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dolznik: Tomaz KOS, Spodnje Gorée 8, Braslovée

mag. Dragica HRUSTEL VERDEY, univ. dipl. ing. kmet.
Podkraj 10c, 3310 Zalec, tel.: 031 687 191
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POVZETEK CENILNEGA POROCILA

Naroc¢nik cenilnega
porocila:

Izvajalec oz. cenilec:

Namen ocenjevanja
vrednosti:

Identifikacija ocenjevanih
nepremicnin:

Ocena vrednosti:

Uporabljeni nacini
ocenjevanja vrednosti:

Datum ocene vrednosti:
Datum ogleda:
Datum izdelave porogila:

Ocenjena trzna vrednost
kmetijskega zemljis¢a:

Opomba:

Okrajno sodi3¢e v Zalcu, po sklepu sodnice Natase Gluk Breznik,
z dne 7. januarja 2021, opr.st. [ 248/2018

mag. Dragica Hrustel Verdev, univ. dipl. inz. kmetijstva, sodna
cenilka in sodna izvedenka kmetijske stroke po odlo¢bi Ministrstva
za pravosodje §t. 165-04-172/2001

Ocena vrednosti je izdelana za namen ugotovitve trzne vrednosti
kmetijskih zemljis¢ v izvrSilnem postopku,

upnica: Republika Slovenija, Gregorticeva ulica 20, Ljubljana, ki jo
zastopa DrZzavno odvetnistvo RS, Subi¢eva 2, Ljubljana

dolznik: Tomaz Kos , Spodje Gor&e 8, Braslovée

Katastrska ob¢ina 988 Spodnje Gorge, parc.st. *117, do celote.
Ocenjena je vrednost kmetijskega zemljis¢a po trzni ceni na dan
cenitve.

Ocena vrednosti je izdelana v skladu z Mednarodnimi standardi

ocenjevanja vrednosti, Slovenskim poslovno-finanénim
standardom 2 ter Smernicami trznega vrednotenja kmetijskih

tevw

18.2. 2021 oz. februar 2021
11.2.2021

18.2. 2021

137,40 €

Dragica Hrustel Verdev, Podkraj 10c, 3310 Zalec, tel: 031 687 191

sodna izvedenka in sodna cenilka kmetijske stroke

stran 3/11



Cenilno porocilo - kmetijska zemljis¢a, 1248/2018

1 SPLOSNI PODATKI

1.1 Uvod

Po sklepu Okrajnega sodis¢a v Zalcu z dne 7. januarja 2021, opr.5t. I 248/2018, po okrajni sodnici
Natasi Gluk Breznik, v izvrSilni zadevi upnice Republike Slovenije, ki jo zastopa Drzavno odvetnistvo
Republike Slovenije, Subiteva 2, Ljubljana, proti dolzniku: Kos Tomazu, Spodnje Gorée 8, Braslovée,
sem bila dolocena kot cenilka kmetijske stroke za ocenitev dolznikove nepremi¢nine v k.o. Spodnje
Gorce.

1.2 Predmet cenitve

Predmet cenitve je parc.3t. *117, k.o. Spodnje Gorge, ki je s podatki predstavljena v preglednici 1.
Podatki o parceli so povzeti iz javnega vpogleda o podatkih o nepremi¢ninah na portalu Prostor na
GURS: https://eprostor.gov.si/javni/vpogled. Upostevana je namenska raba zemljis¢a iz Potrdila o
namenski rabi $t. 3504-249/2020-2, ki ga je 17.11.2020 izdala Obgina Braslov&e.

Preglednica 1: Podatki o nepremiénini, ki je predmet cenitve

E' A Katastrska | Boniteta Povr.§.1 na knetijskega . | Dejanska | Namenska
t. | Sifra in ime k.o. parc.st. 5 x zemljis¢a po namenski &
povrsina v m? | (BT) ; raba raba zemljis¢a
rabi prostora
< kmetijsko | kmetijsko
*
1.| 988 Spodnje Gor¢e 117 68 7 68 zemljisée | zemlijiste K1

1.3 Lastniki ocenjevanih nepremiénin

V zemljiski knjigi je lastninska pravica na parceli vpisana na Tomaza Kosa do celote nepremicnine.

1.4 Naroc¢nik in namen cenitve

Narocnik cenitve je Okrajno sodid¢e v Zalcu zaradi postopka izvribe.

1.5 Ogled nepremi¢nin

Na ogled zemljis¢a sta bila vabljena dolznik s priporogeno postno posiljko s povratnico in zastopnik
upnice po e-posti. Oba vabljena sta vabilo prejela.

Ogled je bil opravljen v Cetrtek, 11. februarja 2021, s pricetkom ob 15.55 in je trajal do 16.10 ure, torej
15 minut. Niti dolznik niti predstavnik upnice se ogleda nista udelezila.

1.6 Druge pravice ali bremena, vknjiZzena na zemljiScih

Na ocenjevani parceli je vknjizena hipoteka. VknjiZena je tudi sluznost stanovanja z navedbo:

- na podlagi odpravka pogodbe o izrogitvi in razdelitvi premozenja z dne 11.9.2003 in odpravka
notarskega zapisa zemljiskoknjiznega dovolila z dne 17.8.2006, se vknjizi brezpla¢no dosmrtno
stanovanje v korist imetnice Kos Kristine roj. leta 1930.

2 OPIS STANJA IN LOKACIJE KMETIJSKIH ZEMLJISC

Ocenjevana kmetijska parcela lezi v Obgini Braslovée in Jje locirana v ravninskem predelu sredi
kmetijskih zemlji3¢ na nadmorski visini 292 m. Lokacija parcele je razvidna iz slike 1.

Dragica Hrustel Verdev, Podkraj 10c, 3310 Zalec, tel: 031 687 191
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Cenilno porocilo - kmetijska zemljis¢a, 1248/2018

Slika 1: Grafi¢ni prikaz parc.3t. *117, k.o. Spodnje Gorée z okolico
(vir: https://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp?obcina=BRASLOVCE)

Parc.3t. *117, k.o. Spodnje Gorée je v naravi njivska povrsina in se uporablja oz. obdeluje v sklopu ve&je
njive. Verjetno je neko¢ na tem mestu stala uta ali lopa (glede na obliko zapisa parcele). Locirana je tik
ob poljski poti in ima z nje direkten dostop za vso kmetijsko mehanizacijo. Na parceli je mozna uporaba
vse kmetijske mehanizacije, ki jo omejuje le majhna povrsina oz. velikost parcele.

Preglednica 2: Podatki o stanju ocenjevane parcele v naravi

Vrsta rabe Oblika Velikost .
Parc.3t. B i parcele parcele Teren - nagib Dostop
*117 | njiva pravokotna majhna ravnina neposredno s poljske poti

Geolitolosko osnovo zemljis¢a tvori fluvioglacialni prod, na katerem so evtri¢na rjava tla. Tla so srednje
globoka, zmerno kisle reakcije, lahko pa na parceli prihaja do zastajanja padavinske vode. Po podatkih
Ministrstva za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano na http:/rkg.gov.si/GERK/, je na ocenjeni parceli
vrisan gerk in je praviloma vkljuena v sistem kmetijskih subvencij.

Stanje namenske rabe prostora po prostorskem planu Obgine Braslovée je razvidno iz slike 2.
R e e T e —— (“ T e 7 N Y s
! =

83 e

Slika 2: Namenska raba prostora za parc.it. *117, k.o. Spodnje Gor¢&e z okolico
(vir: https://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp?obcina=BRASLOVCE)
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Cenilno porogilo - kmetijska zemljis¢a, 1248/2018

3 OCENITEV _TRZNE VREDNOSTI KMETIJSKIH ZEMLJISC

Trzno vrednotenje nepremi¢nin in s tem tudi kmetijskih zemljis¢ definirajo Mednarodni standardi
ocenjevanja vrednosti (MSOV), ki navajajo, da je za dologitev trzne vrednosti nepremi&nin mozno
uporabiti tri pristope in sicer dohodkovni pristop, pristop primerljivih prodaj in stroskovni pristop. Ob
tem sta za vrednotenje kmetijskih zemljis¢ brez investicij na njih, uporabna prva dva pristopa.

V konkretnem primeru je vrednost kmetijskega zemljis¢a dolotena s kombinacijo dohodkovnega
pristopa in pristopa primerljivih prodaj.

Po MSOV 2017 (30.1) je trzna vrednost ocenjen znesek, za katerega bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti, v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem bi stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile.

3.1 Dohodkovni pristop (na donosu zasnovan nacin ocenjevanja)

Vrednost kmetijskih zemljis¢ se po dohodkovnem pristopu dologa v skladu s Smernicami trznega
vrednotenja kmetijskih zemljis¢, kot izhaja iz priporogil Zdruzenja sodnih izvedencev in cenilcev
kmetijske stroke Slovenije (Zdruzenje SICKmet). Smernice trznega vrednotenja kmetijskih zemljis¢ je
sprejelo Zdruzenje sodnih izvedencev in sodnih cenilcev kmetijske stroke Slovenije dne 16.10.2014 in
se uporabljajo od 01.01.2015, z dopolnitvijo, ki se uporablja od 30.03.2015 in naslednjo dopolnitvijo,
ki se uporablja od 01.05.2017 dalje.

Osnova za izraun trzne vrednosti obravnavanih kmetijskih zemljis¢ po dohodkovnem naginu izhaja iz
vrednosti proizvodnje in realno nagrtovanega dobi¢ka (RC ¢&isti dob.), ki bi ga lahko konkretna kmetijska
zemljis¢a prinaSala na letni ravni in sicer za povpreéni kolobar za ravninski predel na obmog¢ju, ki ga
pokriva Okrozno sodis¢e Celje, pri ¢emer je upoStevana stopnja donosa 2%. Kolobar in vrednost
proizvodnje, kot izhodiS¢e za najboljSo njivo s 100 bonitetnimi to¢kami, sta razvidna iz preglednice 3.

Preglednica 3:Kolobar in vrednost proizvodnje za ravninski predel na obmogju Okroznega sodiéa Celje

kolobar pridelek | cena | vrednost | proizvodni+fiksni str. | RC. dohod. | RC &isti dob.
kultura delez| kg/m2| €/kg €/m2 % €/m2 €/m2 €/m2
p3enica (strnine) 0,2500 | 0,8000 | 0,1810 | 0,0362| 0,6900 0,0250 0,0112 0,0034
naknadni posevki 0,2500 | 3,0000) 0,0120 | 0,0090 | 0,7000 0,0063 0,0027 0,0008
koruza 0,3000 | 1,1000 | 0,1700 | 0,0561 | 0,8600 0,0482 0,0079 0,0024
vrtnine 0,1000 | 3,8000|0,3100| 0,1178| 0,7500 0,0884 0,0295 0,0088
krompir 0,2500 | 3,8000 0,3500 | 0,3325| 0,7300 0,2427 0,0898 0,0269
oljnice 0,0000 | 0,0000 | 0,4500 | 0,0000 | 0,7600 0,0000 0,0000 0,0000
TDM 0,1000 | 1,20000,1100| 0,0132| 0,5600 0,0074 0,0058 0,0017
Subvencija 1,0000 | 0,0000 | 0,0676 | 0,0676 | 0,0000 0,0000 0,0676 0,0203
SKUPAJ 1,0000 0,6324 0,4180 0,2144 0,0643
Skupaj za 100 BT 0,6657 0,4400 0,2257 0,0677

Vir: Smernice trznega vrednotenja kmetijskih zemlji¢ 3t. 4, Zdruzenje SICKS

Opredelitev do vknjiZzene sluznost stanovanja pri ocenjevani parceli:

Na podlagi pogodbe o izro€itvi in razdelitvi premoZenja z dne 11.9.2003 in ZK dovolila z dne 17.8.2006
Je pri parc.8t. ¥117, k.o. Spodnje Gor&e vknjizeno brezplaéno dosmrtno stanovanje v korist imetnice
Kristine Kos. Iz kopije navedene pogodbe ni mogo&e razbrati, koliko konkretno vpliva navedena
sluznost tudi na kmetijska zemljis¢a. Kristina Kos je podatkih zemljiSke knjige rojena 18.7.1930, torej

Dragica Hrustel Verdev, Podkraj 10c, 3310 Zalec, tel: 031 687 191
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Cenilno porocilo - kmetijska zemljis¢a, 1248/2018

Jjev9l. letuZivljenja in je v domski oskrbi. Kot je bilo ugotovljeno Ze v predhodni cenitvi z dne 3.1.2020,
niso znane druge okolis¢ine te sluznosti, zato lahko vknjizeno sluznost kot breme ocenim okvirno.
Glede na vse navedeno bo breme sluznosti stanovanja upostevano tudi pri ocenjevanju tega kmetijskega
zemlji¢a in sicer kot zmanjSanje vrednosti v visini 15 %.

V skladu s Smernicami trznega vrednotenja kmetijskih zemljis¢ ocenjujem vrednost ekonomskih
dejavnikov na zemljis€u s parc.it. *117, k.o. Spodnje Gorge in sicer: + 20 % (za lokacijo +10 %, za
dostop + 10%, za obliko in velikost +15 %, za vknjiZeno breme sluznosti stanovanja — 15%)).

Pri cenitvi se upoSteva Stevilo bonitetnih tock 50, kot jih ima tudi sosednja parc.st. 153, k.o. Spodnje
Gorde, ki obdaja ocenjevano parcelo. Bonitetne tocke 7 pri ocenjevani parceli ne izkazujejo dejanskega
stanja trenutne proizvodne sposobnosti kmetijskega zemljisca.

Parametri za dohodkovni pristop:

- (isti dobitek (CD): 0,0677 €/m2
- pric¢akovan donos (PD): 2%

- faktor ekonomskih dejavnikov (f.ekd): 1,20

- bonitetne tocke (BT) 50

- povrsina v m2 (p) po katastrskih podatkih oz. podatkih namenske rabe

Formula za izratun dohodkovne vrednosti zemljis¢a v skladu Smernicami trznega vrednotenja

cov v

kmetijskih zemljis¢ je naslednja:

Dohodkovna vrednost zemljiséa = (CD x BT x f.ekd x p)/PD

Preglednica 4: Parametri in izraCun vrednosti kmetijskega zemljis¢a po dohodkovnem na&inu

w | Same Beda b & Parc. &. PovrSina zemljis¢a BT F a!(tor _ekonomskih Vrednost kme_t_ij skega Vrednosg
t. v m? dejavnikov zemljis€a v € v €/m
1. 1988 Spodnje Gorce LT 68| 52 1,20 138,11 2,031

a) Trzna analiza
Povpretna cena kmetijskega zemljis¢a v Sloveniji je bila v letu 2018 1,46 €/m2 in v letu 2019 1,56
€/m2.

Po zadnjem objavljenem Porocilu o slovenskem trgu nepremiénin za leto 2019, ki ga je GURS objavil
v maju 2020, so povpreéne cene kmetijskih zemljis¢ v letu 2019 rahlo zrasle glede na leto 2018. Za
Savinjsko regionalno analitiéno obmogje (kamor spada celotna Celjska in Saleska kotlina ter Zgornja
Savinjska dolina) je znaSala povpretna cena prodanega kmetijskega zemljis€a za leto 2019 1,96
EUR/m2 (pri povpr. povrsini 4.700 m2), v letu 2018 pa 1,63 EUR/m2 (pri povpr. povrsini 5200 m2).

Preglednica 5: Povpreéne cene in povrsine prodanih kmetijskih zemljiS¢ za Savinjsko regionalno
analiti€no obmocje, 2015-2019 (vir: Porogilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2019)

2015 2016 2017 2018 2019
Velikost vzorca 249 223 263 293 212
Povpreéna cena (€/m?) 1,63 1,60 1,66 1,63 1,96
Povprecna povrsina zemljis&a (m?) 4.900 4.900 5.900 5.200 4.700

Dragica Hrustel Verdev, Podkraj 10c, 3310 Zalec, tel: 031 687 191
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Cenilno porocilo - kmetijska zemljis¢a, 1248/2018

Povprecna cena kmetijskih zemljis¢ v Sloveniji poasi naras¢a. V prvem polletju leta 2020 je bilo sicer

.....

povprecno ceno v prvem polletju leta 2019.

Preglednica 6: Povprecne cene in povrsine prodanih kmetijskih zemljis¢, Slovenija, 1. polletje 2018 —
1. polletje 2020 (vir: Porogilo o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za prvo polletje 2020)

20181 201811 20191 2019 11 2020 |
Velikost vzorca 1631 1479 1725 1511 1232
Povprecna cena (€/m?) 1,44 1,49 1,54 1,63 1,82
Povprecna povriina zemlji$¢a (m?) 5600 5400 5600 5700 5900

Opombi: 1.Upostevana so prodana kmetijska zemljisca, brez trajnih nasadov. 2. Povr3ine zemljis¢ so zaokroZene na 100 m2.

Ocenjevano zemljis¢e v k.o. Spodnje Gore, je glede naravnih danosti in moznosti rabe v kmetijske
namene nekoliko boljse od povpre¢nih kmetijskih zemljis¢ v Savinjskem regionalnem obmogju.

b) Trzna cena

Nagin trznih primerjav za dolocanje vrednosti nepremi¢nin izhaja iz znanih trznih transakcij v kraju in
Casu, z upostevanjem prilagoditve iz naslova prednosti in pomanjkljivosti ocenjevane nepremicnine.
Vrednost kmetijskih zemljis¢ je tako dolotena na osnovi preteklih opravljenih trznih transakcij za
primerljive nepremi¢nine — kmetijska zemljis¢a, ki so opredeljena kot kmetijska zemljis¢a po namenski
rabi prostora in so bila prodana po trzni vrednosti preko objave na oglasni deski pristojne upravne enote.
Prilagoditve bodo v nadaljevanju opravljene na razli¢ne lastnosti, ki jih imajo posamezna kmetijska
zemljis¢a. Kot osnova za prilagoditev je upostevana lastna baza podatkov ter podatki iz javno
objavljenih ponudb za prodajo kmetijskih zemljis¢ na obmo&ju Upravne enote Zalec ter ozje Obgine
Braslovée ter podatki o opravljenih pravnih poslih (zaklju¢enih kupoprodajnih pogodbah) v bazi
Trgoskop od leta 2017 do leta 2020 (nove;jsi podatki).

Ocenjena parcela je od upravnega srediséa v Zalcu oddaljena okoli 12 km, ob obcinskega srediséa v

.....

predvsem na ravninskem predelu obéine, kjer so vedji kompleksi boljsih kmetijskih zemljisc.

Dragica Hrustel Verdev, Podkraj 10c, 3310 Zalec, tel: 031 687 191
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Cenilno porocilo - kmetijska zemljis¢a, 1248/2018

Preglednica 7: Parametri prilagoditev ter izratun vrednosti kmetijskih zemlji¢ po naginu trznih

rimerjav
ELEMENTI
IZRACUNA IN Primerljiva zemljis¢a }()):}l;:gléi\;ANA
PRILAGODITEV
g k.o. 988 k.o. 98.8 k.o. 988 k.o. 9§8 k.o. 98_8 k.0, 988
Kat. ob¢ina Spodnje Spodnje Spodnje Spodnje Spodnje Spodaje Gorte
Gorce Gorce Gorce Gorce Gorce

Parc.t. 670 48 833 901 538/152
Povr§ina v m? 5.000 5.602 4.100 3.075 751
Boniteta 42 43 41 47 47
Cena v €/m? 2,50 1,44 2,00 2,30 1,50
Datum pravnega posla 27.11.2017 | 22.03.2018 9.02.2019 | 7.03.2019 19.02.2018
Prilagoditve: % % % % %
Casovna prilagoditev 2,0 19 1,4 0,6 2,5 | februar 2021
Namenska raba prostora 0 0 0 0 0
Dejanska raba 0 0 0
Lokacija zemljis¢a 0 -5 0
Kvaliteta zemljis¢a 5 3 10 0
Dostop 0 0 10 10 0
Oblika zemljiséa 0 10 0 0 0
Velikost zemljisca 5 5 5 35 3
Moznost koriscenja -15 -15 -15 -15 -15

prosta prosta prosta prosta prosta
Pogoji in nacin prodaje prodaja prodaja prodaja prodaja prodaja

0 0 0 0 0

Prodajna cena v €/m? 2,500 1,440 2,000 2,300 1,500
Faktor prilagoditve 0,97 1,019 1,164 1,056 0,925
Prilagojena cena v €/m? 2,425 1,467 2,328 2,429 1,388
Ponder v % 20% 20% 20% 20% 20%
Izbira vrednosti 0,485 0,293 0,466 0,486 0,278 | 2,007 €/m2

Na kon¢no ceno vpliva cena dologena po nacinu primerljivih prodaj v enaki meri, kot cena doloena po
dohodkovnem pristopu.

Preglednica 8: Trzna cena kmetijskih zemljis¢ po kombinaciji obeh naginov

Z. Parc. Cena €/m2 Cena €/m2 Trzna cena Vrednost
; Ponder i 3 e Ponder 2 %
st. $t. dohodkovni o pristop primerljivih o zemljis¢a zemljisca
; v % s v % 2
pristop prodaj v €/m vE€

k.0. 988 Spodnje Gorge
1. *117 2,031 50 2,007 50 2,019 137,29

Dragica Hrustel Verdev, Podkraj 10c, 3310 Zalec, tel: 031 687 191
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4 POVZETEK CENITVE

Povzetek cenitve z vrednostjo kmetijskega zemljisca je prikazan v preglednici 9.

Preglednica 9: Ocenjena trzna vrednost kmetijskega zemljis¢a v k.o. Spodnje Gorée

5 Vrednost 7
Z. Sifra in ime Parc. Katastrska | | etijskega Vrednost v _g:?mtzezgsst Telcs
3 e 2 ni \4 Za
8t. kat. ob&ine 8t. povrsin v m? zemljiséave | V €/m deler e
1. | 988 Spodnje Gor¢e 117 68 137,40 2,02 11 137,40

Ocenjujem, da znasa na dan ogleda in na dan te cenitve, ocenjena trzna vrednost kmetijskega zemljiséa
s parc.3t. *117, k.o. Spodnje Gorce, ki je ocenjena v celoti v povrsini 68 m2, 137,40 €.

S OMEJITVENI POGOJI IN IZJAVA CENILKE

5.1 Omejitveni pogoji
Informacije in mnenja, ki jih vsebuje cenilno porogilo, se nanasajo le na vrednotenje in ocenjevanje
podatki, ki mi jih je posredoval, popolni in to¢ni, z moje strani pa so preverjeni v skladu z moznostmi
in prikazani ter uporabljeni v dobri veri. Posredovanje tega mnenja ali njegove kopije ne nosi s seboj
pravice do javne objave dela ali celote tega porocila, niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s
strani koga drugega ali brez pisne privolitve naro¢nika.

5.2 Izjava cenilke

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

® je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko,

e sem o predmetu ocenjevanja pridobila vse informacije, ki bistveno vplivajo na njegovo oceno
vrednosti

e so v poro€ilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri, ter so to¢ni,

* so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
omejevalnimi okolis¢inami, opisanimi v tem porog&ilu,

* nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega poro¢ila
ter nisem pristranska glede oseb, ki jih ocena vrednosti zadeva,

* nisem sama oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljala storitve ali transakcije
s premozenjem, ki je predmet te ocene vrednosti;

* placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloSeno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganja dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava
kakrsnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega porogila,

* sem osebno pregledala nepremiénine, ki so predmet tega ocenjevanja vrednosti,

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nih&e ni dajal pomembne strokovne pomoci,

* 50 moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poro&ilo sestavljeno v skladu s pravili

ocenjevanja vrednosti, razvr§¢enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti.

6 UPORABLJENI PREDPISL, LISTINE IN STROKOVNE PODLAGE

sevw

® Smernice trznega vrednotenja kmetijskih zemlji3¢ st. 4, usklajen kolobar, povprecna setvena sestava
in vrednost proizvodnje na najboljsih njivah, ZdruZenje sodnih izvedencev in cenilcev kmetijske
stroke Slovenije, Ljubljana, september 2017, 23 str.,

Dragica Hrustel Verdev, Podkraj 10c, 3310 Zalec, tel: 031 687 191
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¢ Priporocila Zdruzenja sodnih izvedencev in cenilcev kmetijske stroke Slovenije za leto 2019,

* Zbornik seminarja za sodne izvedence in cenilce kmetijske stroke, Ministrstvo za pravosodje in
Zdruzenje SICKMET, Ljubljana, junij 2007

¢ Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. list RS, $t. 106/10, 91/12 in 2/15)

® Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2007, 2011 in 2017 (MSOV), Slovenski institut za
revizijo, http://www.si-revizija.si/ocenjevalci/pravila_stroke.php,

* Slovenski poslovno-finan¢ni standardi 2: Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah (Ur. list
RS, st. 48/18),

¢ Statisti¢ni preraduni — preracun inflacije na portalu SiStat, Statisti¢ni urad Republike Slovenije, na
https://www.stat.si/preracuninew/preracuninflacije,

e Pravilnik o vzpostavitvi bonitete zemljis¢ (Ur. list RS 3t. 35/08),

¢ Pravilnik o dolo¢anju in vodenju bonitete zemljis¢ (Uradni list RS, §t. 47/08),

e Jeri¢, D, et al. 2011. Katalog kalkulacij za naértovanje gospodarjenja na kmetijah v Sloveniji.
Ljubljana, Kmetijsko gozdarska zbornica Slovenije,

e zXk. izpisek za ocenjeno parcelo v k.o. Spodnje Gor¢e,

e Potrdilo o namenski rabi zemljis¢a $t. 3504-249/2020-2, ki ga je 17.11.2020 izdala Obgina

Braslovée in  kartografski  podatki iz  ob&inskega  prostorskega  nadrta na
https://www.geoprostor.net/piso/ewmap.asp?obcina=BRASLOVCE,

* |Kkatastrski podatki o zemljis¢ih po podatkih Geodetske uprave Republike Slovenije
https://eprostor.gov.si/javni/vpogled,

e podatki o gerkih na portalu GERK pri MKGP na http://rkg.gov.si/ GERK/WebViewer/,

e grafi¢ni pregledovalnik KIS, e-tla (https:/etla.kis.si/KIS-WebGIS),

e osnovna geoloska karta (https:/biotit.geo-zs.si/ogk 100/ )

e baza prodaj kmetijskih zemljis¢ na obmog&ju Ob¢ine Braslovée in $irSe na obmo&ju Upravne enote
Zalec na e-upravi (e-oglasna deska), v lastni bazi in v bazi Trgoskop
(http://www.trgnepremicnin.si/sl/trgoskop/nadgradnja-aplikacije),

* PoroCilo o Slovenskem trgu nepremi¢nin za leto 2018. Geodetska uprava Republike Slovenije,
marec 2019, 91 str. na: http://www.e-prostor.gov.si/zbirke-prostorskih-podatkov/etn/#tab5-970

* Porotilo o Slovenskem trgu nepremicnin za leto 2019. Geodetska uprava Republike Slovenije,

maj 2020, 99 str. na: https:/www.mvn.e-
prostor.gov.si/fileadmin/user_upload/MVN/Dokumenti/Porocila/Letno_porocilo za leto 2019.pdf

* Porocilo o Slovenskem nepremi¢ninskem trgu za 1. polletje 2020. Geodetska uprava Republike
Slovenije, november 2020. 26 str. na: https://www.e-prostor.gov.si/

7 PRILOGE

K cenitvenemu poro€ilu so priloZene naslednje priloge:

1. fotografije ogleda terena z dne 11.2. 2021, 1 str.,

2. potrdilo o namenski rabi prostora, 3 str.,

3. podatki o parceli (javni vpogled v podatke o nepremicninah, vir: GURS), 1 str.

Zo\ISTV
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Cenitev opravila:
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i

{2 VERDEV
W% Pedkraj10C
X ZALEC D

Dragica Hrustel Verdev, Podkraj 10c, 3310 Zalec, tel: 031 687 191
sodna izvedenka in sodna cenilka kmetijske stroke stran 11/11




1248/2018

Priloga 8t.1: Fotografije terena z dne 11. februarja 2021 — izvrsilna zadeva I 248/2018

Yo

Fotografija 1: Parc.8t. *117, k.o. Spodnje Gor¢e, pogled proti severu, parcela predstavlja zagetni del njive

VERDEV
Podkraj 10 C
ZALEC

A, OO .

O
i
=
Z,
&

Fotografija 2: arc.§t. *117, k.o. Spodnje Gor¢e, pogled proti jugovzhodu, parcela predsavlja zacetni del njive
ob cesti
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OBCINA BRASLOVCE

Braslovée 22, 3314 Braslovée, Slovenija

Tel.: 03 703 84 00, faks: 03 703 84 10, e-posta: obcina@braslovee.si, www.braslovce si

Stevilka: 3504-249/2020-2
Datum: 17. 11. 2020

Okrajno sodisée Zalec
Levstikova ulica 14

3310 Zalec
POTRDILO O NAMENSKI RABI ZEMLJISCA

1. PODATKI O ZEMLJISKI PARCELI / PARCELAH OZIROMA OBJEKTIH, KI SO PREDMET POTRDILA
- katastrska obgina: 988-SPODNJE GORCE

- Stevilka zemljiske parcele / parcel: *117

- vrste zgrajenih objektov na zemlji§éu: /

2. PROSTORSKI AKTI, KI VELJAJO NA OBMOCJU ZEMLJISKE PARCELE / PARCEL
- [X Prostorski red obg&ine:
Odlok o ob¢inskem prostorskem na&rtu Obgine Braslovée (Uradni list RS, &t 61/1 8)
- [J Obginski lokacijski na&rt:
|/
- [ Drzavni prostorski nagrt: :
/ :
Oznaka enote urejanja prostora:
OPO01 (parc. §t. *117)
Oznaka podenote urejanja prostora:
/

3. PODATKI O NAMENSKI RAB!I PROSTORA
- osnovna namenska raba:

l Obmocje kmetijskih zemljis¢ (parc. &t. *117) ]
- podrobnej$a namenska raba:
]ﬁ - najboljsa kmetijska zemljiséa (parc. §t. *117) —I

- podrobnejsa ¢lenitev namenske rabe:;

I |

- podatek o spremembi namenske rabe:

L/ Rt

4. PROSTORSKI UKREPI
" 4.1. Vrste prostorskih ukrepov:

- zakonita predkupna pravica obgine:
Obcina na predmetnem zemljis&u skladno z dologili 189. in 191. &lena Zakona o urejanju prostora
(Uradni list RS, §t. 61/17) ter 2. ¢lena Odloka o obmogju predkupne pravice Obéine Braslovée
(Uradni list RS, &t 33/03) predkupne pravice ne uveljavija.
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- zatasni ukrepi za zavarovanje: /
- soglasje za spreminjanje meje parcel: /

4.2, Vrste prostorskih ukrepov:

- prepoved parcelacije zemljis¢: /

- prepoved prometa z zemlji8¢&i: /

- prepoved spreminjanja prostorskih aktov: /
- prepoved izvajanja gradenj: /

5. PODATKI O OBMOCJIH VAROVANJ IN OMEJITEV:
- vrsta varovanja oziroma omejitve:
l - erozijsko obmogje: opozorilno obmogije - zahtevni zas€itni ukrepi (parc. &t. *117) J

6. PODATKI O VAROVANJU IN OMEJITVAH PO POSEBNIH PREDPISIH
Opozorilo: podatki pod to totko se navajajo do vzpostavitve zbirke pravnih rezimov

Obmoéja, ki so s posebnim aktom oziroma predpisom o zavarovanju opredeljena kot varovana
cbmogja:
- vrsta varovanega obmocja:

[ |

- predpis oziroma akt o zavarovanju:

I |

J

Navodilo: navede se vrsta varovanega obmodja, kot npr. vodovarstveno obmodje, obmocje ohranjanja narave, varstva
kulturne dediséine, ipd., v katerem se nahaja zemijiska parcela/parcele ter naziv in uradna objava predpisa oziroma akia
o zavarovanju, s katenm je bil uveden varstveni reZim.

7. OPOZORILO GLEDE VELJAVNOSTI POTRDILA O NAMENSKI RABI ZEMLJISCA:

Potrdilo o namenski rabi zemljiséa velja do uveljavitve sprememb in dopolnitev obCinskega prostorskega
nacrta ali drzavnega prostorskega nacrta.

8. PODATKIV ZVEZI S SPREMEMBAMI IN DOPOLNITVAMI OZIROMA PRIPRAVO NOVIH
PROSTORSKIH AKTOV

- [X program priprave prostorskega akta:

Izhodi§éa za pripravo Sprememb in dopolnitev OPN, §t. 1 (SD OPN 1) ter Skiep o zacetku
priprave SD OPN 1 z dne 28.1.2019.

- [X faza priprave/predviden rok sprejema:

( 2. faza / predviden rok sprejema SD OPN 1 je do 1.1.2023. \
- X morebitni drugi podatki glede priprave prostorskih aktov:

( Drzavni prostorski na&rt za rekonstrukcijo DV 2x400 kV Beri¢evo-Podlog (parc. §t. *117) J

9. PRILOGA K POTRDILU O NAMENSKI RABI ZEMLJISCA:
- X kopija kartografskega dela prostorskega akta: da

10. PLACILO UPRAVNE TAKSE:

Skladno z dologilom 23. &lena Zakona o upravnih taksah (Uradni list RS, §t. 106/10 — uradno precis¢eno
besedilo, 14/15 — ZUUJFO, 84/15 — ZZelP-J, 32/16 in 30/18 — ZKZa$) se upravna taksa v konkretnem primeru
ne plata.

Postopek se vodi pod opr. §t. 0027 | 248/2018
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Direktorica db&lnske uprave

Pripravila:
Natja

Mojca Janzovnik

Vrogiti:
- Okrajno sodiste Zalec, Levstikova ulica 14, 3310 Zalec (navadna posta)

Vioziti:
- vloziti v zbirko dokumentarnega gradiva, tu.
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® ® ® @ Meaobéine
Meja obmoéja enote urejanja prostora

= Meja obmogja veljavnega drzavnega prostorskega akia
—————  Mejs manjSega obmodja znotraj enate urejanja prostora

OBMOCJA OSNOVNE NAMENSKE RABE PROSTORA
OBMOCJE STAVBNIH ZEMLJISC
Obmoéja stanovanj
Stanovanjske povr§ine
Povrsine podeZeiskega naselja

Obmodja centrainih dejavnosti

Osrednja obmocgja centrainih dejavnosti
Druga obmiogja centrainih dejavnost
Povrsine za industrijo

Gospodarske cone

Povrsine z objekt 2a kmetijsko proizvodnjo

Posebna obmogja
Povrsine za turizem

Obmoéja zelenih povriin

Povrsine za oddih, rekreacijo in Sport
Pokopaliséa

Obmoéja prometnih povrsin
Povrgine cest

Ostale prometne povr§ine

Obmotja energetske infrastrukture

Povrsine razpriene poselitve

PovrSine razprSene poselitve - cbmogje
poditniskin his

Povrsine razpriene poselitve - preteZno
stanovanjska gradnja v okviru razpr$en
poselitve

RazprSena gradnia - zemljisée pod stavbo
izven obmogij stavbnih zemijise
(informacija o dejanskem stanju)

Grafi¢na priloga

PRIKAZ PODROBNEJSE NAMENSKE RABE PROSTORA

OBMOCJA GOZDNIM ZEMLASE |
Gozdna zemijiiéa

OBMOCJA KMETISSKIH ZEMLIISE
Najbolj§a kmetijska zemijisca
Druga kmetijska zemlji§ca

OBMOCJA VODA
Povriinske vode
Celinske vode

Parceine meje (vir podatkov: Javne informacija Slovenije,
Geodetska uprava Republike Siovenije,

DKN, 4.6.2015

Meje katastrskih ob&im (vir podatkov: Javne informacija
Slovenije, Geodetska uprava Republike Slovenije,

DKN, 4.6.2018)

Kopija je enaka originalu
Braslovée, 17.11.2020




Podatki o parceli

Katastrska ob¢ina 988 SPODNJE GORCE, stevilka parcele *117 ‘

Povrsina parcele (m?) 68 Katastrski dohodek (EUR) 0,10
Urejena parcela Ne Graficni prikaz (3]

Podrobni podatki o parceli

Legenda Register nepremicnin Zemljiski kataster

podatkov:

POVRSINA PARCELE (m?) 68 ?
DEJANSKA RABA DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)

kmetijska zemljiSca brez trajnih nasadov 81,0 :
nedolocena raba 19,0 3
NAMENSKA RABA DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)

najboljsa kmetijska zemljisca 100,0

BONITETNE TOCKE 7 |

POVRSINA ZEMLJISCA Z BONITETNIMI TOCKAMI (m?) 55

Podatki o lastnikih in upravljavcih

Podatek o lastniku ni javen!

Gospodarska javna infrastruktura

Naslov in prostorske enote

+
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