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1 POVZETEK

Obdina Kidri¢evo
KopaliSka ulica 14

2325 Kidricevo

ZADEVA: Ocena trzne vrednosti lastninske pravice za namen potencialne
prodaje zemljiS€a s parc. St. 903, k.o0. 427 — Pleterje

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.

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

Ocenjevanje vrednosti je proces dolo€anja 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).

Predmetna nepremicnina je po vrsti namenske rabe: gozdna zemljis¢a (54 %), povrSine
nadzemnega pridobivalnega prostora (43%) in najboljSa kmetijska zemlji§€a (3%).

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 10.04.2024 zna$a:
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Ocenjena trzna vrednost ocenjevane nepremi¢nine (mesana namenska
raba — gozdna zemljiS¢a/povrsina nadzemnega pridobivalnega prostora),

na podlagi trznih primerjav na dan 10.04.2024:

- 7,35 EUR/m2 neto oz. 26.173,35 EUR neto.

Utemeljitve za zakljuCke o navedeni trzni vrednosti so podane v naslednjih poglavjih
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 KrajnCiC 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
Javno dobro (lastniStvo ni definirano - drzava/obcina).

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

3.5 OSNOVNI PODATKI O NEPREMICNINI

Predmetna nepremicnina (zemljis€e) je po vrsti namenske rabe: gozdna zemlji¢a
(54%), povrsine nadzemnega pridobivalnega prostora (43%) in najboljSa kmetijska
zemljis¢a (3%). Meja ni urejena.

3.6 UPRAVNA DOVOLJENJA

V zemljiSki knjigi na obravnavanem zemljiSCu ni vpisana zaznamba prepovedi v skladu
s 108. ¢lenom GZ-1.

lzvedel sem preveritev v skladu s 4. tocko 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 ¢lena, 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 ocenjevane nepremicnine (zemljis€a) je urejen preko javne obCinske cestne
infrastrukture.
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Slika: dostop

3.8 SLUZNOSTIIN BREMENA
Na ocenjevani nepremicnini ni vknjizenih nobenih sluznosti in bremen.

3.9 PREMISA VREDNOSTI

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba opisuje okolis€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.
Najgospodarnej$a uporaba mora biti fizi€no mogoca (kjer je to ustrezno), finan¢no
izvedljiva, zakonsko dovoljena in ima za posledico najvecjo vrednost. Sedanja ali
obstojeCa raba je sedanji nacin uporabe sredstva, obveznosti, skupine sredstev in/ali
skupine obveznosti. Sedanja uporaba je lahko, ni pa nujno, tudi najgospodarnejsa
uporaba. V danem primeru je sedanja uporaba sredstva najgospodarnej$a, saj je
fizilno izvedena in zakonsko dovoljena. lzvedena 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 zemljiS¢a. UpoStevajo se
MSOV: MSQV 400 — Pravice na nepremicninah.

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
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v sredstvu ali ekonomskih koristi posedovanja deleza v sredstvu, upostevaje definirano
podlago vrednosti.

3.12 DATUM VREDNOSTI

Vse podane vrednosti se nanasajo na dan 10.04.2024.

3.13 DATUM IZDELAVE POROCILA
Datum izdelave porocCila je 16.04.2024.

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);
c) 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);
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 pooblaséeni ocenjevalec vrednosti (Uradni list RS, §t.
106/13, 18.12.2013);
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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, §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.

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
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')

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 (fizicha
obraba, funkcionalna in gospodarska zastarelost). Tako dobljenemu znesku doda
vrednost, ki bi jo imelo zemljiSCe, Ce bi bilo prosto. Dobljeni znesek je skupna ocena
posesti.

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

dejanske prodaje premozenja. Ocenjevalec analizira dejanske trZzne 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 nadin upo$teva podatke o prihodkih
in odhodkih, povezanih s premoZzenjem, ki se ocenjuje in oceni vrednost s postopkom
kapitalizacije. Kapitalizacija povezuje donos (obicajno 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 izraZzajo
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 poro ilu so brez davka.

- Katastrski vpis je izveden. PovrsSine 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.

- 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.

- Pooblasceni ocenjevalec vrednosti nepremicnin 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 ocitno nelegalen (npr. brez gradbenega dovoljenja) ali ocitno
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neskladen (npr. razlike v Stevilu etaz ali v zunanjih gabaritih, ki so vecje od
dopustnih odstopanj, kot jih dolo¢a 79. ¢len Gradbenega zakona) ali o€itno nevaren
objekt. TakSne o€itne zaznave in opazanja je pooblasCeni ocenjevalec vrednosti
dolzan razkriti v poro€ilu o oceni vrednosti. Kljub navedenemu pooblasceni
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. Pooblas¢eni 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. ¢lenom Gradbenega
zakona. Prav tako se pooblasCeni ocenjevalec vrednosti ne more izreCi o
uporabnem dovoljenju, saj je postopek izdaje uporabnega dovoljenja predpisan v
Sestem delu Gradbenega zakona, od 80. Clena naprej. Na kompleksnost postopka
kaZe tudi dolo¢ba 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 opravljenega tehniénega pregleda. Ceprav bi pooblas&eni
ocenjevalec vrednosti moral zaznati in porocCati o oCitnih 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 veScaki 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 pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen Ce se o tem posebej
ne dogovorimo z naro¢nikom.

Ocenjevalec ni dolzen pricati 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.

PlacCilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrSenkoli poslovni
dogodek, ki bi bil posledica analize mnenj ali sklepov tega porocila.

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

Avtorske pravice so zavarovane.
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4 PREDSTAVITEV NEPREMICNINE

4.1 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

Predmetna nepremicnina (zemiljis¢e) je:
a) po vrsti namenske rabe:
- gozdna zemljiS¢a (54%),
- povrsine nadzemnega pridobivalnega prostora (43%),
- najboljSa kmetijska zemljis¢a (3%).
b) po vrsti dejanske rabe:
- gozdna zemljiS¢a (69,1%),
- nedolo¢ena raba (30,9%).
Meja ni urejena.

ZEMLJISCE:

< VSEBINE
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GURS izseki:

|-
@ Republika Slovenija

Stranlod 2
Datum izdelave izpisa: 09.04 2024
1ZP15 PODATKOV O PARCELI
Katastrska obdina: &77 PLETERJE
Parcelna Stevilka: 203
Povriina parcele: 3561 m?
Urejena parcela: ni urejena
Katastrski dohodek: 5.3 &
Stevilo bonitetnih todk: 45
Omejitve spraminjanja mej parcele: MNea
Parcela skupni del stavbe v etaZni Llastnini: Mea
Vrsta dejanske rabe Dele? dojanske rabe
zemljisf na parcali zemiljisc na parceli
nedolofena raba 30,9 9%
gozdna zemljidia 69.15%
Vrsta namenske rabe zemlji&d Dele# namenske rabe zemijisé
na parceli na parceli
najboljta kmetijska zemljisca 3.0%
gozdna zemiljiica 54,0 %
povriine nadzemnega pridobivalnega prostora £3.0 %
Posebni refimi parcele: il
Gozdno gospodarsko obmodje
odprtost zemljiséa rastiséni koeficient
100 % il
Upravljavci parcels
naziv naslov matitna Stavilka status
OBCINA KIDRICEVD Fidricevo, Kopalizka uhca 74, I35 5883709000 Zafasen
Kidrifevo
LastniStvo parcele
tip lastnika matiéna stevilka deled
naziv sadof /mapremitnina
P - pravi lastnik 1N
JAVNG DOBROD ni_podatka !
S parcelo ni povezana nobena stavba.
Maslov in prostorske enote
Dbéina: Kidritavo
MNasalja: Pletarje
Postni okolis: Lovrenc na Dravskem polju
Upravna enota: Ptuj
Solski okolis: Podm. 5. Lovrenc na Dr. polju
Krajevna skupnost: !
Vaska skupnost: !
Cetrtna skupnost: !
Statistiéna regija: Podravska
Volilna enota DZ: Volilna enota Ptuj
Volilni okraj: Volilni okraj Pruj 3
DZ volisce: GO Pleterje. Pleterje 33a
Lokalna volilna enota: Volilna encta 2
Lokalno volisde: GO Pleterje, Pleterje 333
Ljubljana, Zemijemerska wlica 12, 1000 LJUBLJANA T- {01) 478-48-00. E- plzama. guBgov.=
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\Q Republika Slovenijz

katastrska obfina 427 PLETER|E, parcela 903

stran 2 'od 2
'f" i 1
1
0
b 8E/5 4 13
: 1
W 28
¥ nayr
o 857 5 LA
! !
EEETE as 9
551 3
e 9937 ol s e 30573
94451 ]
14
E1] .
i I g R, o 071395 L
399/40 ag ;
(] 29 T A0S
Zaa/az \
[1LeTs
g
LESD ] 35921 £ BEdy1a
g 4003 495 AP o .
5 1648
5,
; Iy
i i
u
16549 or/dy, 1 r
4
20
a1 L 1011
ALy
4 7
]
1/
VB
di B ’ F alfmfan BaLf2
5, - :
27 H 7 i
40145 pooizd fob
J 1755 o 53 a1
20208 : iz 400/ L
21 /2 0
4 L4 3
1 i ; 0
ik 3885(5 i
| | Pribliéno 00 m Informativno merilo 1: 70000
Legenta aznak [ Parcels 123/47 Stevilka parcete ) monisl stave Stevilka stavbe
m— UrziEns meje Poligoni sastavin Steviliea dela stavbe
Maje ketastrzkih obdin ey Sty

" Znak rvezdica (%) pred Stevileo parcele pomenl, da gre za stavbno parcelno Stavikko.

" Znak trl svezdice {77 pomen:, da osebni podatkl o fizidnin osebah niso jawni

‘W52 pravice kopiran|a In razmnoevan|a pridriane, © Geodetska uprava Republike Siovenie
Wir podathoy: Geodetsia uprava Republice Slovenije, javnl vVpogied

Ewvidenca: Kataster nepremifnin

sectavinge

Ljubljana, Zemtjemerska wlica 12, 1000 LJUBLANA T- {00} 478-48-00, E: pizama. guigov.=i
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4.2 OGLED NEPREMICNINE

Ogled nepremicnine sem opravil Pooblas€eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin
Goran Krajnci¢, univ. dipl. ekon., dne 09.04.2024.

4.3 OPIS OCENJEVANE NEPREMICNINE

Predmetna nepremicnina/zemljiSCe obsega 3.561 m2 povrsine. V naravi predstavlja
utrjeno gramozirano cesto in nudi potencial izkopa/koris€enja kamenin. ZemljiS¢e meji
na juzno stran gramoznice in se nadaljuje kot povezovalna cesta v gozdu. ZaCasni
upravljalec zemljis¢a je Obcina Kidricevo.
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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 okrepila (2,4 %), vendar nekoliko manj, kot smo
predvidevali jeseni (2,8 %). Na gospodarska gibanja bodo ugodno vplivali nadaljnja
rast investicij, umirjanje inflacijskih pritiskov in okrevanje tujega povprasevanja, ki pa
je nekoliko pocCasnejSe od jesenskih pricakovanj. PriCakujemo okrevanje izvoza blaga
po lanskem kr&enju in nekoliko visjo rast dodane vrednosti v predelovalnih dejavnostih,
na rast izvoza storitev pa bo vplivala predvsem rast s turizmom povezanih storitev.
Rast v izvoznem sektorju bo omejevalo nadaljnje poslabsanje konkurenc¢nosti, ki je
posledica pove€anih domacih stroSkovnih pritiskov, zlasti stroSkov dela. Pricakujemo
nadaljnjo rast investicij (4,2 %), spodbujeno z nadaljevanjem visoke investicijske
aktivnosti drzave, povezane tudi z obnovo po poplavah in izvajanjem Nacrta za
okrevanje in odpornost, mo¢no rastjo stanovanjskih investicij ter ponovno rastjo
investicij v opremo in stroje ob okrevanju izvoza. Zasebna potros$nja se bo ob krepitvi
realnih dohodkov in zaposlenosti zviSala za 1,6 %. Na rast zasebne potroSnje bodo
vplivali visoka raven zaposlenosti, nadaljnja rast pla¢, nizji cenovni pritiski in vec;ji
optimizem potroSnikov. Razmeroma skromna pospesitev rasti glede na lani je v veliki
meri metodoloSke narave, v povezavi z ukinitvijo dopolnilnega zdravstvenega
zavarovanja in njegovim preoblikovanjem v obvezni zdravstveni prispevek. Bo pa ta
sprememba pozitivno vplivala na rast drzavne potro$nje, ki se bo letos okrepila na 6,8
%. V prihodnjih dveh letih pricakujemo nekoliko visjo rast BDP (2,5 % leta 2025 in 2,6
% leta 2026). Visja rast izvoza (3,2 % leta 2025 in 4,2 % leta 2026) in povezanih
dejavnosti bo sledila visji rasti tujega povprasevanja. PriCakujemo predvsem povecan
izvoz visoko tehnolosko zahtevnih dejavnosti (farmacija, proizvodnja IKT opreme),
okrepil se bo tudi njihov prispevek k rasti dodane vrednosti v predelovalnih dejavnostih.
Strukturne spremembe v evropski industriji pa bodo vplivale tudi na skromnej$o rast v
slovenski avtomobilski industriji 0z. v proizvodnji motornih vozil in nekaterih z njo
povezanih dejavnostih. Z vi§jim izvozom bodo okrevale zasebne investicije v opremo
in stroje. Nadaljevala se bo visoka investicijska aktivnost drzave, priCakujemo pa
nekoliko nizjo rast stanovanjskih investicij. Rast zasebne potrosnje se bo okrepila na
okoli 2 % ob nadaljnji realni rasti dohodkov in predvidoma nekoliko nizji stopniji
varCevanija, ki pa bo ostala vi§ja kot pred epidemijo. Povecano tro$enje za t. i. nenujne
dobrine in storitve (pohistvo, elektronika, turizem ipd.) bo vplivalo na rast prodaje v
trgovini in gostinstvu ter kulturnih, razvedrilnih, osebnih in Sportnih storitvah. Po
prehodno visoki rasti drzavne potroSnje v letu 2024 bo ta v letu 2025 ponovno
zmernejSa (okrog 2 %), nanjo pa bo vplivala predvsem nadaljnja rast zaposlenosti in
izdatkov za zdravstvo ter postopna vzpostavitev sistema dolgotrajne oskrbe. V letu
2026 bo zaradi polne uveljavitve Zakona o dolgotrajni oskrbi rast drzavne potrosnje
ponovno nekoliko okrepljena. Naras€anje zaposlenosti in upadanje brezposelnosti se
bosta letos Se umirila; tudi v prihodnjih letih bo vidnej$o rast zaposlovanja omejevalo
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pomanjkanje delovne sile, povezano z demografskimi gibanji. Letos bo, kljub
predvideni visji gospodarski rasti, rast zaposlenosti v povprecju leta 0,7- odstotna (lani
1,2 %), povprecno Stevilo registriranih brezposelnih pa bo podobno kot lani. Tudi v
prihodnjih dveh letih se zaposlenost ne bo bistveno povecala, pomanjkanje delovne
sile pa bodo nekoliko omilili nekateri ukrepi za laZje zaposlovanje in pridobivanje tuje
delovne sile, ki bi jih bilo treba Se okrepiti. Rast zaposlenosti bo namre€ podobno kot
v zadnjem letu izhajala predvsem iz zaposlovanja tujcev. Povpre¢na bruto placa se bo
letos nominalno povi8ala za 6,9 % (realno za 4,1 %); realna rast se bo proti koncu
obdobja napovedi postopno umirila. Rast pla¢ bo v zasebnem sektorju tudi letos
razmeroma visoka (nominalno 7,5 %). Na to bodo vplivali nadaljnji pritiski s trga dela
ob pomanjkanju kadrov, krepitev tezenj po ohranjanju kupne moci dohodka in tudi
januarsko poviSanje minimalne place (za 4,2 %). V javnem sektorju bo na rast pla¢
(nominalno 5,8 %), ki bo precej nizja kot lani, vplivala delna uskladitev plac z inflacijo
sredi leta. V prihodnjih dveh letih se bo skupna rast pla¢ umirila, kar bo posledica
umirjanja cenovnih pritiskov in teZenj podjetij za izboljSanje v zadnjih letih precej
oslabljene stroSkovne konkurencnosti. Napoved rasti bruto plaC sicer spremljajo
precejSnja tveganja, povezana predvsem z morebitno vztrajnostjo inflacije, vecjimi
pritiski s trga dela zaradi omejene ponudbe in izvedbo reforme planega sistema v
javnem sektorju. PriCakujemo, da se bo inflacija vecji del letoSnjega leta postopoma
umirjala, konec leta in predvidoma v zacetku prihodnjega leta pa se bo zaradi ucinka
osnove in izteka preteklih ukrepov za zajezitev visokih cen energentov okrepila;
ocenjujemo, da se bo 2 % priblizala leta 2026. Za leto 2024 predvidevamo nadaljnje
umirjanje rasti cen storitev, ki pa bo ob nadaljnji rasti troSenja Se razmeroma visoka.
Se naprej se bo umirjala tudi rast cen hrane. Rast cen neenergetskega industrijskega
blaga bo zmerna. Ob predpostavki razmeroma stabilnih cen energentov na svetovnem
trgu bodo medletne rasti energentov v indeksu cen zivljenjskih potrebs¢&in precej nihale
zaradi izteka zaCasnih ukrepov za blaZenje posledic energetske draginje. Vecje ucinke
pricakujemo predvsem v letu 2025, ob uposStevani ponovni uvedbi prispevka za OVE
in SPTE. Konec leta 2024 se bo iztekel tudi ukrep regulacije cen elektriCne energije, ki
pa naj ob umirjanju razmer na energetskih trgih ne bi dodatno prispeval k inflaciji.
Povprecna inflacija naj bi se tako letos znizala na 2,7 %, v letu 2025 pa naj bi se ob
upostevanju omenjenega izteka ukrepov, kljub umirjanju rasti cen v vecini skupin blaga
in storitev, poviSala na 3,4 %. Leta 2026 naj bi se inflacija umirila na 2,2 %. Z
uresnicitvijo Pomladanske napovedi so povezane nekatere negotovosti, ki izhajajo iz
geopoliticnih in gospodarskih razmer v mednarodnem okolju in lahko vplivajo na hitrost
priCakovanega okrevanja ter umirjanja inflacije v trgovinskih partnericah. Negotovosti
so prisotne tudi v domacem okolju in so povezane z vplivi poslabSane konkurencnosti
na izvozni sektor gospodarstva, zmogljivostmi za izvajanje visoke investicijske
aktivnosti drzave v prihodnjih letih ter nedoreCenostjo nekaterih reformnih ukrepov;
nekaj je tudi moznosti za visjo rast od napovedane v osrednjem scenariju. Geopoliticne
negotovosti lahko letos upoCasnijo gospodarsko okrevanje v najpomembnejSih
trgovinskih partnericah bolj, kot to predvideva osrednji scenarij. Zlasti zaostritev razmer
na Bliznjem vzhodu, pa tudi v Ukrajini, bi lahko privedla do ponovnih ponudbenih
Sokov, kar bi imelo negativen vpliv tudi na izvozni del slovenskega gospodarstva. Poleg
tega bi nanj lahko vplivali tudi morebitni okrepljeni stroSkovni pritiski, ki bi poslabsali
njegovo Ze sicer oslabljeno konkurencnost. Negotovost in tveganja v evrskem obmocju
in v Sloveniji so povezana tudi z morebitno trdovratnostjo inflacije, kar bi omejevalo
kupno mo¢ gospodinjstev in vodilo k mo¢nejSemu zaostrovanju monetarne politike
oziroma k dlje €asa poviSanim obrestnim meram ter s tem negativno vplivalo na
gospodarsko aktivnost in finan¢no stabilnost. Tudi SirSe gospodarske posledice lanskih
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poplav, vezane predvsem na potek popoplavhe obnove zaradi omejenih
administrativnih in kadrovskih zmogljivosti (tudi v gradbenistvu), ostajajo negotove. So
pa tudi moznosti za visjo gospodarsko rast. Te izhajajo zlasti iz morebitnega hitrejSega
znizevanja inflacije, e uspeSnejSega privabljanja delovne sile in ucinkovitejSega
Crpanja sredstev EU skupaj z reformnimi ukrepi.

Tabela: Glavni makroekonomski agregati Slovenije

Glavni makroekonomski agregati Slovenije

Pomiladanska napoved {februar 2024)

= 2024 2025 206
BRUTO DOMAEI PROIZVOD
BOP, realna rast v % 1.6 24 25 2.6
BOP. mominalna rast v % 10.6 58 61 52
BORP, v mrd EUR. tekofe cene 63,1 66,8 0.9 4.6
Izvoz proizvodoy in storiev, realna rast v % =20 15 32 4.2
Uheoz proizvodoy in storitev, realna rast v % 5.1 3T 4.0 L
Saldo menjave s fuino (onspevek k @sh vo. ) 28 1.6 0.4 oA
Zasshna potrodénja, realna rast v % 13 1.6 20 1.8
Diriswvna potrodnga, reaing rast v % 2.4 68 18 38
Bruto investicije v csnovna sredstva, realna rast v % a5 4.2 4.0 3.5
Sprememba zalog in vrednosind predmeli (prispevek k rasfi v oo 1) 4.4 1,0 0.5 o0
ZAPOSLENOST, PLACE IN PRODUKTIVNOST
Zaposlenost, statistika nacionalnih ratunov, rast v % 1.2 0.7 0,6 0.5
5t registriranih brazposelnih. povpredje leta, v tisof 487 47,7 472 46.5
Stopnja registrirane brezposelnosti v % 50 4.8 48 &7
Stopnja brezposalnost! po anketi o delovni sili v % 3.a* ia as = Br g
Brulo plaée na zaposlensga, nominaing rest v % a7 69 57 4.6
Bruto plafe na zaposlensga, reaine rast v % 21 a1 2.2 2.3
- zasebni sekior 1.8 4,6 2.0 2.4
- javmi sakior 27 3,0 2.7 2,0
Produktivnost dela (BDP na zaposlensga). realna rast v % 0,4 1.7 1.8 2.2
PLACILNOBILANCHA STATISTIKA
S5ALDO tekotega raduna pladiine bilance v mrd ELIR 2.8 1.5 1.2 11
- W primerjavi z BOP v % 4.4 2.3 1.6 1.5
CEME IN EFEKTIVMI TECAJ
Inflacia (dec.fdec.), v % 4.2 an a1 21
inflacga (povprede keta), v % 7.4 T 3.4 22
Realni efektivni tecaj — deflator strodkd dela na enofo proizvoda 5r 1.3 1,6 0.1
PREDPOSTAVKE
Tuje povpradevanjs (uvoz trgovinskih partnenc), realna rast v % 0.8 1.8 3.0 i |
BOF v evrskem obmodju. realna rast v % 05 0.7 1.4 1.5
Cena nafte Brent v USDisod a25 8T T58 T30
Cens neenergetskih surovin v USD, rast -10,7 -2.0 1.0 0.5
Razmerje USD za 1 ELR 1.082 1,088 1,088 1,088
Wir: 2= leto 30F3 SURS {2024), BS (2024 ). ECB (3024a), ElA (3024), Eurosial (2024} £a obdobje 2024-2028 napoved UMAR
Opomba: * Ker padalel 2a radnje Seiriletie 2023 ob pripravi napovedi &2 ni b na valjo, o podatek 22 leto 2023 ocena LMAR.

Vir. Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2024, UMAR, marec 2024
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Mikroanaliza

Obéina Kidricevo

=
i
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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.

TRG NEPREMICNIN V LETU 2023:

V letu 2023 se je na slovenskem nepremicninskem trgu Ze drugo leto nadaljeval trend
upadanja Stevila kupoprodaj nepremic¢nin, medtem ko so cene Se naprej rasle.
Predvsem na zmanjSanje Stevila kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin je v veliki meri
vplival dvig obrestnih mer in posledi€no zmanjSanje povprasevanja po stanovanjskih
posojilih. Stevilo trznih prodaj stanovanj v veéstanovanjskih stavbah se je lani na ravni
drzave zmanj$alo za 15 do 20 odstotkov, Stevilo prodaj stanovanjskih his$ pa za 20 do
25 odstotkov. V primerjavi z letom 2021 se je Stevilo prodaj stanovanj in hi§ tako
zmanjSalo za 25 do 30 odstotkov. ZmanjSanje Stevila kupoprodaj poslovnih
nepremicnin (pisarniski prostori, trgovski, storitveni in gostinski lokali) je bilo Se
nekoliko vecje kot s stanovanjskimi nepremicninami, saj se je Stevilo transakcij v
lanskem letu zmanjSalo za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za 30 do
35 odstotkov. Najbolj izrazit je v zadnjih dveh letih trend upadanja zemljiS¢ za gradnjo
stavb. V primerjavi z letom 2022 se je Stevilo prodaj zazidljivih zemljiS¢€ lani zmanjSalo
za 20 do 25 odstotkov, medtem ko je bilo v primerjavi z letom 2021 manjSe Ze za 40
odstotkov. Tak upad gre po eni strani pripisati visokim cenam zemljiS¢ in visokim
gradbenim stroSkom, po drugi strani pa pomanjkanju ponudbe primernih zemljiS¢ v
vecjih mestih, predvsem pa v Ljubljani in na Obali. Rast cen stanovanjskih nepremicnin
in zemljiS€ za njihovo gradnjo v letu 2023 sicer ni bila tako izrazita kot v rekordnem letu
2022, a kljub temu razmeroma visoka. Na ravni drzave so cene stanovanjskih his
zrasle za 9 odstotkov, cene stanovanj v veCstanovanjskih stavbah pa za 6 odstotkov,
medtem ko so cene zemljiS€ za gradnjo stanovanjskih stavb zrasle za 8 odstotkov. V
zadnjih petih letih so tako cene stanovanj zrasle Ze za 60 odstotkov, cene hi$ za 46
odstotkov in zemljiS¢€ za stanovanjsko gradnjo za 54 odstotkov. Ob upadanju Stevila
transakcij, rekordnih cenah nepremiénin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo se zdi, da smo
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Ze dosegli vrh nepremicninskega cikla in prehajamo v fazo upoCasnitve oziroma
ohlajanja trga na ravni celotne drzave. Visoke cene in obrestne mere Se naprej
zmanjSujejo placCilno sposobno povpraSevanje prebivalstva in tudi investicijsko
povprasevanje po stanovanjskih nepremicninah, zato je pri€akovati zmanjSevanje
Stevila nepremiéninskih transakcij tudi v letodnjem letu. Ce se bo upadanje $tevila
transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami z nezmanjSano mocjo nadaljevalo tudi
letos, bomo lahko govorili o novi krizi nepremicninskega trga. PriCakovati je tudi, da se
bo visoka rast cen stanovanjskih nepremicnin letos $e zmanjSala. Ponekod lahko pride
do stagnacije ali celo rahlega upada cen stanovanj, predvsem na sekundarnem trgu.
Zaradi premajhne ponudbe novih stanovanj in zazidljivih zemljiS¢ v najvecjih mestih,
predvsem v Ljubljani, ki narekuje trende na slovenskem nepremicninskem trgu, pa
hipnega velikega padca cen nepremicnin ne gre pricakovati.

Obseq prodaje nepremic¢nin v letu 2023:

Po Se preliminarnih podatkih smo za leto 2023 evidentirali okoli 28.200 sklenjenih
kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, katerih skupna vrednost je znaSala okoli 3
milijarde evrov. Na tej podlagi ocenjujemo, da bo v Sloveniji kon€no Stevilo sklenjenih
pogodb za preteklo leto med 29 in 30 tiso¢, njihova skupna vrednost pa med 3,1 in 3,2
milijarde evrov.

Preglednica 1: Stevilo in vrednost kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, Slovenija, 2019 — 2023

2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

STEVILO POGODE (v tisocih) 36,8 32,7 379 354 28,2
VREDNOST POGODB (v milijardah €) 29 2,4 3.1 3.0 30
Opombe:

- Za prikaz Stevila in vrednosti kupoprodajnih pogodb so upostevani vsi evidentirani posli z nepremicninami (deli stavb
in parcelami), ki so bili sklenjeni na prostem trgu, na prostovolinih javnih drazbah, z javnimi prodajami v zvriilnih in
stecajnth postopkih, med povezanimi fizicnim( ali pravnimi osebami, in financni lizingi nepremicnin.

- Podatki za leto 2023 s0 Se zacasni in niso neposredno primerljivi s podatki za prejsnja leta.

Od leta 2021, ko je Stevilo kupoprodajnih poslov po epidemiji doseglo vrh, se je to Se
drugo leto zapored zmanjSalo. Po nasSi oceni se je Stevilo sklenjenih pogodb v
primerjavi z letom 2022 zmanj$alo za 15 do 20 odstotkov. Njihova skupna vrednost pa
je ve€ ali manj stagnirala, kar gre pripisati obCutni splosni rasti cen nepremicnin. V
primerjavi z letom 2021 je bilo Stevilo sklenjenih pogodb manjSe ze za 20 do 25
odstotkov, za okoli 10 odstotkov manjSe pa je bilo tudi v primerjavi s »kovidnim« letom
2020.
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Slika 1: Stevilo in vrednost kupoprodajnih pogodb za nepremiénine, Slovenija, 2019 — 2023
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Opomba:

- Stevilo in vrednost pogodb za leto 2023 predstavijata oceni, ki predpostavljata,
da bo glede na preliminarne podatke koncno stevilo evidentiranih poslov z
nepremicninami za leto 2023 se za 4 odstotke visje.

Po Se zaCasnih podatkih je bila vrednost prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami
(stanovanja v ve€stanovanjskih stavbah in hiSe s pripadajo€im zemljiS¢em) v letu 2023
okoli 2,2 milijarde evrov, kar je predstavljalo dobrih 71 odstotkov vsega prometa z
nepremic¢ninami. V primerjavi z letom 2022 se je delez stanovanjskih nepremicnin v
skupni vrednosti prometa povecal za okoli 5 odstotkov. Predvsem na raCun zmanjSanja
deleza zemljiS¢€ za gradnjo stavb, ki se je v primerjavi z letom prej zmanjSal za ve€ kot
Cetrtino, kar je posledica obCutnega zmanjSanja trgovanja z zazidljivimi zemljiS€i v
lanskem letu.

Preglednica 2: Vrednost in delezi prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, leto 2023

VRSTA NEPREMICNINE Vrednost prometa Delez v skupnem
(v mio €) prometu
Stanovanja 1.286 42 8%
Hise 856 28,5%
Zemljisca za gradnjo stavb 346 11.5%
Trgowvski, storitveni in gostinski lokali 143 4. 8%
Kmetijska zemiljisca 80 2,6%
Pisarme 74 2.5%
Pozidana zemljisca 49 1.6%
Gozdna zemljisca 42 1,4%
Industrijske nepremicnine 37 1,2%
Turistiéni objekti 31 1,09
GaraZe in parkirni prostori 30 1,0%
Ostale nepremicnine 29 1.0%

Vrednostno je v letu 2023 skupni promet s stanovanjskimi nepremicninami in zemljiSCi
za gradnjo stavb znaSal skoraj 2,5 milijarde evrov oziroma 83 odstotkov celotnega
prometa z nepremiCninami. Skupni promet s poslovnimi in industrijskimi
nepremicninami je znasal 254 milijonov evrov oziroma 9 odstotkov celotnega prometa,
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e

odstotke celotnega prometa.

Deleza skupnega prometa s poslovnimi in industrijskimi nepremicninami ter s
kmetijskimi in gozdnimi zemljiSCi se v primerjavi z letom prej prakti¢no nista spremenila.
Pri tem se je opazno povecala vrednost prometa s trgovskimi, storitvenimi in
gostinskimi lokali, med tem ko se je ustrezno zmanjSala vrednost prometa s
pisarniSkimi prostori. Omeniti velja Se obc&utno poveCanje vrednosti prometa z
garazami in parkirnimi prostori, ki je predvsem posledica vecCjega Stevila kupoprodaj
parkirnih prostorov v skupnih garazah, ki so bili prodani z novozgrajenimi stanovaniji.

Slika 2: DeleZi prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, leto 2023
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Prodaje stanovanjskih in poslovnih nepremic¢nin:

Po skokoviti rasti Stevila prodaj nepremicnin, ki je sledila »kovidnemu« letu 2020, je
Stevilo prodaj stanovanjskih in poslovnih nepremicnin upadlo Ze drugo leto zapored.

Stanovanjske nepremicnine

Glede na Se zacasno Stevilo evidentiranih prodaj za leto 2023 ocenjujemo, da je bilo
lani v Sloveniji prodanih okoli 8.000 stanovanj v vec€stanovanjskih stavbah in okoli
5.500 stanovanjskih hi§. Po nasi oceni se je v letu 2023 Stevilo prodaj stanovanj na
ravni drzave v primerjavi z letom 2022 zmanjSalo za 15 do 20 odstotkov, v primerjavi
z letom 2021 pa kar za 25 do 30 odstotkov. Stevilo prodaj stanovanjskih hi$ se je v
primerjavi z letom 2022 zmanjSalo Se bolj, in sicer za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi
z letom 2021 pa prav tako kot za stanovanja, za 25 do 30 odstotkov. V primerjavi z
letom 2020 je bilo Stevilo prodaj stanovanj manjSe za okoli 15 odstotkov, Stevilo prodaj
hi§ pa za okoli 10 odstotkov.
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Poslovne nepremicnine

Ocenjujemo, da je bilo lani na ravni drzave sklenjenih okoli 900 kupoprodajnih poslov
za pisarne in okoli 600 za lokale. Stevilo prodaj pisarn, kot tudi lokalov, se je v
primerjavi z letom 2022 zmanjSalo za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa
za 30 do 35 odstotkov. V primerjavi z letom 2020 je bilo Stevilo prodaj pisarn manjSe
za 15 do 20 odstotkov, lokalov pa za 5 do 10 odstotkov.

Parkirni prostori

Lani je bilo, po nasi oceni, prodanih nekaj manj kot 1900 razli¢nih vrst garaz in nekaj
manj kot 2000 parkirnih prostorov v skupnih grazah. Stevilo prodaj garaz se je v
primerjavi z letom 2022 zmanjSalo za okoli 15 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 za
okoli 25 odstotkov in v primerjavi z letom 2020 za okoli 15 odstotkov. Med vsemi
vrstami stanovanjskih oziroma poslovnih nepremiénin se je v primerjavi z letom 2022
Stevilo prodaj povecalo le za parkirne prostore v garazah, pa Se to predvsem na racun
izrednega, veé kot 30-odstotnega padca Stevila prodaj v letu 2022. Stevilo prodaj
parkirnih prostorov v garazah se je tako leta 2023 v primerjavi z letom 2022 povecalo
za okoli 25 odstotkov, medtem ko je bilo v primerjavi z letom 2021 manjSe za 10 do 15
odstotkov.

Preglednica 3: Stevilo evidentiranih prodaj stanowvangskin mepremicnin, posiovnih nepremidnin in parkirnih
prostorowv v stavibah, Slovenija, 2019 — 2023

VRSTA NEPREMICMNINE 2019 2020 2021 2022 2023
Stanowvanjske skupaj 18.087 15.466 18.461 16.610 12.876
Stanovanja 11.528 9.435 11.335 9.629 7.639
Hise 6.559 6.031 7126 6.981 5.237
Poslovne skupaj 2.499 1.723 2.185 1.888 1.437
Pisame 1.535 1.070 1318 1.099 858
Lokali = [ 653 ae7T 789 579
Parkirmi prostori skupaj 4.871 4.098 4.8B88 3.7TT 3.750
Garaze 2.762 2246 2618 2220 1.828
Parkirni prostori v garazah 2.109 1.852 2270 1.557 1.922

Opombe:

- Kot stanowanja so Steta stanovania v vedstanovanyskifr stavbahy

- Kot hise so Stete samostoyne in vistne hise ter dvoicki, s pripadojocim zemijiscem,

- Kot pisarne so steti pisarmiski proston, proston za poslovanje s strankami in zdrawvniske ordinacije;

- Kot lokali so Steti trgovski, storitveni in gostinski lokali;

- Kot garaZe so Stete samostojne in vsine garaze ter garafe v skupnih garaZah vecstanowvaniskih in posfovnifr stavb;

- Kot parkirni prostori v garaZzah so sSteta parkirng mesta v garaznibh hisah oziroma skupnih garaZah vedstanovanyskih in
postovrifl stawvly

- Podatki za leto 2023 so e zocasni

sslovnih nepremi€nin in parkirnib prostorow,

Slika 3: Stewile
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Chpoirmiba:

- Stevilo prodaf za leto 2023 predstavijo ocena, ki predpostavijo, da bo glede na preliminarne podotke konéno
srevilo evidertiranih prodaj nepremicnin za leto 2023 Se do 4 odstotke vedie.
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Prodaje zemljis¢:

Tako kot s stanovanjskimi in poslovnimi nepremicninami je v letu 2023 upadel tudi
obseg trgovanja z vsemi vrstami zeml;iS¢.

Zemlji§€a za gradnjo stavb
Na podlagi preliminarnih podatkov ocenjujemo, da je bilo lani prodanih okoli 5200
zemljiS¢ za gradnjo stavb, s skupno povrsino okoli 530 hektarov. Potem, ko je obseg

e e

prodaj v letu 2023 Ze drugo leto zapored obcCutno padlo. Ocenjujemo, da je bilo v
primerjavi z letom 2022, predvsem na racun manjSe prodaje zemljiS¢ za gradnjo
stanovanijskih stavb, Stevilo prodaj manj$e za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi z letom
2021 pa ze za okoli 40 odstotkov.

Kmetijska in gozdna zemljiS€a
Po nasi oceni je bilo lani prodanih okoli 7800 kmetijskih in okoli 3400 gozdnih zeml;iS¢.
Skupna prodana povrsina kmetijskih zemljiS€ je bila okoli 4100 hektarov, gozdnih pa

v v

zemljiSC v letu 2022 stagniralo, gozdnih zemljiS€ pa celo nekoliko zraslo, se je leta
2023 v primerjavi z letom 2022 Stevilo prodaj kmetijskih zemljiS¢ na ravni drzave
zmanjSalo za okoli 20 odstotkov, gozdnih zemljiS€ pa za okoli 10 odstotkov.

Preglednica 4: Stevilo evidentiranih prodaj in prodana |

Sina zemljisd ' za gradnjo stavib

kmetijskih in gozdnih zemljis, Slovenija, 202
VRSTA ZEMLIISCA 2019 2020 2021 2022 2023
ZEMLINISCA ZA GRADNJO STAVE
Stevilo prodaj 5782 6.109 8285 6.865 5.179
Prodana povriina (v hektarih) 660 699 934 725 518
KMETLISKA ZEMLIISCA
Stevilo prodaj 9182 8335 9.386 2482 7397
Prodana povrsina (v hektarih) 5.638 4.365 6.753 5112 ER=-kiry
GOZDMNA ZEMLIISCA
Etevilo prodaj 3397 2915 3.576 3.788 3257
Prodana povraina (v hektarih) 5.323 5.033 4801 6.000 5217

Opombe:

- Kot zemijisto za grodnjo stavhb so upostevana zozidifiva zemijisca za grodnjo stanovanyskih his, zemijisco za grodnjo vec-
stanovanyskih zgrodb, zemlfiico za grodnjo poslovnih zgradb in zemijisca zo grodnjo industrijskih zgrodb, ne glede na njihov
upravno-pravai status oziroma na komunalng opremlfenost in gradbeno doveljenje;

- Kmetijska zemlfisca viljucufjeio zemijisco s trafnimi nasadi;

- Za eno prodajo zemijisca dolodene vrste $teje prodaja vseh stovrstnih parcel ali njihovih delov, ki so predmet istego posla;

- Zo izradun prodanih povrsin so Stete prodane povriine vseh parcel za posamezno vrsto zemlijiSco, ki se pojovijo v evidentiranih
poslify v dolofenem obdobju;

- Podatki za leto 2023 so Se zadasni,

Zaradi velikih razlik v velikosti prodanih zemifiEf so za vse obravnavane vrste zemijifd pogosta velika medletna nthanja v skupni prodani
povriind. Zato gibanje ftevila prodaj v primedavi z gibanjemn skupne povriine prodanih zemilisd bolje pomazara dejavnost trga za
posamerna visto zemljiida
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Slika 4: Stevilo evidentiranih prodaj zemljié€ za gradnjo stavb, kmetiiskih in gozdnih zemiljisé, Skovenija,
209 - 2023
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Opomba:

- Stevilo prodaf za leto 2023 predstavija ocena, ki predpostovija, da bo glede na preliminarne podatke koncno
stevilo evidentiranth prodaf za leto 2023 zo zemijisco zo grodnjo stovb se do 2 odstotka vedie, zo kmetijska
in gozdna zemijiiéa pa do 5 odstotkov vede.

Gozdna zemljiS&a

Zemljis€a, ki so po namenski rabi evidentirana kot gozdna, pokrivajo skoraj 60
odstotkov povrsine Slovenije. Po zadnji oceni skupna vrednost gozdnih zeml;jiS¢ znasa
okoli 6,5 milijarde evrov, kar predstavlja 3 odstotke skupne vrednosti slovenskega
nepremicninskega fonda. V lasti fizi€nih oseb je okoli 70 odstotkov gozdnih povrsin, v
lasti drzave in obcin jih je okoli 25 odstotkov in v lasti ostalih pravnih oseb okoli 5
odstotkov. Pretezno lastnistvo fizicnih oseb je pozitivno za ponudbo oziroma trzno
konkurenco, slabSe pa je za dolgoro¢no gospodarjenje z gozdom, v smislu spravila

lesa.

Slika 73: Trzna analiticna obmodja (TAQ) za gozdna zemljidca
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Na podlagi znacilnosti ponudbe in povprasevanja ter zaznanih razlik v trendih cen gozdnih zemljis¢
smo Slovenijo razdelili na 9 trznih analiticnih obmocij za gozdna zemljisca.
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Glede na namensko rabo zemljiS€ je skupna povrsSina gozdnih zemljiS€ v Sloveniji
konec leta 2023 znasala okoli 1,13 milijona hektarov. Med naSimi analiti¢nimi obmod;ji
ima najvecjo povrsino gozdnih zemljiS¢ »Severnoprimorsko in notranjsko obmocje«, in
sicer slabih 245 tiso¢ hektarov, kar predstavlja 22 odstotkov celotnega fonda gozdnih
zemljiS¢ v Sloveniji. Sledita »KoroSko in Savinjsko obmocje« z dobrimi 190 tiso€ hektari
(17 odstotkov fonda) in »Dolenjsko in Ko¢evsko obmocje« z dobrimi 175 tiso€ hektari
(16 odstotkov fonda). »Gorenjsko obmocje« ima slabih 147 tiso¢ hektarov gozda (13
odstotkov fonda), »Posavsko hribovje« dobrih 113 tiso€ hektarov (10 odstotkov fonda),
»Osrednjeslovensko obmocje« dobrih 103 tiso€ hektarov (9 odstotkov fonda), »Obala,
Kras in Goriska Brda« dobrih 76 tiso¢ hektarov (7 odstotkov fonda), »Stajersko
obmocCje« dobrih 56 tiso¢ hektarov (5 odstotkov fonda) in najmanj »Prekmursko
obmocje«, dobrih 26 tiso€¢ hektarov oziroma le 2 odstotka celotnega fonda gozdnih
zemljiSc.

Preglednica 169: Povriina fonda, Stevile in prodana povriina gozdnih zemljisé (v hektarih), Slovenija po trznih
analiticnih obmadjih (TAQ), leto 2023

ANALITICNO OBMOCIE Povriina fonda [ha] Povriina prodaj [ha] Stevilo prodaj
SLOVENUJA 1.131.530 5.211 3.257
SEVERNOPRIMORSKO IN NOTRANJSKO OBMOCJE 244576 1.452 445
KOROSKO IN SAVINJSKO OBMOCIE 190.270 538 233
DOLENJSKO IN KOCEVSKO OBMOCIE 175.445 687 501
GOREMNJSKO OBMOCJE 146,619 503 264
POSAVSKO HRIBOWVJE IN HALOZE 112.290 843 493
OSREDMNJESLOVENSKO OBMOCIE 103.184 524 316
OBALA, KRAS, BRDA 76.383 234 302
STAJERSKO OBMOCIE 56401 289 423
PREKMURSKO OBMOCIE 26.360 141 280
ALPSKO OBMOCIE 29.603 147 138
GORENJSKO OBMOCJE 29.069 100 242
IDRUSKO HRIBOVIE 25528 221 176
PRIMORSKO OBMOCIE 14.258 43 267

Opomba:
- Trina analiticna obmodja so razvridena padajoce glede na fond gozdnih zemijisc.

Za trg gozdnih zemljiS¢ je znacilno, da lahko skupna prodana povrSina na
posameznem obmocju med leti zelo niha, saj lahko Ze ena ali dve zelo veliki prodaiji,
do katerih ob&asno pride, odlocilno vplivata na skupno prodano povrsino in posledi¢no
tudi na povprecno ceno zemljiS€ na nekem obmocju. Glede na velikost fonda gozdnih
zemljiS¢ je bil v letu 2023 dale€ najbolj dejaven trg na obmocju »Posavsko hribovje in
Haloze«, kjer je skupna prodana povrSina prodanih zemljiS¢ znaSala dobrih 800
hektarov, evidentirali pa smo okoli 500 kupoprodaj. Po dejavnosti trga je sledilo
»Severnoprimorsko in Notranjsko obmocdje«, kjer je bilo prodanih blizu 1.500 hektarov
gozda, evidentirali pa smo okoli 450 kupoprodaj. Dejavnost trga na
»Osrednjeslovenskem obmogju«, »Stajerskem obmogju« in »Prekmurskem obmogju«
je bila lani povpre¢na, medtem ko je bila na »Dolenjskem in KoCevskem obmocju«
malo pod slovenskim povpreCjem, na obmocju »Obala, Kras, Goriska Brdag,
»Gorenjskem obmocju« in na »Korodkem in Savinjskem obmocju« pa je bila obCutno
pod povprecjem.
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Pri cenah gozdnih zemljiS¢ je treba upostevati, da so slovenske gozdove v zadnjih letih
prizadejale razne naravne nesreCe (Zledolom, vetrolomi, snegolomi, pojav
podlubnikov). Te so razli¢no prizadele posamezna obmocja, trzne cene poskodovanih
gozdov pa so seveda nizje od cen nepoSkodovanih, kar seveda vpliva tudi na
povpreCne cene in gibanje cen gozdnih zemljiS¢. Za natanCnejSe analize vpliva
naravnih nesre€ na cene gozdnih zemljiS€ pa je preteklo obdobje zaenkrat prekratko.

Preglednica 170: Cene in povriine prodanih gozdnih zemljisc, po trznih analitinih obmodjih (TAO), leto 2023

Velikost | Cena €/m* | Cena €/m? | Cena €/m* | Povréina

ANALITICNO OBMOCJE vzorca | (25.percentil) | (mediana) | (75. percentil) | zemljisca
{mediana m?)

SLOVENLA 1.020 0,52 0,73 1,00 7.500
SEVERNO PRIMORSKO IN NOTRANJSKO OBMOCIE 129 0,44 0,57 0,77 11.000
KOROSKO IN SAVINJSKO OBMOCIE 44 0,50 0,92 1,24 12.400
DOLENJSKO IN KOCEVSKO OBMOCIE 272 0,50 0,72 1,00 8.300
GORENJSKO OBMOCIE 43 0,78 1,00 1,20 11.300
POSAVSKO HRIBOVJE IN HALOZE 109 0,50 0,68 0,93 7.700
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE 75 0,64 0,90 1,23 10.200
OBALA, KRAS, BRDA 54 0,54 0,81 1.21 5.200
$TAJERSKO OBMOCIE 163 0,65 0,95 1,24 6.000
PREKMURSKO OBMOCIE 131 0,49 0,61 0,78 4.200

Opomba:

- TrZna analiticna obmodja so razvricena padajoce glede na fond gozdnih zemlfisc.

Lani je bila srednja cena gozdnih zemljiS€ v Sloveniji 0,73 €/m2 in se je v primerjavi z
letom 2022 zviSala za 3 cente na kvadratni meter. Srednja velikost prodanih zemljiS¢
je znaSala 7.500 kvadratnih metrov oziroma 500 kvadratnih metrov ve¢ kot leto pre;.
NajveCja prodaja gozdnih zemljiS¢ v letu 2023 je bila evidentirana v
Osrednjeslovenskem obmocdju, v blizini Smlednika. Prodano je bilo zemljisCe, velikosti
126 hektarov, za ceno 700 tiso€ evrov.

Slika 74: Srednja cena kvadratnega metra gozdnih zemljis¢ (mediana) po trznih analitinih obmaodjih (TAO),

leto 2023
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Lani so bile cene gozdnih zeml;jiS€ najvisje na » Gorenjskem obmocju«, kjer se je veCina
zemljis& prodala po ceni od 0,75 do 1,25 €/m2 . Sledili so: »Stajersko obmogjex,
»Korosko in Savinjsko obmocje«, »Osrednjeslovensko obmocje« in obmocje »Obale,
Krasa in Goriskih Brd«, kjer so bile cene nad slovenskim povprecjem, ve€ina gozdnih
zemljiS€ pa se je prodala po ceni od 0,60 do 1,25 €/m2 . Cene gozda na »Dolenjskem
in KoCevskem obmocju« in na obmocju »Posavsko hribovje in Haloze« so bile lani pod
slovenskim povprec€jem, vecina zemljiS¢ pa se je tam prodala po cenah od 0,50 do
1,00 €/m2 . Najnizje so bile cene na »Prekmurskem obmocju« in »Severnoprimorskem
in Notranjskem obmocju, kjer se je veCina gozdnih zemljiS¢ prodala po cenah od 0,45
do 0,80 €/m2 . V povprec€ju najvecja gozdna zemljis€a so se leta 2023 prodajala na
»KoroSkem in Savinjskem obmodcju«, kjer je srednja povrSina prodanega zemljiS¢a
znaSala 12.400 kvadratnih metrov. NajmanjSa zemljiS¢a pa so se prodajala na
»Prekmurskem obmocju«, kjer je bila srednja prodana povrSina gozda 4.200
kvadratnih metrov.

Cene gozdnih zemljis€ so se na ravni drzave leta 2023 v primerjavi z letom 2022
zvidale za 6 odstotkov oziroma za 3 odstotne tocke vec kot leta 2021. Najbolj so cene
zrasle na »Gorenjskem obmocdju, in sicer za 21 odstotkov. Nadpovprec¢na je bila lani
$e rast cen gozda na »Stajerskem obmogju, kjer je bila 16-odstotna, in na »Korogkem
in Savinjskem obmocdju«, kjer je bila 11-odstotna. Na »Dolenjskem in Koevskem
obmocdju« in na »Osrednjeslovenskem obmocCju« je bila rast cen 6-odstotna oziroma
enaka slovenskemu povprecju, na obmocju »Posavsko hribovje in Haloze« je bila 4-
odstotna, na »Severnoprimorskem in Notranjskem obmocju« pa 3-odstotna.

Edini obmogji, kjer smo lani zaznali padec cen gozdnih zeml;jiS¢, sta bili »Prekmursko
obmocdje« in »Obalno obmocje, Kras in Goriska Brda«. Na »Prekmurskem obmocju«
so cene gozda padle za 3 odstotke. Na obmocju »Obalno obmocje, Kras in GoriSka
Brda« pa so se cene v povprecju statistiCno zniZale za 4 odstotke.

2022 — 2023 in 2018 — 2023

ANALITICNO OBMOCIJE 2022-2023 2018-2023
SLOVENLIA 6% 18%
SEVERNO PRIMORSKO IN NOTRANISKO OBMOCIE 3% 22%
KOROSKO IN SAVINISKO OBMOCIE 11% 32%
DOLEMNJSKO IN KOCEVSKO OBMOCIE 6% 10%
GORENJSKO OBMOCIE 21% 34%
POSAVSKO HRIBOWVJE IN HALOZE 4% 29%
OSREDMNJESLOVENSKO OBMOCIE 6% 27%
OBALNO OBMOCIE, KRAS IN BRDA -4% 20%
STAJERSKO OBMOCIE 16% 19%
PREKMURSKO OBMOCIE -3% 18%
Opomba:

- TrZna analiticna obmodja so razvricena padajoce glede na fond gozdnih zemljisé.

V zadnjih petih letih so cene gozdnih zemljiS€ v Sloveniji v povprecju zrasle za 18
odstotkov. Najbolj so zrasle na »Gorenjskem obmocju«, in sicer kar za 34 odstotkov.
Le malo manj so zrasle cene na »KoroSkem in Savinjskem obmocju«, 32 odstotkov.
Visoko nad povprec€jem je bila tudi rast cen gozda na obmodjih: »Posavsko hribovje in
Haloze« in »Osrednjeslovensko obmodcje«, kjer je bila letna rast cen 29 oziroma 27-
odstotna. Na »Severnoprimorskem in Notranjskem obmocju« je bila rast cen 22-
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odstotna, na obmocju »Obalno obmocje, Kras in Goriska Brda« 20-odstotna, na
»Stajerskem obmogju« pa 19-odstotna. Na »Prekmurskem obmogju« je bila rast cen
gozdnih zemljiS¢ od leta 2018 povprecna, 18 odstotna, podpovprecna pa je bila na
»Dolenjskem in KoCevskem obmocju«, kjer so cene gozdnih zemljiS¢ v tem obdobju
zrasle le za 10 odstotkov.

Slika 75: Gibanje cen gozdnih zemljis¢, Slovenija, od leta 2018 do 2023 (osnova so cene v letu 2018)

1,20

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Vir: Porocilo o Slovenskem nepremi¢ninskem trgu za leto 2023, april 2024
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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.

Nepremicnina, ki je predmet ocenitve predstavlja zemljiS¢e z meSano rabo — ima

potencial koriS€enjal/izkopa kamenin. 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 (lahko tudi 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 gozdnih zemljiSC ter neplodna ali vodna zemljiSCa ali druga
neuporabna zemljis§€a na SirSem obmocju KidriCevega (radij 7 kilometrov), prodanih v
obdobju januar 2022 do april 2024 (Vir: Arvio/Trgoskop3):

IDposla = Predmet posla + 10 nepremicnine * Naslov + Datum pogodbe ~ Pogodbenavrednost® + Cena/m2@ + Leto izgradnje + Pogodbena povrsina *

5,00 €/m* 6.004,00 m*

6,16 €/m* 19.484.00 m’

17814949 Zemijisce za gozdno rabo 127-407/65 Pleterje, Kidricevo 0.01.2024 92.000€ 6,54 €/m* 14.058,00 m

51% 0,50 €/m* 7.566,00 m?*
since, Kidriceva 2805.2023 EXUTE Y 0,80 €/m* 3.996,00 m
439 Zemljiste za gozdno rabo 426-182/2 Zupetja Vas, Kidridevo 24062023 15.863 £ 0.95€/m’ 16.698,00 m

8 mijiace 2a gozano rab 15-1197/3 4615€ 1,00 €/m’ 4.613,00 m

426-856/2 Zupecja Vas, Kidricevo 28032023 200€ 1,00 €/m? 1201,00 m*
Zamijigce 2a gozdno rabo 294-706 seretia Vas. Kidricevo 27022023 14.000 € 140 €/m* 976,00 m
B 600|250

154 nijisce za gozdno rabo '23-629/35 ‘adova, Rate-Fram 19.012023 2986 € 0,50 €/m’ 597200 m

B T Al
9122022 3.662 € 0.50 €/m* I,?EU?DDR‘ )

_ 02112022 3720€ 081€/m* ) 16?3.00 m’ .

800 € 0.77€/m? ’ IS‘éIﬁDC'!“' }

B80S 3.300€ 0,64 €/m’ 594,00 m*

Bl -

5 n ‘_J zdng rabo 723-508 Podova, Rate-Fram 21072022 B9S1E 0.55 €/m’ ) ‘9.27;5 DO:\":‘”

_' 3,00 €/m* / "t\da:u\]‘_" r" )

'_'! iric rabo 294-873(3 Serecja Vas, Kidricevo 1.04.2022 6.000€ 0.87€/m “:58’2-‘-:-0. m .

Skupna stevilo strani: 1
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Ozji izbor transakcij:

Primerljiva prodaja 1:

Podatki o poslu

|0 posla 315581 Nepremiénina

Ortofoto posnetek
pig m

427-386/10 - Gozdno zemljisce,
‘}{ Velrtost I—[‘E ‘[':p zemljisca y

Vsebina posla

Pogodbena povriina

427-385/10 - PLETERJE, KIDRICEVO

Lokacija
o+ | L3
-] i
=
Gramozmen
Brunduik
Leafiet

Pleterje, Kidricevo

¢ GURS ocena/m2
» e g
TE/m?

36

ValueGo, Goran Krajncic s.p.



ZemljiS¢e (meSana namenska raba) z ID znakom: 427-903

Primerljiva prodaja 2:

Podatki o poslu

Vsebina posla

MNepremicnina Pogodbena povriina

A27-401/69 - PLETERJE, KIDRIGEVO 19.484 00 m?

podatkoy ETN, analize ARVIO. pridotiliens dne 1504, 2024

Ortofoto posnetek Lokacija

- ; i =,
32024 + o] o
Gramoaitica el
- Brunivik
y

427-401/69 - Gozdno zemljidce, Pleterje, Kidricevo

RA Velikost D:?i Tip zemljisCa $ GURS ocena/m2
19.484 m? | &fmd
Pt K T2 ARVIG ok drie
GURS poda

1= aobh 5 PLETERIE Ce 1 raba gozdna ze Ca
3 e of = 7 A
o =] 84 m o :
g AR o = dne s
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Primerljiva prodaja 3:

Podatki o poslu \sebina posla

|0 posia B1494% Nepremiénina Pogodbena povriina

427-401/45 - PLETERJE, KIDRICEVO 14.058.0

Lokacija

o * 4 |
5.03.202 | + | 1o - |
| | |_L_J |
| = | Gromoznico
Brunsvik
Leafiet

427-401/65 - Gozdno zemljisce, Pleterje, Kidricevo

rA Velikost 9 Tip zemljisca GURS ccena/m2
< 09 $

14.058 m? Gozdno zemljisée 1 €/m?

bEina i =
K ska obcina FLETERJE De o zdna zem a
a 2 obcine = e - [
~Moaes ed ienja ral L
Farce evila = edn
crder oliza Q " 2024

38

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.



ZemljiS¢e (mesSana namenska raba) z ID znakom: 427-903

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;

Pogoji 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 enakih éasovnih obdobjih, prilagoditev
ne izvedem;

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

Velikost nepremicnin: zemljis€a so razli¢nih velikosti, zato prilagoditve
izvedem;

Dostopnost: zaradi podobnih mozZnosti dostopa, prilagoditev ne izvedem;
Vrednostne ravni: zaradi enakih vrednostnih ravni, prilagoditev ne izvedem;
Stanje zemlji$¢a: zaradi razli¢nih stanj nepremicnin in njenih potencialov
(mozZnost takojSnega koris¢enja gramoza, pogozdenost...), prilagoditve
izvedem.
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Primerljive trzne prodaje gozdnih zemljiS¢ in povrSin nadzemnega pridobivalnega

prostora:

Ocenjevana
nepremicnina

Primerljiva prodaja 1

Primerljiva prodaja 2

Primerljiva prodaja 3

ID nepremicnine 427-903 427-386/10 427-401/69 427-401/65
Gozdno zemljisce,
povrsine
nadzemnega Gozdna
pridobivalnega zemljis¢a/najboljsa

Tip nepremicnine prostora Gozdno zemljisce kmetijska zemljisca Gozdna zemljisca
Prodajna cena (EUR) 30.020,00 € 120.000,00 € 92.000,00 €
Prodajna cena (m2) 5,00 € 6,16 € 6,54 €
Obseg pravic polna l. p. polnal. p. 0,00% polnal. p. 0,00% polnal. p. 0,00%
Prodajni pogoji trzni trini 0,00% trini 0,00% trzni 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 16.01.2024 0,00% 15.01.2024 0,00% 10.01.2024 0,00%
Vmesna prilagoditev
Lokacija v kraju Pleterje Pleterje 0,00% Pleterje 0,00% Pleterje 0,00%
Povrsina zemljisca
(m2) 3.561,00 6.004,00 0,00% 19.484,00 10,00% 14.058,00 10,00%
Stanje okolice Urejeno Urejeno 0,00% Urejeno 0,00% Urejeno 0,00%
Dostop Omogocen Omogocen 0,00% Omogocen 0,00% Omogocen 0,00%
Naklon zemljisca Ravno Ravno 0,00% Ravno 0,00% Ravno 0,00%
Vrednostna raven 5 5 0,00% 5 0,00% 5 0,00%
Kom. Opremljenost / / 0,00% / 0,00% / 0,00%
Stanje zemljis¢a Utrjena cesta,

moznost

takojsnjega

koriscenja Gozdno in kmetijsko

gramoza Gozdno zemljisce 20,00% zemljisce 20,00% Gozdno zemljisce 20,00%
Skupaj prilagoditve 20,000% 30,00% 30,000%
Indikacija vrednosti 6,00 € 8,01€ 851€
Ponder 7,35€ 2,40 € 40,00% 2,40 € 30,00% 2,55€ 30,00%
Ocena vrednosti 7,35 EUR/m2 Vrednost zemljis¢ se giblje med 6,00 in 8,51 EUR/m2: ponderirano 7,35 EUR/m?2 (zaokr. 7,35 EUR/m?2)

SKLEP: Glede na predstavljene podatke ocenjujem, da znasa ocenjena vrednost
— gozdno zemljiS€e/povrsina
nadzemnega pridobivalnega prostora) na podlagi trznih primerjav na dan

ocenjevane nepremicnine

10.04.2024:

- 7,35 EUR/m2 neto o0z. 26.173,35 EUR neto.

(mesana

raba
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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: 7,35 EUR/m2 neto.

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 16.04.2024
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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.
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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
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12 PRILOGE

e

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

REPUBLIKA
SLOVENIIJA
VRHOVNDOD
S 0D L& G E
Informacijsks sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
cas izdelave izpisa: 15.4.2024 - 1428117

Nepremicnina

tip nepremiénine: 1 -zemljifka parcela
vir ID znaka: 1 - zemljigki kataster
ID znak: parcela 427 002

katastrska ob€ina 427 PLETERJE parcela 203 (1D 1002073)

Plombe:

Z nepremicnine ni povesana nobena semijiskokniiznag zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odlodeno.

Ce je lostminska pravica na nepremicnini omejena T isvedeno pravice / sasnomba in nepremicning, ki je predmet tega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zazmambi ni glavna repremicning, glede morebimih zemliskoknjiznik sadev, o katerik e ni
pravnomocne edlodeno, za izhris te izredene pravice / saznambe, njen prenos ali vpis oziroma izhris sekundarne zaznambe
pri tej izvedeni pravici / sazrambi, glef izpis za glavro nepremiénine (drigl in treqi odstavek 154, Clena ZTK-1).

Osnovni pravni poloZaj nepremicénine:

ID osnovnega polozaja: 5107044
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - viknjiZena lastninska pravica
delez: 141
imetnik:
1. mafiéna stevilka: podarek ni vpisan

firma / naziv: JAVNO DOBRO

naslov:
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravne dejstve, ki omejuje lastninsko provico na nepremiénini
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