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PREDMET POROCILA:

NAMEN OCENE VREDNOSTI:

LASTNIK NEPREMICNINE:

NAROCNIK POROCILA:

OCENJEVALEC VREDNOSTI:

Predmet ocenitve je solastniski delez na kmetijskih

1158, k.o0. 428 — Mihovce 114/1.

Ocena trzne vrednosti lastninske pravice za namen
potencialne prodaje solastniSkega deleza.

Obcina Kidri¢evo, KopaliSka ulica 14, 2325 Kidricevo
(v razli¢nih solastniskih delezih).

Obcina Kidri¢evo, KopaliSka ulica 14, 2325 Kidricevo

Goran Krajngié, univ. dipl. ekon., Trg Alfonza Sarha
1, 2310 Slovenska Bistrica §t. odlocbe DON-1/22-
219, veljavnost 05.07.2025.

DATUM OCENJEVANJA: 15.01.2024
DATUM OGLEDA: 18.01.2024
DATUM PRIPRAVE POROCILA: 22.01.2024
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1 POVZETEK

Obdina Kidri¢evo
KopaliSka ulica 14

2325 Kidricevo

ZADEVA: Ocena trzne vrednosti lastninske pravice za namen potencialne
prodaje solastniSkega deleza na kmetijskih zemljis€ih s parc. st. 1030,
1031, 1032, 1000/1, 1158, k.o0. 428 — Mihovce 114/1114/1

Na osnovi vasega narocCila sem izvrSil oceno trzne vrednosti lastninske pravice na
omenjenih nepremicninah, skladno z domnevami in vsebovanimi omejitvenimi pogoji.
Namen ocenjevanja vrednosti je ocena trzne vrednosti lastninske pravice na tej posesti
za potrebe potencialne prodaje solastniSkega deleza.

PorocCilo se ne sme uporabiti za potrebe raCunovodskega poroc€anja. Vse vrednosti v
poroCilu so brez DDV.

Ocenjevanje vrednosti je proces doloCanja mnenja ali sklepa o vrednosti. Vrednost je
ocena najverjetnejSega denarnega nadomestila za delez v sredstvu ali ekonomskih
koristi posedovanja deleza v sredstvu, upostevaje definirano podlago vrednosti. Trzna
vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo ali obveznosti na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile. Uporabljen je Mednarodni standard
ocenjevanja vrednosti MSOV: Pravice na nepremicninah (MSOV 400).

Predmetne nepremicnine so po vrsti namenske rabe: najboljS8a kmetijska zemljiS€a
(100%).

Pri pripravi porocila sem pregledal predmetno posest, sosesko, primerljive prodaje in
primerljivo ponudbo nepremicnin. Analiziral sem vse ustrezne trzne podatke, ki so
relevantni za oceno trzne vrednosti nepremicninskih pravic.

Ocena vrednosti je opravljena na podlagi analize trga nepremiénin in v skladu z MSOV
po na nacinu trznih primerjav.

Z uposStevanjem navedenega in vsebine priloZzenega porocila ter na osnovi omejitvenih
pogojev je moje mnenje, da trzna vrednost na dan 15.01.2024 zna$a:

ValueGo, Goran KrajnCic s.p.




1030, 1031, 1032, 1000/1, 1158, k.0. 428 — Mihovce

nsv v

na dan 15.01.2024 znasSa (zaokrozeno):

3,80 EUR/m?,

Utemeljitve za zakljuCke o navedeni trzni vrednosti so podane v naslednjih poglavijih
tega porocila.

Zahvaljujem se vam za dano priloZznost in upam, da me boste ob morebitnih prihodnjih
potrebah po ugotovitvi trzne vrednosti nepremiénin ponovno angazirali. Za vsa
morebitna dodatna vpraSanja, povezana z predmetno oceno vrednosti, sem vam na
razpolago.

S spostovanjem,

ValueGo nepremicnine, Goran KrajnCi¢ s.p.
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3 I1ZHODISCA

3.1 PODATKI O IZVAJALCIH

Cenilno porocilo je izdelal pooblasceni ocenjevalec vrednosti nepremicnin Goran
Krajn€i€, univ. dipl. ekon., Trg Alfonza Sarha 1, 2310 Slovenska Bistrica St. odlocbe
DON-1/22-219, veljavnost 05.07.2025.

3.2 PODATKI O NAROCNIKU

Obcina Kidri¢evo, Kopaliska ulica 14, 2325 Kidricevo.

3.3 PODATKI O LASTNIKU NEPREMICNINE

Obcina Kidri¢evo, Kopaliska ulica 14, 2325 KidriCevo:
- ID znak: 428 — 1030 v delezu: 4/104
- ID znak: 428 — 1031 v delezu: 4/104
- ID znak: 428 — 1032 v delezu: 4/104
- ID znak: 428 — 1000/1 v delezu: 461455/18032548
- ID znak: 428 — 1158 delezu: 4/104

3.4 PODATKI O UPORABNIKU POROCILA
Obcina Kidri¢evo, Kopaliska ulica 14, 2325 Kidrievo.

3.5 OSNOVNI PODATKI O NEPREMICNINI

Predmetne nepremicnine (zemljiS¢a), so po vrsti namenske rabe najboljSa kmetijska
zemljiS€a. Meja je urejena na parc. St. 1158 (k.o. 428), medtem, ko na preostalih
zemljis¢ih meja ni urejena.

3.6 UPRAVNA DOVOLJENJA

Narocnik ne razpolaga z nobeno dokumentacijo.

V zemljiski knjigi na obravnavanih zemljis€ih ni vpisana zaznamba prepovedi v skladu
s 108. ¢lenom GZ-1.

lzvedel sem preveritev v skladu s 4. to¢ko 107. €lena, ki nalaga upravljavcem,
notarjem, pooblas€enim inZenirjem s podrocja geodezije in drugim osebam javnega ali
zasebnega prava ter drugim organom, pristojnim za izvedbo dejanj iz prvega odstavka
tega Clena, da morajo pred njihovo izvedbo preveriti, ali je v zemljiSki knjigi vpisana
zaznamba o prepovedi v skladu s 108. ¢lenom tega zakona, o zaznambi opozoriti
stranko in izvedbo dejanja odkloniti, razen ¢e so dejanja dovoljena na podlagi tega
zakona.

3.7 DOSTOP

Dostop do ocenjevanih nepremicnin (zemljiS€) je pravno (javno dobro) in fizi€no urejen
(po asfaltirani in gramozirani poti).
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£ VSEBINE

Slika: dostop

3.8 SLUZNOSTIIN BREMENA

Zoper solastnisSki delez naroCnika (Obcina Kidri€evo) ni vpisano nobeno pravno
dejstvo.

3.9 PREMISA VREDNOSTI

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba opisuje okoli§€ine nacina uporabe
sredstva ali obveznosti. Za razlicne podlage vrednosti bo morda potrebna doloCena
premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upos$tevati ve¢ premis vrednosti. Nekatere
obiCajne premise vrednosti so: najgospodarnejSa uporaba, sedanja oz. obstojeCa
uporaba, redna likvidacija in prisilna prodaja. Najgospodarnej$a uporaba sredstva je
lahko njegova sedanja ali obstojeCa uporaba, Ce se optimalno uporablja.
NajgospodarnejSa uporaba mora biti fizi€no mogoca (kjer je to ustrezno), finan¢no
izvedljiva, zakonsko dovoljena in ima za posledico najvecjo vrednost. Sedanja ali
obstojeCa raba je sedanji na€in uporabe sredstva, obveznosti, skupine sredstev in/ali
skupine obveznosti. Sedanja uporaba je lahko, ni pa nujno, tudi najgospodarnejsa
uporaba. V danem primeru je sedanja uporaba sredstva najgospodarnej$a, saj je
fizi€no izvedena in zakonsko dovoljena. Izvedena premisa vrednosti je
najgospodarnejSa uporaba.

3.10 NAMEN OCENITVE NEPREMICNINE

Namen ocenitve je ugotoviti trzno vrednost lastninske pravice na nepremicnini, ki bo
uporabniku porocila sluzila za namen potencialne prodaje solastniSkega dela
zemljis¢a. Upostevajo se MSOV: MSQOV 400 — Pravice na nepremicninah.
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3.11 PODLAGA VREDNOSTI

Glede na namen ocenjevanja vrednosti izberem podlago vrednosti po MSOV 104 —
Trzna vrednost. Vrednost je ocena najverjetnejSega denarnega nadomestila za delez
v sredstvu ali ekonomskih koristi posedovanja deleza v sredstvu, upostevaje definirano
podlago vrednosti.

3.12 DATUM VREDNOSTI
Vse podane vrednosti se nanasajo na dan 15.01.2024.

3.13 DATUM IZDELAVE POROCILA
Datum izdelave porocila je 22.01.2024.

3.14 POSTOPEK DELA IN IZBRAN PRISTOP VREDNOTENJA

Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem izvedel naslednje aktivnosti:
> pregledal sem dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremicnino
(opisne podatke o nepremicnini iz spletnega portala Geodetske uprave ter
azurne podatke, ki mi jih je dostavil naroCnik),
> prouCil sem omejitve, ki se nanaSajo na nepremiCninske pravice za
obravnavano nepremicnino,

» analiziral sem sosesko in najboljSo uporabo nepremicnine.

Zbral, preveril, analiziral in uskladil sem:
- podatke o realiziranih prodajah primerljivih nepremicnin glede na lokacijo,
velikost in namembnost nepremicnine,

- podatke o oglasevanih cenah podobnih nepremicnin.

Pred izvedbo ocene vrednosti sem opravil analizo trga nepremicnin, kjer sem preveril
stanje na trgu nepremicnin v Sloveniji ter regiji in obcini, kjer se nahaja obravnavana
nepremicnina. Pri izvedbi ocene vrednosti sem uposteval Hierarhijo pravil ocenjevanja
vrednosti (UL RS §t. 106/10, 91/12 in 02/15), ki vsebuje (razvr§€eno po prioriteti
posameznih standardov):

Pri izvedbi ocene vrednosti sem uposteval Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.
I. RS §t. 106/10, 91/12 in 02/15), ki vsebuje (razvr$€eno po prioriteti posameznih
standardov):

Prva raven:
a) Zakon o revidiranju (Uradni list RS, 65/08);
AvtentiCna razlaga doloCb zakona o revidiranju,
b) Slovenski raCunovodski standardi (2016);
¢) Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV);
¢) Drugi zakoni, ki urejajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premozenja, in
predpisi izdani na njihovi osnovi;
d) Slovenski poslovnofinanéni standardi za ocenjevanje vrednosti
v" SPS 1: Ocenjevanje vrednosti podjetij (Uradni list RS, §t. 106/13);
v SPS 2: Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah (Uradni list RS, §t.
48/18, 13.07.2018);

ValueGo, Goran KrajnCic s.p.
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v' SPS 3: Ocenjevanje vrednosti strojev in opreme ter ostalih premi¢nin (Uradni
list RS, st. 106/13, 18.12.2013);

v' SPS 4: Uporaba naziva pooblas¢eni ocenjevalec vrednosti (Uradni list RS, §t.
106/13, 18.12.2013);

v' SPS 5: Dajanje mnenja pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti podjetij v zvezi s
146. ¢lenom Zakona o finanénem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in
prisilnem prenehanju (ZFIPPIPP) (Uradni list RS, st. 106/13, 18.12.2013);

v' SPS 6: Nacin izvajanja Uredbe o izvajanju ukrepov za stabilnost bank (Uradni
list RS, st. 106/13, 18.12.2013);

v SPS 7: Pregled porocil ocenjevalcev vrednosti (Uradni list RS, s§t. 18/14,
14.3.2014)

e) Kodeks eti¢nih nacel za ocenjevalce vrednosti.

Druga raven:
a) Strokovno informativno gradivo Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja
vrednosti;

v' Strokovno informativno gradivo 1: Diskontirani denarni tok

v Strokovno informativno gradivo 2: Nabavnovrednostni nacin za opredmetena
sredstva

v Strokovno informativho gradivo 3: Ocenjevanje vrednosti neopredmetenih
sredstev

v Strokovno informativno gradivo 4: Negotovost ocenjevanja vrednosti

b) Pojasnila strokovnega sveta Instituta za revizijo:

v' Pojasnilo 1 k Slovenskim poslovnofinanénim standardom - Podrobnej$a
vsebina pisnega porocila pooblas€enega ocenjevalca (Uradni list RS, St.
106/13, 18.12.2013)

c) Navodila Strokovnega sveta Instituta

v" Navodilo 1 —Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah za zavarovano
posojanje ter sestava, vsebina in oblika poro€ila o oceni vrednosti (Ur I. RS
18/14, 14.3.2014)

d) Metodoloska gradiva in priroCniki InStituta.
e) Splosno sprejeta pravila stroke ocenjevanja vrednosti v domaci in tuji praksi.

Tretja raven:

a) Strokovna literatura in objavljeni strokovni prispevki (doma in v tujini)

Standardi za lastnosti stavb — Definicija za raCunanje indikatorjev povrsine in
prostornine SIST ISO 9836:2018 (Urad RS za standardizacijo in meroslovje, marec
2018).

V skladu z omenjeno Hierarhijo so osnovna podlaga za izvedbo ocene vrednosti
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, ki predpisujejo tri osnovne nacine ocene
vrednosti:

v' trzni nacin (nacin trznih primerjav),

v" nabavnovrednostni nacin (stroSkovni nacin) in

v na donosu zasnovan nacin.

V danem primeru sem pri ocenjevanju uporabil naslednji nacin:
v nadin trznih primerjav.
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V nadaljevanju podajam kratek opis posameznih, zgoraj navedenih nacinov
ocenjevanja vrednosti:

NABAVNOVREDNOSTNI NACIN - stroskovni pristop pri ocenjevanju lahko
uporabimo za ocenjevanje posesti, kjer je potrebno lociti objekt od zemljiS¢a in na
neaktivnih trgih. Ocenjevalec doloci visino stroSkov za reprodukcijo enake nove posesti
ali viSino stroskov za nadomestitev posesti, ki jo ocenjuje, nato pa odsteje predvideno
zmanjSanje vrednosti, ki ga je utrpela izboljSava — amortizacijski popravki (fiziCna
obraba, funkcionalna in gospodarska zastarelost). Tako dobljenemu znesku doda
vrednost, ki bi jo imelo zemljis€e, €e bi bilo prosto. Dobljeni znesek je skupna ocena

posesti.

NACIN TRZNIH PRIMERJAYV - |je pristop neposredne primerjave transakcij oziroma
prodaj, je tehnika za ocenjevanje trzne vrednosti posesti, ki se naslanja na

dejanske prodaje premozenja. Ocenjevalec analizira dejanske trzne transakcije s
posestmi in jih primerja z obravnavanim premozZenjem.

Pristop temelji na nacelu substitucije, saj racionalni kupec oz. investitor naj ne bi bil
pripravljen placati za neko posest veC, kot znaSajo stroski pridobitve podobnega
premozenja z enako koristnostjo. Cene, ki jih pri prodaji dosezejo podobne ali
primerljive posesti, naj bi oznacCevale trzno vrednost premozenja, ki ga ocenjujemo.

NA DONOSU ZASNOVAN NACIN - ta primerjalni nagin upo$teva podatke o prihodkih
in odhodkih, povezanih s premoZzenjem, ki se ocenjuje in oceni vrednost s postopkom
kapitalizacije. Kapitalizacija povezuje donos (obi¢ajno Cisti donos) in dolo¢eno vrsto
vrednosti s pretvorbo zneska donosa v oceno vrednosti. Ta postopek lahko uposteva
neposredna razmerja (mere kapitalizacije) mere donosa ali diskontne mere (ki izrazajo
mere donosa nalozbe) ali oboje. Na sploSno nacelo nadomestitve zahteva, da tok
prihodkov, ki daje najvisje donose ob dani ravni tveganja, vodi do najverjetnejSe
vrednosti.

3.15 VIRI PODATKOV IN INFORMACIJE

Podatke in informacije sem prejel iz naslednjih virov:

- podatki pridobljeni s strani narocnika,

- ogled nepremicnine,

- nepremicninske agencije, gradbena podjetja, strokovna literatura in ustrezne spletne
strani.

3.16 OMEJITVENI POGOJI

To porocilo sloni na naslednjih predpostavkah in posebnih predpostavkah:

- Porocilo lahko uporabnik uporablja izklju¢no za odlo€itve o potencialni razlastitve
dela zemljisca.

- Poroc€ilo je pripravlieno pod predpostavko, da je na dan priprave porocila
nepremicnina v enakem stanju kot ob ogledu.

- Vse vrednosti v porocilu so brez davka.

- Katastrski vpis je izveden. PovrSine so bile povzete po podatkih GURS.

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

11

ValueGo, Goran KrajnCic s.p.



1030, 1031, 1032, 1000/1, 1158, k.0. 428 — Mihovce

Narocnik jamci, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popolni in
to€ni, z naSe strani so preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni
v dobri veri.

Pooblasc€eni ocenjevalec vrednosti nepremiénin mora v postopku ocene vrednosti
nepremicnine pridobiti podatke o izdanem gradbenem in uporabnem dovoljenju,
prav tako pa bi praviloma moral opraviti ogled nepremicnine. Pri tem bi moral
opaziti, ali gre za ocCitno nelegalen (npr. brez gradbenega dovoljenja) ali o€itno
neskladen (npr. razlike v Stevilu etaz ali v zunanjih gabaritih, ki so vecje od
dopustnih odstopanj, kot jih dolocCa 79. Clen Gradbenega zakona) ali o€itno nevaren
objekt. TakSne o€itne zaznave in opazanja je pooblas€eni ocenjevalec vrednosti
dolzan razkriti v poroCilu o oceni vrednosti. Kljub navedenemu pooblasc¢eni
ocenjevalec vrednosti nepremicnin ne more zaznati vseh morebitnih odstopanj od
gradbenega dovoljenja, ki presegajo dovoljena odstopanja po 79. Cclenu
Gradbenega zakona, Se posebej, kadar gre za spremembe v konstrukciji,
inStalacijskih sistemih in tehnoloskih reSitvah. Pooblasceni ocenjevalec vrednosti
nepremicnin tudi ne more dati izjave o skladnosti objekta z gradbenim dovoljenjem,
saj se ta presoja s tehni¢nim pregledom, kot je dolo¢eno z 82. clenom Gradbenega
zakona. Prav tako se pooblas€eni ocenjevalec vrednosti ne more izre€i o
uporabnem dovoljenju, saj je postopek izdaje uporabnega dovoljenja predpisan v
Sestem delu Gradbenega zakona, od 80. ¢lena naprej. Na kompleksnost postopka
kaZe tudi dolocba 81. Clena zakona, ki navaja, da se uporabno dovoljenje za
zahtevni objekt in objekt z vplivi na okolje izda v posebnem ugotovitvenem
postopku na podlagi opravijenega tehni¢nega pregleda. Ceprav bi pooblas&eni
ocenjevalec vrednosti moral zaznati in poro€ati o o€itnih zaznavah nedovoljenega
objekta, ne more dati izjave, da je objekt skladen z gradbenim oziroma da se
uporablja skladno z uporabnim dovoljenjem. Za ugotavljanje skladnosti objekta z
gradbenim oziroma uporabnim dovoljenjem so postopki predpisani v Gradbenem
zakonu, izvajajo pa jih v zakonu opredeljeni vesc€aki in komisije.

Posedovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave
dela ali celote tega porocila. Uporabi ga lahko le Slovenski institut za revizijo.
Uporabljeno ne sme biti za noben drug namen s strani koga drugega ali brez pisne
privolitve naroCnika.

Ocenjevalec ni dolZzen spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo
drugacni pogoiji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen e se o tem posebej
ne dogovorimo z naro¢nikom.

Ocenjevalec ni dolzen pri¢ati pred sodiS¢em ali sodelovati v pogajanjih v zvezi s
vsebino tega porocila, v kolikor se o tem dodatno ne dogovori z naro¢nikom.
Ocenjevalec nima sedanijih ali prihodnjih interesov glede premozZenja, ki je predmet
tega porocila in nima osebnega interesa in ni pristranski glede oseb, ki se jih ocena
tice.

Placilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrsenkoli poslovni
dogodek, ki bi bil posledica analize mnenj ali sklepov tega porodila.

Cenilno porocilo je izdelano v elektronski obliki in velja kot originalno podpisan in
Zigosan izvod cenitvenega porodila.

Avtorske pravice so zavarovane.
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1030, 1031, 1032, 1000/1, 1158, k.0. 428 — Mihovce

4 PREDSTAVITEV NEPREMICNINE

4.1 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

Predmetne nepremicnine (zemljiS€¢a) so po vrsti namenske rabe: najboljSa kmetijska
zemljis€a. Meja je urejena pri parc. 1158, medtem, ko na preostalih zemljiS€ih meja ni
urejena.
Povrsine zemljiSc:

- ID znak: 428 — 1030: 197.417 m2 (zaCasni upravljalec: Ob¢ina Kidri¢evo);

- ID znak: 428 — 1031: 104.415 m2 (zaCasni upravljalec: Obcina KidriCevo);

- ID znak: 428 — 1032: 186.339 m2 (zaCasni upravljalec: Obc¢ina KidriCevo);

- ID znak: 428 — 1000/1: 155.453 m2 (zaCasni upravljalec: Sklad kmetijskih

zemljiS¢€ in gozdov RS);
- ID znak: 428 — 1158: 4.897 m2 (zaCasni upravljalec: Obcina KidriCevo).

ZEMLJISCA:

£ VSEBINE

13

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.




1030, 1031, 1032, 1000/1, 1158, k.0. 428 — Mihovce

GURS izseki:

| O
@ REPLIDUKE. Slowveni|ja

stranl od 4

Datum izdelave izpisa: 19.01.2024

IZPIS PODATKOV O PARCEL!

428 MIHOVCE
1030

197.417 m2

ni urejena
178421 £

55

Me

Me

Katastrska ob€ina:

Parcelna Stevilka:

Povrgina parcele:

Urejena parcela:

Katastrski dohodek:

Stevilo bonitetnih tock:

Dmejitve spreminjanja mej parcele:
Parcala skupni del stavbe v etaZni lastnini:
Vrsta dejanske rabe

zemljisc na parceli

nedolofena raba

kmetijska zemljitZa brez trajnih nasadov

Dele# dejanske rabe
zemljisc na parceli
0.7%

9939

DeleZ namenske rabe zemijisé
na parceli

100.0 %

\rsta namenske rabe zemljigc
na parceli

najboljfa kmetijska zemljisa
Posebni reZimi parcele:
Gozdno gospodarsko obmaodje

Upravljavd parcele

naziv naslov

maticna Stevilka

status

Kidrifevo, Kopalifka ulica T&, 235
Kidrifavo

OBCINA KIDRICEVOD 5383709000

Zafasen

Lastnistvo parcele

tip lastnika

naziv seded

matiéna stevilka

/nepremitnina

dele

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

1104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

17104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

21104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

1104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

1104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

3104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

ETETT

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

1104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

11104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

1104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

1104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

2o

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

L1104,

Lpubljana, Zemijemerska wlica 12, 1000 LJUBLJANA T- {0n) 478-48-00. E- pizama. guidgov.=i
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1030, 1031, 1032, 1000/1, 1158, k.0. 428 — Mihovce

' -l—'
Republila Slovenija Stran & od &

katastrska obcina 428 MIHOVCE, parcela 1030

) PribliZno 00 m Informativno merilo 1: 10000
Legenda oznak [ Parcale 123/47 Ztevilka parcale 7 Tlorisi stavd 23 Srevilka stavbe
e |r2jene meje Poligoni sestavin Etevilka dela stavbe

Mzje katastrskih obéin delov stavb sastavine

* Znak zvezdica [*) pred tevilke parcele pomeni, da gre za stavbnio parcelno Etevilke.
* Inak tri zvezdice (***) pomeni, da osebni podatki o fiziénih osebah niso javni
iz pravice kopiranja in razmnoZevanja pridrzane, @ Ceodetska uprava Republike Slovenije

Vir podatkov: Geodetska uprava Republike Slovenije, Javni Vpogled
Evidenca: Kataster nepremicnin
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1030, 1031, 1032, 1000/1, 1158, k.0. 428 — Mihovce

I%f Republia Slovenija

Stranlod 4

Datum izdelave izpisa: 19.01.2024

Katastrska obéina:

Parcelna &tevilka:

Povr&ina parcela:

Urajena parcela:

Katastrski dohodek:

Stevilo bonitetnih totk:

Omejitve spreminjanja mej parcele:

Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini:

Virsta dejanske rabe
zamlji&t na parceli

1ZPIS PODATKOV O PARCELI

428 MIHOVMCE
1031

104415 m2

ni urgjena
450,39 €

55

Mea

Ma

DeleZ dejanske rabe
zemljisc na parcali

kmetijska zemljisa brez trajnih nasadov

100.0 %

Vrsta namenske rabe zemljis¢
na parceli

DeleZ namenske rabe zemlji%é
na parceli

najboljta kmetijska zemljiséa

100.0 %

Posebni redimi parcele:
Gozdno gospodarsko obmodje

Upravljavci parcele
naziv

naslov

matifna Stevilka

status

0BCINA KIDRICEVD

Fidrifevo, Kopalhska ulica 14, 225

5883703000

Kidrifevo

Zatasen

Lastni&two parcela

tip lastnika
naziv

seded

matitna Stevilka
/nepremicnina

dele#

P - pravi lastnik
Podatzk ni javen

=

1104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

e

——

11104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

20104

P - pravi lastnik
Podatak ni javen

1104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

EE

17104

P - pravi lastnik
Podatzk ni javen

3104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

-

3104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

-

17104

P - pravi lastnik
Podatak ni javen

11104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

==

11104

P - pravi lastmik
Podatek ni javen

1104

P - pravi lastnik
Podatak ni javen

2104

P - prawvi lastnik
Podatek ni javen

e

4104

P - pravi lastnik
Podatzk ni javen

EEE

20104

Ljublana, Zemijemerska ullca 12, 1000 LJUBLpaMA T: (00} 478-48-00, E: pizarna. gudgav.s|

ValueGo, Goran Krajncic s.p.
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1030, 1031, 1032, 1000/1, 1158, k.0. 428 — Mihovce

@ Republika Slovenija Sran&od g

katastrska obéina 428 MIHOVCE, parcala 1031

590
491
] Pribliino 160 m Informativno merilo 1 - 000
Legenca aznak [ Parcele 123/47 Stevilea parcete ) mansi st 12 Stewilkz stavbe

mmm Urzjenz meje Poligon sestavin Stevilia dela stavbe
Maja katastrskih obéin deloy stavh sestaving

" Znak rvezdica (%) pred Stevitko parcele pomeni, da gre 22 stavbno parcelng Stavilko.
" Znak tri zvezdics {*") pomeni, da osebnl podatkl o fiziénin osebah niso jawni
‘za pravice kopiran|a in razmmnofevanja pridriane, © Geodetska uprava Republike Sioveniie

Wir podatkov: Geooetska uprava Republike Slovenie, Javnl Vpogled
Evidenca: Kataster nepremiénin

Ljubtjana, Zemt|emerska ulica 12, W00 LjUBLIANA T- {00} 478-48-00, E: pizamna. guigav.=i
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1030, 1031, 1032, 1000/1, 1158, k.0. 428 — Mihovce

| o
@( Fepublika Slovenia

Stranlod 4

Datum izdelave izpisa: 19.01.2024

Katastrska obéina:

Parcelna Stevilka:

Povrsina parcele:

Urejena parcela:

Katastrski dohodek:

Stevilo bonitetnih toch:

Omejitve spreminjanja mej parcela:

Parcela shupni del stavbe v etaZni lastnini:

Virsta dejanske rabe
zemljité na parceli

428 MIHOVCE

1032
186.339 m2
ni urejena
169606 €
57

Me

Me

IZP15 PODATKOV O PARCEL!

Deleé dejanske rabe
zemljis¢ na parcali

kmatijska zemiljitZa brez trajnih nasadov

100,0 %

Vrsta namenske rabe zemljigc
na parceli

Dele namenske rabe zemijisc
na parceli

najboljta kmetijska zemljiséa

100.0 %

Posebni refimi parcele:
Gozdno gospodarsko obmodje

Upravljavci parcele
naziv

naslov

matiéna stevilka

status

oBLINA KIDRIEEVD

Fidrncevo, Fopalska olica 14, 2325
Kidrifavo

5883709000

Zafazen

Lastnistvo parcela

tip lastnika
naziv

sedod

matiéna Stevilka
/nepremiénina

delai

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

17104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

17104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

2010

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

1104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

17104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

3104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

3104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

17104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

1704

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

1104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

1104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

2104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

4104

P - pravi lastnik
Podatek ni javen

2M104

Lpubljana, Zemijemerska wiica 12, 1000 LJUBLJIANA T- {01} 473-4B8-00, E: pisama. gu@gov. 5!

ValueGo, Goran Krajncic s.p.
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1030, 1031, 1032, 1000/1, 1158, k.0. 428 — Mihovce

S
@ Republika E'.I:l'l'EI'Ii|i Sirand od 4

katastrska obéina 428 MIHOVCE, parcela 1032

1030

591
&1
553
10061
1315

\ [ o 13
) PribliZno 200 m Informativno merito 1: 5000
Legenda aznax [ Parealz 123/47 Stavilea parcele = ot stave 23 Stewilka stavbe

— LirzjEne meE Poligoni sastavin Stevilka gela stavie

detov stavh sextaving

Mz|a xatastrzkin abdin

* Znak rvezdica (") prad Stevitko parcels pomenl, da gre za stavbno parcetno Etevitko
* Znak trl vezdice (") pomeni, da osebni podatd o fizidnih asebah niso jawmi
Wz pravice kopiranja in razmnofevanja pridriane, @ Gepoetska uprava Republike SovenipE

WIr podatioy: Geodetska uprava Regublice Slovenije, Javni Vpogied
Ewvigenca: Katastar nepremiZnin

Ljublana, Zemijemerska wlica 12, 1000 LUBLJAMA T- (D7) 478-48-00. E: pisama. guiEgov.s!
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1030, 1031, 1032, 1000/1, 1158, k.0. 428 — Mihovce

@f Republikz Slovenija

ctranl od B
Datum izdelave izpisa: 19.01.2024
IZPIS PODATKOV O PARCELI

Katastrska obcina: 478 MIHOVCE

Parcelna stevilka: 10004

PovrSina parcele: 155,453 m2

Urejena parcela: ni urejena

Katastrski dohodeok: 148224 €

Stevilo bonitetnih tock: E5

Omejitve spreminjanja mej parcele: Ma

Parcela skupni del stavbe v etazni Lastnini: Ma

Vrsta dejanske rabe Dele# dejanske rabe

zemljitc na parceli zemijisc na parceli

kmetijska zemlji¥Za brez trajnih nasadov 100.0 %

Vrsta namenske rabe zemljisé Delei namenske rabe zemlji%¢

na parceli na parceli

najboljsa kmetijska zemljiséa 100,0 %

Posebni refimi parcele: /

Gozdno gospodarsko obmodje !

Upravljavci parcela

naziv . naslov maticna Stevilka status

SRCAD KMETTSRIH ZEFLTSL TN [jubljana, Junajska cesid o8, 1000 7

COZDOV REPUBLIKE SLOVENIJE i AR S

Lastnistvo parcele

tip lastnika mati¢na stevilka deled
naziv sodef /nepremitnina

P - pravi lastnik 119691000000
Podatek ni javen = "

P - pravi lastnik 35906,1000000
Podatek ni javen = G

P - pravi lastnik 159581000000
Podatek ni javen - e

P - pravi lastnik 150581000000
Podatek ni javen _— 1.5

P - pravi lastnik 1509581000000
Podatek ni javen b Nk

P - pravi lastnik 35906,/1000000
Podatek ni javen = -

P - pravi lastnik 20661000000
Podatek ni javen .

P - pravi lastnik 15101000000
Podatek ni javen = .

P - pravi lastnik 755/1000000
Podatek ni javen = e

P - pravi lastnik 7551000000
Podatek ni javen b i

P - pravi lastrik 413/500000
Podatek ni javen S 15

P - pravi lastnik 8271000000
Podatek ni javen b aan

P - pravi lastnik 11963,1000000
Podatek ni javen = &=

P - pravi lastnik 50851000000

Podatek ni javen

Ljubiana, Zemijemerska vllca 12, 1000 LUBLEaMNA T: {00) 478-48-00, E: pizama. guifgoy.s!

ValueGo, Goran Krajncic s.p.
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1030, 1031, 1032, 1000/1, 1158, k.0. 428 — Mihovce

\@} Republika Slovenija Stran & od &

katastrska obéina 428 MIHOVCE, parcela 1000/1

1032

1318

| | Priblizno 180 m Informativno merilo 1: 4500

Legenda oznak [ Pancele 123/47 Ztevilea parcele ] Marisi st 23 Etevilka stavbe
m—— Urzienz meje Paligoni sestavin Stewilkz dola stavbe
deloy siEv sest@vine

Mg|a katastrskih abéin

" Zmak zvezdica () pred Stevitko parcele pomeanl, da gre 22 stavbno parceino Stevitko.
® Znak trl zvezdice (") pomeni, da ozebnl podatkl o fizkfnih osebah niso jawni
‘Voe pravice kopiran|a in razmnoEevania pridriane, © Geooetsks uprava Republike Slovenijs

Wir podatkoy: Geodetska uprava Republike Slovenije, Javnl Vpogled
Ewidenca: Mataster nepremifnin

Lpubljana, Zemijemersia ulica 12, 1000 LjUBLEANA T- (01) 478-48-00, E- pizama.guiBigov. !
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1030, 1031, 1032, 1000/1, 1158, k.0. 428 — Mihovce

@I‘ Republika Slovenija

Datum izdelave izpisa: 19.01.2024

Katastrska obéina:

Parcelna tewilka:

Powr£ina parcele:

Urejena parcela:

Katastrski dohodek:

Stevilo bonitetnih todk:

Omejitve spreminjanja mej parcele:

Parcala skupni del stavbe v ataZni Llastnini:

IZP1S PODATKOV O PARCELI

428 MIHOVCE
1158

£:897 m2
uregjena
4569 €

&5

Me

Me

Virsta dejanske rabe Delef dejanske rabe
zemljit€ na parceli zemljisc na parceli
kmetijska zemljitfa brez trajnin nasadov 100,0 %

Vrsta namenske rabe zemljise

Deled namenske rabe zemijié

na parceli na parceli

najboljEa kmetijska zemljizca 100.0 %

Posebni refimi parcele: !

Gozdno gospodarsko obmaodje !

Upravljavd parcele

naziv naslov maticna Stevilka status

DBCINA KIDRIEEVO Fidricevo, Fopalitka ulica 15, 235 5883709000 Zafasen

Kidrifevo

Lastnistvo parcele

tip Lastnika matina Stevilka delez
naziv sedeZ /nepremitnina

P - pravi [astnik 17104
Podatek mi javen e "

P - pravi [astnik 11104
Podatek ni javen Pl 2

P - pravi lastnik 2M04
Podatek ni javen - -

P - pravi [astnik 17104
Podatek i javen N ===

P - pravi lastnik 17104
Podatek ni javen G

P - pravi l[astnik 31104
Podatek ni javen s

P - pravi lastnik 3104
Podatek ni javen "

P - pravi [astnik 17104
Podatek ni javen e -

P - pravi [astnik 1104
Podatek ni javen i 2

P - pravi lastnik 11104
Podatek ni javen - .

P - pravi lastnik 11104
Podatek ni javen N ===

P - pravi lastnik 2104
Podatek ni javen G

P - pravi lastnik 4104
Podatek ni javen T

P - pravi lastnik 2M04

Podatek ni javen

Lpublyana, Zemiemerska wilca 12, 1000 LjUBLpana T- (01} 473-58-00, E: pizama. guillgav sl

ValueGo, Goran Krajncic s.p.



1030, 1031, 1032, 1000/1, 1158, k.0. 428 — Mihovce

[
l@ll Republika Slovenij Efrans od g
katastrska obfina 428 MIHOVCE, parcala 1158
1155
e
1158 1159
1160/
1160/2
L
1171
1172 .
117

) | PribliZno 80 m

[ Parcale

m Lir2jen2 MER

Leganda oznak

Ma|e katastrzkin obiin

123/47 Etevivea parcete

* Inak zvezdica (7] pred Etevitko parcels pomenl, da gre za stavbno parcetno Stevitko.

* Znak tr| zvezdice (") pomeni, da osebni podatkl o fizifnin osebah niso jawni

\/ze pravice kopiranja in razmnedevan|a pridriane, © Geodetska uprava Republike Sioven|je

Vi pooatkov: GE0OB{Ska UDrava Republike SLOVENIfe, Javni Vpogied
Evigenca: Katastar nepraminin

Informativno merilo 1 2000

F"F Tons! stavt Stevitka staube
Poligoni sastavin Stevilia dala stavbe
OEloY stavn sestaving

Lubljana, Zemljemerska wica 12, 1000 LJUBLJANA T- {0

478-48-00, E- pisama guidigov.si
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1030, 1031, 1032, 1000/1, 1158, k.0. 428 — Mihovce

4.2 OGLED NEPREMICNINE

Ogled nepremicnine sem opravil Pooblas€eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin
Goran Krajnc€i¢, univ. dipl. ekon., dne 18.01.2024.

4.3 OPIS OCENJEVANE NEPREMICNINE

Predmetne nepremicnine/zemljiS€a obsegajo kmetijska zemljiS¢a, ki so v celoti po vrsti
namenske rabe najboljSa kmetijska zemljis€a. Na vseh so trenutno zasajene razli¢ne
kulture (zgodnja faza rasti). Do vseh kmetijskih zemljiS¢ je urejen dostop.
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1030, 1031, 1032, 1000/1, 1158, k.0. 428 — Mihovce

5 ANALIZA PODATKOV

5.1 ANALIZA OKOLJA, SOSESKE IN LOKACIJE TER TRGA NEPREMICNIN

Analiza trga nepremicnin je sestavljena iz dveh delov, in sicer:

v Makroanalize (makroekonomski okvirji v Republiki Sloveniji)
v Mikroanaliza (podatki obc&ine Kidri¢evo)

v Analiza okolja in Trga nepremicnin

Makroanaliza

Gospodarska rast se bo letos ob&utno umirila (1,8 %), vendar bo viSja od jesenskih
pricakovanj (1,4 %). Kazalniki zaupanja so v zaCetku letoSnjega leta Se vztrajali na
nizkih ravneh, signali iz mednarodnega okolja pa kazejo na znatno manjSo negotovost
glede oskrbe z energenti in gibanja njihovih cen ter postopno izboljSevanje obetov v
primerjavi z jesenskimi napovedmi. Spodbuden je tudi podatek o rasti BDP v zadnjem
lanskem Cetrtletju, ki je v Sloveniji in evrskem obmocju nekoliko presegla priCakovanja,
kar predvsem odraza odpornost gospodarstev ter ucinke sprejetih dogovorov in
ukrepov za blaZenje energetske krize na kazalnike zaupanja in umirjanje cen
energentov. Poleg gospodarskih razmer v mednarodnem okolju bodo v Sloveniji na
gospodarsko aktivnost tudi letos vplivale fiskalne spodbude. Pri¢akujemo nadaljnjo
zmerno rast investicij, podprto z javnimi sredstvi in sredstvi EU, ter Sibko rast zasebne
potrosnje in izvoza, ki bosta ponovno hitreje naras€ala v drugi polovici leta. Rast
zunanje menjave in izvoznega sektorja se bo letos upocasnila skladno z umirjanjem
rasti gospodarske aktivnosti v nasih glavnih trgovinskih partnericah in nadaljnjimi
stroSkovnimi pritiski, ki pa se v zunanjem okolju zmanjSujejo. Rast izvoza blaga in
storitev (2,7 %) bo nekoliko zaostajala za rastjo tujega povprasevanja, kar povezujemo
s strukturo naSega izvoza ter vplivom poslabSanja stroSkovne konkurencnosti
predelovalnih dejavnosti, do katerega je priSlo Ze lani. V predelovalnih dejavnostih
bodo k rasti Se naprej najveC prispevale visoko tehnolosko zahtevne panoge, zlasti v
energetsko intenzivnejSih panogah pa pri€akujemo upad proizvodnje. Po mo¢nem
okrevanju po epidemiji priCakujemo umiritev rasti menjave storitev, zlasti v segmentih,
povezanih s turizmom. Rast uvoza blaga se bo letos upocasnila bolj kot rast izvoza,
kar je povezano predvsem z vecjo umiritvijo rasti domace, zlasti zasebne potrosnje.
Rast investicij v osnovna sredstva bo letos zmerna (2,8 %), k rasti bodo klju¢no
prispevale javne investicije. PriCakujemo nadaljevanje rasti investicij v zgradbe in
objekte, podprte z nadaljnjim poveCanjem drzavnih investicij, tudi v povezavi s
Crpanjem sredstev EU, in nadaljnjo rastjo stanovanjskih investicij. Zasebna
investicijska aktivnost pa bo v povprecju leta nizja kot lani pod vplivom zniZevanja
izkoriS€enosti proizvodnih zmogljivosti, dvigovanja obrestnih mer in Se vedno prisotne
negotovosti. Zasebna potrosnja bo letos naras€ala bistveno poc€asneje (1,2 %) kot lani,
ko je bilo Se prisotho mo€no okrevanje po epidemiji. Razmeroma visoka inflacija, zlasti
v prvi polovici leta, in zaostreni pogoji kreditiranja bodo Se naprej slabili kupno moc¢
gospodinjstev in zavirali hitrejSo rast njihove potroSnje. Sicer skromno rast zasebne
potrosnje pa bodo podpirali visoka raven zaposlenosti in zmerna rast plac, Se nekoliko
nizja stopnja tekoCega varCevanja ob sicer visokem stanju privarCevanih sredstev in
vladni ukrepi za blazitev rasti cen energentov. Rast drZzavne potrodnje (1,2 %) bo v letu
2023 podobno umirjena kot v letu 2022. Razmeroma nizka rast bo posledica
nadaljnjega znizanja izdatkov za blaZzenje posledic epidemije in umirjene rasti
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zaposlenosti ob hkratni krepitvi izdatkov za zdravstvo. V prihodnjih dveh letih
priCakujemo ponovno nekoliko vi§jo rast BDP (2,5 % leta 2024 in 2,6 % leta 2025).
Vi§ja rast skupnega izvoza (malo nad 4 %) in povezanih dejavnosti bo sledila visji rasti
tujega povprasevanja, prav tako bodo okrevale investicije v opremo in stroje. Leta 2024
pa bo predvidoma upadel obseg drzavnih investicij, predvsem v povezavi s ciklom
koriS€enja sredstev EU. Skupna rast investicij v osnovna sredstva bo tako leta 2024
SibkejSa (2,2 %), nato se bo s povec€anjem javnih investicij ponovno okrepila (5,0 %).
Rast zasebne potroSnje se bo okrepila na 1,8 % ob visji rasti realnega razpoloZljivega
dohodka in nekoliko vecji nagnjenosti k varCevanju, ki pa bo ostala manjSa kot pred
epidemijo. Na krepitev rasti drzavne potroSnje na 1,8 % oziroma 1,9 % pa bo vplivala
predvsem nadaljnja rast izdatkov za zdravstvo, predpostavljena je tudi postopna
vzpostavitev sistema dolgotrajne oskrbe. Letos se bosta rast zaposlenosti (1,0 %) in
upadanje brezposelnosti nadalje umirjala, izraziteje v prvi polovici leta; veliko
pomanjkanje delovne sile pa tudi v prihodnjih dveh letih ne bo dopuscalo vidnejSe rasti
zaposlenosti. Demografska gibanja, ko se prebivalstvo v starostni skupini 15-64 let Ze
dlje ¢asa vidno zmanjSuje, bodo tudi omejitveni dejavnik rasti dodane vrednosti.
Participacija na trgu dela se bo sicer Se naprej postopoma povecevala zlasti v starostni
skupini 55-64 let, nekoliko tudi v skupini 20-24 let, kjer je podpovprecna. Realna rast
povpreCne bruto plate bo letos ponovno pozitivna (1,1 %), proti koncu obdobja
napovedi pa se bo Se okrepila. V zasebnem sektorju bodo na rast povpre¢ne place
(nominalno 8,0 %, realno 0,9 %) vplivali nadaljnji pritiski s trga dela ob pomanjkanju
kadrov, precej pa tudi januarsko poviSanje minimalne place. Na razmeroma visoko rast
pla€ v javnem sektorju (nominalno 8,7 %, realno 1,5 %) pa bo vplivala tudi uresnicitev
lanskega dogovora s sindikati javnega sektorja. V prihodnjih dveh letih se bo skupna
nominalna rast plac nekoliko umirila, realna rast pa bo nekoliko nad dolgoronim
povprecjem. Napoved rasti bruto pla€ spremljajo znatna tveganja, povezana s pritiski
s trga dela in napovedano reformo placnega sistema v javhem sektorju po letu 2023,
katere uc€inkov v tem trenutku Se ni mogo€e natan&no oceniti. Letos pri¢akujemo
postopno umirjanje inflacije, ki pa bo v povpreCju ostala razmeroma visoka;
ocenjujemo, da bi se proti 2 % lahko postopoma znizala Sele po letu 2024. Visje cene
storitev bodo Se pomembno prispevale k inflaciji, tudi prispevek cen hrane bo Se
razmeroma visok, pri€akujemo pa njihovo postopno niZjo rast. Prispevek cen
energentov naj bi bil letos v odsotnosti zunanjih Sokov v povprecju leta man;jsi, prav
tako naj bi se postopoma umirjala tudi rast cen neenergetskega industrijskega blaga.
S postopnim umirjanjem rasti cen bo inflacija konec letoSnjega leta 5,1-odstotna, v
povprecju leta pa, predvsem zaradi visoke ravni na zaCetku leta, 7,1-odstotna. Za
prihodnje leto pricakujemo, da se bo inflacija v odsotnosti zunanjih Sokov Se naprej
umirjala in naj bi ob podpori ukrepov denarne politike do konca leta padla pod 3 %.
Negotovost v mednarodnem okolju je manjSa kot jeseni, a ostaja velika in povezana
predvsem s potekom vojne v Ukrajini ter razmerami na energetskih trgih, tveganja za
uresniCitev napovedi so tako manj izrazita in bolj uravnotezena kot pred nekaj meseci.
Tveganije za nizjo gospodarsko rast je povezano tudi z morebitnim vztrajanjem inflacije
na visoki ravni, kar bi lahko vodilo k mo¢nejSemu zaostrovanju monetarne politike.
Prisotna so tudi druga negativna tveganja za gospodarsko aktivnost na globalni ravni,
ki so povezana z gospodarsko aktivnostjo na Kitajskem, vplivi podnebnih sprememb,
druzbenimi nemiri ob visokih cenah energentov in hrane, ter geopoliti¢nimi in tudi
pandemicnimi razmerami. Obstaja tudi nekaj moznosti, da bi bila gospodarska rast na
globalni ravni, v EU in v Sloveniji vi§ja od osrednje napovedi. HitrejSe znizevanje
inflacije od predvidene bi privedlo do manjSega zaostrovanja denarne politike, kar bi
pozitivno vplivalo na gospodarsko aktivnost. Med moznimi vzroki za visjo rast
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mednarodne institucije omenjajo tudi visjo zasebno potrosnjo, spodbujeno s troSenjem
prihrankov iz obdobja pandemije. Pozitiven vpliv na gospodarsko rast bi imelo tudi Se
uCinkovitejSe Crpanje celotnega paketa sredstev EU ter javnofinancni ucinki reformnih
ukrepov, tako v Sloveniji kot v nasih glavnih trgovinskih partnericah, kar prinasa

priloZznost za krepitev razvojnih vsebin.

Tabela: Glavni makroekonomski agregati Slovenije

Glavni makroekonomski agregati Slovenije

Pomladanska napoved (Tebruar 20023)

2022
2023 2024 2005
BRUTO DOMACI PROIZVOD
BOP, realna rastv % 54 1.8 25 25
BDP, nomanalna rast v % 13.0 L 64 52
BOP, v mad ELIR. tekote cans 5.0 4.7 68,9 725
lzvoz prolzvodoy in stortey, realna rast v % 6.5 T 4 42
Uiz |:||'|:l|2'|-‘l:ll:|l:|'.l in stomey, realna rast v % Ba 1.8 3.6 43
Saido menjsve 3 tufino (orispevek k rasti va. L) -2.1 0,8 06 0.1
Zasebna potrodnja. realna rast v % 3.5 1.2 1,8 1.8
Driavna potrodnja, realna rast v % 05 1.2 18 18
Bneo Irvesaliclje v GEN0WE gredatva, reaina rast v % 78 .8 2.2 5.0
Sprememba zaiog /M vrednosinl predmetl (prspever k resh va. L) 1.1 ~0.5 0.0 (1]
ZAPOSLENOST, PLACE IN PRODUKTIVNOST
Zaposlenost, statistika nacionainin ratenoy, rast v % 24 1,0 0.7 04
51 regestriranin brezposainih, povpredse leta, v tisod 56.7 49,6 474 45,1
Sinpnja regstrirane brezposainost v T 58 51 4.9 4.7
Siopna brezpoasineat po ankell o delovnl sl v % 437 4,0 38 37
Bruto |ZIIE¢E na ZEFI_"GIE'I'EQ& nominalng rast v % 28 8.3 6.0 - |
Bruto plafe na zaposlensga, realna rast v % -5.5 1.4 1.4 27
- zasebni sakior 2.4 0,9 2 30
- jawni sekior -10.4 1.5 08 20
Produkihvnost dela (BOP na zaposlenega). realna rast v % 29 .4 14 22
PLACILNOBILANCNA STATISTIKA
SALDO tekodega ratuna pladilne bilance v mad EUR -0.4 0,2 0.5 0.6
- v primerjavi z BDP v % ] 0.3 0.7 03
CENE IN EFEKTIVNI TECA
Inflacka (dec./dec. ). ¥ % 10.3 5.1 8 20
infiacka (povpredie leta). v % a8 A | 42 24
Reaind efektivnl teia) — deflstor strofkl dela na enoto prolzvods 4.0 1.9 1.0 0,6
PREDPOSTAVKE
Tuje povpradevanje {uwoz trgovinakih partnenc), reaina rast v % 8.6 8 3.4 3.5
BOP v eviakes obimosi, realna rast v % a5 0.9 15 16
Cena nafte Brent v USDyaodtek 1008 B5.2 803 75,8
Cens ne-ee',efgel‘ahuh aumowvin ¥ LSO, rast 53 =55 =05 05
Razrmede S0 za 1 EUR 1,054 1,087 1,087 1,087

Vi leto 2022 SURS (2023), B3 (2023}, ECB {2023), EIA (2023), Eurnatal {2023a), 25 leta 2023-2025 napoved LIMAR.

Gospodarska rast v evrskem obmocju in v naSih najpomembnejSih gospodarskih
partnericah se je v drugi polovici leta 2022 moc¢no upocasnila, a manj od priCakovanj
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mednarodnih institucij. Rast BDP v evrskem obmocju v celem letu 2022 je bila po
predhodni oceni Eurostata 3,5- odstotna (desezonirano), izhajala pa je predvsem iz
prve polovice leta (medletno 4,9 %, Cetrtletno pa 0,6 % v prvem oz. 0,9 % v drugem
Cetrtletju, vse desez.), ko jo je poganjala predvsem vecja pokovidna potro$nja, podprta
tudi s sproS€anjem visokih prihrankov gospodinjstev. V drugi polovici leta se je rast
BDP precej upocasnila, v tretiem Cetrtletju na 0,3 % (medletno 2,4 %, desez.), v
Cetrtem pa na 0,1 % (medletno 1,9 %, desez.). V razmerah velike geopoliticne
negotovosti in visokih cen energentov ter naras€ajoce inflacije so se kazalniki zaupanja
namreC zaceli znizevati, kupna moC gospodinjstev je zacCela upadati, pogoji
financiranja zaradi normalizacije denarne politike pa so se zaceli zaostrovati. Kljub
obCutni upocCasnitvi rasti so se gospodarstva v evrskem obmocju izkazala za
odpornejSa od pri€akovanj mednarodnih institucij in se bodo v zaCetku leto$njega leta
najverjetneje izognila tehnicni recesiji. Tezave v dobavnih verigah namre¢ postopno
popusc€ajo, cene energentov so se ob zanesljivejsi oskrbi zniZale na raven pred vojno
v Ukrajini, podjetja imajo Se vedno veliko neizpolnjenih naroCil, kazalniki zaupanja pa
se izboljSujejo. Sestavljeni kazalnik PMI za evrsko obmocje je v zaCetku leta prvi¢ po
lanskem juniju presegel vrednost 50 in nakazuje mozno rast aktivnosti, zlasti
storitvenih dejavnosti, podobno tudi kazalnik gospodarske klime ESI, ki se je zviSal
tretji mesec zapored in priblizal dolgolethemu povprecju, zaupanje pa se izboljSuje v
vecini dejavnosti. Mednarodne institucije v zadnjih napovedih pri¢akujejo postopno
krepitev gospodarske rasti v nasih trgovinskih partnericah. Realna rast BDP evrskega
obmocja naj bi se ob stabilnejSih razmerah na energetskem trgu, nadaljnjem okrevanju
zaupanja in zmanjSanju negotovosti pocasi okrepila, a bo zlasti letos in tudi v prihodnjih
dveh letih precej niZja kot lani. Zaradi priCakovanega popus&anja inflacijskih pritiskov
naj bi realni razpoloZljivi dohodek poc€asi okreval, kar bo spodbujalo zasebno potrosnjo,
h gospodarskemu okrevanju pa bosta prispevala tudi postopna krepitev zunanjega
povpraSevanja in nadaljnja odprava tezav v dobavnih verigah, ki pa v zaCetku leta Se
ostajajo prisotne. Za evrsko obmocje tako za letos na podlagi napovedi tujih institucij
predpostavljamo 0,9-odstotno gospodarsko rast, ki bo predvsem rezultat prenosa iz
lanskega leta in ugodnih gibanj v drugi polovici letoSnjega leta. Ob slabenju vpliva
zaviralnih dejavnikov naj bi se rast v letih 2024 in 2025 okrepila, na 1,5 o0z. 1,6 %.
Napovedi so izpostavljene veliki negotovosti, ki je povezana predvsem z morebitnim
stopnjevanjem vojne v Ukrajini ter razpolozljivostjo energentov in njihovimi cenami.
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Tabsla 1: Predpostavke napovedi glede gospodarske rasti v najpomembnejsih trgovinskih partnericah

2023 2024 2025

Realne stopnje rasti BDP, v % 2022 septamber februar saptembear februar februar
2022 2023 2022 2023 2023

EU 3,5 0.5 0.8 1.8 1.6 1.8
Evrsko obmotje 35 04 09 18 1.5 16
Memtija 1.8 0,0 02 1.4 13 1.6
Italja 39 04 08 1.3 1.0 13
Avetrija 4.8 0,5 0.5 1.5 14 1.7
Francija 25 0.5 0,6 14 1.4 1.5
Hrvagka 6,3 1.8 1,2 2.5 1.9 28
Rusija -22 —30 0.3 25 21 1.5

Vir: za leto 3022 Eurstat (2023a); za oslala leta predpostanke UMAR ra pociags Consersus Economics (2023, ECB (2022), EX [2023b), FocusEconomics [2023), IMF
(20EE). WKV [2023), ocena UMAR.

Slika 1: Sestavljeni kazalnik PMI za evrsko obmocje Slika 2: Cene surovin 50 s& znitale na ravni pred vojno
kaze na rast akliviosti v zadetku lata w Ukrajini, a precej presegajo ravni iz leta 2019
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Tehnicne predpostavke za cene energentov so nizje od lanskih. Cene energentov na
mednarodnih trgih so se ob koncu lanskega leta zniZale na ravni pred zaCetkom vojne
v Ukrajini. Na podlagi trznih pricakovanj na terminskih trgih v obdobju od 20. do 27.
januarja 2023 smo za letos upoSstevali tehni¢no predpostavko za povpre€no ceno soda
nafte Brent v viSini 85,2 USD/sod (16 % manj kot v letu 2022), ki se v letih 2024 in
2025 3Se nekoliko zniza. Evrske cene nafte naj bi se, ob upostevanju tehni¢ne
predpostavke teCaja evra do dolarja, letos znizale Se nekoliko bolj kot dolarske. Za
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cene neenergetskih surovin smo za leto 2023 predpostavili 5,5-odstotno znizanje,
prihodnji dve leti pa naj bi cene ostale na podobni ravni. Cene plina TTF1 so se ob
zadostnih zalogah za to zimo, ki so posledica dogovorov in ukrepov na ravni EU ter
milega vremena, konec lanskega leta znatno znizale, prav tako cene elektriCne
energije, ki se gibljejo s podobno dinamiko kot cene plina.

Bruto domaci proizvod 2023 — 2025

Gospodarska rast se bo letos ob&utno umirila (1,8 %), vendar bo viSja od jesenskih
pricakovanj (1,4 %). Kazalniki zaupanja so v zaCetku letoSnjega leta Se vztrajali na
nizkih ravneh, signali iz mednarodnega okolja pa kazejo na znatno manjSo negotovost
glede oskrbe z energenti in gibanja njihovih cen ter postopno izboljSevanje obetov v
primerjavi z jesenskimi napovedmi. Ze v zadnjem lanskem &etrtletju so gospodarska
gibanja v Sloveniji in evrskem obmocju nekoliko presegla pricakovanja, kar predvsem
odraza odpornost gospodarstev ter ucinke sprejetih dogovorov in ukrepov za blazenje
energetske krize na kazalnike zaupanja in umirjanje cen energentov. Poleg
gospodarskih razmer v mednarodnem okolju bodo v Sloveniji na gospodarsko
aktivnost tudi letos vplivale fiskalne spodbude. Gospodarska rast se bo letos umirila, a
nekoliko manj kot smo predvideli v jesenski napovedi. Pri¢akujemo nadaljnjo zmerno
rast investicij, podprto z javnimi sredstvi in sredstvi EU, ter Sibko rast zasebne
potrosnje in izvoza, ki bosta ponovno hitreje naras€ala v drugi polovici leta. Rast
zunanje menjave in izvoznega sektorja se bo letos upoc€asnila19 skladno z umirjanjem
rasti gospodarske aktivnosti v nasih glavnih trgovinskih partnericah in nadaljnjimi
stroSkovnimi pritiski, ki pa se v zunanjem okolju zmanjSujejo. Rast blagovnega izvoza
bo precej niZja kot lani, po mo¢nem okrevanju po epidemiji priCakujemo tudi umiritev
rasti menjave storitev, zlasti v segmentih, povezanih s turizmom. Rast izvoza blaga in
storitev (2,7 %) bo nekoliko zaostajala za rastjo tujega povprasevanja, kar povezujemo
s strukturo naSega izvoza ter vplivom poslabSanja stroSkovne konkurencnosti
predelovalnih dejavnosti, do katerega je priSlo Ze lani (glej tudi podpoglavje 2.4).
Zunaniji stroSkovni pritiski bodo Se prisotni, a se rasti cen surovin, energentov in
proizvodov pri proizvajalcih umirjajo, manjSe so tudi motnje v dobavnih verigah. V
predelovalnih dejavnostih bodo k rasti Se naprej najveC prispevale visoko tehnolosko
zahtevne panoge, zlasti v energetsko intenzivnejSih panogah pa pri¢akujemo upad
proizvodnje, najbolj v lesni, papirni, gumarski in kovinski industriji, nekoliko manj
izrazito v kemi¢ni industriji in proizvodnji nekovinskih mineralnih izdelkov. Upo&asnjena
bo rast v prometu in skladiSCenju ter svetovalnih storitvah. Proizvodnja in izvoz
motornih vozil bosta ostala na podobni ravni kot lani, saj bo kljub zmanj$anju tezav v
dobavnih verigah Se prisoten (negativen) vpliv prestrukturiranja avtomobilske industrije
tudi na dobavitelje iz ostalih panog. Rast uvoza blaga se bo letos upoc€asnila bolj kot
rast izvoza, kar je povezano predvsem z vecjo umiritvijo rasti domace, zlasti zasebne
potroSnje. Rast investicij bo letos zmerna (2,8 %), k rasti bodo klju¢no prispevale javne
investicije. Pricakujemo nadaljevanje rasti investicij v zgradbe in objekte, podprte z
nadaljnjim pove€anjem drzavnih investicij, tudi v povezavi s ¢rpanjem sredstev EU.
lzdana gradbena dovoljenja nakazujejo tudi nadaljevanje rasti stanovanjskih
investicij21. Zasebna investicijska aktivnost pa bo v povprecju leta niZja kot lani. Tu se
zlasti v zaCetku leta nadaljujejo trendi iz druge polovice leta 2022, ko so se investicije
v opremo in stroje znizale pod vplivom znizevanja izkoris€enosti proizvodnih
zmogljivosti, dvigovanja obrestnih mer in Se vedno prisotne negotovosti. Zasebna
potroSnja bo letos narascala bistveno pocCasneje (1,2 %) kot lani, ko je bilo $e prisotno
mocno okrevanje po epidemiji. Razmeroma visoka inflacija, zlasti v prvi polovici leta,
in zaostreni pogoji kreditiranja bodo $e naprej slabili kupno mo¢ gospodinjstev in
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zavirali hitrejSo rast njihove potroSnje. Kazalnik zaupanja potrosnikov, ki se je po
izboljSanju ob koncu lanskega leta januarja poslab$al, ne nakazuje obc&utnejSega
izboljSanja obetov za vecje nakupe v prihodnjin 12 mesecih. Pricakujemo tudi
racionalno potrodnjo zivil in pija¢, umirila se bo tudi rast potroSnje storitev ob
postopnem popusc€anju uc€inkov ponovnega odpiranja dejavnosti po epidemiji. Sicer
skromno rast zasebne potroSnje pa bodo podpirali visoka raven zaposlenosti in
zmerna rast pla€, Se nekoliko niZja stopnja tekoCega varCevanja ob sicer visokem
stanju privarCevanih sredstev in vladni ukrepi za blaZitev rasti cen energentov. Rasti
dodane vrednosti v storitvah, povezanih s turizmom in prezivljanjem prostega Casa, se
bodo precej umirile, tudi zaradi visoke osnove v preteklem letu. NiZjo rast prodaje kot
lani pricakujemo tudi v trgovini, na kar bo poleg nizje rasti v trgovini na drobno z
umirjanjem troSenja gospodinjstev vplivala tudi nizja rast v trgovini na debelo (zaradi
predvidene umiritve rasti poslovanja v vecini panog). Rast drzavne potrosnje (1,2 %)
bo v letu 2023 podobno umirjena kot v letu 2022. Razmeroma nizka rast bo posledica
nadaljnjega znizanja izdatkov za blaZenje posledic epidemije in umirjene rasti
zaposlenosti (0,8 %) ob hkratni krepitvi izdatkov za zdravstvo v povezavi z ukrepi za
stabilizacijo razmer v zdravstvu in skrajSanjem Cakalnih dob. V prihodnjih dveh letih
priCakujemo ponovno nekoliko vi§jo rast BDP (2,5 % leta 2024 in 2,6 % leta 2025).
Vi§ja rast izvoza (malo nad 4 %) in povezanih dejavnosti bo sledila vi§ji rasti tujega
povpraSevanja, prav tako bodo okrevale investicije v opremo in stroje. Leta 2024 pa
bo predvidoma upadel obseg drzavnih investicij, predvsem v povezavi s ciklom porabe
sredstev EU (glej poglavje 1), zato pric¢akujemo upad gradbene aktivnosti. Skupna rast
investicij v osnovna sredstva bo tako leta 2024 SibkejSa (2,2 %), nato se bo s
povec€anjem javnih investicij ponovno okrepila (5,0 %). Rast zasebne potroSnje se bo
okrepila na 1,8 % ob vi§ji rasti realnega razpolozljivega dohodka in nekoliko visji
nagnjenosti k varCevanju, ki pa bo ostala nizja kot pred epidemijo. Na krepitev rasti
drzavne potrosnje na 1,8 % oziroma 1,9 % pa bo vplivala predvsem nadaljnja rast
izdatkov za zdravstvo, predpostavljena je tudi postopna vzpostavitev sistema
dolgotrajne oskrbe.

Tabela 3: Napoved gospodarske rasti

2023 2024 2025

Realne stopnje rasti, v % 2022 september februar september februar februar

2022 2023 2022 2023 2023
Bruto domadi proizvod 54 1.4 1,8 26 26 26
lzvoz 6.5 25 2,7 4.7 41 4,2
Uwoz 9.8 22 18 38 3.6 43
Saldomenjave 5 lufng 2,1 0.3 0,8 1.0 0,6 0,1
(prispevek k rasti v o £)
Zasebna potrosnja 8.9 03 1.2 1.9 1.8 1.8
Drzavna potrosnja 0.9 1.7 1,2 1.9 1.8 1.9
Bruto investicije v 78 55 2,8 20 22 5.0
osnovna sredstva
Sprememba zalog in wrednostni
predmeti {prispevek k rasti v o. t) 1.1 0.1 0,6 0.0 0,0 0.0

Vir: za leto 2022 SURS (2023), za cbdobje 2023-2025 napoved UMAR.

Place

Lanska zmerna nominalna rast povpre¢ne bruto place (2,8 %) je bila predvsem
posledica znizanja plaC v javhem sektorju zaradi prenehanja izplaCevanja vecine
dodatkov, povezanih z epidemijo, v zasebnem sektorju je bila rast ob pritiskih s trga
dela podobna kot leta 2021; zaradi visoke inflacije pa je bila povpreCna bruto placa
realno niZja (za 5,5 %). V obdobju epidemije so na veliko nihanje rasti pla¢ v zasebnem
sektorju (predvsem v letu 2020) mocno vplivali zlasti ukrepi za ohranjanje delovnih
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mest, v javnem sektorju pa izpla€ila dodatkov, povezanih z epidemijo, sprva v smeri
mocne rasti pla¢, ob njihovem prenehanju izplacevanja v drugi polovici 2021 pa z
izrazitim padcem (Slika 31), ki je vplival na dinamiko pla€ v javnem sektorju do jeseni
leta 2022. Leta 2022 se je skupna nominalna rast pla¢ okrepila. V zasebnem sektorju
je bila ob vecjih pritiskih s trga dela ob pomanjkanju kadrov in zviSanju minimalne place
nominalno visja za 6,2 %, realno pa je zaradi visoke inflacije upadla (—2,4 %). V javhem
sektorju je bila povprecna bruto placa do julija lani nominalno medletno nizja (zaradi
medletnega ucinka prenehanja izplacevanja vecine dodatkov), nato pa je zacela znova
naraScati, tudi kot posledica oktobrskega dogovora s sindikati javnega sektorja. Zaradi
mocnega ucinka osnove je bila v povprec¢ju leta nominalno nizja za 2,5 %, realno pa
za 10,4 %. Povprecna bruto placa je bila v letu 2022 sicer realno za 4,3 % viSja kot
leta 2019.

Tabela 5: Napovedi rasti povprecéne place na zaposlenega

Stopnje rasti, v %

2022

2023

2024

2025

september
2022

februar
2023

september
2022

februar
2023

februar
2023

Bruto plaga na zaposlenega — nominalno

28

6.0

8,3

4.5

5,1

- zasebni sektor

6.2

5.1

8,0

5,0

6,5

5,5

- javni sektor

-2.5

76

8,7

3.4

5,1

4.5

Bruto plaga na zaposlenega — realno

=55

0.0

11

1.5

1.8

2,7

- zasebni sektor

2.4

-0.8

21 |

22

3,0

- javni sektor

-10.4

1.5

2.0

1.5 0.5 | 0.9

Wir: za leto 2022 SURS (2023}, za obdobje 20232025 napoved UIMAR.

Inflacija

Rast cen Zivljenjskih potrebsc&in se je v letu 2022 precej okrepila. Inflacija je sredi leta
2022 dosegla najvisje ravni po skoraj 30 letih35, nato se je le nekoliko znizala in konec
leta 2022 Se vedno presegala 10 % (konec leta 2021 je znaSala 4,9 %). V povprecju
leta je bila 8,8-odstotna (leta 2021 1,9-odstotna). K inflaciji so lani najveC prispevale
cene hrane in brezalkoholnih pija¢ (3,1 o. t.), mo¢no so se podrazili tudi energenti (2
o. t.). Inflacija se je okrepila Ze v zaCetku lanskega leta, ko so k njej najvec prispevali
drazji energenti (cene energentov na svetovnih trgih so sicer zacele naras€ati Ze jeseni
2021), viSje cene predelane in nepredelane hrane zaradi slabSe letine in drazjih
vhodnih surovin, okrepil pa se je tudi prispevek cen neenergetskega industrijskega
blaga, predvsem zaradi tezav v dobavnih verigah, povezanih z epidemijo. Z zaCetkom
vojne v Ukrajini so se zunanji Soki Se okrepili, inflacija pa je postajala vedno SirSe
osnovana. Poleg cen blaga se je zaCela krepiti tudi rast cen storitev, kar je poleg
verjetnega delnega prelivanja cen energentov povezano predvsem s pokovidnim
okrevanjem povprasevanja in tudi poviSanjem pla¢ v dejavnostih, ki se sooCajo s
pomanjkanjem delovne sile. Proti koncu lanskega leta se je prispevek rasti cen storitev
k inflaciji Se okrepil, prav tako tudi prispevek cen hrane. Upoc€asnila pa se je rast cen
energentov (ob visoki osnovi, umirjanju gospodarske aktivnosti in ukrepih vlade za
blaZenje energetske draginje36), ki je sicer ostala visoka37, prav tako se je nekoliko
umirila tudi rast cen neenergetskega industrijskega blaga s postopnim umirjanjem
teZzav v dobavnih verigah in razmer na trgih surovin. Skladno s takSnimi gibanji je bila
osnovna inflacija (brez upoStevanja cen hrane in energentov) konec leta 2022 (7,4 %)
precej viSja kot konec leta 2021 (3,1 %). Z narascajoCo inflacijo se je lani zacela
pospeSena normalizacija denarne politike, ki z dvigovanjem obrestnih mer in
umikanjem nestandardnih ukrepov vpliva na zaostrovanje pogojev zadolZevanja in s
tem zavira povpraSevanije ter pritisk na cene38 in inflacijska pri¢akovanja. Ta so sicer
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kratkoro€no poviSana, bolj dolgoro¢no pa so Se vedno zasidrana okrog inflacijskega
cilja. Letos priCakujemo postopno umirjanje inflacije, ki pa bo v povprecju ostala
razmeroma visoka; ocenjujemo, da bi se proti 2 % lahko postopoma znizala Sele po
letu 2024. Januarja letos se je medletna inflacija ohranila pri 10 %, rast cen hrane in
storitev se je Se nekoliko okrepila, nadalje pa se je umirila rast cen energentov (9,2 %).
Po nasi oceni bodo visje cene storitev v celem letu pomembno prispevale k inflaciji,
tudi prispevek cen hrane bo Se razmeroma visok, pricakujemo pa njihovo postopno
nizjo rast (glej tudi Okvir 3). Prispevek cen energentov naj bi bil letos v odsotnosti Sokov
manjsi (tu sicer pricakujemo precejSnja nihanja medletnih rasti zaradi u€inka osnove,
povezane s preteklimi vladnimi ukrepi,39 in izteka nekaterih Se veljavnih vladnih
ukrepov), prav tako naj bi se postopoma umirjala tudi rast cen neenergetskega
industrijskega blaga ob stabilnejSih razmerah na trgih surovin, nadaljnjem
zmanjSevanju tezav v dobavnih verigah in tudi nizki rasti troSenja. S postopnim
umirjanjem rasti cen bo inflacija konec leta 5,1-odstotna, v povprecju leta pa, predvsem
zaradi visoke ravni na zacCetku leta, 7,1-odstotna. Za prihodnje leto priCakujemo, da se
bo inflacija v odsotnosti zunanjih Sokov §e naprej umirjala in naj bi ob podpori ukrepov
denarne politike do konca leta padla pod 3 %. Tveganja za viSjo inflacijo so povezana
tudi z vremenskimi razmerami in razmerami na trgu dela ter trdovratnejSo rastjo cen
storitev.

Tabela 6: Napoved inflacije

2023 2024 2025
V% 2022 september februar september februar februar
2022 2023 2022 2023 2023
Inflacija — dec_fdec. 10,3 3.9 ‘ 51 2.2 2.8 2,0
Inflacija - povpredje leta 88 6,0 ‘ 71 29 | 4.2 2.4

ir: za lato 2022 SURS (2023), za obdobje 2023-2025 napoved UMAR.

Vir. Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2023, UMAR, marec 2023
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Mikroanaliza

Obéina Kidricevo
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Obcina Kidri¢evo je del podravske statistiCne regije. Meri 71 km2. Po povrsini se med
slovenskimi obCinami uvrS¢a na 99. mesto.

Statisticni podatki za leto 2021 kazejo o tej obCini tako sliko:

Sredi leta 2021 je imela obcina priblizno 6.550 prebivalcev (priblizno 3.220 moskih in
3.330 Zensk). Po Stevilu prebivalcev se je med slovenskimi obcinami uvrstila na 82.
mesto. Na kvadratnem kilometru povrSine obcine je Zivelo povprecno 92 prebivalceyv;
torej je bila gostota naseljenosti tu manjSa kot v celotni drzavi (104 prebivalci na km2).

Stevilo Zivorojenih je bilo enako $tevilu umrlih. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev v
obg&ini je bil torej v tem letu enak nié. Stevilo tistih, ki so se iz te obg&ine odselili, je bilo
nizje od Stevila tistih, ki so se vanjo priselili. Selitveni prirast na 1.000 prebivalcev v
obcini je bil torej pozitiven, znasal je 1,7. SeStevek naravnega in selitvenega prirasta
na 1.000 prebivalcev v obcini je bil pozitiven, znasal je 1,7 (v Sloveniji -0,9).

PovpreCna starost obCanov je bila 44,2 leta in tako viSja od povpreCne starosti
prebivalcev Slovenije (43,8 let).

Med prebivalci te obcine je bilo Stevilo najstarejsih — tako kot v vecini slovenskih ob¢in
— vecje od Stevila najmlajsih: na 100 oseb, starih 0-14 let, je prebivalo 135 oseb starih
65 let ali ve€. To razmerje pove, da je bila vrednost indeksa staranja za to obc€ino nizja
od vrednosti tega indeksa za celotno Slovenijo (ta je bila 139). Pove pa tudi, da se
povprecna starost prebivalcev te obCine dviga v povprecju poCasneje kot v celotni
Sloveniji. Podatki, prikazani po spolu, pokazejo, da je bila vrednost indeksa staranja
za zenske v vseh slovenskih obginah, razen v petih (Crma na Koroskem,
Dobrovnik/Dobronak, Jezersko, LoSki Potok in Mislinja), viSja od indeksa staranja za
moske. V obcini je bilo — tako kot v vecini slovenskih oblin — med Zenskami vec takih,
ki so bile stare 65 let ali vecC, kot takih, ki so bile stare manj kot 15 let; pri moskih je bila
slika enaka.

V obcini sta delovala 2 vrtca, obiskovalo pa ju je 293 otrok. Od vseh otrok v obcini, ki
so bili stari od 1-5 let, jih je bilo 88 % vkljuCenih v vrtec, kar je ve€ kot v vseh vrtcih v
Sloveniji skupaj (81 %). V tamkajsnjih osnovnih Solah se je v Solskem letu 2021/2022
izobrazevalo priblizno 570 u€encev. Razlicne srednje Sole je obiskovalo okoli 240
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dijakov. Med 1.000 prebivalci v obc€ini je bilo 34 Studentov in 9 diplomantov; v celotni
Sloveniji je bilo na 1.000 prebivalcev povprec¢no 39 Studentov in 8 diplomantov.

Med osebami v starosti 15 let—64 let (tj. med delovno sposobnim prebivalstvom) je bilo
priblizno 68 % zaposlenih ali samozaposlenih oseb (tj. delovno aktivnih), to je vec od
slovenskega povprecja (67 %).

Povpre¢na mesecna placa na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej obcini
v bruto znesku za priblizno 12 % nizja od letnega povprecja mesecnih pla¢ v Sloveniji,
v neto znesku pa za priblizno 10 % nizja.

Med 1.000 prebivalci obcine jih je 589 imelo osebni avtomobil. Ta je bil star povprecno
10 let.

V obravnavanem letu je bilo v obCini zbranih 366 kg komunalnih odpadkov na
prebivalca, to je 1 kg ve€ kot v celotni Sloveniji.

Obcino Kidri¢evo sestavlja 18 krajev: Kidricevo, Kungota pri Ptuju, Njiverce, Apace,
Strnid&e, Lovrenc na Dravskem polju, Pleterje, Zupeéja vas, Mihovce, Dragonja vas,
Cirkovce, Zgornje Jablane, Spodnje Jablane, Pongrce, Sikole, Strazgonjca, Spodnji
Gaj pri Pragerskem in StaroSince. Obcina je leta 1995 nastala iz tedanjih treh krajevnih
skupnosti, Cirkovce, Kidri¢evo in Lovrenc na Dravskem polju.

Analiza okolja v 1. polletju 2023 in Trga nepremic¢nin

V letoSnjem prvem polletju se je na slovenskem nepremicninskem trgu nadaljeval trend
upadanja kupoprodaj nepremicnin, skokovita rast cen nepremicnin, ki smo ji bili prica
predvsem v prvi polovici leta 2022, pa se je povsem umirila. Stevilo oziroma skupna
vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb z nepremicninami se je v prvem polletju
2023 zmanj$ala tretje polletje zapored, in sicer v primerjavi z drugim polletiem 2022 za
tri do pet odstotkov. V prvi polovici leta 2023 v primerjavi z drugo polovico leta 2021,
ko je po epidemiji Stevilo transakcij s stanovanjskimi nepremi&ninami doseglo vrh, je
bilo Stevilo transakcij s stanovanji v ve€stanovanjskih stavbah in stanovanjskimi hiSami
manjSe ze za okoli 25 odstotkov, Stevilo kupoprodaj zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih
in poslovnih stavb pa za okoli 30 odstotkov. Stevilo transakcij s stanovanji v
vecCstanovanijskih stavbah se je med najvecjimi mesti v primerjavi z drugo polovico leta
2021 najbolj zmanjSalo v Mariboru, in sicer za okoli 40 odstotkov, najmanj pa v Celju,
za okoli 15 odstotkov. V Ljubljani, kjer je sicer Stevilo transakcij s stanovaniji zacelo
upadati najprej in je obCutno upadlo Ze v drugi polovici leta 2021, pa je bilo Stevilo
transakcij manjSe za okoli 20 odstotkov. Kljub obutnemu zmanjs$anju Stevila transakcij
na ravni drzave $e ni tako drasti¢en, da bi Ze lahko govorili 0 novi krizi slovenskega
nepremicninskega trga. OCitno pa je zmanjSanje placilno sposobnega povprasevanja,
ki so ga nacCele visoke cene in obresti, in posledi€no manjSe Stevilo transakcij ze
vplivalo na rast cen nepremicnin. Potem, ko so v prvi polovici leta 2022 cene
stanovanjskih nepremicnin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo na polletni ravni rekordno
zrasle, saj so cene stanovanj na ravni drzave zrasle za 12 odstotkov, cene hi$ za 8
odstotkov, cene zemlji§€ za gradnjo stanovanjskih stavb pa za 17 odstotkov, se je rast
cen priCela umirjati. V drugi polovici leta 2022 so cene stanovanj, hiS in zemljiS€ za
njihovo gradnjo zrasle »le« Se za okoli 5 odstotkov. V prvi polovici leto$njega leta so
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nato cene stanovanj in zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb prakti¢no stagnirale,
medtem ko so cene hi$ Se zmerno zrasle, in sicer za okoli 4 odstotke. Cene stanovan;
so v prvi polovici letoSnjega leta prakticno stagnirale v vseh najvecjih mestih, z iziemo
Kranja, kjer so zrasle za okoli 6 odstotkov. O obratu cen na slovenskem
nepremicninskem trgu sicer Se ne moremo govoriti, bi pa morda do njega lahko prislo
Ze letos oziroma v naslednjem letu. Nenadnega velikega padca cen nepremicnin tudi
po obratu ne gre priCakovati, bo pa zanimivo videti koliko ¢asa bodo nato cene padale
in za koliko bodo na koncu padle cene stanovanjskih nepremicnin.

STEVILO IN VREDNOST KUPOPRODAJNIH POGODB

STANOVANJSKE NEPREMICNINE:

Kljub e zaCasnim podatkom je ocitno, da se je v prvem polletju 2023 nadaljeval trend
padanja Stevila transakcij s stanovanjskimi nepremicninami, ki se je vzpostavil v prvem
polletju 2022. Potem, ko se je v drugem polletju 2022 skupno Stevilo transakcij s
stanovanjskimi nepremi¢ninami zmanjsalo za okoli 15 odstotkov, se je v letoSnjem
prvem polletju zmanj$alo $e za 5 do 10 odstotkov. Stevilo transakcij s stanovanji se je
zmanjSalo ze Cetrto polletje zapored, Stevilo transakcij s hiSami pa, po stagnaciji v
prvem polletju 2022, drugo polletje zapored.

Preglednica 3: Stevilo kupoprodaj stanovanjskin nepremiénin, Slovenija, 1. polletje 2021 — 1. polletje 2023
2021_1 2021_11 20221 2022 _11 2023 1
Stanovanjske nepremidcnine skupaj 9.082 9.249 8.843 7.621 6.615
Stanovanja 5.676 5.534 5.138 4.354 3.903
Hise 3.406 3.715 3.705 3.267 2712
Opomba:

- Kot stanovanja so Steta stanovanja v vecstanovanjskih stavbah,
- kot hife so Stete samostajne in vrstne hise ter dvojcki

Po nasi oceni se je Stevilo transakcij s stanovanji v prvem polletju 2023 v primerjavi z
drugim polletiem 2022 zmanjSalo za 5 do 7 odstotkov. V primerjavi s prvim polletjiem
2022 je bilo manjSe za 20 do 22 odstotkov, v primerjavi z drugim polletiem 2021 pa za
okoli 25 do 27 odstotkov. Stevilo transakcij s hisami je bilo v prvem polletju 2023 v
primerjavi z drugim polletiem 2022 manjSe za 12 do 15 odstotkov, kar je precej vedji
upad kot pri stanovanjih. V primerjavi s prvim polletiem 2022 oziroma z drugim
polletiem 2021 pa je Stevilo transakcij s hiSami upadlo za 22 do 25 odstotkov oziroma
nekoliko manj kot Stevilo transakcij s stanovaniji.
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Slika 3: Stevilo kupoprodaj stanovan] in hig, Slovenija, 1. polletie 2021 — 1. polletje 2023
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POSLOVNE NEPREMICNINE:

Podobno kot pri stanovanjskih nepremicninah se je tudi pri poslovnih nepremicninah v
prvi polovici leta 2023 nadaljeval trend padanja Stevila kupoprodaj. Po obc¢utni ozivitvi
trgovanja s poslovnimi nepremi¢ninami po »covidnem« prvem polletju 2020 je trend
zmanjSevanja Stevila transakcij pri pisarnah prisoten Ze od drugega polletja 2021,
medtem ko je pri lokalih opazen Sele od drugega poletja 2022. Po naSih ocenah se je
Stevilo transakcij s poslovnimi nepremicninami v prvem polletju 2023 v primerjavi z
drugim polletiem 2022 zmanjSalo za okoli 8 odstotkov.

Preglednica 4: Stevilo kupoprodaj poslovnih nepremicnin, Slovenija, 1. polletje 2021 - 1. polletje 2023
20211 202111 20221 2022_11 2023 1
Poslovne nepremicnine skupaj 1.121 1.057 998 875 777
Pisarne 691 621 565 522 462
Lokali 430 436 433 353 315
Opomba:

- Kot pisarne so steti pisarniski prostori, prostori za poslovanje s strankami in zdravniske ordinacije,
- kot [okali so steti trgovski, storitveni in gostinski lokall

Stevilo transakcij s pisarnami se je v prvem polletiu 2023 v primerjavi z drugim
polletiem 2022 zmanjSalo za 5 do 10 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2022 za
10 do 15 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2021, po katerem se je upadanje
Stevila transakcij zadelo, pa za okoli 30 odstotkov. Stevilo transakcij z lokali se je v
primerjavi z drugim polletiem 2022 prav tako zmanjSalo za 5 do 10 odstotkov, v
primerjavi s prvim polletiem 2022 za 20 do 25 odstotkov, priblizno toliko pa tudi v
primerjavi s prvim polletiem 2021.
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Slika 4: Stevilo kupoprodaj poslovnih nepremidnin, Slovenija, 1. polletjie 2021 — 1. polletje 2023
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ZEMLJISCA ZA GRADNJO STANOVANJSKIH IN POSLOVNIH STAVB:

Tudi pri zemljis¢ih za gradnjo stavb se je v prvem polletju 2023 nadaljeval trend
padanja Stevila realiziranih kupoproda;.

Preglednica 5: Stevilo kupoprodaj in prodana povréina zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih in poslovnih stavb,
Slovenija, 1. polletje 2021 - 1. polletje 2023

2021_1 2021_1 2022 1 2022 11 2023 1

Zemljiscéa za gradnjo his

Stevilo kupoprodaj 4.090 3.874 3757 2.890 2.626
']

Prodana povriina (v hektarih) 41 476 393 293 245

Zemljisca za gradnjo stanovanj

Stevilo kupoprodaj ) 40 25 18 o5

Prodana powrsina (v hektarih) S ] 3 Fd 2

Zemljisca za gradnjo poslovnih stavb

Stevilo kupoprodaj 42 67 44 41 32

Prodana povriina (v hektarih) 4 5 3 | 3

Stevilo transakcij z zemljiséi za gradnjo hi$, ki praviloma predstavljajo okoli 97
odstotkov vseh kupoprodaj zemljiSC za gradnjo stanovanjskih in poslovnih stavb
skupaj, se je po nasi oceni v prvem polletju leta 2023 v primerjavi z drugim polletjiem
2022 zmanjSalo za 4 do 6 odstotkov. V primerjavi s prvim polletiem 2022 je bilo manjSe
za okoli 25 do 30 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2021 pa kar za 30 do 35
polletju 2020 (po prvem valu epidemije Covid-19) poskocilo kar za 50 odstotkov, se je
od drugega polletja 2021 zmanjSevalo, najbol;j izrazit pa je bil padec v drugem polletju
2022, ko se je Stevilo transakcij zmanjSalo za vec€ kot 20 odstotkov. Tudi za zemljiS¢a
za gradnjo stanovanjskih in poslovnih stavb velja, da je po prvem valu epidemije priSlo
najprej do izrazite rasti obsega prometa z njimi 1 , v zadnijih treh polletjih pa se je ta
trend obrnil.
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Slika 5: Stevilo kupoprodaj in prodana povriina zemljii¢ za gradnjo stavb, Slovenija,

1. polletje 2021 - 1. polletje 2023
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Opomba: Upostevane so kupoprodaje zemljisé za gradnjo his, vedstanovanjskih in poslovnih stavb.

KUPOPRODAJE KMETIJSKIH IN GOZDNIH ZEMLJISC:

Tako kot za celoten slovenski nepremicninski trg je bil, ob upoStevanju sezonskih
vplivov, tudi za kmetijska in gozdna zemljis€a znacilen razmeroma mocan trend rasti
Stevila transakcij po prvem valu epidemije v prvem polletju 2020. Za kmetijska
zemljis¢a je bilo nato v zadnjih dveh polletjih zaznati zmeren trend upadanja Stevila
transakcij, medtem ko je Stevilo transakcij z gozdnimi zeml;jiS¢i ve¢ ali manj stagniralo.

Preglednica 6: Stevilo kupopradaj in prodane povréine kmetijskin zemljige, Slovenija, 1. polletie 2021 - 1. polletje 2023
20211 2021_1l 2022 | 202211 20231
Stevilo kupoprodaj 4518 4.860 4962 4.507 3.972
Prodana povrsina (v hektarih) 4.057 2680 2.590 2517 2.085
Opomba:

Kmetijska zemljisca vkljucufejo zemljisca s trajnimi nasadL

.....

primerjavi z drugim polletjiem 2022 zmanjSalo za 7 do 10 odstotkov, v primerjavi s prvim
polletiem 2022, ko je bilo po epidemiji najvecje, pa za okoli 15 odstotkov.

Preglednica 7: Stevilo kupoprodaj in prodane povréine gozdnih zemljigé, Slovenija, 1. polletje 2021 - 1. polletje 2023

20211 202111 2022 | 202211 2023 1
Stevilo kupoprodaj 1.675 1.897 1.920 1.858 1.788
Prodana povriina (v hektarih) 2335 2463 2858 3139 3.031

Glede na Se zaCasne podatke se, po nasi oceni, Stevilo transakcij z gozdnimi zeml;iSCi
v prvem polletju 2023 v primerjavi s prvim oziroma drugim polletiem 2022 ni bistveno
spremenilo.
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Slika 6: Stevilo kupoprodaj kmetijskih in gozdnih zemljis¢, Slovenija, 1. polletje 2021 — 1. polletje 2023
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TRG STANOVANJSKIH NEPREMICNIN IN ZEMLJISC ZA NJIHOVO GRADNJO

STANOVANJA V VECSTANOVANJSKIH STAVBAH:

V prvem polletju 2023 je bilo v Ljubljani sklenjenih 25 odstotkov vseh kupoprodaj
stanovanj v drzavi, v Mariboru 11 odstotkov, na obmocjih Obale in Severne okolice
Ljubljane po 6 odstotkov, v Celju 5 odstotkov, v Kranju z okolico 4 odstotke, v Juzni
okolici Ljubljane 3 odstotke, v preostanku Slovenije pa 40 odstotkov.

Preglednica 8: Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj, Slovenija pe izbranih analiti¢nih obmaodjih,

1. polletje 2021 - 1. polietje 2023
ANALITIENO OBMOCIE 20211 2021_11 2022 1 2022_1 2023 |
SLOVENLIA 5.676 5.534 5.138 4.354 3.903
LIUBLIANA 1.623 1.286 1.267 1.040 992
MARIBOR 664 762 629 539 448
OBALA 340 338 366 258 229
SEVERNA OKOLICA LIUBLJANE 296 264 248 224 225
CELJE 221 225 220 153 183
KRANJ Z OKOLICO 142 221 196 145 146
JUZNA OKOLICA LIUBLJANE 155 205 159 149 116
Ostala Slovenija skupaj 2.235 2.233 2.053 1.846 1.564

Na podlagi Se zaCasnih podatkov ocenjujemo, da je v Ljubljani v prvem polletju 2023
v primerjavi z drugim polletiem 2022 Stevilo transakcij s stanovanji ve¢ ali manj
stagniralo, v primerjavi s prvim polletiem 2022 pa je bilo manjSe za 15 do 20 odstotkov.
V primerjavi s prvim polletiem 2021 je bilo manjSe kar za 35 do 40 odstotkov, kar je
med vsemi obravnavanimi obmoc;ji predstavljalo tudi najvecji upad Stevila transakcij v
tem obdobju. V Severni okolici Ljubljane se je v prvem polletju 2023 Stevilo transakcij
s stanovanji v primerjavi z drugim polletiem 2022 povec€alo za okoli 3 odstotke. V
primerjavi s prvim polletiem 2022 je bilo manj$e za okoli 5 odstotkov, kar je pa bil med
obravnavanimi obmocji najmanjSi upad Stevila transakcij. V primerjavi s prvim polletjiem
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2021 je bilo Stevilo transakcij manjSe za okoli 20 odstotkov. V Juzni okolici Ljubljane je
bilo v prvem polletju 2023 Stevilo transakcij s stanovaniji v primerjavi z drugim polletiem
2022 manjSe za okoli 20 odstotkov, kar je bil najvecji padec Stevila transakcij med
obravnavanimi analiti€nimi obmodji. V primerjavi s prvim polletiem 2022 je bilo Stevilo
transakcij manjSe za okoli 25 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2021 pa za 20
do 25 odstotkov. V Kranju se je, tako kot v Severni okolici Ljubljane, v prvem polletju
2023 Stevilo transakcij s stanovanji v primerjavi z drugim polletiem 2022 povecalo za
okoli 3 odstotke, v primerjavi s prvim 17 polletiem 2022 pa se je zmanjSalo za 20 do
25 odstotkov. V primerjavi s prvim polletiem 2021 se je povecalo za okoli 5 odstotkov,
kar je bilo v tem obdobju edino povecanje Stevila transakcij med vsemi obravnavanimi
analiticnimi obmocji. Na Obali oziroma v Kopru je bilo Stevilo transakcij s stanovanji v
prvem polletju 2023 v primerjavi z drugim polletiem 2022 manjSe za okoli 8 odstotkov.
V primerjavi s prvim polletiem 2022 je bilo manjSe za okoli 35 odstotkov, kar je bilo
med obravnavanimi analiti¢nimi obmodji tudi najvecje zmanj$anje. V primerjavi s prvim
polletiem 2021 je bilo Stevilo transakcij manjSe za okoli 30 odstotkov. V Mariboru je
bilo Stevilo transakcij s stanovanji v prvem poletju 2023 v primerjavi z drugim polletjem
2022 manjSe za 12 do 15 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2022 se je
zmanjSalo za okoli 25 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2021 pa za okoli 30
odstotkov. V Celju se je v prvem polletju 2023 Stevilo transakcij s stanovanji v
primerjavi z drugim polletjiem 2022 povecalo za okoli 25 odstotkov, kar je bilo najvecje
povecCanje med vsemi obravnavanimi obmocji. Na pretezno ruralnih obmogjih, ki jih
predstavlja obmocje Ostale Slovenije skupaj, je bilo Stevilo transakcij s stanovanji v
prvem polletju v primerjavi z drugim polletiem 2022 manjSe za 10 do 15 odstotkov, v
primerjavi s prvim polletiem 2022 se je zmanj$alo za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi
s prvim polletjem 2021 pa za 25 do 30 odstotkov.

PRIMARNI TRG:

Za prvo polletje letoSnjega leta smo do sedaj evidentirali 256 kupoprodaj novih
stanovanj, od tega 141 v Ljubljani. Ostale prodaje so razprSene po drugih urbanih
obmocjih 2. V Sloveniji, zaradi izrazitega pove€anja novogradnje stanovanj v zadnjih
letih, prihaja na trg vse ve€ novih stanovanj, ki so bila veinoma prodana ze v €asu
gradnje. V letoSnjem letu je tako priSlo na trg veC€ kot 1.200 novih stanovanj, vec€ina
oziroma dobra polovica v Ljubljani. lzpostaviti velja Se Celje z okoli 400 novimi
stanovanjskimi enotami, medtem ko so bile Stevilke v ostalih najvecjih mestih bistveno
nizje. Dokler ne pride do nove krize nepremicninskega trga je priCakovati, da se bo
trend rasti prodaje novih stanovanj nadaljeval tudi v prihodnje, saj se v drzavi trenutno
gradi med 6.500 in 7.000 stanovanj. Prednjaci Ljubljana z okoli 3.000 enotami, sledijo
Maribor z okoli 1.200 ter Koper in Celje s po 600 enotami.

Stanovanjske hise:

V prvem polletju 2023 se tako delezi Stevila transakcij s hiSami, kot tudi s stanovanji v
vecCstanovanjskih stavbah, po obravnavanih analiticnih obmocjih niso bistveno
spremenili.

Koncentracija transakcij s hiSami v najvecjih mestih je, zaradi vecje razprSenosti
poselitve v hiSah, precej manjSa kot za stanovanja v veCstanovanjskih stavbah.
Medtem ko se pri stanovanjih v najvecjih petih mestih (Ljubljana, Maribor, Celje, Kranj
in Koper) praviloma realizira priblizno polovica vseh transakcij s stanovaniji, se jih pri
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hiSah realizira le okoli 15 odstotkov. V prvem polletju 2023 se sicer tako deleZi Stevila
transakcij s hiSami, kot tudi s stanovanji v ve€stanovanjskih stavbah, po obravnavanih
analiticnih obmocgjih niso bistveno spremenili.

Preglednica 9: Stevilo evidentiranih prodaj stanovanjskih hig, Slovenija po izbranih analitiénih obmacjih, 1. polletje
2021 = 1. polletje 2023

ANALITIENO OBMOCJE 2021_1 2021_11 20221 2022 11 20231
SLOVENLJA 3.406 3.715 3.705 3.267 2.712
JUZNA OKOLICA LIUBLJANE 216 240 186 158 146
LJUBLIANA 171 181 208 149 135
SEVERNA OKOLICA LJUBLJANE 181 165 179 127 132
MARIBOR 153 139 122 118 93
OBALA 96 101 90 86 81
KRANJ Z OKOLICO 83 92 100 83 73
CELJE 39 39 65 41 38
Ostali TAO Skupaj 2467 2.758 2.755 2.505 2.014

Na podlagi Se zaCasnih podatkov ocenjujemo, da je Stevilo transakcij s hisami v
Ljubljani v prvem polletju 2023 v primerjavi z drugim polletiem 2022 upadlo za 5 do 8
odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2022 za 30 do 35 odstotkov in v primerjavi s
prvim polletiem 2021 za 15 do 20 odstotkov. V Severni okolici Ljubljane se je v prvem
polletju 2023 Stevilo transakcij s hiSami v primerjavi z drugim polletiem 2022 povecalo
za okoli 5 odstotkov, kar je bilo med obravnavanimi obmodji tudi edino povecanje
Stevila transakcij v tem obdobju. V primerjavi s prvim polletiem 2022 oziroma prvim
polletiem 2021 pa je bilo manj$e za okoli 25 odstotkov. V JuzZni okolici Ljubljane je bilo
v prvem polletju 2023 Stevilo transakcij s hiSami v primerjavi z drugim polletjem 2022
manjSe za okoli 5 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjiem 2022 za okoli 20 odstotkov
in v primerjavi s prvim polletiem 2021 za okoli 30 odstotkov. V Kranju je bilo v prvem
polletju 2023 Stevilo transakcij s hiSami v primerjavi z drugim polletiem 2022 manj$e
za okoli 10 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2022 za okoli 25 odstotkov in v
primerjavi s prvim polletiem 2021 za okoli 10 odstotkov. Na Obali je bilo v prvem
polletju 2023 Stevilo transakcij s hiSami v primerjavi z drugim polletiem 2022 manjSe
za okoli 3 odstotke. V primerjavi s prvim polletiem 2022 se je zmanjSalo za okoli 5
Koncentracija transakcij s hiSami v najvecjih mestih je, zaradi vecje razprSenosti
poselitve v hiSah, precej manjSa kot za stanovanja v veCstanovanjskih stavbah.
Medtem ko se pri stanovanjih v najvecjih petih mestih (Ljubljana, Maribor, Celje, Kranj
in Koper) praviloma realizira priblizno polovica vseh transakcij s stanovaniji, se jih pri
hiSah realizira le okoli 15 odstotkov. V prvem polletju 2023 se sicer tako deleZi Stevila
transakcij s hiSami, kot tudi s stanovanji v ve€stanovanjskih stavbah, po obravnavanih
analiticnih obmogjih niso bistveno spremenili. 19 Podobno kot pri hiSah se tudi pri
zemljis¢ih za gradnjo stanovanjskih stavb priblizno tri Cetrtine transakcij realizira na
pretezno ruralnih obmocjih, saj je ponudba primernih zazidljivih zemljiS¢ v najvecjih
mestih razmeroma majhna. Na prakti¢no vseh obravnavanih obmocdjih je od druge
gradnjo stavb. Z izjemo Ljubljane, kjer je trend, na racun kar 45-odstotnega padca
Stevila transakcij v drugem polletju 2021, ravno obraten. 2.1.3. ZemljiS€a za gradnjo
stanovanjskih stavb odstotkov, kar je bil najmanjSi upad Stevila transakcij med
obravnavanimi obmogji. V primerjavi s prvim polletiem 2021 pa se je Stevilo transakcij
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zmanjSalo za 10 do 15 odstotkov. V Mariboru je bilo Stevilo transakcij s hiSami v prvem
poletju 2023 v primerjavi z drugim polletiem 2022 manjSe za 15 do 20 odstotkov, v
primerjavi s prvim polletiem 2022 se je zmanjSalo za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi
s prvim polletiem 2021 pa celo za 35 do 40 odstotkov. Tako v primerjavi z drugim
polletiem 2022 kot v primerjavi s prvim polletiem 2021 je bil upad Stevila transakcij s
hiSami v Mariboru najvecji med vsemi obravnavanimi obmocdji. V Celju je bilo Stevilo
transakcij s hiSami v prvem poletju 2023 v primerjavi z drugim polletiem 2022 manjSe
za okoli 5 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2022 se je zmanjSalo za 35 do 38
odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2021 pa je stagniralo. V primerjavi s prvim
polletiem 2022 je bil upad Stevila transakcij s hiSami v Celju najvecji med vsemi
obravnavanimi obmocji, medtem ko je bilo v primerjavi s prvim polletiem 2021 Celje
edino, kjer se Stevilo transakcij ni opazneje zmanjSalo. Na ostalih, pretezno ruralnih
obmogjih, je bilo v prvem polletju 2023 Stevilo transakcij s hiSami v primerjavi z drugim
polletiem 2022 manjSe za 15 do 20 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2022 za
okoli 25 odstotkov in v primerjavi s prvim polletiem 2021 za okoli 15 odstotkov. Na
splosno je bilo tako v prvem polletju 2023 na ruralnih obmocdjih zmanjSanje Stevila
transakcij s hiSami v primerjavi z drugim polletiem 2022 vecje kot na urbanih obmogdjih,
medtem ko je bil v primerjavi s prvim polletiem 2021 upad manjsi kot na urbanih
obmodjih.

V zadnjih letih, v nasprotju z novogradnjo stanovanj v vecstanovanjskih stavbanh,
pretirane gradnje stanovanjskih his$ za trg 3 ni bilo zaznati, saj tradicionalno prevladuje
gradnja druzinskih hiS v lastni reziji. Kljub temu je na trg letos priSlo okoli 100 novih
stanovanjskih hi§, najve¢ na obmocju Ljubljane, Murske Sobote in Novega mesta.
Pricakovati je, da bo v prihodnje na trg priSlo Se ve€ novih hi$, saj je trenutno po vsej
drzavi v gradnji priblizno 400 novih stanovanjskih hi§, namenjenih prodaji na trgu. Od
tega v Ljubljani okoli 200, sledijo Maribor z okoli 70 hiSami ter Koper in Murska Sobota
s po 40 hiSami.

ZemljiS¢éa za gradnjo stanovanjskih stavb:

v v

Cetrtine transakcij realizira na pretezno ruralnih obmogjih, saj je ponudba primernih
zazidljivih zemljiS¢ v najvecjih mestih razmeroma majhna. Na prakticno vseh
obravnavanih obmocjih je od druge polovice leta 2021 prisoten moc¢an trend upadanja
Stevila transakcij z zemljiS¢i za gradnjo stavb. Z izjemo Ljubljane, kjer je trend, na racun
kar 45-odstotnega padca Stevila transakcij v drugem polletju 2021, ravno obraten.
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Preglednica 10: Stevilo evidentiranih prodaj zemljié¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, Slovenija po izbranih
analiticnih cbrmodjih), 1. polletje 20271 - 1. polletje 2023

ANALITIENO OBMOCIE 2021_1 2021_1 20221 2022 11 20231
SLOVENUJA 4.146 3.914 3.782 2.908 2.651
LJUBLJANA 284 152 192 208 203
JUZNA OKOLICA LJUBLJANE 297 313 268 192 161
SEVERMNA OKOLICA LIUBLIANE 284 236 245 163 153
OBALA 94 111 g3 70 56
KRAMNJ Z OKOLICO 141 88 96 63 55
MARIBOR 101 98 97 83 51

. CELJE 24 35 22 16 25
Ostala Slovenija 2921 2.881 2.769 2.113 1.947

Opomba:

Kot zemljiséa za gradnjo stanovanjskih stavb so upostevana zemijis¢a za gradnjo vecstanovanjskih stavb in zemljiséa za
gradnjo samostojnih in vrstnih stanovanjskih his ter dvojckov.

Ocenjujemo, da je v Ljubljani v prvem polletju 2023 v primerjavi z drugim polletjiem
2022 Stevilo transakcij z zemljis¢i za gradnjo stanovanjskih stavb stagniralo, v
primerjavi s prvim polletiem 2022 je bilo vecje za 5 do 10 odstotkov, v primerjavi s
prvim polletiem 2021 pa je bilo manjSe za okoli 25 odstotkov. Na vseh ostalih
stavb v prvem polletju 2023 v primerjavi s prejsnjimi Stirimi polletji opazno zmanjsalo.
Izjema je Celje, kjer pa so primerjave zaradi absolutno gledano majhnega Stevila
transakcij ve€ ali manj statistichne narave. Po nasi oceni se je med obravnavnimi
stavb glede na leto 2022 najbolj zmanjSalo v Mariboru. V primerjavi z drugim polletjiem
2022 je bilo manjSe za 35 do 40 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2022 pa za
okoli 45 odstotkov. V primerjavi z drugim polletiem 2021 se je Stevilo transakcij najbolj
zmanjSalo na Obali, za okoli 50 odstotkov. V primerjavi s prvim polletiem 2021 pa v
Kranju, in sicer kar za okoli 60 odstotkov. Na pretezno ruralnih obmodijih je bilo po nasi
oceni Stevilo transakcij z zemljiSCi za gradnjo stanovanjskih stavb v prvem polletju v
primerjavi z drugim polletiem 2022 manjSe za okoli 5 odstotkov, v primerjavi s prvim
polletiem 2022 se je zmanjSalo za 25 do 30 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem
2021 pa za okoli 30 odstotkov.

TRZNE CENE STANOVANJSKIH NEPREMICNIN IN ZEMLJISC ZA NJIHOVO
GRADNJO

V prvem polletju leto$njega leta so cene stanovanjskih nepremicnin v Sloveniji Ze tretje
polletjie zapored dosegle rekordno raven, medtem ko cene zemljiS¢ za gradnjo
stanovanjskih stavb zadnji dve polletji ostajajo na pribliZno enaki ravni.

Stanovanja v veéstanovanjskih stavbah:

V prvem polletju 2023 se je srednja cena (mediana) rabljenega stanovanja na ravni
drzave povzpela na 2.550 €/m2 .
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Preglednica 11: Cene in lastnosti prodanih stanovan] na sekundarnem trgu, Slavenija po izbranih analiticnih

obmaodjih), 1. polletje 2023
ANALITICNO OBMOCIJE Velikost Cena €/m? Cena €/m° Cena €/m?* Leto Uporabna
vzorca (25. percentil) | (mediana) | (75. percentil) | zgraditve | povrsina
(mediana) | (mediana)
SLOVENUJA 2.701 1.840 2.550 3.540 1974 51
LIUBLJANA 677 3.410 3.880 4.500 1972 52
OBALA 144 3.210 3.690 4.480 1975 50
SEVERNA OKOLICA LIUBLIANE 139 2.750 3.210 3.610 1982 49
JUZNA OKOLICA LIUBLIANE 80 2.660 3.070 3.600 2000 52
KRANJ Z OKOLICO ‘ 116 i 2.690 I 3.010 I 3.600 i 1973 I A7
CELJE 123 1.880 2120 2.400 1970 51
MARIBOR 359 1.6080 2.040 2.310 1968 51

s

je v prvem polletju 2023 srednja cena rabljenega stanovanja (3.880 €/m2 ) v primerjavi
z enim letom prej znizala za 100 €/m2 in je tako ostala pod mejo 4.000 €/m2 . Vecina
stanovanj se je v Ljubljani v prvi polovici letoSnjega leta prodala po ceni med 3.400 in
4.500 €/m2 . Najvi§jo absolutno in relativnho ceno v prvem polletju 2023 v Ljubljani in
hkrati v drzavi, je doseglo novo stanovanje v Centru, ki je bilo prodano za 1,4 milijona
evrov oziroma priblizno 9.200 evrov na kvadratni meter uporabne povrsine. Stanovanje
je veliko okoli 170 m2 , z okoli 160 m2 uporabne povrsine, pripada mu klet in dve
parkirni mesti v skupni garazi. Po cenah sledi Obala, kjer je v primerjavi z enim letom
prej srednja cena rabljenega stanovanja (3.690 €/m2 ) ostala prakticno enaka oziroma
se je znizala za 10 €/m2 . Vecina rabljenih stanovanj je bila sicer prodana po ceni od
3.200 do 4.500 €/m2 . NajviSjo absolutno ceno na obmocju Obale je doseglo 13 let
staro stanovanje v Kopru (Semedela), ki je bilo prodano za okoli 460.000 evrov.
Stanovanije je veliko okoli 140 m2 in ima okoli 115 m2 uporabne povrsine, pripada mu
klet in dve parkirni mesti v skupni garazi. NajviSjo relativho ceno pa je doseglo 43 let
staro stanovanje v Portorozu, veliko 30 m2 (27 m2 uporabne povrsine), ki je bilo
prodano za 7.350 evrov na kvadratni meter uporabne povrsine.

Tako kot obi¢ajno, so bile tudi v letoSnjem prvem polletju za cenami stanovanj v
Ljubljani in na Obali po viSini cene v okolici glavnega mesta. V Severni okolici Ljubljane
je bila srednja cena rabljenega stanovanja 3.210 €/m2 , v Juzni okolici Ljubljane pa
3.070 €/m2 . Srednja cena se je v Severni okolici Ljubljane v primerjavi z enim letom
prej zviSala za 160 €/m2 , v Juzni okolici Ljubljane pa za 110 €/m2 . Vecina stanovanj
na teh dveh obmodjih je bila prodana po ceni med 2.650 in 3.650 €/ m2 . V Severni
okolici Ljubljane je bilo absolutno najdrazje stanovanje prodano v Tacnu, za 475.000
evrov. Staro je dve leti, veliko okoli 190 m2 in ima okoli 140 m2 uporabne povrSine.
Tudi relativno najdrazje stanovanije je bilo prodano v Tacnu, in sicer za 5.400 evrov na
kvadratni meter uporabne povrSine. Stanovanje je staro tri leta in je veliko 53 m2 (41
m2 uporabne povrsine). V Juzni okolici Ljubljane je bilo absolutno najdrazje stanovanje
prodano na Vrhniki, za 410.000 evrov. Gre za novo stanovanje, veliko okoli 160 m2 ,
ki ima okoli 105 m2 uporabne povrsine. Relativho najdrazje stanovanije je bilo prodano
v Grosupljem za okoli 6.750 evrov na kvadratni meter uporabne povrsine. Staro je 18
let in veliko 48 m2 (27 m2 uporabne povrsine). Takoj za cenami stanovan] v okolici
Ljubljane so bile v prvem polletju 2023 cene v Kranju. Srednja cena rabljenega
stanovanija je bila 3.010 €/m2 in se je v primerjavi z enim letom prej zviSala za 20 €/m2.
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Vecina rabljenih stanovanj je bila prodana po ceni od 2.650 do 3.600 €/m2 . Najvisjo
absolutno ceno v Kranju je doseglo stanovanje, prodano v starem mestnem jedru za
350.000 evrov. Stanovanije je veliko okoli 140 m2 in ima 120 m2 uporabne povrsine.
Relativno najdrazje je bilo 51 let staro stanovanje s 30 m2 uporabne povrsine, prodano
za okoli 5.250 evrov na kvadratni meter uporabne povrsine. Cene stanovanj v Mariboru
in Celju ostajajo precej pod slovenskim povprecjem (2.550 €/m2 ). V prvem polletju
2023 so bile cene stanovanj nekoliko viSje v Celju, kjer je srednja cena rabljenega
stanovanja znasala 2.120 €/m2 in se je v primerjavi z enim letom prej zvisala le za 10
€/m2 . V Mariboru je srednja cena znasala 2.040 €/m2 , v primerjavi z enim letom prej
pa se je opazno zviSala, in sicer za 110 €/m2 . Vecina rabljenih stanovanj v Mariboru
in Celju se je v prvi polovici letoSnjega leta prodala po ceni od 1.700 do 2.400 €/m2 .
V Celju je bilo absolutno najdrazje stanovanje prodano za okoli 230.000 evrov. Staro
je tri leta, veliko 90 m2 in ima 80 m2 uporabne povrSine ter atrij. Relativho najdrazje
stanovanije je bilo prodano za okoli 3.750 evrov na kvadratni meter uporabne povrsine.
Staro je 18 let in veliko 40 m2 (32 m2 uporabne povrsine). V Mariboru je bilo absolutno
najdrazje stanovanje prodano za okoli 360.000 evrov. Zgrajeno je bilo leta 1941, veliko
je okoli 135 m2 in ima okoli 110 m2 uporabne povrsine. Relativno najdrazje stanovanje
je bilo prodano za okoli 3.450 evrov na kvadratni meter uporabne povrsine. Zgrajeno
je bilo leta 1960, veliko pa je 25 m2 in ima 21 m2 uporabne povrSine.

Slika 8: Kazalniki cen stanovanj za izbrana analiticna obmaodja, 1. polletje 2023
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Stanovanjske hise:

V prvem polletju 2023 je srednja cena (mediana) stanovanjske hiSe v Sloveniji znaSala
142.000 evrov in se je v primerjavi z enakim obdobjem leta 2022 zviSala za 6.000
evrov. V povprecju so se v primerjavi s prvim polletiem 2022 prodajale za okoli 10
kvadratnih metrov manj$e hiSe, z okoli 10 kvadratnih metrov vecjim pripadajo¢im
zemljiS¢em. Prodane hiSe so bile v povpreCju zgrajene pred okoli petdesetimi leti
oziroma so bile v primerjavi s prvim polletiem 2022 tri leta starej3e.
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Preglednica 12: Cene in lastnosti prodanih stanovanjskih his na sekundarnem trgu, Slovenija po izbranih analiticnib
obmodjih, 1. polletje 2023
ANALITICNO OBMOCJE Velikost Cena € Cena € Cena € Leto Povriina Povrsina
vzorca | (25. percentil) | (mediana) | (75. percentil) | zgraditve | hiSe zemljiséa
(mediana) | (mediana) | (mediana)
SLOVENLA 1310 80.000 142.000 250.000 1972 160 720
LJUBLJANA 92 294.000 372.000 465.000 1969 176 420
SEVERMNA OKOLICA LIUBLIANE 74 230.000 322.000 384.000 1978 201 530
OBALA 45 195.000 290.000 366.000 1970 130 240
KRAN] Z OKOLICO 3 202.000 282.000 338.000 1966 187 600
JUZNA OKOLICA LJUBLJIANE 68 180.000 247.000 330.000 1980 172 620
MARIBOR 50 136.000 182.000 218.000 1971 150 490
CELJE 25 130.000 170.000 210.000 1964 180 440

Opomba: Upostevane so samostojne in vrstne hise ter dvojcki.

NajviSje cene so v prvem polletju 2023 dosegle hiSe v Ljubljani. Srednja pogodbena
cena rabljene hiSe je bila 372.000 evrov in je bila v primerjavi z enakim obdobjem leta
2022 nizja za 3.000 evrov. Vecina hiS se je prodala po ceni od 290.000 do 470.000
evrov. Najvi§jo ceno v prvi polovici letodnjega leta v Ljubljani in hkrati v drzavi je
dosegla hisa v Trnovskem predmestju, ki je bila prodana za nekaj veC kot 5 milijonov
evrov 4 . Gre za hiSo zgrajeno leta 2005, veliko 450 m2 (uporabna povrSina 240 m2 ),
in 1.600 m2 pripadajoCega zemljiS€a. Statisticno se je na drugo mesto po cenah his v
letoSnjem prvem polletju prebila Severna okolica Ljubljane, kjer se je srednja
pogodbena cena hiSe (322.000 €) v primerjavi s prvim polletiem 2022 tudi najvec
povecala, in sicer za 37.000 evrov. Vecina rabljenih hi$ se je na tem obmodcju v prvem
polletju 2023 prodala po cenah med 230.000 in 385.000 evrov. Najvisjo ceno v Severni
okolici Ljubljane je dosegla hisa v Zgornjih Gameljnah, prodana za 715.000 evrov. Hisa
je zgrajena leta 1998, velika je okoli 355 m2 (245 m2 uporabne povrsine) in ima 600
m2 pripadajoCega zemljis¢a. Na obmocju Juzne okolice Ljubljane, kjer je bila srednja
cena prodane hiSe 247.000 evrov, se je vecina hi$ prodala po ceni med 180.000 in
350.000 evrov. Srednja cena hiSe se je v primerjavi z enim letom prej statisticno znizala
kar za 58.000 evrov. NajviSjo ceno v Juzni okolici Ljubljane je dosegla hiSa na
Brezovici, prodana za 820.000 evrov. HiSa je zgrajena leta 2016, velika je okoli 275
m2 (190 m2 uporabne povrSine) in ima okoli 800 m2 pripadajoCega zemljiS¢a. Na
Obali, kjer so dejansko cene stanovanjskih his v obmorskih krajih takoj za ljubljanskimi,
je bila srednja cena rabljene hiSe v letoSnjem prvem polletju 290.000 evrov, vec€ina hi$
pa se je prodala po ceni med 190.000 in 370.000 evrov. Srednja cena hiSe se je v
primerjavi z enim leto prej statisticno zviSala za 19.000 evrov. NajviSjo ceno na Obali
je dosegla hia na Maliji nad Izolo, prodana za milijon evrov. Hisa je zgrajena leta 2008,
velika okoli 440 m2 (200 m2 uporabne povrsine) in ima okoli 1.100 m2 pripadajoCega
zemljis¢a. V Kranju z okolico, kjer je bila v prvem polletju 2023 srednja cena prodane
hiSe 282.000 evrov, se je vecina his$ prodala po ceni med 200.000 in 340.000 evrov.
Srednja cena hiSe se je v primerjavi z enim leto prej statisti¢no zviSala za 24.000 evrov.
Najvisjo ceno v Kranju z okolico je dosegla hiSa na obrobju mesta, prodana za 850.000
evrov. HiSa je zgrajena leta 1996, velika okoli 930 m2 (365 m2 uporabne povrsine) in
ima okoli 2.000 m2 pripadajoega zemljis¢a.

V Mariboru, kjer je bila v prvi polovici leta 2023 srednja cena prodane hiSe 182.000
evrov, se je vecina hi$ prodala po ceni med 135.000 in 220.000 evrov. Srednja cena
hiSe se je v primerjavi z enim leto prej statisticno zviSala za 17.000 evrov. Najvisjo ceno
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v Mariboru je dosegla hiSa na robu mesta pod Pohorjem, prodana za 460.000 evrov.
Hida je zgrajena leta 2021, velika je okoli 200 m2 (160 m2 uporabne povrsine) in ima
440 m2 pripadajoCega zemljiS€a. V Celju, kjer je bila v letoSnjem prvem polletju srednja
cena prodane hiSe 170.000 evrov, se je vecina hi$ prodala po ceni med 130.000 in
210.000 evrov. Srednja cena hiSe se je v primerjavi z enim leto prej statisticno zviSala
za 10.000 evrov. Najvisjo ceno v Celju je dosegla hiSa v blizinji okolici mesta, prodana
skupaj z gospodarskim poslopjem za 540.000 evrov. HiSa je zgrajena leta 1976, velika
okoli 430 m2 in ima 1.850 m2 pripadajoega zemljis¢a.

Slika 9: Kazalniki cen stanovanjskih his za izbrana analitiéna obmodja, 1. polletje 2023
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ZemljiS¢a za gradnjo stanovanjskih stavb:

Zaradi velike raznovrstnosti zemljiSC za gradnjo stanovanjskih stavb glede na namen
gradnje (eno ali dvostanovanjske hiSe, vrstne hise, dvojcki, veCstanovanjske stavbe),
razvojno stopnjo in upravno-pravni status zemljiS¢ (komunalna opremljenost in
gradbeno dovoljenje) ter razmeroma majhno polletno Stevilo realiziranih prodaj, cene
zazidljivih zemljiS¢ po obmocjih statisticno precej nihajo. Tako so mozne le grobe
primerjave ravni in trendov cen med njimi. Podane cene in lastnosti prodanih zemljis¢
po izbranih analiticnih obmocjih so zato pretezno le statisticno informativne narave.

Preglednica 13: Cene in velikost prodanih zemiljis¢ za gradnjo stanovanijskih stavb, Slovenija po izbranih analiticnih

ocbmaodjin, 1. polletje 2023
ANALITIENO OBMOCIE Velikost Cena €/m? Cena €/m? Cena €/m? Povrsina zemljiséa
vzorca (25. percentil) (mediana) | (75. percentil) (mediana)
SLOVENUJA 538 32 56 119 830
LIUBLJANA 18 326 372 418 770
SEVERMA OKOLICA LJUBLJANE 31 183 212 248 770
KRANJ Z OKOLICO 12 171 204 246 610
MARIBOR 17 124 133 156 620
JUZNA OKOLICA LJUBLJANE 36 109 131 205 750

Opomba: Podatki za obmocdji Obale in Celja niso prikazani, ker je velikost vzorca premajhna za izracun statisticnift
kazalnikov.
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Po cenah zazidljivih zemljiS€ tradicionalno mocno prednjaci Ljubljana, kjer se sklene
tudi dale¢ najve¢ prodaj zemljis¢ za gradnjo veCstanovanjskih stavb, ki so relativho
najdrazja. NajvecC pa je tudi prodaj obstojeCih stavb s pripadajoCim zemljiS€em, ki jih
investitorji uporabijo za nadomestno gradnjo manjSih vecstanovanjskih stavb. Cene
zazidljivih zemljiS¢ v glavhem mestu dosegajo ali celo presegajo le cene v priobalnih
krajih, kjer pa je ponudba majhna in so prodaje zelo redke. V Ljubljani je bila v prvem
polletju 2023 srednja cena zemljiS€a za gradnjo stanovanjskih stavb (372 €/m2 ) za
slabih 70 €/m2 vi§ja kot eno leto prej. Vecina zemljiS¢€ se je prodala po cenah med 320
in 420 €/m2 . Statisticno so bile v prvem polletju 2023 cene zemljiS¢ za gradnjo
stanovanjskih stavb v Severni okolici Ljubljane in v Kranju z okolico za okoli 45
odstotkov nizje kot v Ljubljani, v Juzni okolici Ljubljane in v Mariboru pa za okoli 65
odstotkov. Absolutno najvi$jo ceno je v prvem polletju 2023 doseglo priblizno 7.700
m2 veliko zazidljivo zemljiSCe, ki je bilo prodano v Stozicah v Ljubljani za nekaj manj
kot 3,1 milijona evrov. Relativho najvisjo ceno pa nekaj manj kot 1.400 m2 veliko
zemljiSCe v Portorozu, na katerem sicer stoji kmetijski objekt predviden za ruSenje, ki
je bilo prodano za 960 €/m2.

Slika 10: Kazalniki cen zemiljisd za gradnjo stanovanjskih stavb za izbrana analiti¢cna obmaodja, 1. polletje 2023
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GIBANJE CEN STANOVANJSKIH NEPREMICNIN IN ZEMLJISC ZA NJIHOVO
GRADNJO

Po prvem »covidnem« letu 2020, ko so prenehali veljati vladni ukrepi za zajezitev
epidemije, se je v prvi polovici leta 2021 vzpostavil mocan trend rasti cen stanovanjskih
nepremicnin in zemljiS€ za njihovo gradnjo. V prvi polovici leta 2022 pa so na ravni
drzave rekordno zrasle tako cene stanovanj v veclstanovanjskih stavbah (za 12
odstotkov) kot cene druzinskih hiS (za 8 odstotkov), predvsem pa zemljiS€ za gradnjo
stanovanjskih stavb (kar za 17 odstotkov). V drugi polovici leta 2022 se je rast cen
umirila, v prvi polovici letoSnjega leta pa so nato cene stanovanj in zazidljivih zemljiS¢
prakti¢no stagnirale, medtem ko so cene hi§ zmerno zrasle (za 4 odstotke).
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predhodnim polletjem, 2. polletje 2020 — 1. polletje 2023
20201 20211 2021_1 2022 1| 202211
ANALITIENO OBMOCIE -2021_1 -2021_11 -2022 1 -2022_11 -2023 1
Stanovanja 8% 9% 12% 4% 1%
Hise 7% 5% 8% 5% 4%
Zemljisca za gradnjo 5% 6% 17% 5% 0%

V primerjavi z drugim polletjem 2020 so bile v prvem polletju 2023 cene stanovanj visje
za 39 odstotkov, hi§ za 32 odstotkov in zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb za 37

odstotkov.

Preglednica 15: Gibanje cen stanovanjskih nepremicnin in zemljis¢ za njihovo gradnjo, Slovenija, kumulativno, 2.

polletje 2020 (osnova) = 1.

polletje 2023

2020_11 20211 2021_11 2022 | 202211
ANALITICNO OBMOCJE -2021_1 -2021_11 -2022_1 -2022_11 -2023_1
Stanovanja 8% 18% 32% 38% 39%
Hise 7% 12% 21% 27% 32%
Zemljiséa za gradnjo 5% 11% 30% 37% 37%

Slika 11: Gibanje cen stanovanjskibh nepremiénin in zemljis¢ za njinovo gradnjo, Slovenija,
2. polletje 2020 — 1. polletje 2023
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Gibanje cen stanovanj v veéstanovanjskih stavbah:

2023_1

V nadaljevanju podajamo gibanje cen rabljenih stanovanj v veCstanovanjskih stavbah
za zadnijih pet polletij, ki najbolje ponazarja gibanje cen stanovanj na izbranih trznih
analiticnih obmocjih in v Sloveniji na splosno.
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Preglednica 16: Gibanje cen stanovanj, Slovenija skupno in izbrana analiticna obmodja, v primerjavi s predhodnim

polletiemn, 2. polletje 2020 — 1. polletje 2023
ANALITICNO OBMOCIE 2020_11 20211 2021_11 2022 1 2022 11
-2021_1 -2021_1 -2022_1 -2022_11 -2023_1
SLOVENUA 8% 9% 12% 4% 1%
LIUBLIAMNA 6% 10% 10% 1% -1%
SEVERNA OKOLICA LIUBLJANE 6% 11% 9% 6% -3%
JUZNA OKOLICA LIUBLIANE 11% 5% 12% 4% -2%
MARIBOR 10% 11% 16% 2% 1%
CELJE 10% 12% 15% 4% -2%
KRANJ Z OKOLICO 12% 7% 11% 0% 6%
OBALA 12% 2% 15% 9% -1%

Visoka rast cen stanovanj v obravhavanem obdobiju je bila na prakticno vseh urbanih
obmocjih drzave predvsem posledica izredne rasti cen v prvem polletju 2022. Najvec,
15 oziroma 16 odstotkov, so takrat zrasle cene v Mariboru, Celju in na Obali. V drugem
polletju 2022 se je rast cen povsod umirila, v Ljubljani in Kranju pa so cene rabljenih
stanovanj prakticno Ze stagnirale. V letoSnjem prvem polletju so cene vec€ ali man;j
stagnirale povsod oziroma so v Severni in Juzni okolici Ljubljane celo rahlo padle.
Izjema je bil Kranj, kjer so cene ponovno opazno zrasle (za 6 odstotkov).

Preglednica 17: Gibanje cen stanovanj, Slovenija skupno in izbrana analitiéna cbmoda, kumulativne,
2. polletje 2020 (osnova) = 1. polletje 2023

ANALITICNO OBMOCIE 20201 2020_11 20201 20201 20201

-2021.1 -2021.1 -2022 1 -2022_1l -2023_1
SLOVENLA 8% 18% 32% 38% 39%
LIUBLIANA 6% 16% 28% 29% 28%
SEVERNA OKOLICA LIUBLJIANE 6% 18% 28% 36% 32%
JUZNA OKOLICA LJUBLJANE 11% 17% 31% 36% 33%
MARIBOR 10% 22% 42% 44% 46%
CELIE 10% 23% 41% 47% 44%
KRAMNJ Z OKOLICO 12% 20% 33% 33% 41%
OBALA 12% 14% 31% 43% 41%

Od drugega polletja 2020 so cene rabljenih stanovanj nadpovpre¢no zrasle v Mariboru
(za 46 odstotkov) in Celju (za 44 odstotkov). V Kranju in Kopru oziroma na Obali (za
41 odstotkov) so zrasle malo nad povpre€jem, podpovpre¢no pa v Juzni okolici
Ljubljane (za 33 odstotkov) in v Severni okolici Ljubljane (za 32 odstotkov) ter v
Ljubljani (za 28 odstotkov), kjer je bila rast cen od leta 2020, po predhodni pospeseni
rasti, najmanjsa.
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Slika 12: Gibanje cen stanovan, Slovenija in po izbranih analiticnih obmadjin,
2. polletie 2020 (osnova) = 1. polletje 2023
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Vir: Polletno porocilo za leto 2023 (GURS)
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Podravska reqija

Obsega 10,7 % povrsine Slovenije

Podravska statisticna regija je z 2.170 km? peta najveéja. V tej drugi najgosteje
poseljeni regiji je v 2021 Zivelo 16 % prebivalcev Slovenije, kar jo je uvrstilo za
osrednjeslovensko regijo. Gostota poseljenosti je bila 151 prebivalcev na km?, s ¢imer
se je prav tako uvrstila na drugo mesto za osrednjeslovensko regijo.

Najvedji delez srednjesolsko izobrazenih prebivalcev

S povprecno starostjo prebivalcev 44,5 leta je bila v sredini lestvice. Naravni prirast je
bil v 2021 tretji najnizji in tudi v tej regiji — kot v vecini drugih — negativen (-4,1 na 1.000
prebivalcev). Kljub temu se je Stevilo prebivalcev v 2021 v primerjavi z letom prej zaradi
pozitivnega selitvenega prirasta med statisticnimi regijami in iz tujine (ta je bil
izrazitejSi) nekoliko povecalo. Delez mladih prebivalcev (ij. starih 0—14 let) je bil v tej
regiji drugi najnizji (13,9 %); nizji je bil samo Se v pomurski (13,1 %).

Delez novorojenih otrok, katerih matere oz. starSi ob njihovem rojstvu niso bili poroceni,

s

in koroSka regija. Povprecna starost Zensk, ki so rodile prvega otroka, je bila tukaj 29,6
leta. Regija izstopa tudi po najnizjem delezu porocenih prebivalcev (starih nad 15 let),
teh je bilo 40,5 %.

Med prebivalci regije, starejSimi od 14 let, jih je v 2021 imelo viSje- ali visokoSolsko
izobrazbo 22,7 %; to je bilo malo pod drzavnim povprecjem (25,0 %). Delez prebivalcev
s kon€ano najve¢ osnovno Solo je bil drugi najmanjsi (21,0 %), manjsi je bil le v
osrednjeslovenski regiji (18,4 %). Je bila pa podravska regija s 56,3 % prva po delezu
srednjeSolsko izobrazenih prebivalcev.

Drugi najvecji delez po Stevilu obsojenih (polnoletnih in mladoletnin) na 1.000
prebivalcev, to je 3,2, si je regija delila s posavsko.

V 2021 so bili prebivalci te regije nekoliko manj zadovoljni z Zivljenjem, kot je veljalo
za celotno Slovenijo. Svoje zadovoljstvo so ocenili s 7,6 (na lestvici do 10), povprecje
za Slovenijo je bilo 7,7.

Razmere na trgu dela manj ugodne od povprecja v Sloveniji

Stopnja delovne aktivnosti prebivalcev te regije je bila v 2021 druga najnizja in je
znaSala 61,6 %. NiZjo stopnjo delovne aktivnosti prebivalcev oziroma niZji odstotek
vseh delovno aktivnih oseb med delovno sposobnimi prebivalci (15—64 let) so imeli le
v pomurski statisti€ni regiji (68,9 %). Stopnja brezposelnosti je bila s 6,2 % najvisja
med regijami. Zunaj regije svojega prebivali5€a je delalo 17,7 % delovno aktivnih
prebivalcev te regije, kar v primerjavi z drugimi regijami ni bilo veliko; manj jih je
odhajalo na delo v drugo regijo le iz osrednjeslovenske (10,3 %) in goriske (17,2 %).
Dohodki nizji od povprecja

PovpreCna mesecna neto placa zaposlenih v tej regiji je v 2021 znaSala 1.189 EUR.
Od povprecja v drzavi je bila nizja za 6 % oz. za 84 EUR. Podravska regija je v 2021
ustvarila 12,8 % BDP-ja Slovenije. BDP na prebivalca te regije pa je bil na osmem
mestu med regijami. Tukaj je delovalo nekaj manj kot 28.200 podjetij; vsako je
zaposlovalo povprecno 4,7 osebe.

Stopnja tveganja revscine je bila tukaj ena najvisjih, 14,1-odstotna. To pomeni, da je z
dohodki, nizjimi od praga tveganja revscine, zivelo 14,1 % oseb.

Delez lo€eno zbranih komunalnih odpadkov nad povprec¢jem

V 2021 je tukaj nastalo 508 kg komunalnih odpadkov na prebivalca; loCeno so jih zbrali
74,7 % in se po delezu tako zbranih komunalnih odpadkov uvrstili na ¢etrto mesto. Na
1.000 prebivalcev so imeli 552 osebnih avtomobilov; to je bilo 12 (na 1.000 prebivalcev)
manj od povprecja v drzavi, avtomobili pa so bili stari 10,6 leta, kar je enako povprecju.
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Sestavlja jo 41 ob¢in

Vel kot tretjina prebivalcev regije (34,4 %) je na sredini leta 2021 Zivela v ob¢ini
Maribor (112.838). Najmanj prebivalcev je imela obCina Sveti Andraz v Slovenskih
goricah (1.193). Obg&ina Maribor je bila vodilna v regiji tudi po povrsini (meri 148 km?)
in gostoti poseljenosti (765 prebivalcev na km?). Sledila je ob¢ina Miklavz na Dravskem
polju (561 prebivalcev na km?).
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Slika 2: Podravska regija
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TRZNO ANALITICNO OBMOCJE: PTUJSKO POLJE

Slika 65: Trzno analititno obmodje (TAQ) Ptujsko polje in lokalna analitiéna cbmodja (LAC)
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OBSEG PRODAJ

Preglednica 149: Stevilo evidentiranih prodaj za stanovanja in hite, TAO Ptujsko polje, po lokalnih analiti¢nih

obmodjih, leto 2022

ANALITICNO OBMOCJIE Stanowvanja — 5t. prodaj Hise — $t. prodaj
TAO PTUJISKO POLJE 183 229
LAO PTLY 138 7T
LAC PTUISKO POLIE BREZ VECIIH KRAJEW 17 139
LAO KIDRICEVO 17 s
LAO ORMOZ 11 8

TRZNE CENE

Preglednica 150: Cene in lastnosti pradanih stanovan) na sekundarnem trgu,
analiticnih cbmadjih, leto 2022

TAO Ptujsko polje, po lokalnih

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m?® | Cena €/m?® Leto Uporabna
ANALITIENO OBMOCIE vZorca {25.percentil) | (mediana) (75. percentil) | zgraditve | povrSina
(miediana) | (mediana)
TAO PTUJSKO POLJE 142 1.210 1.490 1.800 1977 54
LAC PTL 119 1.250 1.500 1.800 1977 54
Opomba:

- Podatki za ostala lokalna analiticnag obmodja nisa prikazani, ker je velikost vzorca premafhna za izracun statisticnih
kazalnikowv.

Preglednica 151: Cene in lastnosti prodanih his na sekundarnem trgu,

, TAO Ptujsko polie, po lokalnih analiticnih
obmadjih, leto 2022

Velikost | Cena € Cena € Cena € Leto Povriina | Powrsina
ANALITICNO OBMOCIE vzorca (25 percentil) | (mediana) | (75 percenti) | zgraditve | hiSe zemljiscéa
{rr i ) | G i i) i )
TAO PTUJSKO POLJE 131 74.000 120.000 150.000 1978 150 860
LAO PTUWISKO POLIE BREZ VECIIH T2 65.000 89.000 134.000 1981 124 1.060
KRAJEY
LAO PTUY 51 100.000 131.000 175.000 1970 181 730
Opomba:

- Podatki za ostala lokalna analiticna obmodja niso prikazani, ker je wvelikost vzorca premajhna za izracun statisticnih
kazalnikowv.
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GIBANJE CEN

Preglednica 152: Gibanje cen stanovan in hig, TAC Plujsko polje, od leta 2015 do 2022 (kumulativno glede na
cene v letu 2015}

Stanovanja Hizge
2015-2016 1% 0%
20152017 4% 4%
20152018 9% &%
20152019 13% 0%
2015-2020 e 13%
20152041 3% 25%
2015-2022 44% 50%

Preglednica 153: Gibanje cen stanovanj in hid, TAO Pugko pole, od leta 2015 do 2022 {verizno glede na
predhodno oo

2015-2016 1% [
2016-2017 3% 4%
2017-2018 5% 4%
2018-2013 4% 2%
20159-2020 4% 1%
2020-20621 12% 1%
2021-2022 0% 20%

Slika 66: Gibanje cen stanowvan) in b, TAO Plujsko polie; od leta 20185 do 2022 (osnova so cene v ety 2015)

TAD PTULISED POLIE
1,50

2015 1016 2007 Hng 2013 2020 bira 022
==Slanovania ==Hia

Vir: Porocilo o Slovenskem nepremi¢ninskem trgu za leto 2022
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5.2 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE ZEMLJISCA

Nacelo najgospodarnejSe uporabe zemljiS¢a pravi, da je najverjetnejSa uporaba

premozenja tista, ki je fizilno mozna, primerno upraviCena, zakonsko dopustna,

finan¢no izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najvisjo vrednost premozenja, katerega

vrednost se ocenjuje.

Zato je potrebno pri doloCanju najgospodarnejSe uporabe zemljis¢a imeti v vidu

posledice vplivov na uporabo in vrednost. V ta namen moram:

- preveriti zakonske podlage glede uporabe zemljiS¢a in logi¢ne verjetne spremembe
predpisov,

- preveriti in oceniti fizi€ne moznosti uporabe zeml;jis¢a,

- preveriti izvedljivost projektov obnove, prenove in morebitnih drugih spremenjenih
situacij,

- preveriti najgospodarnejSo uporabo,

- preveriti gospodarsko povprasevanje in ponudbo.

Nepremic¢nina, ki je predmet ocenitve predstavlja zemljiS¢a za kmetijsko rabo

(najboljSa kmetijska zemlji5¢a). Glede na namen cenitve in glede na navodila
narocnika slednje ne izvedem.
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6 NACINIOCENJEVANJA VREDNOSTI

6.1 1ZHODISCA

Pri vrednotenju je preverjena primernost uporabe pristopov k oceni vrednosti
nepremicnine. V danem primeru je, v skladu z tocko 10.1 MSOV 105 uporabljeni nacin
trznih primerjav.

6.2 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO NACINU TRZNIH PRIMERJAV- TRZNI
NACIN

Trzni naéin oz. nacin trznih primerjav nepremi¢nin predstavlja temeljni, najbolj
neposreden in, e je na razpolago dovolj ustreznih prodaj, tudi najnatancnejsi nacin
ocenjevanja trzne vrednosti nepremicninskih pravic. Po tej metodi ocenjevalci
vrednosti nepremiénin ocenjujejo trzno vrednost obravnavane nepremicnine na
podlagi cen dejansko opravljenih prodaj primerljivih nepremicnin. Analizirajo se
dejanske transakcije z nepremicninami, do katerih je priSlo na doloCenem trgu
nepremicnin v bliznji preteklosti, Se predvsem:

- prodajne cene nepremicnin,

- znacilnosti nepremicnin,

- okoli&Cine, v katerih je bila nepremi¢nina prodana.

Na podlagi te analize se opravi selekcijo nepremicnin in izberemo nepremicnine, ki so
¢im bolj primerljive z ocenjevano in ocenjujemo trzno vrednost nepremicninskih pravic
ocenjevane (obravnavane) nepremicnine na dan ocenjevanja.

Razlike med primerljivo in ocenjevano nepremicnino izhajajo iz razlik:
- v Casu prodaje, zaradi Cesar pride do razlik v razmerah na trgu, in
- v znacilnostih med njima

Ce so razlike med primerljivo in ocenjevano nepremiénino majhne, potem opravi
cenilec prilagoditev primerljive nepremicnine ocenjevani. To pomeni, da opravi vse
prilagoditve na primerljivi nepremic¢nini.

Ocenjevanje vrednosti nepremicninskih pravic po nacinu primerljivih prodaj temelji na
principu substitucije. Racionalni kupec naj ne bi bil pripravljeni placati za doloceno
nepremicnino vec kot bi znasali stroski nabave podobne nepremicnine.

Ocenjevanje trzne vrednosti nepremicninskih pravic na podlagi naCina primerljivih
prodaj nepremicnin obsega:

- izbor prodajnih cen primerljivih prodaj nepremicnin na dolo¢enem trgu nepremicnin,

- izvedbo prilagoditev med vsako primerljivo nepremicnino in ocenjevano
nepremicnino,

- ocenitev prilagojene trzne vrednosti primerljivih nepremicnin in

- ocenitev trzne vrednosti nepremicninskih pravic ocenjevane nepremicnine.

Metodo primerjave izvedemo v treh korakih:

1. Raziskava trziSCa

2. Verifikacija podatkov o prodanih transakcijah
3. Izvedba prilagoditve.
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RAZISKAVA TRZISCA:

Podatke o prodaji primerljivih nepremi€nin, ki so tako po vrsti faktorjev kot po velikosti
njihovih vplivov na ceno nepremicnine, ¢im bolj podobne in konkurenéne obravnavani
nepremicnini si pridobim pri nepremicninskih agencijah. Za primerljive nepremicnine
izberem nepremicnine, locirane na podobnih lokacijah ter podobne namembnosti in
funkcionalnosti.

Podatke o ponudbenem trgu primerljivih nepremi¢nin sem preveril na raznih javnih
portalih, vendar v danem trenutku ni nobene primerljive ponudbe.

VERIFIKACIJA PODATKOV O PRODAJNIH TRANSAKCIJAH:

Pridobljene podatke smo preverili pri nepremi¢ninski agenciji in ugotovim, da so bile
primerljive nepremicnine prodane na odprtem trgu v normalnih okolis¢inah, med
neodvisnim prodajalcem in neodvisnim kupcem. To pomeni, da sta bili obe pogodbeni
stranki zadostno informirani in ekonomsko racionalni ter da so bile pogodbe sklenjene
brez pritiskov in da je bilo placilo financirano na podoben nacin (s kreditom), kot je sicer
veljalo na trgu.

IZVEDBA PRILAGODITEV:

Zaradi razlik med ocenjevano in primerljivimi nepremi¢ninami je potrebno na
primerljivih nepremicninah izvesti prilagoditve. Prilagoditve opravim na primerljivih
nepremicninah, kot bi vsaka izmed njih imela lastnosti ocenjevane nepremicnine.
Prilagoditve so tiste karakteristike nepremicnine, ki povzro€ajo spremembo njene
vrednosti.

Po MSOV so sestavine primerjave, ki jih je pri analizi primerljivih prodaj potrebno
upostevati sledeCe: prenesene nepremicninske pravice, pogoji financiranja, prodajni
pogoji, izdatki zabeleZeni takoj po nakupu, trzni pogoiji, lokacija, fizicne znacilnosti,
gospodarske znadilnosti, uporabnost in premiéne sestavine pri prodaji. Ceprav med
osnovnimi sestavinami primerjav ni naveden Cas prodaje, je le-ta pomemben kriterij
primerjave, saj se cene na trgu neprestano spreminjajo. Prilagoditve se izvajajo na
podlagi ocenjevanja razlik, katerega detajli so prepus€eni samemu ocenjevalcu. V
sploSnem ima proces prilagajanja tri osnovne oblike:

- absolutne prilagoditve,

- odstotkovne prilagoditve,

- vsesploSne prilagoditve.

V danem primeru glede na znacilnosti primerljivih nepremicnin izvedemo odstotkovne
prilagoditve. To izvajamo na osnovi prej navedenih lastnosti, ki vplivajo na vrednost. V
spodnji tabeli prikazujem odstotkovne prilagoditve primerljivih nepremicnin.
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Analiza trga prodaj kmetijskih zemljiS€ (njiva, travnik, pasnik) na obmocju Mihovc,
Cirkovcev, Podloz, Sp. Jablan in Lovrenca na Dravskem polju z okolico, prodanih v
obdobju januar 2023 do januar 2024 (Vir: Arvio/Trgoskop3):

IDposla = Predmetposla * ID nepremiénine + Naslov = Datum pogodbe ~ Pogodbenavrednost @ = Cena/m2@ * Leta izgraidhjes 3 Pogodber poviting
4,08 €/m*
B 250 a
B
B 3 fm ”
B0 E/r 0
; 80k 4067500 m
6
3,00 €/m’ o
kupno tevilo strani: 1
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0zji izbor transakcij:

Primerljiva prodaja 1:
Podatki o poslu

Vsebina posla

Pogodbena
povriina

Nepremiénina

271329 - PODLDZE, MAJSPERK

Vir podotkow EXN. anaiizo ARVIO. pridobiieno dneg 15

Ortofoto posnetek Lokacija

Datum u

odbena n

vrednost €

Stopnja DOV

4371329 - Kmetijsko zemljisce, PodlozZe, MajSperk

x Velikost [@' Tip zemljisca $ GURS ocena/m2
A40.675 m? Krmetijsko zemljisce 1€/m?

1 ARVIO

Virp

Zamljsvid Infrastruktura GURS podatki Obgina Ortofoto Komunalna opremljenost

Podatki o parceli

Namenska raba

Diejanska raba

Farceln
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Primerljiva prodaja 2:

Podatki o poslu \'sebina posla

A8S10 Pogodbena
Nepremicnina povriina

428-955 - MIHOVCE, KIDRICEVO

[ |
[T

Pleterje

Leafiet

Dpombe o posiu !

428-956 - Kmetijsko zemljisce, Mihovce, Kidricevo

x Velikost D@ Tip zemljisca $ GURS ocena/m2
5857 m? kmetijsko zemljiscs 1€/m?

Zemljevidi Infrastruktura GURS podatki Obdina QOrtofota Kemunalna opremljenost

Podatki o parceli

Dbéina Kidricevo

428
- KMETIZ
20 Vrec ?
Povraina 5857 m
Boniiteta zemijisca &5
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Primerljiva prodaja 3:

Podatki o poslu

Vrsta posla

Wsebina posla

Nepremiénina

SPODNJIE JABLANE, KIDRICEVO

Wir prodiotkow ETN. gnaliza £

Ortofoto posnetek

Pogodbena
povriina

9.800,00 m*

| 3
Ikole =
= “Zgornje Jablane
Spodnje Jablane
“.Dragonja vas
oot -

432-700 - Kmetijsko zemljisCe, Spodnje Jablane, Kidricevo

x Velikost
2800 m?
Zemljevidi Infrastruktura

Obéina

Pavrain

Banite

Tip zemljisca
o9 $

Kmetijska zemljisée

ke KN, ar

2 ARV

liano dre 15072024

GURS podatki Obéina Ortofota Komunalna opremljenost

Podatki o parceli

Namenska raba

[inis}

2800 m?

o
o

Vir podateow KN, onalizao ARVID, prid

GURS ocena/m2

1€/m?

2 kmetijska zeml|

100.0%

kmetijska zemijisc

trajnih nasadav - 100.0%

KMETIJSK
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Prilagoditve sem/nisem izvedel pri naslednjih lastnostih:
— Obseg pravic na nepremicnini: vse tri transakcije obravnavajo prenos polne
lastninske pravice, zato prilagoditev ne izvedem;

— Davek: v vseh primerljivih cenah je upoStevana neto cena. DDV in DPN nista

upoStevana v prodajni ceni, zato prilagoditev ne izvedem;

— Prodajni pogoji: pri izvedbi prilagoditev mi ni znano, da bi pri obravnavanih
transakcijah prislo do posebnostih pri prodajnih pogojih, saj so prodane na

prostem trgu. Prilagoditev ne izvedem;

— Vrsta transakcije: gre za dejansko izvrsene transakcije, prilagoditev ne
izvedem;
— Pogaji financiranja: pri izvedbi prilagoditev mi ni znano, da bi pri primerljivih
transakcijah prislo do posebnostih pri financiranju nepremicnin. Prilagoditev
ne izvedem;

— Casovna korekcija: zaradi transakcij v istem letu prilagoditev ne izvedem;

— Lokacija v regiji in naselju: zaradi podobnih mikrolokacij nepremicnin,
prilagoditev ne izvedem;

— Velikost nepremicnin: zemljis¢a so razlicnih velikosti, zato prilagoditev
izvedem;

— Dostopnost: zaradi razlicnih mozZnosti dostopa, prilagoditve izvedem;

— Vrednostne ravni: zaradi enakih vrednostnih ravni, prilagoditev ne izvedem;

— Stanje zemljis¢a: zaradi podobnih stanj nepremicnin, prilagoditev ne izvedem.

Primerljive trzne prodaje kmetijskih zemljisS¢:

Ocenjevana
nepremicnina

Primerljiva prodaja 1

Primerljiva prodaja 2

Primerljiva prodaja 3

1030, 1031, 1032,
1000/1, 1158, k.o.

ID nepremicnine 428 1329, k.o. 437 956, k.o. 428 50/14, k.o. 43
Najboljse
kmetijsko Najboljse kmetijsko NajboljSe kmetijsko Najboljse kmetijsko
Tip nepremicnine zemljisce zemljisce zemljisce zemljisce
Prodajna cena (EUR) 154.565,00 € 21.000,00 € 40.000,00 €
Prodajna cena (m2) 3,80 € 3,59 € 4,08 €
Obseg pravic polnal. p. polna l. p. 0,00% polna . p. 0,00% polna l. p. 0,00%
Prodajni pogoji trzni trzni 0,00% trzni 0,00% trini 0,00%
Vrsta transakcije prodaja na p.t. prodaja na p.t. 0,00% prodaja na p.t. 0,00% prodaja na p.t. 0,00%
Datum transakcije 18.01.2023 0,00% 6.02.2023 0,00% 6.06.2023 0,00%
Vmesna prilagoditev
Lokacija v kraju Mihovci Cirkovce, Kidricevo 0,00% PodloZe, Majsperk 0,00% Lesje, MajSperk 0,00%
Povrsina zemljisca
(m2) 22942,21%* 40.675,00 0,00% 5.857,00 -5,00% 9.800,00 0,00%
Stanje okolice Urejeno Urejeno 0,00% Urejeno 0,00% Urejeno 0,00%
Omogocen, Omogocen, pravno Omogocen, pravno
Dostop pravno urejen |Omogocen, pravno urejen| 0,00% urejen 0,00% urejen 0,00%
Naklon zemljis¢a Ravno Ravno 0,00% Ravno 0,00% Ravno 0,00%
Vrednostna raven 9 9 0,00% 9 0,00% 9 0,00%
Kom. Opremljenost / / 0,00% / 0,00% / 0,00%
Stanje zemljisca Urejeno Urejeno 0,00% Urejeno 0,00% Urejeno 0,00%
Skupaj prilagoditve 0,000% -5,00% 0,000%
Indikacija vrednosti 3,80 € 3,41€ 4,08 €
Ponder 381€ 1,90 € 50,00% 0,68 € 20,00% 1,22 € 30,00%

Ocena vrednosti

3,80 EUR/m2

Vrednost zemlji3¢ se giblje med 3,41 in 4,08 EUR/m2: ponderirano 3,81 EUR/m2 (zaokr. 3,80 EUR/m?2)

**Solastnina!l!
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SKLEP: Glede na predstavljene podatke ocenjujem, da znasa ocenjena vrednost
ocenjevanih nepremiénin (kmetijskih zemljiS€) na podlagi trznih primerjav na
dan 15.01.2024:

3,80 EUR/m2.
St. Parc. Solastniski dele?
(k.o. 428): |Povrsina (m2): |Solastniski delez: Solastniski delez (%): |v povrsini (m2):
1030 197417,00 4/104 0,03846 7592,96
1031 104415,00 4/104 0,03846 4015,96
1032 186339,00 4/104 0,03846 7166,88
1000/1 155453,00 461455/18032548 0,02559 3978,06
1158 4897,00 4/104 0,03846 188,35
648521,00 22942,21

Ob predpostavki prodaje vseh solastniskin delezev na predmetnih kmetijskih
zemljis€ih, bi znasal potencialni prihodek od prodaje 87.180,40 EUR.
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7 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Glede na tip ocenjevane nepremicnine, namen ocenjevanja vrednosti, trzni potencial
ter izvedene analize sem skladno z dolocili Mednarodnih standardov ocenjevanja
vrednosti (MSQOV) izvedel naslednji nacin ocenjevanja vrednosti:

- Nacin trznih primerjav.

Pridobljene so naslednje ocenjene vrednosti:
- Nacin trznih primerjav: 3,80 EUR/m2.

Konéna ocena vrednosti z utemeljitvijo

Za zakljuCek naj povem, da glede na namen ocene vrednosti, dajem najvecjo tezo
vrednosti, dobljeni po nacinu trznih primerjav. Slednji nacin daje relevantno oceno
vrednosti in temelji na opazovanju trga in dejanskih poslih, izvedenih na prostem trgu.

Pooblas€en ocenjevalec vrednosti nepremicnin:
Goran Krajnc¢i¢, univ. dipl. ekon.
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9

IZJAVA OCENJEVALCA

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

imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremi¢ninah potrebno znanje in
izkusnje za izvedbo projekta ocene vrednosti poslovnih nepremicnin in svoje delo
opravljam v skladu z MSQOV;

je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

sem o predmetu ocenjevanja pridobil 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 ¢emer verjamem in zaupam v njihovo
toCnost;

so prikazani moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okoliS€inami, opisanimi v tem porocilu;

nimam sedanjih oziroma prihodnijih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem
porocCilu in nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb
(fizi€nih ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;

nisem sam oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljale storitve
ali transakcije s sredstvi oz. premozenjem, ki so predmet te ocene vrednosti;
placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na v naprej dolo¢eno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida
ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrSnegakoli poslovhega dogodka, ki bi bil
posledica analiz, mnenj in sklepov tega porocila;

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

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

SO moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v
skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, razvrs€enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja
vrednosti (Ur. list 106/2010, 91/12 in 02/15).

Pooblas€en ocenjevalec vrednosti nepremicnin:
Goran Krajn€i¢, univ. dipl. ekon.

7
S,

Maribor, dne 22.01.2024
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10 1ZJAVA NAROCNIKA

NarocCnik ocenjevanega porocila s podpisom potrjujem, da so vsi predani podatki,
katere je zahteval izdelovalec, verodostojni in popolni ter da se ni vrsil pritisk na
izdelovalca ocenjevanega porocila.

ValueGo, Goran Krajncic s.p.

69




1030, 1031, 1032, 1000/1, 1158, k.0. 428 — Mihovce

11

KVALIFIKACIJE OCENJEVALCA

SLOVENSKI INSTITUT ZA REVIZIJO
Dunajska cesta 106, 1000 Ljubljana
Telefon: 01 568 55 54 Telefaks: 01 568 63 32

Stevilka: DON-1/22-219
Datum: 31. 5. 2022

Na podlagi 16. in 90. ¢lena zakona o revidiranju (Uradni list RS, §t. 65/08, 63/13 — ZS-K, 84/18 in 115/21)
je Slovenski institut za revizijo po strokovnem svetu, na svoji seji dne 31. 5. 2022 izdal

opbpLoc¢BO.

GORANU KRAJUNCICU, rojenemu 4. julija 1980 v Mariboru, stanujoéemu v Slovenski Bistrici,

Cankarjeva ulica 3,

se izda
DOVOLJENJE ZA OPRAVLJANJE NALOG
POOBLASCENEGA OCENJEVALCA VREDNOSTI

NEPREMICNIN.

Obrazlozitev

Goran Krajn¢i¢ je 27. 5. 2022 vlozil zahtevek za izdajo dovoljenje za opravljanje nalog pooblas&enega
ocenjevalca vrednosti nepremiénin. Iz predloZenih dokazil je razvidno, da Goran Krajnéi¢ izpolnjuje
pogoje iz prvega odstavka 90. ¢lena Zakona o revidiranju, zato mu Slovenski institut za revizijo podeljuje

dovoljenje za opravljanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti nepremicnin.

Na podlagi drugega odstavka 90. ¢lena in drugega odstavka 48. &lena Zakona o revidiranju velja
dovoljenje za delo tri leta od dokon¢nosti odlo¢be. Po tem datumu bo Slovenski institut za revizijo
dovoljenje podaljsal, ¢e bo Goran Krajnéi¢ opravil program dodatnega strokovnega izobrazevanja, ki ga

dologi Institut.

Pravni pouk:

Zoper to odlo¢bo ni pritozbe, zoper njo pa lahko vloZi stranka toZzbo v upravnem sporu pri Upravnem
sodis¢u Republike Slovenije v 30 dneh po vrocitvi te odlo¢be. ToZzba se vlozi pisno v dveh izvodih
naravnost pri sodis¢u ali se da na zapisnik, lahko pa se poslie po posti. Steje se, da je bila tozba viozena
pri sodiscu tisti dan, ko je bila priporo¢eno oddana na posto ali ko je bila dana na zapisnik.

Taksa po tarifni Stevilki 1 Tarife o taksah in nadomestilih (Uradni list RS 60/20) je bila plaéana 27. 5.

2022.

PostopgK vodila:
Barbafa Prelec

M Dr. Samy
Predsednik strg

Slovenskega jisy

Vro¢eno:

- naslovniku

- Agenciji za javni nadzor nad revidiranjem
- arhivu, tu

“,/ vornik,

o\nega sveta
R za revizijo

ValueGo, Goran Krajncic s.p.
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12 PRILOGE

e

Priloga 1: Fotografije ocenjevane nepremiénine
Priloga 2: ZK izpisi (izseki)
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2/

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRERHOVNOD
soDISCE

Informaciyzski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige

tas izdelave izpisa: 19,1.2024 - 12:18:32

tip nepremiénine:
vir 1D znaka:
1D znak:

1 - zemljifka parcela
1 - zemljigkl kataster
parcela 4258 1020

katastrska obéina 428 MIHOVCE parcela 1030 (1D 2611107)

Plombe:

zadeva

zafetek postopka

fas zafetka ucinkovanja
tip postopka

stanje zadeve

naéin odioéitve o vpisu:
tip pripada;

Dn 112382022 (ID postopka: 31362932)

17.01.2022 14:42:21

17.01.2022 14:42:21

1110 - vknjizha lastninske pravice pri veé nepremifninah
001 - zadeva ée ni dodeljena

00 - 0 vpisu 2 ni odlodeno

01 - vloZeno prvic

zadeva

zatetek postopka

fas safetka udinkovanja
tip postopka

stamje zadeve

nadin odloéitve o vpisu:

tip pripada:

Dn 585252022 (ID postopka: 3183388)

18.03.2022 09:13:56

18.03.2022 0%13:56

117 - vknjifba istega imetnika pri veé osnovnih pravnih polofajih
001 - zadeva 2 ni dodeljana

00 - 0 vpisu 2 ni odiofeno

01 - vioZano prvié

zadeva

zabetek postopka

cas zacetka udinkovanja
tip postopka

stanje zadeve

nacin odloéitve o vpisu:

Dn 34042,/2023 (ID postopka: 3408431)

23.02,2023 11:03:35

23.02,2023 11:03:35

1110 - vknjizha lastninske pravice pri veé nepremiéninah
001 - zadeva ée ni dodeljena

00 - 0 vpisu &2 ni odiodeno

stanje zadeve

naéin odloéitve o vpisu:
tip pripada:

interna oznaka:

‘tip pripada; 01 - vloZeno prvic

interna oznaka: D 580/2013

zadeva Dn 82554,/2023 (ID postopka: 3456944)

zatetek postopka 08.05.2023 13:46:15

tas zafetka uéinkovanja O8.05,.2023 13:46:15

tip postopka 1110 - vknjiZha lastninske pravice pri veé nepremiéninah

001 - zadeva 2 ni dodeljena
00 - o vpisu S2 ni odlodena
01 - vloZeno prvié
D579/2013

zzdeva

zatetek postopka

tas zafetka uéinkovanja
tip postopka

stanje zadeve

natin odioditve o vpisu:
tip pripada:

interna oznaka:

Dn 88511,2023 (ID postopka: 3462002}

16.05.2023 10241013

16.05.2023 10e41113

1110 - vknjizha lastninske pravice pri veé nepremiéninah
001 - zadeva Ee ni dodeljena

00 - 0 vpisu 2 ni odlodeno

o1 - vloZeno prvié

D 459/2022

zadeva

zzietek postopka

fas zafetka ucinkovanja
tip postopka

D 920672023 (ID postopka: 3466458)

19.05.2023 13:42:20

19.05.2023 1334220

1110 - vknjizha lastninske pravice pri veé nepremiéninah
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omejitve:
Vpisana ni nobena praviea ali pravne dejstve, ki omejuje lastninsko provico na nepremicnini

ID osnovnega polozaja: 6830340
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjfizena lastninska pravica
delez: 17104
imetnik:
1. EMSo podatek ni vpisan (datum rojstva: 14.06.1880)
azebno ima: Helena AUER
nazlov:
omejitve:

Vpisana ni nobena praviea ali pravne dejstve, ki omejuje lasininsko provics na nepremicnini

ID osnovnega polozaja: 6850347
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZens lastninska pravies
delez: 2104
imetnik:
1. EMSO: 1608973 ===

osebno ime: Sazo Senveter

naslov: Vegova ulica 008, 2325 Kidritevo
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravne dejstve, ki emejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega polozaja: 6850260
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastminska pravica
delez: 4/104
imetnik:
1. EMSO: 0505957 """

osebno ime: Zvonko Goljat

naslov: Sikole 015, 2331 Pragersho
omejitve:

Vpisana ni nebena pravica ali pravne dejstue, ki omejuje lastninsko pravieo na nepremicnini

ID osnovnega polozaja: 6850370
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastminska pravica
delez: 2/104
imetnik:
1. EMSO: podatek ni vpisaen (datum rojstva: 02.02.1860)
ozehno ime: Anton GMEINER
naslov:
omejitve:

Vpisana ni nebena praviea ali pravne dejstuoe. ki omejuje lastninske pravieo na nepremicnini

ID osnovnega polozaja: 6850373
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknpZena lastninzka pravica
delez: 47104
imetmik:
i. matna stevilka: 5883705000

firma / naziv: OBCINA KIDRICEVO

naslowv: Kopaliska wlica 014, 2325 Kidncevo
omejitve:

Vpisana ni nebena pravica ali pravno dejstue, ki omejuje lastninske pravico na nepremicnini

1D osnovnega polozaja: 15122440
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjizZena lastninzka pravica
delez: /26
imetnik:
1. EMSo: 241194 ===

osebno ime: Franc Kmetec

naslov: Cirkovee 035, 2326 Cirkovee
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstve, ki emejuje lastninske pravico na nepremicnini

ID osnovnega polozaja: 16250269
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REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRERHOVNO
sobDI1SCE

Informaeyski sistem eZK
Redni izpis iz zemljizke knjige

cas izdelave izpisa: 19.1.2024 - 12:27:07

tip nepremicnine:
vir ID znaka:
1D znak:

1 - zemljicka parcela
1 - zemlpsk kataster
parcela 4258 1031

katastrska obéina 428 MIHOVCE parcela 1031 (ID 3786187)

Plombe:

zadeva

zafetek postopka

¢as zafetka ucinkovanja
tip postopka

stanje zadeve

nacin odiofitve o vpisu:
tip pripada:

D 112382022 (ID postopka: 3136202)

17.01.2022 14:42:21

17.01.2022 14342521

1110 - vknjizha lastninske pravice pri veé nepremiéninah
001 - zadeva Za ni dodeljena

00 - 0 vpisu Se ni odloceno

01 - vlpZeno prvié

zadeva

zafetek postopka

£as zatetha udinkovanjs
tip postopka

stanje zzdeve

nacin odiofitve o vpisu:
tip pripada:

Dm 58325, 2022 (ID postopka: 3183388)

18.03,2022 09113156

18.03,2022 09:13:56

117 - vknjiZba istega imetnika pri vet osnovnih pravnih polofajih
1 - zadeva Sa ni dodefjena

00 - o vpisu 22 ni odlodeno

01 - vloZeno prvic

zadeva

zatetek postopka

tas afetha néinkovanjs
tip postopka

stanje zadeve

nadin odlofitve o vpisu:
tip pripada:

interna oznaka:

Dm 34042.."20-2-3 LDy pnstupka‘. 34084310

302.2023 11:03535

23.02.2023 11:03:35

1110 - vknjizha lastninske pravice pri vec nepremicninah
001 - zadeva & ni dodeljena

00 - o vpisu 22 ni odlodeno

o1 - vloZeno prvié

D 580/2013

zadeva

zaietek postopka

tas zefetka uéinkovanja
tip postopka

stanje zadeve

nacin odiocitve o vpiso:

Do 32554,2023 (ID postopka: 3456944)

OE.05.2023 13:46015

0E.05.2023 13146815

1110 - viknjizha lastninske pravice pri veé nepremiéninah
001 - zadeva 2 ni dodeljena

00 - o vpisy 2 ni odlodens

stanje zadeve

nacin odioéitve o vpisu:
tip pripada:

interna ozmaka:

tip pripada: 01 - vloZeno prvic

interna oznaka: D 5792013

zadeva Dn 88511,2023 (1D postopka: 3462902)

cafetek postopka 16.05.2023 10341513

a5 zafetka udinkovanja 16.05.2023 10:41:13

tip postopka 1110 - vknjitha lastninske pravice pri vel nepremiéninah

001 - zadeva 32 ni dodeljena
00 - 0 vpisu 22 ni odiodeno
01 - vloZeno prvié

D 459/2022

zadeva

zafetek postopka

cas zxfetha ucinkovanjs
tip postopka

Dn 32067,/2023 (ID postopka: 3466458)

19.05.2023 13:42:1 20

19.05.2023 13:4226

1110 - vknjizha lzstninske pravice pri vef nepremiéninah
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omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstue, ki omejuje lostninsko pravico na nepremicnini

ID osnovneza polozaja: £850401
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 1/104
imetnik:
1. EMSO: podatek ni vpisan (datum rojstva: 14.06.1880)
oszbno ime; Helena AUER
naslov:
omejitve:

Vpisana ni nebena pravica ali pravno dejstve, ki omejuje lastninske pravico na nepremicnini

ID osnovneza polozaja: 6850403
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninzka pravica
delez: 2104
imetnik:
1. EMSO iﬁUS‘ETE"""

osebno ime: Saso Senveter

naslov: Vegova ulica 008, 2325 Kidricevo
omejitve:

Vpisana ni nebena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

1D osnovneza poloaja: 6850430
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vhnjiZena lastminzka pravica
delez: 4/104
imetnik:
1. EMS5(n 0505957 "

osebno ime: Zvonko Goljat

naslov: Sikole 013, 2331 Pragersko
omejitve:

Vpisana ni nebena praviea ali pravno dejstve, ki omejuje lastninsko pravies na nepremicnini

ID osnovnega polozaja: 6830431
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastminzka pravica
delez: 2104
imetnik:
1. EMSO: podatek ni vpisan (datom rojstva: 02.02.1860)
oszbno ime: Anton GMEINER
naslov:
omejitve:
Vpisana ni nebena pravica ali pravno dejstve, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini
ID osnovneza polozaja: 6850434
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastminska pravica
delez: 4/104
imetnik:
1. matiens stevilka: 5883700000
firma / naziv: OBCINA KIDRICEVO
naslov: Eopalifka ulica 014, 2325 Kidricevo
omejitve:

Vpisana ni nebena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega polozaja: 15122441
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 1/26
imetnik:
1. EMSO: 241194p"" ="

oszbno ime: Franc Kmetec

naslov: Cirkovee 035, 2326 Cirkovee
omejitve:

Vpisana ni nebena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega poloaja: 16950267
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B

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRERHOVNDO
SsoDISCE

Informaciski sistem eZK
Redni izpis iz zemljizke knjige

cas izdelave 1zpiza: 19.1.2024 - 12:27:31

tip nepremicnine:
vir ID znaka:
ID znak:

1 - zemlptka parcela
1 - zemlpski kataster
pareela 428 1032

katastrska ob&ina 428 MIHOVCE parcela 1032 (1D 324816

Plombe:

cadeva

zabetek postopka

cas zafetka ucinkovanja
tip postopka

stanje zadeve

nacin odioéitve o vpisn:
tip pripada:

D 11238,/2022 (ID postopka: 31362092)

17.01.2022 14:42:21

17.01.2022 14:42:21

1110 - vknjizha lastninske pravice pri veé nepremiéninah
001 -zadeva 32 ni dodeljena

00 - 0 vpisu 22 ni odloceno

01 - vloZeno prvie

zadeva

zafetek postopka

£as zafetha ulinkovanja
tip postopka

stanje zadeve

nacin odioéitve o vpisu:
tip pripada:

Dm 58325/2022 (ID postopka: 3183388)

18.03.2022 0%13:56

18.03.2022 0®M13:56

117 - vknjitba istega imetnika pri vef osnovnih pravnih pofotajih
001 - zadeva fe ni dodeljena

00 - 0 vpisu Z2 ni odlodeno

01 - vloZeno prvic

cadeva

zacetek postopka

cas zacetha neinkovanja
tip pastopka

stanje zadeve

nacin odlotitve o vpisu:
tip pripada:

interna ozmaka:

Dm 34042 /2023 (D postopka: 3408431)

23.02.2023 11:03:35

23.02.2023 11:03:35

111 - viknjitha lzstninske pravice pri vec nepremicninah
001 - zadeva Ze ni dodeljena

00 - o vpisu 52 ni odloceno

01 - vlezeno prvié

D580/2013

zadeva

zabetek postopka

s zafetka uéinkovanja
tip poestopka

stanje zadeve

nacin odiocitve o vpisu:

Dm 82554,/2023 ([D postopka 3456944)

OE.05.2023 13146015

0E.05.2023 13146015

1110 - viknjiZha lastninske praviee pri veé nepremiZninah
001 - zadeva Se ni dodeljena

00 - o vpisu S8 ni odloéena

stanje zadeve

nacin odioéitve o vpiso:
tip pripada:

interna ozmaka:

tip pripada: 01 - vlozeno prvic

interna ozmaka: D 579,/2013

zadeva Dn 88511,2023 (ID postopka: 3462902)

catetek postopka 16.05.2023 1041513

a5 zafetka udinkovanja 16.05.2023 10:41:13

tip postopka 1110 - viknjiZha lastninske pravice pri vec nepremicninah

001 - zadeva 3s ni dodeljena
00 - 0 vpisu Z2 ni odiodeno
01 - vloZeno prvic

D 459,/2022

zadeva

zatetek postopka

cas zafetks ucinkovanja
tip postopka

Dm 92067/2023 ([D postopka: 3466458)

19.05,.2023 13:42: 20

19.05.2023 134220

1110 - vknjiZba lastninske pravice pri ved nepremi¢ninah
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vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 17104
imetnik:
1. EMSO: podatek ni vpisan (datum rojstva: 14.06.1889)
osebno ime: Helena AUER
naslov:
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravne dejstve, ki emejuje lastninsko pravieo na nepremiénini

1D osnovnega poloZaja: 6859460
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vhnjiZena lasininska pravica
delez: 2104
imetnik:
1. EMSO: 1608073 *===="

azebno ime: Sago Senvetar

naslov: Vegova ulica 008, 2325 Kidnicevo
omejitve:

¥pisana ni nobena pravica ali pravne dejstve, ki emejiuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega polozaja: 6850401
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 410
imetnik:
1. EMSO: 0505057 ="

osebno ime: Zvonko Goljat

naslov: Sikole 015, 2331 Pragersho
omejitve:

Vpisana ni nebena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega polozaja: 6850402
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninzka pravica
delez: 2104
imetnik:
1. EMSO: podatek ni vpisan (datum rojstva: 02.02.1860)
osebno ime; Anton GMEINER
naslov:
omejitve:

¥pisana ni nobena praviea ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravieo na nepremiénini

ID osnovnega polozaja: 6850403
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknpZena lastninzka pravica
delez: 4104
imetnik:
1. matifna Stevilka: 5883700000

firma / naziv: OBCINA KIDRICEVO

naslov: Kopalitka olica 014, 2325 Kidnidevo
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravne dejstve, ki emejuje lasininsko pravieo na nepremicnini

1D osnovnega poloZaja: 15122442
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vhknpiZena lastninzka pravica
delez: 1/26
imetnik:
1. EMSO: 2411045 ="

osebno ime: Franc Kmstec

naslov: Cirkowee 035, 2326 Cirkovee
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravne dejstve, ki emejuje lastninsko pravico na nepremiénini

ID osnovnega polozaja: 16050268

vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknpZena lastminzka pravica
delez: 3/52

imetnik:
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Nepremicnina

)

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VREHOVND
soDISCLE

Informacijzki sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige

fas izdelave izpiza: 19.1.2024 - 12:28:25

tip nepremicnine:
vir ID znaka:
1D znak:

1 - zemlptka parcela
1 - zemljifk kataster
parcela 428 10001

katastrska ob¢ina 428 MIHOVCE parcela 1000/1 (1D 375021

stanje zadeve
nacin odiocitve o vpiso:
tip pripada!

Flombe:
zadeva Do 112382022 (ID postopka: 3136292)
zacetek postopka 17.01.2022 14142131
fas zafetha ucinkovanja 17012022 14:42:31
tip postopka 1110 - vknjizha lastninske pravice pri vec nepremicninah

001 - zadeva Z2 ni dodeljena
00 - o vpisu 22 ni odiocena
01 - vloZeno prvic

zadeva

zatetek postopka

cas zacetka peinkovanja
tip postopka

stanje zadeve
natin odiofitve o vpisu:
tip pripada!

D'n 13325,/2022 ([D postopka: 3138379)

1501, 2022 14:39:30

10.01.2022 14:39:30

114 - vknjihs lastninske pravice pri veé nepremicninzh {dedovanje, izracilnz pogodbs,
komaszacijel

001 - zadeva s ni dodeljena

00 - 0 vpisu Z2 ni odioéeno

01 - ¥loZeno prvic

zadeva

zafetel postopha

a5 zafetka ucinkovanja
tip postopka

stanje zadeve

nacin odlocitve o vpisu:
tip pripada:

interna oznaka:

Dn 255872022 (1D postopha: 3150641)
04,02, 2022 02750
0022022 0;M 2736
114 - vknjizba lastninske pravice pri veé nepremicninzh (dadovanje, izrodiinz pogedbs,
komazacijel
1 - zadava $e ni dodeljena
00 - 0 vpisa 22 ni odlofeno
01 - vloZeno prvic
D 7702020

zadeva

zafetek postopka

tas zatetka péinkovanja
tip postopka

stanje zadeve

nacin odiocitve o ypisu:
tip pripada:

Dn 583252022 (ID postopka: 3183388)

18,03, 2022 09:13:506

18.03,2022 09113156

117 - vknjizba istega imetnika pri ve€ osnovnih pravnih polozajih
001 - zadeva S ni dodeljzna

00 - 0 vpisu £2 ni odloéeno

01 - vloZeno prvic

zadeva

zatetek postopka

tas zafetka ucinkovanja
tip postopka

stanje zadeve

nacin odiocitve o vpisu:

D 1204,/2023 (1D postopka: 33756900

0401, 2023 13:57:00

04.01,2023 13:57:00

112 - vknjiZba lastninske pravice ali vknjizha prencsa stavbne praviee pri eni nepremiénini
001 - zzdava 22 ni dodaljena

00 - 0 vpisu 52 ni odloceno

fas zafetka udinkovanja

tip pripada: 01 - vloZano prvic

interna oznaka: D740/ 2009

zadeva Do 340422023 (ID postopka: 3408451)
cacetek postopka 23.02.2023 11:03:35

23.02,2023 11:03:35
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L |
[ ] ]
1. EMS: 240597
osebno ime: Janko Medved
naslov: Mihovee 019, 2326 Cirkovee
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravne dejstve, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega poloZaja: 19478600
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delez: J87415/234423124
imetnik:
1. EMSn 2408971 """

osebno ime: Marjan Zumer

naslov: Zupedja vas 026, 2324 Lovrenc na Dravskem polju
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravne dejstve, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega poloZaja: 19511322
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjZena lastninzska pravica
delez: 48375/2020850
imetnik:
1. EMSOn 0405932 ===

oszbno ime: Alef Rozman

naslowv: Mihoves 014, 2326 Cirkovee
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravne dejstve, ki omejuje lastninske pravico na nepremicnini

ID osnovnega polozaja: 19546012
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 32804/155453
imetnik:
1. matiéna stevilka: podarek ni vpisan
firma / naziv: REPUBLIKA SLOVENLJA - Sklad kmetijskih zemingé in gozdov RS
naslov:
omejitve:

Vpisana ni nebena proviea ali pravne dejstve, ki emejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega polozaja: 13503715
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninzska pravica
delez: 387415/037602404
imetnik:
1. EMSO: 2611964 ===

osebno ime: Magda Zerak

naslov: Zupedja vas 007, 2324 Lovrenc na Dravskem polju
omejitve:

Vpisana ni nebena pravica ali pravne dejstue, ki omejuje lastninsko praovico na nepremicnini

ID osnovnega polozaja: 13503719
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninzska pravica
delez: 387415/037602404
imetnik:
1. EMS( 130700 ===

osebno ime: Ivan Hertiz

naslowv: Zupecja vas 012, 2324 Lovrenc na Diravskem polju
omejitve:

Vpisana ni nebena pravica ali pravne dejstue, ki omejuje lastninsko praovico na nepremicnini

ID osnovneza polozaja: 10508485
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 461455/18032548
imetmnik:
1. maticna stevilka: 5883700000
firma | naziv: COECINA KIDRICEVD
naslov: Kopaligka ulica 014, 2325 Kidnéevo
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2,

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNO
S 0Bl 8¢ E

Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige

cas izdelave 1zpisa: 10.1.2024 - 12,28:47

tip nepremicnine:
vir ID znaka:
ID znak:

1 - zemljigka parcela
1 - zemlpska kataster
parcela 428 1158

katastrska obéina 428 MIHOVCE parcela 11558 (1D 4580781

Plombe:

zadeva

cactetel postopka

a5 zafetka ucinkovanja
tip postopka

stanje zadeve

nacin odloéitve o vpisu:
tip pripada:

Dm 11238/2022 ([D postopka: 3136202)

170102022 14:42:21

17.01.2022 14342521

1110 - vknjizha lastninske pravice pri veé nepremiéninah
001 - zadeva = ni dodeijena

00 - 0 vpisu 32 ni odloéeno

01 - vloZeno prvic

zadeva

zafetek postopka

£as zatetka udinkovanja
tip postopka

stanje zadeve

nacin odioéitve o vpisu:
tip pripada:

Dn 58325/2022 (ID postopka: 3183388)

18.03.2022 D9:13:56

18.03.2022 09:13:56

117 - vknjizba isteza imetnika pri ve osnovnih pravaih polozajih
001 - zadeva s ni dodaljena

00 - o vpisu S8 ni odloéeno

01 - vloZeno prvic

zadeva

cacetek postopka

£z5 zafetka udinkovanja
tip postopka

stanje zadeve

nacin odiofitve o vpisu:
tip pripada:

Dn 7651 7/2022 (ID postopka: 3201584)

11.04,2022 1133451

11.04,.2022 11:34:51

112 - vknjiba lastninske pravice ali vknjifha prenosa stavbne pravice pri eni nepremiénini
001 - zadeva Z2 ni dodaljena

00 - o vpisu 32 ni odlodeno

01 - vloZeno prvic

zadeva

zactetek postopka

£as zzfetka ucinkovanja
tip postopka

stanje zadeve

nadin odloditve o vpisu:
tip pripada:

internz oznaka:

Dn 34042 /2023 (ID postopka: 3408431)

23.02,2023 11:03:35

23.02.2023 11:03:35

1110 - vknjiZba lastninske pravice pri veé nepremiéninah
001 - zadava = ni dodeljena

00 - 0 vpisu 32 ni odioéeno

01 - vleZeno prvic

D 580/2013

cadeva

zatetek postopka

a5 zafetka ufinkovanja
tip postopka

stanje zadeve

nadin odloéitve o vpisu:
tip pripada:

interna oznaka:

Dn 82554/2023 (ID postopka: 3456%44)

08052023 13:46:15

08052023 13:46:15

1110 - vknjizha lastninske pravice pri veé nepremicninah
001 -zadeva 3e ni dodaljena

00 - 0 vpisu $2 ni odlodeno

o1 - vlozeno prvic

D 57%/2013

cadeva

zabetek postopks

a5 zafetka uéinkovanja
tip postopka

stanje zadeve

D 88511,/2023 (ID postopka: 3462902)

16.05.2025 10241113

16.05,2023 108411135

1110 - vknjizha lastninske pravice pri ved nepremicninah
001 - zadeva Sa ni dodaljena
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]
| ] |
1D osnovnega polozaja: 8803576
vrsta osnovnega polofaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delez: 4104
imetnik:
1. EMSDO: 0505957 "

osebno ime: Zvonko Goljat

naslowv: Sikole 015, 2331 Pragersko
o-mejit\re: Dpororilo: v primeru ved omefiey £ stim dsom finkovarja vpisa s vrsini red ugotovi oa podlagi dodatnih opésoy

pri posamezni irvedend provici ali zenambi.

ID omejitve | éas zacetka uéinkovanja | vrsta

11103767 28.05.2000 09:51:00 415 - vknjiZena neprava stvarna sluinost
ID osnovnega poloZaja: 8803577
vrsta osnovnega polofaja: 101 - vknjiZena lastninzka pravica
delez: 2104
imetnik:
1. EMSO: podatek ni vpisen  (datum rojstva: 02.02.1860)

osebno ime: Anton GMEINER

naslov:
omejitve: Opororilor ¥ primery ved omejitey ¢ itim &som eSokovanja vpisa se vreini red ugetovi na podlagi dodatnih opisoy

pri posamerni irvedeni pravici ali zmnembE,

1D omejitve | éas zadetka ufinkovanja |vrsta

11103767 28.05.2000 02:51:00 415 -vknjiZens neprava stvarna sluinost
ID osnovnega poloZaja: 5203580
vrsta osnovnega polofaja: 101 - vknjizensa lastninska pravica
delez: 4104
imetnik:
1. matiéna stevilka: 5883700000

firma / naziv: COBCINA KIDRICEVO

naslav: Kopalitka nlica 014, 2325 Kidnéevo
] mej:it\re: Opororilon v primern ved omejiley z istim dasom udinkovanja spisa s= vrsini red ugotovi na podlagl dodatnih opisoy

pri posamerni irvedeni pravici ali zenambi.

ID omejitve | éas zacetka uéinkovanja |wvrsta

11103767 28.05.2000 09:51:00 415 - vknjiZena neprava stvarna sluinost
ID osnovnega polozaja: 15122445
vrsta osnovnega polofaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 1/28
imetnik:
1. EMSOD: 241194 %"=

azebno 1me: Franc Kmetec

naslov: Cirkovee 025, 2326 Cirkovee
omejitve: Dpororilos ¥ primenu ved omejitey z istim Ssom wEnkovanja vpisa se vrstni red sgotovi na podlzgi dodatnih opisoy

pri posamerni izvedeni provici ali zomembd.

ID omejitve | féas zadetha uéinkovanja |vrsta

11103767 28.05.2000 09:51:00 415 - vknjiZens neprava stvarna sluZnost
ID osnovnega poloZaja: 16950265
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninzka pravica
delez: 3/52
imetnik:
1. EMSO: 3003975 """

osebno ime: Anton Pernat

naslov: Mihovee 007, 2326 Cirkovee
nmejit\'\q: Dponorilos v primeru ved omejitey £ Btim dasom efinkovania vpisa se vrsini red sgotovi nn podlagi dodatnih opisoy

pri posamerni ivvedeni provici ali zonambi.
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