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POVZETEK - 1ZVID OCENJEVANJA VREDNOSTI

V skladu z naro¢ilom Obcine Kidri¢evo, Sem za potrebe ugotovitve trzne vrednosti, za namen
nakupa, ocenila trzno vrednost nepremi¢nin (neomejene lastninske pravice) za parcele parcele St.
768/2, 737/6, 738, 769/4, vse k.0. 394 — Gerecja vas.

Podlaga vrednosti: TRZNA VREDNOST

Definicija trZne 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.

TrZzna vrednost nepremiénin (neomejene lastninske pravice) znasa za:

m?2 EUR/mM2 trzna vrednost
parc. §t. 768/2 k.o. 394 — Gerecja vas| 2654 3,37 8.943,98 EUR
parc. §t. 737/6 k.0. 394 — GereCja vas| 1273 30,8 39.208,40 EUR
parc. §t. 738 k.o. 394 — Gerecja vas 7301 3,37 24.604,37 EUR
parc. §t. 769/4 k.o. 394 — Gerecja vas| 1692 4,12 6.971,04 EUR
Skupaj vse nepremic¢nine: 79.727,79 EUR

Vrednost velja na dan izpisa tega porocila dne 13. 10. 2021, po stanju na dan ogleda
12.10.2021.

Zemljiskoknjizni podatki:

Kkatastrska ob¢ina 394 GERECJA VAS parcela 768/2 (ID 5145384),

Kkatastrska ob¢&ina 394 GERECJA VAS parcela 737/6 (1D 610870),

Kkatastrska ob¢&ina 394 GERECJA VAS parcela 738 (ID 2799279),

Katastrska ob¢ina 394 GERECJA VAS parcela 769/4 (1D 1455546),

lastnik vseh je TALUM Tovarna aluminija d.d. Kidri¢evo,

pri prvih treh je vknjizena stvarna sluznost (rekonstrukcija ceste, vodovoda in kanalizacije, samo pri
prvi pa Se za telekomunikacije)

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.

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 obravnavanimi nepremi¢ninami (odmero,
katastrske podatke).

2. Opravila sem ogled nepremicnin.

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

4. Zbrala in preverila sem:

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

- pregledala sem stanje na trgu nepremicnin v Sloveniji, v regijah, s podobnimi znacilnostmi, kot so
na podrod¢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 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

Nepremic¢nina — so zemljis¢e in vse stvari, ki so naravni del zemljis¢a, 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 zemljisc¢a in objektov.

Definicije pojmov povzemam po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV), in jih
navajam:

o 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
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 izkljucujejo.

e Trzna vrednost je opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi si voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala premozenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri kateri sta stranki delovali
seznanjeno, previdno in brez prisile.

Nacini in metode ocenjevanja vrednosti

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

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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»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 nacin — 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 nadin 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 ¢e gre za neprimeren Cas, tezave ali nevSeCnosti, 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 nacin 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 dobiéek, 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 obdobija, ki se diskontirajo na sedanjo vrednost.«

V tem porocilu sem uporabila nacin trznih primerjav.

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 jam¢i za njihovo
tocnost 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 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 zemljisce ali zgradbe ne vsebujejo nikakr$nih Skodljivih materialov.
Ocenjevalka ni kvalificirana, da tak$ne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.

- Predpostavlja se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko (ekolosko) zakonodajo,
razen, ¢e iz porocila izhaja drugace.

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

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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- Predpostavlja se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi akti ter celotno
prostorsko zakonodajo razen e iz porocila izhaja drugace.

Porocdilo je sestavljeno ob upoStevanju naslednjih splo$nih omejitev

- Ocenjevalka ni dolzna spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugacne 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 naro¢il.

-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 poro¢ila.

- Dovoljeno je posredovanje poroé¢ila pristojnemu nadzornemu organu.

Enota primerjave

Povrsine v m? imajo bistven vpliv na ugotovljeno trzno vrednost, zato uporabljam kvadratni meter kot
enoto primerjave.

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

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 najpomembnejsi agregat nacionalnih ra¢unov in najobseznejs$e 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 najvi§ji v
osrednjeslovenski regiji (26.418 EUR) kar je za 41,3 % nad slovenskim povpre¢jem in za 87,5-odstotnih
tock veC€ 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 zna$al v letu 2018 na
prebivalca 22.182 EUR.

Slovenija je v letu 2019 dosegla 2,4% rast BDP, leta 2020 pa je bil upad BDP zaradi korona krize ca
5%. Statisti¢ni podatki kaZejo, da je Slovenija po BDP pod povpre¢jem Evropskih drzav, obravnavana
regija pod povprecjem Slovenije.

Obravnavane nepremiénine so v OBCINI Kidricevo, zakatero ocenjujem, da je BDP podoben povpregju
regije.

Nepremicninski trg v SirSem in oZjem okolju

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

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

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Kar se tice kvalitete podatkov o izvedenih transakcijah, je teh najve¢ in so tudi najbolj natancne, na
podro¢ju trznega segmenta stanovanj, stanovanjskih hi$ in kmetijskih zemljisc.

V nadaljevanju najprej prou¢im analizo po GURS - analiza trga nepremicnin v Sloveniji:

POROCILO SLOVENSKEM TRGU NEPREMICNIN ZA LETO 2020, povzemam:

»

Preglednica 4: Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj in hié na primarnem in sekundarnem trgu,
Slovenija, letno 2015 - 202

SLOVENIUJA 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Stanovanja 9.750 11.036 11.655 10.985 11.182 8.834
Primarni trg 1108 1.051 1.068 968 982 585
Sekundarni trg 8642 9.985 10.587 10.017 10.200 8.249
Hize 4.601 5.457 6.271 6.185 6.493 5.905
Primarni trg 82 51 80 108 89 87
Sekundarni trg 4519 5.406 6.191 6.077 6.404 5.818
Opomba:

- kot transakcije na primarnem trgu Stejejo kupoprodaje novih oziroma prvic vseljivih nepremicnin,

- kot transakcije na sekundarnem trgu Stejejo kupoprodaje rablfenih nepremicnin.

Preglednica 5: Stevilo evidentiranih prodaj in prodana povréina zemljis¢ za gradnjo stavb, kmetijskih in gozdnih

zemljisé, Slovenija, letno 2015 - 2020

2015 2016 2017 2018 2019 2020
ZEMLJISCA ZA GRADNJO STAVB
Stevilo kupoprodaj 3.829 4.881 5.379 5446 5.678 5.915
Prodana povriina (v hektarih) 439 632 621 629 643 679
KMETIJSKA ZEMLJISCA
Stevilo kupoprodaj 7454 8.135 8.492 8.452 9.100 8.124
Prodana povriina (v hektarih) 5.795 5.061 6.580 7.723 5.607 4.279
GOZDNA ZEMLJISCA
Stevilo kupoprodaj 2.283 2.543 2.786 2.990 3.371 2.845
Prodana povriina (v hektarih) 3.183 4.258 5.846 4.440 5.185 4.956

ZEMLIJISCA ZA GRADNJO STAVB

Za leto 2020 smo evidentirali okoli 5.900 transakcij z zazidljivimi zemljis¢i za gradnjo stavb, s skupno
prodano povrsino nekaj manj kot 700 hektarov. 79 odstotkov prodanih zemljiS¢ oziroma 58 odstotkov
skupne prodane povrsine zemlji$¢ za gradnjo stavb so predstavljala zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih
hig, 1 odstotek prodaj oziroma skupne prodane povrSine so predstavljala zemljis¢a za gradnjo
vecstanovanjskih stavb, 7 odstotkov prodaj oziroma 11 odstotkov prodane povrSine zemljisca za
gradnjo poslovnih zgradb, 6 odstotkov prodaj oziroma 21 odstotkov prodane povr§ine zemlji§¢a za
gradnjo industrijskih zgradb, preostanek pa zemljisc¢a za gradnjo drugih zgradb.

Stevilo kupoprodaj zemljis¢ za gradnjo stavb je bilo leta 2020 v primerjavi z letom 2019 vedje za 4
odstotke, njihova skupna prodana povrsina pa za 6 odstotkov.

Zemljisc¢a za gradnjo stavb so nasploh edina vrsta nepremi¢nin, za katero se je lani Stevilo realiziranih
transakcij povecalo. Vzrok za to gre iskati predvsem v velikem povprasevanju po zemljiséih za
gradnjo druzinskih his, ki je posledica nezadostne trzne ponudbe in visokih cen stanovanjskih
novograden;j. Trend rasti Stevila kupoprodaj zazidljivih zemljis¢ je sicer zaradi gradbene ekspanzije
stanovanjskih nepremiénin prisoten Ze od leta 2015. Stevilo transakcij in prodana povrsina sta se od
leta 2015 povecala za priblizno 55 odstotkov.

Tudi za zemljisca za gradnjo stavb je bil padec Stevila transakcij v spomladanskem valu epidemije
ociten, medtem ko vpliva jesenskega vala epidemije, vsaj do konca leta 2020, prakti¢no ni bilo
zaznati.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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KMETIJSKA ZEMLIISCA

Za kmetijska zemljiS¢a smo leta 2020 evidentirali okoli 8.100 transakcij. Skupna prodana povrsina
zemljis¢ je znaSala okoli 4300 hektarov. V primerjavi z letom 2019 se je Stevilo kupoprodaj kmetijskih
zemljis¢ zmanjsalo za 11 odstotkov, njihova skupna prodana povrsina pa za 24 odstotkov. V letih od
2015 do 2019 je bil, ne glede na obicajna medletna nihanja v skupni prodani povrsini, prisoten ve¢ ali
manj stalen trend rasti Stevila realiziranih transakcij.

GOZDNA ZEMLIJISCA Za gozdna zemlji¢a smo leta 2020 evidentirali okoli 2.800 transakcij.
Skupna prodana povrsina je bila okoli 5.000 hektarov. V primerjavi z letom 2019 se je Stevilo
kupoprodaj gozdnih zemljis¢ zmanjsalo za 16 odstotkov, njihova skupna prodana povrsina pa za 4
odstotke. Tako kot za kmetijska zemljisca, je bil ob precejsnem medletnem nihanju skupne prodane
povrsine zemljis¢ tudi za gozdna zemljisca od leta 2015 do 2019 prisoten trend rasti Stevila
realiziranih transakcij.

|
O Q e @

Preglednica 201: Cene n lasinost prodanh stanovary na sekundamem trou, TAO Phuzko pole
po iokainh anaitiénih cbmodsh, leto 2020
Velikost | Cena €/m’ | Cena € | Cena & | Leto Uporabna
ANALITIENO OBMOCIE NERVEN ) | ESomcand| vediumd | (75 sty | it | pEcii
imeduana) | Imedana)
TAO PTUJSKO POLIE w0 880 L 1330 1976 s3
LAO PTW L/ 1070 129 1360 577 53
LAO KIDRICEVO 13 810 830 1150 %52 7
Opombe:

- Podotis 20 lokolnd anolitiéni 00modi »Ormode in »Plujsko poje bre2 velih krgpeve niso priazony ker je velikost v2orco
20 Qrodun SLotEtind) kaolwkov premghng.

Preglednica 202: Cene in lastnost prodand he na sekundamem trgu, TAO Ptysto polie, po Ickainih anaiténh
cbmadyh, leto 2020
Velikost | Cena &/nv | Cena &y | Cera € | Leto Powrdina | Povrliea
ANALITICNO OBMOCJE Wora: s O5.pucinll | Zoucbe | Wle | semgSta
(medana) | (mecany) | medana)
TAD PTUSSKO POLIE % 45.000 81000 0000 1972 37 950 |
<> LAO PTLUSKO POLJE BREZ VECH 54 35.000 60.000 105.000 1973 123 1030 “J
YRAJKEV
LAD PTUI &0 63.000 4000 110,000 197 m 70
Opombe:
- Podiothi 20 lokaini ondl@idni 0dmodE »Ormade in »Kidrilevox niso prikaan{, ker je¢ vekost v2orce 20 Srodun stotistilrih
kazoindoy premghng

Preglednica 203: Cene in lastnosti prodanih zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, TAQ Ptujsko polje, po
lokalnih analitiénih obmodjih, leto 2020

Velikost | Cena €/m¢ | Cena &/mv | Cena€/m¢ | Povrsina
ANALITIENO OBMOCJE VZOrea | (25.percentl] | (medizna) | (75. percentil | ZemijKia
(mediana)
TAC PTUJSKC POLIE 7 19 24 k1l 800
LA PTUJSKO POLJE BREZ VECHH KRAJEY 44 15 22 25 790
LA PTUY 27 25 3 45 810
Opombe:
- Podatki za lokatni analiticni obmodi »OrmoZe in »Kidricevox niso prikazani, ker je velikost vzorca za izracun statisticnih
kazalnikov premaihng.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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GIBANJE CEN

Preglednica 204: Gibanje cen stanovan), his in zemljisé za gradnjo stanovanjskih stavb, TAD Physko
letih v primerjavi s predhodnim letom, od 2016 do 2020

VRSTA NEPREMICNINE | 2015-2016 | 2016-2017 | 2017-2018 | 2018-2019 | 2019-2020
Stanovanja 1% 3% 5% 4% 3%
Hise 1% 3% 4% 2% 2%
ZemljisCa za gradnjo 12% -2% 5% 6% -3%

Preglednica 221: Cene in povriine prodanin kmetijskin zemljid¢, po trZnih analitiénih obmodgjih (TAQ) in lokalnih
analiticnih obmodjin (LAQ). leto 2020

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m* | Cena €/m* | Povrsina
ANALITIENO OBMOCIE vzorca (25.percentil) [ (mediana) | (75. percentil) | zemljisca
(mediana )

TAO PREKMURJE 549 0,89 1,10 1,55 3.500
LAQ PREKMURJE - NIZINA 280 02 1.50 189 3900
LAQ PREKMURJE - GRICEVIE 269 075 0,98 1.20 3.200
TAO STAJERSKO OBMOCJE 536 1,30 1,98 2,50 5.600
LAO SPODNJA DRAVSKA DOLINA 249 90 2,30 2,60 5700
LAO SLOVENSKE GORICE 248 1,07 1,50 2,00 5900
LAO HALOZE 39 0.84 1.07 1,88 3600
TAO DOLENJSKO OBMOCJE IN BELA KRAJINA 577 0,92 1,12 1,52 3.100
LAO VZHODNO POSAVSKO HRIBOVIE Z BIZELJSKIM 199 079 1.03 134 3700
LAO NOVO MESTO Z OKOLICO 121 110 1,50 2,00 3200
LAO BELA KRAJINA 113 0,77 1,00 145 2100
LAO KRSKO-BREZISKO OBMOCIE 86 1,00 110 1.29 3900
LAO GORJANCI 58 0,89 1.20 162 2300
TAOQ NOTRANJSKA 178 0,71 0,99 1,29 2.300
TAO KOCEVSKO OBMOCJE IN SUHA KRAJINA 105 0,81 1,20 2.1 2.500
TAO SAVINJSKO OBMOCJE 238 1,02 1,65 2,70 3.700
LAO SAVINJSKI HRIBI IN ZASAVIE 174 0,88 136 2,00 3700
LAQ SAVINJSKA DOLINA 84 2,00 3,00 4,00 3300
TAO ALPSKO OBMOCIJE 20 1,94 2,76 3,12 2.400
TAO GORENJSKO OBMOCIE 78 4,00 5,27 643 4600
LAO KRANJ Z OKOLICO &1 4,38 6,00 7,00 4900
LAO SKOFJELOSKO HRIBOVJE 17 192 2,59 4,50 3300
TAO OSREDNJESLOVENSKO OBMOCJE 192 1,24 2,14 3,50 3.800
LAO OSREDNJA SLOVENIJA - GRICEVIE 133 1,04 1,70 2,57 3700
LAO LJUBLJANSKA KOTLINA 59 2,90 3,50 5,00 4000

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 obdavcenje, tako za davek na promet nepremicnin, kot davek na dobicek iz kapitala.
Promet novih je obdavcen z DDV, starejsih in dalj ¢asa vseljenih pa je obdavéen s prometnim davkov,
v vi$ini 2%. DDV je oproscen promet z objekti ali deli objektov in zeml;jis¢, na katerih so postavljeni,
¢e je dobava opravljena kasneje kot v dveh letih od zacetka prve uporabe oziroma prve vselitve.
Prikazana trzna vrednost ne zajema DDV, zajema pa prometni davek.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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PODROBNEJSI OPIS NEPREMICNIN:

Zemljiskoknjizni podatki:

Kkatastrska ob&ina 394 GERECJA VAS parcela 768/2 (ID 5145384), vknjizena stvarna sluznost za
komunikacijsko omrezje in za projekt : Rekonstrukcija ceste, vodovoda, fekalne in meteorne
kanalizacije Njiverce-novi del,

Kkatastrska ob¢ina 394 GERECJA VAS parcela 737/6 (ID 610870), vknjiZena stvarna sluznost za
projekt : Rekonstrukcija ceste, vodovoda, fekalne in meteorne kanalizacije Njiverce-novi del,
Kkatastrska ob¢&ina 394 GERECJA VAS parcela 738 (ID 2799279), vknjiZena stvarna sluznost za
projekt : Rekonstrukcija ceste, vodovoda, fekalne in meteorne kanalizacije Njiverce-novi del,
Kkatastrska ob&ina 394 GERECJA VAS parcela 769/4 (ID 1455546),

lastnik vseh je TALUM Tovarna aluminija d.d. Kidricevo,

Lokacija
Nepremicnine se nahajajo med Proletarsko ulico in Zeleznisko progo, v naselju Kidri¢evo.

Obéinski prostorski nacért (OPN), gradbeno dovoljenje in dostop

Iz Potrdila o namenski rabi §t. 3501-326/2021-2 z dne 28.9.2021 izhaja, da so parc.§t. 768/2 in 738,
obe k.o. Gerecja vas opredeljeni kot kmetijska zemlji§ca, parc.st. 737/6 in 769/4, obe k.o. Gerecja vas,
pa kot stavbna zemlji$¢a, nadalje Se prikazujem izsek iz Potrdila o podrobnej$i namenski rabi:

- podrobnejsa namenska raba:

K1 - Najbolj$a kmetijska zemljista (parc. &t. 768/2, 738).
SS - Stanovanjske povrsine (parc. $t. 737/6).

ZP - Parki (parc. &t. 769/4).

podrobnej8a &lenitev namenske rabe:
LSSu - Stanovanjske povrsine znotraj naselja Njiverce (parc. &t. 737/6). |

Navodilo: podrobnejsa namenska raba se navaja v kolikor je v prostorskih aktih dolocena.

Parc.st. 768/2 se nahaja neposredno ob javni asfaltni poti, parc.§t. 738 se nahaja znotraj zemljis¢ —
vrtov, dostop je ob robu zemljiS¢ po poljski poti,

parc.$t. 769/4 (park — v naravi zara$¢eno) se nahaja prav tako ob javni poti, parc.st. 737/6 se nahaja
juzno od pozidanih lastni§kih zemljis¢ Proletarska ulica 12 in 13.

Opis stanja na dan ogleda

Ogled je bil opravljen 12.10.2021

Katastrski podatki in fotografije:

Katastrska ob¢ina 394 GERECJA VAS, §tevilka parcele 768/2
POVRSINA PARCELE (m?) 2.654
DEJANSKA RABA DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)

kmetijska zemljis¢a brez trajnih nasadov 78,5

javna ob¢inska cestna infrastruktura 16,1
nedolocena raba 54

NAMENSKA RABA DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
najboljsa kmetijska zemljisca 100,0

BONITETNE TOCKE 48

POVRSINA ZEMLJISCA Z BONITETNIMI TOCKAMI (m?) 2.083

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Katastrska ob¢ina 394 GERECJA VAS, $tevilka parcele 737/6

POVRSINA PARCELE (m?) 1.273

DEJANSKA RABA DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
kmetijska zemljis¢a brez trajnih nasadov 37,3
poseljena zemljisca 8,0
nedolocena raba 54,7

NAMENSKA RABA DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
stanovanjske povrsine 100,0

Katastrska ob&ina 394 GERECJA VAS, $tevilka parcele 738

POVRSINA PARCELE (m?) 7.301

DEJANSKA RABA DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
kmetijska zemljis¢a brez trajnih nasadov 100,0
NAMENSKA RABA DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
najboljsa kmetijska zemljisca 100,0
BONITETNE TOCKE 55

POVRSINA ZEMLJISCA Z BONITETNIMI TOCKAMI (m?) 7.301

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Katastrska obéina 394 GERECJA VAS, §tevilka parcele 769/4

POVRSINA PARCELE (m?) 1.692
DEJANSKA RABA DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)

gozdna zemljis¢a 100,0
NAMENSKA RABA DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
parki 100,0
BONITETNE TOCKE 28

POVRSINA ZEMLIISCA Z BONITETNIMI TOCKAMI (m?) 1.692

RASTISCNI KOEFICIENT GOZDA 11
ODPRTOST GOZDA 100

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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PODROBNESI OPIS:

Na podlagi zgornjih prikazov lege in fotografij je lazje razumeti rabo in lego obravnavanih zemljis¢.
Podrobne;jsi pregled in opis prikazujem Se v naslednji tabeli:

m2 opis
parc. §t. 768/2 k.o. 394 —
Gerecja vas 2654 | kmetijsko zemljisce, delno oZji pas ob cesti, severno $irsi, z vrticki
parc. §t. 737/6 k.o. 394 — stavbno zemljis¢e, na podro¢ju med pozidanimi zemljis¢i in vrtovi
Gerecja vas 1273 | - kmetijskimi zemljisci.
parc. §t. 738 k.o. 394 — kmetijsko zemljisce, v naravi v rabi kot vrtovi, nahaja se znotraj
Geredja vas 7301 | veéjega kompleksa podobnih zemljis¢
parc. t. 769/4 k.0. 394 — v naravi zaraséeno, kot gozd, sicer po navtrnenskl \I:db{ stavbgo

. zemljisCe, namenjeno za park, juzno je Ze podrocje zelezniske

Gerecja vas . . ; .

1692 | postaje, vzhodno in zahodno je omejeno s cesto.

PRIKAZ OCENJEVANJA NEPREMICNIN

NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Primerljive nepremicnine iS¢em v bliznji okolici ali podobnih lokacijah.
Po MSQV je potrebno upostevati razlike med:
e pravico, za katero smo dobili podatke o ceni, in pravico, katere vrednost se ocenjuje,
e razli¢nimi lokacijami,
e kakovostjo zemljis¢ ali starostjo in znacilnostmi objektov,
e dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako nepremicnino,
e okolis¢inami, v katerih je bila cena dolo¢ena, in zahtevano podlago vrednosti,

datumom zacetka veljavnosti dobljenega podatka o ceni in zahtevanim datumom ocenjevanja vrednost

Upostevam naslednje primerljive prodaje za stavbno zemljisce:

Za parc.$t. 768/2 in 738 - kmetijska zemljiS¢a upoStevam naslednje primerljive prodaje:

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



cenilno porocilo — k.0. Gerecja vas stran 14 od 25

ID posla 555550 Pogodbena
Nepremicnina povrsina
Vrsta posla Prodaja na prostem
trgu 394-455/8 - GERECJA VAS, KIDRICEVO 51583.00 m*
ce za kmetijsko rabo [njiva, travnik, pasnik} . povrsina parcele
Datum sklenitve 12.08.2021 o
pogodbe
Vir podatkov ETN, analiza ARVIO, pndobjenc dne 08.10.2021
Pogodbena vsota 13.398 € Ortofoto posnetek Lokacija
bruto B stane ¥ v
| /
* .. (L3 |
- A i
Pogodbena vsota N — %
neto @ Zatoldje b
Prepolje \ - b
;*A'!; Slovenja vas -\
Stopnja DDV DDV ni bil 2
obracunan 9
i Hajdote
Kungota
Pruju Skorba
I:
.’- .
Apate
Lovrenc na 1 aaflal
ID posla 526094 Pogodbena
Nepremicnina povrsina
Vrsta posla Prodaja na prostem
trgu 425-13463 - LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU, KIDRICEVO 25154,00 m*
Datum sklenitve 1412.2020 R
pogodbe
Vir podatkov ETN, anafiza ARVIO, pndobjjena dne 08.10.2021
Pogodbena vsota 62.885 € Ortofoto posnetek Lokacija
bruto =
+ & s V | ::
int Kungota pn\ =
Pogodbena vsota = Pluju
neto @ — X
. E«{\
Stopnja DDV DDV ni bil Kidritevo 4

T ———————————— —— -‘.
‘ R

Apale

obracunan

vas
Pleterje

Lovrent na
Dravskem polju

Podlole 5 |

Ptujsks Gora
Epark

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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ID posla

Vrsta posla

Datum sklenitve
pogodbe

Pogodbena vsota

bruto

Pogodbena vsota
neto @

Stopnja DDV

ID posla

Vrsta posla

Datum sklenitve
pogodbe

Pogodbena vsota
bruto

Pogodbena vsota

neto @

Stopnja DDV

Prodaja na prostem
trgu

2711.2019

N
(4,
o
™

DDV ni bil

obracunan

Prodaja na prostem

trgu

12.09.2019

DDV ni bil

obracunan

Izvedem prilagoditve:

Nepremicnina

394-887 - GERECJA VAS, KIDRICEVO

met

stran 15 od 25

Pogodbena
povrsina

8.387.00 m*

Vir podatkov ETN, analiza ARVIO. pndobljenc dne 08.10.2021

Ortofoto posnetek

Nepremicnina

424-444 - APACE, KIDRICEVO

metiisk

Lokacija
3 oy r
i ;\ ) L
|-
- 432'-‘.7"35@’"0 Zgomja H
Kidricevo
Y, .n
. ‘ -
no
m A 14
7 ¥
T |
;. W
%
Pogodbena
povrsina

Vir podatkov ETN, analiza ARVIO, pndoblienc dne 08.10.2021

Ortofoto posnetek

posel

trzna vrednost v EUR
povrsina

vrednost v EUR/m2
datum prodaje
povrsina kmetijsko
Prilagoditve

Gerecja vas
13398,00
5153,00
2,60
12.08.2021

Lovrenc

Gerecja

Lokacija
grno § ra
um = | L
3 (=2
%
432
Anace
Apace

62885

25154

2,50
14.212.20

13815
4636
2,98

25161
8387
3,00
27.11.2019 12.09.2019

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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pogoji prodaje
prilagojena nab. Vrednost
vrednost v EUR/m2
namen (osrednje dejavnosti)
prilagojena vrednost
Cas prodaje
prilagojena vrednost
lokacija
prilagojena vrednost
dostop po javni poti
prilagojena vrednost
oblika -8irina
prilagojena vrednost
dejanska raba vrtovi
prilagojena vrednost
Primerljiva povrsina v m2
Prilagojena vrednost:
ponder

stran 16 od 25

0,00 0,00 0,00 0,00
13398,00  62885,00 25161,00  13815,00
2,60 2,50 3,00 2,98
0,00 0,00 0,00 0,00
2,60 2,50 3,00 2,98
0,00 0,00 0,05 0,05
2,60 2,50 3,15 3,13
0,00 0,00 -0,05 0,00
2,60 2,50 2,99 3,13
0,00 0,00 0,00 0,00
2,60 2,50 2,99 3,13
0,00 0,00 0,00 0,00
2,60 2,50 2,99 3,13
0,20 0,20 0,20 0,20
3,12 3,00 3,59 3,75

1 1 1 1
3,1EUR 30EUR 3,6 EUR 3,8 EUR
0,25 0,25 0,25 0,25

VREDNOST (kot prostega zemljis¢a)

3,37 EUR nam2

Za parc.§t. 737/6 — stavbno zemlji§¢e upostevam naslednje primerljive prodaje:

Podatki o poslu

Nepremicnina

394-723)

Vsebina posla

Pogodbena
povrsina

7 - GERECJA VAS, KIDRICEVO 1.504.00 m?

\ odatkov ETN,

Ortofoto posnetek

23/8 - GERECJA VAS, KIDRICEVO

analiza ARVIO, prdobljeno dne 23.09.2021

Lokacija

vojosnical 7

[
“, L|':3.

oplika Glica

Leaflet

e ARVIO

d

iz 723/8 so nastale parcele 723/12 in 723/13 — gradnja ve¢stanovanjskih objektov

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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1D posla

Vrsta posla

Datum skienitve

pogodbe

Pogodbena vsota
bruto

Pogodbena vsota
neto @

Stopnja DOV

stran 17 od 25
534814 Pogodbena
Nepremicnina povrsina
Prodaja na prostem
trgu 746,00 m?
30.06.2020
50000 €

Vir podatkov ETN. analiza ARVIO. pridobijena dne 23.09.2021

Ortofoto posnetek

Lokacija

22,0%
Njiverce
icevo < /'ﬁ
w o
\
. -
 Kidritevo 8
% o L N
L4 N
% w
g [
— g 7 R
ng — =
2 I £ V°E Leaflet
ID posla 498345 Pogodbena
Nepremicnina povrsina
Vrsta posla Prodaja na prostem
trgu 394-731/12 - GERECJA VAS, KIDRICEVO 674,00 m*
Datum sklenitve 19.05.2020
pogodbe
Pogodbena vsota 32000 €
bruto

Pogodbena vsota
neto @

Stopnja DDV

DDV ni bil

obracunan

32000 €

Vir podatkov ETN, analiza ARVIO, pndobljenc dne 08.10.2021

Ortofoto posnetek

Lokacija

Njiverce
Kidricevo .
Lo ulica 7 |
w"mgm.vvg
! X % el
. e w
"
o o
P~ S
U >
5 i) o, SN &7 Leaflet

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Izvedem prilagoditve:

posel

trzna vrednost v EUR brez
DDV

povrsina
vrednost v EUR/m2
datum prodaje
Prilagoditve
pogoji prodaje
prilagojena nab. Vrednost
vrednost v EUR/m2
oblika parcele, izkoriS¢enost
prilagojena vrednost
Cas prodaje
prilagojena vrednost
lokacija v ob¢ini-regiji
prilagojena vrednost
dostop iz javne poti
prilagojena vrednost
mikrolokacija
prilagojena vrednost
oblika parcele, funkcionalnost
prilagojena vrednost
Primerljiva povr§ina v m2
Prilagojena vrednost:
ponder - upoStevam povrprecje
TRZNA VREDNOST

Gerecja vas

Nepremicnina

394-726/71 - GERECJA VAS, KIDRICEVO

Vir podatkov ETN, analiza ARVIO,

Ortofoto posnetek

Gerecja vas

109585 40984
3131 746
35,00 54,94
11.12.2020  30.06.2020
0,00 0,00
109585,00 40984,00
35,00 54,94

0,00 0,00

35,00 54,94

0,00 0,00

35,00 54,94

0,00 0,00

35,00 54,94
-0,15 -0,15
29,75 46,70

0,00 0,00

29,75 46,70
-0,15 -0,15
25,29 39,69

1 1

2529 EUR 39,69 EUR
0,25 0,25

Gerecja vas
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Pogodbena
povrsina

pridobifena dne 08.10.2021

Lokacija

| Y ra
| + | \\'\' LJ
-

- =

T Vojesnico

432

—— | —_ -~
Kidritevo

Gerecja vas

32000 12465
674 388
47,48 32,13
19.05.2020 20.09.2019
0,00 0,00
32000,00 12465,00
47,48 32,13
0,00 0,00
47,48 32,13
0,00 0,03
47,48 33,09
0,00 0,00
47,48 33,09
-0,15 -0,15
40,36 28,13
0,00 0,00
40,36 28,13
-0,15 -0,15
34,30 23,91

1 1

34,30 EUR 23,91 EUR
0,25 0,25

30,8 EUR nam2

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Za parc.$t. 769/4 upoStevam naslednje primerljive prodaje:

Splo&ni podatki o poslu

Podatki o parcelah

@ Dodaj v koSarico B |zvozi v POF @ Frikazi na zemljevidu

1.Pravni posel

‘rsta pravnega posla: Kupoprodajni posel

\rsta pravnega posla podrobno:  Prodaja na prostem trgu

#w PARCELA 102/6, 361 - DOBRAVA, SLOVEN.) GRADEC

A1 ldentifikacijski podatki o parceli

10206
261 - DOBRAVA,

Parcelns Stevilka:

Katastrska obéina:

Datum sklenitve pogodbe: 18.10.2019
I e s eiaiponi 451495 Obcina: SLOVEN) GRADEC
2 Podatki o pogodbi A2 Podatki o parceli
Vrsta liiz éa: Zemljisce na katerem je

Skupna pogodbena cena: 200000 EELLE ima gradbeno dovoljen]
Stopnja DDV: ! Mamenska raba parcele: !
DOV vidjucen: Me Koordinate: X:1480132.04 YV:509615.
Trznost posla: W preverjanju FPowrsina parcele: 1000 m2

o Wrsts trajnega nasads: !
3.Pogodbene stranke - prodajalci e 0

Pravno organizacijska oblika:

Ni prodajalcey

] TEMATSKI SKLOP

[77 00 - Namenska raba (kartogratski def)
S Chooli a5, 8,5, )
- Ctmage caran st €4, )
1 Clmat ot consh 9, 5.3
- Pons et 7,20, 80
2 Chnodn sl ol 35, 9, 29, 2,30
PGl romee . 9. P12, 90)

T ot e b 0., )

- eien amriors st

EUR/M2, povrsine za turizem, v naravi

A3 Podatki o prodaji parcele

Legenda padotior. Register nepremitain  Zenlfiki kataster
Podrobui podathi o parcel

Katastrska obding 861 Stevilka parcele 102/6
POVRSINA PARCELE (M2)

DEJANSKA RABA DELET DEJANSKE RABE (%)

mieiza sos

MARENSKA RABA
poeetie 23 turgem

POVRSINA NARENSKE RABE HEMLNSEA (M2)
1000

BONITETHE TOEKE a
POVRSINA ZEMLIISEA T BONITETNIMI TOCKAMI (#7) 192

BASTIENI KOEF ICIENT GOZDA 5
OUPRTOST GoZDA

gozd, v Orbéini'Slbvenje Gradec

¥ Dodsj v kodarico W lzvozi v FOF '@ FrikaZi na zemljevidu
4 PARCELA 2686/1, 680 - TEZNO, MARIBOR
1.Pravni posel
A1 Identifikacijski podatki o parceli
rsta pravnega posla: Kupoprodajni posel
Vrsta pravnega posla podrobne:  Prodaja na prostem trgu FrElTe SEl e 2R
Dstum sklenitve pogodbe: 13.7.2020 IR S T E=TERLY
ID pravnega posla: T Obéina: MARIBOR
2 Podatki o pogodbi A2 Podatki o parceli
Skupna pogodbena cena: 1.10000 € e iz:':'g::i::;::::ﬂ:ﬁ;
Stopnja DDV: I Mamenska raba parcele: I
DOV viljugen: Ne Heoordinate: X:153014.85 ¥:551276.34
Trinost posla: W preverjanju Powrina parcele: T42 m2
o Vrsta trajnega nasada: !
3.Pogodbene stranke - prodajalci Starost tajnega nasada: ;
Pravno oblika: Mi
A3 Podatki o prodaji parcele
AEEEEIER e 1 E=[10E Prodani sclastnifki deles parcele: 11
Pravno crganizacijska oblika: !

Parcele
[rre——
anima - w2

e poetais o el
tairsi s 650 Sarvilha sk 2686

NAMENSKA Rain
tmots e st

Lonemnla pdithr:

=
@
Rister pepremitin  Temlihd

i

POVESINA NANENSAE HASE TENLASE)

0 BTV ¢ mATE A STEVILG

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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1,48 EUR/m2, blizina Maribora, zelene povrsine, izven strnjenega naselja — ocenim da
lokacija ni primerljiva in te prodaje ne upoStevam in tudi ne prikazujem v nadaljevanju.

Splosni podatki o poslu

W Dodaj v kodsrico W9 lzvozi v FOF @ PrikaZi na zemljevidu

1.Pravni posel

vrsta pravnega posla: Kupoprodajni posel

Vrsta pravnega posla podrobno.  Prodaja na prostem trgu
Jstum sklenitve pogodbe: 21.5.2020

D pravnega posla: 498692

2.Podatki o pogodbi

Skupna pogodbena cena: 162.048.00 €

Stopnja DDV: !

20V viddjucen: Ne

Trinost posla: V preverjanju

3 Pogodbene stranke - prodajalci

Srawnc orgenizacijska oblika:  Ni prodajalosv

4 Pogodbene stranke - kupci

Sravno organizacijska oblita:  /

obmocdje zelenih

] TEMAT SR o108

[7] M- Namensha reba
- Chmatn oy 0t 0,90 0,569 fIS
€ Ot €31 1
[ ]
)
- Chotn i o 5, 3, 7, .30
1 Chm o . PP RO,
w

U et e e 0,691

Pt e o
e s 1. )
s i
ot e 0. 4
1 Chrn e et
e s e 5, )
1ot 2 et e o)

5,5 EUR/m2,

zelene povrsine ob Velehjskem jezeru.

AU IUETIIIRALIS R PUGELR U Pl LET

Parcelna Stevilka:
Katastrska obéina:

Obéina:

A.2 Podatki o parceli

404112
958 - GABERKE
S05TAN

Vrsta zemljis éa:
Namenska raba parcele:
Koordinate:

Fovriina parcele:

Vista trajnega nasada:
Starost trajnega nasada:

A3 Podatki o prodaji parcele

Nepledno ali vodno zemljis&e sli drugo
neuporabno zemljisée
]

X:136693.64 Y:505139.31
15881 m2

i

!

Fredsni sclastnizki dele? parcele:

A PARCELA 404/13, 958 - GABERKE, S08TANJ

A1 Identifikacijski podatki o parceli

11

Parcelna Stevilka:
Katastrska obéina:

Obgina:

A.2 Podatki o parceli

40413
958 - GABERKE
S05TAN

Vrsta zemljis éa:

Namenska raba parcele:

MNeplodno ali vodno zemljisée ali drugo
neuporabno zemljisée
i

Koordinate: %:136639.66 Y:505201.92
Fowrsina parcele: 2534 m2

Vrsta trajnega nasada: i

Starost trajnega nasada: i

A3 Podatki o prodaji parcele

Frodani solastni3ki dele parcele: 11

A PARCELA 466/1, 958 - GABERKE, 505TANJ

A1 Identifikacijski podatki o parceli

Farcelna Stevilka: 48611

Katastrska obéina: 958 - GABERKE
Obéina: S05TAM

A2 Podatki o parceli

Vrsta zemljiEda:
Mamenska raba parcele:
Koordinate:

Powrsina parcele:

Virsta trajnega nasada:

Starnst frainens nasadsa

cenilka: mag. Marija Toplak, univ.

Meplodno ali vodno zemljisée ali drugo
neuporabno zemljisée

i

X:136830.81 Y:505207.85

11921 m2

i

1

. dipl .inZ. grad.
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e ratearaas praesesasies e peesuass = wrtamanans e peaes weacssess

WY Dodsj v kodarico W |zvozi v PDF
A PARCELA 2008, 259 - LIUTOMER, LJUTOMER

1.Pravni posel
A1 ldentifikacijski podatki o parceli

Virsta pravnegsa posla: Kupoprodajni posel
Virsta pravnega posla podrobno:  Predaja na prostem trgu P S e ZLEE
Detum sklenitve pogodbe: 11.3.2019 EEEE T Za)olLLITE. =X
ID pravnegs posle: G Obéina: LIUTOMER
2 Podatki o pogadbi A2 Podatki o parceli
Skupna pogodbena cena: £.700,00 € el T f;:g::eb;:::::;ﬂl:j!emnm
Stopnja DOV: ! Mamenska raba parcele: !
DOV viljuden: Ne Koordinate: !
Trinost posla: Fowrsina parcele: 5820 m2

o Vista trajnega nasada: !
3.Pogodbene stranke - prodajalci e T ’

Pravno crganizacijska oblika: Mi prodajalcev
A3 Podatki o prodaji parcele

e Prodani solastniski deles parcele: 141

Pravno organizacijska oblika: /

s Cce °a . SI0PPOHOE ROV PIS OO —e

1 EUR/m2, na oju Ljutomera, obmocje za éport.

Postojna, k.o. Kacja vas, ponudba:

Osnovni podatki REID 908-002
Posredovanje: prodaja

Prodajna cena: 150.000,00 € + pripadajoci davek

namembnost: Stavbna zemljisCa in zemlji5€a zelenih povr3in, Planina

Maslov: Planina, Postojna

Skupna povriina zemljis¢: 20.668,00 m*

Parcelna Stevilka: 2471-1433/2, 2471-1433/3, 2471-1433/7, 2471-1598/1

*Davek se obrafuna v skladu z vsakokrat veljavno zakonodajo.

Zemljevid lokacije

W Planina

Planina

Vrtec Postojna 9
oo
Vzgojni Zavod Planina g !

Planina Katern transport,

gradbena mehanizacija... g
9 Ravbarjev stolp %y T

‘v%“

Kacje rldeo Planinskajamae

euneld

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Ponudba za 7,26 EUR/m2 zemljis$¢a, blizana Postojne

Izvedem prilagoditve:

Prilagoditve za prosto zemljiSce:
posel
trzna vrednost v EUR
povrsina
vrednost v EUR/m2
datum prodaje
povrsina kmetijsko
Prilagoditve
pogoji prodaje
prilagojena nab. Vrednost

vrednost v EUR/m2
zazidljivost zemljis¢

prilagojena vrednost
Cas prodaje

prilagojena vrednost
lokacija

prilagojena vrednost
namembnost

prilagojena vrednost
mikrolokacija

prilagojena vrednost
funkcionalnost

prilagojena vrednost

Primerljiva povrsina v m2

Prilagojena vrednost:

ponder

VREDNOST (kot prostega zemljisca)

Slovenj Gradec Sostanj Ljutomer  Postojne
3000,00 169048 5700 150000
1000,00 30736 5680 20668

3,00 5,50 1,00 7,26

16.10.2019 21.05.2020 11.03.2019 ponudba

0,00 0,00 0,00 -15000,00
3000,00 169048,00  5700,00 135000,00
3,00 5,50 1,00 6,53
0,00 0,00 0,00 0,00
3,00 5,50 1,00 6,53
0,00 0,03 0,00 0,00
3,00 5,67 1,00 6,53
0,29 -0,23 0,40 -0,23
3,87 4,36 1,40 5,03
0,00 0,00 0,00 0,00
3,87 4,36 1,40 5,03
0,00 0,00 0,00 0,00
3,87 4,36 1,40 5,03
0,00 0,00 0,50 0,00
3,87 4,36 2,11 5,03

1 1 1 1
39EUR 44EUR 21EUR 50EUR
0,30 0,40 0,10 0,20

4,12 EUR

Ponder upostevam glede na primerljivost lokacije.

ObrazloZitev prilagoditev:

Povsod ocenjujem neomejeno lastninsko pravico, zato prilagoditev ni potrebna
Lokacije primerljivih prodaj so razli¢ne, zato upostevam vrednostne ravni iz sploSnega vrednotenja:

Vrednost m’ zemijiséa glede na skupino STZ (EUR)

referéﬁéna énoté je 1000 M2 |

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Glede na gornjo tabelo ocenim da obravnavano obmocje sodi v vrednostno raven 5,

Ljutomer najbrz v 3., torej so v Kidri€evem za 40% visje cene zemljisc,

Velenje najbrz v vrednostno raven 6, torej so v Kidricevem za 23% niZje cene zemljis¢

Postojna je najbrz ista vrednostna raven kot Velenje,

Slovenj Gradec pa raven 4, torej so v Kidri¢evem cene 29% visje,

Dovoljeno rabo ali namembnost (v skladu s prostorsko zakonodajo) uposStevam oziroma ocenim.
Ocenjujem, da v primerljivih prodajah niso bile pristne posebne okolis¢ine, v katerih je bila cena
dolocena, in da je bila zahtevano podlaga vrednosti pri vseh prodaja trzna vrednost. Le pri ponudbeni
vrednosti upostevam, da bo trzna vrednost najbrz doseZena nekoliko nizja, kot je oglasevana.

Vse prodaje so bile izvedene zadnjih dveh letih, zato datum zacetka veljavnosti dobljenega podatka o
ceni in zahtevanim datumom ocenjevanja vrednosti nima vpliva.

Zakljucek
V nadaljevanju upostevam v prejSnjem poglavju ugotovljene vrednosti.

Trzna vrednost nepremic¢nin (neomejene lastninske pravice) znasa za:

m?2 EUR/mM2 trzna vrednost
parc. §t. 768/2 k.o. 394 — Gerecja vas 2654 3,37 8.943,98 EUR
parc. §t. 737/6 k.o. 394 — Gere¢ja vas 1273 30,8 39.208,40 EUR
parc. §t. 738 k.o. 394 — Gerecja vas 7301 3,37 24.604,37 EUR
parc. §t. 769/4 k.o. 394 — Gerecja vas 1692 412 6.971,04 EUR
Skupaj vse nepremicnine: 79.727,79 EUR

cenilka:

mag. Marija Toplak

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Izjava o skladnosti s standardi ocenjevanja

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:

- imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremicninah potrebno znanje in izkusnje za izvedbo
ocene vrednosti nepremicnin, 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 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 doloceno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakr§negakoli poslovnega 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 nihce 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 racunovodskega poro¢anja;

- priizdelavi tega poro€ila sem upostevala MSOV 2017.

Stojnci, 13. 10. 2021

cenilka:
mag. Marija Toplak

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti, 2010, Uradni list RS, 23/2010

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

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2011, 2013 in 2017, Intenational Valuation Standards
Committee 2011, 2013 in 2017, prevod Slovenski institut za revizijo 2012, 2013 in 2017.
Slovenski poslovno finanéni standardi, Ur. list 106/2013

Psunder 1., Torkar M., 2007: Priro¢nik za ocenjevanje vrednosti nepremicnin, Slovenski institut
za revizijo

PSunder I., Vrencur R., 1012: Nepremicninsko pravo in vrednost pravica na nepremicninah,
Slovenski institut za revizijo

Bol¢ina B., Bratina B., Cibej J. A., Duhovnik M., Gra¢ani¢ S., Hojnik G., Jerman S., Kosi M.,
Kratnar J., Lusnic K., Murko J., Nagode Zupanci¢ P., Odar M., Povse 7., Skitek M., Srednik R.,
Skerget D., Torkar M., Valentin¢i¢ A., Vrenéur R., Zadnik Stirn L., Zupangié D., Zupanéi¢ V. ,
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ocenjevalec vrednosti nepremicnin, Ljubljana, Slovenski institut za revizijo

Slovenski standard SIST ISO 9836; 2000, urad RS za standardizacijo in meroslovje

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...
hhttps://apps.arvio.si/market/transactions/search

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

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