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CENILNO POROCILO

PREDMET: ocena trzne vrednosti kmetijskega zemljiséa v k.o. Strmec v izvr8ilni zadevi upnika:
REPUBLIKA SLOVENIJA, Gregoréiceva ulica 20, Ljubljana, ki ga zastopa DrZavno
odvetnidtvo republike Slovenije, zunanji oddelek v Novi Gorici, Trg Edvarda Kardelja 1,
Nova Gorica, zoper dolznika: Ferdinand KUK, Predgrad 40, 8342 Stari trg ob Kolpi,
zaradi izterjave denarnega zneska s pripadki:

- parcela &. 155/1, 26 bonitetnih tock, v izmeri 1316 m?
- parcela &t. 155/2, 39 bonitetnih toc¢k, v izmeri 565 m’
- parcela &t. 151, 26 bonitetnih tock, v izmeri 209 m?

- parcela §t. 182/13, 39 bonitetnih tock, v izmeri 570 m?
- parcela &t. 72/1, 30 bonitetnih tock, v izmeri 277 m*

- parcela &t. 72/2, 18 bonitetnih tock, v izmeri 5291 m?
- parcela &t. 72/3, 30 bonitetnih tock, v izmeri 993 m?

- parcela &t. 76/1, 10 bonitetnih togk, v izmeri 9046 m*
- parcela &t. 76/3, 10 bonitetnih tock, v izmeri 1133 m’
- parcela &t. 76/4, 10 bonitetnih tock, v izmeri 317 m?

NAROCNIK: Okrajno sodisée v Tolminu, sklep opr. &t. | 85/2018 z dne 13.09.2019

SOLASTNIK: Ferdinand Kuk, Predgrad 40, 8342 Stari trg ob Kolpi, v delezu do 11/20

OGLED: Strmec, 02.11.2019 ob 9:30

VALUTA: december 2019



STATUS ZEMLJISCA

Pri opredelitvi statusa zem|ji$¢ upostevam namensko rabo opredeljeno s prostorskimi akti ObCine
Bovec: Odlok o Obginskem prostorskem nacértu Obgine Bovec ( Ur. I. RS, §t. 61/17 ), na podlagi
katerega je bilo izdano potrdilo o namenski rabi zemljis¢a $t. 35001-87/2019-2 z dne 13.maj.2019.

1. Zemljiske parcele v k.o. Strmec, je v prostorskih planih ObCine Bovec opredeljene kot kmetijsko
zemljisce K2- druga zemljis¢a:

- parcela &t. 151, 26 bonitetnih tock, v izmeri 209 m*

- parcela 8t. 155/2, 39 bonitetnih tock, v izmeri 565 m?
- parcela t. 182/13, 39 bonitetnih tock, v izmeri 570 m
- parcela $t. 72/1, 30 bonitetnih tock, v izmeri 277 m

- parcela &t. 72/3, 30 bonitetnih tock, v izmeri 993 m?

2. Zemljiska parcela v k.o. Strmec, je v prostorskih planih Obgine Bovec opredeljena del kot
kmetijsko zemljiS¢e in del kot zemlji$¢a podezelskega naselja:

- parcela §t. 155/1, 26 bonitetnih tock, v izmeri 1316 m®

3. Zemljiske parcele v k.o. Strmec, je v prostorskih planih ObCine Bovec opredeljena del kot
kmetijsko zemlji§ce in del kot gozdna zemlji§éa :

- parcela §t. 72/2, 18 bonitetnih to¢k, v izmeri 5291 m
- parcela &t. 76/1, 10 bonitetnih to€k, v izmeri 9046 m
- parcela §t. 76/3, 10 bonitetnih to¢k, v izmeri 1133 m
- parcela st. 76/4, 10 bonitetnih toCk, v izmeri 317 m?

Trzno vrednost nepremiénin ocenim na podlagi namenske rabe v delu, ki se nanasa na kmetijska
zemljisca.

UGOTOVITVE NA TERENU

Ogled predmetnih zemljiskih parcel v k.o. Strmec, katerih solastnik v delezu do 11/20 je Ferdinand
Kuk, Predgrad 40, 8342 Stari trg ob Kolpi, je bil opravljen dne 02.11.2019 s pricetkom ob 9:30 pred
stanovanjsko hiso Strmec na Predelu st 4. Ogled sva opravila z gozdarskim cenilcem Markom
Kovaéiéem. Pisno vablien solastnik nepremicnin Ferdinand Kuk, Predgrad 40, 8342 Stari trg ob Kolpi
se je po prejemu pisnega vabila na ogled nepremicnin v k.o. Strmec opraviCil potom telefonskega
klica, ker da je bil v Strmcu pred kratkim in mu pot do gor pomeni preveliko finanéno breme. Na ogled
sem iz Kamnega odpotovala ob 08:30 uri in se vrnila ob 12:00. Z ogledom sva pri¢ela ob 09:30 uri in
zakljucila ob 11:00 uri. Ogled je trajal skupno eno uro in pol, potovanje na ogled in povratek domov je
trajalo skupno dve uri.

Zemljis&a, katerim je potrebno dologiti trzno vrednost v izvrSilni zadevi, opr.8t. | 85/2019 se nahajajo
delno na juzno pod naseliem Strmec v Obgini Bovec, na nadmorski visini 939 m. Del zemljisC se
nahaja na severovzhodnem delu naselja Strmec, na nadmorski visini cca 958 m. Obmocje opravljene
cenitve zemljidkih parcel je znotraj zavarovanega obmocja Triglavski narodni park.

Na poboénem gruséu iz karbonatnega gradiva se je razvila plitva evtriéna rjava prst in rendzina ter
sprana prst.

Parcele $t. 155/1,155/2, 182/13, 151, 72/1, 72/2 in 72/3, vse k.o. Strmec, se nahajajo v enem
zemljiskem kosu v breZini pod stanovanjsko hiSo Strmec 4, na juzni ekspoziciji. V preteklosti so bile
bolj polozne parcele, kjer je sloj prsti debelejsi koris¢ene kot njivice za pridelavo osnovnih poljséin,
vmes na bolj plitkih tleh in na terenu z vedjim naklonom je bil trajni travnik. Parcele so nepravilnih
oblik, v naravi je sedaj razgiban enokosni travnik z moznostjo jesenske pase rejnih Zivali, kar je
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obi&ajno drobnica. Trajni travnik je negnojen, mestoma mahovit, sicer pa poraséen s pustimi travami in
zelmi. Z omejeno uporabo kmetijske mehanizacije je mozna pridelava zimske krme, naj juznejsi del pa
zarasa grmovje in gozdno drevje. Moznost strojne ko$nje je omejena na uporabo mostovne kosilnice.
Dostop z drzavne ceste ima parcela &t. 155/1in je po namenski rabi 73% kmetijsko zemljis¢e ali 961
m? in 27% ali 355 m? obmogje stanovanj, kar upostevam pri opredelitvi ekonomskih dejavnikov, ki
izhajajo iz ocene naslednjih parametrov: lokacija, na¢in korid¢enja, dostop in velikost in oblika parcele
in so ocenjeni za omenjeno parcelo -70%, pri preostalih parcelah v tem zemljiSkem kosu pa -50%.

Parcele §t. 76/1,76/3 in 76/4, vse k.0. Strmec, se nahajajo v brezini nad drzavno cesto v smeri Log
pod Mangartom — Predel. Od drzavne ceste v nadaljevanju po urejeni gozdni viaki v dolZini cca 300 m
je dostop do vseh treh zemljiskih parcel, ki se nahajajo na strmi brezini na juzni ekspoziciji z naklonom
od 30 % do 35%. Parcele so predstavijale enokosni travnik, sedaj Zze vet let opusten prvotne
namembnosti in so v zaraséanju z grmovjem listavcev in iglavcev, s strani je zemlji¢e opredeljeno po
namenski rabi delno kot gozd.

Opredelitev ekonomskih dejavnikov izhaja iz ocene naslednjih parametrov: lokacija, nacin koriséenja,
dostop in velikost in oblika parcele in znasa 100%.

Boniteta kmetijskega zemljisca je dologena v skladu s Pravilnikom o dolo¢anju in vodenju bonitete
zemljig¢ ( Url. RS, §t. 47/2008 ) na podlagi lastnosti tal, kiime, reliefa in posebnih vplivov. Bonitetne
totke izrazajo proizvodno sposobnost zemlji$§¢a na podlagi naravnih danosti in hkrati predstavljajo
razmerje v kvaliteti posameznih kmetijskih zemljisc.

Pricakovan donos izhaja iz ocene kako gotov je donos in kak3na je njegova trajnost, predvsem pa
kakina je likvidnost investiranja v nakup dolotenega kmetijskega zemljis€a. Pri izracunu vrednosti
kmetijskega zemljis&a uporabim podatek 1 % predvideni donos glede na povprasevanje po kmetijskih
zemljid¢ih na tem obmocju.

STANDARD VREDNOSTI

V cenilnem elaboratu se ocenjuje trina vrednost kmetijskih zemljis¢. Primerna trZna vrednost
nepremicnine predstavija tisto vrednost izrazeno v denarju, pri kateri bi prodaje voljan prodajalec in
nakupa voljan kupec izvrSila razumsko transakcijo pod pogojem, da oba posedujeta relativne
informacije o nepremicninah in da nih¢e od njiju ni prisiljen v transakcijo. Financiranje, ¢e obstaja, se
izvaja po splo$no veljavnih pogojih skupnosti na dan in obiajno za vrsto posesti na tem obmocju.
Cena predstavija znesek, ki je normalno povracilo za prodano posest in na katero niso vplivali pasebni
pogoji financiranja ali pa pogoji, usluge, honorarji, stroski ali obveznosti nastali v teku transakcije.

Predpostavke in omejitvene okolis¢ine
Splosni omejitveni pogoji:

- V postopku ocenjevanja sem se opirala na trditve, informacije in podatke, ki sem jih pridobifa s strani
zastopnika lastnika, agencij za prodajo nepremicnin in upravnih organov v katerih se nahaja
ocenjevana in primerijive posesti.

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

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

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

ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

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

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

Izjava ocenjevalke

Po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

- 50 v porodilu prikazani podatki in informacije pridobljeni za izdelavo tega porocila so bili preverjeni v
skladu z moznostmi in uporabljeni v dobri veri, pri éemer vanje verjamem in zaupam v njihovo
tocnost;

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



- nimam niti sedanjega niti bodocega pricakovanega interesa do lastnika nepremicnin niti do naroénika
cenitvenega porocila ( njihovih kapitalskih deleZev oziroma drugih poslovnih sodelovanj ) zaradi
katerih bi bil lahko podan dvom v nepristransko ocenitev nepremicnin;

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

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

CENITVENE OSNOVE KMETIJSKE DEJAVNOSTI

- Osnove za cenitve kmetijskih zemljiS¢ v letu 2019, povpre¢ni setveni kolobarji po obmogjih,
usklajeni na koordinacijskem odboru SIC KS Slovenije

- Strokovna priporocila koordinacijskega odbora SIC KS Slovenije za 2019 (smernice)

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

IZRACUN TRZNE VREDNOSTI KMETIJSKIH ZEMLJISC

A) Povprec¢na vrednost proizvodnje na njivi 1. katastrskega razreda v k.o. Strmec za leto
2019 znasa 0,462 €, relativni ¢isti dohodek 0,187 € in relativni ¢isti dobicek 0,056 €.

Kalkulacija je izdelana na podlagi znacilne setvene strukture na obmogju k.o. Strmec, ob
upostevanju pridelkov na najbolj$ih njivah in povpreénih cenah v zacetku leta 2019 ( Osnove za
cenitve kmetijskih zemljis¢ v letu 2019, povpre¢ni setveni kolobarji na obmogjih, usklajeni na KO
zdruZenja SIC KS Slovenije).

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

Pri ¢emer je:

V = trinavrednostv €

P = povrsina parcele v m?

&.d.= gisti dobidek m? najboljsega zemljis¢a danega obmogja v €
Fex g = faktor ekonomskih dejavnikov

bon.t. = bonitetne to¢ke ocenjevanega zemljis¢a

p.d. = pricakovan donos

st k.o. | par.$t. | bon. | povrS. | Eg Cisti.d. | p. d. Vrednost
p. t. m? €/m? % vrednost parcele €
€/m’

1 2205 155/1 26 961* 0,70 0,056 1 1,09 1047,49
2 2205 155/2 39 565 0,50 0,056 1 1,09 615,85
3 2205 151 26 209 0,50 0,056 1 0,73 152,57
4 2205 | 182/13 39 570 0,50 0,056 1 1,09 621,30
5 2205 72/1 30 277 0,50 0,056 1 0,84 232,68
6 2205 72/2 18 1005* 0,50 0,056 1 0,50 502,50
7 2205 72/3 30 993 0,50 0,056 1 0,84 834,12
8 2205 76/1 10 2533* 0,70 0,056 1 0,39 987,87
9 2205 76/3 10 986* 0,70 0,056 1 0,39 384,54
10 | 2205 76/4 10 136* 0,70 0,056 1 0,39 53,04

Skupno 8235 5 431,96




Legenda: * pomeni del povréine zemljigke parcele po namenski rabi kmetijsko zemljisce

Vrednost solastninskega deleza do 11/20 = 5 431,96 € x 11/20 = 2 987,58 €

ZAKLJUGEK

Ocenjena trzna vrednost zemljiskih parcel kot uvodoma opredeljene po namenski rabi kot kmetijska
zemljista, vsa v k.0. Strmec, v solastninskem delezu do 11/20 Ferdinand Kuk, Predgrad 40, 8342 Stari
trg ob Kolpi, znasa 2 987,58 €.

JozZica Medved,univ.dipl.inZ.agr.
Sodna cenilka in izvedenka kmetijske stroke




