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POVZETEK - I1ZVID OCENJEVANJA VREDNOSTI

V skladu z naroéilom Obéine Kidri¢evo, sem za potrebe ugotovitve trzne vrednosti, za namen nakupa
oziroma prodaje, ocenila trzno vrednost nepremiénin (neomejene lastninske pravice) za parcele
sanirane gramoznice, ki so v lasti Obgine Kidri¢evo V K.O. Lovrenc na Dravskem polju.

Podlaga vrednosti: TRZNA VREDNOST

Definicija trzne vrednosti:

V skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2020) 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 stavbna zemljisce,
ki niso omejena za daljnovodi znaSa 11,70 EUR/m2 zemljiS¢a

za stavbna zemljiS¢a, ki so omejena z daljnovodi, pa znasa 3,90 EUR/m2 zemljis¢a.

Glede na to, da kompleks predstavlja skupaj 43119 m2 zemljis¢,
da je 39,4 % zemljis¢ omejeno z daljnovodi, 60,6 % zeml;jis¢ pa prostih,
vrednost vseh zemlji$¢ znasa:

m2 | EUR/m2 | trzna vrednost
SKUPAJ VSA ZEMLJISCA 43119
delez 0,394 zemljiss 16988,89 3,9 66.256,66 EUR
delez 0,606 zemljis¢ 26130,11 11,7 305.722,33 EUR
SKUPAJ: 371.978,99 EUR

V navedeni vrednosti morebitni DDV ni vkljucen.

Vrednost velja na dan izpisa tega porocila dne 28. 01. 2022.

Zemljiskoknjizni podatki:
katastrska ob¢ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLIJU parcela 983/1 (ID 4604206),

katastrska ob¢ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU parcela 987/1 (ID 909817),

katastrska ob&ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU parcela 841/7 (ID 7212961),

katastrska ob¢ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU parcela 980/1 (ID 4436352),

katastrska obcina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU parcela 979/1 (ID 573366),

katastrska ob&ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLIJU parcela 839/3 (ID 7212970),

katastrska obcina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLIJU parcela 984/1 (ID 4940255),

katastrska ob¢ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU parcela 834/2 (ID 395466),

katastrska ob¢ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLIJU parcela 838/1 (ID 70392),

katastrska obcina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU parcela 839/2 (ID 4782456),

katastrska ob¢ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU parcela 835/1 (ID 3922875),

katastrska ob¢ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU parcela 838/4 (ID 7212967),

vseh parcel ja lastnica Obéina Kidri¢evo (v zemljiski knjigi $e ni zaveden nakup parc.835/1),na vseh
parcelah so vknjizene sluZnosti za vzdrZevanje in gradnjo daljnovodov, na nekaterih $e pravica
sanacije gramoznic (je Ze sanirana), na parc. §t. 841/7 pa e uporaba za potrebe gradnje obvoznlce in
katastrska ob¢ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU
lastnik je RS.

|
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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 2020 (MSOV 2020), druga pravila, ki jih dolo€a SIR in
druge zakone in izdane predpis njihovi podlagi, vse, ki so pomembni za obravnavano nalogo.

Utemeljitve podajam v nadaljevanju tega porocila.

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. Prouctila sem vplive, ki ga imajo na uporabo in vrednost nepremiénin veljavni predpisi o uporabi
zemljis¢, razmere na trgu nepremiénin, 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 nepremi¢nin v Sloveniji, v regijah, s podobnimi znacilnostmi, kot so
na podroc¢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 2020 (MSOV 2020), druga pravila, ki jih dolo¢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.

TrZzna 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$¢e in vse stvari, ki so naravni del zemlji§¢a, npr. drevesa, minerali, in stvari,
ki so bile dodane zemlji§€u, npr. objekti in izbolj$ave na zemljiS€u ter vsi trajni prikljucki objektov, npr.
nadzemni in podzemni infrastrukturni objekti (komunalna infrastruktura).

Pravica na nepremi¢nini je pravica lastniStva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljis¢a in objektov.

Definicije pojmov povzemam po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV), in jih
navajam:
e Nepremiénina je fizi¢no sredstvo in predstavlja zemlji$€e in objekte, ki so na, nad, ali pod njim.
e Pravica na nepremicnini je pravica lastniStva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljis¢a in
objektov. Nepremiénost 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
nepremiénini, ne pa na fiziéno zemlji§¢e in objekte. Razli¢ne vrste pravic na nepremicninah se
med seboj ne izkljucujejo.

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

Nacdini in metode ocenjevanja vrednosti

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

»Nadin 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 prougiti 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 prougiti 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 na¢in — nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo
ne bo plagal veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma
izdelavo. Ta nain 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 nevSe€nosti, tveganje ali druge
dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, zaradi starosti ali zastarelosti manj
privlaéno od drugega, ki bi ga bilo mogoce kupiti ali izdelati. V takem primeru utegnejo biti potrebne
tudi prilagoditve na ceno drugega mozZnega sredstva glede na zahtevano podlago vrednosti.

Na donosu zasnovan nadin — nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denamih 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. pri¢akovani dobiéek, 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 sploSna mera
kapitalizacije; metoda diskontiranega denarnega toka, pri éemer se diskontna mera uporablja za vrsto
denarnih tokov za prihodnja obdobja, ki se diskontirajo na sedanjo vrednost.«

V tem porocilu sem uporabila nalin 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 jamdi za njihovo
to€nost oz. pravilnost ter s tem v zvezi ne prevzema nobene odgovornosti.

- Predpostavlja se, da gre za odgovorno lastniS§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 poro€ila.

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

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

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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- Ocena vrednosti velja le za v poro¢ilu 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 zemlji¢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.

- Predpostavlja se, da je nepremiénina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko (ekolo$ko) zakonodajo,
razen, e iz porocila izhaja drugace.

- Predpostavlja se, da ni nobenih skritih okoli$¢in oz. nevidnega stanja na objektu ali zemljiS¢u, zaradi
katerega bi bila nepremi¢nina ve¢/manj vredna in ocenjevalka ne prevzema odgovornosti, da bi
raziskala tak$ne okoliséine. Ocenjevalka ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite napake o7.
druge pomanjkljivosti na nepremié¢nini, 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.

Porodilo je sestavljeno ob uposStevanju naslednjih splosnih omejitev

- Ocenjevalka ni dolzna spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugacne okoli§¢ine
od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, e to ni posebej dogovorjeno.
- Poro¢ilo se sme uporabljati samo za gbravnavani namen. za druge potrebe porodila 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 naroénik poro¢ilo uporabi za
namen, za katerega je pripravo poro¢ila naro¢il.

-V primeru da bo potrebno pricati pred sodi§€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 porocila pristojnemu nadzornemu organu.

Enota primerjave

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

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

Vrednost nepremiénin in aktivnost trga nepremicnin je odvisna od demografskih in ekonomskih
procesov v okolju. Slovenija je ena izmed manjSih drzav sveta. Njeno povrsina znasa 20,273 km?. 1.
Jjanuarja 2019 je imela Slovenija 2.080.908 prebivalcev ali 14.000 vec kot eno leto prej.

Bruto domadi proizvod (BDP) je najpomembne;jsi agregat nacionalnih raunov in najobseznej$e merilo
celotne ekonomske aktivnosti. [z 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%.

osrednjeslovenski regiji (26.418 EUR) kar je za 41,3 % nad slovenskim povprecjem in za 87,5-odstotnih
tock ve¢ od najnizjega v zasavski regiji (10.060 EUR). Vecina regij je dosegla 80-96 % povpre¢nega
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 znaSal 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%. Statisticni podatki kazejo, da je Slovenija po BDP pod povprecjem Evropskih drzav, obravnavana
regija pod povpredjem Slovenije.

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

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Nepremicninski trg v SirSem in oZjem okolju

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

Koncem prej$njega stoletja, ocenjujem da nekje od uvedbe »nepremiéninskih posrednikov« , se je
pricelo tudi zbiranje podatkov o doseZenih transakcijskih cenah. Geodetska uprava republike Slovenije
(GURS) pa izvaja Cetrtletne, polletne in letne analize. S podobnimi analizami se ukvarjajo tudi spletne
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 najve¢ in so tudi najbolj natancne, na
podrodju trznega segmenta stanovanj, stanovanjskih hi§ in kmetijskih zemljis¢.

V nadaljevanju najprej proucim analizo po GURS - analiza trga nepremi¢nin v Sloveniji:

POROCILO SLOVENSKEM TRGU NEPREMICNIN ZA LETO 2020, povzemam:

»

Preglednica 4: Stevilo evidentiranin prodaj stanovanj in hi¢ na primarnem in sekundarnem trgu,
Slovenija. letno 2015 - 2020

SLOVENDA 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Stanovanja 9.750 1.036 11.655 10.985 11.182 8.834
Primarni trg 1108 1051 1.068 968 982 585
Sekundarni trg 8.642 9.985 10.587 50077 10.200 8.249
Hise 4.601 5.457 6.271 6.185 6.493 5.905
Primarni trg 82 51 80 108 89 87
Sekundarni trg 459 5.406 6.191 6.077 6404 5.818
Opomba:

- kot transakcije na primarnem trgu Stefejo kupoprodaje novih oziroma prvi€ vseljivih nepremicnin,
- kot transakcije na sekundarnem trqu stejejo kupaoprodaje rabljenih nepremicnin.

Preglednica 5: Stevilo evidentiranih prodaj in prodana pavriina zemljid¢ za gradnjo stavb. kmetijskih in gozdnih
zemijié¢, Slovenija, letno 2015 - 2020

2015 2016 2017 2018 2019 2020
ZEMUISCA ZA GRADNJO STAVB
$tevilo kupoprodaj 3.829 4881 5.379 5446 5.678 5.915
Prodana povrsina (v hektarih) 439 632 621 629 643 679
KMETIJSKA ZEMLJISCA
$tevilo kupoprodaj 7454 8.135 8492 8452 9.100 8.124
Prodana povrsina (v hektarih) 5.795 5.061 6.580 7.723 5.607 4.279
GOZDNA ZEMLJISEA
Stevilo kupoprodaj 2.283 2.543 2.786 2.990 3.371 2.845
Prodana povrsina (v hektarin) 3.183 4258 5.846 4440 5.185 4.956

ZEMLIJISCA ZA GRADNIJO STAVB

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

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

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Zemljid&a za gradnjo stavb so nasploh edina vrsta nepremiénin, za katero se je lani $tevilo realiziranih

gradnjo druzinskih hi§, ki je posledica nezadostne trzne ponudbe in visokih cen stanovanjskih
novogradenj. Trend rasti tevila kupoprodaj zazidljivih zemljis¢ je sicer zaradi gradbene ekspanzije
stanovanjskih nepremi¢nin prisoten Ze od leta 2015. Stevilo transakcij in prodana povrSina sta se od
leta 2015 povecala za priblizno 55 odstotkov.

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

Preglednica 203: Cere in lastnost! prodanih zemljiac za gradnjo stanovanjskih stavb, TAO Prujsko polie, po
loka'ni~ analtién:h abmodjih, leto 2020

Velilost | Cena €/m® | Cena €/m? | Cena €/ | Powrsine
ANALITIENO OBMOCIE VI | (25 percenti) | (mediana) | (75 pescentd) | 2emifiSéa
(mediana}
TAO PTUISKO POLIE 7 19 24 k1 800
LAQ PTUISKO POLIE BREZ VECJIH KRAIEY 44 15 22 25 790
LAO PTUS 27 25 E)] 45 810
Opombe!
- Podatki za lokatni anaiititni obmodii »OrmozZ« in »Kidricevor niso prikazoni, ker je velikost vzorca za izracun statisticnih
kazalnikov premajihna.
GIBANJE CEN

Preglednica 204: Gibanje cen stargvarj, hit in zemliis¢ z2 gradnjo stancvanjsk’h stavb, TAQ Physic
letih v primerjav: 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% % 4% 2% 2%
Zemljisia za gradnjo 12% 2% 5% 6% -3%

Davéna analiza

Zaradi gospodarske krize in primanjkljaja v drzavnem proraunu, 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 dobicek iz kapitala.
Promet novih je obdavéen z DDV, starejsih in dalj ¢asa vseljenih pa je obdavéen s prometnim davkov,
v vi8ini 2%. DDV je opro$¢en promet z objekti ali deli objektov in zemljis¢, na katerih so postavljeni,
e je dobava opravljena kasneje kot v dveh letih od zaletka prve uporabe oziroma prve vselitve.
Prikazana trzna vrednost ne zajema DDV, zajema pa prometni davek.

PODROBNEJSI OPIS NEPREMICNIN:

Lokacija

Parcele se nahajajo v na podroéju obgine Kidrievo, juzno od kompleksa tovarne Talum Kidri¢evo
IN VZHODNO OD NOVE OBVOZNICE, parcele predstavljajo enoten kompleks, ki je isto€asno
omejen z ve¢ daljnovodi in sicer

- 110 KV daljnovod Formin — Cirkovce,

- 220KV daljnovod Zerjavinec — Cirkovce,

- 2x400 KV Cirkovce - Pince

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Oblinski prostorski nalrt (OPN), gradbeno dovoljenje in dostop

V skladu s Potrdilom o namenski rabi zemlji$¢a, izdanim s strani Ob&ine Kidricevo dne 12.1.2022, so
vse obravnavana parcele k.o. Lovrenc na Dravskem polju opredeljene kot stavbno zemljis€e, pogoji ki
izhajajo iz potrdila: Z

- podrobnejSa namenska raba:

IP - Povrsine za industrijo (parc. 5t. 983/1, 987/1, 841/7 (del), 980/1, 979/1, 839/3 (del), 984/1,
834/2, 976/1, 838/1, 839/2, 835/1, 838/4).

LN - Povr$ine nadzemnega pridobivalnega prostora (parc. §t. 841/7 (del), 839/3 (del)).

Oznaka prostorske enote:

KI107 (parc. &t. 983/1 (del), 980/1, 979/1, 834/2 (del), 976/1, 835/1 (del)).

KI108 (parc. §t. 983/1 (del), 987/1, 984/1).

KI7 (parc. §t. 838/1 (del)).

Ki31 (parc. §t. 841/7 (del), 839/3 (del), 834/2 (del), 838/1 (del), 839/2, 835/1 (del), 838/4).

KI77-DPA (parc. &. 841/7 (del), 839/3 (del)).

- vrsta varovanja oziroma omejitve:

- varovalni pas prostozraénega nadzemnega voda (daljnovod) (220 kV) (parc. &t. 987/1 (del),
841/7 (del), 839/3 (del), 984/1 (del), 838/4 (del)).

- varovalni pas prostozranega nadzemnega voda (daljnoved) (110 kV) (parc. &t. 983/1 (del),
987/1 (del), 841/7 (det), 980/1 (del), 979/1 (del), 839/3 (del), 984/1 (del), 834/2 (del), 976/1
(del), 838/1, 839/2 (del), 835/1 (del), 838/4 (del}).

- varovaini pas telekomunikacijskega voda (parc. §t. 839/3 (del), 838/1 (del)).

- vrsta varovanega obmodja:

- vodovarstveno obmodgje (VVO) - drZavni nivo: lll. varstveni reZim (parc. §t. 983/1, 987/1,
841/7, 980/1, 979/1, 839/3, 984/1, 834/2, 976/1, 838/1, 839/2, 835/1, 838/4).

predpis oziroma akt o zavarovanju:

- Uredba o vodovarstvenem obmogju za vodno telo vodonosnikov Dravsko-ptujskega polja
(Uradni list RS, §t. 59/07, 32/11, 24/13 in 79/15),

8 PODATKIV ZVEZI S SPREMEMBAMI IN DOPOLNITVAMI OZIROMA PRIPRAVO NOVIH
PROSTORSKIH AKTOV

- program priprave prostorskega akta:

Sklep o zadetku postopka priprave sprememb in dopolnitev obcinskega prostorskega nacrta
Obtine Kidricevo, spremembe in dopolnitve &t. 4

Za obmogje KI107 je predvidena izdelava OPPN.

Za obmo¢cje KI108 je predvidena izdelava OPPN.

Za obmocje KI17 je predvidena izdelava OPPN.

Za obmogje KI31 je predvidena izdelava OPPN.

Za obmo&je KI77-DPA je predvidena izdelava OPPN.

Tzsek iz grafiCnega dela potrdila:

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

Predmet ocenjevanja so vse parcele, ki so oznaene na sliki v nadaljevanju in $e parc.st. 838/1, ki se
nahaja pod daljnovodi v levem vogalu slike.

Ogled sem opravila 15.1.2022.

V naravi je $e v preteZnem delu jama — ostanek gramoznice, ki je bil v zadnjih letih saniran (odpeljane
so bile gume).

Videti je, da se gramoznico delno zavaza z zemljinami, ki niso uporabne za spodnji ustroj obvozne
ceste, na vzhodnem delu pa so visoki kupi skladiS§¢enega materiala, ki je videti kot vrhnja, humusna

zemljina.
Fotografije stanja:

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .ins. grad.
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Iz gornjega posnetka je razbrati, da se poglobltev Z gramoznico nahaJa na ca 40% obravnavamh _
povrsin zemljis¢, globina gramoznice pa zna$a 5 m.

Na gornjem posnetku so tudi z rdecimi linijami oznaceni obstojeéi daljnovodi. Ti daljnovodi
omejujejo gradnjo, saj gradnja objektov ni dopustna v dolo€eni razdalji, odvisno od daljnovoda.

ceyv

daljnovodi.

Povzemam podatke:

GRAFICNA VSOTA POVRSINA

POVRSINA| POVRSIN IZVEN

PARCELE | VAROVALNIH VAROVALNIH

PARCELA m?] PASOV [m?] DELEZ PASOV [m?3] | DELEZ

838/4 7197.7 24371 33,9 4760.5 66,1
841/7 6361,7 1893,9 29,8 4467.8 70,2
839/3 12400,0 5916,7 477 6483,3 52,3
980/1 764.4 91,1 11,9 673,4 88,1

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .in%. grad.




cenilno porocilo — kompleks gramoznice v k.o. Lovrenc na Dravskem polju stran 12 od 19

976/1 1629,5 54 0.4 15241 99,6
834/2 881,0 369,9 42,0 511.1 58,0
835/1 4258,7 1732,0 40,7 2526,6 59,3
979/1 1253,8 61,2 4.9 1192,6 951
839/2 1929,3 7452 38,6 1184,0 614
987/1 1605,0 540,6 33,7 1064 .4 66,3
984/1 1511,3 355,9 23,6 1155,4 76.4
983/1 7915 133,3 16,8 658,2 83,2

40483,7 14282,2 0,35 26201,5 0,65

Iz zgornje tabele je razvidno, da je ca 35% vseh povr$in (ni zajeta parc.$t. 838/1) omejeno z
daljnovodi, e pa zajamemo $e parc.$t. 838/1, v izmeri 2780 m2 (ki je cela omejena z daljnovodi), pa
je 39,4% povrsin omejeno z daljnovodi. Na omejenih delih a gradnja stavb prakti€no ni moZzna,
moZna pa je izvedba poti, parkiri$¢ in zasaditev.

Velikosti parcel povzamem iz katastrskih podatkov. Katastrski podatki sicer nekoliko odstopanja od
grafi¢nih povrSin parcel, vendar jih ocenim za zanesljivejse .

Predmet ocenjevanja so torej:

parcela §t. vse k.o. Lovrenc na Dravskem polju velikost v m2
983/1 812
987/1 1682
841/7 6169
980/1 830
979/1 1339
839/3 12386
984/1 1579
834/2 813
838/1 2780
839/2 2000
835/1 4532
838/4 6339
976/1 1858
Skupaj: 43119

Katastrski podatki se nekoliko razlikujejo od grafiénih povr$in parcel.

PRIKAZ OCENJEVANJA NEPREMICNIN

NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Primerljive nepremicnine iS¢em v bliZnji okolici ali podobnih lokacijah.
Po MSOV je potrebno upostevati razlike med:

e pravico, za katero smo dobili podatke o ceni, in pravico, katere vrednost se ocenjuje,
razliénimi lokacijami,
kakovostjo zemlji$€ ali starostjo in znacilnostmi 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,

datumom zacetka veljavnosti dobljenega podatka o ceni in zahtevanim datumom ocenjevanja vrednost
Upostevam naslednje primerljive prodaje za stavbno zemljisce:

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

Za stavbno zemljiSce, opredeljeno kot »povrSine za industrijo« upostevam naslednje
primerljive prodaje podobnih zemljiS¢:

IR RN N1V b

“0EIT - CRESNIEVGLL GORNIA RADGONA

2/Z - MELE, GORNJA RADGONA L ALIO0

199035/ 22 - CRESNIEVCI, GORNIA RADGONA 153 00 =

i20-432/6 - MELE, GORNJA RADGONA e g me

id-1iifis - CRESNIEVC), GORNJA RADGONA

Wi pagcring £78, coElizo ANIS, Dadanlene dhn WS N

Ortofato posnetek Lokacija

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Podatki 0 posiu Vsebina pesla
i B Pogodbena
Nepremiénina povesding
Vinta poety Ry CdOsle
B15- 1222000 - PAMESE SLOVENY GRADEC (RS RNINT
1240202
W paaTeee TN Bnniar ARVAT pnganiano s 0220
gt A EESS
& Ortofoto posnetek

Lokacija

18 EUR/m2

IS|OR.]

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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u v Pogadbensa
Nepremidnina powriina
2. ORMDZ. ORMOZ 1 ket
aipt vz
[~ =l
) ORMOZ. CAMOZ s
0 3200300 - ORMOZ. ORMOZ 1=TL00m
Zi2:219'0  ORMOZ ORMOZ
352-1112)  ORMOZ ORMO2 e g
Za0%8/5 - DRMOZ. ORMDZ
142.713 2 - DRMOZ DRMDZ i
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|
SA2-18402 - DRMOZ, OAMOZ )
si. _2i . - ORMDZ ORMOZ = ]
W DeSivgy FTN 270002 GRS DaIsoynt e V40N
Ortototo posnetek tokacija
e v o
+ o o
_ | e "\
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°| ;-r
R g r
s ]
FFS /
17,35 EUR/m2
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cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Vsebina posia

Pogodbena
povYrins

V2 Da32Ney FTA SIvany AT angansand e 4107 000

Podatki o posiy
i I Nepremienina
e 542-22: - DRMOZ, ORMOZ
EHITEEE w I o)
(I 3
;‘::Qinf: I-v;} ) Ortofota posnetek
"o
16,47 EUR/m2
Prilagoditve za povrsine, ki niso omejene z daljnovodom:
G. Radgona
posel IC
trzna vrednost v EUR brez DDV 1386816,00
povrsina 86676,00
vrednost v EUR/m2 16,00
datum prodaje 20.07.2020
povrsina kmetijsko
Prilagoditve
pogoji prodaje 0,00
prilagojena nab. Vrednost 1386816,00
vrednost v EUR/m2 16,00
namen (osrednje dejavnosti) 0,00
prilagojena vrednost 16,00
Cas prodaje 0,00
prilagojena vrednost 16,00
lokacija -0,05
prilagojena vrednost 15,20
dostop iz javne ceste 0,00
prilagojena vrednost 15,20
degradirane povrSine - v velini
opusCena gramoznica -0,30
prilagojena vrednost 10,64
parcela zaraS¢ena 0,00
prilagojena vrednost 10,64
Primerljiva povrSina v m2 1
Prilagojena vrednost: 10,6 EUR
ponder - glede na blizino pr.pr. 0,30

VREDNOST (kot prostega zemljis¢a)

Lokacija

Pamece Ormoz Ormoz
228456 604100 147000
12692 34827 8928
18,00 17,35 16,47
12.10.2021 15.09.2021 20.09.2021
0,00 0,00 0,00
228456,00 604100,00 147000,00
18,00 17,35 16,47
0,00 0,00 0,00
18,00 17,35 16,47
0,00 0,00 0,00
18,00 17,35 16,47
0,10 0,00 0,00
19,80 17,35 16,47
0,00 0,00 0,00
19,80 17,35 16,47
-0,30 -0,30 -0,30
13,86 12,14 11,53
0,00 0,00 0,00
13,86 12,14 11,53
1 1 1
13,9 EUR 12,1 EUR 11,5 EUR
0,10 0,30 0,30

11,68 EUR na m2

ZaokroZim na

11,70 EUR na m2

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .in%. grad.
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Povriine, ki so omejene z elektri¢nimi daljnovodi, niso uporabne za proizvodne namene oziroma gradnjo
objektov. Morebiti jih bo mogo&e koristiti za poti in parkiri§¢a. Ker so povetini degradirane, torej opustena
gramoznica globoka do 5 m, jih bo potrebno postopoma zasuti.

Glede na to, da povr3ine omejene z daljnovodi predstavljajo 39,4 % vseh povr§in kompleksa, ocenjujem, da jih
bo nekaj ostalo celo neizkori$€enih.

Navedene povrSine ocenim v viini vrednosti 1/3 neomejenih stavbnih zemljis¢,
kar zna%a: 3,90 EUR/m2 zemlji$¢a.

Zakljucek
V nadaljevanju upostevam v prej$njem poglavju ugotovljene vrednosti.

TrZzna vrednost nepremidnin_(neomejene lastninske pravice) znaSa za stavbna zemljiSce,
ki niso omejena za daljnovodi znasa 11,70 EUR/m2 zemljis¢a

za stavbna zemljis¢a, ki so omejena z daljnovodi, pa znasa 3,90 EUR/m2 zemljis¢a.

Glede na to, da kompleks predstavlja skupaj 43119 m2 zemljisé¢,
daje ca39,4 % zemljis¢ omejeno z daljnovodi, ca 60,6 % zemljis¢ pa prostih,
vrednost vseh zemlji$¢ znasa:

m2 | EUR/m2 | trzna vrednost
SKUPAJ VSA ZEMLJISCA 43119
delez 0,394 zemljis¢ 16988,89 3.9 66.256,66 EUR
delez 0,606 zeml;jis¢ 26130,11 11,7 305.722,33 EUR
SKUPAJ: 371.978,99 EUR

V navedeni vrednosti morebitni DDV ni vkljucen.

|

cenilkay |
mag. Marija éq'p
[

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 nepremi¢ninah 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 moZznostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer 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 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;

- pladilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakrSnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega
poroéila;

- sem osebno pregledala imetje nepremicnine, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti;

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

- daso moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skladu z
doloéiloma 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 poro€anja;

- pri izdelavi tega porodila sem upostevala MSOV 2020.

Stojnci, 28. 01. 2022

Slovenija
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o
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v %, %%,
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cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .in%. grad.
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