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PRIMER: 01/08/2017

NALOGA: OCENA VREDNOSTI NEPREMICNINE, Z GOZDOM
PORASLIH PARCEL V K.O. LOKA PRI ZUSMU,
PARCELNE STEVILKE: 60/3d., 60/2, 45/3d., 49d., 1836d.,
141d.;

PRIPRAVIL.: DusSan Debenak, univ.dipl. inzenir gozdarstva, sodni cenilec in
sodni izvedenec gozdarske stroke.

NAROCNIK: Okrajno sodi¥te v Sentjuriju, po okrajni sodnici Lidiji Zidan¥ek;
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KRATEK POVZETEK

Stranka

Naziv posesti

Namen ocene v1.'ednosti

Datum terenskega ogleda

Datum ocene vrednosti

 Datum izdaje porodila

Netipi¢ne domneve, omejitveni pogoji

Opis nepremicnine

" Vrednost nepremicnine po dohodkovnem pristopu cenitve
Vrednost nepremicnine po trZnem pristopu cenitve
Zakljutek s podajo mnenja o dosegu najvisje cene nepremiénine na trgu

Uporabljeni viri in literatura

DEBENAK
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ref.: Ocena vrednosti nepremicnine, ki jo sestavljajo z gozdom porasle parcele, oziroma
deli parcel §t.: 60/3d., 60/2, 45/3d., 49d., 1836d., 141d., vse v k.o. Loka pri Zusmu (1155);

V skladu z vaSo zahtevo sem izvrsil nalogo ocene vrednosti zgoraj omenjene posesti. Posest
je gozd brez omejitve gospodarjenja. Namen cenitve je ocena vrednosti nepremiénine na trgu,
po nalogu sodisa. V teku priprave tega porocila sem pregledal predmetno posest, sosesko,
primerljive prodaje in primerljivo ponudbo parcel. Analiziral sem vse razpoloZljive in
ustrezne trZzne podatke, ki so relgvantni za oceno vrednosti obravnavane posesti. Terenski
ogled nepremicnine je bil izveden brez naro¢nika cenitve in brez lastnika posesti dne
24.07.2017 in 16.08.2017.

Vrednotenje nepremicnine je bilo izdelano po dveh pristopih cenitve nepremignine, ki jih
uporablja ASA (Ameri§ko zdruzenje cenilcev) in je prav tako v skladu z navodili Slovenske
sekcije sodnih izvedencev in cenilcev, ki delajo v okviru Zveze gozdarskih drustev Slovenije.

Izjavljam:

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

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

- da nimam 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;

- danagrada za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezana na vnaprej dolodeno
vrednost predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za naroénika, 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 porodila;

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 vpraganja, me prosim obvestite.

S spostovanjem!
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STRANKA:
Cenitev je narocilo Okrajno sodisce v Sentjurju, po okrajni sodnici Lidiji Zidansek.

NAZIV POSEST

Proucevana posest je sestavljena iz parcel oziroma delov parcel, ki so porasle z gozdom:

Parcele vKO Loka pri Zusmu;

parcel.st. pov.parc. (m2) - raba (m2)
KMET. GOZD. GRAD.
45/3 2.405 0 2.405 0
47/ 1.836 762 1.074 0
49 717 305 412 0
60/2 920 0 920 0
60/3 1.326 922 404 0
62 920 779 141 0
Vir:  *PovrSine  kultur v naravi  so oblikovane glede na rabo zemljil¢ po MKGP

(http://tkg.gov.si/GERK/viewer.jsp), glede na dejansko rabo zemljis¢ po GURS (http:/prostor.gov.si), in glede
na ugotovitve na terenu;

Podatki o lastniStvu (podatki pridobljeni iz elektronske ZK ):

priimek in ime naslov delez
Repec Dufan _ 172
Repec Hermina 12

NAMEN OCENE VREDNOSTT:

Stranka je naroCila cenitev zaradi poznavanja:
- trzne vrednosti po posameznih parcelah;

DATUM TERENSKEGA OGLEDA:
24. julij 2017 in 16. avgust 2017

DATUM OCENE VREDNOSTT:
17. avgust 2017,

DATUM IZDAJE POROCILA:
17. avgust 2017;
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NETIPICNE DOMNEVE, OMEJITVENI POGOJI:

Cenitev je bila opravljena ob predpostavki, da je dejanska povrsina posesti na terenu identi¢na
s povrsino, ki je razvidna iz Prikaza parcel (GURS-splet Prostor, z dne 16.08.2017).

Porogilo o konéni oceni trZne vrednosti je izdelano v skladu z opredeljenimi nadini in je le
vzpostavljena hipotetidna ali zamisljena cena. Dejanska cena lahko odstopa od ocenjene trzne
vrednosti zaradi razli¢nih neobicajnih vzrokov, kot so motivacija in pogajalske sposobnosti
obeh vpletenih strank, struktura (npr. krediti) transakcije in drugi vzroki specifiéni za
transakcijo. Vse informacije in podatki, ki so navedeni v tem porocilu, so bili v skladu z
moZnostmi preverjeni s strani cenilca ali verodostojnih listin.

OPIS NEPREMICNINE:

Gozdna posest se nahaja v dveh prostorsko loCenih zaokroZenih kompleksih, katera sta v
medsebojni zracni oddaljenosti cca 50 m in ju lo¢i travnik. Proudevane parcele lezijo v
katasterski ob&ini Loka pri Zusmu. Ledinsko ime gozdnega predela je Vrti¢je, nadmorska
viSina pa med 320 m in 390 m. Parcele so odprte za spravilo lesa, s spravilno razdaljo do 150
m. Spravilo lesa je traktorsko, navzdol. Ekspozicija je juZna in zahodna, nakloni pa do 20
stopinj. Mati¢na kamnina je dolomit. Tla so srednje globoka, na njih pa se je razvila rastlinska
zdruzba Fagetum submontanum prealpinum. Gozdna posest vrednostno ni homogena, zato

. sem jo razdelil na dva vrednostno homogena stratuma. Boniteta rasti§¢a ne odraza dejanskih
razmer v naravi.

Stratum A (skupne poviSine 4.706 m2);

Gozd stratuma predstavlja sestoje v razvojni fazi drogovnjaka. Zarast je 90%. H zgornja
bukve pri 50 letih je 16 m. Starost sestoja je cca 60 let. V drevesni sestavi najdemo: bukev
75%., hrasti 10%, smreka in bor 2%, ostalo 13%. Ciljna lesna zaloga bo 450 m3/ha. Gozd bo

posekan povpre¢no ez 70 let. Pomladitvena doba je 20 let. Tehni¢ni les predstavlja 50%
lesne zaloge. Ostalo so drva in celuloza.

Stratum B (skupne povriine 650 m2);

Gozd stratuma predstavlja gozdni rob in mlade povriine varovalnega znadaja, mladovie, z
lesno zalogo pod 40 m3/ha. V tem gozdu je rentni donos negativen, saj so strogki
gospodarjenja vi§ji od donosa. Vrednost gozda je izraZena le z vrednostjo gozdnega zemljisca.

parc.it. | pov.gozd.parc. (m”) dejanska raba (m”)
STRATUM A STRATUM B
45/3 2.405 2.405 0
47/1 1.074 810 264
49 412 252 160
60/2 920 920 0
60/3 404 208 196
62 141 111 30
SKUPAJ: 4706 | | === 650
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Na celotni posesti bo spravilno sredstvo traktor. Povpre¢na s ,%%lnabbag%l\aNlja j‘é‘py 0 m.
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Tehnoloski elementi za izratun vrednosti na gozdni posesti z izratunom po programu Wood
chain manager (GIS);

- bruto srednje drevo 0,78 m3;

- traktorsko spravilo me$ano s teZnjo navzdol 150 m;

- secnja 12,97 m3/8 ur;

- spravilo 38,00 m3/ 8 ur;

- dnina za se¢njo je 156,48 €;

- dnina za traktorsko spravilo je 270,93 €;

VRSTA DELA norma m3/8ur vrednost dnine stroski na delovi§¢u
EUR EUR/m3
sefnja 12,97 156,48 12,06
spravilo 38,00 270,93 7,13

SUMA: 19,19 EUR/m3

VREDNOST NEPREMICNINE PO DOHODKOVNEM PRISTOPU CENITVE
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
zemljidCa in vrednosti priakovanih &istih donosov iz gozda. Vrednost lesa izradunamo tako,
da najprej izracunamo hipoteti€ni &isti donos. To je &isti finandni eksplen ob koncu
proizvodne dobe e X let. Z diskontnim izradunom ugotovimo, ob 3% obrestni meri, koliko je
izradunan €isti donos vreden danes. Za osnovo izraduna vrednosti golega gozdnega zemljiséa
sem uporabil vrednosti kmetijskih zemlji$¢ podanih z boniteto, korigirano s faktorjem
ekonomi¢nosti, za regijo celjski gri¢evnat predel.

Stratum A ;

Golo gozdno zemljisce: 4706 m2 * 0,46 EUR/m2 * 0,90 =1.948 EUR
Vrednost lesa: 212 m3 brutto, netto (faktor 0,87) 184 m3, ez 70 let (povpredje);
tehniéni les: 92 m3 * 66 EUR/m3 = 6.072 EUR
drva: 92 m3 * 39 EUR/m3 = 3.588 EUR
stroSki seCnje in spravila: 184 m3 * 19,19 EUR/m3 = 3.531 EUR

hipoteti¢en Cisti donos bi znafal: 6.072 EUR + 3.588 EUR —3.531 EUR = 6.129 EUR

diskon. realna vrednost donosa: V= v/((1+i)exp.n)
V= 6.129 EUR/((1+0,03)exp.70) = 774 EUR

Dohodkovna vrednost gozda predstavlja vrednost golega gozdnega zemlji§¢a plus &isti
diskon. donos iz poseka:

774 EUR + 1.948 EUR = 2.722 EUR (0,5784 EUR/m2)

Slucajni pripadki in red€enja bodo pokrili stro§ke se¢nje in spravila tega lesa v paslednjih 70
letih, vse letne strodke vzdrzevanja gozdnih cest in vlak in stroske posl }
dobicka iz te senje ne bo.
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Stratum B ;
Golo gozdno zemljisce: 650 m2 * 0,46 EUR/m2 * 0,80 =239 EUR

Dohodkovna vrednost gozda predstavlja vrednost golega gozdnega zemljis¢a plus &isti
diskon. donos iz poseka:

239 EUR + 0 EUR =239 EUR (0,368 EUR/m2)

Dohodkovna vrednost z gozdom porasle posesti:

parcel.5t. | pov. gozd.parc. ; ~ SKUPAIJ (EUR)
(m2)
45/3 2.405 1.391
47/1 1.074 566
49 412 205
60/2 920 532
60/3 404 192
62 141 75
SKUPAJ: 2.961

Dohodkovna vrednost z gozdom poraslih parcel znaga 2.961 EUR, oziroma 0,5528 EUR/m?2.

VREDNOST NEPREMICNINE PO TRZNEM PRISTOPU CENITVE
Po tem pristepu smo pregledali znane in razpoloZljive kupoprodaje gozdnih zemljis¢ v letu
2016. Cene mocno varirajo in so pogojene z nujnostjo prodaje, rastnimi karakteristikami
sestoja, starostjo sestoja, seCnospravilnimi razmerami, poudarjenostjo ostalih fimkcij gozda,
velikostjo posesti. Na osnovi analize:

- prodajnih cen podobnih gozdnih zemljid¢ v bliznji okolici;

- znatilnosti nepremicnine (razvojna faza, lesna zaloga, ....);

- okolis¢in, v katerih je bila nepremiénina prodana;

- pogojev prodaje;

- znaCilnosti lokacije (nadmorska viSina, ekspozicija, naklon, skalovitost, odprtost);

- funkcionalnosti parcel in zaokroZenost kompleksa;

- trZznost zemljiscCa;
smo izbrali tri reprezentativne gozdne posesti, za katere je bil sklenjen pravni posel:

zapor. | datum pravn. kraj stevilka parcele | povr§ina | skupna vred. | vrednost
§t. posla g 1 (m2) (EUR) EUR/m2
1. 19.01.2016 | Dolga Gora 737/9 4.575 2.000 0,4372
2, 11.04.2016 | Dobrina 882/1 9.029 5.250 0,5815
3 16.05.2016 | PrimoZ 204/3 10.536

Primerljiva izhodiS¢na vrednost iz primerljivih pravnih poslov je 0,5488 ] ;
Na osnovi trzno primerjalnega pristopa, oziroma pristopa primerjav, smig
po sledegih kriterijih posesti v k.o. Loka pri Zusmu:
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- znacilnosti nepremicnine (razvojna faza, lesna zaloga)... ......................__.......... 10%

- okoli§¢in, vkateﬂhjebilanepremiéninaprodana.............................................. 0%
- pogojev prodaje... crireennen 0%
- znafilnosti lokacge (nadmorska viina, ekspozml]a naklon skalowtost odprtost) ....... - 5%
- funkcionalnosti parcel in zaokroZenost kompleksa.............c.ocovveveeveeieeei . +5%
-trznostzemlnscaml 0%
SKUPAJ: +10%

Na osnovi trzno primer;j alnega pristopa, oziroma prlstopa primerjav, smo izraéunali usklajeno

primerljivo vrednost, ki zna$a 0,6037 EUR/m2, oziroma 100,09 % izradunane dohodkovne
vrednosti.

Preglednica trznih vrednosti posameznih z gozdom poraslih parcel:

katasterska ob¢ina | §t. z gozdom | velikost (m2) dohod.vred. trzna vrednost

porasle parcele parcele (EUR) | parcele (EUR)
Loka pri Zusmu 45/3 2.405 1391 1.516
Loka pri Zusmu 47/1d. 1.074 566 617
Loka pri Zusmu 49d. 412 205 223
Loka pri Zusmu 60/2 920 532 580
Loka pri Zusmu 60/3d. 404 192 209
Loka pri Zusmu 62d. 141 75 82
SKUPAL: 2.961 3227

ZAKLJU(“:];:K S PODAJO MNENJA O DOSEGANJU NAJVISJE CENE
NEPREMICNINE NA TRGU

Za naro¢nika Zelimo ugotoviti trzno vrednost obravnavane gozdne nepremiénine po
posameznih parcelah. Nepremiénino smo ovrednotili po dveh pristopih cenitve. Dohodkovni
pristop nam prikaZe realno vrednost nepremidnine glede na njegovo rentno vrednost. Trzni
pristop nam predstavlja najverjetnej$o prodajno ceno nepremiénine, po kateri bi lahko bila
nepremicnina prodana. Z gozdom porasle parcele niso fizi¢no deljive, ker so vse manjde od
povrsine 5 ha.

Zakon o gozdovih pravi:“Zemljiske parcele, ki so gozd in so manjse od Sha, se lahko deli
samo, ¢e:
- miv prostorskih aktih na taki zemljidki parceli ali na njenem delu doloena namenska
raba gozd ali
- Jeto potrebno zaradi gradnje javne infrastrukture ali
- s0 v solastnini z Republiko Slovenijo ali lokalno skupnostjo.*
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Zaradi navedenega je na vseh prou¢evanih parcelah dolzni¢in delez man;si
deleza. Te parcele so po namenski rabi opredeljene kot gozdne in jih ni mog
razdeliti. Zaradi solastni$tva na nerazdeljeni posesti se dolzni¢in idealni vf
znanj3a Se za 20%, zaradi otezenega gospodarjenja z nepremi&nino.
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dolZzni¢in vrednostni trzni deleZ:

parc.§t. trZzna vrednost trzna vrednost
ideal. lastniSkega korigiranega lastniSkega deleza
deleza 1/2 (EUR) (EUR)
45/3 758 606
47/1d. 309 247
49d. - ; 111 89
60/2 290 232
60/3d. 96 27
62d. 38 30
SKUPAJ 1.281

~ Za kon¢no trzno vrednost posameznih parcel je potrebno priSteti Se
vrednosti parcel, ki jih je ocenil cenilec kmetijske stroke.

. UPORABLJENI VIRI IN LITERATURA

Pri izdelavi cenitve sem uporabljal sledege vire:

- Enotna metodologija za ugotavljanje vrednosti kmetijskih zemlji¢ in gozdov (Ur.l. RS
10/87);

- Winkler L: Cenitev gozdov in gozdnih $kod, Ljubljana 1996.

- Kraj&i¢ D., Hrovat T., Sinko M., Danev G., Levani& T.: Smernice za ocenjevanje vred.
gozdov, L}ubl_] ana 20 1 3

- Proces vrednotenja neprmnicnin po ASA (Studijsko gradivo);

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

- Cenik gozdno lesnih sortimentov na kamionski cesti za leto 2017; SiDG, datum 4.1.2017;

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

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

- Sekcija sodnih cenilcev in izvedencev-spletna stran — kalkulacija stroskov in cene;

- GERK- spletna aplikacija;

- Wood chain manager (GIS) — spletna aplikacija;

- PROSTOR, spletna aplikacija;

- ZemljiSka knjiga, spletna aplikacija, 16.08.2017;

- Evidenca trga nepremi¢nin (Geodetski institut Slovenije);

- Spis 1200/2016 Okrajno sodisée v Sentjurju;

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

- International Valuation Standards - TVS, v slovenskem prevodu Mednarodni standardi:

- Slovenski poslovnofinanéni standard 2 - ocenjevanje vrednosti nepremiénin
(Uradni list RS 3t. 56/01);

- Kodeks poklicne etike ocenjevalca vrednosti (Slovenski ingtitut za revi

- Pojasnila 1-6 k standardom ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS &t.
91/2005);
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