Marija Toplak, cenitve, nadzor in posredovanje s.p. :

i g dav¢na $tevilka: 17090270
Stojnci 135A, 2281 Markovei, mati¢na tevilka 6979157000
IBAN SI56 0400 1004 8980 527

tel. 041 679 287, E posta: marija@toplak-ptuj.si

Ob¢éina Kidrigevo 50.3.2021
Kopali¥ka ulica 14 OBCINA KIDRICEVO
235 Kidsitovo Prejeto; 34+ 3, 7\')?4 Sign. znak: 9 2
Vradnatnice: Priloge:
Sifra zadeve: Y 1 B g -
V vednost; =
Spostovani,

priloZeno dostavljam cenilno porocilo za 4 parcela k.o. Lovrenc/dr.p.

Lep pozdrav!

mag. Marija Toplak

Marija Toplak,
cenitve, nadzor in posredovanje s.p.
Stojnci 135a, 2281 Markovci






Marija Toplak, cenitve, nadzor in posredovanje s.p.

e . davéna $tevilka: 17090270
Stojnci 135a, 2281 Markovei, matiéna Stevilka 6979157000
tel. 041 679 287, E posta: marija@toplak-ptuj.si IBAN SI56 0400 1004 8980 527

Stojnci, 29. marec 2021

CENILNO POROCILO - upostevan vpliv obeh daljnovodov

Predmet cenitve: parc. St. 988/1, 991/1, 992/1 in 995/1, vse k.o. LOVRENC NA
DRAVSKEM POLJU

Naroénik:
Obcina Kidri¢evo

Namen: Ocenitev vrednosti za potrebe prodaje

cenilka: mag. MARIJA Toplak

usposobljenost:

licenca §t. GR 047, za opravljanje nalog cenilke nepremi&nin, izdana s strani SICGRAS
sodna cenilka za gradbeni$tvo in nepremi¢nine,

pridobljen certifikat za cenilca nepremiénin od Agencije RS za privatizacijo

— e

PATSIEDEN

P =N\
-~ , 4 f"" ).\'\ t \_:\\
; \ .'};Q) mag. MARIJA "\
~ Marija Toplak, ju o TopLAK i)
i 888 = Stojnci 135a e
cenitve,nadzor in posredovar) g_ S MARKOVCH /
Trstenjakova ulica® 5 /

2250 Ptuj 4

N\ A e
Nae s
-.“\:‘-_h S =3 Ve



cenilno porodilo - parc. §t. 988/1, 991/1, 992/1 in 995/1, vse k.o. LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU stran 2 od 21

Kazalo vsebine

POVZETEK — IZVID OCENJEVANJA VREDNOSTI..........oovevetrisieiaieiereieiitreienesieicnnenenesesnenesenessisssssons s 3

Uvodne obrazioZitve
Postopek dela s ain i e S R s e 4
Izbrana podlaga VICANOSTI ......cceeeieverieeieciee ettt s st bbb e b b s 4
Nepremi¢nina, nepremicninske PraviCe .......uivisneriiismisseisses s e eassesssasssssessassessessasssstssnsnssneses 4

Nacini in metode ocenjevanja VEEANOSL .....civuiiiiriiciciiiiesiiiis s e a e e s se b e e e en e

Predpostavke in omejitve, ki so upodtevane v pOrodili .....ccccieiverinisisiensisesisnssnsssessses s snensassssesssresssnsessssnes 5
Analiza okolja in dejavnikov, ki vplivajo ali utegnejo vplivati na Vrednost............cccivviiiiiinmiinemiin 6
GOSPOAAISKE TAZIMIETE ... eeeveceiieieeisiiaseeae e reesbeesbeeaaesn e e e baesreesssesa e e nnsesaassnaesasers e ae e s s e a2 e mm e seesmesrntsesnesrmernne 6

Nepremi¢ninski trg v $irfem in 0Zjem oKOLU ...cccvviiiiniiiniiieiiimisieisnesensseisessesensssssasassesssasssseessssessessenss O

DAVENA QRALIZA ...ttt ettt en e bbbt s bbb e s bbb s s e s b b e bt 8
Posebne gospodarske razmere — padec BDP..........cooiviiiiiieiiincrirnenasiissieses e essssssssss e ssssssnssasssssassssssssases 9
PODATKI O SOSESKI IN MIKROLOKACIIL.....occoiiimimiiusiusia ittt ae s sess s sas i ms s sassss b i snsassnssnss 9
PODROBNEJSI OPIS NEPREMICNIN: ....c.vvoeveoeceonreemrmesanissiessissssrsssiesssssssssessissasss st sssssesssssessassssnssssasssssasesians 9

Katastrski podatkis s asmsimaimssismsmsissoisie s iissmssmsnissssssmmon ittt b ] 1

Analiza najgospodarnejse uporabe hipotetiéno nepozidanega zemIiSCa........covvviivivoiiviniscniniinisinanann: 13

PRIKAZ OCENJEVANJA NEPREMICNIN ......oocvuveriomevmsssassessaemasesssssssessssesssesssssssssssssssssasssssssssasssessasessnessessas 13
NACIN TRZNTH PRIMERTA Vscossss085055505080058853858508583408522453 5080054550085 0588 55080502 b i 13
Metoda razvoja zemljidta — za podro&je opredeljeno za industrijsko rabo: ..., 17

SKLEP O OCENI VREDNOSTE: ittt 0 o s s s 0 S s e o e e s S0 st 19

Izjava o skladnosti s StaNAArdi OCENJEVARTA .................covcvviiveieieieiesiiss s esesis e sttt see et st re e s n s s s saes 20

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.



cenilno porocilo - parc. §t. 988/1, 991/1, 992/1 in 995/1, vse k.o. LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU stran 3 od 21

POVZETEK - 1ZVID OCENJEVANJA VREDNOSTI

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

ocenila trzno vrednost nepremicnin (neomejene lastninske pravice) za parc. §t. 988/1,
991/1, 992/1 in 995/1, vse k.o. LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU.

Podlaga vrednosti: =~ TRZNA VREDNOST

Definicija trzne vrednosti:

V skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017) je trZzna 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 nepremiénin ( neomejene lastninske pravice) znasa za:

TRZNA VREDNOST
Parec.it. 988/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 17.580,50 EUR
Parc.it. 991/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 16.969,60 EUR
Parc.5t. 992/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 10.132,20 EUR
Parc.t. 995/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 17.481,30 EUR
SKUPAJ: 62.163,60 EUR

V navedeni vrednosti morebitni DDV ni zajet.

PoroCilo velja  dan izpisa dne 29.3.2021, ogled pa je bil opravijen 22.1.2020.

Zemljiskoknjizni podatki:

katastrska ob¢€ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU parcela 988/1 (ID 2084676)

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

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

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

lastnik vseh je Ob¢ina Kidrigevo,

pri vseh nepremi¢ninah 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
sluze€ih zemlji3¢ ter hojo in voZnjo po njih ob katerem koli asu in sluZnostna pravica postavitve,
obratovanja, rekonstrukcije in vzdrZevanja ter nadzora daljnovoda 110 kV Formin-Cirkovce.

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

Utemeljitve podajam v nadaljevanju tega porodila.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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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 nepremiénino (ve€ina jih je v
sklopu tega porodila ali pa so javno dostopni).

2. Opravila sem ogled nepremic¢nine.

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 nepremi¢nin v Sloveniji, v regijah, s podobnimi zna€ilnostmi, kot
so na podro¢ju obravnavane nepremicnine.

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

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

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

98]

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

Nepremi¢nina — so zemlji§€e in vse stvari, ki so naravni del zemlji$¢a, npr. drevesa, minerali, in stvari,
ki 50 bile dodane zemljigéu, npr. vbjekli in izboljSave na zemljiscu ter vsi trajni prikljucki objektov, npr.
nadzemni in podzemni infrastrukturni objekti (komunalna infrastruktura).

Pravica na nepremicnini je pravica lastni$tva, 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 zemljis€e in objekte, ki so na, nad, ali pod njim.
e Pravica na nepremicnini je pravica lastni§tva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljis¢a in
objektov. Nepremi€nost zemlji$¢ in objektov pomeni, da se pri izmenjavi prenasa pravica, ki jo
nekdo ima, ne pa fiziéno zemljis¢e in objekt. Zato se vrednost nanaSa na pravice na
nepremicnini, ne pa na fizi¢no zemljis€e in objekte. Razli¢ne vrste pravic na nepremicninah se
med seboj ne izkljucujejo. Predmet ocenjevanja je lastninska pravica do celote.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Nacini in metode ocenjevanja vrednosti

V skladu z MSOV uporabljamo naslednje na¢ine ocenjevanja vrednosti ( v nadaljevanju citiram iz
MSOV):

»Nacin trinih primerjav — nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so informacije o cenah na razpolago. Pri tem naginu 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 prouditi tudi cene enakih ali podobnih
sredstev, ki so na borzi ali ponujeni v prodajo, vendar je treba jasno ugotoviti in kritiéno 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 znagilnostih
sredstev iz drugih poslov in sredstva, katerega vrednost se ocenjuje .

Nabavno vrednostni nacin — nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega naéela, da kupec za sredstvo
ne bo placal ve, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma
izdelavo. Ta nafin temelji na nadelu substitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu pladal za sredstvo,
katerega vrednost se ocenjuje, ne bi bila vi§ja od stro$kov za nakup ali gradnjo oziroma izdelavo
enakovrednega sredstva, razen e gre za neprimeren Gas, tezave ali neviednosti, tveganje ali druge
dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, zaradi starosti ali zastarelosti manj
privla¢no od drugega, ki bi ga bilo mogode kupiti ali izdelati. V takem primeru utegnejo biti potrebne
tudi prilagoditve na ceno drugega moZnega sredstva glede na zahtevano podlago vrednosti.

Na donosu zasnovan nadin — nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v sedanjo
vrednost kapitala. Ta nadin 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. priakovani dobi¢ek, ustvarjen z uporabo ali posedovanjem
sredstva. Metode, ki spadajo v na donosu zasnovan nacin, so: metoda kapitalizacije donosa, pri cemer
se za normalizirani donos tipi¢nega obdobja uporablja ena mera za vsa tveganja ali splo$na mera
kapitalizacije; metoda diskontiranega denarnega toka, pri Eemer se diskontna mera uporablja za vrsto
denarnih tokov za prihodnja obdobyja, ki se diskontirajo na sedanjo vrednost.«

V tem porocilu sem uporabila nain trznih primerjav z metodo razvoja zemljiséa.

Predpostavke in omejitve, ki so upostevane v porocilu:

Porodilo je sestavljeno ob upostevanju naslednjih splo$nih predpostavk:

- Za podatke iz javnih evidenc se predpostavlja da so zanesljivi. Ocenjevalka ne jaméi za njihovo
to€nost oz. pravilnost ter s tem v zvezi ne prevzema nobene odgovornosti.

- Predpostavlja se, da gre za odgovorno lastni$tvo in odgovorno upravljanje nepremicnine, ki je
predmet ocenjevanja.

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

- Ocena vrednosti temelji na ocenjevalki znanih informacijah v &asu sestave porogila.

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

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

- Ocena vrednosti velja le za v porotilu 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 $kodljivih materialov.
Ocenjevalka ni kvalificirana, da tak§ne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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- Predpostavlja se, da je nepremi¢nina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko (ekolosko) zakonodajo,
razen, Ce iz poro€ila izhaja drugace.

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

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

Porocilo je sestavljeno ob upostevanju naslednjih splosnih omejitev

- Ocenjevalka ni dolZna spreminjati ali aktualizirati tega porocila, &e nastopijo drugaéne okoliS€ine
od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, ¢e to ni posebej dogovorjeno.
- Porotilo 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 drugae, brez pisnega dovoljenja avtorja - cenilke. Cenilka
na naro¢nika prenaSa materialne avtorske pravice v obsegu, da lahko naro¢nik poro€ilo uporabi za
namen, za katerega je pripravo poro¢ila naro€il.

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

- Dovoljeno je posredovanje poro€ila pristojnemu nadzornemu organu.

Analiza okolja in dejavnikov, ki vplivajo ali utegnejo vplivati na vrednost

Gospodarske razmere

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

Bruto domagi proizvod (BDP) je najpomembnejsi 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 17.211 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 najvi§ji v
osrednjeslovenski regiji (26.418 EUR) kar je za 41,3 % nad slovenskim povpre¢jem in za 87,5-odstotnih
toCk ve¢ od najnizjega v zasavski regiji (10.060 EUR). Vecina regij je dosegla 80-96 % povpreSnega
BDP na prebivalca, podravska regija npr. 82,7 % slovenskega povprecja, ki je znaSalo 18.693
EUR/prebivalca.

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

Statistiéni podatki kaZejo, da je Slovenija po BDP pod povpre¢jem Evropskih drzav, obravnavana regija
pod povpredjem Slovenije. Obravnavane nepremiénine so v OBCINI Kidricevo, za katero ocenjujem,
da je BDP podoben povprecju regije.

Nepremicninski trg v SirS§em in oZjem okolju

Slovenija je sicer majhna deZela, na trgu nepremi¢nin pa ima veliko posebnosti.

Koncem prej$njega stoletja, ocenjujem da nekje od uvedbe »nepremicninskih posrednikov«, se je
pri¢elo 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

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .in%. grad.
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agencije, kot je npr. SLONEP. Vendar je potrebno poudariti, da je te podatke potrebno ustrezno tudi
preveriti.

Kar se ti¢e kvalitete podatkov o izvedenih transakcijah, je teh najveé in so tudi najbolj natanéne, na
podrodju trznega segmenta stanovanj, stanovanjskih his, stavbnih in kmetijskih zemljis¢.

V nadaljevanju najprej proudim analizo po GURS - analiza trga nepremiénin v Sloveniji:
POROCILOO SLOVENSKEM TRGUNEPREMICNIN ZA LETO 2019, povzemam:

»

PREGLEDNICA 2:

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

VREDNOST PROMETA {v mio €)
STANOVANIA 951

HISE 638
TRGOVSKI, STORITVENI IN GOSTINSKI LOKALI 417
ZEMUISEA ZA GRADNIO 261
PISARNISKI PROSTORI 100
INDUSTRISKE NEPREMICNINE 92
KMETLISKA ZEMLISEA s8
POZIDANA ZEMUISCA 46
GARAZE IN PARKIRNI PROSTOR) 30
TURISTIEN] OBJEKTI 27
GOZDNA ZEMLISEA 25
OSTALE NEPREMIENINE 20

PISARNISKI PROSTORI
SLIKA 2: %
Deleti prometa po vrstah INDUSTRUSKE
aepremicnin, Slovenija, 2019 NEPRE;:)CNINE
POZIDANA 2EMLISEA
]

KMETUSKA ZEMUBEA
-

GARAZE IN PARKIRNI
ROSTORI
1%

STANOVANIA GOZDNA 2EMUISCA
36% 1%

TURISTE:NI OBIEKT)
1%

OSTALE NEPREMICNINE
1%

V letu 2016 smo bili prica oZivitvi skokoviti rasti §tevila in skupne povriine prodanih zemljisé za gradnjo stavb.
Povecanje prodane povriine je §lo Se v veliki meri na racun nakupov velikih zemljisé 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 zemljisé za gradnjo stanovanj v urbanih
srediScih in rasti cen umirila. Kljub temu sta bila, po Se zacasnih podatkih, leta 2019 Stevilo transakeij in skupna
prodana povrsina zazidljivih zemljis¢ za 44 oziroma 42 odstotkov vedja kot leta 20135.

SLIKA 4:
Stevilo evidentiranih kupoprodaj s
zemljiS¢ za gradnjo stavb, Slovenija, 5.500
2015 - 2019 '
5,000
4,500
4.000
3500 ZEMLIISCA ZA GRADNJO STAVE
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 zemljiséi. Kupoprodaje zemljis¢ za
gradnjo industrijskih objektov so po Stevilu predstavijale 7 odstotkov, po povr$ini pa 31 odstotkov vseh transakcij,
zemljiS¢ za gradnjo poslovnih zgradb 4 oziroma 10 odstotkov vseh transakcij in zemljiS¢ za gradnjo
vecstanovanjskih stavb 2 oziroma 4 odstotke vseh transakcij. Ob upostevanju namena gradnje in velikosti prodanih
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zemljisé ocenjujemo, da so bile leta 2019 v primerjavi z letom 2015 cene zazidljivih zemlji§¢ v Sloveniji v povprecju

vi§je za 15 do 20 odstotkov.

PREGLEDNICA 18: TRZNO ANALMENO 0BMOLIE 2015 2016 2017 2018 2019
Povpre€ne cene in OKOLICA LJUBLIANE
povrine prodanih zemljis Velikost vzorca 146 225 79 242 276
28 gradnjo stavb, izbrana Povpre&na cena (€/mi) 82 7 70 e 93
;’;'1‘; f"zaol'lt';"“ obmodja, Povpretna povriina zemljista {m?) 870 1140 1500 1050  1.180
LIUBLIANA
Velikost vzorea 57 90 96 138 106
Povprecna cena (€/m?) 200 241 263 266 262
Povpreina povriina zemijiia {m?) 900 2.550 1120 1710 1.200
OKOLICA MARIBORA
Velikost vzorca 73 99 127 165 97
Povprecna cena {€/m?) 33 35 40 36 42
Povpre&na povriina zemljis¢a (m?) 1.030 1.070 1.130 990 1.020
OKOLICA KRANJA
Velikost vzorca 44 a7 61 58 78
Povpredna cena [€/m?) 106 90 96 76 113
Povprecna povriina zemljisga (m?) 810 2,040 1500 3.000 1.170
OKODLICA CELIA
Velikost vzorca 45 a9 73 79 67
Povpre&na cena {€/m?) 36 a3 34 28 16
Povpretns pavriina zemljiséa {m?) 940 2340 2960 2.220 3.010
OBALA BREZ KOPRA
Velikost vzorca 18 33 51 28 32
Povpreéna cena (€/m?) 142 78 109 129 101
Povpreéna povrsina zemljiséa {m?) 840 1.450 980 1.050 1.100
MARIBOR
Velikost vzorca 20 41 29 a2 28
Povpreéna cana (€/m?) 73 76 68 88 51
Povpreéna pavriina 2emfjisca {m?) 1.500 590 2150 780 1320
PREGLEDNICA 19:
Povpreéne cene in povriine prodanih kmetijskih zemljis€ brez trajnih nasadov,
Slovenija, 2015 —2019
SLOVENDA
2015 2016 2017
Velikost vzorca 2948 2922 3.043
Povprefna cena (£/m?) 141 144 1,51
Povpreéna povring zem(jiséa {m?) 5.200 5.200 5.400

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

Kmetijska zemlji$¢a v Sloveniji so lani dosegla rekordno ceno. Povprecna cena kmetijskega
zemlji§¢a na ravni driave je leta 2019 v primerjavi z letom prej zrasla za 7 odstotkov in se
zadela pribliZevati meji 1,60 €/m2 V primerjavi z letom 2015 je bila povpre¢na 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 nepremi¢nin po podatkih GURS,
ki je kot celota ali v 80% osnova za obdavéenje, tako za davek na promet nepremicnin, kot
davek na dobigek iz kapitala v prometu nepremi¢nin. Promet novih je obdavCen z DDV,
starej§ih in dalj Gasa vseljenih pa je obdavlen s prometnim davkov, v vidini 2%. DDV je
opro$éen promet z objekti ali deli objektov in zemljis¢, na katerih so postavljeni, Ce je dobava

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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opravljena kasneje kot v dveh letih od za&etka prve uporabe oziroma prve vselitve. Prikazana
trzna vrednost ne zajema DDV.

Posebne gospodarske razmere — padec BDP

V Casu 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 sodi§¢, bifejev in gostiln, ustavljene se bile tovarne. Epidemija
se je z zakonom na drZavnem nivoju prekinila s 31.5.2020, vendar ukrepi za3¢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 nepremiénin — manj$a kupna mo¢, manjse
povpraSevanje in s tem padec cen nepremicnin, vendar v tem trenutku tega ni moZno oceniti.

PODATKI O SOSESKI IN MIKROLOKACLIT

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

PODROBNEJSI OPIS NEPREMICNIN:

Opravljen ogled: Ogled je bil opravljen 22.1.2020, stanje se od takrat ni spremenilo, zato
ogleda ne opravljam dodatno.

Viri podatkov: Zk izpiski, katastrski podatki, ter podatki, navedeni v virih.

Zazidljivost: Pridobljeno je potrdilo o namenski rabi — izdala ga je Ob&ina Kidri¢evo,

dne 21.1.2021, pod 3t. 3501-26/2021-2 iz katerega izhaja osnovna
namenska raba, da so zemlji§¢a opredeljena kot obmod&je drugih
stavbnih zemljiS¢ in stavbna zemlji§€a, podrobnejse povi3ine za
industrijo (severni deli obeh parcel) in povriine 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$¢a, ki so degradirana zaradi nekdanje zasute gramoznice (kori$¢enje gramoza
ve€ ni mozno) in so v naravi pretezno zara§¢ena 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 Cirkovee - Pince in DV 200 kV Cirkovce - Zerjavinec, neoviran dostop do sluzegih zemljisc ter
hojo in voznjo po njih ob katerem koli Sasu".

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:

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Podro¢je komunalno ni opremljeno.

Severna polovica parcel pa je po Obginskem prostorskem naértu opredeljena kot »povrSine za
industrijo«, ki se nahajajo v blizini kompleksa tovarne Talum Kidri¢evo.

Izsek iz grafi¢ne priloge potrdila 0 namenski rabi (Ob¢&inski prostorski naért ob¢ine Kidri¢evo)

Po OPN so povrSine, ki so upo$tevane v katastrskih podatkih naslednje:

povrsine za ostale povrSine
industriiovm2  |vm2
Parc.5t. 988/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 1915 122
Parc.5t. 991/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 1808 571
Parc.8t. 992/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 1616 1077
Parc.§t. 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 »obvoznice Kidri¢evo«, s ¢emer bo zagotovljen
ugodnejsi dostop do lokacije.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .in%. grad.
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Za preostalo zemljSce. ki je opredeljeno kot povrSine nadzemnega pridobivalnega prostora
upoStevam:

- da je na podro&ju pridobivanje gramoza Ze izkoris&eno
da nad 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 sluzegih zemljiS¢ ter hojo in voZnjo po njih ob
katerem koli ¢asu" in sluznostna pravica postavitve, obratovanja, rekonstrukcije in vzdrZevanja
ter nadzora daljnovoda 110 kV Formin-Cirkovce.
Zato je raba omejena, predvsem v visino, ni pa ovire za komunikacijske poti.

Letos se je pricela izgradnja 110 KV daljnovoda, ki pa je pokazala, da dodatno omeji rabo parcel in
sicer:

dodatno omejena raba v m2*

Parc.8t. 988/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 690
Parc.3t. 991/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 840
Parc.8t. 992/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 750
Parc.8t. 995/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 600

Tako dejansko ostane:

uporabne pov. m2 | pod daljnovodi v m2*
Parc.5t. 988/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 1225 812
Parc.5t. 991/1 k.o0. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 968 1411
Parc.5t. 992/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 866 1827
Parc.8t. 995/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 889 1770

*podatke o velikosti omejene rabe mi je posredoval naroénik

Katastrski podatki:

Katastrska ob&ina 425 Stevilka parcele 988/1

Povrdina parcele (m2) 2.037
Dcjanska raba Dele? dejanske rabe (%)
kmetijska zemlji¥¢a brez trajnih nasadov 100
Namenska raba PovrSina namenske rabe zemljis¢a (m2)
povr¥ine nadzemnega pridobivalnega prostore 122
povr¥ine za industrijo 1.915

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Katastrska obgina 425 Stevilka parcele 991/1
Povr§ina parcele (m2)
Dejanska raba
kmetijska zemljid¢a brez trajnih nasadov
Namenska raba
povriine za industrijo
povriine nadzemnega pridobivalnega prostore

Bonitetne toc¢ke

Katastrska ob&ina 425 Stevilka parcele 992/1
Povriina parcele (m2)
Dejanska raba
Kmetijsko zemljisde

Namenska raba
povriine nadzemnega pridobivalnega prostore
povrSine za industrijo

Bonitetne totke
Povréina zemlji¥¢a z bonitetnimi to¢kami (m?2)

Podrobni podatki o parceli
Katastrska ob&ina 425 Stevilka parcele 995/1

Povrsina parcele (m2)
Dejanska raba
Kmetijsko zemljis¢e
Namenska raba
povriine nadzemnega pridobivalnega prostore
povrsine za industrijo

Bonitetne to¢ke
Povr§ina zemlji$¢a z bonitetnimi tofkami (m2)

2.379
Delez dejanske rabe (%)
100
Povr3ina namenske rabe zemlji¥¢a (m2)
1.808
571
40
2.693
Povr§ina dejanske rabe zemlji¥¢a (m2)
2.693
Povriina namenske rabe zemlji§¢a (m2)
1.077
1.616
19
2.693
2.659
Povriina dejanske rabe zemljis¢a (m2)
2.659
Povriina namenske rabe zemlji§¢a (m2)
1.170
1.489
40
2.659

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Fotografije stanja (iz ogleda v letu 2020):

Analiza najgospodarnejSe uporabe hipoteti¢no nepozidanega zemljisc¢a

Osnovne zahteve, ki definirajo oziroma sestavljajo najgospodarnej$o uporabo so (Zupané&ié 2012):
- fizi¢no mozna in urbanisti¢no sprejemljiva uporaba,
- zakonsko dopustna uporaba,
- finanéno izvedljiva uporaba,
- inuporaba, ki rezultira v najvi§jo vrednost ocenjevanega zemljiica.
Te analize ne izvajam, ker je raba omejena.

PRIKAZ OCENJEVANJA NEPREMICNIN

NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Izvajala bom neposredno primerjavo, torej bo ocena vrednosti temeljila na neposredni primerjavi
ocenjevane nepremicnine, s podobnimi, nedavno prodanimi nepremiéninami — prostimi zem|jiséi.
Primerljive nepremicnine i§¢em v bliZini obravnavane lokacije in podobnih lokacijah v bazi Trgoskop:
Kot enoto primerjave upo$tevam m?. Primerjave izvajam pri vseh lastnostih in dejavnikih, ki vplivajo
na vrednost.
Po MSOV 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 zemlji§¢ ali starostjo in zna&ilnostmi objektov,
dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako nepremiénino,
okoli$¢inami, v katerih je bila cena dolo¢ena, in zahtevano podlago vrednosti,

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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e datumom zadetka veljavnosti dobljenega podatka o ceni in zahtevanim datumom ocenjevanja

vrednosti

Za stavbno zemljisce. opredeljeno kot »povrSine za industrijo« upoStevam naslednije

primerljive prodaje podobnih

zemljisé:

odnl podatki o posiu Podatkl o parcelah

Jodaj v rokarico i vaz) v POF @ Prked ne zamijmvioy

A PARCELA 34577, 426 - 2UPECJA VAS. KIDRIEEVO

svnl posel
—Sm— — = — A 1 Wentifaciski podatid o parcel
» pravnega posia: Kupoproda]n| pose!
= D Parcalna bvilca: 8452
oo Frodeje na prasam srgu Katpstraka oblina: 426 - TUPEAIA VAS
m sdanitva pogodbe 122019 Obina WIDAILEVO
Tavniaga posia: 424013 N o
datt1 o pogoad Vrsa zemijida: Zami# &a 23 qazzino raba (gazd)
na pogodbans cens: e 31800¢ Hpmaries Bie paly
nja DOV: ’ Koordinate: X:128220.72 Y:850843.17
wafjudan e Poviina parcale: 1571 m2
Vrria bajnags nesada y
podbens stranke - prodajsici Staron bajnagn nasada:
oblics; M
&3 Podatki o prosaj parceis
A e Prodani solastni dalsd parcale "

To oganizsdjsa obiks: /

A PARCELA 8484, 424 - 2UPECIA WAS, MIDRICEVO

A1 Mentifkaciski podatki o parcel

Parcains itevikas: T e .

Kataxtms ob8ine: 426 - JuPECIA vas

Obdins: WIDRIEVO

A 2 Podatid o parcel

Veta zamifien; i  Zamijiida 22 gozdno rabo gozd)

Hamansa mba percals:

Koordineta:

K1I9E 08 VIS 02

Povrlina parcals 8315 m2

Vrsia traineqa nasads

6EUR/m2

4 Doas) v kobsnco @ tevon v PDF @ Pritmdi na zemijeviou

1 Pravni posel

Vs pravnage posis: Kupoprodajni posel
Vs pravnaga posla

podsobne; Prods|a ns peostam tgu
Datum sianttve pogodbe 24,7.2018

1D peavriaga posln; 394479

2.Podatk 0 pogodbi

Sxuens pogodbane cens; 23,384.00 €

Stopnje DOV: ’

DOV wjused. s

3.,Pagodbene sirsnke - prodajaici
Pavno ijsm oblie: N

4 Pogodbene stranke - kupci

Frawne organizacijne clifa

7EUR/m2

A PARCELA 47373, 426 - SUPECJIA VAS, KIDRIEEVO

A.1 Mentifkacyald podatki o parcal

Parealna ita_vlliu: 47372

Katastrsia obdins: 428 - 2UPECIA vAS

Ob2ina: KIDRICEVO

A2 Podetkl o parced

Vrils zemljlide; Zami)le 2a kmatljsuo rabo (njiva, &y
painix)

Nemansa eba parcais: i

Koordinsta: X 139184.22 Y:5599€8 84

Movibins pwoals, 3042 m2

Vrsts tru/negu nasads
Starcal rajnage nassda:

A} Podalki o prodafi parcels

Prodan] sclssiniiii cafed parcsts 1"

$f Doom v iolancs @ ievas v POF @ Prah ne zemijsvicy

1 Pravni posel

Vrsta pravnegs pauls: Kupoprods|ni pasal
Vistalerawrsaaipouls) Prodajs na prostam tgu
Datum pdanitve pogodbe 137.2018

10 peavnaga posis: 394221

2 Podatki o pogodbi

Skupna pogodbana cana: 21888004

Stopnje DOV: I3

DOV vijudan Ne

3 Pogodbene stranke - prodajaici
P ijms ool N

& Pogodbens siranke - kupol
Prawvno ongsnizacijsa oblka: /7

Obe prodaji zgoraj 7 EUR/m2

A PARCELA 47614, 420 - ZUPECJA VAS, KIDRICEVO

A 1 dentifkacyski podatin ¢ parcel

Parcains Hovilke: 4704

Katastrucs obding 428 - 3UPECIA VAS

Obdina: KIDRICEVO

A2 Podatki 0 perced

Vrsta zamijii da: Zaml|ilZa zs imetljsic rebo (njiva. buvnir,
pagnm)

Namarmks rabs percals

Koordinate X:132290.84 Y.550885 B

Powiina parcale 11698 m2
Vrats Ta|nege neuecs 4
SuroRt trajnags nessda: 1

A2 Podatki o prodsfi parceis
Prodsn| sclsstniiti oslad perosle 1"

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Vsa navedena zemljiS¢a zgoraj se nahajajo v obmog&ju predvidene obrtne cone, prodajalci so Ze poznali
namen, zemlji§¢a bo v nadaljevanju moZno v celoti izkoristiti za gradjo. OPPN v &asu prodaj $e ni bil
v izdelavi.

Povprecje zgornjih prodaj vzamem6,67 EUR/m2

V zacetku leta 2020 sem ocenjevala parc.$t. 992/1 in 995/1 K.o0. Lovrenc, kjer sem ocenila
neomejeni stavbni del zemljis¢a na 7,9 EUR/m2, omejen del pana 1,17 EUR/m2.
Od ocenjevanja v februarju 2020 so se razmere spremenile, saj je potekel &as in se podrodje razvija.

I WLvLI P
Podatki o transakciji Vsebina transakcije
iD posla 409883 Pogodbena
Nepremiénina povriina
Vrsta posia Prodaja na prostem
trgu 424-333/209 - APACE. KIDRICEVO 28700 m?
Tomliite i Ratere jg MOGoCE Gradil stavhs i iy Lrad allengz
Datum silenitve 2112018 o i
Rogoabe
424-333/142 - APACE, KIDRICEVO 354,00 m*
3 . NE & < OCEEn QS MBI NG Ry ST
Pogodbena vsota Nnewe 1‘ VoA : ’
cruto ‘
. —_ 424-333/115 - APACE, KIDRICEVO 108,00 m?
Pogodbena vsota 10310 £ h = - —— : IV
7 B INLDEE At BN DO 1T vE Gratbens dowalisng
s s D00
Stopnja DOV BoOvrite Vir podotke ETN. analza ARVIO, pridablenc dna 14.01.2021
ooracunan
Grafiéni prikaz posla na topografski in ortofoto podlagi
Q v
’
ke Q)
°

15,5 EUR/m2

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad,
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Podatki o transakciji Vsebina transakcije
iD posia 403561 Pogodbena
Nepremiénina povriina
Vrsta posta Prodaja na prostem:
trgu 82500 m”
sty ISR e Rkl
Datum sklenitve 04.09 2018
pogodbe
Vir podatkov ETN, analizo ARVIO. pridobijeno anc 16.01.2021
Pogodbena vsota 15.800 € Graficni prikaz posla na topografski in ortofoto podiagi
bruta
Pogodbena vsota 15800 & .
neto @ [
7 Q
Stopnja DOV DOV ni b 4
obracunan
o -
[
19,15 EUR/m2
Podatki o transakciji Vsebina transakcije
10 posia 197453 Pogodbena
Nepremi&nina povrsina
Vrsta posia Progaja na orastem
irgu 424-333/254 - APACE, KIDRICEVO 03,00 m*
ZrEhifs (A LR O enete TCR SaRE o uTe Giansgn O
AL !
Datum sklenitve 24.08.2018
pogoabe
424-333/247 - APACE, KIDRICEVO 138600 0’
Zanikde, 1 ERiprar b ety TUBVa I o ng SR
Pogodtena vsota 45233 € iy ;
Bruto -
- 424-333/248 - APACE. KIDRICEVO 45¢00 m?
Pogodbena vsota HELE3 & e et e et = 7 Ty A e
ncto @ il - (: o D= . R
Stopnja DOV g 424-333/237 - APAGE. KIDRIGEVO 20100
obratunan = ) ! -
LerrdiAa o it @ ceals pil pprihibfe goaodhene pove el S0
424-333/249 - APACE, KIDRICEVO 2200 m?
FEefiRfs, e Latarera s e ol parctiles nagacismns a2
\ir pogotkov ETN. analize ARVIO. prdodiieno dne 36 01.2021
Grafiéni prikaz posla na topografski in ortefoto podiagi
° -
=9
1 4
9
?
°
Wir podatkov GURS, onahza ARVIO vir podatkay Google Mops, analiza ARVIO

18,99 EUR/m2

cenilka: mag. Mavrija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Povpredje zgomjih treh prodaj: 17,88 EUR/m2
Gomnje 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 pri¢akuje tudi, da bo zgrajena nova povezovalna cesta (drZavna cesta) in bo dostop do
lokacije ugodnjsi.

Za preostalo zemljSce, ki je opredeljeno kot povrSine nadzemnega pridobivalnega prostora
upostevam:
- daje na podrodju pridobivanje gramoza Ze izkoris&eno
- danad porojem poteka elektri¢ni daljnovod, ki omejuje rabo in je je v zemljidki 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 sluze¢ih zemljis¢ ter hojo in voznjo po njih ob
katerem koli ¢asu" in sluZnostna pravica postavitve, obratovanja, rekonstrukcije in
vzdrZevanja ter nadzora daljnovoda 110 kV Formin-Cirkovce.

Zato je raba omejena, predvsem v vi§ino, 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 mozZno glede na imnteres izdelati OPPN samo za del obmogja, in v kolikor ta interes
je, je to izvedljivo.

Zato v nadaljevanju ugotovim povreéno ceno gornjh primetrljivih kompleksov, ki znaga:
=(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 zemljiséa — za podrodje opredeljeno za industrijsko rabo:

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

vm2 cenv EUR EUR/m2
1.Ptuj — ob Zeleznici 2865 89000 28,17 EUR Okt. 17idustr. Cona pri Zeleznici
2. Obrtna cona Kozje ponudba 17,50 EUR
3. Markovci Obrtna cona V letih 2013 21,5 EUR 2013 formirana cena
4. Prodajna cena infrastrukturno urejenih zemlji$¢ v poslovno-obrtni coni Cerkvenjak je izjemno
konkurenéna v primerjavi z drugimi conami. Izhodi$¢na cena za kvadratni meter (m2) komunalno
opremljenih zemljiS¢ znaSa 19,00 EUR (brez DDV) _ cena formirana 1. 2017;
5: NEPREMICNINE PTUJ d.o.0. Ponudba: Zelo ugodno prodamo stavbno zemljisde, v velikosti
8.681 m2. ZemljiSCe se nahaja na odli¢ni lokaciji, v poslovni coni - Mo§kanjci, katera se nahaja v
neposredni bliZini Letali§¢a Mogkanjci (mednarodno letaliée - znotraj EU) ter dvotirne Zelezniske
postaje Moskanjci (Trst - Budimpesta). Zemlji$&e je primerno za razno proizvodnjo, skladi$¢a,
bioplinarno, soncno elektrarno ipd. Zemlji$€e je zaradi dobre zrane dostopnosti zanimivo tudi za
letalsko in spremljevalno proizvodnjo. Zemljis€e je komunalno urejeno z vso infrastrukturo (elektrika,

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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vodovod, telekomunikacije, kanalizacija na ob&insko &istilno 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 zemljid¢a za stanovanjsko gradnjo v $irSem obmocju ob¢ine Kidri¢evo obmodju ne dosegajo
cene od 15 do max. 30 EUR /m2.

Glede na gornje primerjave in lokacijo zemlji§¢ ocenjujem, da bi v sedanjih ¢asih komunalno
opremljeno zemljis¢e lahko doseglo ceno maksimaino 25 EUR/m2.
Vendar je zemlji$¢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 (ob¢inskega podrobnega prostorskega nalrta) in delno projektno
dokumentacijo za izvedbo komunalne infrastrukture

o vse potrebne korekcije zaradi spremenjenih potreb,

o delna vlaganja v komunalno infrastrukturo

Te stro$ke v nadaljevanju ocenimo s pomocjo 7e izvedenih podobnih projektov drugih ob¢in. Kot
osnova nam sluZi osnutek odloka za II. obravnavo obéine [zola.

Tako so v navedenem predlogu upostevani naslednji stroski:

Kompleks Izola (leto 2009)

Velikost 58272 EURm2,m obmodje  stroski na m2
stroski

investicijska dokumentacija z OPPN 398.055 EUR 58.272 7 EUR
cestno omrezZje 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 2 EUR
SKUPAJ STROSKI: 59 EUR
Od tega

Javna parkiri$¢a in peSpoti ter krozisce 10861 m2

V nadaljevanju vrednosti prilagodim (manj cest. ni¢ parkiri$¢, pa ocenjujemo tudi, da bo pristop k
projektu nekaj racionalnejsi). Upostevam tudi, da bo prodaja komunalno opremljenih zeml;ji$¢ mozna
ez 2 leti ter da se bodo zemlji¥€a prodajala $e 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 zaraunala v skladu z odlokom oziroma zakonodajo.

Nadalje nastajajo $e nadaljnji stroski:

v EUR/m2
investicijska dokumentacija skupaj z OPPN 7
sklepanje pogodb, dajatve 1
parcelacija 0,4
nepredvideno 1
rizik investitorja 4

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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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 plaéilo za nakup zemljiS¢a- trzne vrednost 10,0

SKLEP O OCENI VREDNOSTI:

Za izraCun vrednosti zemlji$¢a, opredeljenega kot povrsine za industrijo, sem uporabila nadin trZznih
primerjav z upoStevanjem prodaj na zemlji§¢ih podobnega namena in metodo razvoja zemljis¢a.

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

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

Prikaz izraCuna:

TRZNA povrsine za pod EUR/ EUR/
VREDNOST  industrijo v m2 daljn. m2 m2
Parc.5t. 988/1 k.o. 425 - LOVRENC

NA DR. POLJU 17.580,50 EUR 1225 812 11,7 4
Parc.§t. 991/1 k.o. 425 - LOVRENC

NA DR. POLJU 16.969,60 EUR 968 1411 11,7 4
Parc.§t. 992/1 k.o. 425 - LOVRENC

NA DR. POLJU 10.132,20 EUR 866 1827 11,7 4
Parc.§t. 995/1 k.o. 425 - LOVRENC

NA DR. POLJU 17.481,30 EUR 889 1770 11,7 4
SKUPALJ: 62.163,60 EUR

Trzna vrednost nepremi¢nin ( neomejene lastninske pravice) zna§a za:

TRZNA VREDNOST
Parc.it. 988/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 17.580,50 EUR
Parc.it. 991/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 16.969,60 EUR
Parc.it. 992/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 10.132,20 EUR
Parc.§t. 995/1 k.o. 425 - LOVRENC NA DR. POLJU 17.481,30 EUR
SKUPAJ: 62.163,60 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 nepremiéninah potrebno znanje in izku$nje za izvedbo
ocene vrednosti nepremi¢nin, ocenjenih v tem porocilu,

- je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

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

- so v poroéilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri, pri éemer 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 poro€ilu;

- nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega poro€ila
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

- pladilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloceno 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 nepremiénine, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti;

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne pomoci;

- da so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poro€ilo sestavljeno v skladu z
dolo&iloma 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 ra¢unovodskega porocanja;

- priizdelavi tega poro€ila sem upostevala MSOV 2017.

Stojnci, 29.3.2021

~ostroko &
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