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CENILNO POROCILO
O DOLOCITVI TRZNE VREDNOSTI ZEMUISC

Predmet cenitve: DoloCitev trine cene kmetijskih zemljis¢
Narocnik: Okrajno sodisce v Ljutomeru, dne 1. februar 2021

Zadeva: | 145/2020

UPNIK:
ZAVAROVALNICA TRIGLAV d.d., MikloSiceva cesta 19, 1000 LJUBLJANA

DOLZNICA:
Alenka SPILAK,Precetinci 32, 9243 MALA NEDELIA

Valuta cenitve: 18. marec 2021

Ogled zemljisc:

Ogled vseh zemlji$¢ je bil opravljen dne 18. marca 2021

Na pricetek ogleda, ki je bil razpisan dne 16.februarja so bile vabljene vse stranke s priporo¢eno
posto. Dne 15. februarja me je poklicala ga. Alenka SPILAK in prosila, ¢e lahko ogled prestavim, ker
je v kontaktu z upnikom glede resSevanja dolga. Po elektronski posti mi je bilo posredovana
komunikacija med dolznico in upnikom. Prosnji sem ustregel z opozorilom, da v bodoce ve¢ ne bom
posiljal vabil. Od takrat sem po elektronski posti prosil za dokumente, prav tako sem preveril na
sodis¢u, ¢e je upnik umaknil izvrsbo. Rok, do katerega sem prosil dolZznico, da mi naj dostavi
dokumentacijo ali prosnjo za odlog izvrSbe se je iztekel, zato sem dne 18. marca opravil ogled
napovedi in njene prisotnosti.

1 OMEIJITVENI POGOIJI

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

e Podatki o nepremiéninah so povzeti iz katastrskih podatkov in podatkov zemljiske knjige
dostopnih preko spleta

e Vrednost podana v porocilu velja na dan izdelave porocila

2 IZJIAVUAM

Pri svojem najboljSem prepricanju 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 nihce ni nudil pomembne strokovne
pomoci
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3 KONCNA TRZNA VREDNOST

ID parcele St.parcele K..O. Vrsta rabe Povrsina Delez Vrednost deleza
4633026 110/1  248-Precetinci Travnik, ohiSnica 366 m? 1/1 2.065,12 €
SKUPAJ 2.065,12 €

4 TRZNA VREDNOST ZEMUISCA ZNASA na dan 24.marec 2021

PV =2.065,12 EUR

Sodni izvedenec in cenilec
Miran TORIC univ.dipl.ing.agr.

Cezanjevci 36
LJUTOMER
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5 PODATKI O ZEMLIJISCIH, NAVEDENIH V SKLEPU

V sklepu je odrejena cenitev nepremicnin, katere sva si s cenilcema gradbene stroke Romanom
ZADRAVECEM razdelila glede na ugotovitve ob ogledu dokumentacije, prostorskih planov obdine
Ljutomer in na terenskem ogledu zemlji$¢ po naslednjem kljucu.

ID parcele St.parcele K.O. Cenilec
3790873 116/2 248-Precetinci Roman ZADRAVEC
4633026 110/1 248-Precetinci Miran TORIC
4127406 116/1 248-Precetinci Roman ZADRAVEC

.....

Zap. ID St. K.O. Povrsina Bon. Stanje v naravi
st. parcele parcele tocke
1 4633026 110/1 248-Precetinci 366 m? 59 Travnik, ohisnica

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.
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Metoda trZnih neposrednih primerjav

S tem nacinom dolocimo trzno vrednost nepremicnine na osnovi izvedenih prodaj za enako ali zelo
podobno nepremi¢nino. Metoda temelji na nacelu, da kupec ni pripravljen placati za dolo¢eno
nepremicnino vec, kakor znasajo stroski pridobitve podobne nepremicnine z enako koristnostjo.

Nacin 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

Dohodkovna metoda

Dohodkovna metoda temelji na osnovi njene produktivnosti, to je ocenjevanju oz. napovedovanju
viSine bodocega dobicka ob primerni stopnji kapitalizacije. Bodoci dobicek je realno naértovan Cisti
dobicek, ki ga ocenjevana nepremicnina 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
zemljiS¢ je moZno na osnovi izvedenih primerljivih prodaj oceniti tudi verjetnost , koliko ve¢ je mozni
kupec ponuditi za omenjeno nepremicnino.

Ob mozni trajni izgubi kmetijskega zemljis¢a za izraCun uporabimo vrednost bodocega prihodka.
Vrednost nepremicnine je po dohodkovni metodi izracunana s pomocjo naslednje formule:

| —

Kjer je:

V = vrednost nepremicnine

| = neto dohodek (dobicek)

R = stopnja kapitalizacije

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

.....
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Stroskovna metoda

Po tem nacinu ocenjujemo vrednost nepremicnine 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 obvesceni kupec za nepremicnino ne bo placal ve¢ kot pa znasa
stroSek nabave nove nepremicnine za isti namen. Zato je vrednost nepremicnine enaka stroskom
nabave popolnoma enake nepremicnine (reprodukcijski strosek), ali podobne uporabnosti
(nadomestitveni strosek), od katerih se odsteje zmanjsanje vrednosti zaradi fizicnega poslabsanja,
funkcionalnega in gospodarskega zastaranja (amortizacije).

7 OPIS ZEMUISC IN UGOTOVITVE NA TERENU

Parcela pod zap. st. 1

ID St. K.O. Povrsina Bon. Stanje v naravi
parcele Parcele tocke
4633026 110/1 248-Precetinci 366 m? 59 Travnik, ohisnica
ID St. Lastnik Delez Namembnost zemljisca v
parcele parcele prostorskih planih
4633026 110/1 Alenka SPILAK 1/1 Kmetijsko zemljisce

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

Parcela se nahaja v neposredni bliZini stanovanjske hise na parceli, kjer tvori z vsemi parcelami, ki
so navedene v sklepu zakljuéeno celoto. Parcela je v naravi travnik oz. ohisnica, kot taka se koristi
tudi v naravi. Parcela ima neposredni dostop iz asfaltne ceste. Na parceli je sicer moZna uporaba
kmetijske mehanizacije, vendar je parcela tudi zaradi umeséenosti in same velikosti neprimerna za
kmetijsko pridelavo, povrsina pa se lahko koristi le kot ohisnica.

Na tem obmodju prevladujejo izprana distri€na rjava tla na pliocenskih nanosih. Mati¢na osnova so
nekarbonatne kamnine. Gre za srednje tezka, globoka tla, kjer prevladuje ilovica. Raba na teh tleh
je mesana, ¢eprav na visje lezecih legah prevladujejo vinogradi in sadovnjaki, v nizjih lega pa njive in
travniki.

Delno se lahko na pobodjih pojavlja pobocni psevdoglej, nastane zaradi spiranja delcev v globino,
kjer tvori neprepustni sloj za vodo.
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Slika 1: Parcela st: 7157, K.O. 20-KriZevci

Slika 2: Fotografija parcele, posneta ob ogledu
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8 STROKOVNE PODLAGE ZA CENITEV

Katalog kalkulacij za nadrtovanje 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 2021 — 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 prostorskega sistema obcin PISO, http://www.geoprostor.net/PisoPortal
Javno dostopni podatki prostorskega sistema obcin I0bcina, http:// info.iobcina.si

Javno dostopni podatki o evidenci trga nepremicnin, http:// http://prostor3.gov.si/ETN-JV/
Simon, Reinhold, Simon: Wertermittlung von Grundsticken, (Luchterhand 2005)

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

Sommer, Kroll, Piehler: Grundstiicks und Gebdaude Wertermittlung, (Haufe 2005)

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2017

PSunder: Ocenjevanje vrednosti nepremicnin, 2003

Pedoloska karta Slovenije

9 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 ¢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 PRIMERLIIVIH PRODAJ

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 obmocju, ki so objavljene na oglasni deski UE
Ljutomer je opaziti ob¢utno rast cen v letu 2020 pa manjSo ponudbo zemljis¢, verjetno zaradi
epidemije COVID-19.


http://www.geoprostor.net/PisoPortal
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11 OCENITEV PO DOHODKOVNI METODI

Za obmocdje, 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
prera¢unu 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 faktorji, ki imajo neposreden vpliv na trzno ceno zemljisca.

Izracunan 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 Dobicek
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 0,3100 0,0496 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 0,4500 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 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 N.?‘Ein . SKUPAJ
koris¢enja

4633026 110/1 30,00% 10,00% 0,00% 50,00% 90,00%
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11.1 IZRACUN VREDNOSTI KMETIISKIH ZEMLJISC PO DOHODKOVNI METODI
Parametri potrebni za izraCun vrednosti zemljis¢a:

V _trzna vrednost v EUR
P = povrsina parcele

F.zemlj = faktor zemljis¢a
F.ekd = ekonomski dejavniki
p.d. = pricakovan donos (1,5 %)

- P * ¢d * f.ekd * F.zemlj

p.d
ID parcele St.parcele Vrsta rabe Povrsina F.zemlj. ED Delez Vrednost deleza
4633026 110/1 Travnik, ohiSnica 366 m? 59 1,90 1/1 1.318,39EUR

SKUPAJ

1.318,39 EUR
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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.

.....

27/16in 27/17).

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.

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

Znacilnosti zemljis¢a Ocenjevana Primerljiva Primerljiva Primerljiva
povrsina prodaja 1 prodaja 2 prodaja 3
248-

Katastrska obcina Precetinci 248-Precetinci 253-Drakovci 253-Drakovci
St. Parcele 110/1 115,114/1,114/2 966,965/1,965/2 818/2
Prodajna cena 10.000,00 € 11.000,00 € 3.000,00 €
Datum posla Marec 2019 Januar 2020 April 2020
Velikost zemljis¢a 366 3471 1567 500
Delez 1/1 1/1 1/1 1/1
cena na m? 2,8810 € 7,0198 € 6,0000 €
Prilagoditve
Kvaliteta zemljisca 1 1,00 1,00 1,00
Lokacija zemljis¢a 1 1,00 1,05 1,00
Dostop do zemljis¢a 1 1,00 1,00 1,00
Koriscenje zemljisca 1 1,10 1,10 1,10
Oblika zemljisca 1 1,00 1,00 1,00
Velikost zemljisca 1 1,00 1,00 1,00
Cas prodaje 1 1,10 1,05 1,05
Faktor prilagoditve 1 1,210 1,213 1,155
Primerjalna vrednost 3,486 € 8,513 € 6,930 €
Faktor utezi 0,4 0,2 0,4
Izbrana vrednost m? 5,8691 € 1,3944 € 1,7026 € 2,7720 €

Vrednost deleza 2.148,09 €



http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-3086
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-2468
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2016-01-1075
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2017-01-1446
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13 PONDERIRANJE VREDNOSTI IZ OBEH METOD
Za potrebe dolocitve trine cene primerjam cene zemljis¢, dobljene po obeh metodah ocenjevanja.

Vrednosti ponderiram in iz ponderirane vrednosti dobim pravicno trZno cene nepremicne.
Ponderirane cene in postopek je prikazan v naslednji tabeli.

13.1 Tabela ponderiranih vrednosti dobljenih po obeh metodah

ID St. Vrsta rabe Povrsina Vrednost Utez Vrednost Utez Vrednost
Parcele parcele doh. doh. prim. prim. zemljisca
metoda metoda metoda metoda
4633026  110/1 IL?;’:C'; 366 m?2 131839€ 0,10 2.14809€ 0,90 2.065,12 €
14 KONCNA TRZNA VREDNOST

ID parcele St.parcele K..O. Vrsta rabe Povrsina Delez Vrednost deleZa
4633026 110/1  248-Precetinci Travnik, ohisnica 366 m? 1/1 2.065,12 €
SKUPAJ 2.065,12 €

15 TRZNA VREDNOST ZEMLJISCA ZNASA na dan 24.marec 2021

PV =2.065,12 EUR

Sodni izvedenec in cenilec
Miran TORIC univ.dipl.ing.agr.
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