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CENITVENO POROCILO O
VREDNOSTI NEPREMICNINE

Stevilka izdelka: 02/01/2020

NAROCNIK:

Okrajno sodis&e v Sentjurju
Dusana Kvedra 45

3230 Sentjur

OKRAJNA SODNICA:
Lidija Zidangek

ZADEVA:
Opravilna Stevilka: 0044 VL 4525/2017

Okrajno sodi§te v Sentjurju je dne 15.11. 2019 v izvriilni zadevi upnika: Zavarovalnica
Triglav d.d., MikloSiCeva cesta 19, Ljubljana, zoper dolznika: Romana Horvata, Krajn&ica
11, Sentjur, zaradi izterjave 4.808,98 EUR s pp., in v pristopljeni izvr$ilni zadevi VL
90870/2016 upnika Zavarovalnica Triglav d.d., MikloSi€eva cesta 19, Ljubljana, zoper
dolznika: Romana Horvata, zaradi izterjave 1.420,92 s p.p., na podlagi
244 clena ZPP sklenilo, da se v izvriilni zadevi postavi cenilca gozdarske stroke Dusana
Debenak, kateri naj oceni trzno vrednost dela posesti, gozdne nepremi&nine.

KRAJ IN DATUM IZDELAVE CENITVE:
Primoz, 18.01. 2020

SODNI CENILEC:

Dusan Debenak, univ.dipl.inZ. gozdarstva, sodni cenilec za podro&je gozdarstva, stanujod na
naslovu Primo¥ 30 a, 3230 Sentjur, telefon 00 386 31 550 118, elektronski naslov,. E‘""W o
dusan.debenak@gmail.com, $tevilka odlotbe Ministrstva za pravosodje 756- ’/ ?clan - -
Drustva sodnih izvedencev in cenilcev gozdarstva Slovenije (SICG).
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POVZETEK CENILNEGA POROCILA

Okrajno sodidée v Sentjurju je cenilcu s sklepom naloZilo, da ugotovi trzno vrednost
predmetnih gozdnih nepremiénin. Predmetna posest je v gozdni, kmetijski in gradbeni rabi.
Posledi¢no smo posest po pristojnosti uskladili cenilci kmetijske, gradbene in gozdarske
stroke. Z gozdom porasla posest je v k.o. Krajnica (1140). Lastnik proudevane posesti je:

Podatki o lastni§tvu gozdne posesti (podatki pridoblieni iz elektronske ZK 19.01.2020):

priimek in ime ? naslov delez
HORVAT Roman i 1/1
IZJAVA SODNEGA CENILCA

V skladu z vaso zahtevo sem izvrsil nalogo ocene vrednosti zgoraj omenjene posesti. Posest

- je gozd brez omejitve gospodarjenja. Namen cenitve je ocena postene trzne vrednosti
nepremi¢nine na trgu, po nalogu sodis¢a. V teku priprave tega porotila sem pregledal
predmetno posest, sosesko, primerljive prodaje in primerljivo ponudbo parcel. Analiziral sem
vse razpoloZljive in ustrezne trZzne podatke, ki so relevantni za oceno vrednosti obravnavane
posesti. Terenski ogled nepremi¢nine je bil izveden brez naroénika cenitve in z lastnikom
posesti, dne 18.01. 2020. Vrednotenje nepremiénine je bilo izdelano po Metodi donosa
vrednosti in Metodi primerjalne vrednosti. 1z kombinacije obeh metod je bila ocenjena
postena trzna vrednost dolznikovega lastnidkega deleZa na gozdni posesti. Metodologija je
skladna z navodili Slovenske sekcije sodnih izvedencev in cenilcev, ki delajo v okviru Zveze
gozdarskih drustev Slovenije.

Izjavlijam:

- daso v porotilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi, ter
uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer zaupam v njihovo todnost;

- da so prikazane analize, mnenja in sklepi omejeni samo s predpostavkami in
omejevalnimi okoliS¢inami in predstavljajo moje osebne, nepristranske in strokovne
analize, mnenja in sklepe;

- danimam sedanjih ali prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega porogila, ter
nimam osebnih interesov in nisem pristranski glede oseb, ki se jih ocena vrednosti
tice;

- da platilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezana na vnaprej dolodeno
vrednost predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za naro¢nika, ali vi$ino ocenjene
vrednosti, ali doseganje dogovorjenega rezultata ali pojava kakrinegakoli dogodka,
povezanega s tako obliko dogovora;

- da sem opravil osebni pregled posesti, ki je predmet tega poroéila;

- da mi ni nih¢e nudil pomembne strokovne pomogi, oziroma, da so osebe, ki so mi
podajale kakr$nekoli informacije in podatke navedene v poglavju Viri informacij;

Zahvaljujem se vam za dano priloZnost in upam, da me boste ob morebitnih prihodnjih
potrebah po ocenjevanju vrednosti ponovno upostevali. V kolikor boste imeli glede mojih
zakljuckov in vsebine tega porocila kak3na vpraSanja, me prosim obvestite.
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OPIS PRIMERA

Stranka v postopku je dolznik Zavarovalnici Triglav d.d.. V skladu z Zakonom o pravdnem
postopku in Zakonom o izvribi Zeli sodi$&e poznati trzno vrednost obraynavanih nepremiénin

zaradi popladila dolga.
Gozdna posest je v KO Krajngica (1140) na naslednjih parcelah;
parcel . pov.parc. § ___raba(m2)
; (m2) - GOZD. KMETIJ. GRAD.
1219 2847 179 2306 362
1224 5031 272 4759 0
1227/1 12445 12159 286 0
1229/1 5391 0 5341 0
1229/2 845 0 285 560
1232 2615 0 2288 327
1234 2088 0 2088 0
1241/1 2449 0 2216 233
skupaj 33711 12610 19619 1482

Vir: Razdelitev je narejene na osnovi podatkov GURS-a. in korekcije zaradi dejanskih razmer na terenu;

Opr.§t.: 02/01/2020

Lega gozdne posesti v prostoru (GURS):
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IZDELAVA CENITVE

Ogled nepremiénine:
Datum: 18.01. 2020; Ura ogleda: Ogled sem izvedel med 11h 030 min. in 12h 40 min.;
Kraj ogleda: ProuCevana parcela je nad stanovanjsko hifo Krajn&ica 11, ob&ina Sem}ur

Posnete tipiéne fotografije gozda na ogledu:

Opis gozda:
Sestoji so oblikovani v kisloljubni zdruzbi gradnovega bukowa Matina kamenina j
kremenov keratofir. Tla so plitka, rjava-gozdna, nadmorska visina posesti je med
498m. Ekspozicija je sever-vzhodna , naklon pa do 70 stopinj. Gozdna pos <
stanovanjsko hi$o Krajn€ica 11. Proutevani gozd z lesno zalogo je brez gozd
(vlaka, cesta). Spravilo lesa je ro¢no in traktorsko. Spravilna razdalja je v 1’:
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Rampni prostor je poleg proucevane gozdne parcele, ob lokalni cesti. Gozdna posest je
vrednostno nechomogena.

parc.dt. | pov.gozd.parc. dejanska raba (m?)
(m?) STRATUM A STRATUMB STRATUM C
1219d 179 0 0 179
1224d i 0 0 272
1227/1d ' 12159 | - 4319 7560 Lash
SKUPAJ 12610 4319 \ 7560 731

Stratum A (skupne povr§ine 4.319 m2);

Gozd omenjenega stratuma predstavlja sestoj v obnovi. Sestoj bo v povpredju posekan v 10
letih. Zarast je 75%, kon¢na LZ je 220 m3/ha. V lesni zalogi prevladuje smreka (60%), bukev
(30%) in ostalo (10%). Tehnini les predstavlja 30% od LZ, ostalo so drva in celuloza.

Stratum B (skupne povrine 7.560 m2);

Gozd omenjenega stratum predstavlja sestoj drogovnjaka s pretganim sklepom in zarastjo
0,85. Starost sestoja je cca 90 let. V sestoju prevladuje bukev (80%), graden (10%) in ostalo
(10%). H zgornja bukve pri 50 letih je 14m. Lesna zaloga ob kon&nem poseku &ez 20 let bo
znaSala 208 m3/ha. V LZ ni tehni¢nega lesa, so samo drva 100%.

Stratum C (skupne povriine 731m?2)

Gozd stratuma predstavlja sestoje oblikovane na gozdnem robu, sukcesivno zarasel pasnik
golo gozdno povriino v zara§¢anju. Lesna zaloga je niZja od 50 m3/ha. Vlaganja v gozd so v
tem delu vigja od trenutnega dohodka. Za najmanj 20 let gozd izkazuje negativno rento.
Vrednost gozda stratuma predstavlja le golo gozdno zemljise.

Tehnologki elementi za oblikovanje cene se¢nje in spravila na proutevani gozdni posesti
smo povzeli po programu Wood chain manager (GIS), glede na sledege kriterije:

Razsirjeni debelinski razred dreves:
- A 10cm-30cm;

- B 30cm-50cm;
- C nad 50cm;

Ugodne delovne razmere za seénjo z motorno Zago in traktorsko spravilo:
o Naklon terena: raven (do 10 %) ali blago valovit (do 30 %).
e Spravilna razdalja: manj$a od 250 m od gozdne ceste.

e Skalovitost: nizja od 30 % na povrsini se¢iia.

Debelina sneZne odeje: manjsa kot 10 cm.
Miladovje je redko prisotno in vedno prehodno.
Vejnatost drevja: normalna (dolZzina krosnje do % dolZine debla, veje IGL niso
debelejie od 7 cm).

Smer spravila: navzdol ali po ravnem.
o Kratke razdalje razvladevanja vrvi.

%

> '.2“/ 4 :
e . ol
Opr st.: 02/01/2020 Stran 6 od 12 Dusan Deben%ni”;rf dipl'ing, gozdarstva



Neugodne delovne razmere za se¢njo z motorno ¥ago in traktorsko spravilo:

s Naklon terena: nad 50 %.

o Skalovitost: vi§ja od 50 %.

o Prisotnost tezko prehodnih mladovij: na veg kot 50 % povrsine.

 Druge posebne razmere, kot so: sednja v prvih red&enjih v drogovnjakih z veliko
gostoto in tezko prehodnostjo, moéno vejnato drevje nad 2/3 dol¥ine kro$nje, nizka
koncentracija se¢nje (pod 20 m3/ha), ekstremne dimenzije dreves (prsni premer nad
90 cm), zahteve za dodatno urejanje sedi¥ca, seénja poskodovanih sestojev.

o Smer spravila: navzgor.

e Dolge razdalje razvlaCevanja vrvi.

Na celotni posesti bo rogno spravilo s spravilnim sredstvom-traktor. Povpre&na spravilna
razdalja je 150 m, povprecen naklon terena 45 stopinj. Razmere ocenjujem za NEUGODNE.
Veclina dreves je v razSirjenem debelinskem razredu A,

Cena secnje in spravila je bila v Sloveniji v letu 2019 za podobne razmere, v povpredju
24,00 EUR/m3.

Vrednost nepremi¢nine po metodi donosa:

To je ocena vrednosti, ki je zasnovana po na¢inu donosa. Nepremi¢nina je vredna toliko,
kolikor koristi bo prinesla lastniku, oziroma, kolikor zna$a sedanja vrednost predvidenih
donosov, ki bodo izvirali iz nepremi¢nine. Metoda je sestavljena iz vrednosti golega
zemljiS¢a in vrednosti pri¢akovanih &istih donosov iz gozda. Vrednost lesa izratunamo tako,
da najprej izraCunamo hipoteti¢ni ¢isti donos. To je &isti finanéni eksplen ob koncu
proizvodne dobe Cez X let. Z diskontnim izraunom ugotovimo, ob 3% obrestni meri, koliko
Je izraCunan &isti donos vreden danes. Za osnovo izratuna vrednosti golega gozdnega
zemljis¢a sem uporabil 20% cene gozdov realiziranih prodaj v prvi polovici leta 2019 za
Slovenijo — 1.578 realiziranih prodaj (vir: GURS).

Stratum A :
vrednost lesa : 95 m3 brutto, netto (faktor 0,85) 81 m3, &ez 10 let (povpredie); _

drevesna vrsta | standard | cena (EUR/m3) | koli¢ina (m3) | vrednost lesa
bukev B 74,12 2 148,24
bukev " 62,59 1 62,59
bukev D 56,00 1 56,00
ostalo mesano 65,00 1 65,00
graden D 95,54 1 95,54
smreka B 67,55 10 675,50
smreka * 0 57,05 7 399,35
smreka D1 48,79 3 146,37
celuloza iglavei 31,10 28 870,80
listavei trdi drva me$. 40,00 27 1.080,00
SKUPAJ 81 3599,39

stroki sednje in spravila: 81 m3 * 24,00 EUR/m3 = 1.944,00 EUR

hipotetiCen Cisti donos bi znasal:  3.599,39 EUR —~ 1.944,00 EUR = 1.655,39 EUR ~< ST

diskontna realna vrednost donosa: V= v/((1+i)exp.n) (L
V=1.655,39 EUR/(1+0,03)exp.10) = 1.231,77 @\
\5

WA
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Diskontna vrednost donosa za ¢as 10 let, ko bo lahko sestoj v povpretju posekan je 1231,77
EUR.

vrednost golega gozdnega zemljis¢a je vredna 20% vrednosti gozda (povpredje GURS prva
polovica 2019):

vrednost golega gozdnega zemljis¢a stratuma A:

0,56 EUR/m2 * 0,20 * 4.319m2 = 483,73 EUR

Vrednost gozda predstavlja vrednost golega gozdnega zemljiséa plus &isti diskontni donos iz
poseka: = vrednost golega zemljis¢a + vrednost kapitaliziranega &istega donosa =
= 483,73 EUR + 1.231,77 EUR = 1.715,50 EUR (0,3972 EUR/m2)

Slu€ajni pripadki bodo pokrili stroske se&nje in spravila tega lesa v naslednjih letih, vse
letne stroske vzdrzevanja gozdnih cest in viak in stroske poslovanja. Ustvarjenega dobitka iz
te secnje ne bo.

Stratum B:
vrednost golega gozdnega zemljis¢a je vredna 20% vrednosti gozda (povpretje GURS):
= 0,56 EUR/m2 * 0,20 * 7.560m2 = 846,72 EUR

vrednost lesa : 157 m3 brutto, netto (faktor 0,85) 134 m3, &ez 20 let (povpredje);

drevesna vrsta | standard | cena (EUR/m3) | koli¢ina (m3) | vrednost lesa
listavci trdi drva mes. | 40,00 134 5.360
SKUPAJ 134 5.360

stroski seCnje in spravila: 134 m3 * 24,00 EUR/m3 = 3.216,00 EUR

hipoteti€en Cisti donos bi znaSal: 5.360,00 EUR - 3.216,00 EUR = 2.144,00 EUR

diskontna realna vrednost donosa: V= v/((1+i)exp.n)
V=12.144,00 EUR/((1+0,03)exp.60) = 1.187,08 EUR

Diskontna vrednost donosa za ¢as 20 let, ko bo lahko sestoj v povpregju posekan je 1187,08
EUR.

Vrednost gozda predstavlja vrednost golega gozdnega zemljis&a plus &isti diskontni donos iz
poseka:

846,72 EUR + 1.187,08 EUR = 2.033,80 EUR (0,2690 EUR/m2)

Stratum C:
vrednost golega gozdnega zemljista je vredna 20% vrednosti gozda (povpredje GURS):
= 0,56 EUR/m2 * 0,20 * 731m2 = 81,87 EUR

Vrednost gozda predstavlja vrednost golega gozdnega zemljidca plus &isti diskontni donq,s‘-igjwm
poseka: . i
81,87 EUR + 0 EUR = 81,87 EUR (0,1120 EUR/m2)
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Vrednosti z gozdom poraslih parcel po Metodi donosa:

parcel.3t. | pov. goz.parc. SKUPAJ (EUR)
(m2)
12194 179 20
1224d 272 30
1227/1d 12159 3.781
SKUPAJ 12610 3.831

Vrednost z gozdom poraslega dela posesti po Metodi donosa znaa 3.831 EUR, oziroma
0,3038 EUR/m2.

Vrednost nepremi¢nine po metodi primerjalne vrednosti:

Po tem pristopu smo pregledali znane in razpoloZljive kupoprodaje gozdnih zemljise v letu
2018, 2019, 2020. Nagin primerjalne vrednosti uposteva prodajo podobnih gozdnih posesti,
do katerih je prislo na prostem nepremi¢ninskem trgu, ter dolo&i oceno vrednosti na podlagi
primerjave. Sestavine primerjave so specifi¢ne. Praviloma gre za unikatne znaéilnosti gozda
katere bistveno povzrotajo spreminjanje cen na trgu. Primerljivosti gozdnih posesti tehtamo
po razli¢nih parametrih:

- prodajnih cenah podobnih gozdnih zemlji¢ v bliznji okolici;

- znatilnostih nepremiénine (razvojna faza, lesna zaloga, drevesna sestava, H zgomija pri 50
letih, rastlinski zdruzbi, nadinu preteklega gospodarjenja, zarasti, spravilnih moZnostih,
spravilni razdalji);

- okoliS¢inah, v katerih je bila nepremi¢nina prodana;

- pogojih prodaje (prisila, solastni3tvo, bremena);

- znadilnostih lokacije (namembnost, nadmorska visina, ekspozicija, naklon, skalovitost,
odprtostih, dostopih do posesti, mati¢nih podlagah);

- funkcionalnostih parcel in zaokroZenostih kompleksa;

- trznostih zemljisca;

Izbrali smo Stiri reprezentativne gozdne posesti, za katere je bil sklenjen pravni posel:

zapor. | datum pravn. kraj stevilka parcele povrsina | sk. vred. | vrednost
st. posla ; : _(m2) (EUR) | EUR/mM2
1. Januar 2020 | Zvodno 1414/76, 1414/77, 1414/78, 43.674 13.102 0,3000
1414/305, 1414/306,
1414/307
2. Januar 2019 | Rifengozd | 1230/23 4313 2.000 0,4637
3. Junij 2019 Pelovie 875/1 8.252 1.700 0,2060
4 Marec 2017 | HotemeZz | 957/5 15.969 2.800 0,1753

Prirﬁerljiva izhodiS¢na vrednost iz primerljivih pravnih poslov je znagala 0,2715 EUR/m2.

Na osnovi primerjav, smo izvedli tehtanje proutevane gozdne posesti z izbranimi
reprezentativnimi posestmi po slededih kriterijih:

- znagilnosti nepremiCnine ................coocviivi . 5%
- okoli3¢in, v katerih je bila nepremicnina prodana............................ 0%
= POZOJEV PIOUATE ... ..evve et ittt it e e e e 0%

- Znatilnosti JoKaCIE .. ... .ueve it e e
- funkcionalnosti parcel in zaokroZenost kompleksa..........................
= R ORE RIS . cosmemnons s mamonss pv. somermevmm 8 1o s s
SKUPALJ:

el O"‘.,D'_‘ ,.>"ﬂ. 3 v
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Na osnovi primerjav smo izratunali usklajeno primerljivo vrednost, ki znasa
0,2987 EUR/m2, oziroma faktor 0,98 izradunane dohodkovne vrednosti.

Ocena postene trzne vrednosti:

Izratunana povpregna primerjalna trzna vrednosti proudevane gozdne nepremiénine je sluZila
za izraCun korekcije vrednosti iz Metode vrednosti donosa. S faktorjem 0,9832 smo
korigirali vrednost gozdnega dela parcel iz Metode vrednosti donosa. Iz tako izradunane
vrednosti smo dobili Oceno postene trzne vrednosti z gozdom poraslih delov parcel

Preglednica: Ocene poStene trzne vrednosti z gozdom poraslih delov parcel:

katasterska obCina | §t. z gozdom | velikost (m2) | met. vrednosti trzna vrednost

- porasle parcele donosa (EUR) posesti (EUR)
Krajnéica 1219d 179 20 20
Krajnéica 1224d 272 30 29
Krajnica 1227/1d 12159 3.781 3.717
SKUPAJ 12610 3.831 3.766

Za narocnika Zelimo ugotoviti posteno trzno vrednost obravnavane gozdne nepremicnine.
Nepremi¢nino smo ovrednotili po dveh pristopih cenitve. Metoda vrednosti donosa nam
prikaZe realno vrednost nepremi¢nine glede na njeno rentno vrednost. Metoda postene trzne
vrednosti je kombinacija Metode vrednosti donosa, ki jo korigiramo s faktorjem dobljenim
iz Metode primerjalne vrednosti. Faktor zna%a 0,9832. (Pri nainu primerjave prodaj se davek na

dodano vrednost ni uposteval, saj je promet opro§ten plagila DDV na podlagi 8 totke 27.8lena: promet zemljisic,
razen stavbnih zemljis. Pri tej metodi se tudi ni uposteval 2% davek po zakonu na promet nepremi&nin, saj ta

davek zadeva tako obravnavano, kot primerljive nepremiénine). PoStena trzna vrednost na prouGevani
gozdni posesti znasa 3.766 EUR.

Vrednosti gozdnega dela parcele je za oblikovanje konéne vrednosti parcele
potrebno dodati Se vrednosti kmetijskega in gradbenega dela. Gozdnega
dela parcel v naravi ni mozno fizi¢no deliti.

N
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VIRI INFORMACIJ IN PODATKOV

Pri izdelavi cenitve sem uporabljal sledede vire:

- Kraj¢i¢ D., Hrovat T., Sinko M., Danev G., Levanié¢ T.: Smernice za ocenjevanje vrednosti
gozdov, Ljubljana 2013;

- Proces vrednotenja nepremi¢nin po ASA (3tudijsko gradivo);

- Register kupoprodajnih pogodb v RS (za lastno uporabo ga vodi avtor cenitve);

- Pravilnik o izvajanju senje, ravnanju s sed. ostanki, spravilu in zlaganju gozd.
les.sortimentov  (ur.l. RS §t. 55/94);

- Zakon o gozdovih (Uradni list RS, §t. 30/93, 13/98-odlo&ba US, 56/99-ZON, 67/02, 110/02-
ZGO-1, 115/06, 110/07 in 106/10);

- Sekeija sodnih cenilcev in izvedencev-spletna stran — kalkulacija strogkov in cene;

- Wood chain manager (GIS) ~ spletna aplikacija;

- Gurs, prostor, spletna aplikacija,

- Zemlji8ka knjiga, spletna aplikacija, 18.01. 2020;

- - Cenik lesnih gozdnih sortimentov na kamionski cesti SiDG, 13.12.2019;

Opr.st.:

- Evidenca trga nepremiénin (Geodetski institut Slovenije);

- Spis 0044 VL 4525/2017 Okrajno sodii¢e v Sentjurju;

- Zakon o revidiranju (ZRev-2, Uradni list RS §t. 65/2008);

- International Valuation Standards - IVS, v slovenskem prevodu Mednarodni standardi;

- Slovenski poslovnofinan¢ni standard 2 - ocenjevanje vrednosti nepremi¢nin
(Uradni list RS §t. 56/01),

- Kodeks poklicne etike ocenjevalca vrednosti (Slovenski institut za revizijo, Revizor 5-6/99);

- Pojasnila 1-6 k standardom ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS §t. 40/2006, 54/2005 in
91/2005);

- Gozdnogospodarski nacrt — ZGS spletni pregledovalnik;

- Obrazec E4 - ZGS spletni pregledovalnik;

- Gerk - spletni pregledovalnik;

NETIPICNE DOMNEVE IN OMEJITVENI POGOJI

Cenitev je bila opravljena ob predpostavki, da je dejanska povrsina posesti na terenu identiéna
s povrsino, ki je razvidna iz Prikaza parcel (GURS-splet Prostor, z dne 18.01. 2020).
Porocilo 0 kon¢ni oceni poStene trzne vrednosti je izdelano v skladu z opredeljenimi nadini
in je le vzpostavljena hipoteti¢na ali zamisljena cena. Dejanska cena lahko odstopa od
ocenjene postene trzne vrednosti zaradi razli¢nih neobigajnih vzrokov, kot so motivacija in
pogajalske sposobnosti vseh vpletenih strank, struktura (npr. krediti) transakcije in drugi
vzroki, specifi¢ni za transakcijo.

STROSKOVNIK

Narocnik izdelave cenitvenega porocila:
Vrhovno sodi$¢e — Informacijski sistem eizvriba
Okrajno sodisée v Sentjurju

p.p. 564, 1001 Ljubljana

Okrajna sodnica:
Lidija Zidan$ek
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