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1. SPISEK PARCEL IN POVRSINA

Parcelna Stevilka - Bonitetne tocke Skupna povrSina m?
ID

2548 — 1289/9 19 329
2548-334/34 8 190
2548-568/13 19 219
2548-568/14 22 259
2548-344 22 2118
2548-1289/11 19 208

2. OPIS PARCEL IN UGOTOVITVE NA TERENU

Na podlagi sklepa Okrajnega sodis¢a v Ilirski Bistrici v izvrSilni zadevi opr. §t. I 33/2021
upnika: B2 KAPITAL, poslovne storitve d.o.0., Verovskova ulica 64 A, Ljubljana, ki ga
zastopa Mojca Marovt, proti dolZniku: Matej Valenci¢, PreSernova cesta 16, Ljubljana -

g

sev v

Za izdelavo cenitve sem pridobila podatke iz Zemljiske knjige — e-sodstvo, iz portala
geodetske uprave, obCinskega informacijskega sistema za Ob¢ino Ilirska Bistrica.

Ugotovitve na terenu:

Zemljise, ki je predmet cenitve je v solasti ¢lanov agrarne skupnosti in lezi v vasi
Novokradine, na nadmorski visini cca 490 m. Naselje lezi v dolini in je obdano s fliSnim
grieviem. Parcele, ki so predmet cenitve leZijo na obrobju doline. Mati¢na podlaga je
apnenec in peséenjak, v dolini prehaja kmetijsko zemljis¢e na laporno podlago in aluvialne
nanose prsti.

Parceli $t. 568/13 in 568/14 k.o. Novokradine leZita na obmocju kmetijskih zemljis¢ z
ledinskim imenom Lesice. V naravi predstavlja zemljis¢e prhod ravnive v breZino Z smeri in
sega v obcestno telo v smeri Novokraline — mejni prehod. Mati¢na podlaga je lapor.
ZemljisCe je porasfeno z grmovno zarastjo jelSe, divje CeSnje, ¢rn trn. Lesna masa nima
dodane vrednosti.

Parcela $t. 344 k.o. k.o. Novokracine, je velja parcela na robu vasi, ob cesti NovokraCine —
mejni prehod Rupa. Parcela sega v skalno apnencasto pobo&je. Vedji del parcele je zravnan in
sluzi kot deponija odpadnega materiala ter kot prostor ua priprav drv in skaldi$¢enje le teh. Po
meji je zapuSCena in zara$€ena povrsina z grmovjem in nekaj drevesi akacije, jelSe in hrasta.
Nagib parcele je na zahodno stran, lega obdelave pa je sever — jug. Zaradi ugodnega
prometnega poloZaja parcele, sem pri izraCunu upoSstevala pozitiven vpliv ekonomskih
dejavnikov in vrednost povecala za 25%.

Parcele §t. 1289/9, 1289/11 in 334/34 vse k.o. Novokraine je zaokrozeno zemljiS¢e na
desnem bregu SuSackega potoka, kjer se zakljucuje komplek kmetijskega zemljisca z
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ledinskim imenom Dolge njive. V naravi je zemljid¢e v funkciji dostopne poti in breZine

»0 v

Pri izraCunu vrednosti parcele $t 1289/11, sem upostevala vrednost bonitetnih tock, dveh
sosednjih — mejnih parcel. Zaradi ugodnega prometnega polozaja parcel, sem pri izraCunu
upostevala pozitiven vpliv ekonomskih dejavnikov — 50%.

Status zemljiScéa:

Na podlagi potrdila o namenski rabi $t. 3501-749/2021-2 z dne 15.12.2021, ki ga je izdala
Obcina lIlirska Bistrica izhaja, da je namenska raba parcel §t. 1289/9 in 334/34, k.o.
Novokra¢ine obmocje kmetijskih zemljis¢ — K2 — obmoc¢ja drugih kmetijskih zemljisc.

Za parceli §t. 1289/11 in 344 k.o. Novokracine je podrobnejsa namenska raba obmocje
kmetijskih zemljis¢ — K2 — obmo¢ja drugih kmetijskih zemljis¢ in obmoc¢ja gozdnih zeml;jis¢ -
G.

Za parceli $t. 568713 in 568/14 k.o. Novokradine je podrobnej$a namenska raba obmocje
najboljsih kmetijskih zemljis¢ — K1 in obmocje gozdnih zemljis¢ — G.

3.ANALIZA TRGA NEPREMICNIN (iz letnega poro¢ila GURS o slovenskem trgu
nepremicnin za prvo polletje 2021)

V prvem polletju letosnjega leta smo skupno evidentirali okoli 5.800 kupoprodaj kmetijskih in
gozdnih zemljis¢. V primerjavi z drugim polletjem 2020 se je Stevilo evidentirani prodaj
kmetijskih zemlji§¢ zmanjsalo za 10 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2020 pa se je
povecalo za okoli 20 odstotkov. V primerjavi s prvim polletjem 2019 je bilo Stevilo prodaj
polletju 2021 v primerjavi z drugim polletjem 2020 manjSe za 5 odstotkov, v primerjavi s
prvim polletjem 2020 se je povecalo za slabih 30 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem
2019 pa je bilo, tako kot stevilo prodaj kmetijskih zemlji$¢, manjSe za okoli 8 odstotkov.

Preglednica : Polletno Stevilo kupoprodaj kmetijskih in gozdnih zemljis¢, Slovenija, 1.
polletje 2019 — 1. polletje 2021

2019 1 2019 11 2020 1 2020 11 2021 1
Kmetijska zemljis¢a 4.626 4.487 3.504 4.737 4.243
Gozdna zemljisca 1.705 1.670 1.226 1.661 1.576

Opomba: - za eno kupoprodajo zemljis¢a dolocene vrste $teje prodaja vseh istovrstnih parcel,
ki so predmet istega posla, - kmetijska zemljis¢a vkljucujejo zemljisca s trajnimi nasad

Trg kmetijskih in gozdnih zemljis¢ se je na epidemijo odzval podobno kot trg stanovanjskih
epidemije nista spremenila, zaradi zaustavitve javnega in gospodarskega Zivljenja pa se je
Stevilo kupoprodaj v prvi polovici leta 2020 ob&utno zmanjsalo. Nato se je Zze v drugi polovici
bilo v prvem polletju 2020 v primerjavi z »normalnim« prvim polletjem 2019 manjSe za slabo
Cetrtino, v drugem polletju 2020 pa se je v primerjavi s prvim polletjem 2020 povecalo za 35
odstotkov. Stevilo prodaj gozdnih zemljis¢€ je bilo v prvem polletju 2020 v primerjavi s prvim
polletjem 2019 manjSe za 28 odstotkov, v drugem polletju 2020 pa se je v primerjavi s prvim
polletjem 2020 prav tako povecalo za 35 odstotkov.
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4. STANDARD VREDNOSTI

V cenilnem poro¢ilu sem v skladu z standardi ocenjevanja uporabila trzno vrednost. Primerna
trzna vrednost je opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala premoZenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med
nepovezanima in neodvisnima strankama, pod pogojem, da sta stranki delovali seznanjeno,
previdno in brez prisile. Trzna vrednost nepremicnine predstavlja najverjetnejSo ceno na
prostem trgu nepremic¢nin na dolo¢en datum.

Financiranje, &e obstaja, se izvaja po splosno veljavnih pogojih skupnosti na doloten dan in
obi¢ajno za vrsto posesti na tem obmocju.

Cena predstavlja znesek, ki je normalno povracilo za prodano posest in na katero niso vplivali
posebni pogoji financiranja ali pa pogoji, usluge, honorarji ali obveznosti nastali v teku
transakcije.

5.1ZRACUN VREDNOSTI
5.1 UPOSTEVANI PREDPISI IN STROKOVNE OSNOVE ZA VREDNOTENIJE:

- Zakon o urejanju prostora (Ur.l. RS; §t. 61/2017 in 199/21-ZUreP-3),

- MSOV 2020,

- Slovenski poslovnofinan¢ni standard 2 — Ocenjevanje vrednosti pravic na
nepremi¢ninah (Uradni list RS, st. 48/18)

- Zakon o kmetijskih zemljis¢ih-uradno precis€eno besedilo (Ur.l. RS, st. 70/2011-

UPB2, s spremembami),

- Priro¢nik za bonitiranje zemljis¢ ( nov. 2011),

- Pravilnik o dolo¢anju in vodenju bonitete zemljis¢ (Ur.l. RS st. 47/2008).

- Pri doloanju vrednosti proizvodnje za najboljSe kmetijsko zemljiS¢e upoStevam
krajevno znadilen setveni kolobar za Okrozno sodis¢e Koper . Kolobar je v skladu s
je izdalo ZdruZenje sodnih izvedencev in cenilcev kmetijske stroke Slovenije, ter
stanja v naravi.

Vrednost predmetnega zemljii¢a, glede na namen pridobitve, obstoje¢o zakonodajo in stanja
ocenjevane nepremi¢nine, izratunavam na podlagi dohodkovnega nacina

5.2 DOHODKOVNA METODA:

a: Formula za izracun trzne vrednosti kmetijskega zemljis¢a po dohodkovni metodi

V=P *¢&d * f. ekd* bon.t./pd

b: Vrednost proizvodnje

kolobar delez | pridelek | cena Vrednost | Proizv.+fiksni str. RC.doho | RC &isti
dobicek
kultura % kg/m? €/kg €/m? % €/m? €/m? €/m?
Psenica 0,2500 0,8000 | 0,1810 0,0362 | 0,6900 0,0250 0,0112 0,0034
nak.p. 0,2500 | 13,0000 | 0,0120 0,0090 | 0,7000 0,0063 | 0,0027 0,0008
koruza 0,3000 | 11,0000 | 0,1700 0,0510 | 0,8600 0,0439 | 0,0071 0,0021
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vrtnine 0,0300 | 3,5000 | 0,3100 0,0326 | 0,7500 0,0244 | 0,0081 0,0024

krompir 0,1500 | 3,5000 | 0,3300 0,1733 | 0,7300 0,1265 | 0,0468 0,0140

TDM 0,2700 1,2000 | 0,1100 0,0356 | 0,5600 0,0200 | 0,0157 0,0047

subvencija 1 0,0676 0,0676 0,0676 0,0203

Skupaj 1 0,4052 0,2460 | 0,1593 0,0478

Skupaj 100 0,4768 0,2894 | 0,1874 0,0562
BT

Dobicek: 0,0562 €/m?, izhaja iz realno nacrtovanega dobi¢ka, ki bi ga lahko konkretno
kmetijsko zemlji§¢e prinasalo na letni ravni.

¢: Vpliv ekonomskih dejavnikov

Na vrednost kmetijskega zemljis¢a bistveno vpliva faktor ekonomskih dejavnikov. Vpliv
ekonomskih dejavnikov je lahko pozitiven ali negativen:

d: Bonitetne tocke

prometni polozaj (lokacija)
nacin koriS¢enja zemljisc¢a

dostop do parcel
velikost in oblika parcele

minus 50% do plus 50%
minus 50% do plus 50%
minus 15% do plus 15%
minus 15% do plus 15%

Bonitetne to¢ke kmetijskega in gozdnega zemljis¢a so doloCene v skladu s Pravilnikom o
dolo¢anju in vrednotenju bonitete zemljis¢ (Ur. 1. RS §t. 47/2008), na podlagi lastnosti tal,
klime, reliefa in posebnih vplivov. Bonitetne tocke izraZajo proizvodno sposobnost zemljis¢e
na podlagi naravnih danosti in hkrati predstavljajo razmerje v kvaliteti posameznih kmetijskih
oz. gozdnih zemljisc.

e: Priéakovani donos

Pri¢akovan donos, ki se pri izratunu uposteva je razli¢en, prvenstveno odvisen od tega, kako
zanesljiv je donos, kak$na je predvidena trajnost tak$nega donosa. Pri izraunu sem
upostevala pricakovani donos 2.

5.3 IZRACUN VREDNOSTI:

ID parcele  [Povriina[BT |ED %|Vrednost |Vrednost [delez |Vrednost

, - m?  |€/m? |€/parcelo  |deleza

: ‘ _ Ehparcelo

2548-1289/9 329 19 50 0,79 259,91 1/2440 0,106
2548-334/34 190 8] 50 0,34 64,60] 1/2440 0,026
2548-568/13 219] 19 0,53 116,07] 1/2440 0,047
2548-568/14 259 22 0,62 160,58 1/2440 0,066
2548-344 2118 22 25 0,77 1.630,86| 1/2440 0,67
2548-1289/11 208] 19| 50 0,79 164,32] 1/2440 0,067
SKUPAJ 2.396,34 0,98




Cenitveno porocilo

6. SPLOSNI OMEJITVENI POGOIJI:

V postopku ocenjevanja sem se opirala na trditve, informacije in podatke, ki sem jih
pridobila s strani naro¢nika cenitve in upravnih organov, v katerih se nahajajo
nepremicnine.

Informacije in podatki, pridobljeni za izdelavo tega porocila, so bili preverjeni v
skladu z moznostmi in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer vanje verjamem in zaupam
v njihovo to¢nost

Posest je vrednotena, kot da ni obremenjena z dolgovi

Informacije, ocene in mnenje, ki jih vsebuje to poro€ilo se nanasajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta

Lastnik tega poro¢ila ali njegove kopije nima pravice javne objave dela ali celote tega
porocila, niti ga ne sme uporabiti za drug namen brez pisne privolitve cenilke.
Ocenjevalka ni dolZna pri¢ati pred sodis¢em ali sodelovati pri pogajanjih v zvezi z
vsebino tega porocila v kolikor ni to vzajemno dogovorjeno.

7. 1ZJAVA CENILCA:

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

so v poro¢ilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi, ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri.

so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi.

nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega porocila
in nisem pristranska glede oseb, ki jih zadeva ocena vredosti.

plagilo za mojo storitev, ni vezana na vnaprej dolo¢eno vrednost predmeta ocenjevanja
ali izida ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrsnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil
posledica analiz, mnenj in sklepov tega porocila

sem osebno pregledala nepremi¢nino, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti.

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti ni dajal nihée pomembne strokovne
pomoci

so moje analize mnenja in skelpi izdelani, ter poro¢ilo sestavljeno v skladu z
dolog¢ilom ki jih vsebujejo slovenski poslovno finan¢ni standardi
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8. SLIKE parcel z ogleda dne 29.1.2022 (Avtor: M. Benec)

Parcela §t. 568/14 k.o. Novokracine

Parcela §t. 344 k.o. Novokracine
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Parcela st. 334/34 k.o. Novokracine

fo. Loy

Sodna cenilka:
Miroslava Benec




