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POVZETEK - 1ZVID OCENJEVANJA VREDNOSTI

V skladu z naro¢ilom OBCINE KIDRICEVO, sem za namen morebitne prodaje

ocenila trZzno vrednost nepremi¢nin (neomejene lastninske pravice) za parc. st. 991/1,
992/1 in 995/1, vse k.0. LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU.

Podlaga vrednosti: =~ TRZNA VREDNOST

Definicija trZzne vrednosti:

V skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017) je trzna vrednost
opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama
po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Trzna vrednost nepremicénin ( neomejene lastninske pravice) znasa za:

TRZNA VREDNOST
Parc.3t. 991/1 k.0. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 23.437,60 EUR
Parc.§t. 992/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 23.215,20 EUR
Parc.3t. 995/1 k.0. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 22.101,30 EUR
SKUPAJ: 46.652,80 EUR

V navedeni vrednosti morebitni DDV ni zajet.

Porocilo velja  dan izpisa dne 29.1.2021, ogled pa je bil opravljen 22.1.2020.

Zemljiskoknjizni podatki:

katastrska ob¢ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU parcela 991/1 (ID 5118576) ,

katastrska obc¢ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLIJU parcela 992/1 (ID 416250),

katastrska ob¢ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLIJU parcela 995/1 (ID 4929709),

lastnik vseh je Ob¢ina Kidri¢evo

pri vseh nepremicninah je vpisana vknjizena neprava stvarna sluznost, sluznost za daljnovod 2x400
kV Cirkovce - Pince v obsegu: "zgraditev, obratovanje, nadzor, vzdrzevanje in rekonstrukcija
daljnovoda DV 2 x 400 kV Cirkovce - Pince in DV 200 kV Cirkovce - Zerjavinec, neoviran dostop do
sluzecih zemljis¢ ter hojo in voZnjo po njih ob katerem koli casu".

OSNOVE CENITVE:  Upostevala sem Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. list RS 106/2010),
Zakon o revidiranju (Ur. list RS 65/2008), Slovenske poslovno finan¢ne standarde (Ur. list 106/2013),
Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017), druga pravila, ki jih doloc¢a SIR in
druge zakone in izdane predpis njihovi podlagi, vse, ki so pomembni za obravnavano nalogo.

Utemeljitve podajam v nadaljevanju tega porocila.
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Uvodne obrazlozitve

Postopek dela

Pri izvedbi ocenjevanja sem izvedla naslednje aktivnosti:

1. Pregledala sem dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremic¢nino (vecina jih je v
sklopu tega porocila ali pa so javno dostopni).

2. Opravila sem ogled nepremicnine.

3. Proucila sem omejitve, ki se nanasajo na pravice na nepremicnini.

4. Proucila sem vplive, ki ga imajo na uporabo in vrednost nepremicnin veljavni predpisi o uporabi
zemljis¢, razmere na trgu nepremicnin, predvidene spremembe v soseski in najboljSa uporaba
nepremicnin.

5. Zbrala in preverila sem:

- primerljive podatke o transakcijah, ki so primerni za ocenjevanje vrednosti predmetne
nepremicnine,

- pregledala sem stanje na trgu nepremic¢nin v Sloveniji, v regijah, s podobnimi znacilnostmi, kot
so na podro¢ju obravnavane nepremicénine.

Upostevala sem Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. list RS 106/2010), Zakon o revidiranju (Ur.

list RS 65/2008), Slovenske poslovno finan¢ne standarde (Ur. list 106/2013), Mednarodne standarde

ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017), druga pravila, ki jih doloc¢a SIR in druge zakone in izdane
predpis njihovi podlagi, vse, ki so pomembni za obravnavano nalogo.

Izbrana podlaga vrednosti

Izbrana podlaga vrednosti je TRZNA VREDNOST.

Trzna vrednost je po MSOV opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile.

Nepremicnina, nepremicninske pravice

Nepremicnina — so zemlji$¢e in vse stvari, ki so naravni del zemljisca, npr. drevesa, minerali, in stvari,
ki so bile dodane zemljiS¢u, npr. objekti in izboljSave na zemljiscu ter vsi trajni prikljucki objektov, npr.
nadzemni in podzemni infrastrukturni objekti (komunalna infrastruktura).

Pravica na nepremicnini je pravica lastnistva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljis¢a in objektov.

Definicije pojmov povzemam po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV), in jih
navajam:
e Nepremicnina je fizi¢no sredstvo in predstavlja zemljisce in objekte, ki so na, nad, ali pod njim.
e Pravica na nepremicnini je pravica lastniStva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljisca in

cev v

nekdo ima, ne pa fizino zemljiS€e in objekt. Zato se vrednost nanasa na pravice na
nepremicnini, ne pa na fizicno zemljisce in objekte. Razli¢ne vrste pravic na nepremicninah se
med seboj ne izkljuéujejo. Predmet ocenjevanja je lastninska pravica do celote.
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Nacdini in metode ocenjevanja vrednosti

V skladu z MSOV uporabljamo naslednje nacine ocenjevanja vrednosti ( v nadaljevanju citiram iz
MSQV):

»Nacin trznih primerjav — nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so informacije o cenah na razpolago. Pri tem nacinu je v prvem koraku
treba prouditi cene za posle enakih ali podobnih sredstev, ki so se v zadnjem ¢asu pojavili na trgu. Ce je
bilo v zadnjem ¢asu le malo takih poslov, bo morda treba ustrezno prouciti tudi cene enakih ali podobnih
sredstev, ki so na borzi ali ponujeni v prodajo, vendar je treba jasno ugotoviti in kriti¢no analizirati
ustreznost teh informacij. Informacije o cenah iz drugih poslov bo morda treba prilagoditi glede na vse
razlike med pogoji dejanskega posla in podlago vrednosti ter vse predpostavke, ki jih je treba sprejeti
pri ocenjevanju vrednosti. Obstajajo lahko tudi razlike v pravnih, ekonomskih ali fizi¢nih znacilnostih
sredstev iz drugih poslov in sredstva, katerega vrednost se ocenjuje .

Nabavno vrednostni naé¢in — nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo
ne bo placal vec, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma
izdelavo. Ta nacin temelji na nacelu substitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu placal za sredstvo,
katerega vrednost se ocenjuje, ne bi bila vi§ja od stroskov za nakup ali gradnjo oziroma izdelavo
enakovrednega sredstva, razen Ce gre za neprimeren Cas, tezave ali nevSe¢nosti, tveganje ali druge
dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, zaradi starosti ali zastarelosti manj
privla¢no od drugega, ki bi ga bilo mogoce kupiti ali izdelati. V takem primeru utegnejo biti potrebne
tudi prilagoditve na ceno drugega moznega sredstva glede na zahtevano podlago vrednosti.

Na donosu zasnovan nacin — nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v sedanjo
vrednost kapitala. Ta nac¢in upoSteva donos, ki ga bo sredstvo ustvarilo v okviru svoje dobe koristnosti,
in nakazuje njegovo vrednost v procesu kapitalizacije. Kapitalizacija pomeni pretvorbo donosa v
sedanjo vrednost z uporabo ustrezne diskontne mere. Tok donosa lahko izhaja iz pogodbe ali pogodb,
lahko pa tudi nima pogodbene podlage, npr. pricakovani dobicek, ustvarjen z uporabo ali posedovanjem
sredstva. Metode, ki spadajo v na donosu zasnovan nacin, so: metoda kapitalizacije donosa, pri ¢emer
se za normalizirani donos tipi¢nega obdobja uporablja ena mera za vsa tveganja ali sploSna mera
kapitalizacije; metoda diskontiranega denarnega toka, pri cemer se diskontna mera uporablja za vrsto
denarnih tokov za prihodnja obdobja, ki se diskontirajo na sedanjo vrednost.«

V tem porocilu sem uporabila nacin trznih primerjav z metodo razvoja zemljisca.

Predpostavke in omejitve, ki so upostevane v porocilu:

Porocilo je sestavljeno ob upoStevanju naslednjih splosnih predpostavk:

- Za podatke iz javnih evidenc se predpostavlja da so zanesljivi. Ocenjevalka ne jamc¢i za njihovo
tocnost oz. pravilnost ter s tem v zvezi ne prevzema nobene odgovornosti.

- Predpostavlja se, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje nepremicénine, ki je
predmet ocenjevanja.

- Nepremicnina je ovrednotena kot prosta oseb in stvari in bremen, razen, ¢e ni drugace navedeno.

- Ocena vrednosti temelji na ocenjevalki znanih informacijah v ¢asu sestave porocila.

- Nacrti, skice in slikovni material so prilozeni le zato, da si bralec lazje predstavlja predmet
vrednotenja.

- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno vrednotenje in
ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

- Ocena vrednosti velja le za v porocilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja. Ocena
vrednosti ne predstavlja nasveta v zvezi z investiranjem in se zato tudi ne sme smatrati kot taka.

- Predpostavlja se, da zemljis¢e ali zgradbe ne vsebujejo nikakr$nih Skodljivih materialov.
Ocenjevalka ni kvalificirana, da tak§ne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.
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- Predpostavlja se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko (ekolosko) zakonodajo,
razen, Ce iz porocila izhaja drugace.

- Predpostavlja se, da ni nobenih skritih okoli$¢in 0z. nevidnega stanja na objektu ali zemljis¢u, zaradi
katerega bi bila nepremic¢nina ve¢/manj vredna in ocenjevalka ne prevzema odgovornosti, da bi
raziskala tak$ne okoli§¢ine. Ocenjevalka ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite napake oz.
druge pomanjkljivosti na nepremicnini, na katere je naro¢nik ni posebej opozoril.

- Predpostavlja se, da je nepremic¢nina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi akti ter celotno
prostorsko zakonodajo razen ¢e iz porocila izhaja drugace.

Porocdilo je sestavljeno ob upoStevanju naslednjih splosnih omejitev

- Ocenjevalka ni dolzna spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugac¢ne okolis¢ine
od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, Ce to ni posebej dogovorjeno.
- Porocilo se sme uporabljati samo za obravnavani namen, za druge potrebe porocila ali njegovega

dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakr$nimi koli sredstvi, elektronskimi,
mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugace, brez pisnega dovoljenja avtorja - cenilke. Cenilka
na naro¢nika prenasa materialne avtorske pravice v obsegu, da lahko naro¢nik porocilo uporabi za
namen, za katerega je pripravo porocila narocil.

-V primeru da bo potrebno pricati pred sodis¢em ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino tega
porocilo, je stranka, ki to zahteva, dolzna poravnati stroske, ker ti niso zajeti v izdelavi porocila.

- Dovoljeno je posredovanje porocila pristojnemu nadzornemu organu.

Analiza okolja in dejavnikoyv, Ki vplivajo ali utegnejo vplivati na vrednost

Gospodarske razmere

Vrednost nepremi¢nin in aktivnost trga nepremi¢nin je odvisna od demografskih in ekonomskih
procesov v okolju. Slovenija je ena izmed manj$ih drzav sveta. Njeno povrsina znaSa 20,273 km?2. 1.
januarja 2019 je imela Slovenija 2.080.908 prebivalcev ali 14.000 ve¢ kot eno leto pre;j.

Bruto domaci proizvod (BDP) je najpomembne;jsi agregat nacionalnih racunov in najobseznejse merilo
celotne ekonomske aktivnosti. Iz leta 2008, ko je BDP na prebivalca v Sloveniji znaSal 18.437 EUR, se
je do konca leta 2012 znizal na 17.244 EUR na prebivalca, kar je za 6,47%.

BDP je bil v 2015 nominalno za 3,3 % visji kot v 2014; BDP na prebivalca je bil najvisji v
osrednjeslovenski regiji (26.418 EUR) kar je za 41,3 % nad slovenskim povprecjem in za 87,5-odstotnih
tock ve¢ od najnizjega v zasavski regiji (10.060 EUR). Vecina regij je dosegla 80-96 % povprecnega
BDP na prebivalca, podravska regija npr. 82,7 % slovenskega povpre¢ja, ki je znasalo 18.693
EUR/prebivalca.

BDP v letih 2016 in 2017 raste (http://www.stat.si/..), tako je znasal v letu 2018 na prebivalca 22.182
EUR.

Statisti¢ni podatki kazejo, da je Slovenija po BDP pod povpreéjem Evropskih drzav, obravnavana regija
pod povpreéjem Slovenije. Obravnavane nepremié¢nine so v OBCINI Kidricevo, za katero ocenjujem,
da je BDP podoben povprecju regije.

Nepremicninski trg v SirSem in oZjem okolju

Slovenija je sicer majhna deZela, na trgu nepremicnin pa ima veliko posebnosti.

Koncem prej$njega stoletja, ocenjujem da nekje od uvedbe »nepremiéninskih posrednikov«, se je
pricelo tudi zbiranje podatkov o dosezenih transakcijskih cenah. Geodetska uprava republike Slovenije
(GURS) pa izvaja Cetrtletne, polletne in letne analize. S podobnimi analizami se ukvarjajo tudi spletne
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agencije, kot je npr. SLONEP. Vendar je potrebno poudariti, da je te podatke potrebno ustrezno tudi
preveriti.

Kar se tice kvalitete podatkov o izvedenih transakcijah, je teh najvec in so tudi najbolj natancne, na
podrocju trznega segmenta stanovanj, stanovanjskih his, stavbnih in kmetijskih zemljis¢.

V nadaljevanju najprej prouc¢im analizo po GURS - analiza trga nepremi¢nin v Sloveniji:
POROCILOO SLOVENSKEM TRGUNEPREMICNIN ZA LETO 2019, povzemam:

»

PREGLEDNICA 2:

Vrednost prometa po vrstah nepremicnin (v milijonih evrov), Slovenija, 2019

VREDNOST PROMETA (v mio €)

STANOVANIA 951
HISE 638
TRGOVSKI, STORITVEN! IN GOSTINSKI LOKALI 417
ZEMLIISEA ZA GRADNIO 261
PISARNISKI PROSTORI 100
INDUSTRISKE NEPREMICNINE 2
KMETIISKA ZEMLIISCA 58
POZIDANA ZEMLIISCA 46
GARAZE IN PARKIRNI PROSTORI 30
TURISTIENI OBJEKTI 27
GOZDNA ZEMLISCA 25
OSTALE NEPREMICNINE 20

PISARNISKI PROSTORI

SLIKA 2: %

Delezi prometa po vrstah ZEMURBCEA 78 INDUSTRUSKE

P o NEPREMICNINE
nepremicnin, Slovenija, 2019 GR:;’%"“U TRGOVSKI, STORITVENI 3%

IN GOSTINSKI LOKALI
15% POZIDANA ZEMUISEA
2%
HIZE KMETISKA ZEMUISCA
% | =
—t—% GARAZE IN PARKIRNI
PROSTORI

1%

STANOVANIA GOZDNA ZEMLISEA
36%

TURISTIENI OBJEKTI
1%

OSTALE NEPREMIENINE

V letu 2016 smo bili prica ozivitvi skokoviti rasti Stevila in skupne povrsine prodanih zemljis¢ za gradnjo stavb.
Povecanje prodane povrsine je slo Se v veliki meri na racun nakupov velikih zemljis¢ iz v casu krize nasedlih
projektov, predvsem v Ljubljani. Hitra rast Stevila transakcij se je na krilih velikega povprasevanja nadaljevala
tudi v letu 2017, nato pa se je zaradi pomanjkanja ponudbe ustreznih zemljis¢ za gradnjo stanovanj v urbanih
srediScih in rasti cen umirila. Kljub temu sta bila, po Se zacasnih podatkih, leta 2019 Stevilo transakcij in skupna
prodana povrsina zazidljivih zemljis¢ za 44 oziroma 42 odstotkov vecja kot leta 2015.

SLIKA 4:
Stevilo evidentiranih kupoprodaj 6000
zemlji5¢ za gradnjo stavb, Slovenija, 5.500
2015-2019 '
5.000
4.500
4.000
3.500 ZEMUISCA ZA GRADNJO STAVB
3.000

2015 2016 2017 2018 2019

Leta 2019 so kupoprodaje zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih his glede na Stevilo predstavijale 86 odstotkov, glede
na skupno prodano povrsino pa 55 odstotkov vseh transakcij z zazidljivimi zemljis¢i. Kupoprodaje zemljis¢ za
gradnjo industrijskih objektov so po Stevilu predstavljale 7 odstotkov, po povrsini pa 31 odstotkov vseh transakcij,
zemljisS¢ za gradnjo poslovnih zgradb 4 oziroma 10 odstotkov vseh transakcij in zemljis¢ za gradnjo
vecstanovanjskih stavb 2 oziroma 4 odstotke vseh transakcij. Ob uposStevanju namena gradnje in velikosti prodanih
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zemljis¢ ocenjujemo, da so bile leta 2019 v primerjavi z letom 2015 cene zazidljivih zemljis¢ v Sloveniji v povprecju
visje za 15 do 20 odstotkov.

PREGLEDNICA 18: TRZNO ANALITIENO OBMOCIE 2015 2016 2017 2018 2019
Povpreéne cene in OKOLICA LJUBLJANE
povrsine prodanih zemljisé velikost vzorca 148 225 279 24 278
zavgradnjo S_EaVb’ ‘Zbraj‘_a Povpreéna cena [£/m?) 82 79 70 89 93
t{é?; igi‘]?;na obmodja, Povprecna povriina zemljiséa (m?) 870 1.140 1.500 1.050 1.130
LJUBLJANA
Velikost vzorca 57 90 96 139 106
Povpreéna cena [£/m?) 200 241 263 266 262
Povpretna povriina zemljiséa (m?) 900 2.550 1120 1.710 1.200
OKOLICA MARIBORA
Velikost vzorea 73 99 127 165 97
Povprecna cena (€/m?} 33 35 40 36 42
Povpreéna povriina zemljiséa {m?) 1.030 1.070 1.130 930 1.020
OKOLICA KRANJA
Velikost vzorca 44 47 61 58 78
Povprecna cena (€/m?) 106 90 96 76 113
Povpreéna povriina zemljiséa (m?) 810 2.040 1.500 3.000 1.170
OKOLICA CELJA
Velikost vzorca 45 49 73 79 67
Povprecna cena (€/m?) 36 33 34 28 16
Povpreéna povriina zemljiséa (m?) 240 2.340 2960 2.220 3.010
OBALA EREZ KOPRA
Velikost vzorca 18 33 51 28 32
Povpreéna cena [£/m?) 142 78 109 129 101
Povprecna povriina zemljiséa (m?) 340 1.430 980 1.050 1.100
MARIBOR
Velikost vzorca 20 41 29 42 28
Povprecna cena (€/m?) 73 76 68 88 51
Povprecna povriina zemljisda (m?) 1.500 590 2.150 780 1.320

PREGLEDNICA 19:
Povpreéne cene in povriine prodanih kmetijskih zemljisé brez trajnih nasadov,
Slovenija, 2015 — 2019

SLOVENUA

2015 2016 2017 2018 2019
Velikost vzorca 2548 2522 3.043 3.107 3.037
Povpreéna cena (£/m’) 1.41 1,44 1,51 1,46 1,56
Povpredna povriina zemljica (m?) 5.200 5.200 5.400 5.500 5.600

Od leta 2015 je prisoten zmeren trend rasti povrsin prodanih kmetijskih zemljis¢. V primerjavi
z letom 2015 so se leta 2019 v povprecju prodajala za 8 odstotkov vecja kmetijska zemljisca.

Kmetijska zemljis¢a v Sloveniji so lani dosegla rekordno ceno. Povprecna cena kmetijskega
zemljiséa na ravni drzave je leta 2019 v primerjavi z letom prej zrasla za 7 odstotkov in se
zalela priblizevati meji 1,60 €/m®. V primerjavi z letom 2015 je bila povpreéna cena visja za
11 odstotkov. «

Davéna analiza

Zaradi gospodarske krize in primanjkljaja v drzavnem proracunu, vlada v zadnjih letih vztrajno
zvisuje davke. Pomemben dejavnik postaja ocenjena vrednost nepremicnin po podatkih GURS,
ki je kot celota ali v 80% osnova za obdavc¢enje, tako za davek na promet nepremiénin, kot
davek na dobicek iz kapitala v prometu nepremicnin. Promet novih je obdavéen z DDV,
starejSih in dalj Casa vseljenih pa je obdav€en s prometnim davkov, v visini 2%. DDV je
opros¢en promet z objekti ali deli objektov in zemljiS¢, na katerih so postavljeni, ¢e je dobava

PDF izvod enak originalu cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.



cenilno porocilo - parc. §.991/1, 992/1in 995/1, vse k.o. LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU stran 9 od 20

opravljena kasneje kot v dveh letih od zacetka prve uporabe oziroma prve vselitve. Prikazana
trzna vrednost ne zajema DDV.

Posebne gospodarske razmere — padec BDP

V ¢asu priprave tega porocila — od sredine marca 2020 dalje, je bila v Sloveniji (in svetu) razglasena
epidemija korona virusa, prepovedana je bila ve¢ina ne nujnih storitev, tako so bile prepovedane tudi
storitve posredovanja nepremicnin, delo sodis¢, bifejev in gostiln, ustavljene se bile tovarne. Epidemija
se je z zakonom na drzavnem nivoju prekinila s 31.5.2020, vendar ukrepi zasc€ite pred virusom ostajajo
v veljavi. Ne vemo, kako bodo vsi ti ukrepi vplivali na gospodarstvo, napoveduje se padec BDP.
Slabljenje gospodarstva bo najbrz imelo vpliv na trg nepremi¢nin — manjSa kupna moc¢, manjse
povpraSevanje in s tem padec cen nepremicnin, vendar v tem trenutku tega ni mozno oceniti.

PODATKI O SOSESKI IN MIKROLOKACIJI

Parcele se nahajajo v na podro¢ju ob¢ine Kidri¢evo, nahajajo juzno od kompleksa tovarne Talum
Kidri¢evo, na podroc¢ju bivse gramoznice Lovrenc.

PODROBNEJSI OPIS NEPREMICNIN:

SPLOSNI PODATKI:
Opravljen ogled: Ogled je bil opravljen 22.1.2020, stanje se od takrat ni spremenilo, zato
ogleda ne opravljam dodatno.
Viri podatkov: ZKk izpiski, katastrski podatki, ter podatki, navedeni v virih.
Zazidljivost: Pridobljeno je potrdilo o namenski rabi — izdala ga je Ob¢ina Kidricevo,
dne 21.1.2021, pod st. 3501-26/2021-2 iz katerega izhaja osnovna
namenska raba, da so zemljisca opredeljena kot obmocje drugih
stavbnih zemlji$¢ in stavbna zemljis¢a, podrobnejse povrsine za
industrijo (severni deli obeh parcel) in povr$ine nadzemnega
pridobivalnega prostora (juzni deli obeh parcel), ter obveznost OPPN.
ter na vse parcelah je varovalni pas prosto zraénega nadzemnega
daljnovoda 220 kV in 110 kV.
Opis

V naravi gre za zemlji$¢a, ki so degradirana zaradi nekdanje zasute gramoznice (koris¢enje gramoza
ve€ ni mozno) in so v naravi pretezno zarascena in neobdelana. Priblizno po juzni tretjini parcel
poteka nadzemni daljnovod, v zemljiski knjigi je vpisana sluznost za daljnovod 2x400 kV Cirkovce -
Pince v obsegu: "zgraditev, obratovanje, nadzor, vzdrzevanje in rekonstrukcija daljnovoda DV 2 x 400
kV Cirkovce - Pince in DV 200 kV Cirkovce - Zerjavinec, neoviran dostop do sluze¢ih zemljisé ter
hojo in voznjo po njih ob katerem koli ¢asu".

V naravi obstaja dostopna pot delno gramozirana, delno samo zvozena, ki ne ustreza industrijski
dovozni poti, zanjo tudi ni urejena sluznost.

Severno od obravnavanih parcel se nahaja kompleks Talum, ki je ograjen. V nadaljevanju prikaz orto
foto posnetka iz katastra:
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Podro¢je komunalno ni opremljeno.

Severna polovica parcel pa je po Ob¢inskem prostorskem nacrtu opredeljena kot »povrsine za
industrijo«, ki se nahajajo v blizini kompleksa tovarne Talum Kidri¢evo.

Izsek iz grafi¢ne priloge potrdila o namenski rabi (Obcinski prostorski nacrt ob¢ine Kidricevo)

Predmet ocenjevanja sta torej:

povrsine za ostale povrSine
industriovm2  vm2
Parc.st. 991/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 1808 571
Parc.st. 992/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 1616 1077
Parc.st. 995/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 1489 1170

Za obravnavano lokacijo je torej predvidna izdelava OPPN za industrijo. Komunalne opremljnosti se
ni.

Z februarjem 2021 je predviden pricetek izgradnje »0obvoznice Kidricevo«, s éemer bo zagotovljen
ugodnejsi dostop do lokacije.

Za preostalo zemljSCe, ki je opredeljeno kot povrSine nadzemnega pridobivalnega prostora
upostevam:
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- daje na podrocju pridobivanje gramoza zZe izkoris¢eno

- danad poro¢jem poteka elektri¢ni daljnovod, ki omejuje rabo in je je v zemljiski knjigi
vpisana sluznost za daljnovod 2x400 kV Cirkovce - Pince v obsegu: “zgraditev, obratovanje,
nadzor, vzdrzevanje in rekonstrukcija daljnovoda DV 2 x 400 kV Cirkovce - Pince in DV 200
kV Cirkovce - Zerjavinec, neoviran dostop do sluzeéih zemljis¢ ter hojo in voznjo po njih ob
katerem koli ¢asu".

Zato je raba omejena, predvsem v vi§ino, ni pa ovire za komunikacijske poti.

Katastrski podatki:

Katastrska obéina 425 Stevilka parcele 991/1

Povrsina parcele (m2) 2.379
Dejanska raba Delez dejanske rabe (%)
kmetijska zemljisc¢a brez trajnih nasadov 100
Namenska raba Povrsina namenske rabe zemljis¢a (m2)
povrsine za industrijo 1.808
povrsine nadzemnega pridobivalnega prostore 571
Bonitetne tocke 40

Katastrska ob¢ina 425 Stevilka parcele 992/1

Povrsina parcele (m2) 2.693
Dejanska raba Povrsina dejanske rabe zemlji§¢a (m2)
Kmetijsko zemljisce 2.693
Namenska raba Povrsina namenske rabe zemljis¢a (m2)

povrsine nadzemnega pridobivalnega prostore 1.077
povrsine za industrijo 1.616

Bonitetne tocke 19

Povrsina zemljis¢a z bonitetnimi tockami (m2) 2.693

Podrobni podatki o parceli
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Katastrska ob¢ina 425 Stevilka parcele 995/1
Povrsina parcele (m2)
Dejanska raba
Kmetijsko zemljisce
Namenska raba
povrsine nadzemnega pridobivalnega prostore
povrsine za industrijo

Bonitetne to¢ke

Povrsina zemlji$¢a z bonitetnimi to¢kami (m2)

Fotografije stanja (iz ogleda v letu 2020):

2.659

Povrsina dejanske rabe zemljis¢a (m2)
2.659

Povrsina namenske rabe zemljis¢a (m2)
1.170
1.489

40
2.659

Analiza najgospodarnejSe uporabe hipoteticno nepozidanega zemljisca

Osnovne zahteve, ki definirajo oziroma sestavljajo najgospodarnej$o uporabo so (Zupancic 2012):
- fizi¢no mozna in urbanisti¢no sprejemljiva uporaba,

- zakonsko dopustna uporaba,
- finan¢no izvedljiva uporaba,

- inuporaba, ki rezultira v najvijo vrednost ocenjevanega zemljisca.

Te analize ne izvajam, ker je raba omejena.

PRIKAZ OCENJEVANJA NEPREMICNIN

NACIN TRZNIH PRIMERJAV
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Izvajala bom neposredno primerjavo, torej bo ocena vrednosti temeljila na neposredni primerjavi
ocenjevane nepremicnine, s podobnimi, nedavno prodanimi nepremi¢ninami — prostimi zemlji§¢i.
Primerljive nepremi¢nine i§¢em v blizini obravnavane lokacije in podobnih lokacijah v bazi Trgoskop:
Kot enoto primerjave upostevam m2, Primerjave izvajam pri vseh lastnostih in dejavnikih, ki vplivajo
na vrednost.
Po MSQV 230 je potrebno upostevati razlike med:

e pravico, za katero smo dobili podatke o ceni, in pravico, katere vrednost se ocenjuje,
razli¢nimi lokacijami,
kakovostjo zemljis¢ ali starostjo in znacilnostmi objektov,
dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako nepremicnino,
okolis¢inami, v katerih je bila cena dolo¢ena, in zahtevano podlago vrednosti,
datumom zacetka veljavnosti dobljenega podatka o ceni in zahtevanim datumom ocenjevanja
vrednosti

Za stavbno zemljisce, opredeljeno kot »povrsine za industrijo« upo$tevam naslednje
primerljive prodaje podobnih zemlji§¢:

osni podatki o poslu Podatki o parcelah

Jodaj v koiarico W lzvozi v PDF @ Prikai na zemljevidu . - N
= A PARCELA 545/2, 426 - ZUPECJA VAS, KIDRICEVO

avni posel

A1 identifikaciski podatki o parcel
1 pravnega posla. Kupoprodaijni posel
i Parcelng tevilka: 5452
iRaeoalposa Prodaja na prostem tigu

‘obno: Kstsstrsa ob&ins 426 - ZUPECJA VAS
im sklenitve pogodbe: 1.2.2018 Obeina KIDRIEEVD
ravnega posla 424013

A2 Podatki o parceli

datki o pogodbi

Vista zemljisEa ZemljisEe za gozdno raba (gozd)

ana pogedbens cens 83.316,00 € Namenska raba parcele
njs DOV: 0 Koardinate X:139220.72 Y:559643.17
*vidjuden Ne Povisina parcele: 1571 m2

Vrsta tisjnega nasads:
godbene stranke - prodajalci T
no orgenizacijska oblika:  Ni prodsjaloev

A3 Podatki o prodaji parcele

DU eveCn T =13 Frodani solsstnidki dele? percele 1"

‘no organizacijska oblika:  /

A\ PARCELA 545/4, 426 - ZUPECJA VAS, KIDRICEVO

A1 dentifikaciski podatki o parcel
Parcelns Stevilks 545/4
Katestrska obina: 428 - ZUPECIA VAS

Cbéina KIDRIEEVO

A.2 Podatki o parceli

Vista zemljidda Zemijiéie za gozdno rabo (gozd)
Namensia rsba parcele
Kpardinate: X:138621.54 Y:559648 02

Poviiine parcele: 9815 m2

Vista isinega nesada:

6EUR/m2

87 Dodsj v koarico N Izvozi v PDF @ Prikazi na zemljevidu L .
L e B fzveziv @ L= A PARCELA 473/3, 426 - ZUPECJA VAS, KIDRIGEVO

1.Pravni posel

A1 Identifikacijski podatki o parceli
Wrsts pravnega posla: Kupoprodajni pasel
Vesin pranroge posle Parceina Stevilks 47373
podrobna Frodaja na prostem trgu Katastrska cbéina: 426 - SUPEEIA VAS

Datum sklenitve pogedbe: 24.7.2018 Obéina: KIDRIEEVOD

1D pravnega posla: 284479
A2 Podatki o parceli
2.Podatki o pogodbi

Vrsta zemljiiéa: Zemljis&e za kmetijsko rabo (njiva, tr

pasnik)
Skupna pogedbena cena: 2339400 € e ;
Stopnja DOV: i
Koardinate: X:139184.22 V. 559968 84
DDV viljuten: Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci

Frevno organizacijsks oblika:  Ni prodajalcev

4 Pogodbene stranke - kupci

Pravno crganizacijska oblits:  /

7EUR/m2

PDF izvod enak originalu
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Vrsta trajnege nesada:

Starast rajnega nasada:

A3 Podatki o prodaji parcele

Prodani solastniski deleZ parcele:

3342 m2
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¥ Dodsij v kodarico i lzvozi v

1.Pravni posel
Wrsts pravnega posla:

Vrsta prevnega posla
podrobno:

Datum sklenitve pogodbe:
ID pravnega posla,

2.Podatki 0 pogodbi

Skupna pogodbena cena:
Stopnja DDV:

DDV viljuéen

PDF @ Frikai na zemljevidu

Kupoprodajni posel
Frodaja na prostem trgu

13.7.2018
394221

81.886,00 €
!
Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci

Pravno organizacijsia oblika

4 Pogodbene stranke - kupci

Fravno organizacijska obliks

Obe prodaji zgoraj 7 EUR/m2

Ni prodajaleev

!

A PARCELA 476/4, 426 - ZUPECJA VAS, KIDRICEVO

A1 Wentifikacijski podatki o parceli

Parcelna itevilks
Kstastrsks obgina:
Obéina:

A2 Podatki o parceli
Vista zemljiséa
Namenska raba parcele:
Koordinate

Fourtina parcele:

Vista trajnega nasada
Starost trajnega nasads
A3 Podatki o prodaiji parcele

Prodani solsstniski dele? parcele:

47814
428 - ZUPECIA VAS
KIDRIGEVO:

Zemlji3ée za kmetijsio rabo (njiva, tavnik,
pasnik)

X:139290.84 Y:559985.85
11698 m2

Vsa navedena zemlji$¢a zgoraj se nahajajo v obmocju predvidene obrtne cone, prodajalci so Ze poznali
namen, zemljiS¢a bo v nadaljevanju mozno v celoti izkoristiti za gradjo. OPPN v ¢asu prodaj Se ni bil

Vv izdelavi.

Povpreéje zgornjih prodaj vzamem6,67 EUR/m2

V zadetku leta 2020 sem ocenjevala parc.$t. 992/1 in 995/1 K.o. Lovrenc, Kjer sem ocenila
neomejeni stavbni del zemlj
Od ocenjevanja v februarju 2020 so se razmere spremenile, saj je potekel ¢as in se podrocje razvija.

Podatki o transakciji

D posla

Vrsta posia

Datum sklenitve

pogodbe

Pogodbena vsota

bruto

Pogodbena vsota

neto @

Stopnja DDV

15,5 EUR/m2

409883

Prodaja na prostem

trgu

211.2018

PDF izvod enak originalu
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1sCa na

Nepremiénina

424-333/209 - APACE, KIDRICEVO

424-333/142

- APACE, KIDRICEVO

424-333/115 - APACE, KIDRICEVO

7,9 EUR/m2, omejen del pa na 1,17 EUR/m2.

Vsebina transakcije

Pogodbena
povrsina

287.00 m?

354.00 m?

108,00 m?
Vir podatkov ETN, analiza ARVIO, pridobljeno dne 16.01.2021
Graficni prikaz posla na topografski in ortofoto podlagi
9 .
L4
9
)
3
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R
Podatki o transakciji Vsebina transakcije
ID posla 403561 Pogodbena
Nepremicnina povrsina
Vrsta posla Prodaja na prostem
trgu 424-333/253 - APACE, KIDRICEV! 825,00 m?
gra vbo in ima gradbeno dovoljenje.
) pogodbena povrs
Datum sklenitve 04.09.2018
pogodbe
Vir podatkov ETN, analiza ARVIO, pridobljeno dne 16.01.2021
Pogodbena vsota 15.800 € Graficni prikaz posla na topografski in ortofoto podlagi
bruto - S el Y- »
‘ i
Pogodbena vsota 15.800 € Ll
neto @
? 559
Stopnja DDV DDV i bil ? i
obragunan
b L
G & R
19,15 EUR/m2
Podatki o transakciji Vsebina transakcije
ID posla 397453 Pogodbena
Nepremiénina povrsina
Vrsta posla Prodaja na prostem
trgu 424-333/254 - APACE, KIDRICEVO 103.00 m*
. na katerem je mogoce graditi stavbo in ima gradbeno
Sina 103.00 m?
Datum sklenitve 24.08.2018
pogodbe
47 - APACE, KIDRICEVO 1.386,00 m?
graditi stavbo in ima gradbeno dovoljenje,
Pogodbena vsota 45233 € B
bruto
424-333/248 - APACE, KIDRICEVO 656,00 m?
Pogodbena vsota 45233 € 2 i N e L S Sy .
e graditi stavbo in ima gradbeno d¢ e
neto @
Stopja OV, DOV ol bil 424-333/237 - APAGE, KIDRIGEVO 214,00 m?
obragunan - na katars nAata 2 rkiriE&e
1a katerem je cesta ali parkiris€e, ¢
424-333/249 - APACE, KIDRICEVO 22,00 m?

Zemljisé

na katerem je cesta ali parkiriSce. pogodbena povrsina 22,00 m?

Vir podatkov ETN, analiza ARVIO, pridobljeno dne 16.01.2021

Graficni prikaz posla na topografski in ortofoto podlagi

==

Gorge Y s H -

Vir podatkov GURS, analiza ARVIO

Vir podatkov Google Maps, analiza ARVIO

18,99 EUR/m2
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Povprecje zgornjih treh prodaj: 17,88 EUR/m2
Gornje tri prodaje so znotraj oziroma na robu kompleksa ob Talumu.

Za obravnavano lokacijo je predvidna izdelava OPPN za industrijo. Komunalne opremljnosti $e ni.
Kmalu se pric¢akuje tudi, da bo zgrajena nova povezovalna cesta (drzavna cesta) in bo dostop do
lokacije ugodnjsi.

Za preostalo zemlj$ce, Ki je opredeljeno kot povrsine nadzemnega pridobivalnega prostora

upostevam:
- daje na podrocju pridobivanje gramoza Ze izkoris¢eno
- danad poroc¢jem poteka elektricni daljnovod, ki omejuje rabo in je je v zemljiski knjigi
vpisana sluZznost za daljnovod 2x400 kV Cirkovce - Pince v obsegu: "zgraditev, obratovanie,
nadzor, vzdrzevanje in rekonstrukcija daljnovoda DV 2 x 400 kV Cirkovce - Pince in DV 200
kV Cirkovce - Zerjavinec, neoviran dostop do sluzeéih zemljis¢ ter hojo in voznjo po njih ob
katerem koli ¢asu".

Zato je raba omejena, predvsem v visino, ni pa ovire za komunikacijske poti.

Gornje primeljive prodaje so po vrednostih zelo razli¢ne, pa tudi nekaj ¢asa je poteklo od navedenih
prodaj.

Dejstvo je, da cenjen kompleks ni komunalno opremljn in da OPPN ni izdelan.
Gelde na to, da je mozno glede na imnteres izdelati OPPN samo za del obmogja, in v kolikor ta interes
je, je to izvedljivo.

Zato v nadaljevanju ugotovim povre¢no ceno gornjh primerljivih kompleksov, ki znasa:
=(6,67+17,88) /2 = 12,15 EUR/m2

Ocenjujem, da trzna vrednost za povrsine, ki niso omejene z daljnovodom, po tej metodi znasa
12,15 EUR/m2.

za povrsine, ki so omejene z daljnovodom, in jih ni moZno v celoti koristiti, pa 1/3 ocenjene
vrednosti, torej 4 EUR/m2.

Metoda razvoja zemljisca — za podrocje opredeljeno za industrijsko rabo:

Navajam prodaje naslednjih komunalno opremljenih stavbnih zemljis¢ v poslovnih conah na podobnih
lokacijah — vse brez DDV:

vm2 cenvEUR EUR/m2
1.Ptuj — ob Zeleznici 2865 89000 28,17 EUR Okt. 17 idustr. Cona pri Zeleznici
2. Obrtna cona Kozje ponudba 17,50 EUR
3. Markovci Obrtna cona V letih 2013 21,5EUR  2013formirana cena
4. Prodajna cena infrastrukturno urejenih zemljis¢ v poslovno-obrtni coni Cerkvenjak je
izjemno konkuren¢na v primerjavi z drugimi conami. Izhodi§¢na cena za kvadratni meter
(m2) komunalno opremljenih zemlji§¢ znasa 19,00 EUR (brez DDV) _ cena formirana I.
2017,
5: NEPREMICNINE PTUJ d.o.0. Ponudba: Zelo ugodno prodamo stavbno zemljisce, v
velikosti 8.681 m2. Zemlji$¢e se nahaja na odli¢ni lokaciji, v poslovni coni - Moskanjci,
katera se nahaja v neposredni blizini Letalis¢a Moskanjci (mednarodno letalisce - znotraj EU)
ter dvotirne Zelzniske postaje Moskanijci (Trst - Budimpesta). Zemljisée je primerno za razno
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proizvodnjo, skladi§¢a, bioplinarno, son¢no elektrarno ipd. ZemljiSce je zaradi dobre zracne
dostopnosti zanimivo tudi za letalsko in spremljevalno proizvodnjo. Zemljisce je komunalno
urejeno z vso infrastrukturo (elektrika, vodovod, telekomunikacije, kanalizacija na ob¢insko
Cistilno napravo) in ima zagotovljen asfaltiran dostop. V ceno je zajeta certificirana ograja
znamke Kocevar v vrednosti cca 65.000 € ter placan komunalni prispevek za zemljisce.
Razvoj proizvodnje dejavnosti na tej lokaciji je zanimiv tudi iz vidika ugodne delovne sile v
regiji. Velikost zemljis¢a : 8.681 m?; Znizana cena: 28,80 €/m? + 22%ddv oz. 250.000 € +
22%ddv

Stavbna zemljisca za stanovanjsko gradnjo v SirSem obmocju obcine Kidricevo obmocju ne dosegajo
cene od 15 do max. 30 EUR /m2.

Glede na gornje primerjave in lokacijo zemljis¢ ocenjujem, da bi v sedanjih ¢asih komunalno
opremljeno zemljisc¢e lahko doseglo ceno maksimalno 25 EUR/m2.
Vendar je zemljiS¢e potrebno $e komunalno opremiti in sprejeti tudi Se ustrezne prostorske akte.

Tako je potrebno izvesti:

o parcelacijo,

o geodetki posnetek,

o celoten postopek OPPN (obéinskega podrobnega prostorskega naérta) in delno projektno
dokumentacijo za izvedbo komunalne infrastrukture

o vse potrebne korekcije zaradi spremenjenih potreb,

o delna vlaganja v komunalno infrastrukturo

Te stroske v nadaljevanju ocenimo s pomocjo ze izvedenih podobnih projektov drugih ob¢in. Kot
osnova nam sluzi osnutek odloka za II. obravnavo obcine Izola.

Tako so v navedenem predlogu upostevani naslednji stroski:

Kompleks lIzola (leto 2009)

Velikost 58.272 EURmM2, m obmo¢je  stroski na m2
stroski

investicijska dokumentacija z OPPN 398.055 EUR 58.272 7 EUR
cestno omrezje 2.349.857 EUR 21861 40 EUR
vodovodno omrezje 303.387 EUR 606 5EUR
meteorna kanalizacija 224.831 EUR 471 4 EUR
fekalna kanalizacija 134.929 EUR 469 2EUR
SKUPAJ STROSKI: 59 EUR
Od tega

Javna parkiri§¢a in pespoti ter krozisce 10861 m2

V nadaljevanju vrednosti prilagodim (manj cest. ni¢ parkiris¢, pa ocenjujemo tudi, da bo pristop k
projektu nekaj racionalnej$i). Upostevam tudi, da bo prodaja komunalno opremljenih zemlji$¢ mozna
¢ez 2 leti ter da se bodo zemljis¢a prodajala Se dve leti, torej je povprecen potreben Cas za prodajo 3
leta.

Za ceste in Komunalno opremljenost predpostavim, da se bodo investicije povrnile s komunalnim
prispevkom, ki ga bo Ob¢ina zaracunala v skladu z odlokom oziroma zakonodajo.

Nadalje nastajajo Se nadaljnji stroski:

v EUR/m2
investicijska dokumentacija skupaj z OPPN 7
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sklepanje pogodb, dajatve 1
parcelacija 0,4
nepredvideno 1
rizik investitorja 4
Skupaj investitorjeva vrednost: 13,4
oddaljenost prodaje - ocena 3 leta,

¢e je lena stopnja donos 4%, je izgubljen donos 12% 1,608
Stroski investitorje skupaj: 15,008
Predvidena prodajna cena 25
Ostane za pladilo za nakup zemlji§¢a- trZne vrednost 10,0

SKLEP O OCENI VREDNOSTI:

Za izracun vrednosti zemljis¢a, opredeljenega kot povrsine za industrijo, sem uporabila nacin trznih

.....

Pri metodi razvoja zemlji$¢a je uporabljenih kar precej ocen, zato je zanesljivejsi nacin trznih
primerjav, ki mu pripiSem ponder 0,8, metodi razvoja zemljis¢a pa le ponder 0,2 in dobljeno vrednost
zaokrozim na 11,7 EUR za m2 zemljis¢a opredeljenega kot povrSine za industrijo.

Za povrsine, ki so omejene z daljnovodom in jih ni mozno v celoti koristiti, pa ocenjujem, da
trina vrednost znasa ca 1/3 ocenjene vrednosti, torej 4 EUR/m2.

Prikaz izracuna:

TRZNA povrsine | pod EUR/m2 | EUR/m2
VREDNOST za daljnovodom | povrsine | pod
industrijo zaind. daljnov.
v m2
Parc.st. 991/1 k.o. 425 - 23.437,60 EUR 1808 571 11,7 4
LOVRENC NA DR. POLJU
Parc.st. 992/1 k.o. 425 - 23.215,20 EUR 1616 1077 11,7 4
LOVRENC NA DR. POLJU
Parc.st. 995/1 k.o. 425 - 22.101,30 EUR 1489 1170 11,7 4
LOVRENC NA DR. POLJU
SKUPAJ: 46.652,80 EUR

TrZna vrednost nepremiénin ( neomejene lastninske pravice) znasa za:

TRZNA VREDNOST
Parc.it. 991/1 k.0. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 23.437,60 EUR
Parc.§t. 992/1 k.0. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 23.215,20 EUR
Parc.it. 995/1 k.0. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 22.101,30 EUR
SKUPAJ: 46.652,80 EUR

V navedeni vrednosti morebitni DDV ni zajet.

cenilka:
mag. Marija Toplak
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Izjava o skladnosti s standardi ocenjevanja

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepricanju izjavljam, da:

imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremi¢ninah potrebno znanje in izkusnje za izvedbo
ocene vrednosti nepremicnin, ocenjenih v tem porocilu,

je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

sem o0 predmetu ocenjevanja pridobila vse informacije, ki bistveno vplivajo na njegovo oceno
vrednosti;

so v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri, pri cemer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost;

so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
omejevalnimi okoli§¢inami, opisanimi v tem porocilu;

nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega porocila
in nimam osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), ki jih ocena
vrednosti zadeva;

nisem sama oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljala nobene storitve ali
transakcije, povezane s sredstvi oziroma premozenjem, ki so predmet te ocene vrednosti

placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakr$negakoli obrtnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega porocila;
sem osebno pregledala imetje nepremicnine, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti;

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nih¢e ni dajal pomembne strokovne pomoci;
da so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poro¢ilo sestavljeno v skladu z
dolociloma 2.1 in 2.2 SPS 2 (Ur. List RS 106/2013) in Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.
list RS 106/2010);

porocilo ni izdelano za namene racunovodskega porocanja;

pri izdelavi tega poro€ila sem upostevala MSOV 2017.

Stojnci, 29.1.2021

cenilka:
mag. Marija Toplak

priloga: zemljiskoknjizni izpiski — samo pri originalnem izvodu
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Zemljiska knjiga. http://portal.sodisce.si/vpogledi/zk.portal

Kataster: http://prostor3.gov.si/javni/login.jsp?jezik=sl

GERK: http://rkg.gov.si/GERK/viewer.jsp

Evidenca trga nepremic¢nin: https://prostor.gov.si/preg/etn/etn_posli.jsp;
http://aplikacije.trgnepremicnin.si/ TRGOSKOP/TRGOSKOP/TRGOSKOP.html?s...

Portal vrednotenja nepremi¢nin pri GURS: http://prostor3.gov.si/zvn/zvn/ZV/N.html
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