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KATASTRSKA OBCINA: VRHOLE PRI KONJICAH (765)

ID znak za gozdne parcele:
765_1612-0_0, 765_1614-1_0in 765_1614-2_0

Zemljiskoknjizni podatki*

Parc. Vrsta rabe |Boni-|Povr§. |Pov. (m?) Rast. Odpr-

Stevilka | kulture teta [(m?) gozda* koef. tost

1612/0 gozd 38 | **3.866 2.822 i 100

1614/1 gozd 38 496 496 11 100

1614/2 gozd 38 1.672 1.672 it 100
6.034 4.990

* namenska raba kot gozdno zemljisée
** razliko 1.044 m? ceni cenilec kmetijske stroke

Podatki o lastnistvu na gozdnih parcelah $t. 1612, 1614/1 in 1614/2
k.o. Vrhole pri Konjicah ( 765).

| Ime in priimek Naslov Delez

Lastnistvo

'Marija ZAJKO Preloge 8a, 2316 11

lastnik

( redni izpis iz zemljiske knjige)
Izvr$ilna zadeva upnika, Stev. | 408/2018:
NOVA KBM d.d., Ul. Vita Kraigherja 4, 2000 Maribor

Dolznik:

1. Dejan STANCER, Staneta Severja 19, 2000 Maribor
2. Marija ZAJKO, Preloge 8a, 2316 Zgornja Loznica

Narognik : OKRAJNO SODISCE V SLOVENSKI BISTRICI,
Kolodvorska c. 10, 2310 Slovenska Bistrica

Mnenije izdelal : Roman HABJANIC, univ.dipl.inz.gozd.
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IZVEDENSKO MNENJE o vrednosti gozda, izvrSilna zadeva-stev. | 408/2018, Okrajno sodi$ce v Slov. Bistrici

1. UVOD

Okrajno sodis¢e v Slovenski Bistrici me je s sklepom po okrajni sodnici Nataliji HORVAT-MEDVED, v
izvrsilni zadevi $t. | 408/2018, imenovalo za izvedenca gozdarske stroke-sodnega cenilca s podroéja
gozdarstva.

S sklepi z dne 22.05.2019 so mi bile naloZzene naslednje naloge:

1. oceniti trzno vrednost zgoraj navedenih nepremiénin na dan cenitve, ki imajo status gozdnih
parcel, katere ima v lasti drugodolznica Marija ZAJKO, do celote;

2. ali bi bilo mozno s prodajo nepremi¢nine po delih ali po skupinah delov, dose¢i visjo ceno ali
hitreje popladilo;

3. izdelati pisno izvedensko mnenje v roku 30 dni od prejema sklepa in ga predloziti nazivnemu
sodis¢u v enem izvodu.

2. TERENSKI OGLED

Dne 26.06.2019 je bil opravljen podroben terenski ogled citiranih gozdnih parcel s ciliem, da se
ugotovi dejansko stanje gozda na parcelah, dolodi &isti letni donos, opredeli kvalitetna struktura
(sortimentacija) drevja za mozen posek, da se dologijo vhodi za izradun normativov gozdnih del in
opredelijo spravilna sredstva za izvlek oz. odvoz posekanega lesa iz gozda.

Terenski ogled je pokazal, da sta parceli 1614/1 in 1614/2 po namenski rabi v celoti gozdni, na parceli
1612 pa je poleg gozda $e kmetijska povrsina v izmeri 1.044 m2, ki jo oceni cenilec kmetijske stroke.

3. PODLAGE ZA CENITEV:

- Smernice za ocenjevanje vrednosti gozdov, Ljubljana, 2013;

- opisi sestojev za Gozdnogospodarsko enoto SLOVENSKA BISTRICA za dobo trajanja 2015 - 2024,
odsek 22032c, krajevno ime Vrhole pri Konjicah, mariborsko gozdnogospodarsko obmogje;

- terenski ogled dne 26.06. 2019;

- na parcelah 1612, 1614/1 in 1614/2 je bila lesna zaloga dolo¢ena z bilanéno metodo;

- odredba o dologitvi normativov za dela v gozdarstvu ( Ur. List, §t. 98/2010);

- cenik gozdarskih del, ki ga uporabljajo gozdarska izvajalska podjetja;

- cenik gozdnih lesnih sortimentov, ki ga uporabljajo gozdarska izvajalska podjetja;

- za oceno trzne vrednosti gozdov je bila uporabliena metoda donosne vrednosti gozda;

- vsi pomozni izracuni so na voljo v arhivskem delu izvedenskega mnenja;

- podatki o parceli ( GURS, hitp://prostor.gov.si, pregledovalnik podatkov o gozdovih);

- orto foto posnetek

4. OPIS| GOZDNIH PARCEL Z IZRACUNI VREDNOSTI

Obravnavane gozdne parcele lezijo v gri¢evnatem pasu Dravinjskih goric, kamor spadajo tudi Vrhole
pri Konjicah. To so bukovi gozdovi na bolj zakisanih distri¢nih rjavih tleh na pliocenskih nanosih, ki
porascajo severne lege.

Uvrd&amo jih v rasti§¢no gojitveni razred Kisloljubno gradnovo bukovje. Previadujejo skupinsko
raznodobni sestoji bukve s primesjo gradna in kostanja. Na bolj vlaznih tleh so prime$ani plemeniti
listavci in beli gaber, na bolj susnih pa rdeci bor.

Tudi tu se je zaradi gospodarjenja spremenila drevesna sestava. Povecal se je delez smreke in
kostanja, zmanj$uje pa se delez bukve. V drevesni sestavi previaduje bukeyv, sledita ji smreka in
graden, na susnih tleh pa tudi rdedi bor.

Glede kakovosti uvré¢amo napadli les iz teh parcel v razred B in razred C.
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V razred B je uvrscéen les standardne kakovosti ( hlodi slabse kvalitete in drugi tehniéni les), vkljuéno
z lesom dreves, ki so se posusila na panju in imajo eno ali ve¢ naslednjih napak: majhna krivost in
zavitost vlaken, majhna konicnost, brez velikih gré, nekaj malih ali srednje velikih zdravih gré€, nekaj
gnilih gré majhnega obsega, rahlo ekscentri¢no srce, nekaj nepravilnosti oblike ali druge posamine
napake, ki predstavljajo odstopanje od sploSno dobre kakovosti.

V razred C se uvrs¢a ves les, ki zaradi svojih napak ne more biti uvrs&en niti v razred A, niti v razred
B, vendar je kljub temu take kakovosti, da se lahko uporablja v industriji in za kurjavo.

V nadaljevanju so opisane posamezne parcele. Ker so si podobne, imajo iste sestojne lastnosti in iste
vhode za normative, so racunsko zdruzene.

Za vsako gozdno parcelo je prikazan posebej izraun vrednosti zaradi kasnejSe kontrole.

Na koncu pa je prikazana rekapitulacija vseh parcel, skladno z zahtevami sklepa sodis¢a.

4. 1 Opis gozdnih parcel st. 1612, 1614/1 in 1614/2, k.o. Vrhole pri konjicah ( 765)

Parcele lezijo na severni strani, na pobo¢ju pod cesto Preloge-Slov. Bistrica, nad povirjem potoka
Liénica. Nadmorska viSina je med 325 m in 350 m, relief je gladek.

Na teh parcelah je bila pred leti izvedena svetlitvena se¢nja debeljaka, tako da je trenutna razvojna
faza pomlajenec ( sestoj v obnovi). Zarast je vrzelasta.

Sestava drevesnih vrst glede na lesno zalogo: bukev 33 %, hrast 43 %, smreka 7 %, rde€i bor 2 %,
gaber 10 % in kostanj 5 %. Za ugotavljanje lesne zaloge je bila uporabljena bilanéna metoda in iz
tega izratunan donos na hektar.

Parcele so za potrebe spravila lesa na zgornji strani odprte s traktorsko viako do regionalne ceste
Slov. Bistrica — Slov. Konjice. Spravilna razdalja je 250 m, spravilo se vr§i navzgor.

Sestojni in tehnoloski vhodi za izracun vrednosti parcel:
- lesna zaloga na ha: 30 m® ( bruto) iglavcev in 290 m® ( bruto) listavcev, skupaj 320 m?
- neto lesna zaloga na ha: 26 m? ( neto) iglavcev in 255 m® ( neto) listavcev, skupaj 281 m®
- neto prirastek na ha: 0,8 m® iglavcev in 7,6 m? listavcev, skupaj 8,4 m?;
- starost 100 let
- proizvodna doba 120 let
- razdalja zbiranja 30 m
- traktorsko spravilo navzgor 250 m
- se¢nja13 m*/8ur
- spravilo 35 m®/ 8 ur
- dnina za seénjo je 156,48 €
- dnina za traktorsko spravilo je 270,93 €
- predvidena sortimentacija iglavci: hlodi 50 %, tehni¢ni les 30 %, cel. les 20 %;
- predvidena sortimentacija listavci: hlodi 10 %, tehn. les 25 %, drva 65 %

lzradun Cistega donosa

Osnova za izratun prometne vrednosti gozdov je Cisti donos, Ki ga daje sestoj vsako leto. Najprej je
treba izracunati &isti donos, ki ga dobimo, ¢e od prodajne vrednosti lesa odStejemo proizvodne
stroske. Osnova za izragun &istega letnega donosa je letni neto prirastek, 8,4 m*/ ha.

Ker gre v obravnavanem primeru za ugotavljanje trzne vrednosti za gozdove, ki dajejo trajne letne
donose, se na osnovi zgoraj citirane metodologije za izradun vrednosti gozdov uporablja formula

R(u) V vrednost gozda
vV = R (u) vrednost Cistega donosa
0,0p p=3% odstotek realne rasti gozda
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Za odstotek realne rasti gozda je upostevana 3% obrestna mera. Za sredstva, naloZzena v gozdove
velja, da dajejo obresti v viSini letnega istega donosa iz gozda, kar je viSina prirastka.

Pri izraCunu vrednosti je uporabljen cenik gozdnih lesnih sortimentov in cenik dela, ki ga uporabljajo
gozdarska podjetja. Za cene dela so upostevane kalkulativne osnove za gospodarsko leto 2019.

V nadaljevanju so prikazani izraéuni posameznih parametrov, ki so potrebni za izraun vrednosti
gozdov.

lzraéun vrednosti gozdnih parcel §t. 1612/0, 1614/1 in 1614/2, k.o. Vrhole pri Konjicah
A | Parcelna Stevilka 1612 1614/1 1614/2
B | Povr$ina parcele v m? 2.822 496 1.672
C | Povpreéna prodajna cena gozdnih lesnih
sortimentov na KC v EUR/m? 47,5 475 475
C | Stroski gozdne proizvodnje v EUR/m? 20,8 20,8 20,8
D | Vrednost Cistega donosa v EUR/ ha 233,38 233,38 233,38
E | Realna rast 0,03 0,03 0,03
F | Vrednost parcele v EUR/ m?: = D/E/10.000 0,78 0,78 0,78
G | Vrednost parcele v EUR =B*F 2.195,30 385,85 | 1.300,69

5. Rekapitulacija vrednosti gozdnih povrsin po parcelah,
katere ima v lasti drugodolznica Marija ZAJKO:

Parc. Povrs. v m? \EI{f:/ 02 Vrednostv |7 pesedo
Stev. gozda €
2.1 1612/0 2.822 0,78 2.195,30 | Dva tiso¢ sto petindevetdeset in 30/100
3.| 1614/1 496 0,78 385,85 | Tristo petinosemdeset in 85/100
4.| 1614/2 1.672 0,78 1.300,69 | Tiso¢ tristo in 69/100
SKUP. 4.990 3.881,84 Tri tisoé osemsto enainosemdeset in 84/100
Sklep:

Skupna ocenjena vrednost za povrsino gozda 4.990 m?
je 3.881,84€
( z besedo: tri tiso¢ osemsto enainosemdeset in 84/100)

Na vprasanje sodi$¢a ALl Bl BILO MOZNO S PRODAJO NEPREMICNIN PO DELIH ALI PO
SKUPINAH DELOV DOSECI VISJO CENO ALI HITREJSE POPLACILO dajem naslednji odgovor:

Drugodolznica je na teh nepremiéninah lastnik do celote. Prodaja po delih ni mozna, ker Zakon o
gozdovih ( Ur. list RS, 110/2007) v 47. €lenu (Sesta alinea) dolo¢a, da gozdne parcele, ki je manjsa od
5 ha, ni mozno deliti. Zaradi tega pride v postev samo prodaja celih parcel.

Vrednost nepremiénin je bila izraunana po metodi donosne vrednosti, to pomeni, da ima gozd v
tem trenutku tak$en donos, ki naj bo osnova za nadalnja pogajanja glede prodaje.

Po prostorsko ureditvenem planu obéine Slovenska Bistrica bo na tem podrodju, kjer leZijo navedene
parcele, $e naprej gozd. Zato ni pri€akovati, da bi se ta zemljiS¢a lahko prodajala drazje, kot pa je
ugotovljena vrednost teh gozdov.
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Izjava izvedenca:
Pri svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam:

da so v izvedenskem mnenju prikazani podatki in informacije, preverjeni v skladu z moznostmi
ter prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri éemer verjamem in zaupam v njihovo toénost;

so prikazane moje osebne analize, meritve, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okolis€inami, opisanimi v poroéilu;

nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega
porogila ter nisem pristranski glede oseb, ki jih ocena zadeva;

plagilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja ali pojava
kakrsnega koli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnen;j in sklepov tega porodila;
mi pri izdelovanju analiz in ocenjevaniju vrednosti ni nihée dajal pomembne strokovne pomodéi;
so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter poroéilo sestavljeno v skladu z
doloc€ilom, ki jih vsebujejo Slovenski poslovni standardi.
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Parcela 1612, k.o0. Vrhole pri Konjicah (terenski pogled)
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Parcela 1614/1, k.o. Vrhole pri Konjicah (terenski pogled)

Parcela 1614/2, k.o. Vrhole pri Konjicah (terenski pogled)
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