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DRUZBA ZA UPRAVLJANJE NINA ARNOL ULE,
TERJATEV BANK, d.d., Binkelj 38, Skofja Loka
Davéna ulica 1, Ljubljana,

Izsek iz béinskega prostorskga nacrta obcine S'koa Loka — namenska raba prostora, z rdece oznacenimi
kmetijskimi zemljisci v lasti dolznice

Objekt : nepremi¢nina - - kmetijska zemljis¢a in gozdovi
k.o. Pevno — 2026; parcele po seznamu

Naro¢nik cenitve : Okrajno sodiSce v Skofji Loki,
Partizanska cesta 1a, 4220 Skofja Loka
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Okrajno sodid¢e v Skofji Loki me je v izvrsilni zadevi I 215/2018 upnika: DRUZBA ZA
UPRAVLJANIJE TERJATEV BANK, d.d., Davéna ulica 1, Ljubljana, proti dolznici: NINI ARNOL
ULE, Binkelj 38, Skofja Loka, zaradi izterjave 1.709.482,25 EUR, na podlagi pripomb »Pripombe na
poro€ilo sodnega izvedenca Andreja Avseneka o oceni vrednosti zemljis¢ z dne 05.10.2019« (v
nadaljevanju Pripombe), pozvalo k dopolnitvi Izvedenskega mnenja, oziroma opredelitvi do Pripomb
dolZnice.

Dolznica je podala Pripombe s prilozenim Poro¢ilom o oceni trzne vrednosti pravic na nepremi¢ninah
(v nadaljevanju Porocilo), ki ga je leta 2017 izdelal pooblas¢eni ocenjevalec nepremi¢nin Dejan
Krambergar. Njene pripombe bom strnil v posamezne vsebinske sklope in nanje podal svoja pojasnila
oz. odgovore.

1. Citiram pripombo, ki jo po navedbi dolznice nisem uposteval:« Vsa moja kmetijska zemljisca,
ki so predmet cenitve, bi bila na njihovo lego ter konfiguracijo terena (ravnina) tudi primerna
za pozidavo v primeru, ¢e bi prislo do sprememb njihove namembnosti.«

.o vw

lezijo sredi kompleksa kmetijskih zemljis¢ (tudi parc.§t.372 lezi 140 m od meje stavbnega zeemljisca),
s0 intezivno obdelovana in so po veljavnem obg&inskem prostorskem naértu ob¢ine Skofja Loka
opredeljena kot najboljsa kmetijska zemljis¢a - K1. Spekulacija, da so to potencialna stavbna
zemljis¢a, nima nikakrse strokovne, pravne in tudi sicerSne logi¢ne osnove. Nasprotno, veljavni zakon
o kmetijskih zemljis¢ih v 2.¢lenu doloda: »Kmetijska zemljisca se s prostorskimi akti lokalnih
skupnosti dolocijo kot obmocja kmetijskih zemljiS¢ in se razvr§cajo v obmocja trajno varovanih
kmetijskih zemljis¢ in obmocja ostalih kmetijskih zemljiS¢. ” Vsa obravnavana zemljis¢a izpolnjujejo
pogoje za uvrstitev v obmogja trajno varovanih kmetijskih zemljis¢, ki jih doloca 3.c ¢len tega zakona.
Trajno varovana kmetijska zemlji$¢a so namenjena zagotavljanju pridelave hrane, ohranjanju in
razvoju podeZelja ter ohranjanju krajine, Se doloca isti zakon v 3.b ¢lenu.

Zaklju¢im lahko z odgovorom, da za obravnavana kmetijska zemljiS¢a ni nikarSne strokovne
niti pravne podlage, ki bi nakazovala, oziroma dopus¢ala moZnost spremembe namembnosti v
stavbna zemljisc¢a.

2. »Sodni izvedenec je namrec pri vrednotenju mojih kmetijskih zemljis¢ pavsalno izhajal iz
podatkov o kmetijskih kulturah na obmocju Zgornje Gorenjske, ne da bi ob tem uposteval
specificnost lege mojih kmetijskih zemljisc in njihovo dejansko boniteto.«

V izvedenskem mnenju je v poglavju Izraéun vrednosti na strani 6 pojasnjen in prikazan izraCun
vrednosti obravnavanih kmetijskih zemljis¢. V skladu z Mednarodnimi standardi ocenjvanje vrednosti
nepremic¢nin in Strokovnimi smernicami ZdruZenja sodnih izvedencev in cenilcev kmetijske stroke
(Smernice trznega vrednotenja kmetijskuh zemljis¢, April 2017, ZdruZenje sodnih izvedencev in
cenilcev kmetijske stroke) sem uporabil donosno metodo, ki je v naSem primeru primernej$a od
metode primerljivih prodaj. Namre¢, zaradi izklju¢no kmetijske namembnosti in dejanske kmetijske
obdelave ter relativno velike povrsine (41.786 m2) predstavlja kmetijski pridelek, oziroma donos,
najbolj realen osnovni element za dolo¢itev vrednosti. V tem primeru je trZzna vrednost kmetijskega
zemljis¢a realnejSa vrednosti kapitaliziranega Cistega donosa, ki ga daje to zemljis¢e. Pri metodi
primerljivih prodaj pa je potrebno najti v ¢asu in prostoru realizirane primerljive transakcije. Pri
analizi trga nisem naSel primernih primerjav, oziroma so le-ta bistveno odstopala od obravnavnih
zemljis¢.

Kot je pojasnjeno na strani 6 Izvedenskega mnenja je Cisti donos izraunan na podlagi proizvodnega
kolobarja kmetijskih kultur, ki velja za posamezno regijo in v nadaljevanju korigiran z konkretnimi
ekonomski dejavniki (lokacija-lega, dejanska raba, dostop, velikost in oblika parcele) ter boniteto
posameznega zemljis€a. Uporabljena je stopnje donosa, ki velja za promet z kmetijskimi zemljiS¢i.

Torej nikakor ne drzi pripomba dolZnice, da gre za pavSalno oceno, temve¢ je cenitev vrednosti
obravnavanih kmetijskih zemljis¢ upostevala konkretne elemente in zna€ilnosti posameznega
zemljisca.



3. wPrav tako sodni izvedenec ob cenitvi ni upoSteval rasti cen nepremicnin na obmocju
Slovenije. Uporaba metode Cist donosnosti brez uporabe strokovnih metod vrednotenja (npr.
upostevanja primerljivih trznih cen) mojih nepremicnin zato ne daje pravilnega rezultata
dejanske vrednosti mojih zemljis¢, esar pa sodni izvedenec ni uposteval.«

Rast cen kmetijskih zemljis¢ in gozdov v Sloveniji prikazuje naslenja preglednica:

€/m2 €/m2
1,60 0,90
1,50 Kmetijska zemljis¢a 0,80
1,40 0,70
1,30 : - | 0,60
1,20 Gozdna zemljis¢a 0,50
1,10 i T 0,40
1,00 0,30

2015_| 2015_I1 2016_| 2016_Il 2017_| 2017_1l 2018_| 2018_II 2019_l|
Porocilo o slovenskem nepremicninskem trgu za 1. polletie 2015 — 1. polletje 2019— Geodetska uprava RS

Kot je razvidno iz grafa, cene kmetijskih zemlji3¢ v Sloveniji v zadnjem 5 letnem obdobju varirajo v
okviru nekje od 1,4 do nekaj nad 1,5 EUR/m?. Nakazana je sicer rahla letna rast, a je le-ta komaj 1,5%.
Glede na mnogo vegjo splogno gospodarsko rast v Sloveniji v tem obdobju realno cene kmetijskemu
zemljis¢u celo padajo.

Sicer pa realnost vrednosti ocenjevanih kmetijskih zemlji$¢, ki jih prikazujem v Izvedenskem mneju
zagotavljajo realne (aZurirane) trzne cene kmetijskih pridelkov, ki so prikazane na strani 6
Izvedenskega mnenja v tabeli: Izracun vrednosti proizvodnje (pridelka) in cistega dobicka za
kmetijsko zemljisce bonitete 100, za obmocje Zgornje Gorenjske, v letu 2018/19.

Glede upravi¢enosti uporabe donosne metode sem podal pojasnilo Ze v prejSnji tocki. Dodam naj Se to,
da se vrednost kmetijskih in tudi gozdnih zemlji§¢ dobljeni tako po donosni metodi kot po metodi
primerljivih prodaj. priblizata (izenacita) bolj ko se povrsina povecuje in v kolikor je namen prodaje
zgolj osnovnno gospodarjenje z njimi, torej kmetovanje oz. gozdno gospodarjenje. Sicer sta obe
metodi sestavni del Mednarodnih standardov ocenjvanje vrednosti nepremicnin.

Torej pripomba dolZnice, da nisem uposteval rasti cen in da nisem uporabil strokovne metode
vrednotenja, ne drZijo.

4. »V dokaz neustreznosti uporabljene metode cenitve prilagam tudi izsek iz izdelanega porocila
ocenjevalca vrednosti nepremicnin Dejana Krambergerja z dne 31.03.2017, ki je ob
upostevanju analize transakcij ugotovil, da je vrednos kmetijskih zemljis¢ na podrocju
k.o.Pevna med 4,0 in 7,0 EUR/m2 — torej v visini, ki bistveno odstopa od vrednosti ocenjene s
strani sodnega izvedenca. Prav tako iz navedenga porocila izhaja, da je glede na podatke
GURS za obravnavano obmocdje razvidna vrednostna raven 12 — 5,98 EUR/m2, kar bistveno
odstopa od ugotovitev sodnega izvedenca.«

Glede prilozenega »Poro¢ila o oceni trzne vrednosti pravic na nepremi¢ninah« pooblaS¢enega
ocenjvalca vrednosti nepremi¢nin Dejana Krambergerja podajam naslednji komentar in odgovore na
gornje vprasanje:

- ocenjevalec vrednosti nepremiénin ni kmetijski in ne gozdarski strokovnjak




- ocenjevalec je vrednost ocenjevanih zemljis¢ dolo¢il kot povpreéje vrednosti kupoprodajnih
poslov, ki naj bi bili »potencialno primerljive nepremiénine« in jih prikazuje na strani 40
svojega poro¢ila. Ne pove, niti nikjer ne prikaZe, v katerih elementih so prikazane
»nepremicnine« primerjane z ocenjevanimi. V kolikor bi ocenjevalec pravilno uporabil
metodo primerljivih prodaj, bi moral v skladu s Ze omenjenimi Strokovnimi smernicami

~oOpraviti tabelarno primerjavo v kateri se ocenjevano kmetijsko zemlji¢e primerja z izbranimi
primerljivimi kmetijskimi zemlji$¢i in sicer po naslednjih elementih: ¢as prodaje, lokacija
zemljiSCa, koriS¢enje-raba zemljis¢a, dostop, velikost zemljisca, oblika parcele, pogoji
terenski ogled vseh primerjanih zemljis¢, saj se le tako lahko opravi realno primerjava in s tem
ocena. Ker iz ocenjevalcevega porocila vsega tega ni razbrati je njegov zakljucek, »analiza
trga izvedenih transakcij«, da naj bi bila ocenjevana zemljis¢a v rangu med 4,0 — 7,0 EUR/m?,
oziroma zna3a visina vrednosti 4,50 EUR/m?, strokovno neutemeljen.

- Ne drzi tudi navedba dolZnice,« da je vrednos kmetijskih zemljis¢ na podrocju k.o.Pevna med
4,0 in 7,0 EUR/m2«. Namre¢, niti ena prikazana transakcija (stran 40) ni iz k.o.Pevno, temve¢
so vse iz obmoc¢ja Kranjskega polja, kjer so precej druga¢ne naravne in trzne razmere.

- Glede omenjenega podatka GURS je potrebno pojasniti naslednje. Ocenjevalec je na strani 41
v drugem odstavku navedel le informacijo, da ima GURS v Zbirki vrednotenja nepremi¢nin -
model kmetijskih zemljis¢, za obmocje, kjer lezijo ocenjvana kmetijska zemljis¢a doloceno
vrednostno raven 12, katera izkazuje modelno vrednost 5,98 EUR/m?. Dolznica tako
popolnoma napaéno povzema zapis ocenjevalca.

Za zakljuéek Dopolnitve izvedenskega mnenja naj navedem $e povpre¢ne vrednosti ocenjvanih
kmetijskih in gozdnih zemljis¢, ki jih v Izvedenskem mnenju nisem posebej poudaril, se pa seveda
dajo iz prikazanih podatko izraCunati.

raba zemljiS¢a povrSina vrednost
m? EUR/m * EUR
skupayj 119.622 203.774,55
gozd 77.836 0,54 42.237,28
kmet.zem. 41.786 3,87 161.537,27

Povpre¢na vrednost ocenjevanega gozda znasa 0,54 EUR/m? (SLO - 0,56 EUR/m?), kmetijskega
zemljis¢a pa 3,87 EUR/m” (SLO - 1,51 EUR/m?).
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