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CENILNO POROCILO
O DOLOCITVI TRZNE VREDNOSTI ZEMUISC

Predmet cenitve: Dolocitev trZne cene kmetijskih zemljisS¢
Narocnik: Okrajno sodisce v Ljutomeru, z dne 5. december 2017
Zadeva: 1 156/2017

UPNIK:

DDM INVEST VIl AG, Schochenmiihlestrasse 4, CH 6340 BAAR

DOLZNIK:
Milka TOMOVIC, Dvorakova ulica 11, 1000 Ljubljana

Valuta cenitve: 10. januar 2018

Ogled zemijisc:

Ogled vseh zemljis¢ je bil opravijen dne 19. decembra 2017

Na pri¢etek ogleda so bile vabljene vse stranke s priporo¢eno posto.
Prisotni na ogledu:

Ogleda se ni udeleZil nobeden od vabljenih.

1 OMENTVENI POGOJI

¢ Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo so povzeti iz uradnih virov, zaradi

Cesar cenilec ni odgovoren za pravilnost navedenih podatkov

¢ Podatki o nepremi¢ninah so povzeti iz katastrskih podatkov in podatkov zemljidke knjige

dostopnih preko spleta
e Vrednost podana v poradilu velja na dan izdelave porocila

2 JZJAVLIAM

Pri svojem najboljSem prepritanju in poznavanju izjavljam:

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

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

e da mi pri izdelavi porotila in ocenjevanju vrednosti nihée ni nudil pomembne strokovne

pomoci
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3 PODATKI O ZEMLJISCIH, NAVEDENIH V SKLEPU

V sklepu je odrejena cenitev nepremicnin, katere smo cenilec gradbene stroke Roman ZADRAVEC,
cenilec gozdarske stroke lJoZef VELNAR in sam razdelili glede na ugotovitve ob ogledu
dokumentacije, prostorskih planov ob¢ine Ljutomer in na terenskem ogledu zemljis¢ po
naslednjem kljucu.

ID parcele St.parcele K.O. Cenilec
4847830 226/1 249-Kursinci Miran TORIC
1656204 226/2 249-Kursinci Miran TORIC
2496829 226/3 249-Kursinci Roman ZADRAVEC
1824040 226/6 249-Kursinci Roman ZADRAVEC
2842698 226/7 249-Kursinci Roman ZADRAVEC
1656205 226/8 249-Kursinci Roman ZADRAVEC
3840177 227/2 249-Kursinci Jozef VELNAR
3504441 227/3 249-Kursinci Miran TORIC
4343811 228/1 249-Kursinci Jozef VELNAR
313427 231 249-Kursinci Miran TORIC

Podatki o zemljis¢ih, ki so predmet zapisnika:

Zap. ID St. K.O. Povriina Bon. Stanje v naravi
St parcele parcele tocke
i 4847830 226/1 249-Kursinci 3759 m? 49 Njiva
2 1656204 226/2 249-Kursinci 1090 m? 43 Njiva
3 3504441 227/3 249-Kursinci 1186 m? 53 Sadovnjak, Travnik
4 313427 231 249-Kursinci 2589 m? 69 Izkréen sadovnjak




’

Cenilno porocilo o doloditvi trZne cene v zadevi | 156/2017 Stran 3 od 17

4 METODOLOGIA OCENJEVANIA

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 obveséeni in vsaka deluje s svojimi najboljSimi interesi
* cena predstavlja znesek, ki je normalno povracilo za prodano nepremicnino in na katerega
niso vplivali posebni zneski financiranja ali pogoji, usluge, honorarji, strodki 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 naline oz. metode ocenjevanja vrednosti nepremicnin:

e metoda trinih neposrednih primerjav
e dohodkovna metoda
e stroSkovna metoda.

Metoda trinih neposrednih primerjav

S tem nadinom dologimo trino vrednost nepremicnine na osnovi izvedenih prodaj za enako ali zelo
podobno nepremi¢nino. Metoda temelji na nacelu, da kupec ni pripravijen pladati za dolo¢eno
nepremicnino ve¢, kakor znasajo stroski pridobitve podobne nepremi¢nine z enako koristnostjo.

Nadin trznih neposrednih primerjav ima obicajno tri stopnje:

e na ustreznem trgu je potrebno najti pred kratkim opravljene prodaje primerljivih
nepremicnin

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 trini
vrednosti transakcije

e Prilagoditev razlik med vsako izmed primerljivih prodaj in obravnavano nepremicnino z
vrednotenjem vsake razlike, ki jo priStejemo ali odStejemo od prodajne cene primerljive
nepremicnine, ter tako dobimo posteno trzno vrednost nepremicnine
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Dohodkovna metoda

Dohodkovna metoda temelji na osnovi njene produktivnosti, to je ocenjevanju oz. napovedovanju
visSine bodocega dobicka ob primerni stopnji kapitalizacije. Bododi dobicek je realno nacrtovan isti
dobicek, ki ga ocenjevana nepremicnina ob primerni rabi ustvari ne letni ravni. Pri kmetijskih
omejitvenih faktorjev in realnega upostevanja vpliva faktorjev, ki tahko vplivajo na dohodek
(lokacije, oblika parcele, dostop, vrsta koris¢enja parcele). V kombinaciji s primerjavo razvoja trga
kmetijskih zemljis¢ je moZno na osnovi izvedenih primerljivih prodaj oceniti tudi verjetnost , koliko
vel je mozni kupec ponuditi za omenjeno nepremicnino.

Ob mozni trajni izgubi kmetijskega zemlji3€a za izraun uporabimo vrednost bodocega prihodka.
Vrednost nepremicnine je po dohodkovni metodi izraunana s pomocjo naslednje formule:

D=

Kjer je:

V = vrednost nepremicnine
| = neto dohodek (dobicek)
R = stopnja kapitalizacije

Za vsako ocenjevano obmocje, kjer se nahajajo kmetijska zemljis¢a si je potrebno izbrati primeren
kolobar, ki je na obmodju tudi razsirjen v praksi. Upostevani so pridelki, ki jih lahko dosegamo v
tem obmodju na najboljsih njivah ob upostevanju dobre kmetijske prakse in uveljavljene
agrotehnike. Kolobar je sestavljen na osnovi povprecnega setvenega koledarja Drustva sodnih
izvedencev in cenilcev kmetijske stroke Slovenije in je osnova za izracun dohodka na teh zemljiscih.

Stroskovna metoda

Po tem nadinu ocenjujemo vrednost nepremi¢nine na temelju nadomestitvenih ali reprodukcijskih
stroskov za nadomestitev podobne nepremicnine za enak namen.

Ob tem je potrebno vrednost obstojeCe (stare) nepremicnine (brez zemljis¢a, ki ne zastara)
ustrezno zmanjsati za fizicno poslabsanje, funkcionalno in gospodarsko zastaranje.

Metoda temelji na predpostavki, da obvesteni kupec za nepremic¢ninc ne bo placal vec kot pa
znada stro3ek nabave nove nepremicnine za isti namen. Zato je vrednost nepremiénine enaka
stroSkom nabave popolnoma enake nepremitnine (reprodukcijski strodek), ali  podobne
uporabnosti (nadomestitveni strosek), od katerih se odsteje zmanjSanje vrednosti zaradi fiziCnega
poslabsanja, funkcionalnega in gospodarskega zastaranja (amortizacije).
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5 OPIS ZEMUISC IN UGOTOVITVE NA TERENU

Parcele pod zap. st. 1 do 4

D St K.O. Povrsina Bon. Stanje v naravi
parcele parcele tocke
4847830 226/1 249-Kursinci 3759 m? 49 Njiva
1656204 226/2 249-Kursinci 1090 m? 43 Njiva
3504441 227/3 249-Kursinci 1186 m? 53 Sadovnjak, Travnik
313427 231 249-Kursinci 2589 m? 69 Izkréen sadovnjak
D St Lastnik Dele? Namembnost zemljiséa v
parcele parcele prostorskih planih
4847830 226/1 Milka TOMOVIC 1/1 Kmetijsko zemljisce
1656204 226/2 Milka TOMOVIC 1/1 Kmetijsko zemiljisce
3504441 227/3 Milka TOMOVIC 1/1 Kmetijsko zemljisce
313427 231 Milka TOMOVIC 1/1 Kmetijsko zemljisce

Ob terenskem ogledu, ortoposnetkov in pri pregledu dokumentacije o zemljiS€u sem ugotovil
naslednje:

)
Vse parcele se nahajajo okrog starejSe stanovanjske hise in gospodarskih objektov. Kmetija se
nahaja v zelo razgibanem naselju Kursinci, priblizno 450 m zraéne linije severno od ceste Ljutomer-
Jursinci.

Parceli §t: 226/1 in 226/2 sta v naravi njivi, ki tvorita celoto in sta bili v ¢asu ogleda posejana z
ozimnim je¢menom. Celotna povrsina je pravilne oblike z rahlim stranskim nagibom, ki pa ne ovira
obdelave.

Parcela 227/3 je v naravi sadovnjak, oz. travnik, ki je Ze nekaj ¢asa neobdelana, vendar 3e ni
zarascena.

Parcela 3t: 231 se nahaja med gospodarskim poslopjem in asfaltno cesto. Parcela je v naravi
izkréen sadovnjak, kjer je nekaj starejSih dreves Se ostalo, je pa vidno, da je bilo kréenje izvedeno
nedavno, saj je travna rusa delno uni¢ena, tako da sklepam da je bilo urejanje parcele izvedeno v
jeseni. Parcela ima rahel nagib proti gospodarskemu poslopju, v naravi pa preko te parcela poteka
tudi dostop do stavbiséa, ki pa je neurejen in neutrjen.

.....

moina uporaba vse kmetijske mehanizacije.,

Na tem obmocju prevladujejo districna rjava tla na pleistocenskih in pliocenskih sedimentih.
Mati¢na osnova so mehke karbonatne kamnine. To so srednje tezka ilovnata tla, primerna za
kmetijsko pridelavo. Na visjih legah so urejeni vinogradi, na niZjih legah so travniki, sadovnjaki in
tudi njive, e to dopusca nagib zemljis¢a. Zaradi izpiranja meljastih delcev v globino je na takih tleh
mozZen tudi pojav pobolnega psevdogleja, ki je bolj nagnjen plazenju predvsem na nagnjenih
pobocdjih, vendar plazenja na parcelah, ki so predmet cenitve ni opaziti.
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Slika 1: Parcele §t: 226/, 226/2, 227/3 in 231, K.O. 249-Kursinci

Slika 2: Fotografija parcel 226/1 in 226/2, posneta ob ogledu
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Slika 3: Fotografija parcele 227/3, posneta ob ogledu
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6 STROKOVNE PODLAGE ZA CENITEV

Katalog kalkulacij za nacrtovanje 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 trznega vrednotenja kmetijskih zemljis¢ v letu 2018 - ZdruZenje sodnih izvedencev in
cenilcev kmetijske stroke Slovenije

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

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

Javno dostopni podatki Statisticnega urada RS o stopnjah inflacije, http://www.stat.si

Javno dostopni podatki prostorskega sistema ob¢in PISO, http://www.geoprostor.net/PisoPortal
Javno dostopni podatki prostorskega sistema ob¢in 10béina, http:// info.iobcina.si

Javno dostopni podatki o evidenci trga nepremicnin, http:// http://prostor3.gov.si/ETN-JV/
Simon, Reinhold, Simon: Wertermittlung von Grundstlicken, (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

7 ODLOCITEV ZA CENILNI PRISTOP IN OSNOVE ZA DOLOCITEV PRIMERNE TRZNE CENE

Za zemljis¢e 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 casu pregledam vse prodaje kmetijskih
zemljis¢ v bliZini, in najprimernej$a zemljis¢a uporabim za primerjavo in na osnovi tega naredim
cenitev po primerjalni metodi.
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8 PREGLED OPRAVLIENIH PRIMERLIIVIH PRODA/

Na omenjenem obmocdju sem pregledal vse izvrSene prodaje kmetijskih zemljis¢. V postev pridejo
prodaje iz katerih je moZno razbrati ceno za posamezno parcelo ali pa vec parcel, Ce le te tvorijo
celoto.

izlo¢im vse prodaje, ki vsebujejo kakr3enkoli 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.

Prodaja st:1

Pogodbena cena: 500 €
K.0.:255-Godemarci
Parc.5t: 32/2

Sklenitev posla: Maj 2017

Lokacija: BODISLAVCI

Seznam prodanih nepremicnin:

- Zemljis€e za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik)
Povrsina parcele: 630 m?

Prodaja 3t:2

Pogodbena cena: 10.000 €

. K.0.:252-Buckovci
Parc.8t: 596,597,598

Sklenitev posla: Maj 2016

Lokacija: BUCKOVCI

Seznam prodanih nepremicnin:

- Zemljis¢e za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik)
Povriina parcele: 2.122 m?

- Zemljis¢e za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik)
Povrsina parcele: 4.043 m?

- Zemljis¢e za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik)
Povrsina parcele: 3.431 m?

Prodaja st:3

Pogodbena cena: 8.000 €

K.0.:253-Drakovci
Parc.5t: 384/1

Sklenitev posla: Julij 2017

Lokacija: DRAKOVCI

Seznam prodanih nepremicnin:

- Zemljisée za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik)
Povriina parcele: 6.002 m?
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Prodaja st:4

Pogodbena cena: 1.000 €

K.O.:254-Moravci
Parc.5t: 954/1, 955/1

Sklenitev posia: Februar 2016

Lokacija: MORAVCI V SLOV. GORICAH

Seznam prodanih nepremicnin:

- ZemljiSCe za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik})
Povrsina parcele: 3.175 m?

- Zemljis¢e za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik)
Povrsina parcele: 1.003 m?

Prodaja st:5

Pogodbena cena: 4.000 €

K.0.:253-Drakovci
Parc.st: 1258

Sklenitev posla: November 2017

Lokacija: DRAKOVCI

8.1.1 Seznam prodanih nepremi¢nin:

- Zemljis¢e za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik)
Povrsina parcele: 1.633 m?

Prodaja st:6

Pogodbena cena: 24.000 €

K.0.:253-Drakovci
Parc.5t: 157/4

Sklenitev posla: Marec 2016

Lokacija: DRAKOVCI

8.1.2 Seznam prodanih nepremi¢nin:

- Zemlji$¢e za kmetijsko rabo {(njiva, travnik, pasnik)
Povriina parcele: 9.976 m?
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Prodaja st:7

Pogodbena cena: 40.000 €

K.0.:253-Drakovci
Parc.5t: 1418, 1425

Sklenitev posla: Marec 2016

Lokacija: DRAKQVCI

8.1.3 Seznam prodanih nepremicnin:

- Zemlji$¢e za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik}
Povrsina parcele: 14.136 m?

- Zemljis¢e za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik)
Povrsina parcele: 3.763 m?

Prodaja §t:8

Pogodbena cena: 111.411 €

K.Q.:252-Buckovci
Parc.5t: 668/1, 664/4, 661, 662

Sklenitev posla: Junij 2016

Lokacija: BUCKOVCI

8.1.4 Seznam prodanih nepremicnin:

- Zemljisc¢e za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik)
Povriina parcele: 88.664 m?

Prodani delez: 15794/177328

- Zemljisce za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik)
Povrsina parcele: 95.166 m?

Prodani dele?: 60678/216704

- Zemljis¢e za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik)
Povrsina parcele: 67.790 m?

Prodani dele?: 4006/135580

- ZemljiS¢e za kmetijsko rabo {njiva, travnik, pasnik)
Povrsina parcele: 8.403 m?

Prodani deleZ: 1182/16806

Prodaja st:9

Pogodbena cena: 9.000 €

K.Q.:252-Buckovci
Parc.st: 563

Sklenitev posla: April 2016

Lokacija: BUCKOVCI

8.1.5 Seznam prodanih nepremicnin:

- Zemljis¢e za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik)
Povrsina parcele: 11.016 m?
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9 OCENITEV PO DOHODKOVNI METODI

Za obmocje, kjer se nahajajo kmetijska zemijis¢a sem si izbral spodaj navedeni kolobar, ki je v teh
krajih razsirjen. Pridelki so povprecni, ki jih fahko dosegamo v teh krajih na najboljsih njivah.
Kolobar je sestavljen na osnovi povpretnega 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 dobi¢ek 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 faktorji, ki imajo neposreden vpliv na trzno ceno zemljisca.

fzraCunan dobicek, ki ga je treba pri trzni dohodkovni metodi izracuna vrednosti kmetijskega
zemljis¢a upostevati se na podlagi strokovne presoje za najboljSe kmetijsko zemljis¢e v povpredju
uposteva v visini 30% Cistega dohodka, preostalih 70% dohodka pa predstavljajo stroski dela in
stroski pripadajo¢e amortizacije.

Delez Pridelek Cena  Vrednost Stroski Stroski Dohodek Dobiéek

zastopanosti kg/m2 EUR/kg EUR/kg % EUR/m? EUR/m? EUR/m?

Psenica 45% 1,0000 0,1810 0,0815 0,69 0,056 0,0252 0,0076
naknadni 45% 3,0000 0,0120 0,0162 0,70 0,011 0,0049 0,0015
Koruza 38% 1,3000 0,1700 0,0840 0,86 0,072 0,0118 0,0035
Vrtnine 4% 4,0000 00,3100 0,04596 0,75 0,037 0,0124 0,0037
Krompir 3% 4,0000 0,3500 0,0420 0,73 0,031 0,0113 0,0034
Oljnice 10% 0,4500 00,4500 0,0203 0,76 0,015 0,0049 0,0015
Subvencija 100% 0,0000 0,0676 0,0676 0,00 0,000 0,0676 0,0203
Skupaj 100% 0,3611 0,2906  0,1381  0,0414
Skupaj za 100 bonitetnih tock 0,4199 0,3379 0,1605 0,0482

Na podlagi lastnosti zemljis¢a ocenjujem, da se vrednost zemljis¢a lahko povea 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%
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iD parcele St.parcele Lokacija Dostop Oblika ko’::s?g:ja SKUPAJ
4847830 226/1 15,00% 5,00% 5,00% 0,00% 25,00%
1656204 226/2 15,00% 5,00% 5,00% 0,00% 25,00%
3504441 227/3 0,00% 5,00% 0,00% -5,00% 0,00%
313427 231 20,00% 5,00% 5,00% 5,00% 35,00%

9.1 IZRACUN VREDNOSTI KMETIISKIH ZEMLJISC PO DOHODKOVNI METODI
Parametri potrebni za izraun vrednosti zemljisca:

V _trina vrednost v EUR
P = povrsina parcele

F.zemlj = faktor zemljis¢a

F.ekd = ekonomski dejavniki
p.d. = pricakovan donos (2 %)

V—P * Cd = f.ekd * F.zemlj

p.d
ID parcele St.parcele Vrsta rabe Povriina F.zemlj. ED Delei Vrednost deleia
4847830 226/1 Njiva 3759 m? 55 1,25 1/1 6.228,19 EUR
1656204 226/2 Njiva 1090 m? 55 1,25 1/1 1.805,59 EUR
Sadovnjak, 45

3504441 227/3 Travnik 1186 m? 1,00 1/1 1.286,22 EUR
313427 231 Izkréen sadovnjak 2589 m? 60 1,35 1/1 5.053,99 EUR
SKUPAJ 14.374,39 EUR
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10 OCENITEV PO PRIMERJALNI METODI

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

.....

27/16 in 27/17).

Za primerljive prodaje izberem vsaj 3 prodaje, ki se najbolj pribliZajo ocenjevani nepremicni. lzbor
je nemalokrat tezak, sptoh ¢e ni dovolj primerljivih prodaj, in bi po metodi primerljivih prodaj lahko
naredili veliko napako.

Upostevamo samo tiste primerljive prodaje, ki so preverjene tudi v zemljiski, knjigi, kar potrjuje, da
je prodaja res bila izvriena

Znacilnosti zemljis¢a Ocenjevana Primerljiva Primerljiva Primerljiva
povrsina prodaja 1 prodaja 2 prodaja 3
| Katastrska obéina 249-Kurdinci  253-Drakovci  253-Drakovci  253-Drakovci
St. Parcele 226/1 384/1 1258 157/4
Prodajna cena 8.000,00 € 4.000,00 € 24.000,00 €
Datum posla Julij 2017 November 2017 Marec 2016
Velikost zemljica 3759 6002 1633 9976
Delez 1/1
cena na m’ 1,3329€ 2,4495 € 2,4058 €
Prilagoditve
Kvaliteta zemljis€a 1 1,00 1,00 1,00
Lokacija zemljiséa 1 1,00 0,95 0,95
Dostop do zemljita 1 1,05 1,05 1,00
Koriséenje zemljisca 1 1,00 0,90 1,00
Oblika zemljis¢a 1 1,00 1,00 1,00
Velikost zemljis¢a 1 0,95 1,05 0,90
Cas prodaje 0 1,00 1,00 1,03
Faktor pritagoditve 1 0,998 0,943 0,881
Primerjalna vrednost 1,330 € 2,309 € _2,119€
Faktor uteZi 0,3 0,4 0,3
Izbrana vrednost m? 1,9580 € 0,3989 € 0,9236 € 0,6356 €

Vrednost deleZa zemljisca 7.360,12 €
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Znadlilnosti zemljiséa

Katastrskaob&ina  249-Kurginci

Ocenjevana
povrsina

Primerljiva
prodaja 1

_253-Drakovci

Primerljiva
prodaja 2

'253-Drakovci

Primerljiva
prodaja 3

_253-Drakovei |

St. Parcele 226/2 384/1 1258 157/4
Prodajna cena 8.000,00 € 4.000,00 € 24.000,00 €
Datum posla Julij 2017 November 2017 Marec 2016
Velikost zémlijiséa 1090 6002 1633 39976
Dele? 1/1
cena na m? 1,3329 € 2,4495 € 2,4058 €
Prilagoditve
Kvaliteta zemljis€a 1 1,00 1,00 1,00
Lokacija zemljisca 1 1,00 0,95 0,95
. Dostop do zemljisca 1 1,05 1,05 1,00
KorisCenje zemljisa 1 1,00 0,90 1,00
| Oblika zemljis¢a 1 1,00 1,00 1,00
Velikost zemljis¢a 1 0,95 1,05 0,90
Cas prodaje 1 1,00 1,00 1,03 ]
Faktor prilagoditve 1 0,998 0,943 0,881
Primerjaina vrednost 1,330 € 2,309 £ 2,119 €
Faktor uteZi 0,3 0,4 0,3
Izbrana vrednost m? 1,9580 € 0,3989 € 0,9236 € 0,6356 €
Vrednost deleza zemljis¢a 2.134,22 €
Znadilnosti zemljisca Ocenjevana Primerljiva Primerljiva Primerljiva
povrsing prodaja 1 prodaja 2 prodaja 3
'_-K:':li;a'strska obgina 249-Kuf§inci 2_53-Drakovci 253-Drakovci 253-Drakovci
St. Parcele 227/3 384/1 1258 157/4
Prodajna cena 8.000,00 € 4.000,00 € 24.000,00 €
Datum posla Julij 2017 November 2017 Marec 2016
Velikost zemljisca 1186 6002 1633 9976 |
Dele? 1/1
cena ha m? 1,3329 € 2,4495 € 2,4058 €
Prilagoditve
| Kvaliteta zemljiséa 1 1,00 1,00 1,00
Lokacija zemljis¢a 1 0,90 0,90 0,85
Dostop do zemljiséa 1 1,00 1,00 0,90
Koris€enje zemljis¢a 1 0,90 0,90 0,90
Oblika zemljis¢a 1 0,90 1,00 0,90
Velikost zemljisca 1 0,90 1,00 0,90
{ Cas prodaje 1 1,00 1,05 1,02
Faktor prilagoditve 1 0,656 0,851 0,569
Primerijaina vrednost 0,875 € 2,083 € 1,368€
Faktor uteii 0,3 0,4 0,3
Izbrana vrednost m? 1,5062 € 0,2624€ 0,8333 € 0,4105 €
Vrednost deleza zemljis¢a 1.786,35 €
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Znacfilnosti zemijiséa Ocenjevana

povrsina

Primerljiva
prodaja 1

Katastrské obéiné B -249-Kﬁr§ih£i B

253-Drakovci

Primerljiva
prodaja 2

253—|5rall<ovci

Primerljiva
prodaja 3

253-Drakovci

St. Parcele 231 384/1 1258 157/4
Prodajna cena 8.000,00 € 4.000,00 € 24.000,00 €
Datum posla Julij 2017 November Marec 2016
Velikost zemiji§éa 2589 6002 1633 9576
Delez 1/1
cena na m%. 1,3329€ 2,4455 € 2,4058 €
Prilagoditve
Kvaliteta zemljiéa 1 1,00 1,00 1,00
Lokacija zemljisca 1 1,05 1,00 1,05
Dostop do zemljidéa 1 1,05 1,05 1,00
Kori$¢enje zemljis¢a 1 1,00 1,00 1,00
Oblika zemiljis¢a 1 1,00 1,00 1,00
Velikost zemljis¢a 1 0,95 1,05 0,90
Cas prodaje 1 1,00 1,00 1,03
Faktor prilagoditve 1 1,047 1,103 0,973
Primerjalna vrednost 1,396 € 2,701 € 2,342 €
Faktor utezi 0,4 0,3 0,3
Izbrana vrednost m? 2,0711€ 0,5584 € 0,8102 € 0,7025 €
Vrednost deleZa zemljisca 5.362,08 €
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11 PONDERIRANIE VREDNOSTI IZ OBEH METOD

Za potrebe dolocitve trine cene primerjam cene zemlji3¢, dobljene po obeh metodah ocenjevanja.
Vrednosti ponderiram in iz ponderirane vrednosti dobim praviéno trzno cene nepremicne.
Ponderirane cene in postopek je prikazan v naslednji tabeli.

11.1.1 Tabela ponderiranih vrednosti dobljenih po obeh metodah

ID Parcele 3t. Vrsta rabe Povriina Vrednost Utei Vrednost Utei Vrednost
parcele doh.metoda doh. prim. prim. zemljiséa
metoda metoda metoda

4847830 226/1 Njiva 3759 m? 6.228,19€ 0,40 7.360,12€ 0,60 6.907,35€

1656204 22672 Njiva 1090 m? 1.805,99 € 0,40 2.134,22€ 0,60 2.002,93 €

3504441  227/3 Saﬁ‘;‘;:’;zk’ 1186 m? 1.286,22€ 040  1.78635€ 0,60 1.586,30 €

izkréen 2
313427 231 . 2589 m 5.053,99 € 0,40 5.362,08€ 0,60 5.238,84 €
sadovnjak

12 KONCNA TRZNA VREDNOST

ID parcele St.parcele Vrsta rabe Povriina Delez Vrednost deleZa
4847830 226/1 Njiva 3759 m? 1/1 6.907,35 €
1656204 226/2 Njiva 1090 m? 1/1 2.002,93 €
3504441 227/3 Sadovnjak, Travnik 1186 m? 1/1 1.586,30€

313427 231 Izkréen sadovnjak 2588 m? 1/1 5.238,84 €
SKUPAJ 15.735,42 €

13 TRZNA VREDNOST VSEH ZEMLISE SKUPAJ ZNASA na dan 10.januar 2018

PV =15.735,42 EUR
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