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Naro¢nik: Okrajno sodigce v Mariboru — izvrSilna zadeva opr. 8t. | 422/2023
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re.&t. 102/6 in 115 k.o. Ciringa

1.0 SPLOSNI PODATKI

1.1 IDENTIFIKACIJA IN STATUS OCENJEVALCA

Poroéilo o ocenjevanju vrednosti nepremi€nin sem izdelal sodni cenilec kmetijske stroke in
pooblas¢ena oseba za izvedbo strokovnih del pri izdelavi elaborata spremembe bonitete
zemljis€a (pooblastilo za bonitiranje) Peter Fajdiga, univ. dipl. inz. agr., Dvofakova ulica 8,
Maribor.

Kot ocenjevalec sem sposoben zagotoviti objektivno in nepristransko ocenjevanje vrednosti
nepremiénine. Kot ocenjevalec nisem kakorkoli materialno povezan v prodajo predmeta
ocenjevanja vrednosti ali s stranko, ki je narogila ocenjevanje vrednosti.

1.2 IDENTIFIKACIJA NAROCNIKA

NAROCNIK:  Okrajno sodis¢e v Mariboru, Cafova 1, Maribor
ZVEZA: Sklep z dne 21. 4. 2023, opr. §t. 1 422/2023

1.3 NAMEN OCENJEVANJA VREDNOST!

Ocenjevanje vrednosti je potrebno za potrebe postopka v izvrsilni zadevi upnika: Simone
Vetters, Ratsch 27a, Ehrenhausen an der Weinstrasse, ki ga zastopa Bojana Kotnik,
odvetnica v Mariboru, zoper dolznika Roberta Sahornika, Podigrac 10, posta Zgornja
Kungota, zaradi izterjave 4.500,00 EUR s pp.

Pomembno je, da se ocene vrednosti ne uporabijo zunaj konteksta ali za namene, za katere

niso namenjene.

Pravica na nepremi¢nini je pravica lastnistva, nadzora, uporabe, ali zasedbe zemljiS¢a in

objektov. Obstajajo tri osnovne vrste pravic:

a) Nadrejena pravica na katerikoli doloceni povrsini zemlji¢a. Lastnik tega deleZa ima za vselej popolno
pravico posedovanja in razpolaganja s tem zemljis$éem in vsakim objektom na njem, vendar ob upoStevanju
kakrsnihkoli podrejenih pravic in vseh zakonskih omejitev.

b) Podrejena pravica, ki daje imetniku pravico izkljuénega posedovanija in razpolaganja z dolo¢eno povrsino
zemlji$éa ali objektov za dolo¢eno obdobje; npr. po doloéilin najemne pogodbe.

¢) Pravica do uporabe zemljiéa ali objektov, vendar brez pravice izkljuénega posedovanja ali razpolaganja,
npr. pravica prehajanja ¢ez zemljisce ali njegova uporaba samo za dolocene dejavnosti.

1.4 IDENTIFIKACIJA SREDSTEV ALI OBVEZNOSTI, Kl JIH JE POTREBNO OVREDNOTITI

Predmet ocenjevanja vrednosti je lastninska pravica na parc. t. 115 in 102/6 k.0. 587 -
Ciringa.

1.5 PODLAGA VREDNOSTI

Vrsta ocenjevanega interesa je ocena vrednosti nepremi€ninskih pravic na navedenih
nepremic¢ninah. Glede na namen ocenjevanja vrednosti izberemo vrsto (podlago) vrednosti.
Podlaga vrednosti je izjava o temeljnih predpostavkah ocenjevanja vrednosti.

Podlago vrednosti v skladu z namenom ocenjevanja vrednosti in nameravano uporabo
porodila uvrstim v kategorijo trzne vrednosti.

Trzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri ¢emer sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile (vir: MSOV).



Trzna vrednost ne odraZa lastnosti sredstva, ki ima vrednost za nekega posebnega lastnika
ali kupca in ni na voljo drugim kupcem na trgu. Take prednosti se lahko nana$ajo na fizi¢ne,
zemljepisne, gospodarske ali pravne znailnosti sredstva. Pri trzni vrednosti se ne sme
upos$tevati nobenih takih sestavin vrednosti, ker se na dolo¢en datum samo predvideva, da
obstaja voljan kupec, ne pa, da obstaja doloen voljan kupec. (vir: MSOV; 30.7)

1.6 DATUM OCENJEVANJA VREDNOST!

Vse podane vrednosti v poro€ilu se nanasajo na dan 9. 6. 2023.
1.7 DATUM IZDELAVE POROCILA

Datum izdelave poro€ila je 22. 6. 2023.

1.8 OBSEG RAZISKAV

V obsegu raziskav z namenom ocenjevanja vrednosti je potrebno dologiti kakrsnekoli
omejitve pri raziskavi, poizvedovanju in analizi. Ce ustrezne informacije niso na voljo in zato
pogoji za izvedbo naloge omejujejo raziskavo in €e je naloga kljub temu sprejeta, je potrebno
pri obsegu raziskav te omejitve in vse potrebne ali posebne predpostavke opisati.

Obseg dela je nasledn;ji:

1. prouditev potrebnih dokazov za preveritev pravice na nepreminini in vseh
pomembnih povezanih pravic,
proutitev obsega kakrdnegakoli pregleda,
proucitev odgovornosti za informacije o povrsini zemijis€a in povrsini objektov,
prouéitev odgovornosti za potrditev natanénega opisa in stanja vsakega objekta,
prouditev obsega raziskave v naravi, natannega opisa in ustreznosti komunalinih
prikljukov,
prouéitev obstoja kakr$nihkoli informacij o stanju tal in temeljev,
prouditev odgovornosti za prepoznavanje dejanskih ali moznih okoljskih tvegan;.
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AD 1) Opravil sem vpogled v zemljiko knjigo in kataster. Ker sta zemljiska knjiga in
zemljiski kataster javni evidenci, zaupam v njuno verodostojnost glede izvornih
podatkov, za katere sta vzpostavliena (pravice na nepremitnini 0z. izmera
zemlji§¢a).

AD2.) Opravil sem osebni vizualni pregled nepremicnine.

AD3.) Podatke o povrsini zemljis¢ sem povzel iz javnega vpogleda v podatke o
nepremiéninah (kataster).

AD 4.) Na osnovi vizualnega ogleda ocenjevanih nepremiénin sem opravil opis nepremicnin
in opisal tudi stanje nepremicnine.

AD5.) Parc. §t. 102/6 je delno komunalno opremljena s komunalnimi prikljucki individualne
rabe (elektrika, 3 faze), je pa prikljuéki so tudi v blizini parc. 115. Glede na
namembnost in dejansko rabo pa morebitna oprema ni pomembna in posebe;
upostevna pri tej cenitvi; posebej jo bo upostevati pri priCakovani cenitvi objekta na
parc. 102/6.

AD 6.) Podatki o stanju tal (pedologija) so bili preverjeni v javno dostopnih bazah ((GERK,
pedologka karta Slovenije). Boniteta na terenu ni bila preverjana.

AD7.) Na parc. §t. 102/6 lezij manj$a koli¢ina domnevno azbestcementnih plos¢, ki jih bo
potrebno odpeljati na ustrezno zbirno mesto, vendar tega pri vrednotenju ne
upostevam. Druga morebitna okoljska tveganja mi niso znana.
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1.9 NARAVA IN VIR INFORMACIJ, POSTOPEK DELA IN IZBRAN PRISTOP VREDNOTENJA

Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem izvedel naslednje aktivnosti:

e pregledal sem dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremiénino
(zemljiska knjiga, opisne podatke o nepremiénini iz spletnega portala Geodetske
uprave ter podatke, ki mi jih je posredoval naro€nik) in jih primerjal s podatki
pridobljenimi ob ogledu nepremicnine;

¢ proudil sem omejitve, ki se nanasajo na nepremi€ninske pravice za obravnavane
nepremiénine

¢ analizirali sem sosesko in najbolj$o uporabo nepremiénin,

e zbral, preveril, analiziral in uskladil sem podatke o realiziranih prodajah kmetijskih
zemiji§¢ v obravnavanem obdobju

Pri izvedbi ocene vrednosti sem uposteval Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Uradni list
RS §t. 106/2010). V skladu z omenjeno Hierarhijo so osnovna podiaga za izvedbo ocene
vrednosti Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti. Preveril sem moznost uporabe vseh
treh naéinov k oceni vrednosti nepremicnin:

1. Nagin trznih primerjav je nadin pri katerem predmet ocenjevanja vrednosti primerjamo s ceno drugih
pravic na nepremicninah, ki so bile v zadnjem €asu izmenjane ali so morda trenutno na razpolago na
trgu. Pri tem nadéini je potrebno uporabiti primerno enoto primerjave. Enote primerjave, ki se obi¢ajno
uporabljajo, so med drugim analize prodajnih cen z izraGunavanjem na kvadratni meter zemijisca.
Enota primerjave je uporabna le, ée je v vsaki analizi dosledno izbrana in uporabljena za tako
premozenje, katerega vrednost se ocenjuje, kot za primerljivo premozenje. (MSOV 230, Pravice na
nepremicninah).

2. Na donosu zasnovan naéin — za oceno vrednosti na donosu zasnovanem nacinu se uporabljajo
razlicne metode s skupno znacilnostjo, da vrednost temelji na dejanskem ali ocenjenem donosu, ki ga
ustvarja ali bi lahko ustvaril lastnik pravice. Pri naloZbenih nepremiéninah bi bil ta donos lahko v obliki
najemnine; v objektu, ki ga zaseda lastnik, bi bil to lahko domnevna najemnina (ali prihranjena
najemnina) na podlagi cene, ki bi jo lastnik moral plagati za najem enakovrednega prostora. (MSOV
230, Pravice na nepremiéninah).

3. Nabavnovrednostni nadin predstavlja izraun nadomestitvene vrednosti nepremiénine s sodobno
enakovredno nepremiénino na datum ocenjevanja. Nadomestitvena vrednost mora vkljuéevati vse s
tem povezane stroske, kot so vrednost zemlji§¢a, infrastrukture, projektantske honorarje in stroske
financiranja, ki bi jih imel trzni udeleZzenec z ustvarjanjem enakovrednega sredstva. MSOV 230,
Pravice na nepremi¢ninah). Uporabimo ga za ocenjevanje posesti, kjer je potrebno loéiti objekt od
zemljiS€a in na neaktivnih trgih.

Pri ocenitvi sem uporabil naslednje naéine ocenjevanja, ki jih je bilo mozno izvesti glede na
vrsto nepremicnine ter kvaliteto in obseg podatkov s trga nepremicnin:

- nagin trznih primerjav

- nadonosu zasnovan naéin

NACIN TRZNIH PRIMERJAV — je pristop primerjave dejanskih izmenjav nepremignin, je
tehnika za ocenjevanje trzne vrednosti pravic na nepremicninah, ki se naslanja na dejanske
izmenjave nepremiénin. Ocenjevalec analizira dejanske trzne izmenjave nepremicnin in jih
primerja z obravnavanim premozenjem. Pristop temelji na nacelu substitucije, saj racionalni
kupec oz. investitor naj ne bi bil pripravijen plaéati za neko posest ve¢, kot znasajo stroski
pridobitve podobnega premozZenja z enako koristnostjo. Cene, ki jih pri prodaji dosezejo
podobne ali primerlive posesti, naj bi oznagevale trzno vrednost premozenja, ki ga
ocenjujemo.

NA DONOSU ZASNOVAN NACGIN - je naéin, ko dolo¢imo vrednost nepremicnine glede na sposobnost
ustvarjanja dohodka in s tem vradila vloZenin sredstev ob zahtevani stopnji donosa. Bodoéi niz
dohodka s pomocjo stopnje kapitalizacije spremenimo v en sam znesek s sedanjo vrednostjo po
nasledniji formuli:

vV=1/R



V = sedanja vrednost nepremicnine
| = neto dobicek iz rednega poslovanja; R = stopnja kapitalizacije

V terminologiji nepremiénin stopnja kapitalizacije pomeni stopnjo donosa nalozbe in stopnjo vracila

glavnice. Stopnja donosa pomeni nadomestilo, ki ga investitor zahteva za ¢asovno vrednost denatja,

tveganje in druge faktorje, ki se nanaSajo na posamezno nalozbo. Z drugimi besedami - stopnja

donosa je odstotno razmerje, ki pove kolikSen bo zasluzek pri nalozbi.

Pri vradilu glavnice gre za obnovo kapitala. Tri metode, ki omogocajo obnovo kapitala so:

- anuitetna metoda, kjer se predpostavi enakomerni dohodek in ponovno investiranje po stopnji
zasluzka od investicije

- metoda po nacelu amortizacijskega sklada, ki upoSteva ponovno investiranje po varni (nizki) stopnji

- linearna metoda, kjer se uposteva padajoci niz dohodka.

1.10 POTRDITEV, DA JE BILO OCENJEVANJE VREDNOSTI OPRAVLJENO V SKLADU Z MSOV

Ocenitev nepremi¢nine je bila opravijena v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja
vrednosti, ki jih izdaja Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti.

1.11 OMEJITVENI POGOJI IN PREDPOSTAVKE

> Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno vrednotenje in
ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.

> Naroénik jaméi, da so informacije in podatki, ki mi jih je posredoval, popolni in to€ni, iz moje strani
so preverjeni v skladu z mozZnostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.

> Posedovanje tega porogila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali celote
tega porogila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega ali brez pisne
privolitve naroénika.

> Ocenjevalec ni dolZan spreminjati ali aktualizirati tega poro€ila, ¢e nastopijo drugacni pogoji od
tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen &e se o tem posebej ne dogovorimo.

> Ocenjevalec nima sedanjih ali prihodnijih interesov glede premoZenja, ki je predmet tega porodila in
nima osebnega interesa ali pristranosti glede oseb (fizi€nih ali pravnih), ki se jih ocena tice.

> Plagilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrSenkoli poslovni dogodek, ki bi bil
posledica analize mnenj ali sklepov tega porodila.

> Cenilno poroéilo je izdelano v treh izvodih. Veljajo samo originalno podpisani in Zigosani izvodi
cenitvenega porogila.

> Ocena vrednosti velja le za v porogilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja.

> Cenitveno poroCilo o vrednosti v sedanjih razmerah ni akt, ki bi ga moral naro¢nik oz. lastnik
nepremiénine obvezno upostevati in ga ne obvezuje k sklenitvi prodajne pogodbe za ceno, ki bi
bila enaka z ocenjeno vrednostjo. Porocilo o oceni vrednosti je zgolj informacija o vrednosti
ocenjevane nepremicnine na valuto cenitve.

> Potrebno je razumeti, da dejanska cena, dosezena v transakciji, ki vkljuCuje ocenjevano
nepremicnino, lahko odstopa o ocenjene trzne vrednosti zaradi razliénih dejavnikov, kot so:
motivacija strank, pogajalske sposobnosti strank, nacin finan¢éne transakcije in drugih dejavnikov,
ki so specifiéni za transakcijo ocenjevane nepremiénine.

> Vrednost nepremicnin je ocenjena na stanje v ¢asu ogleda ob predpostavki, da so nepremicnine
bremen, stvari in oseb proste. Visine eventualno vpisanih hipotek in njihove ¢asovne dimenzije ne
ugotavljamo..

> Aviorske pravice so zavarovane.

2.0 IDENTIFIKACIJA SREDSTEV ALI OBVEZNOSTI, Ki JIH JE POTREBNO OVREDNOTITI

Predmet ocenjevanja vrednosti je lastninska pravica na parc. 8t. 115 in 102/6 k.0. 587 —
Ciringa. V tem poroéilu vrednotim samo zemlji§€e, ne pa tudi objekta, ki stoji na parc. st.
102/6, ki naj bi ga ovrednotil cenilec gradbene stroke.



2.1 KATASTRSKI PODATKI ZA NEPREMICNINE

k.o. parc. §t. | povr§inam2 | boniteta |dej. raba plan
Ciringa 102/6 1774 39 KZ 57,5%, G 35,8%,P 6,7% | 1KZ 76,4%, 2KZ 23,6%
- KZ 78,8%, V 11,4 %, G4.5%. P
Ciringa 115 19620 41 2,9%, K2V 2,4% 1 KZ

V preglednici je v tretjiem stolpcu naveden podatek o katastrski izmeri parcele, v €etrtem pa
boniteta zemljis€, to je podatek, ki izkazuje kvalitativne lastnosti tal. Naslednji stolpec vsebuje
podatke o dejanski rabi iz zemljiSkega katastra (KZ = kmetijsko, G = gozd, V = vodno zemljisce,
P=pozidano zemlji§¢e, G= gozdno zemljis¢e, KZV = kmetijsko in vodno zemlji$te; v zadnjem stolpcu
pa je podatek o namenski rabi zemljiS§€ (1KZ — najboljSa kmetijska zemljis¢a, 2KZ — driuga
kmetijska zemljis¢a.).

2.2 SPLOSEN OPIS OCENJEVANIH NEPREMICNIN

Obravnavani parceli lezita nekoliko vsaksebi, sta pa del veéje posesti z objektom na naslovu
Ciringa 25, ki v preteznem delu predstavlja oboro za jelenjad z nekaj ribniki. Teren kjer lezi
parc. 115 je razgiban, valovit, lega je vzhodna do jugovzhodna, nadmorska visina je ok. 330
do 360m. Glede na stanje je vsekakor zemljiS¢e bolj primerno za pasnik, v celoti ne dopusca
strojne obdelave. Na parceli je pretezni del ve¢jega ribnika, je pa $e nekaj manjsih. Parc.
102/6 je nekoliko visje, na nmv 400 m, lahko bi jo oznadili kot pasnik, delno porasen s
sadnim in gozdnim drevjem. PriblizZno polovica parcele predstavija plato ob cesti, na katerem
stoji gospodarski objekt — strojna lopa, ki je opremljena z elektriénim prikljuékom — trofazni
tok. Ta objekt ni evidentiran v katastru in tudi ni predmet tega poro€ila, menim, da ga bo
potrebno ovrednotiti po cenilcu gradbene stroke. Del parcele v nagibu se zaras€a in je delno
(635m2) zajet v evidenci dejanske rabe kot gozd, dejansko je bolj zaraS¢en nekdanji
sadovnjak. Dostop do zemlji8¢ je po utrjenih makadamskih obcinskih cestah, ki se
navezujeta na asfaltirano lokalno cesto.

Geoloska podlaga na obmoéju so miocenski sedimenti (pes€enjak, peS€eni lapor, na katerih
so se razvila evtritna rjava tla, srednje globoka do globoka.

2.3 PRAVNE ZNACILNOSTI NEPREMICNINE

Po vpogledu v elektronsko zemljiSko knjigo je ugotoviti, da sta parc. §t. 115 in 102/6 k.o.
587 — Ciringa v lasti Roberta Sahornika, Podigrac 10, posta Zgornja Kungota, do celote. Pri
nepremi¢ninah je vknjizena hipoteka in zaznamba izvrébe za terjatev v znesku 4.500,00
EUR s pp v korist Simone Vetters, Mas Companyo, Route de Fontfrede, 66400 Ceret,
Francija. venije, Gregoréi¢eva 20, Ljubljana. Pri parc. st. 115 je vknjizena sluznostna pravica
izgradnje zemeljskega nizkonapetostnega kablovoda in dostopa na nepremiénine za potrebe
izgradnje, vzdrZzevanja, rekonstrkukcije, nadzora in odprave napoak na kablovodu. Hipoteka
se glede na to, da cenilcu ni znano trenutno stanje terjatev in glede na namen tega poro€ila
pri cenitvi ne uposteva.

2.4 ANALIZA PRAVNIH REZIMOV (NAMENSKA RABA)

Podatke o namenski rabi zemljiS¢a povzemam po spletnih portalih e-prostor in i-Ob¢ina, ki
zagotavljata verodostojne podatke. Obravnavani parceli sta po namenski rabi v planskih
aktih v celoti v obmoé&ju kmetijskih zemljis¢ Namenska in dejanska raba zemljis¢a sta
razvidni iz gornje preglednice.

2.5 OGLED NEPREMICNINE
Ogled nepremiénin sem osebno opravil dne 9. 6. 2023, pri éemer je parc. §t. 115 ograjena
obora in na njeno podrocje niksem vstopal.
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2.6 ANALIZA MAKROLOKACIJE, GOSPODARSKEGA IN DRUZBENEGA OKOLJA

Podravsko regijo naravnogeografsko zaznamujejo grievje na severovzhodu, subalpsko
gozdnato hribovje (Pohorje in Kozjak) na zahodu ter Dravsko - Ptujsko polje od reki Dravi.
Vodno bogastvo izkoris€a regija za pridobivanje elektriCne energije (veriga HE na Dravi),
plodno zemljo pa za kmetijsko dejavnost, saj ima najve€je povrSine kmetijskih zemljis¢ v
uporabi v vsej Sloveniji (83 000 ha). 51,6 % vseh prebivalcev, starih nad 15 let, je dejansko
tudi delovno aktivnih, kar je najmanj v drzavi. Stevilo prebivalcev upada, saj pozitivni selitveni
prirast ne pokriva negativnega naravnega prirasta.

Obtina Kungota meri po povrsini 4887 ha in ima priblizno 4500 prebivalcev. Razprostira se
severno od mesta Maribor in na vzhodu meji z obginama Sentilj in Pesnico, na jugu in
zahodu z obéino Maribor, na severu pa se na osemnajstih kilometrih stika z Republiko
Avstrijo. Pretezni del gospodarstva obéine predstavijajo kmetijstvo (predvsem
vinogradnistvo, sadjarstvo in v manjsi meri Zivinoreja) turizem in trgovina, v zadnjem €asu pa
je nastalo nekaj novih industrijskih podjetij in manjsih gospodarskih druzb (d.0.0.). Obgina
sodi med manj razvite obéine, vedina naselij pa lezi v obmejnem pasu 10 km ter v
demografsko ogroZzenem podrogju..

Za obcino je pomembna dobra povezava z Mariborom. Regionalni center, mesto Maribor, lezi

v sredis€u Zgornjega Podravja in zavzema povr§ino 147 km2. V Mestni obcini Maribor

prebiva 110.904 prebivalcev (statistiéni podatki, junij 2006). Mesto Maribor se je razsirilo na

obe strani reke Drave. V njem se naravno stekajo sklenjene pokrajine:

- Dravska dolina med Pohorjem in Kozjakom, ki se pri Selnici raztegne v 3irSo diluvialno
nizino Mariborske ravni;

- Slovenske gorice, mladoterciarno gri¢evje iz miocenskih laporjev in pe§€encev;

- Dravsko - Ptujsko polje, ki se v obliki velikega trikotnika kot velikanski vrSaj prodnatih
diluvialnih nanosov razteza proti Ptuju.

Dostop in logistiéne moZnosti

vvvvv

vvvvv

Zelezniski promet proti Gradcu, Celovcu, Ljubljani in Madzarski. Maribor lezi namre¢ ob
Zelezniski progi Nirnberg — Regensburg — Maribor - Trst (z odcepom za Dunaj, Madzarsko
in Hrvasko) in ob ZelezniSki progi Maribor - Dravograd. Skupaj z letalis¢em je Maribor
opredeljen kot intermodalni kopenski logistiéni center, ki je od najblizjega pristaniséa v Kopru
oddaljen ca 220 km.

Gospodarstvo

Po podatkih AJPES — Agencije Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve, je
bilo v mariborski ob¢ini na dan 30. 9. 2020 registriranih 12.770 poslovnih subjektov, kar
predstavija 43,22% vseh poslovnih subjektov v Podravju in 5,76%-ni deleZ na nivoju celotne
Slovenije.

Demografski podatki

Po podatkih, SURS-a je bilo v Mestni ob¢ini Maribor v mesecu septembru 2020 41270
delovno aktivnih prebivalcev, na delovna mesta v ob&ini kot regijskem sredi¢u pa jih je
gravitiralo 60792 (delovno aktivni po obéini delovnega mesta). Povpre€ne place v obgini ne
dosegajo drzavnega povpredja.

2.7 ANALIZA MIKROLOKACIJE

Obravnavana nepremiénina predstavlja del posesti, ki se nahaja v Obéini Kungota in
predstavlja del vecje posesti na naslovu Ciringa 25. Do posesti vodi utrjena makadamska



obinska cesta, ki se navezuje na asfaltirano obéinsko cesto in ceste viSjega reda.
Upostevaje mikrolokacijo in povezave sta lokacija in dostop povprecna.

3.0 ANALIZA PODATKOV

3.1 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

Trg kmetijskin zemljiS¢ je v Sloveniji delno reguliran, saj je v zakonodajo vklju€en institut
predkupne pravice, ki omejuje nakupe kupcev, ki ne opravijajo kmetijske dejavnosti in
kmetijskih zemljiS¢ ne kupujejo za njihovo osnovno rabo, temve¢ za druge, bodisi
Spekulativne, naloZbene ali rekreativne namene.

Kriza slovenskega nepremiéninskega trga je vplivala tudi na promet s kmetijskimi zemljiséi. Ta
se je mo€no zmanj$al predvsem leta 2009, ko je kriza dosegla prvo dno. Nato se je do leta
2013, ko je kriza dosegla drugo dno okrepil in Stevilo evidentiranih prodaj je celo preseglo tisto
pred krizo. Zanimivo je, da je povpre¢na cena od zacetka krize do leta 2013 zmerno rasla, z
iziemo opaznega nihaja navzdol leta 2010, ko smo bili pri¢a vmesni oZivitvi stanovanjskega
trga. V naslednjih nekaj letih, ko je stanovanjski nepremiéninski trg oZivel, je promet s
kmetijskimi zemljiS¢i zopet zmerno upadel, prav tako so se zmerno znizale tudi cene. Od leta
2015 je spet prisoten trend zmerne rasti cen kmetijskih zemlji$¢, ki ga gre pripisati predvsem
ugodnim sploSnim gospodarskim okoli§€inam. Prav tako je raslo Stevilo kupoprodaj, ki je
doseglo vrh leta 2017. Povpre€na cena kmetijskega zemljis¢a leta 2018 je bila na ravni
drzave blizu 1,5 EUR/m2 in je v zadnjem letu kazala rahel trend znizanja. Vendar pa je
povpreéna cena kmetijskega zemljis¢a na ravni drzave leta 2019 dosegla rekordni nivo, saj
je v primerjavi z letom prej zrasla za 7 odstotkov in se zalela priblizevati meji 1,60 EUR/m2.
V primerjavi z letom 2015 je bila povpreéna cena vi§ja za 11 odstotkov. PosploSeno lahko
re€emo, da je v zadnjem desetletju trg kmetijskih zemlji§€ relativno stabilen, povpre€na cena
pa z dolo€enimi vmesnimi nihaji navzdol kaZe trend zmerne rasti.

Povpre&na cena na Stajerskem je v zadnjih petih letih sprva sledila slovenskemu povpreéju,
v zadnjih letih pa je rasla bistveno hitreje in je ob nekoliko manjsem Stevilu transakcij znasala
v letu 2019 (kmetijska zemiji§€a brez trajnih nasadov) 1,72 EUR za m2.

Geografska razporeditev prodaj kmetijskih zemljiS¢ ve€ ali manj ustreza razporeditvi fonda
kmetijskih zemljiS¢ po regionalnih obmogjih. Najve¢ kupoprodaj kmetijskih zemljis¢€ je na
Pomurskem obmocju, ki predstavlja najbolj agrarno obmocje v drzavi in kjer je gostota
kmetijskih zemljis¢ najvecja. V obdobju od leta 2015 do 2019 smo na Pomurskem obmocju
evidentirali 30 odstotkov vseh transakcij s kmetijskimi zemlji¢i. Sledilo je Stajersko obmogje
s 16-odstotnim delezem vseh kupoprodaj, Dolenjsko s 13-odstotnim itn.

(Vir: Porotila o slovenskem trgu nepremiénin, GURS)

Povpre€ne cene so glede na prej navedeni obseg dobra ocena nivoja cen kmetijskih zemijisé
za obravnavano obmodje. Vendar pa so tudi zgolj in ni¢ ved kot to. Gibanje cen je namreé
precej odvisno razmer na lokalnih trgih, torej od lokacije oz. celo od mikrolokacije. Na
nekaterih obmogjih npr. v tem trenutku 8¢ ne moremo govoriti o rasti cen (ozje primestno
obmoéje Maribora, vedji del Kozjaka in Slovenskih goric). Drugace je na obmogju juzno oz.
jugovzhodno od Maribora, na Dravskem polju, kjer cene kazejo trend rasti, intenzivnost rasti
pa je spet zelo razli€na na posameznih lokacijah. Za ozje obmocje, kjer se nahaja
obravnavana nepremi¢nina, lahko re€emo, da gre za stabilen nivo cen in zelo zmerno rast,
le nekaj km juzneje oz. jugovzhodno od tu pa je bila rast v zadnjem obdobju znatna.

3.2 NAJBOLJSA UPORABA ZEMLJISCA

Nacelo najboljSe uporabe je smiselna in verjetna uporaba, ki bo prispevala k najvisji dologeni
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sedanji vrednosti na dan vrednotenja oz. tista izmed smiselnih, verjetnih in zakonsko
dovoljenih alternativnih uporab, ki je fizi€no mozna, primerno podprta in finanéno izvedijiva
in ki daje najvijo vrednost zemljis¢a. Ocenjevalec mora pri dolo€anju najboliSe uporabe
oceniti naslednje dejavnike:
- preveriti obstojece predpise glede moznosti uporabe zemljis€a in oceniti logiéno verjetne
spremembe le teh;
- oceniti in preveriti fizi€ne moznosti uporabe zemljis¢a;
- oceniti stroSke in preveriti finanéne moznosti za razvoj izboljSav;
- na osnovi analize trznih podatkov, povprasevanja in ponudbe ter vrednostnih trendov
oceniti donosnost nepremicnine;
- oceniti optimalno uporabo nepremicnine.

MSOV navajajo, da doloéitev najgospodarnejse rabe vklju€uje premislek. Osnove zahteve, ki
sestavljajo najgospodarnejSo uporabo:
= Fiziéno mozZna in urbanisticno sprejemljiva je tista uporaba, ki jo je tehni€no mozZno izvesti ter v
najvedji meri uposteva lokacijo, karakteristike zemlji§€a in skiadnosti z urbanim okoljem
= Zakonsko dopustna uporaba je tista, ki je v skladu z zakonskimi akti. ki urejajo obmogje zemljiséa in
soseske. Obi¢ajno so to prostorski ureditveni pogoji ali prostorski izvedbeni naérti oziroma
urbanisticni redi ali lokacijski naérti v obmogjih kjer so sprejeti
= Uporabe, ki ni pravno dopustna ali fiziéno mozna ne pojmujemo kot najgospodarnej$o uporabo.
Uporaba, ki je pravno dopustna in fizi€éno mozna pa lahko vseeno zahteva pojasnilo cenilca, ki
utemelji zakaj je ta nacin uporabe ustrezno verjeten
= Finan¢no izvedljiva: potem ko z analizo ugotovimo, da je eden ali ve¢ nacinov uporabe ustrezno
verjetnih jih testiramo glede finanéne izvedljivosti. Uporaba katere posledica je najvi§ja vrednost v
primerjavi z ostalimi primeri je najgospodarnejsa raba
= Uporabo ki da najvi$jo vrednost ocenjevanega zemljis¢a dolo¢imo na podlagi Studije alternativne
uporabe zemlji$éa.

Glede na lokacijo obravnavane nepremi€nine in obstoje€e planske akte ocenjujem, da je
uporaba zemljis€éa kot kmetijskega zemlji§éa na tej lokaciji edina mozna in dopustna. Na
podlagi navedenega lahko trdim, da obravnavana uporaba zemilji§¢a vodi k najgospodarnejsi
rabi zemljis¢a.

3.3 NACIN PRIMERLJIVIH PRODAJ

Nacin primerljivih_prodaj predstavlja temeljni in najbolj realisti€en nadin ocenjevanja trzne
vrednosti nepremiénine. Po tej metodi cenilec ocenjuje trzno vrednost obravnavane
nepremi¢nine na podlagi trznih cen dejansko opravljenih prodaj primerljivih nepremiénin.
Analizira dejanske transakcije z nepremi¢ninami, do katerih je priSlo na doloéenem trgu
nepremiénin v bliznji preteklosti, Se predvsem:

- prodajne cene nepremiénin,

- znactilnosti nepremiénin,

- okolis€ine, v katerih je bila nepremiénina prodana.

Na podlagi te analize izbere primerljive nepremi€nine, to je nepremi€nine, ki so ¢im bolj
primerljive z ocenjevano in ocenjuje vrednost ocenjevane (obravnavane) nepremiénine na
dan ocenjevanja. Pri tem mora upostevati tudi razmere na trgu nepremiénin.

Razlike med primerljivo in ocenjevano nepremiénino izhajajo iz razlik:

- v &asu prodaje, zaradi €esar pride do razlik v razmerah na trgu in

- v znadilnostih med njima.

Ce so razlike med primerljivo in ocenjevano nepremiénino majhne, potem cenilec primerljivi
nepremicnini prilagodi ocenjevano. To pomeni, da opravi vse prilagoditve na primerljivi
nepremicnini. Pri tej metodi dobi cenilec neposredno trzno vrednost nepremicnine, to je



vrednost po kateri naj bi se nepremiénina na trgu prodala.

OCENA VREDNOSTI ZEMLJISC

Na obravnavanem obmoéju je povprasevanje relativno visoko, znatno je tudi Stevilo
realiziranih transakcij. Za ozje obmocje je v zadnjem obdobju torej na voljo reprezentativen
nabor podatkov, ki omogoéa reaino oceno trzne vrednosti kmetijskega zemljis¢a na ozjem
obmodju.

Pri cenitvi sem pridobil, pregledal ovrednotil in uposteval podatke iz evidence trga nepremicnin.
Osnovni podatki o poslih za kmetijska zemlji§¢a na najozjem obmocju v zadnjem obdobju so
prikazani v naslednji preglednici:

Realizirane prodaje/ponudbe (Vir: Trgoskop):

Datum k.O. Parc izmera vrednost EUR | vr./m2

3.2.2021 Kresnica 343/1,"/2,344,345 2718 7000 2,58
11.6.2021 | Ciringa 95/1 4522 4522 1,00
15.6.2021 | Zgornje VrtiCe 65/1,"/2,"/3,67/2,"/3,86,87,88,89,90/3 47194 26000 0,55
7.12.2021 | Ciringa 292/3,"/14,"/5 11830 17745 1,50
27.5.2022 | Ciringa 94/2 5321 6385 1,20
22.6.2022 | Podigrac 121 1928 2699 1,40
22.6.2022 | Podigrac 116,12 2813 3938 1,40
22.6.2022 | Podigrac 117 1939 2715 1,40

Izmed razpolozljivih podatkov o poslih s kmetijskimi zemljis¢i za obmocje cenitve sem za
primerjalno analizo izbral le posle z zemljis¢i v €&im ozjem obmo¢ju, za obravnavano in bliznje
katastrske obcine. Ta zemlji§¢a so povsem primerljiva z ocenjevanim, le da jih je ve¢ precej
bolj nagnjenih in zahtevnih za obdelavo. Po ceni na enoto izstopata dva posla, morda v
korelaciji s povrsino ? Nabor podatkov v zgornji tabeli je dovolj Sirok, da jih je vsekakor
potrebno upostevati, prav tako gre za aktualne podatke, ki izkazujejo sedanje stanje na trgu.

Primerjalna zemljis¢a/posili:

Zemljisce §t. #1: Parcele predstavljajo enoten posestni kos, nekdanji vinograd, ki je sedaj pod travinjem in
lezi na jugozahodni legi v neposredni blizini objekta na naslovu Podigrac 17. Dostopen je po makadamski
cesti, ki se po 600 m navezuje na asfaltirano krajevno cesto. Nadmorska vis$. je 380m, od obravnavanega
zemlji¢a je oddaljen 2 km zracne Crie.

Zemljisce §t. #2: Parcela predstavija travnik, v manjSem delu gpzd na obmocju med naseljema Svecina in
Ciringa. Zemljisée je v znatnem nagibu na vzhodni do severovzhodni legi, na nadm. v, 411 m, dostopno je
po makadamski cesti (700 m), ki se navezuje na asfaltirano lokalno cesto. Od ocenjevanih parcel je
oddaljena od 200 do 250 m zracne Crte.

Zemljisce §t. #3: Posest predstavija travnidki sadovnjak oz. pasnik v moénejSem nagibu (preko 20 st.) nad
objektom na naslovu Zgornje Vrtice 8. Velik del posesti, ki predstavija zaokrozen posestni kos, ok 2/5, je po
dejanski rabi v zaraséanju. Dostopna je po 500 m utrjene obginske ceste, ki se navezuje na asfaltirano
obéinsko cesto. Oddaljenost od ocenjevanega zemljis¢a je 1,57 km zracne Crte.

Zemljis¢e §t. #4: Parcele tvorijo zaokrozen posestni kos na vzhodni do jugovzhodni legi, v blagem nagibu,
do 11 stopinj. Nmv je ok. 370 m. V preteznem delu je zemljisée neobdelano (raba 1410, delno je
opredelieno kot gozd (ok. 23%), delno pa je v rabi kot njiva (20%). Posest je dostopna po do 300 m
makadamske ceste, ki se navezuje na asfaltirano obéinsko cesto. Oddaljenost od ocenjevanega zemljis¢a
je 600 m zragne Crte.

ZemljisCe &t. #5: Parcela je na isti lokaciji (sosednja) kot zemljiS¢e pod 2. Zemljis¢e je zaras€eno (raba
1500), lezi na severovzhodni legi, nagib je ok. 15 stopinj. Dostop je kot pri prej navedenem, le da nima
neposrednega dostopa na cesto, temve¢ preko sosednje parcele.

Zemijisée §t. #6: Gre sicer za tri posle, ki pa jih Stejem za en posel, glede na to. da predmetna zemljid¢a
skupaj predstavljajo enoten posestni kos, datum posla in cena pa sta enaka. Zemljis¢e leZi na obmo¢ju
naselja Podigrac, na juzni legi v znatnem nagibu (24 st.), na nadmorski viSini 425 m. ZemljiS¢e je
neobdelano, v zaras€anju (raba 1410), od obravnavanega zemljis¢a pa je oddalieno 1,52 km zraéne érte.
Dostop je preko sosednjega zemljis§€a v dolzini 40 m, ter makadamski cesti, ki se po 100 m navezuje na
asfaltirano obéinsko cesto.

Prilagoditev _cen primerljivih nepremi€nin: Najveéji vpliv na ceno ima lokacija zemlji$¢a,
¢eprav ga v tem primeru ni bilo zaznati v tak§nem obsegu; pri kvaliteti zemljis¢a upostevam
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tudi naklon, ki je dodatni omejitveni faktor za obdelavo in nakazuje moznost koriSéenja
zemlji§¢; prilagoditve opravim glede na kori§&enje zemljiS¢a, glede dostopa manjSa prilagoditev
zgolj v dveh primerih; korelacija med velikostjo zemljiS¢a in ceno ni statisticno znacilna, zato
prilagoditev ne opravim; glede oblike zemlji§¢a, pogojev prodaje ter vir podatkov prilagoditve
niso potrebne, pa¢ pa opravim manj$e prilagoditve tudi glede na &as prodaje — pri poslih, ki so
bili skienjeni Ze predlani. S primerjalno analizo niso izloene vse razlike in je razpon vrednosti
Se vedno precej$en. Podatki o nepremi€ninah, ki so bile predmet poslov, so verodostojni in
jih lahko uporabimo kot primerljive ter tako ocenimo trzno vrednost na osnovi transakcijskih
vrednosti nepremiénin po kriteriju prilagoditve.

Pri obravnavanem zemlji§éu gre po dejanski rabi delno za specifi€no vrsto zemljis¢a -

vodno zemljis€e, promet s tak$nimi nepremininami pa vsekakor ni pogost. Preveril pa

sem tudi prodaje tak$nih zemlji§¢ v zadnjem obdobju, od leta 2020 na SirSem obmod¢ju, v

radiju 20 km od Maribora. Podatki 0 poslih za vodna zemljis€a v zadnjem obdobju so prikazani v

naslednji preglednici:

Realizirane prodaje/ponudbe (Vir: Trgoskop):
k.o.

datum parc NR izmera_| vrednost EUR | vr./m2
celinske vode70%, druge

6.7.2020 |Osek 325,326/2,"/13,245/8 | urejenenzel.pov.30% 58451 52000| 0,89
Cerkvenjak, celinske vode61%, SZRG

19.1.2023 | Andrenci 540.541,542,987,988.992 | 13%. 1KZ 26% 18167 30000| 1,65

Zemljisce st. #1

Primerjaini posel je kompleksen in zajema ve¢ razliénih delov sicer enotnega posestnega
kosa, ki lezi v k.0. Osek v obéini Sv. Trojica v Slovenskih goricah. Za potrebe ocene
vrednosti posku$am ovrednotiti posamezne elemente in oceniti vrednost ribnikov, ki lezita na
prodani posesti. Parc. §t. 325,326/2,326/3 v naravi predstavljajo dva ribnika s povezovalnimi
zelenimi povréinami in manj$im kmetijskim objektom (leto gradnje 1980, neto tlorisne pov.
33,0 m2), posel pa je obsegal $e vedji gozd, parc. §t. 245/8. Ce vzamemo, daje vrednost
gozda 0,50 EUR/m2, vrednost stavbe pa 200 EUR/m2, potem bi znadala vrednost ribnikov s
spremljajoim zemljis€em (skupaj 9309 m2) 20829 EUR oz. 2,24 EUR/m2. Posest je
dostopna po makadamski cesti (350 m), ki se navezuje na asfaltirano lokalno cesto.
Oddaljenost od obravnavanega zemljis¢a je 28 km zracne Crte.

Zemljis€e &t. #2posle

Posest lezi v Obéini Cerkvenjak med naseljema Stanetinci in Andrenci in zajema dva ribnika
z okoliskim zemljis¢em. Posel obsega vet razliénih kategorij zemljis€a, in sicer so zemlji§¢a
po planskih aktih oznagena kot celinske vode (61%), najboljSa kmetijska zemljis¢a (26%) in
stavbna zemljis¢a razpréene gradnje (13%). Ce upostevamo obseg stavbnega zemljiséa, je
vrednost ribnikov (od katerih je veéji res potreben sanacije) in kmetijskega zemljid¢a zelo
nizka. Posest je dostopna po asfaltirani obcinski cesti. Oddaljenost od obravnavanega
zemljis€a je 30 km zraéne Crte.

Razpolagam tudi s podatki za starejSe posle (2018-19) z ribniki oz. deli ribnikov v Prekmurju
(Krog, Petajnci, Boreci), kjer so realizirane cene zna$ale od 0,13 do 0,50 EUR/m2. Ker gre v
ve€ini primerov za kompleksne zadeve in so cene na enoto tudi zelo razprSene, v
konkretnem primeru vodnih povrsin ne vrednotim posebej, prav tako ne manjSe povrsine, ki
je opredeljena kot gozd, temve¢ obravnavam celotno povrdino kot kmetijsko zemljisce.

Prilagoditev cen primerljivih nepremicnin:

prim. zem|j. 1 prim. zemlj. 2 prim. zemlj. 3 [ prim. zemlj. 4

k.o. 585 587 593 587
65/1,72,7/3,67/2."73.

parc. §t 343/1,"/2,344,345 95/1 86,87.88,89,90/3 292/3,"/14,"/5
leto 2021 2021 2021 2021
povrsina m2 2718 4522 47194 11830
boniteta 40|47 40] 41
dostop/oddj.nas | asfalt.mak.600m asfait,mak.700m asfalt,mak500m | asfalt,mak300m
vrsta zem.-plan | kmetijsko kmetijsko kmetijsko kmetijsko
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Ocenjena vrednost obravnavanih nepremi€nin znasa po »nacinu trznih primerjav« na dan 9.

6. 2023:

K.o. parc. §t. dej. vrsta rabe |povrSina m2|  &t. tock EUR/m2 |skupaj EUR
Ciringa 102/6 travnik, ps 1774 39 1,49, 2.650,43
Ciringa 115 br.. p§.vodno z..G 19620 41 1,49] 29.313,12

3.4 NA DONOSU ZASNOVAN NACIN

Na donosu _zasnovan naéin je primeren za ocenjevanje nepremicnin, ki prinasajo dohodek
oziroma donos. Z donosom, ki ga ustvari nepremiénina, namre€ najprimerneje ocenimo
njeno vrednost.

Z na donosu zasnovanem naéinu ocenjujemo sedanjo vrednost bodocih priCakovanih
donosov iz uporabe in morebitne odprodaje nepremiénine. Najpogostejse metode




ocenjevanja so:

- multiplikator bruto najemnine — predstavlja razmerje med prodajno ceno in potencialnim prihodkom
ali efektivnim prihodkom

- celotna stopnja kapitalizacije — ¢e je na razpolago dovolj veliko Stevilo prodaj primerljivih posesti, lahko
celotno stopnjo kapitalizacije izratunamo neposredno iz trznih podatkov. Uporabi se neposredna
kapitalizacija, naGrtovani dobicek pa se iz rednega poslovanja spremeni v oceno trzne vrednosti

- metoda diskontiranja bodo&ih donosov — sedanja vrednost nepremicnine se dobi tako, da se
diskontira projekcija bodogih donosov za nagrtovano obdobje in iztrek od bodoCe prodaje po
nacértovanem obdobju.

Dohodkovni pristop prinasajo tudi Smernice trznega vrednotenja kmetijskin zemljiS¢, sprejete

na Zdruzenju SIC kmet. TrZzne cene zemljis¢ se gibljejo proti rentni vrednosti, to je vrednosti,

ki predstavija kapitalizirani relativni €isti dobi¢ek in predstavlja osnovo za odlocitev tudi

morebitnemu investitorju.

Ocena vrednosti zemljis¢a po dohodkovnem nadinu izhaja:

- iz realno nagrtovanega dohodka, ki bi ga lahko konkretno zemlji¢e prinasalo na letni ravni;

- iz realno nacértovane oz. primerne stopnje donosa;

- iz realnega podatka o boniteti ocenjevanega zemljis¢a,

- iz realnega upostevanja vpliva ekonomskih dejavnikov (lokacija, oblika parcele,
koris€enje zemljisca, dostop..).

Dohodek: Osnova za cenitev je razsirjena modelna kalkulacija vrednosti proizvodnje in
stroskov, ki uposteva povpreéno setveno sestavo in povpreéne odkupne cene kmetijskih
pridelkov in je vkljuCena v zgoraj navedene smernice. Za zadevno obmocje znasa vrednost
proizvodnje za najboli$e njivsko zemljis¢e 0,679 EUR/M2, relativni Cisti dohodek 0,212
EUR/m2, relativni &isti dobiéek pa 0,064 EUR/m2, kot je razvidno iz naslednjega izracuna.

setveni delez | Pridelek | cena | vrednost | proizvodni+fiksni stroski | RC dohodek | RC dobiéek
kolobar kg/m2 |EUR/Kg| EUR % EUR |EUR EUR
psenica 0,2 0,8 0,35 0,056 0,69 0,039 0,017 0,005
naknadni. p. 0,2 3 0,06 0,036 0,70 0,025 0,011 0,003
koruza 0,3 1,2 0,31 0,112 0,86 0,096 0.016 0,005
vrtnine 0,04 3,8 0,45 0,068 0,75 0,051 0,017 0,005
krompir 0,16 3,8 0,4 0,243 0,73 0,178 0,066 0,020
olinice 0,02 0,35 0,65 0,005 0,76 0,003 0,001 0,000
TDM 0,28 4 0,06 0,067 0,56 0,038 0,030 0,009
subvencija 1 0 0,038 0,038 0,00 0,000 0,038 0,011
skupaj 1 0,625 0,430 0,195 0,059
Skupaj/ 100 bt 0,679 0,467 0,212 0,064

Pri cenitvi upostevam 2 % pri¢akovani donos — donos je stabilen, gre pa za obmogje, kjer je
trg aktiven, temu primerna pa je tudi likvidnost naloZb v nakup zemljiS¢. Podatek o boniteti
ocenjevanega zemlji§¢éa jemliem kot merodajen uradni podatek, ki prikazuje kvaliteto
zemljidca.

Osnovna vrednost kmetijskega zemljis$éa se lahko pove€a ali zmanjsa glede na vpliv
ekonomskih dejavnikov v spodaj navedenem razponu:

- lokacija -50% +50%
- nacin koris€enja zemljis¢a -50% +50%, vrtovi do +100%
- dostop do parcele -15% +15%
- velikost in oblika parcele -15 +15%

V danem primeru upostevam ekonomske dejavnike v naslednjem obsegu:
- za lokacijo 5%, dostop 5%, nacin kori§€enja 0%, velikost in oblika 5%, skupaj 15%) .



Obrazlozitev: lokacija — posestni kos glede lokacije ne izstopa in je ni upostevati; dostop je dober;
glede na nadin koriS€enja / rabo zemljid¢a je upostevati odbitne tocke, saj gre za zemljigce v
nagibu, ki se delno Ze zaras€a; glede velikosti in oblike ni upostevati morebitnih vplivov.

V nadaljevanju je prikazan izraéun vrednosti kmetijskega zemlji§¢a z uporabo dohodkovne
metode. Pri tem upo$tevam vrednost relativnega Cistega dobitka iz prikazane kalkulacije
osnovne vrednosti. Izraéun je nasledniji:

Rentna vrednost = RC dobiéek x &t. toék x 0,01 x ED/0,0p

OCENA VREDNOSTI ZEMLJISC:

Ocenjena vrednost zemlji§€a po na donosu zasnovanem nacinu na dan 9. 6. 2023 je
naslednja:

k.o. parc. t. dej. vrsta rabe | povr§inam?| &t tock | EUR/m2 | skupaj EUR
Ciringa 102/6 travnik, p$ 1774 39 1,44 2.546,04
Ciringa 115 tr., ps.vodno 2.G 19620 41 1,51] 29.602,66

4.0 USKLADITEV INDIKACIJ VREDNOSTI V KONCNO VREDNOST; 1ZVID IN MNENJE

4.1 KONENA USKLADITEV

Vrednost po nadinu trznih primerjav — ocenitev vrednosti zemlji$¢a je s to metodo prinesla
vrednost, ki za ocenjevane nepremiénine predstavlja realno vrednost, ki bi jo bilo mogoée doseéi
ob trenutnem stanju na trgu. Ocenjeno je zemilji§€e, kot bi bilo prazno, pripravijeno za najboljSo
uporabo.

Vrednost na donosu zasnovanem haéinu— njena podiaga sta viSina in €asovni potek
denarnih donosov, ki jih lahko nepremi€nina prinasa. Pri ocenitvi so bile uporabljene
Smernice trznega vrednotenja kmetijskih zemljiS€, sprejete na Zdruzenju SIC kmet., kot
nacgin dohodkovnega pristopa za vrednotenje kmetijskinh zemlji§¢ kot osnovnega sredstva, ki
se ne amortizira.

nacin vrednotenja parc. §t. 102/6 parc. §t. 115 skupaj EUR
nacin trznih primerjav 2.650,43 29.313,12 31.963,56
na donosu zasnovan n. 2.546,04 29.602,66 32.148,70

4.2 KONCNA OCENA VREDNOSTI

QOcenijeni vrednosti po trznem pristopu in po nadinu donosa se skoraj ne razlikujeta. Pri oceni
trzne vrednosti nepremiCnin ima prednost primerjalna metoda, zato za konéno oceno
vzamem vrednosti, dobljene po tej metodi, pri ¢emer zneske zaokroZzim. Pri tem je Se
povedati, da vrednost parc. $t. 102/6 k.o. Cirinja ne vsebuje vrednosti na njej stoje¢ega
objekta, ki naj bi ga ovrednotil cenilec gradbene stroke, saj sam za to nisem pristojen.

Ocenjena trzna vrednost nepremi¢nin v k.o. 587 - Ciringa na dan 9. 6. 2023 znasa:
- parc. $t. 102/6 (brez objekta)....... 2.650,00 EUR

-parc. 8t. 115 ...l 29.300,00 EUR
Cenilec:
Maribor, 22. 6. 2023 Peter Fajdiga
PETER ¢ — 7
1o Fapca 9 ~—
4 =2 Dvorekova ulica 8 é
By MAFISOR & if
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FAJDIGA. P.. sodni cenilec in izvedenec kmetijske stroke: Cenitev trzne vrednosti kmetijskega zemlji§¢a. parc.st. 102/6 in 115 k.o. Ciringa

5.0 FOTOGRAFIJE

Parc. &t. 102/6 k.0. Ciringa






Vsi podatki iz elaborata,

Ogled na kraju samem,

Internetne strani (Geodetska uprava RS, zemljiska knjiga, evidenca trga nepremicnin, e-
uprava... )

Spletna aplikacija Trgoskop

Smernice trznega vrednotenja kmetijskih zemljis¢ -3 (kolobarji); UO ZdruZenja sodnih
izvedencev in cenilcev kmetijske stroke Slovenije

LITERATURA:

¢ Dr. Igor PSunder, mag. Milan Torkar: Vrednosti nepremi¢ninskih pravic, Ljubljana, 2007;

e Katalog kalkulacij za naértovanje gospodarjenja na kmetijah v Sloveniji, Damjan Jeri¢ et al.,
Kmetijsko gozdarska zbomica Slovenije, Ljubljana, 2011

e Dosedanja vrednotenja nepremicnin.

ZAKONODAJA:

e  Zakon o revidiranju — ZRev-1 (Ur. list RS &t. 65/08),

Zakon o katastru nepremiénin (Uradni list RS, §t. 54/21))

Stvarnopravni zakonik — SPZ (Uradni list RS, &t. 87/02, 91/13 in 23/20);

Zakon o urejanju prostora — ZureP-3 (Uradni list RS, §t. 199/21 in 18/23 — ZDU-10);
Zakon o kmetijskin zemljig¢ih (Uradni list RS, &t. 71/11 - uradno precis¢eno besedilo — ZKZ-
UPB2, §t. 58/12, 27/16, 27/17 — ZKme -1D, 79/17 in 44/22)

e  Pravilnik o vzpostavitvi bonitete zemljis¢ (Uradni list RS, §t. 35/2008)

STANDARDI:

e Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti — MSOV (International valuation standards
comittee, 2003, 2005, 2007, 2011, 2013, 2017, 2021);

e Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS §t. 106/10 in 91/12)
Slovenski  poslovnofinanéni  standardi  ocenjevanja nepremicnin  (Ur. list RS &t
56/01,106/13,18/14,22/14);
Slovenski ra¢unovodski standardi 2001 — SRS1 (Ur. list RS §t. 107/01)
Kodeks ravnanja in obnasanja sodnih izvedencev, sodnih ceniicev in sodnih tolmacev.
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EAJDIGA, P.. sodni cenilec in izvedenec kmetijske stroke: Cenitev trzne vrednosti kmetijskega zemljiS€a, parc.8t. 102/6 in 115 k.o. Ciringa

7.0 1ZJAVA CENILCA

IZJAVA CENILCA

Po svojem najbolj§em poznavanju in prepri€anju izjavljam, da:

o so v poroéilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter
uporabljeni v dobri veri, pri Eemer verjamem in zaupam v njihovo toénost;

. so prikazane analize, mnenja in skiepi omejeni samo s predpostavkami in omejitvenimi
pogoji in predstavijajo moje osebne, nepristranske in strokovne analize, mnenja in
sklepe;

. nimam osebnih sedanjih ali prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega porogila,
niti nisem pristranski glede oseb (fizi€nih ali pravnih), katerih se ocena vrednosti tice;

J plagilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost
predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za naro€nika, ali na velikost ocenjene
vrednosti, doseganje dogovorjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava
kakr§negakoli dogodka, povezanega s tako obliko dogovora;
sem opravil osebni pregled nepremiénine, ki je predmet poro€ila;

J imam znanje in izku$nje kot sodni cenilec kmetijske stroke in svoje delo opravljam v
skladu z MSOV.
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