predmet tega porocila

e da mi pri izdelavi porocila in ocenjevanju vrednosti nihée ni nudil pomembne strokovne
pomoci
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3 KONCNA TRZNA VREDNOST
ID parcele St.parcele K..O. Vrsta rabe Povrsina Delez Vrednost deleia
1511193 441 16-Peskovci Travnik 2080 m* 12 1.990,67 €
3358514 449 16-Peskovci Njiva 1151 m* 1/2 804,50 €
1511192 450 16-Peskovci  V zarasfanju, mejica 496 m? 1/2 137,23 €
5037676 451 16-Peskovci  V zaras€anju, mejica 671 m? 1/2 184,15 €
4198788 455 16-Peskovci  V zarascanju, mejica 1181 m? 12 339,90 €
1007470 456 16-Peskovci V zara$canju, njiva 627 m? 1/2 264,71 €
3105495 2548 16-Peskovci Njiva 6975 m? 1/2 6.978,00 €
1593420 488 del.  16-Peskovci Travnik 542 m? 1/2 394,93 €
2602250 489del.  16-Peskovci Travnik 5980 m? 1/2 4.357,32 €
SKUPAJ 15.451,41 €

4 TRZNA VREDNOST DELEZEV VSEH ZEMUISC ZNASA SKUPAJ na dan 10.april 2024

Priloga:

PV =15.451,41 EUR

e Lokacijska informacija

Cezanjavci 36
LJUTOMER

Sodni izvedenec in cenilec
Miran TORIC univ.dipl.ing.agr.
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5 PODATKI O ZEMUISCIH, NAVEDENIH V SKLEPU

V sklepu je odrejena cenitev nepremicnin, katere sva si s cenilcem gradbene stroke razdelila glede
na ugotovitve ob ogledu dokumentacije, prostorskih planov obcine Gornji Petrovci in na terenskem

ogledu zemljis¢ po kljucu, kot je prikazan v spodniji tabeli.

ID parcele St.parcele K.O. Cenilec
324005 486 16-Peskovci Branko VERGAN
1511193 441 16-Peskovci Miran TORIC
3358514 449 16-Peskovci Miran TORIC
1511192 450 16-Peskovci Miran TORIC
5037676 451 16-Peskovci Miran TORIC
4198788 455 ____16-Peskovci Miran TORIC
1007470 456 __ 16-Peskovci . Miran TORIC
3105495 2548  16-Peskovci - Miran TORIC

13609580 487 16-Peskovci Branko VERGAN
1593420 488 16-Peskovci Branko VERGAN, Miran TORIC
260225(_) 489 16-Peskovci Branko VERGAN, Miran TORIC

Parcele St: 488 in 489 sva si cenilcem gradbene stroke razdelila v skladu s prostorskih planom obcine
Gornji Petrovci in stanjem v naravi, kot je to prikazano v spodnjih tabelah, kjer vsak cenilec ceni del

parcele glede na razdelitev.

ID parcele St.parcele K.O. Povrsina
1593420 488 16-Peskovci 1004 m?
Vrsta rabe Povrsina Gradbeni del Kmetijski del
Travnik, Stavbno zemljisée 1004 m? 462 m? ) m
ID parcele St.parcele K.O. Povrsina
2602250 489 16-Peskovci 7419 m?
Vrsta rabe Povrsina Gradbeni del Kmetijski del
Travnik, Stavbno zemljis¢e 7419 m? 1439 m? 5980 m?
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Podatki o zemljis¢ih, ki so navedeni v sklepu in so predmet zapisnika

Zap. ID St. K.O. Povrsina Bon. Stanje v naravi

st. parcele parcele tocke

1 1511193 441 16-Peskovci 21 w57 Travnik

2 3358514 449 16-Peskovci 1151 m? 55 Njiva

3 511192 450 16-Peskovci 496 m* 55 V zara$&anju, mejica
4 5037676 451 16-Peskovci 671 m? 54 V zaras$¢anju, mejica
5 4198788 455  16-Peskovci 1181 m? 54 V zara$canju, mejica
6 1007470 456 16-Peskovci 627 m? 54 V zaras¢anju, njiva
7 3105495 2548  16-Peskovci 6975 m?2 64 Njiva

8 1593420 488 del. 16-Peskovci 542 m? 57 Travnik

9 2602250 489 del. 16-Peskovci 5980 m* 57 Travnik

6 METODOLOGIJA OCENJEVANJA

Namen ocenitve je ugotovitev trine vrednosti v skladu z mednarodnimi standardi ocenjevanja
vrednosti MSOV 2017. Trzna vrednost je opredeljena kot znesek izrazen v denarju, za katerega naj
bi voljan kupec in prodajalec izvrsila razumsko transakcijo pod pogojem, da nobeden od njiju ni
prisiljen v transakcijo.

Pri definiciji trzne vrednosti velja:
e motivacija kupca in prodajalca je podobna
e obe strani v poslu sta obvesceni in vsaka deluje s svojimi najboljSimi interesi
e cena predstavlja znesek, ki je normalno povracilo za prodano nepremicnino in na katerega
niso vplivali posebni zneski financiranja ali pogoji, usluge, honorarji, stroski in obveznosti,
nastali v teku transakcije

Samo ocenjevanje vrednosti nepremicnine se lahko opravi na ve¢ nacinov in na osnovi analiz. V
praksi poznamo naslednje pomembne nacine oz. metode ocenjevanja vrednosti nepremicnin:

e metoda trznih neposrednih primerjav
e dohodkovna metoda
e stroSkovna metoda.

Metoda trznih neposrednih primerjav

S tem nacinom dolo&imo trino vrednost nepremicnine na osnovi izvedenih prodaj za enako ali zelo
podobno nepremi¢nino. Metoda temelji na nacelu, da kupec ni pripravljen placati za doloceno
nepremiénino ve¢, kakor znasajo stroski pridobitve podobne nepremicnine z enako koristnostjo.

Nadin trznih neposrednih primerjav ima obicajno tri stopnje:
e na ustreznem trgu je potrebno najti pred kratkim opravljene prodaje primerljivih
nepremicnin
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e potrebno je preveriti podatke o transakcijah in izlociti transakcije, ki so bile opravljene
neobicajno hitro, med sorodniki in transakcije pri katerih se poraja dvom o posteni trzni
vrednosti transakcije

e Prilagoditev razlik med vsako izmed primerljivih prodaj in obravnavano nepremicnino z
vrednotenjem vsake razlike, ki jo pristejemo ali od3tejemo od prodajne cene primerljive
nepremiénine, ter tako dobimo posteno trino vrednost nepremicnine

Dohodkovna metoda

Dohodkovna metoda temelji na osnovi njene produktivnosti, to je ocenjevanju oz. napovedovanju
viéine bodotega dobi¢ka ob primerni stopniji kapitalizacije. Bodo¢i dobicek je realno nacrtovan Cisti
dobi¢ek, ki ga ocenjevana nepremiénina ob primerni rabi ustvari ne letni ravni. Pri kmetijskih
omejitvenih faktorjev in realnega upostevanja vpliva faktorjev, ki lahko vplivajo na dohodek (lokacije,
oblika parcele, dostop, vrsta koris€enja parcele). V kombinaciji s primerjavo razvoja trga kmetijskih
zemljié¢ je mozZno na osnovi izvedenih primerljivih prodaj oceniti tudi verjetnost , koliko vec je mozni
kupec ponuditi za omenjeno nepremicnino.

Ob mozni trajni izgubi kmetijskega zemljis€a za izraun uporabimo vrednost bodocega prihodka.
Vrednost nepremicnine je po dohodkovni metodi izraunana s pomog¢jo naslednje formule:

| —

Kjer je:

V = vrednost nepremicnine

| = neto dohodek (dobicek)

R = stopnja kapitalizacije

Za vsako ocenjevano obmodje, kjer se nahajajo kmetijska zemlji3¢a si je potrebno izbrati primeren
kolobar, ki je na obmog¢ju tudi razsirjen v praksi. Upostevani so pridelki, ki jih lahko dosegamo v tem
obmogju na najboljiih njivah ob upostevanju dobre kmetijske prakse in uveljavljene agrotehnike.
Kolobar je sestavljen na osnovi povpreénega setvenega koledarja Drustva sodnih izvedencev in

.....

Stroskovna metoda

Po tem nadinu ocenjujemo vrednost nepremicnine na temelju nadomestitvenih ali reprodukcijskih
stroékov za nadomestitev podobne nepremicnine za enak namen.

Ob tem je potrebno vrednost obstojece (stare) nepremicnine (brez zemlji¢a, ki ne zastara) ustrezno
zmanjsati za fiziéno poslab3anje, funkcionalno in gospodarsko zastaranje.

Metoda temelji na predpostavki, da obves¢eni kupec za nepremicnino ne bo placal vec kot pa znasa
strotek nabave nove nepremiénine za isti namen. Zato je vrednost nepremicnine enaka stroSkom
nabave popolnoma enake nepremicnine (reprodukcijski stroSek), ali podobne uporabnosti
(nadomestitveni strodek), od katerih se odsteje zmanj$anje vrednosti zaradi fizinega poslab3sanja,
funkcionalnega in gospodarskega zastaranja (amortizacije).
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7 OPIS ZEMUISC IN UGOTOVITVE NA TERENU

Parcele pod zap. st. 1

ID St. K.O. Povrsina Bon. Stanje v naravi
parcele Parcele tocke
iS11199.. A4 . 16Peslovg . . 2932 OF . BT Travnik
ID St. Lastnik DeleZ Namembnost zemljis¢a v
parcele parcele prostorskih planih
441 ~1/2  Kmetijsko zemljiSce

Ob terenskem ogledu, ortoposnetkov in pri pregledu dokumentacije o zemljis3¢u sem ugotovil
naslednje:

Parcela se nahaja v razpréenem delu naselja Peskovci. Parcela je v naravi travnik, ki je bil v ¢asu
ogleda obdelan. Parcela je pravilne oblike, z blagim nagibom in brez vecjih depresij. Ob ogledu je
bilo opaziti manjse zastajanje vode v spodnjem delu parcele, kar verjetno povzroca meteorna voda
iz vije lezecih zemljis¢. Na tem obmogju prevladujejo travniske povrsine, je pa tudi nekaj njivskih
povrsin.

Parcela ima urejen dostop in moznost uporabe vse kmetijske mehanizacije.

Na tem obmodju prevladuje evtri¢en poboéni psevdoglej. Mati¢na osnova so mehke karbonatne
kamnine. Gre za srednje teika, plitva do srednje globoka tla, kjer prevladuje ilovica. V primeru
izpiranja meljastih delcev v globino se tvori neprepustni sloj. V vecini primerov gre za srednje dobra
tla, ki so primerna za travnike, manj za njive. V poletnih mesecih se lahko hitro pojavijo znaki suse,
predvsem ob pomanjkanju padavin.

Slika 1: Parcela $t: 441, K.O. 16-Peskovci
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Slika 2: Fotografija parcele, posneta ob ogledu

Parcele pod zap. $t. 2do 6

ID St. K.O. Povrsina Bon. Stanje v naravi
parcele Parcele tocke
3358514 449 16-Peskovci 1151 o 55 Njiva
1511192 450 16-Peskovci 496 m? 55 V zaras¢anju, mejica
5037676 451 16-Peskovci 671 m? 54 V zarascanju, mejica
4198788 455 16-Peskovci 1181 m? 54 V zara$€anju, mejica
1007470 456 16-Peskovci 627 W 54 V zaras¢anju, njiva
ID St. Lastnik Delez Namembnost zemljis¢a v
parcele parcele =S prostorskih planih
3358514 449 Kata ZUPANEK 1/2 Kmetijsko zemljisce
1511192 450 Kata ZUPANEK 1/2 Kmetijsko zemljis¢e
5037676 451 Kata ZUPANEK 1/2 Kmetijsko zemljisce
4198788 455 Kata ZUPANEK 1/2 Kmetijsko zemljisce
1007470 456 Kata ZUPANEK 1/2 Kmetijsko zemljisce
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Ob terenskem ogledu, ortoposnetkov in pri pregledu dokumentacije o zemljiS¢u sem ugotovil
naslednje:

Parcele se nahajajo v razprsenem delu naselja Peskovci. Raba parcel je navedena v tabeli. Vedji del
povrsine je v zaras€anju, na dveh parcelah pa je urejena njiva. Vse parcele so nepravilne oblike.
Povrsine, ki so v naravi njive so bile v ¢asu ogleda obdelane, ostali del pa je v zaras¢anju.

Vse parcele imajo blag nagib, na njivskih povrsina tudi ni videti vecjih depresij.

Parcele nimajo neposrednega dostopa, ampak je ta moZen samo preko sosednjih parcel. Na
povrsinah, ki so v naravi njive je mozna uporabe vse kmetijske mehanizacije.

Na tem obmo¢ju prevladuje evtricen poboc¢ni psevdoglej. Mati¢na osnova so mehke karbonatne
kamnine. Gre za srednje tezka, plitva do srednje globoka tla, kjer prevladuje ilovica. V primeru
izpiranja meljastih delcev v globino se tvori neprepustni sloj. V vecini primerov gre za srednje dobra
tla, ki so primerna za travnike, manj za njive. V poletnih mesecih se lahko hitro pojavijo znaki suse,
predvsem ob pomanjkanju padavin.

Slika 3: Parcela $t: 449, 450, 451, 455 in 456, K.O. 16-Peskovci
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Slika 4: Fotografija parcele st: 451, posneta ob ogledu

Slika 5: Fotografija parcele st: 449, posneta ob ogledu




Cenilno porocilo o dolocitvi trzne cene v zadevi | 42/2024 Stran 10 od 22

Slika 6: Fotografija parcel §t: 455 in 456, posneta ob ogledu

Parcele pod zap. st. 7

ID St. K.O. Povrsina Bon. Stanje v naravi
parcele Parcele tocke
3105495 2548 16-Peskovci 6975 m? 64 Njiva
ID St. Lastnik Delez Namembnost zemljisé¢a v
parcele parcele prostorskih planih
3105495 2548 ~ Kata ZUPANEK 1/2 Kmetijsko zemljisce

Ob terenskem ogledu, ortoposnetkov in pri pregledu dokumentacije o zemljiséu sem ugotovil
naslednje:

Parcela se nahaja ob glavni cesti Murska Sobota-Hodos3, in je v naravi njiva. Parcela je bila v ¢asu
ogleda obdelana in posejana. Parcela je nekoliko nepravilne oblike, vendar ravna in brez vedjih
depresij. Parcela ima urejen dostop ter moznost uporabe vse kmetijske mehanizacije.

Na tem obmo¢ju prevladujejo evtri¢na obrecna tla na ilovnatem aluviju. Mati¢na osnova so prodi in
peski. Gre za srednje tezka, globoka tla, kjer prevladuije ilovica. V primeru izpiranja meljastih delcev
v globino se tvori neprepustni sloj.
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Slika 7: Parcela sSt: 2548, K.O. 16-Peskovci

Slika 8: Fotografija parcele, posneta ob ogledu
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Parcele pod zap. st.8in 9

ID St. K.O. Povrsina Bon. Stanje v naravi
parcele ‘ ‘ Parcele ‘ tocke
2602250 489 del. 16-Peskovci 5980 m? 57 Travnik
ID St. Lastnik Delei Namembnost zemljis¢a v
parcele ‘ pqrcele 7 = prostorskih planih
L L ., Kmetijsko zemljisce (54 %)
11593420 del. e o iyl
15034801, R ‘ w Povrsine cest (46 %)
. Kmetijsko zemljis¢e (80,6 %)
2602250 489 del. Kata ZUPANEK 1 ’
i i® Stavbno zemljisce (19,4%)

Ob terenskem ogledu, ortoposnetkov in pri pregledu dokumentacije o zemljis¢u sem ugotovil
naslednje:

Parceli se nahajata v razpréenem delu naselja Peskovci. Obe parceli tvorita celoto in sta v naravi
travnik, ki je bil v ¢asu ogleda obdelan. Povrsina je pravilne oblike, z blagim nagibom in brez vedjih
depresij. Ob ogledu je bilo opaziti manjse zastajanje vode v spodnjem delu parcele, kar verjetno
povzrota meteorna voda iz visje lezecih zemljis¢. Na tem obmocju prevladujejo travniske povrsine,
je pa tudi nekaj njivskih povrsin. Parceli imata urejen dostop in moznost uporabe vse kmetijske
mehanizacije.

Na tem obmo¢ju prevladuje evtri¢en poboéni psevdoglej. Mati¢na osnova so mehke karbonatne
kamnine. Gre za srednje teika, plitva do srednje globoka tla, kjer prevladuje ilovica. V primeru
izpiranja meljastih delcev v globino se tvori neprepustni sloj. V veCini primerov gre za srednje dobra
tla, ki so primerna za travnike, manj za njive.

Slika 7: Parcela $t: 488 in 489, K.O. 16-Peskovci
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Slika 5: Fotografija parcel $t: 488 in 489, posneta ob ogledu

8 STROKOVNE PODLAGE ZA CENITEV

Katalog kalkulacij za naértovanje gospodarjenja na kmetijah (MKGP, Uprava za pospesevanje
kmetijstva, 2001)

Katalog kalkulacij za naértovanje gospodarjenja na kmetijah v Sloveniji (KGZS, 2011)

Seminarsko gradivo za preizkus strokovnosti sodnih izvedencev in cenilcev kmetijske stroke
Smernice trinega vrednotenja kmetijskih zemljis¢ v letu 2024 — ZdruZenje sodnih izvedencev in
cenilcev kmetijske stroke Slovenije

Javno dostopni podatki zemljidkega katastra, http://prostor.gov.si

Javno dostopni podatki zemljiske knjige, http://evlozisce.sodisce.si/esodstvo

Javno dostopni podatki prostorskega sistema obcin PISO, http://www.geoprostor.net/PisoPortal
Javno dostopni podatki prostorskega sistema ob¢in I10bcina, http:// info.iobcina.si

Javno dostopni podatki o evidenci trga nepremiénin, http:// http://prostor3.gov.si/ETN-JV/
Statisti¢ni urad RS - podatki o stopniji inflacije

Simon, Reinhold, Simon: Wertermittlung von Grundstticken, (Luchterhand 2005)

Bernhard Metzger: Wertermittlung von Immobilien und Grundstiicken, (Haufe 2006)

Sommer, Kréll, Piehler: Grundstiicks und Gebdude Wertermittlung, (Haufe 2005)

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2017

PSunder: Ocenjevanje vrednosti nepremicnin, 2003

Pedoloska karta Slovenije
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9 ODLOCITEV ZA CENILNI PRISTOP IN OSNOVE ZA DOLOCITEV PRIMERNE TRZNE CENE

Za zemljiSCe se odlocim za cenitev po dohodkovni metodi in po primerjalni metodi. Na koncu obe
vrednosti ponderiram tako da iz ponderirane vrednosti dobim prodajno vrednost posamezne
parcele.

Po analizi primerljivih prodaj v bliZini in v primernem ¢asu pregledam vse prodaje kmetijskih zemljis¢
v bliZini, in najprimernejsa zemljis¢a uporabim za primerjavo in na osnovi tega naredim cenitev po
primerjalni metodi.

10 PREGLED OPRAVLIENIH PRIMERLIVIH PRODA/J

Na omenjenem obmocju sem pregledal vse izvrSene prodaje zemljis¢. V postev pridejo prodaje iz
katerih je moZno razbrati ceno za posamezno parcelo ali pa vec parcel, ¢e le te tvorijo celoto.
Izlo€im vse prodaje, ki vsebujejo kakrsenkoli objekt ali gozd, ter vse prodaje, v katerih se prodajajo
zemljiS¢a na razli¢nih lokacijah, saj iz teh prodaj ni mogoce razbrati cene za posamezno parcelo, ki
je primerna za primerjavo.

Po pregledu ponudbe kmetijskih zemljiS¢ na tem obmodju, ki so objavljene na oglasni deski UE
Murska Sobota je opaziti obcutno rast cen v letih 2021, 2022 in 2023 na nekaterih obmogjih,
predvsem v ravninskem delu.

11 OCENITEV PO DOHODKOVNI METODI

Za obmodje, kjer se nahajajo kmetijska zemljis¢a sem si izbral spodaj navedeni kolobar, ki je v teh
krajih razsirjen. Pridelki so povprecni, ki jih lahko dosegamo v teh krajih na najboljsih njivah. Kolobar
je sestavljen na osnovi povprecnega setvenega koledarja Zdruzenja sodnih izvedencev in cenilcev
kmetijske stroke Slovenije, in je osnova za izracun dohodka na kmetijskem zemljis¢u. Tocka je
preracunu na potencialni dobicek na njivi s 100 bonitetnimi tockami.

Cenitev je narejena po dohodkovni metodi glede na kolobar z upostevanjem faktorja kakovosti
zemljiS¢a in zmoZnosti doseganja pridelka, glede na kolobar in na pridelek na najboljsih njivah. Pri
izraCunu so upostevani tudi faktoriji, ki imajo neposreden vpliv na trzno ceno zemljisca.

Izracunan dobicek, ki ga je treba pri trini dohodkovni metodi izracuna vrednosti kmetijskega
zemljiS¢a upostevati se na podlagi strokovne presoje za najboljse kmetijsko zemljis¢e v povpreéju
uposteva v visini 30% cistega dohodka, preostalih 70% dohodka pa predstavljajo stroski dela in
stroski pripadajoce amortizacije.

Delez Pridelek  Cena Vrednost Stroski  Stroski Dohodek Dobicek
zastopanosti  kg/m2 EUR/kg EUR/kg % EUR/m? EUR/m? EUR/m’?

Pienica 45% 10000 03500 0,575 0,69  0,1087  0,0488  0,0146
naknadni 45% 30000 00600 00810 070 00567 00243  0,0073 |
Koruza 38% 1,3000 03100 0,531 0,86  0,1317 _ 00214 _ 0,0064
4% 4,0000 04500 00720 075 00540 _ 0,0180  0,0054
Krompir 3% 4,0000 0,4000 0,0480 0,73  0,0350  0,0130 o,oosg;;
ice 10% 04500 06500 00293 076 00222 00070 _ 0,0021
Subvenciia___100% 1,000 00380 00380 000 00000 00380 00114 |
Skupaj  100% 05789 04083 01705 00512
___ Skupaj za 100 bonitetnih totk 06731 04748 0,1983  0,0595
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Na podlagi lastnosti zemljis¢a ocenjujem, da se vrednost zemljis¢a lahko poveca ali zmanjsa za vpliv

ekonomskih dejavnikov-faktorjev, in sicer za naslednje odstotke:

- lokacija -50% +50%

- nacin koris¢enja zemljisca -50% +50%, vrtovi do +100%

- dostop do parcele -15% +15%

- velikost in oblika parcele -15% +15%
ID parcele St.parcele Lokacija Dostop Oblika koxgggr;ja SKUPAJ

» 1511393 ' 441 L 0D - DO0N 0,00% -20,00% -20,00%
3358514 449 -10,00% 0,00% 0,00% -5,00% -15,00%
31102 - . 450 _-10,00%  -10,00% -10,00% -40,00% -70,00%
5037676 451 -10,00% -10,00% -10,00% -40,00% -70,00%

4198788 455 - -10,00% -10,00%  -10,00% -40,00% -70,00%
1007470 456 -10,00% -10,00% -10,00% -15,00% -45,00%
3105495 2548  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
1593420 488 del. 0,00% 0,00% 0,00% -20,00% -20,00%
2602250 489 del. 0,00% 0,00% 0,00% -20,00% -20,00%

11.1 IZRACUN VREDNOSTI KMETIISKIH ZEMLIISC PO DOHODKOVNI METODI

Parametri potrebni za izracun vrednosti zemljis¢a:

V =trzna vrednost v EUR

P = povrsina parcele

¢d = (Cisti dobi¢ek na m? na najbolj$ih zemljis¢ih — 0,0595 EUR/ m?)
F.zemlj = faktor zemljis¢a

F.ekd = ekonomski dejavniki

p.d. = pricakovan donos (2,0 %)

V_P * ¢d * f.ekd * F.zemlj

p.d
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ID parcele St.parcele Vrsta rabe Povrsina F.zemlj. ED Delez Vrednost deleia
1511193 441 Travnik 2732 m? 57 0,80 1/2  1.854,20 EUR
3358514 449 Njiva 1151 m? 55 0,85 1/2 800,88 EUR
1511192 450 Vzara$€anju, mejica 496 m?2 55 0,30 1/2 121,81 EUR
5037676 451 V zarad€anju, mejica 671 m? 54 0,30 1/2 161,79 EUR
4198788 455 V zara$tanju, mejica 1181 m? 54 0,30 1/2 284,76 EUR
1007470 456 V zaraééanju, njiva 627 m? 54 055 1/2 277,17 EUR
3105495 2548 Njiva 6975 m? 64 1,00 1/2  6.644,10 EUR
1593420 488 del. Travnik 542 m? 57 080 1/2 367,86 EUR
12602250 489 del. Travnik 5080 m? 57 0,80 1/2  4.058,61EUR
SKUPAJ 14.571,18 EUR

12 OCENITEV PO PRIMERJALNI METODI

Za potrebe ocenjevanja po primerjalni metodi je najprej potrebno pregledati primerljive prodaje in
izbrati najustreznejSe. Takoj izlo¢imo naslednje prodaje:
e Prodaje iz katerih ni moZno razbrati prodajen cene posamezne nepremicnine (ali prodaja
vsebuje gozdna zemljis¢a oz. objekte)
e Prodaje ki vsebuje zemljis¢a na razli¢nih lokacijah, objavljena cena pa velja za celoto
e Prodaje ki se zgodijo med sorodniki

e Prodaje z nizko ali visoko ceno.

Prodajo kmetijskih zemljiS¢ ureja Zakon o kmetijskih zemljis¢ih (Uradni list RS, §t. 71/11, 58/12,
27/16, 27/17,79/17,44/22 in 78/23).

Za primerljive prodaje izberem vsaj 3 prodaje, ki se najbolj priblizajo ocenjevani nepremicni. Izbor
je nemalokrat tezak, sploh e ni dovolj primerljivih prodaj, in bi po metodi primerljivih prodaj lahko

naredili veliko napako.
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Znacilnosti zemljis¢a Ocenjevana Primerljiva Primerljiva Primerljiva
: vrodaja 1 prodaja2 prodaja 3

Transakcija 754684 | 754695 759213
Prodajna cena _ 20.400,00 €
Velikost zemljis¢a

cena na m2

Kvaliteta zemljisca

Dostop do zemljis¢a

Oblika zemljis¢a

Drugo (solastnina)

Faktor prilagoditve

Faktor utezi
Vrednost deleZa 2.127,14 €
Znacilnosti zemljiséa Ocenjevana Primerljiva Primerljiva Primerljiva
povriina prodaja 1 prodaja 2 prodaja 3

Transakcija 754684 754695 759213
Prodajna cena

Velikost zemljisc¢a
cena na m2
Kvaliteta zemljisca
Dostop do zemljis¢a
Oblika zemljisca

Drugo (solastnina)

Faktor prilagoditve

Faktor uteZi

Vrednost deleza 808,12 €
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Znacilnosti zemljisca Ocenjevana Primerljiva Primerljiva Primerljiva
povrsina prodaja 1 prodaja 2 prodaja 3

Transakcija | 754684 754695 759213

Prodajna cena - 3.670,00 € | 2.40 00 €

Velikost zemljis¢a
cena na m2
Kvaliteta zemljisca
Dostop do zemljis¢a

Oblika zemljisca

Drugo (solastnina) |

Faktor prilagoditve

Faktor utezi
Vrednost deleza 152,64 €
Znacilnosti zemljisca Ocenjevana Primerljiva Primerljiva Primerljiva

povrsina prodaja1 _prodaja 2 _prodaja3

Transakcija 754684 754695

Prodajna cena

Velikost zemlji¢a |

cena na m2 ' ‘ 1,5998 €
Kvaliteta emlji§a

Dostop do zemljis¢a

Oblika zemljis¢a

Drugo (solastnina)

Fa kr pilagoitve

Faktor utezi

Vrednostdelefa 206,50 €
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Znacilnosti zemljis¢a Ocenjevana Primerljiva Primerljiva Primerljiva
povrsina prodaja 1 prodaja 2 prodaja 3

Transakcija 7 754684 7 754695 759213
| | |

Prodajna cena 3.670,00 € | 4.230,00 € 20.400,00 €

Velikost zemljisca

cena na m2 ‘ _ 1,5998 €

Kvaliteta zemljis¢a
Dostop do zemljid¢a
Oblika zemljis¢a
Drugo (solastnina)

Faktor prilagoditve

Faktor utezi

Vrednost deleza 395,04 €

Znacilnosti zemljisca Ocenjevana Primerljiva Primerljiva Primerljiva
povrsina prodaja 1 prodaja 2 prodaja 3

Transakcija 754684 754695 759213
Prodajna cena | ' 20.400,00 €
Velikost zemljica | )

cena na m2 7 1,5998 € |

Kvaliteta zemljis¢a

Dostop do zemljisc¢a

Oblika zemljis¢a

Drugo (solastnina) )

Faktor prilagoditve
Faktor utezi

Vrednost deleza 252,24 €
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Znacilnosti zemljis¢a Ocenjevana Primerljiva Primerljiva Primerljiva
povrsina prodaja 1 prodaja 2 prodaja 3

Transakcija 754684 759213
Prodajna cena _ . 20.400,00 €

Velikost zemljis¢a
cena na m2
Kvaliteta zemljiséa
Dostop do zemljis¢a
Oblika zemljis¢a
Drugo (solastnina)

Faktor prilagoditve

Faktor uteZi
Vrednost deleza 7.311,89€
Znacilnosti zemljiséa Ocenjevana Primerljiva Primerljiva Primerljiva

povrsina prodaja 1 prodaja 2 prodaja 3

Transakcija 754684 754695 | 75213
Prodajna cena | N 20.400,00 €
Velikost zemljisca 1000
cena na m2 1,5998 €

Kvaliteta zemljis¢a

Dostop do zemljis¢a

Oblika zemljis¢a

Drugo (solastnina)

Faktor prilagoditve

Faktor uteZi

Vrednost deleia 422,00 €
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Znacilnosti zemljis¢a Ocenjevana Primerljiva Primerljiva Primerljiva
povrsina prodaja 1 prodaja2  prodaja 3

Transakeija 754684 758695 ‘» 759213

Prodajna cena " | . 20.400,00 €

Velikost zemljis¢a
cena na m2

| Kvaliteta zemljisca
Dostop do zemljisc¢a
Oblika zemljis¢a

| Drugo (solasnia)
Faktor prilagoditve

Faktor utezi

Vrednost deleia | 4.656,03 €

13 PONDERIRANJE VREDNOSTI IZ OBEH METOD
Za potrebe doloéitve trine cene primerjam cene zemljis¢, dobljene po obeh metodah ocenjevanja.
Vrednosti ponderiram in iz ponderirane vrednosti dobim pravi¢no trzno cene nepremicne.

Ponderirane cene in postopek je prikazan v naslednji tabeli.

13.1 Tabela ponderiranih vrednosti dobljenih po obeh metodah

ID Parcele St parcele Vrsta rabe Povrsina Vrednost doh. Utez Vrednost Utez Vrednost
metoda doh. prim. metoda prim. zemljisca
metoda metoda

3358514 449 va 1151 m? 800,88€ 0,5 808,12€ 0,50 804,50 €

V zaras¢anju,

5037676 451 .
mejica

671 m? 161,79€ 0,50 206,50€ 0,50 184,15 €

V zarascanju,

1007470 456 -
njiva

627 m? 277,17€ 0,50 252,24€ 0,50

| 1593420 488 del. Travnik ~m?  36/,86€ 0,50 422,00€ 0,

I k
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14 KONCNA TRZNA VREDNOST ZEMUISC
ID parcele St.parcele K..O. Vrsta rabe Povrsina Delez Vrednost deleza
1511108 141 16-Peskovci ~ Travnik 22 wm? 12 199067 €
3358514 449 16-Peskovci Njiva 1151 m?2 1/2 804,50 €
1511192 450  16-Peskovci  V zaraifanju, mejica 496 m? 1/2  137,23¢€
5037676 451 16-Peskovci  V zaras€anju, mejica 671 m* 1/2 184,15 €
4198788 455  16-Peskovci  V zarajtanju, mejica 1181 m? 1/2 339,90 €
1007470 456 16-Peskovci V zara$canju, njiva 627 m?> 1/2 264,71 €
3105495 2548  16-Peskovci Njiva 6975 m? 1/2  6.978,00€
1593420 488del.  16-Peskovci Travnik B 542 m? 1/2 394,93 €
2602250 489del.  16-Peskovci  Travnik 5980 m2 1/2  4.357,32¢€
SKUPAJ 15.451,41 €

15 TRZNA VREDNOST DELEZEV VSEH ZEMLISC ZNASA SKUPAJ na dan 10.april 2024

PV =15.451,41 EUR

Sodni izvedenec in cenilec

Cezanjevci 36
LJUTOMER

Miran TORIC univ.djpl.ing.agr.
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DIBUINA DIORNI PETROYE

Gornjt Petrovel 31e - 9203 Petrover « Tel. 0 02 7 S8.60-000 « Fax 02 7 85-69.001

- Stevilka: 3502-0084/2024-2
Datum: 22.03.2024

Naslovnik (viagatelj zahteve za izdajo lokacijske informacije): Miran Tori&, sodni cenilec in izvedenec
kmetijske stroke, Cezanjevci 36, 9240 Ljutomer

LOKACIJSKA INFORMACIJA
pri prometu z zemljisci

1. ZEMLJISKA PARCELA/PARCELE, ZA KATERE SE IZDAJA LOKACIISKA INFORMACIJA

katastrska ob¢ina: Peskovci
stevilka zemljiSke parcele / parcel 486, 441, 449 450, 451, 455, 456, 2548 487 488. 489
vrste zgrajenih objektov na zemljisCu: parc. $t 486, 487 489 - stavba

2. VELJAVNI PROSTORSKI AKTI

& Obéinski prostorski naért: Odlok o obéinskem prostorskem naértu Obéine Gornji Petrovel (Ur | RS, §t
204/20, 171/21-popr. },

- [ Prostorski izvedbeni naért: /

- [ ] Obeinski podrobnej§i nacrt: /
("] Drzavni lokacijski naért: /

3. NAMENSKA RABA PROSTORA

parc. §t. 486, 487 k.o Peskovc:
osnovna namenska raba. obmocja stavbnih zemljisé
podrobnej$a namenska raba: A - povrsine razpréene poselitve

parc. §t 488, k.0. Peskovc:
osnovna namenska raba: DELNO obmocja kmetijskih zemljis¢ — 54 %
- podrobnej$a namenska raba K2 - druga kmetijska zemljisca
- 0snovna namenska raba DELNO obmocja stavbnih zemlji§¢ — 46 %
podrobnej$a namenska raba: PC — povrsine cest

- parc. §t. 489, k.0. Peskovci

- osnovna namenska raba: DELNO obmocéja stavbnih zemljisé - 13,7 %

- podrobnejsa namenska raba A — povrsine razpr$ene poselitve
osnovna namenska raba: DELNO obmocja kmetijskih zemljis¢ — 80,6 %
podrobnejsa namenska raba: K2 - druga kmetijska zemljiséa
osnovna namenska raba: DELNO obmocja stavbnih zemljis¢ - 5,7 %
podrobnejsa namenska raba: PC — povrsine cest

parc. 8t. 2548, k.o Peskovc:
- osnovna namenska raba. obmocéja kmetijskih zemljis¢
- podrobnej$a namenska raba: K1 ~ najbolja kmetijska zemlji§éa



IZRIS IZ KARTOGRAFSKEGA DELA PROSTORSKEGA AKTA
OBCINSKI PROSTORSKI NACRT OBCINE GORNJI PETROVCI

s AR T Nty b e

L TimRaie e TG e
[ p——
SRy Fembens (avirw pelel meeege © sans
s —

AL S L e Pt s v b

W e s i e
[ e R "
et R L.
e
L]
W e - - an
.
meartia camnis
EL ®
-
-

Kopija je enaka originalu!

M a o e 2R
[ ———
L e—

OO Y A S

-
Py OB . V004
B e
SR
| MOROt e M AT e
QD it nictbve i i

TR S A PROB TR

e Mt i n e b

S v st B Bret eEr ) e et s
Prrrgs praticimeye waew

Vs A e i e
R e

I P e AN o e BTN AT

.| Gornji Petrovci, 22.03.2024

' Franc S!ihtl!uber, fupan

A\ et (



		2024-04-18T07:54:04+0200




