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POROCILO O OCENJEVANJU VREDNOSTI

OCENA TRZNE VREDNOSTI DELA ZEMLJISCGA

PARC.ST. 458/12, K.O. TRZIC

Trzi¢, 20.07.2015




1ZJAVA

Po svojem najboli§em poznavanju in preprianju izjavljam:

- podatki in informacije, ki so prikazani v poroéilu so preverjeni v skladu z
moznostmi, ter prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri &emer verjamem in
zaupam Vv njihovo to¢nost;

- prikazane analize in sklepi so omejeni samo s predpostavkami in omejitvenimi
pogoji, navedenimi v tem porodilu pri éemer poudarjam, da so to objektivne in
nepristranske analize, mnenja in sklepi avtorja porodila,

- nimam sedanjih ali prihodnjih interesov do premozZenja, ki je predmet tega
poroCila, niti osebnega interesa ter nisem pristranski glede oseb (fiziénih ali
pravnih), ki se jih ocena tice;

- placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej
doloceno oceno vrednosti predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za
narocnika, ali na velikost ocenjene vrednosti, doseganje dogovorjenega
rezultata ocenjevanja ali pojava kakr§negakoli dogodka, povezanega s tako
obliko dogovora;

- imam strokovne izkuSnje na podro&ju ocenjevanja vrednosti predmeta
vrednotenja;

- sem opravil osebni pregled ocenjevanih nepremiénin;

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nih&e ni dajal pomembne
strokovne pomodci;

- ocena vrednosti je izdelana v skladu s SPS 2 in MSOV 2013.

Imenovanje: MP §t. 165-04-513/00 z dne 26.01.2004

Datum: 20.07.2015

Janez Fajfar, univ.dipl.inZ.grad.
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POVZETEK:

Predmet cenitve:
Ocena trzne vrednosti dela zemlji§éa parc.st. 458/12 k.o. Trié.

.....

- ocena trzne vrednosti zemlji§¢a po sedanji namenski rabi,
- ocena trzne vrednosti zemlji$¢a po predvideni namenski rabi.

ZemljiSkoknjizni podatki:

Katastrska obcina: k.o. 2143 Trzi¢
ID znak: 2149-458/12-0
Parcelna stevilka: 458/12 34680 m?

Lastnistvo:  Obéina Trzi¢, Trg svobode 18, 4290 Trzi¢.

Narocnik cenitve:
Naroc¢nik cenitve je Ob&ina Trzi¢, Trg svobode 18, 4290 Trzic.

Namen cenitve:
Namen cenitve je ugotovitev trzne vrednosti dela zemlji§¢a za uporabo v
postopkih prodaje.

Lokacija:
Ocenjevano zemlji§Ce se nahaja na juznem delu naselja Podljubelj v obé&ini
Trzic.

lzdelovalec cenitve:

Janez Fajfar, univ.dipl.inZ.grad., Brezje pri Trzi¢u 57, Trzi¢,

sodni cenilec in izvedenec za gradbeno stroko, gradbeni objekti, stavbna
zemlji$¢a in nepremicnine, cenilec s certifikatom Agencije RS za
prestrukturiranje in privatizacijo, imetnik potrdila o opravljenem izpitu o
vrednotenju za potrebe bank in drugih finan¢nih organizacij.

Datum ogleda: 26.06.2015
Datum poroéila: 20.07.2015
Datum vrednotenja: 01.07.2015

Standard vrednosti:

Pri ocenjevanju vrednosti nepremicnine sem uporabil kot standard vrednosti
trzno vrednost.

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

UPORABLJENI PREDPISI IN DRUGI PRIPOMOCKI

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2013

Potrdilo o namenski rabi zemljis¢a §t. 35000-1/2015-29 (34)
Piso - Obgina Trzi¢

ZemljisSkoknjizni izpisek

Spletni portal Cenilec
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OBSEG IN POSTOPEK DELA

Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem izvedel naslednje:

pregledal sem dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremiénino (tako javne
informacije kot tudi aktualne informacije naro¢nika),

proucil sem omejitve, ki se nana$ajo na nepremiéninske pravice za obravnavano
nepremicnino.

Zbral, preveril, analiziral in uskladil sem:

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

pregledal sem stanje na trgu nepremiénin v Sloveniji, ter v regiji in ob&ini, kjer se nahaja
predmetna nepremi¢nina,

uposteval sem Hierarhijo standardov ocenjevanja vrednosti — Uradni list Republike Slovenije t.
106/2010.

PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI

Porocilo je sestavljeno ob upostevanju naslednjih splo$nih predpostavk:

Za podatke iz javnih evidenc se predpostavlja, da so zanesljivi. lzvajalec ne jaméi za njihovo
toCnost oz. pravilnost ter s tem v zvezi ne prevzema nobene odgovornosti.

Predpostavlja se, da gre za odgovorno lastniStvo in odgovomo upravijanje nepremiénine, ki je
predmet ocenjevanja.

Nepremicnina je ovrednotena kot prosta oseb, stvari in bremen, razen &e ni drugace navedeno.
Ocena vrednosti temelji na ocenjevalcu znanih informacijah v ¢asu sestavitve porogila.

Nacrti, skice in slikovni material so priloZeni le zato, da si bralec lazZje 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 porogilu
navedeni namen uporabe in datum vrednotenja. Ocena vrednosti ne predstavlja nasveta v
zvezi z investiranjem in se zato tudi ne sme smatrati kot taka.

Predpostavija se, da zemljis¢e ali zgradbe ne vsebujejo nikakr$nih $kodljivih materialov.
Ocenjevalec ni kvalificiran, da tak8ne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.
Predpostavlja se, da je nepremi¢nina zgrajena v skladu z veljavno okoljsko (ekologko)
zakonodajo, razen, ¢e iz porotila izhaja drugace.

Predpostavija se, da ni nobenih skritih okoli$¢in oz. nevidnega stanja na objektu ali zemljis&u,
zaradi katerega bi bila nepremitnina ve¢/manj vredna in ocenjevalec ne prevzema
odgovornosti, da bi raziskal tak8ne okolis€ine. Ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za
morebitne skrite napake oz. druge pomanjkljivosti na nepremicnini, na katere ga naroénik ni
posebej opozoril.

Predpostavija se, da je nepremicnina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi akti ter
celotno prostorsko zakonodajo razen, e iz poroéila izhaja drugace.

Porocilo je sestavijeno ob upostevanju naslednjih splo§nih omejitev:

Ocenjevalec ni dolZan spreminjati ali aktualizirati tega porogila, ¢e nastopijo drugatne
okolis€ine od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, te to ni posebej dogovorjeno.
Ocenjevalec ni dolZzan nastopati kot pri¢a v sodnih postopkih, e to ni posebej dogovorjeno.
Porogila ali njegovega dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakrnimi
koli sredstvi, elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugace, brez pisnega
dovoljenja avtorja — izvajalca. Izvajalec s sklenitvijo te pogodbe na narotnika prenasa
materialne avtorske pravice v obsegu, da lahko naro€nik porogilo uporabi za namen, za
katerega je pripravo poro€ila narogil.

Dovoljeno je posredovanje poro€ila pristojnemu nadzornemu organu.

Veljajo samo izvirno podpisani izvodi cenitvenega poro€ila.

Poroéilo je sestavijeno ob upostevanju naslednjih posebnih predpostavk
in omejitev:

v cenitvi je upostevana sedanja - dejanska raba gozdnega zemljisca ter bodoca raba zemljis¢a
kot stavbno zemljis¢e v obmo¢&ju za proizvodnijo.



SPLOSNI PODATKI

Predmet cenitve je skrajni severni del zemlji§éa parc.8t. 458/12 k.o. Trzié. Iz
potrdila o namenski rabi zemlji§¢a je razvidno, da je zemljis¢e parc.st. 458/12
k.o. Trzi€ v delu, ki je predmet ocenjevanja, po namenski rabi gozdno zemljisée
- oznaka G, na skrajnem juznem delu pa je manjsi del stavbno zemljisée -
oznaka 29 Si, ureditvena enota enodruZinska zazidava - oznaka e.

Ocenjevani del zemlji¢a parc.8t. 458/12 k.o Trzi¢ v naravi predstavlja stavbisee
proizvodnega objekta s funkcionalnim zemljis§¢éem, na zadnjem delu pa je gozd v
srednje strmem naklonu. V novem OPN je predvidena sprememba, in sicer naj
bi se predmetno zemlji§¢e nahajalo v obmodju za proizvodnjo (oznaka IG).

Po narocilu Obcine Trzi¢ je v cenitvi ocenjeno zemljis¢e glede na trenutno
dejansko rabo ter na novo stanje po spremembi OPN-ja. Celotna povriina
ocenjevanega zemlji$&a je 694 m?.

Stanje zemlji§¢a sem si ogledal dne 26.6.2015 v prisotnosti predstavnika
uporabnika zemljisCa. Glede na ugotovljeno dejansko rabo sem zemlji§ée
razdelil na del »A« in del »Bx.

Pri oceni zemljiSCa po sedanjem stanju sem uposteval slede&a izhodiséa:

- zemljisCe »A« je po dejanski rabi stavbi§ce in dvori$ée proizvodnega objekta.
Na funkcionalnem zemlji§u so urejeni utrjeni - asfaltirani dovozi do
proizvodnega objekta, ter skladiS¢ne povrSine in zelenica. To zemljidée je
ocenjeno glede na dejansko rabo s tem, da je pri oceni sedanje vrednosti
upostevano dejstvo, da je po trenutni namenski rabi zemljis¢e $e opredeljeno
kot gozd. To dejstvo sem v cenitvi uposteval s fakiorjem 0,30 glede na
vrednost zemljis¢a po spremembi OPN.

- zemljiSCe »B« se nahaja za objektom proti strmi breZini. OZji pas ob objektu je
po dejanski rabi funkcionalno zemljiSte ob objektu, preostalo zemlji$ce je
gozd. To zemlji§e je ocenjeno kot gozd.

Pri oceni zemljiS¢a po sprejetju novega OPN sem uposteval slede&a izhodiséa:

- celotno ocenjevano zemljisCe je ocenjeno kot stavbno zemljis¢e v obmogju za
proizvodnjo (oznaka IG),

- zemljis¢e »A« je po namenski rabi v obmocju za proizvodnjo (oznaka IG),
- zemljis¢e »B« se nahaja za objektom proti strmi brezini, zato je manjse

uporabnosti in ga ocenjujem s faktorjem 0,30 glede na trzno vrednost
zemljisca »A«.



6.1.

ZEMLJISCE »A«

PovrSine posameznih delov ocenjevanega zemljiS¢a so dobljene iz grafiénih
podatkov PISO in so ocenjene:

- Zemljisce »Ac« 540 m?®
. Zemljis¢e »B« 154 m?
Analiza okolja:

Ocenjevani del zemljiS¢ parc.§t. 458/12 k.o. TrZi¢ se nahaja ob obginski lokalni
cesti Trzic - Podljubelj, v sklopu obstojecCih proizvodnih objektov. Dostop do
zemljis€a je mozen iz drzavne ceste Trzi¢ - Ljubelj ali iz obCinske ceste LC
428012. Oddaljenost do mesta Trzi¢ je cca. 2,5 km. ZemljiS¢e se nahaja v oZji
dolini potoka MoSenik, na vzhodni in zahodni strani obdano z visokimi hribi in
zato $e posebej v zimskem Casu slabo osonceno.

CENITEV

OCENA TRZNE VREDNOSTI GOZDNEGA ZEMLJISCA
PO NACINU TRZNIH PRIMERJAV

Trzna vrednost gozdnega zemljiS¢a je ocenjena z nacinom trznih primerjav.

Nacin trznih primerjav - nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z
enakimi ali podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah.

Pri tem nacinu je v prvem koraku treba prouciti 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 prouéiti tudi cene enakih ali
podobnih sredstev, ki so na borzi ali ponujeni v prodajo, vendar je treba jasno
ugotoviti in kritiCno 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 fiziénih znadilnostih sredstev iz drugih poslov in sredstva,
katerega vrednost se ocenjuje.

Pri uporabi tega nacina so obi¢ajni koraki:

- najti informacije realiziranih prodaj ali ponudb primerljivih posesti na
ustreznem trgu, z jasno in kriticno analizo teh informacij,

- informacije o cenah iz drugih poslov je treba prilagoditi glede na vse razlike
med pogoji dejanskega posla, podlago vrednosti ter vseh predpostavk, ki jih
je treba sprejeti pri ocenjevanju vrednosti,

- logi€no analizirati prilagojene vrednosti in presoja trzne vrednosti.

Izbrana je fiziCna enota za primerjavo - cena za 1 m? zemljis€a, ki je najbolj
pogosta pri sporazumevanju med udeleZenci na trgu.

Prilagoditve se opravi zaradi razlik med vsako izmed primerljivih posesti in
obravnavano posestjo. Prilagoditve se opravi na prodajnih cenah primerljivih
posesti tako, da se ugotovi, kakdna bi bila verjetna cena posesti, e bi imela
primerljiva prodana posest enake lastnosti kot ocenjevana posest. Prilagoditve
se opravi z vidika, kako bi razlike na trgu ovrednotil tipicen kupec. Na sploSno
ima proces prilagajanja eno izmed treh osnovnih oblik: absolutne prilagoditve v
denarnih zneskih, odstotne prilagoditve in vsesploSne prilagoditve. Odstotne
prilagoditve se lahko opravijo na osnovi neodvisnih pozitivnih in negativnih
predznakov ali na kumulativni osnovi. Neodvisne odstotne prilagoditve se
uporabljajo, ¢e gre za lastnosti, ki jih najemniki ocenjujejo kot neodvisne od
drugih prilagoditev, odstotne prilagoditve na kumulativni osnovi pa pri
prilagajanju lastnosti, ki vplivajo ena na drugo.

Izbor kriterijev za primerjavo
Pri tej metodi sem uporabil podatke o prodaji Stirih primerljivih zemljiS€. Podatke
o prodajah sem dobil na spletnem portalu Cenilec.

V primerjavi sem uporabil sledece kriterije:
- lokacija zemljis¢a v regiji

- lokacija zemljis¢a v naselju

- vrsta rabe in katastrski razred

- upostevanje ekonomskih dejavnikov

- povrsina zemljis¢a

Opis primerljivih prodaj

Zemljisce 1:

- gozdno zemljisCe se nahaja v naselju Brdo v obcini Trzi¢

- parc.§t. 368/8 k.o. ZvirCe

- prodaja 7/2014 (vir: portal Cenilci, ID posla 170.034)

- zemljice je gozdno 85,3%; b.r. 46

- povrdina zemljiséa je 319 m?

- ekonomski dejavniki: mozna uporaba mehanizacije

- zemljid&e je v pobogju; spravilo lesa s traktorjem na razdaljo 300 m;
- cenazemljiéa 2,50 EUR/m?



Zemljlsée 2:
gozdno zemlji$¢e se nahaja ob naselju Popovo
- parc.8t. 779/4 k.o. Bistrica
- prodaja na prostem trgu 5/2013 (vir: portal Cenilci, ID posla 646796)
- zemljis¢e je gozdno 100%: b. r 29
- povrSina zemlji§¢a je 7211 m?
- ekonomski dejavniki: spravilo lesa s traktorjem na razdaljo 200 m,
- zemljiSCe je blago nagnjeno
- cenazemlji§¢éa 0,83 EUR/m’

Zemljisce 3:

- kmetijsko in gozdno zemljisCe se nahaja nad naseljem Ravne

- parc.§t. 432 k.o. Trzi¢

- prodaja na prostem trgu 9/2014 (wr portal Cenilci, ID posla 702672)
- zemljis¢e je delno kmetijsko 14 7%, in delno gozdno 85,3%, b.r. 42
- povrSina zemlji§éa je 1255 m?

- ekonomski dejavniki: spravilo lesa kombinirano na razdaljo 200 m

- zemljis¢e je nepravilne oblike, v strmem pobodju,

- cenazemlji§éa 1,59 EUR/m?.

Zemljisce 4:

- gozdno zemljisCe se nahaja nad naseljem Bistrica pri TrZicu

- parc.§t. 249/1 k.o. Bistrica

- prodaja na prostem trgu 6/2014 (vir: portal Cenilci, ID posla 694848)
- gozdno zemljis¢e 100%, b.r. 29

- povréina zemljiséa, je 5938 m?

- ekonomski dejavniki: spravilo lesa s traktorjem na razdaljo 150 m,

- zemlji$¢e je nepravilne oblike, v srednje strmem pobocju

- cenazemljis¢éa 1,01 EUR/m2.

Tabela prilagoditev

Prilagoditve

Primerialni Lastnosti Zemljisce 1 Zemljisce 2 Zemljisce 3 Zemljidce 4
kr'rlen'JlJ ocenjevanega 7 i 7 7

zemljiséa % EUR/m % EUR/m % EUR/m % EUR/m
Ponudbena
célia 2,50 0,83 1.59 1,01
Cas g

] 1 o )

prodaje 0% 2,50 0% 0,83 0% 59 0% 1,01
Lokacija v . Enako Slabde Enako Boljge R
reqij Podljubelj 0% 0,00 59% 0,04 0% 0,00 0% 0,10
Lokacija v o Enako Slabse Slabse Enako
naselju na obrobju vasi 0% 0,00 5o, 0,04 10% 0,16 0% 0,00
Raba in 5 ”
bonitetni | gozd 18 br 5';‘;:" 0,13 Sé%'?f 0,42 5:"5'?;9 0,24 S;%Eze 0.20
razred
Spravilo Enako Slab3e Enako Slabde
lesa 0% 0,00 25% 021 0% e 20% 020
Povréina 2 319 m? 7211 m? 1255 m* 5938 m*
zemijista cca 250 m 0% 0,00 30% 0,25 10% 0,16 0% 0,30
Skupaj 2,63 1,79 2,15 1,61
UteZi 30% 10% 30% 30%
Ocena 2,10 EUR/m2

Zakljuéek indikativne ocene vrednosti zemlji§¢a po trznem pristopu
Indikacijske vrednosti so v sprejemljivem razponu. Za indikativno oceno

vrednosti zemlji§¢a upostevam dobljeno povpreéno prilagojeno vrednost.

Trzna vrednost gozdnega zemlji§¢a parc.St. 458/12 k.o. Trzi€ vas znasa na

enoto:
2,10 EUR/m?
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6.2. OCENA TRZNE VREDNOSTI STAVBNEGA ZEMLJISCA
PO NACINU TRZNIH PRIMERJAV

Izbor kriterijev za primerjavo
Pri tej metodi sem uporabil podatke o prodaji stirih primerljivih zemlji&¢. Podatke
o prodajah sem dobil na spletnem portalu Trgoskop.

V primerjavi sem uporabil sledece kriterije:
- lokacija zemljis¢a v regiji

- lokacija zemlji§€a v naselju

- raba in razvoj zemlji¢a

- komunalna opremljenost

- povrSina zemljis¢a

Opis primerljivih prodaj

Zemljisce 1:

- zemlji8&e se nahaja v naselju Spodnje Vetrno - ob¢ina Trzi¢

-+ parc.$t. 85/10, k.o. Senicno

- prodaja 5/2015 (vir: portal Cenilci, ID posla 43.152)

- zemljisée je stavbno, - funkcionalno zemljis¢e in komunikacijska povrsina
- povr§ina zemljiséa je 65 m?

- razvoj zemljis¢a: zemljisce je stavbno

- zemljiS&e je po obliki ozek pas, komunalne naprave so v blizini

- lokacija je dobro oson&ena

- cenazemljid¢a 50,00 EUR/m?

Zemljisce 2:

- zemlji$ce se nahaja v naselju Krize

- parc.st. 286/1 k.o. Krize;

- prodaja na prostem trgu 5/2015 (vir: portal cenilci, ID posla 91.757)

- zemlji§&e je stavbno (zazidljivo), primerno za izgradnjo stanovanjske hise
- raba zemljica je stanovanjska

- povr§ina zemljis¢a je 636 m?

- razvoj zemlji§éa: zemljisCe je pripravijeno za gradnjo

- zemljiCe je pravokotne oblike, ravno

- komunalni prikljucki: cesta ob parceli, komunalni prikljucki so ob parceli
- cenazemlji$¢éa 52,67 EUR/m?.

Zemljisce 3:

- zemljice se nahaja v naselju Podljubel;

- parc.$t. 815/13 k.o. Podljubelj,

- prodaja na prostem trgu 5/2015 (vir: portal Cenilci, ID posla 638.465)

- zemljisCe je stavbno

- raba zemlji§¢a je stanovanjska - funkcionalno zemljisce

- povréina zemljiéa je 21 m?

- razvoj zemlji§¢a: zemljisce se nahaja v obmocju zazidljivin zemljisc;

- zemlji$&e je trikotne oblike, v blagem naklonu, komunalni prikfjucki so na
parceli

- cenazemljidéa 50,00 EUR/m?.




Zemljisce 4:
- zemljis¢e se nahaja v naselju Podljubelj
- parc.t. 203/29 k.o. Podljubelj

- prodaja 5/2015 (vir: portal Cenilci, ID posla 189.759)

- zemlji§¢e je stavbno (zazidljivo),
- raba zemlji$¢a je stanovanjska, funkcionalno zemijisce,
- povrSina zemljiS¢aje 77 m2,
- razvoj zemljis¢a: zemljis¢e se nahaja v obmocju zazidljivih zemljiSc,

zemljisce je pripravijeno za gradnjo
- zemljice je pravokotne oblike, vsi komunalni prikljucki so v bliZini,

osonc¢enost je dobra

- cenazemljis¢a 45,45 EUR/m2.
Tabela prilagoditev
Prilagoditve

Primerjani Lastnosti Zemljisce 1 Zemljisce 2 Zemljisce 3 Zemljisce 4
ke zemijica % |ewrRm’ | % | EURM® % |EurRm’ | % | EURMm’
Panudosns 50,00 52,67 50,00 45,45
cena
Cas
prodaje 0% 50,00 0% 52,67 0% 50,00 0% 45,45
Lokacijav | Trzic - Enako Boljse Enako Enako
regil Podijubel] 0% 00 | % - 2 0% 000 0% 0,00
Lokacija v : Enako Boljse Enako Boljge
naselju [zven naselja 0% 0,00 5% - 263 0% 0,00 5% - 227
Raba i dejanska raba:

abain funkeionalno =
razvoj Zemijdte ob e | mw Sltoss 1347 Slaas o | B 11,36
zemljiséa proizvodnem

objektu

Komunalna | komunaina oprema Slabse Boljse } Enako Enako
oprema j& v biigini 10% 5.00 -5% 2,63 0% 0.00 0% 0,00
Povrsina 2 65 m* 636 m* 21 m* 77m*
zemijisga | °c 400 M 0% | - 500 0% 0.00 0% = 5% 10% =458
Skupaj 62,50 57,95 57,50 49,99
UteZi 15% 35% 15% 35%
Ocena 55,80 EUR/m?2

Zakljuéek indikativne ocene vrednosti zemlji$¢a po trznem pristopu

Indikacijske vrednosti so v sprejemljivem razponu. Za indikativno oceno
vrednosti zemlji¥&a upostevam dobljeno povprecno prilagojeno vrednost.

Trzna vrednost stavbnega zemlji§¢a znasa na enoto:

ZAKLJUCGEK

55,80 EUR/m?

V porocilu o ocenjevanju vrednosti je ocenjen severni del zemljis¢a parc.st.

458/12 k.o. Trzi¢, s skupno povrino 694 m?, opredeljen na skicah terenskih

meritev - priloge 1-3.

Cenitev zemlji$¢a je izdelana glede na dejansko rabo z upostevanjem sedanje

in bodo¢e namenske rabe:
- sedanja namenska raba - gozdno zemljisce
- bodota namenska raba - stavbno zemljisce
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7.2,

Trzi¢, 20.07.2015

Trzna vrednost dela zemljis¢a (sedanja namenska raba) parc.§t. 458/12 k.o.
Trzi¢ znasa:

Parcelna | Sedanja | Povrsina | Izhodi§¢na | Korekcijski | Izhodi§¢na Trzna
Stevilka dejanska m? trzna faktor trzna vrednost
raba vrednost vrednost skupaj

na enoto na enoto EUR
EUR/m? EUR/m?

zemljis¢e | pozidano 540 55,80 0,30 16,74 9.039,60

»A«

zemljis¢e | gozd 154 2,10 1,00 2,10 323,40

»B«

Skupaj 694 22,17 9.363,00

Trzna vrednost dela zemljiS¢a parc.8t. 458/12 k.o. Trzi¢ z upostevanjem sedanje
namenske in dejanske rabe znasa:

92.363.00 EUR

Trzna vrednost stavbnih zemlji§€ (predvidena namenska raba) parc.&t. 458/12
k.o. Trzi¢ znasa:

Parcelna | Sedanja | Povrsina | Izhodi¢na | Korekcijski | Izhodis¢na Trzna
Stevilka dejanska m? trzna faktor trzna vrednost
raba vrednost vrednost skupaj

na enoto na enoto EUR
EUR/m’ EUR/m?

zemljis¢e | pozidano 540 55,80 1,00 55,80 30.132,00

»A«

zemljis¢e | funkc. z. 154 55,80 0,30 16,74 2.577,96

»B« gozd

Skupaj 694 47,13 32.709,96

Trzna vrednost dela zemljis¢a parc.§t. 458/12 k.o. Trzi¢ z upoStevanjem

namenske in dejanske rabe po spremembi OPN zna$a:

Priloge 1-3

Cen_2286

32.709,96 EUR

Cenitev izdelal:
Janez Fajfar, univ.dipl.inz.grad.

11




GEOSTROK /\

TECDETSKE STORITVE

Andre] Peunilc s.p. , Miléinskega 2, 3000 Celje

SKICA TERENSKE MERITVE

(5489) :
(5463) &
(5450}

- __1ZRAVNAVA
T Al J
L, e

(1781}

(1720)

1)

Y ;31'15'}\
A

S
Rt 1
‘T-.ﬂ"’* . (5484)

(5450)

458

7

ZPS
stavba 164
GLADEK ALIA

(5421) |

\

\ {5488}

{
ICATASTRSKE = q [zdelal
| OBEINA TRZIC WERILO | 1:250 dre Ims in priimek
i [
§T.\.ﬂ.OG‘EH_ . i68-2M4 ] IDPOS 04.03.2015 iiiroslav Petrovié, dipl.inZ.geod.
——e L e e ._....,;,._..'_;‘_
ﬂ.
(3480)
o
= %v '
i/ ﬁﬁ‘ .%
3 " A% e
’ =" I
= - Znulcza brisanjz ling
. = 2 ] -l stovinskimsiciem

= e (3483} - Na teranu nzoznzéena ZIS LeEin

-""4 .-c—l # s L ik "o "y Ty

,.!-.. # tgam) . ) 1 oot an:;:e;jnmin Tna my

P 4“ T “"’*a,,‘h% {{h —at— el
/;.-.vf N %
o
& k!

g o

(5420)

(5419) — 2=

458
{2 =M.

OBCINA TRZIC

(5"1.51]"g =

(3114)

. (3127)

T

(3129)

(3128)

&ne] Prumik

W[ IEN SRR R

3




EKICA TERENSKE MERITVE

ICATASTRSKA — I
OBCINA TRZIC MERILO | 1:250 i Ime in priimek
ST.VLOGE 166 - 2014 1) IDPOS 25022015 | Wiroslay Petrovié, dipl.inZ.geod.

(5488

(5428)
(5489)

(5483)

(5490)  (5491)

{2504)

(5427)

(1791) (1720)
S

458

11

e

f 752) (-1?93)

mim//// (3116)

i

458

1

ZPs
slavba 164

GLADEK ALJA

EGENDA;
il - Znzkza briszrie by
- Meinilc s kovinskim sidrom
< - WNa terenu naoznadens 2K todka

Eoglasne premenens msia
= Urejan mefa
—C-LC— Mejako.

(547¢)

458

12 ZEm.
OBCIMA TRAIC

(3114)
. (3127)
(3126)

(3128)

le—
13128) \

Andrej Frunie «p,

W IR OEQS R

e




®
&, diplinf.geod. |

5450 1l - Zngk 22 Bdsanj ng
z - Mk s kednakim elgren [l :g"
s = Hatereny nazznzdang ZXicio (o] +
- meizts [ & E
z -Zn=% e pripcdvesl (=] . =
£ |
snsm——— Begiurne preminjou mejs % I
Precapsna mels ~ b= E]
———————— Vest = [ 3|
Stz nacilon ZPS E';'} LI__! :‘I
—le—— Mgike E =% wl
e 4
2wl |8
B || =BG
= €} B K
= = 1]+
g il i
(B
- S 1
. 5 TR |
R 2 ;;: |
= ¥ |
= < L
5426) \ ) S pill IR
LY
e frist i
\ 7|24
wam (1" = g 5
- k¢
(17=1) (1750} £, | |
504, T T
H
F (1732) (1783) o) ‘é
t )
s BBl
Y YT S g %
go ot S| (gl 8
fr of SR
Y |
(34E3) 12504, s 3 B
&542!15 an 21 4
2.8
: oyl
(o8 l—g 5
A 3g) < !

¢ 4

stavba 164
B

b ]

{3461)
345

l_—
5450
[m 1 (3132) P




