PREDLOG
Junij 2024

Na podlagi Cetrtega odstavka 29. clena Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 11/18, 79/18 in 78/23 — ZORR) in 15. ¢lena Statuta
Ob¢éine Kidri¢evo (Uradno glasilo slovenskih obdin, st. 62/16 in 16/18) je Obéinski svet Obdéine
Kidricevo, na svoji ... redni seji, dne ..., na predlog Zupana sprejel naslednji

SKLEP

L
Obcina Kidricevo kupi nepremi¢nini patrc. $t. 578/9, zemljis¢e v izmeri 132 m’® in parc. st
578/13, zemljisCe v izmeri 216 m’, obe k.o. (425) Lovtenc na Dr. polju in na njima obstojeéi dve
stavbi, st. 106 in 99, za kupnino v visini 164.580,00 EUR brez davka.

II.
Za podpis kupoprodajne pogodbe se pooblasti Zupana Obcine Kidri¢evo.

III. -
Ta sklep pri¢ne veljati z dnem sprejema na Obcinskem svetu Obcine Kidri¢evo.

Stevilka: 478-17/2024
Datum:

OBRAZLOZITEV:

V skladu s 44. ¢lenom Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (Uradni list RS, $t. 11/18, 79/18 in 78/23 — ZORR) se lahko nepremi¢no premozenie,
katerega lastnik postane samoupravna lokalna skupnost, pridobiva v takem obsegu in taki
kakovosti, ki zagotavlja najboljse pogoje za izvtSevanje nalog samoupravne lokalne skupnosti.
Nepremicno premozenje se ne pridobiva na zalogo.

Obcina Kidricevo potrebuje nepremicnini patc. §t. 578/9 in 578/13, obe k.o. (425) Lovrenc na
Dr. polju in na njima obstojeci dve stavbi, st. 106 in 99 za izvedbo projekta »Utbana prenova in
revitalizacija centra Lovrenc na Dr. polju«

Po podatkih zemljiske knjige je lastnik predmetnih nepremiénin PGD Lovtenc na DR. polju, v
delezu 1/1 do celote, s katetima se sklene neposredna kupoprodajna pogodba.

Visina kupnine je dolocena na podlagi cenilnega porocila, ki ga je izdelal pooblasceni ocenjevalec
vrednosti nepremicnin Goran Krajnci¢, univ. dipl. ekon., Trg Alfonza Sarha 1, 2310 Slovenska
Bistrica $t. odlocbe DON-1/22-219, veljavnost 5.7.2025, z dne 29.4.2024.

Na podlagi navedenega predlagam Obcinskemu svetu Obdcine Kidticevo, da predlog sklepa
obravnava in sprejme.

Anton LESKOVAR,
zupan Obcine Kidricevo
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Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
Cas izdelave izpisa: 4.6.2024 - 9:24:21

Nepremic¢nina

tip nepremié¢nine: 1 - zemlji$ka parcela
vir ID znaka: 1 - zemljigki kataster
ID znak: parcela 425 578/9

katastrska obéina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU parcela 578/9 (ID 5265111)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri $e ni pravnomoéno odlodeno.

Ce je lastninska pravica na nepremi¢nini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremiénina, ki je predmet tega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremiénina, glede morebitnith zemljiskoknjiznih zadev, o katerih Se ni
pravnomocno odloceno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundarne zaznambe
pri tej zvedeni pravici / zaznambi, glej izpis za glavno nepremiénino (drugi in tretji odstavek 134. flena ZZK-1) ali izpis za to
izvedeno pravico / zaznambo.

Osnovni pravni poloZaj nepremiénine:

ID osnovnega poloZaja: 845712
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 1/1
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5008204000

firma / naziv: Prostovoljno gasilsko drustvo Lovrenc na Dravskem polju

naslov: Lovrenc na Dravskem polju 007, 2324 Lovrenc na Dravskem polju
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

1/1
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OBCINA KIDRICEVO - PROSTORSKI INFORMACIISKI SISTEM - geografski prikaz - PARCELA

=t 1T

v 1"-.-_‘3'

parcela _ kat. obcina .:_pb'\_u_'éiné [m2]

578/9 425-LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU 132

boniteta urejena parcela : datum épr._
-1 ne

lastnik (vir: GURS)

delez

tip

LOVRENC NA DRAVSKEM POLIU 7,

PROSTOVOLINO GASILSKO DRUSTVO LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU,
2321 LOVRENC NA DRAVSKEM POLIU

1/1

P - pravi lastnik

p0\_/r§ina [m2]

zemljlsca _ St. stavbe na parceli
ZEMLIISCE POD STAVBO PRED L.2006 106 132,00
ZEMLIISCE 0,00
o : 1108 _nahenska raba 4 Tl delez k%) =
10210 osrednja obmod&ja centralnih dejavnosti 100,00
i » L - dejanska raba - i | delez (%)

30+21 poseljena zemljis¢a in tloris stavbe 100,00
povezane nepremicnine

pReLy  enote 2 o Besill _fgbé Yoy < ~ povrSina e
parcela 578/9 stavbna zemljisca (100%) 132,00

OPOZORILO: Podatki so informativni (vir: Geodetska uprava RS, junij 2024).

https://www.geoprostor.net/piso/; ¢as izpisa: torek, 04. junij 2024 09:36:59; uporabnik: tina.kodela@gmail.com

© PISO - OBCINA KIDRICEVO; vir podatkov: MOP-GURS (podatki so informativni, za uradne informacije se obrnite na pristojne ustanove)

stran 1 od 1
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l@j Republika Slovenija

Stran 1 od 2

Datum izdelave izpisa: 04.06.2024

Katastrska obé¢ina:

IZPIS PODATKOV O PARCELI

425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU

Parcelna stevilka: 578/9

Povrsina parcele: 132 m?

Urejena parcela: ni urejena

Katastrski dohodek: /

Stevilo bonitetnih tok: /

Omejitve spreminjanja mej parcele: Da

Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne

Vrsta dejanske rabe Delez dejanske rabe

zemljiS¢ na parceli zemljis¢ na parceli

poseljena zemljisca 100,0 %

tloris stavbe

Vrsta namenske rabe zemljis¢ Delez namenske rabe zemljisc

na parceli na parceli

osrednja obmocja centralnih dejavnosti 100,0 %

Posebni rezimi parcele: /

Gozdno gospodarsko obmocje /

Upravljavci parcele: /

LastniStvo parcele

tip lastnika mati¢na stevilka
naziv sedez /nepremiénina

P - pravi lastnik

Prostovoljno gasilsko drustvo Lovrenc na Lovrenc na Dravskem polju 7, 2324

Dravskem polju

Stavbe na parceli

katastrska obcina

j 5008204000
__ Lovrenc na Dravskem polju

stevilka stavbe

425 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU

Naslov in prostorske enote
Obcina:

Naselje:

Postni okolis:
Upravna enota:

Solski okolis:
Krajevna skupnost:
Vaska skupnost:
Cetrtna skupnost:
Statisticna regija:
Volilna enota DZ:
Volilni okraj:

DZ volisce:

Lokalna volilna enota:
Lokalno volisce:

106

Kidricevo

Lovrenc na Dravskem polju

Lovrenc na Dravskem polju

Ptuj

Podru. S. Lovrenc na Dr. polju

/

/

/

Podravska

Volilna enota Ptuj

Volilni okraj Ptuj 3

Dvorana Lovrenc na Dr. p., Lovrenc na Dr. p. 8
Volilna enota 2

Dvorana Lovrenc, Lovrenc na Dr. polju 8

deleZ

"N

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12,1000 LJUBLJANA T: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si



\Q Republika Slovenija Stran 2 od 2

katastrska obcina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU, parcela 578/9

115/1

1164
\wi

578/23 T
23,1 —
| 2/0/723 |
[ —iins
’ .
, 106
578/14
578/36 | ) .
851 578/“& 578/28

578/13

/

| |

1169/2
) Priblizno 20 m Informativno merilo 1: 500
Legenda oznak ] Parcele 123/47 Stevilka parcele [ Tlorisi stavb 123 Stevilka stavbe
m= Urejene meje ] Poligoni sestavin 123-4 Stevilka dela stavbe
delov stavb sestavine

=1 =1 Meje katastrskih ob¢in

* Znak zvezdica (*) pred Stevilko parcele pomeni, da gre za stavbna parcelno 3tevilko.
* Znak tri zvezdice (***) pomeni, da osebni podatki o fizicnih asebah niso javni
Vse pravice kopiranja in razmnoZevanja pridrzane, © Geodetska uprava Republike Slovenije

Vir podatkov: Cendetska uprava Republike Slovenije, Javni Vpogled
Evidenca: Kataster nepremicnin

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJANA T: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si
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Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiSke knjige
Cas izdelave izpisa: 4.6.2024 - 9:24:42

Nepremiénina

tip nepremiénine: 1 - zemljika parcela
vir ID znaka: 1 - zemljigki kataster
ID znak: parcela 425 578/13

katastrska obé&ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU parcela 578/13 (ID 4331541)

Plombe:

Z nepremiénino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocéno odlodeno.

Ce je lastninska pravica na nepremicnini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremiénina, ki je predmet tega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremiénina, glede morebitnih zemljiskoknjiznih zadev, o katerih se ni
pravnomocno odlodeno, za izbris te izvedene pravice / zasnambe, njen prenos ali upis oziroma izbris sekundarnc zaznambe
pri tej izvedeni pravici / zaznambi, glej izpis za glavno nepremiénino (drugi in tretji odstavek 134. &lena 77K-1) ali izpis 7a to
izvedeno pravico / zasnambo.

Osnovni pravni poloZaj nepremiénine:

ID osnovnega polozaja: 845837
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 1/1
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5008204000

firma / naziv: Prostovoljno gasilsko drustvo Lovrenc na Dravskem polju

naslov: Lovrenc na Dravskem polju 007, 2324 Lovrenc na Dravskem polju
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremiénini

1/1







OBCINA KIDRICEVO - PROSTORSKI INFORMACIISKI SISTEM - geografski prikaz - PARCELA

r - ¥ 3 — C — S ————

parcela |  kat.obdina __  povrsina [m2]
578/13 425-LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU 216
boniteta = urejena parcela T . datum spr. 5
-1 da
lastnik (vir: GLIRS) _ | deter | tip
PROSTOVOLINO GASILSKO DRUSTVO LOVRENC NA DRAVSKEM POLIU, 1/1 P - pravi lastnik
LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU 7, 2324 LOVRENC NA DRAVSKEM POLIU

zeiji-§Ea ; ! st. stavbe na parceli | povréina [m2]
ZEMLJIISCE POD STAVBO PRED L.2006 99 216,00
ZEMLIISCE 0,00
AT A  namenska raba [ dele? (%)
10210 osrednja obmoé&ja centralnih dejavnosti 100,00
Sida T __' ~ dejanskaraba : - P aE Rt L dele? (%)
30+31 poseljena zemljisca in tloris stavbe 100,00

povezane nepremicnine

_enote | S raba 2 el | povriina

parcela 578/13 stavbna zemljis¢a (100%) 216,00

OPOZORILO: Podatki so informativni (vir: Geodetska uprava RS, junij 2024).

https://www.geoprostor.net/piso/; ¢as izpisa: torek, 04. junij 2024 09:38:03; uporabnik: tina.kodela@gmail.com
© PISO - OBCINA KIDRICEVO; vir podatkov: MOP-GURS (podatki so informativni, za uradne informacije se obrnite na pristojne ustanove)

stran 1 od 1
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%) Republika Slovenija

Stran1 od 2

Datum izdelave izpisa: 04.06.2024

Katastrska obcina:

IZPIS PODATKOV O PARCELI

425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU

Parcelna Stevilka: 578/13

Povrsina parcele: 216 m?

Urejena parcela: urejena

Katastrski dohodek: /

Stevilo bonitetnih toék: /

Omejitve spreminjanja mej parcele: Da

Parcela skupni del stavbe v etaZzni lastnini: Ne

Vrsta dejanske rabe Delez dejanske rabe
zemlji$¢ na parceli zemljis€ na parceli
poseljena zemljisca 100,0 %
tloris stavbe

Vrsta namenske rabe zemljis¢ Delez namenske rabe zemljis¢
na parceli na parceli
osrednja obmo¢ja centralnih dejavnosti 100,0 %
Posebni rezimi parcele: /

Gozdno gospodarsko obmoéje /

Upravljavci parcele: /

Lastnistvo parcele

tip lastnika
naziv

mati¢na Stevilka delez

sedez /nepremicnina

P - pravi lastnik

Prostovoljno gasilsko drustvo Lavrenc na | ovrenc na Dravskem polju 7, 2324

Dravskem polju

Stavbe na parceli

katastrska obcina

11

) 5008204000
Lovrenc na Dravskem polju

Stevilka stavbe

425 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU

Naslov in prostorske enote
Ob¢ina:

Naselje:

Postni okolis:
Upravna enota:

Solski okolis:
Krajevna skupnost:
Vaska skupnost:
Cetrtna skupnost:
Statisti¢na regija:
Volilna enota DZ:
Volilni okraj:

DZ volisce:

Lokalna volilna enota:
Lokalno volisce:

99

Kidri¢evo

Lovrenc na Dravskem polju

Lovrenc na Dravskem polju

Ptuj

Podru. S. Lovrenc na Dr. polju

/

/

/

Podravska

Volilna enota Ptuj

Volilni okraj Ptuj 3

Dvorana Lovrenc na Dr. p., Lovrenc na Dr. p. 8
Volilna enota 2

Dvorana Lovrenc, Lovrenc na Dr. polju 8

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJANA T: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si



@ Republika Slovenija

Stran 2 od 2

katastrska ob¢ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU, parcela 578/13

NS/ZZ 1164 \
578/23 l
——S782%5 | 78/24 o
578/9 >78/8 ——_
g . 106
| 578/14
]
578/36 .4
78/1
851 i 578/1Q 578/28
578/13
| I
1169/2
577/9
119
577/160
——— Priblizno 20 m [Informativno merilo 1: 500
Legenda oznak [ Parcele 123/47 Stevilka parcele [ Tlorisi stavb 123 Stevilka stavbe
== Urejene meje ] Poligoni sestavin 12Z-& Stevilka dela stavbe

m = Meje katastrskih obéin

* Znak zvezdica (*) pred Stevilko parcele pomeni, da gre za stavbno parcelno §tevilko.
* Znak tri zvezdice (***) pomeni, da osebni podatki o fiziénih osebah niso javni
Vse pravice kopiranja in razmnoZevanja pridrzane, © Geodetska uprava Republike Slovenije

Vir podatkov: Geodetska uprava Republike Slovenije, Javni Vpogled
Evidenca: Kataster nepremicnin

delov stavh sestavine

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJANA T: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si



NEPREMICNINE ~ REAL ESTATE GO

POROCILO O OCENI

trzne vrednosti pravic na nepremicnini

Poslovni prostori (registrski vpis),
Lovrenc na Dravskem polju

ID oznaka zemljiS&: 578/9 in 578/13, k.0. 425 — Lovrenc na Dravskem polju

Slov. Bistrica, 29.04.2024



Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z ID znakom: 425-106 in 425-99

PREDMET POROCILA:

NAMEN OCENE VREDNOSTI:

LASTNIK NEPREMICNINE:

NAROCNIK POROCILA:

OCENJEVALEC VREDNOSTI:

Predmet ocenitve so poslovni prostori (registrski vpis
— etaZna lastnina ni vzpostavljena), ki se nahajajo v
stavbi z ID znakom 425-106 in 425-99.

Ocena trzne vrednosti lastninske pravice za hamen
potencialne prodaje/menjave.

Prostovoljno gasilsko drustvo Lovrenc na Dravskem
polju, Lovrenc na Dravskem polju 007, 2324 Lovrenc
na Dravskem polju.

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

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

DATUM OCENJEVANJA: 15.04.2024
DATUM OGLEDA: 09.04.2024
DATUM PRIPRAVE POROCILA: 29.04.2024

ValueGo nepremi¢nine, Goran Krajnéi¢ s.p.



Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z ID znakom: 425-106 in 425-99

|1 POVZETEK

Obcina Kidri¢evo
Kopaliska ulica 14

2325 Kidricevo

ZADEVA: Ocena ftrzne vrednosti lastninske pravice za namen potencialne
prodaje/menjave poslovnih prostorov (registrski vpis), ki se nahajajo na
parc. §t. 578/9 in 578/13, k.0. 425 — Lovrenc na Dravskem polju

Na osnovi vaSega narocCila sem izvril oceno trzne vrednosti lastninske pravice na
omenjenih nepremiéninah, skladno z domnevami in vsebovanimi omejitvenimi pogoji.
Namen ocenjevanja vrednosti je ocena trZzne vrednosti lastninske pravice na tej posesti
za potrebe potencialne prodaje/menjave.

Porocilo se ne sme uporabiti za potrebe ra¢unovodskega poro&anja. Vse vrednosti v
poroc€ilu so brez DDV.

Ocenjevanje vrednosti je proces doloanja 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 neodvishima strankama po ustreznem trZzenju, pri katerem sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile. Uporablien je Mednarodni standard
ocenjevanja vrednosti MSOV: Pravice na nepremi¢ninah (MSOV 400).

Predmetna nepremi¢nina obsega poslovne prostore lokalnega gasilskega drustva
(garaza, pisarniSki prostori, prostori za druZenje), ki se nahajajo v dveh stavbah
(etazna lastnina ni vzpostavljena) in so skupnih povrsin 274,30 m2.

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 upostevanjem navedenega in vsebine priloZenega poroéila ter na osnovi omejitvenih
pogojev je moje mnenje, da trzna vrednost na dan 15.04.2024 zna$a:

ValueGo nepremicnine, Goran Krajnéi¢ s.p.




Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z ID znakom: 425-106 in 425-99

Glede na predstavljene podatke ocenjujem, da znasa ocenjena vrednost

ocenjevane nepremic¢nine — na podlagi trznih primerjav na dan 15.04.2024:

- 600,00 EUR/m2 brez DDV.

Utemeljitve za zaklju€ke o navedeni trzni vrednosti so podane v naslednjih poglavjih
tega porodila.

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

S spostovanjem,

ValueGo nepremicnine, Goran Krajn&i¢ s.p.

Slov. Bistrica, 29.04.2024

ValueGo nepremicnine, Goran Krajnéic s.p.



Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z ID znakom: 425-106 in 425-99
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3 |ZHODISCA

3.1 PODATKI O IZVAJALCIH

Cenilno porocilo je izdelal pooblasceni ocenjevalec vrednosti nepremi¢nin Goran
Krajn&i€, univ. dipl. ekon., Trg Alfonza Sarha 1, 2310 Slovenska Bistrica §t. odlo¢be
DON-1/22-219, veljavnost 05.07.2025.

3.2 PODATKI O NAROCNIKU
Obéina Kidri¢evo, Kopaliska ulica 14, 2325 Kidricevo.

3.3 PODATKI O LASTNIKU NEPREMICNINE

Prostovoljno gasilsko drustvo Lovrenc na Dravskem polju, Lovrenc na Dravskem polju
007, 2324 Lovrenc na Dravskem polju.

3.4 PODATKI O UPORABNIKU POROCILA
Obégina Kidri¢evo, KopaliSka ulica 14, 2325 Kidri¢evo.

3.5 OSNOVNI PODATKI O NEPREMICNINI

Predmetna nepremicnina obsega poslovne prostore lokalnega gasilskega drustva
(garaza, pisarniski prostori, prostori za druzenje), ki se nahajajo v dveh stavbah
(etazna laslnina ni vzpostavljena) in so skupnih povr&in 274,30 m2.

EtaZna lastnina ni urejena (registrski vpis).

3.6 UPRAVNA DOVOLJENJA

Predpostavlja se, da imata stavbi v katerih se nahajajo poslovni prostori izdana vsa
gradbena in uporabna dovoljenja in da je gradnja skladna z njimi.

V zemljiski knjigi na obravnavanem zemlji§¢u pod stavbo ni vpisana zaznamba
prepovedi v skladu s 108. ¢lenom GZ-1.

Izvedel sem preveritev v skladu s 4. tocko 107. ¢lena, ki nalaga upravljavcem,
notarjem, pooblad&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 nepremi¢nine je urejen preko javne obcinske cestne
infrastrukture.
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& VSEBINE

Slika: dastop

3.8 SLUZNOSTIIN BREMENA

Ocenjevana nepremiénina je bremen prosta.

3.9 PREMISA VREDNOSTI

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba opisuje okoli§¢ine nadina uporabe
sredstva ali obveznosti. Za razlicne podlage vrednosti bo morda potrebna doloena
premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upostevati ve¢ premis vrednosti. Nekatere
obi€ajne premise vrednosti so: najgospodarnej$a uporaba, sedanja oz. obstojeca
uporaba, redna likvidacija in prisilna prodaja. Najgospodarnej$a uporaba sredstva je
lahko njegova sedanja ali obstojea uporaba, C¢e se optimalno uporablja.
NajgospodarnejSa uporaba mora biti fizicno mogoca (kjer je to ustrezno), finanéno
izvedljiva, zakonsko dovoljena in ima za posledico najveéjo vrednost. Sedanja ali
obstojeCa raba je sedanji nain uporabe sredstva, obveznosti, skupine sredstev in/ali
skupine obveznosti. Sedanja uporaba je /ahko, ni pa nujno, tudi najgospodarnejsa
uporaba. V danem primeru je sedanja uporaba sredstva najgospodarnej$a, saj je
fizikho izvedena in zakonsko dovoljena. lzvedena premisa vrednosti je
najgospodarnej$a uporaba.

3.10 NAMEN OCENITVE NEPREMICNINE

Namen ocenitve je ugotoviti trzno vrednost lastninske pravice na nepremiénini, ki bo
uporabniku porocila sluZila za namen potencialne prodaje oz. menjave nepremiénine.
Upostevajo se MSOV: MSQV 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 15.04.2024.

3.13 DATUM IZDELAVE POROCILA
Datum izdelave porocila je 29.04.2024.

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
aZzurne podatke, ki mi jih je dostavil naro¢nik),

> proucil sem omejitve, ki se nanasajo na nepremitninske pravice za
obravnavano nepremicnino,

» analiziral sem sosesko in najbolj$o uporabo nepremicnine.

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

- podatke o ogladevanih cenah podobnih nepremicnin.

Pred izvedbo ocene vrednosti sem opravil analizo trga nepremiénin, 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);
Avtenti¢na razlaga dolo¢b zakona o revidiranju,
b) Slovenski raunovodski standardi (2016);
¢) Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSQOV);
¢) Drugi zakoni, ki urejajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premozZenja, 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 nepremiéninah (Uradni list RS, &t.
48/18, 13.07.2018);

ValueGo nepremi€nine, Goran Krajndic¢ s.p.



Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z ID znakom: 425-106 in 425-89

v SPS 3: Ocenjevanje vrednosti strojev in opreme ter ostalih premicnin (Uradni
list RS, §t. 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 pooblaséenega ocenjevalca vrednosti podjetij v zvezi s
146. ¢lenom Zakona o finanénem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in
prisilnem prenehanju (ZFIPPIPP) (Uradni list RS, §t. 106/13, 18.12.2013);

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

v" SPS 7: Pregled porodil 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 naéin za opredmetena
sredstva

v' Strokovno informativno 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 poro€ila pooblad¢enega ocenjevalca (Uradni list RS, &t.
106/13, 18.12.2013)

c) Navodila Strokovnega sveta Instituta

v' Navodilo 1 —Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremiéninah za zavarovano
posojanje ter sestava, vsebina in oblika porocila o oceni vrednosti (Ur |. RS
18/14, 14.3.2014)

d) Metodoloska gradiva in prirocniki Instituta.
e) Splosno sprejeta pravila stroke ocenjevanja vrednosti v domadi in tuji praksi.

Tretja raven:

a) Strokovna literatura in objavijeni 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 nadine ocene
vrednosti:

v" trZni nacin (nacin trznih primerjav),

v nabavnovrednostni nacin (stroSkovni nadin) in

v" na donosu zasnovan nacin.

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

NABAVNOVREDNOSTNI NACIN - strodkovni pristop pri ocenjevanju lahko
uporabimo za ocenjevanje posesti, kjer je potrebno lociti objekt od zemlji$¢a in na
neaktivnih trgih. Ocenjevalec dolodi 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 zemlji§Ce, e 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 trzne transakcije s
posestmi in jih primerja z obravhavanim premozenjem.

Pristop temelji na naéelu substitucije, saj racionalni kupec oz. investitor naj ne bi bil
pripravlien placati za neko posest ve¢, kot znasajo stroski pridobitve podobnega
premoZenja z enako Koristnostjo. Cene, ki jih pri prodaji dosezejo podobne ali
primerljive posesti, naj bi oznacevale trzno vrednost premozenja, ki ga ocenjujemo.

NA DONOSU ZASNOVAN NACIN —ta primerjalni naéin uposteva podatke o prihodkih
in odhodkih, povezanih s premoZenjem, ki se ocenjuje in oceni vrednost s postopkom
kapitalizacije. Kapitalizacija povezuje donos (obi¢ajno &isti 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 splo$no nacelo nadomestitve zahteva, da tok
prihodkov, ki daje najvi§je donose ob dani ravni tveganja, vodi do najverjetnejse
vrednosti.

3.15 VIRI PODATKOV IN INFORMACIJE

Podatke in informacije sem prejel iz naslednijih virov:

- podatki pridobljeni s strani naroc¢nika,

- 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 izkljuéno za odloc¢itve o potencialni
prodaji/menjavi nepremicnine.

- PoroCilo 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.

- lzveden je registrski vpis (etazna lastnina ($e) ni vzpostavljena). Povrsine so bile
povzete po podatkih geodetskega podjetja Tade] Srdinsek s.p., PreSernova 30,
2250 Ptuj, ki je opravil izmere februarja 2021 (naérte je zagotovil naro¢nik porocila).

- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.
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Naro&nik jaméi, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popolni in
tocni, z nase strani so preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni
v dobri veri.

Pooblad€eni ocenjevalec vrednosti nepremi¢nin mora v postopku ocene vrednosti
nepremi€nine pridobiti podatke o izdanem gradbenem in uporabnem dovoljenju,
prav tako pa bi praviloma moral opraviti ogled nepremiénine. Pri tem bi moral
opaziti, ali gre za o€itno nelegalen (npr. brez gradbenega dovoljenja) ali oitno
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€ithe zaznave in opaZanja je pooblaséeni ocenjevalec vrednosti
dolZzan razkriti v poro€ilu o oceni vrednosti. Kljub navedenemu pooblasceni
ocenjevalec vrednosti nepremi¢nin ne more zaznati vseh morebitnih odstopanj od
gradbenega dovoljenja, ki presegajo dovoljena odstopanja po 79. ¢&lenu
Gradbenega zakona, Se posebej, kadar gre za spremembe v konstrukciji,
inStalacijskih sistemih in tehnolo$kih resitvah. Pooblaséeni ocenjevalec vrednosti
nepremicnin tudi ne more dati izjave o skladnosti objekta z gradbenim dovoljenjem,
saj se ta presoja s tehnié¢nim pregledom, kot je dologeno z 82. clenom Gradbenega
zakona. Prav tako se pooblas€eni ocenjevalec vrednosti ne more izreCi o
uporabnem dovoljenju, saj je postopek izdaje uporabnega dovoljenja predpisan v
Sestem delu Gradbenega zakona, od 80. €lena naprej. Na kompleksnost postopka
kaZe tudi dolo¢ba 81. &lena zakona, ki navaja, da se uporabno dovoljenje za
zahtevni objekt in objekt z vplivi na okolje izda v posebnem ugotovitvenem
postopku na podlagi opravijenega tehni¢nega pregleda. Ceprav bi pooblas&eni
ocenjevalec vrednosti moral zaznati in porocati o o€itnih zaznavah nedovoljenega
objekta, ne more dati izjave, da je objekt skladen z gradbenim oziroma da se
uporablja skladno z uporabnim dovoljenjem. Za ugotavljanje skladnosti objekta z
gradbenim oziroma uporabnim dovoljenjem so postopki predpisani v Gradbenem
zakonu, izvajajo pa jih v zakonu opredeljeni ve$caki 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 naroénika.

Ocenjevalec ni dolZzen spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo
drugacni pogoji 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 porodila, v kolikor se o tem dodatno ne dogovori z naro¢nikom.
Ocenjevalec nima sedanjih ali prihodnjih interesov glede premozenja, ki je predmet
tega poro€ila in nima osebnega interesa in ni pristranski glede oseb, ki se jih ocena
tice.

Pladilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakr$enkoli poslovni
dogodek, ki bi bil posledica analize mnen;j ali sklepov tega porodila.

Cenilno porodilo 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 obsega poslovne prostore lokalnega gasilskega drustva
(garaza, pisarnidki prostori, prostori za druZenje), ki se nahajajo v dveh stavbah
(etazna lastnina ni vzpostavijena) in so skupnih povrsin 274,30 m2.

EtaZna lastnina ni urejena (registrski vpis).

STAVBI:

w Rapudlss Fovana

Stranlod 4

Datum |zdelave izpisa- 28.04.2024

IZPIS PODATKOV O STAVBI IN DELIH STAVBE

Katastrska obéina-

Stevitka stavbe:

Staws stavbe

Bruto Horisna povrSina stavbe:
Stevilo etaZ-

EwaZa, i je pritlidje-

Stevilo stanovani-

Srevila postovnih prustorov:

Tip poloZaja stavbe-

Najni2ja viinska kota stavbe-
Najvidja vidinska kota stavbe-
Karakteristitna vilina stavbe:
Leto lzgradnje stavbe:

Material nosline konstrukcije:-
Leto obnove fasade:

Leto chnove strehe:

Prikijutek na elektritno omraje:
Prikijufek na vodovodno onweZje:
Prikijudek na kanalizacljsio omreZje-
Prikijufek na omreZje plinovoda:

Parcele pod stavbo

Iatastrska obiina

£25 LOVRENC NA DRAVSKEM POLIU
06
Registrski vpis

We =N~

samastjeda stavba

262 m
234, 6m

T

ZFER

povrsina tlorisa
zemijitéa pod stavbo

povriina thorisa
na parcedl rty

Stevilka parcele na pascell

425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLjU

578/10 £ m* &8 me

425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU

S78/14 280 m? 290 m=

425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU

P 25T m?

475 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU

578/8 ETA 9L m?

£25 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU

578/9 TZm? 122 m

Naslovi stavbe

KidriCevo, Lovranc na Dravskem polju 8

Stevilka dela stavbe:
Naslov:

St stanovanija all posl.prostora
Status:

Dejanska raba-

Uporabna powSina-

Neto tinrisna powsina-
Stevilka ataZe:

Stevilikca otaie glavnega vhodx
Uprawmnibk-

Status upravnika:

Prostornina rezervoarjev In shosov-
Del stavbe v etaZnl lastnink:
Del stavbe skupni del stavbe v etaini Lastnini:

Prostorl dela stavhe
Vrsta prostora

1

Kidri‘evo. Lovrenc na Dravskom polju 8. 1

1

Regisuski

del stavbe za za%&in. refevanije in zaklonisCe
8.5 m?

nasm?

E

EE\\\;\\-‘-‘

Powriina

poslovni prostor

Na5m?

LRADENS, Zemijamersa Ulscs 12, Y000 LJUBLJANA T- {0V 475-46-00, E pesamm gaaPgov.s!
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Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z ID znakom: 425-106 in 425-99

w Republia Skovenija

Sstran2 od &
Sestavine deta stavbe: /
Upravijavd dela stavbe: /
Lastmitvo dela stavbe
tip astniia matitna Stevilia delo?
nazv sedeZ /nepremitnina
V - lastnik pavezanih parcel N
OBCINA KIDRIEEVO Kidri¢evo, Kopaliia ulica 14, 2325 5383709000
KidriCevo
V - lastnik povezanih parcel 1A
OBCINA KIDRICEVO Kidricevo, Kopali®ia ulica 16, 2325 5833709000
KidriCevo
V - lasinik povezanih parcal i
TELEKOM SLOVENIJE, d.d. tj;ﬁlnﬂ. Cigaletova ulica 15, 1000 501018000
ana
V - lastnik pavezanih parcel 1A
Prostovoljno gasilsko drustvo Lovrenc na Lovrenc na Dravskem polju 7, 2224 5008204000
Dravskem polju Lovrenc na Dravskem polju
V - lastnik povezanih parcel n
0BCINA KIDRICEVO Kidricevo, KopaliEka ulica 14, 2225 5883709000
Kidri€ovo
Stevilka dela stavbe: 2
Naslov- Kidrifevo, Lovrenc na Dravskem polju 8, 2
St stanavanja all posLpeostora: 2
Status: Registrski
Dejanska raba- del stavbe za izobraZevanje in znansiveno raziskovalno dalo
Uporabna povrSina: 36,0m?
Neto tlorisna powsina- 360m?
Stevitka ataZe: 2
Stevilka etaZe glavnega vhoda: 2
Uprawnlk: /
Status upravnika: /
Dvigain: Ni podatka
Leto obnove Instatacij: f
Leto obnove oken: !
Prostornina rezesvoarjev In silosov: !/
Del stavbe v etalnl Lastnink: Ne
Del stavbe skupni del stavbe v etaZni Lastninl:  Ne
Prostorl dela stavbe
Vrsta prostora Povetina
posiovni prostor 26.0m¢
Sestavine dela stavbe- /
Upravijavd dela stavbe: f
LastniStvo dela stavbe
tip lastnlka matitna Stevilka dele2
naziv sede? /nepremitnina
V - (astnik povezanih parcel "
0B8INA KIDRICEVO KidriCavo, KopaliSka ulica 14, 2225 5883709000
KidriCevo
V - lastnik pavezanih parcel n
0BEINA KIDRICEVO ggnism KopaliZla ulica 14, 2325 5883708000
tiCevo
V - lasmik povezanih parcel n
TELEKOM SLOVENIJE. d.d tﬁana Cigaletova ulica 15, 1000 501018000
ana
V - lasmik povezanin parcel n
Prostovoljno gasilsko druftvo Lowenc na Lovrenc na Dravskem polju 7, 2324 5008204000
Dravskem palju Lovrenc na Dravskem polju
V - lastnik pavezanih parcel 1
OBUINA KIDRICEVD Kidri€avo, Kopalfka ulica 14, 2225 5887709000

Kidrilevo

Ljubijana, Zemjemersia ulica 12. Y000 LJUBLJANA T- {0N) 478-46-00, E- pisarna.gufgov s|
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Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z {D znakom: 425-106 in 425-99

w Resublia Sloventja

Stran3 od 3
Stevilka dela stavbe: 3
Naslov- Kidrifevo, Lovrenc na Dravskemn polju 8
St stanovania all post prostora- !
Status: Registrsid
Dejanska raba: del stavbe za izvajanje elektronskih komunikacij
Uposabna powrsina: 40,7 m?
MNeto tlorisna povr&ina- £0.7m?
Stevilia etade- 1
Stevilka etaZe glavnega vhoda 1
Uprawmdk: /
Status upravnika: /
Dvigalo: Ni podatka
Leto obnove instalacij: /
Leto obnove oken: /
Prostornina rezervoarjey in silosov: /
Del stavbe v etaini lastnink Ne
Del stavbe skupnl del stavbe v etaZnl lastnink: Ne
Prostori dela stavbe
Vrsta prostora Powiina
tehmi€ni prostor L07m?
Sestavine dela stavbe: !
Upravijavol dela stavbe:- /
LastnRtvo dela stavbe
tp lastnika matitna Stevitka deleZ
Raziv sedel /mepremitnina
V - lastnik povezanih parcet [l
0Bl DRICEVO KidtiZevo, Kopalitia ulica 14, 2325 5883709000
Kidriovo
V - [astnik povezanih parcet N
OBLINA IDRICEVO Kidri¢evo. Kopaliska ulica 14, 325 5883709000
Kidri€eva
V - lastnik povezanih parcel 74}
TELEKOM SLOVEMIJE. d.d Ljubljana, Cigaletova ulica 15. 1000 5014018000
V - [astmik pavezanin parcel ~ [TA]
Prostovoljno gasilsko druftvo Lovrenc na  Lovwenc na Dravskem potju 7, 324 5008204000
Dravskemn polju Lovrenc na Dravskem potju
V - lastnik povezanih parcel 741
oBCINA KIDRICEVO Kidritevo, Kopalisia ulica 14, 2325 5883709000
Kidrievo
Naslov in prostorske enote
Obdina: KidriCevo
Nasalje: Lovrenc na Dravskem palju
Poitni okolis: Lovrenc na Dravskem potju
Upravna enota: Praj
Eatski okollE: Podru_5._ Lovrenc na Or. pou
Krajewna skupnost: /
Vagka skupnost: /
Cetrtna skupnost- /
Statistitna reglja Podravsika
Voiiina enota DZ- Voliima anota Pug
Volinl olrsy: VoliAni olraj Pugj 3
DZ volisée: Dvorana Lovrenc na Or. p.. Lovrenc na Dr_p. 8
Lokalna vollina enota: Volilna enota 2
Lokalne volltée: Dvorana Lovrenc, Lovrenc na Dr. patju 8

LJubana, Zamijemenska ulica 12, 1000 LGBLJANA T- (1) 470-68-00, £- pisama gu@gov.s)

ValueGo nepremicnine, Goran Krajnéic s.p.
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Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z ID znakom

1 425-106 in 425-99

w Republia Aovenija coans ada
katastrska obéina 425 LOVRENC MA DRAVSKEM POLJU, stavba 106
115/1
e 1164
\m
578/23
/24 -
578/9 578/8 —
= 106
578/14
578/36
851 578/1 578/28
B9
578/35
578/13

° Znak zvezdica (7} pred Stevitko parcele poment, da gre 2a stavbnu parcetno Jenio.
" Znak tri vezaece {"7) pornani, da aseinl podati o NziZnin asebah niso jaww
Vse pravics koptrania in razmnolevania priddians. © Geogetska uprava Repubtke Siovernie

vir : Geopecam H
poCAtOY. ; LOTVE HEUDLRS SUNCIYE, JWS VDO

116972
A

informativnoe merilo 1: 500

) nortst stao 123 Steveka stavbe

) Polgonisestawin |- Stevilica dela stavbe
delov vt ES@EVINE

Lubliena, Zemijemersia ulica 12, 1000 LUBLJANA T (01) 478-46-00. £ pisama. guidgov.si
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Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z 1D znakom: 425-106 in 425-99

| ;'-i
b‘ Republika Stoveri|g 3tanlads

Datum izdelave izpisa: 28042024

IZPtS PODATKOV O STAVBI IN DELIH STAVBE

Katastrsia ebdina- 425 LOYRENC NA DRAVSKEM POLJU
Stevilka stavhe: 99

Status stavbe: Registrski vpis

Brutoe tlorisna povriina stavbe: /

Stevilo etad 2

Etaza, i je prithitie: 1

Stevilo stanovani 0

Stevito postownih prostoray: 6

Tip poledaja stavbe: samastojeda stavba

NajniZja vilinska kota stavbe: /

NajviSja vidinska kota stavbe: 2509m

Karakteristitna viSina stavbe:

Leto izgradnje stavbe:

Material nasfine konstrukdje:

Leto obnove fasade:

Leto obnove sirehe:

Prikdjutek na elekiritno omreZje-
Prikijust ek na vodovodno omvedje:
Prildjdek ra kanalizacijskoe omrelja
Prikljs¢ek na omredje plinovoda:

Parcels pod stavbo

28784 3H
P

povrSina tlosisa
zemijiéa pod stavbo povriina tiarisa
katastrska obdina Ltovilka parcels na parcell stavhe na parcell
425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU 57813 216 m? 6 m?

Naslovi stavbe
Kidri€evo, Lovrenc na Dravskemn polju 7

Stevilka dela stavbe: 1

Naslov- Kidri¢evo, Lovrenc na Dravskem polju 7,1
St stanovanja all post peostora: 1

Status: Registrsid

Dejansia raba: treovski del stavbe

Upovabaa povriina: 102.0 m?

Neto tlorisna povrSina: 1020m?

Stevitia etafe- 1

Stevilka otaZe glavnega vhoda: 1

Upravnik: /

Status upravnka:- !

Dvigalo:

Leto obnove insatadj-

Leto obnove oken-

ProstovRina rezervoarjev in skosov:

Del stavbe v etaZnl lastnink

Del stavba skupai del stavbe v etaZnd Lastnini:

Prostor] dela stavbe

Vrsta prostoea Powrina
tokal, prodajaina 102.0m?

Sestavine dela stavbe:
Upravijavci dela stavbe:

EE"‘\gi

-

Lisbijana, Zemijemersia ulica 12 1000 LJUBLJANA T- (01) £78-48-00, E- pama gulgov st

ValueGo nepremicnine, Goran Krajncic s.p.
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Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z ID znakom: 425-106 in 425-99

w Republiea Stovertia Xran2 od3

Lastni¥tvo dela stavbe

tip lastnlia matitna Stevitha deled
naziv seded [nepremiénina

V - lastnik povezanih parcel 17
Prostovoljno gasilsko dru$tvo Lovrenc na Lovrenc na Dravskem polju 7. 2224 5008204000
Dravskam polju Lovrenc na Dravskem palju

R - registrski lastnik il

KZ DRAVSKO POLJE LOVRENC NA POL
K20 S e LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU 515157000

Stavilka deta stavbe: 2

Naslov- Kidrifevo, Lovrenc na Dravskem polju 7, 2

St stanovanja ali postprostora- 2

Staws: Registrsid

Dejanska raba- posiowni del stavbe

Uporabna powrSina: 1805m?

Neto tiorisna powrSina- 180.5m2

Stevitka ataZe:

Stevitka etade slavnega vhoda:

Upravnlk-

Status epravnilca-

Dwvigalo-

Letp obnove instalaclj

Leto obnove oken:

Prostornina rezervoarjev in silosov:

Del stavbe v etaini lastnini:

Del stavbe skupni det stavbe v etaini tastnini:

Prostori dela stavbe

Vista prostovra Powiina

posiovni prostor 1B0Sme

Sestavine dala stavbe: /

Upravijavd dela stavbe- /

Lastni%tvo dela stavbe

tp lastnika matitna Stevilka delo?
naziv seded /nepremitnina

EE\\gi“‘““

V - lastnik povazanih parcel in
Prostovoljno gasilsko drustvo Lovrenc na Lovrens na Dravskem polju 7. 324 SO08204000
Dravsieamn poliu Lovrenc na Dravskem poli

Stevilka dela stavbe: 3

Naslov: Widri€evo,. Lovrenc na Dravskem polju 7, 3

Del stavbe skuapal del stavbe v etadn) lastnini:
Prostor] dela stavbe

Lpdiana, Zamemmersa uica 12 1000 JUBLIANA T- (1) 478-48-00, E pisama guldgov.si

ValueGo nepremicnine, Goran Krajnéi¢ s.p.
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Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z ID znakom: 425-106 in 425-99

w Republita Slovers@a ran3 odS

postovni prostor w2m?

Sestavine dela stavbe: /
Upravijavci dela stavbe: !

Lastni%tvo dela stavbe
tip tastnika matina Stevitka dele?
nepremifnina

naziv saded I

V - lastnik povezanih pascel in
Prastovoljno gasitsko druStvo Lovrenc nia Lavrenc na Dravskem pouu 7. 224 5008204000
Dravskem polju Lovrenc na Dravskem polj

Stevilka dela stavbe: 4

Naslav- Kidri¢eva, Lovrenc na Dravskem polju 7, 4
St stanovania all posl prostora- 4

Status: Registrsid

Dejanska raba: del stavbe za spravilo pridelia

Uporabna povriina: 18.8 m?

Neto tiortsna powrSina- 18.8m?

Stevilka etaZe:

Stevitia etaZe glavnega vhoda:

Uprasmik:-

Status upravnika:

Dvigalo:

Ledo ebnove instaiadij:

Leto obnove oker:

Prostasnina rezervoarjev In slosov-

Del stavbe v etaZni lastnini:

Del stavbe skupni del stavbe v ataZni lastnini:

Prostori delz stavbe
Vrsta prostora Povriina
kmetijski prostor 1B3m*

Sestavine dela stavbe- /
Upravijavci dela stavbe: /

Lastni$tvo dela stavbe

Ei\\\f\\-ﬂ-«

tip Lastnika mati‘na Stevitka dele?

naziv sede? /nepremitnina

V - lastnik povezanih parcal n
F*us(wuumganundnmm!emna Lovrenc na Dravskemn polju 7, 2324 S008204000
Dravskemn Lovrenc na Dravskem: poliu

Stevilka dela stavbe: 5

Naslov: Kdvicevo, Lovrenc na Dravskem potjiu 7, 5
St stanovanja all post prostora- 5

Status: Registrski

Dejanska raba: garaza

Uporabna povrdina: 76.7 m?

Neto Horisna powSina- 76.7 m2

Seevilia etate-

Stevilia etade plavnega vhoda:

Upramik-

Status upravnika:

Dvigain:

Led sbnave instaladij:

Leto ebaove oken-

Prostoarnina rezervoarjev in sllosov-

Del stavbe v etainl astnink:

Del stavbe skupni del stavbe v etaZnl lastnini:

Ljubtana, Zemijemertia ulica 12, w000 LjUBt jJana T- (01} 578-48-00. E prama guiPgov.a

ValueGo nepremi¢nine, Goran Krajncic s.p.



Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z ID znakom: 425-106 in 425-99

[ —

Stran & od 5

Prostori dela stavbe

Vrsta prostara Powriina

garaZa 76,7 m*

Sestavine dela stavbe: '

Upravijavd dala stavbe: !

LastniStvo dela stavbe

tip Lastnika maticna Stevilka dele2
naziv sedef /nepremiinina

V - lastnik povezanih parcel il
Prostovotjno gasilsko drudtvo Lovrenc na Lovrenc na Dravskem polju 7, 2224 5008204000
Dravskem polju Lovrenc na Dravskem polp

Stevilka dela stavbe: 6

[aslos KGdrifevo, Lovrenc na Dravskem polju 7, 6

St stanovanja atl pesl.prostora: 6

Status: Registrsia

Dejanska raba: posiowni del stavbe

Uporabna powriina- 767 m?

Neto Horisna powrSina: 76.7 m?

Stevitka etafe: 2

Stevilka etade elavnega vhoda- 2

Upeavnik- /

Status upravnika: f

Dvigato: Na

Leto obnove instalaclj: /

Leto obnove oken: /

Prostosnina rezervoarjev in sitosov- !

Del stavbe v etadni Lastrini: Ne

Del stavbe sicspnl del stavbe v etaZnl Lastnink: Ne

Prostorl dela stavbe

Vista prostosa Powriina

posiovri prostor 76,7 m2

Sestavine dela stavbe: l

Upravijavd dela stavbe: !

Lastni%tvo dela stavbe

tp tastnika matitna Stevilka deleZ
naziv seded /nepremicnina

V - lastnik povezanih parcel Al
Prostovoljno gasilsko druStvo Lovrenc na Lovrenc na Dravskem pot 7. 224 5008204000
Dravzkem poiju Lovranc na Dravskem polh

Naslov in prostorske enote

Obdina- adricevo

Nasalje- Lowrenc na Dravskem polju

Poitni ololit: Lovrenc na Dravskemn polju

Upravna enota Pruj

Solski okolik: Podru. & Lowrenc na Dr. polju

Krajevna skupnost- /

Cetrtna skupnost-

Statisticna mgijac Podmvska _

Voifina enota DZ- Vatilna enota Puj

Valilni okraj: Volitni okvaj Puj 3

D2 volitte Dvorana Lowencna Dr.p.. Lovrenc na Dr_p. 8

Lokaina volitna enota- Voliina erota 2

L okalno volliZe- Dvorana Lovrenc, Lovrenc na Dr. polju 8

Lpubigane, Zemijermerska Wica L W00 LJUBLJANA T- 101 478-45-00, E- psama gugor

ValueGo nepremi€nine, Goran Krajn¢ic s.p.
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Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z ID znakom: 425-106 in 425-99

U Repubifia Aoverrja Srans od5S
katastrska obéina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU, stavba 99

usn
~—578/22 £ed
578/23
578/24 00 e
578/9 578/8 \
¢ 3
578/14

R

|

1169/2

S77/9

| PribliZno 20 m {nformativino merilo 1: 500

Legenda cznat [JParcete  T23/47 Steviwa parcele ) Tons staw 123 Stevira stabe
= Urejens mee D7) Poligon: sestavin |- Slewita deta stavbe
w5 Mefe Katastrsih obdn detow 2t sestavine

* Znak zvezdica ("} pred Stewio parce(e pomen, da gre Za staino parceino Sewiko.
* Znak tri veroice (U77) porment, da asebrit podatd 0 Nzifnih osebah NSO jawi
Vs pravice kopaRNja in razmnodevania prdriane, ¥ Geodetsia uprave Repubilike Stovenip

wir koy: Geodetika Skaven
pocatk r uprmmm 2, jaem Vpogied

Lputigana, Zemijemersih utia 12, %000 LUBLIANA T: (D) £78-48-00, E pisama gulgov.st

ValueGo nepremiénine, Goran Krajncic s.p.



Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z ID znakom: 425-106 in 425-99
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Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z ID znakom: 425-106 in 425-99

4.2 OGLED NEPREMICNINE

Ogled nepremi¢nine sem opravil Pooblaséeni ocenjevalec vrednosti nepremicnin
Goran Krajngi€, univ. dipl. ekon., dne 09.04.2024.

4.3 OPIS OCENJEVANE NEPREMICNINE

Predmetna nepremi€nina obsega poslovne prostore (garaZe za gasilska vozila,
prostore za druZenje, sejne prostore, pisarniSke ter skladiS¢ne prostore) z naslednjim
lastnostmi:

- Povriina: Neto tlorisna povrSina ocenjevane nepremiénine znasa 274,3 m2 (vir: po
izmerah priloZzenega nacrta);

- Konstrukcija: AB konstrukcija, lesena konstrukcija;

- EtaZznost objekta: K+ P + N;

- Leto izgradnje: 1986/1956;

- Streha: dvokapna (10 cm izolacije), opecna kritina;

- Fasada: omet (brez izolacije);

- Stavbno pohistvo: kombinacija PVClles, dvoslojna zasteklitev, notranja vrata so
lesena;

- Pohodne povrsine: beton (garaze), keramika, parket (pisarniski prostori), vinilna
obloga;

- Notranje stene in stropi: Beljene, stropi ponekod zakljuceni z leseno oblogo;

- Ogrevanje/ohlajanje: Centralno ogrevanje s pomoc¢jo radiatorjev, energent je
utekocinjen naftni plin (UNP). Ohlajanja ni;

- Prezradevanje: naravno;

- Parkiranje: Parkiranje je omogoceno.

- Energetska izkaznica: DA, energetski razred E;

- Stanje nepremicnine: Objekt kaZe znake fizitne zastaranosti. Posamezni deli v stavbi
8t. 106 so vzdrzevani in v dobrem stanju. Medtem ko so posamezni deli v stavbi §t. 99
v slabSem stanju in so potrebni prenove.

23

ValueGo nepremiénine, Goran Krajn¢ic s.p.



Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z ID znakom: 425-106 in 425-99

5 ANALIZA PODATKOV

5.1 ANALIZA OKOLJA, SOSESKE IN LOKACIJE TER TRGA NEPREMICNIN

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

v Makroanalize (makroekonomski okvirji v Republiki Sloveniji)
v Mikroanaliza (podatki ob&ine Kidricevo)

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 po€asnejse od jesenskih pri€akovan]. Pri¢akujemo okrevanje izvoza blaga
po lanskem kr&enju in nekoliko vi$jo rast dodane vrednosti v predelovalnih dejavnostih,
na rast izvoza storitev pa bo vplivala predvsem rast s turizmom povezanih storitev.
Rast v izvoznem sektorju bo omejevalo nadaljnje poslab$anje konkurencnosti, ki je
posledica pove€anih domacih stroskovnih pritiskov, zlasti stro§kov dela. Pri¢akujemo
nadaljnjo rast investicij (4,2 %), spodbujeno z nadaljevanjem visoke investicijske
aktivnosti drzave, povezane tudi z obnovo po poplavah in izvajanjem Nacérta za
okrevanje in odpornost, mo&no rastjo stanovanjskih investicij ter ponovno rastjo
investicij v opremo in stroje ob okrevanju izvoza. Zasebna potro$nja se bo ob krepitvi
realnih dohodkov in zaposlenosti zviSala za 1,6 %. Na rast zasebne potro$nje bodo
vplivali visoka raven zaposlenosti, nadaljnja rast pla¢, nizji cenovni pritiski in vecji
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 potros$nje, ki se bo letos okrepila na 6,8
%. V prihodnjih dveh letih pricakujemo nekoliko visjo rast BDP (2,5 % leta 2025 in 2,6
% leta 2026). Visja rast izvoza (3,2 % leta 2025 in 4,2 % leta 2026) in povezanih
dejavnosti bo sledila vigji rasti tujega povprasevanja. Pri¢akujemo predvsem povecan
izvoz visoko tehnolosko zahtevnih dejavnosti (farmacija, proizvodnja IKT opreme),
okrepil se bo tudi njihov prispevek k rasti dodane vrednosti v predelovalnih dejavnostih.
Strukturne spremembe v evropski industriji pa bodo vplivale tudi na skromnej$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 aktivhost drZave, pri¢akujemo 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
varCevanja, 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 $portnih storitvah. Po
prehodno visoki rasti drzavne potro$nje 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 potro$nje
ponovno nekoliko okrepliena. Naras€anje zaposlenosti in upadanje brezposelnosti se
bosta letos Se umirila; tudi v prihodnjih letih bo vidnej$o rast zaposlovanja omejevalo
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pomanjkanje delovne sile, povezano z demografskimi gibanji. Letos bo, kijub
predvideni visji gospodarski rasti, rast zaposlenosti v povprecju leta 0,7- odstotna (lani
1,2 %), povpre€no 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 $e okrepiti. Rast zaposlenosti bo namreé podobno kot
v zadnjem letu izhajala predvsem iz zaposlovanja tujcev. Povpreéna bruto pla¢a se bo
letos nominalno poviSala za 6,9 % (realno za 4,1 %); realna rast se bo proti koncu
obdobja napovedi postopno umirila. Rast pla¢ bo v zasebnem sektorju tudi letos
razmeroma visoka (hominalno 7,5 %). Na to bodo vplivali nadaljnji pritiski s trga dela
ob pomanjkanju kadrov, krepitev teZzenj po ohranjanju kupne moc¢i dohodka in tudi
januarsko poviSanje minimalne place (za 4,2 %). V javnem sektorju bo na rast plac
(nominalno 5,8 %), ki bo precej nizja kot lani, vplivala delna uskladitev pla¢ z inflacijo
sredi leta. V prihodnjih dveh letih se bo skupna rast pla¢ umirila, kar bo posledica
umirjanja cenovnih pritiskov in teZzenj podjetij za izbolj$anje v zadnjih letih precej
oslablijene stroskovne konkurenénosti. Napoved rasti bruto pla¢ sicer spremijajo
precejSnja tveganja, povezana predvsem z morebitno vztrajnostjo inflacije, vecjimi
pritiski s trga dela zaradi omejene ponudbe in izvedbo reforme plaénega sistema v
javnem sektorju. Pri€akujemo, da se bo inflacija vedji del leto$njega leta postopoma
umirjala, konec leta in predvidoma v zaéetku prihodnjega leta pa se bo zaradi u€inka
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 $e razmeroma visoka.
Se naprej se bo umirjala tudi rast cen hrane. Rast cen neenergetskega industrijskega
blaga bo zmerna. Ob predpostavki razmeroma stabilnih cen energentov na svetovnem
trgu bodo medletne rasti energentov v indeksu cen Zivijenjskih potreb$c€in precej nihale
zaradi izteka za€asnih ukrepov za blaZenje posledic energetske draginje. Vecje ucinke
pricakujemo predvsem v letu 2025, ob upostevani 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.
Povpreéna 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 vegini skupin blaga
in storitev, povidala na 3,4 %. Leta 2026 naj bi se inflacija umirila na 2,2 %. Z
uresnicitvijo Pomladanske napovedi so povezane nekatere negotovosti, ki izhajajo iz
geopoliti€nih in gospodarskih razmer v mednarodnem okolju in lahko vplivajo na hitrost
pricakovanega okrevanja ter umirjanja inflacije v trgovinskih partnericah. Negotovosti
so prisotne tudi v domaéem okolju in so povezane z vplivi poslab$ane konkurenénosti
na izvozni sektor gospodarstva, zmogljivostmi za izvajanje visoke investicijske
aktivnosti drZzave v prihodnjih letih ter nedore€enostjo nekaterih reformnih ukrepov;
nekaj je tudi moZnosti za vi§jo rast od hapovedane v osrednjem scenariju. Geopolitiche
negotovosti lahko letos upoasnijo gospodarsko okrevanje v najpomembnejsih
trgovinskih partnericah bolj, kot to predvideva osrednji scenarij. Zlasti zaostritev razmer
na BliZznjem 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 konkurenénost. 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 moénejSemu zaostrovanju monetarne politike
oziroma k dlje ¢asa poviSanim obrestnim meram ter s tem negativno vplivalo na
gospodarsko aktivnost in finanéno stabilnost. Tudi SirSe gospodarske posledice lanskih
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poplav, vezane predvsem na potek popoplavne obnove zaradi

omejenih

administrativnih in kadrovskih zmogljivosti (tudi v gradbenistvu), ostajajo negotove. So
pa tudi moZnosti za vi§jo gospodarsko rast. Te izhajajo zlasti iz morebitnega hitrejSega
znizevanja inflacije, Se uspesnejSega privabljanja delovne sile in uéinkovitejSega
¢rpanja sredstev EU skupaj z reformnimi ukrepi.

Tabela: Glavni makroekonomski agregati Slovenije

Glavni makroekonomski agregati Slovenije

Pomiadanska nepoved (februar 2024)
i 2024 2028 2008

BRUTO DOMALI PROZVOO

BOP. renina rast v % 1.6 24 25 26
B0P. nomanaina rast v % 10.6 &9 a1 82
BOP, v mrd EUR, tekode cene 631 [ _# ] 709 74,6
vaz proizvodov in stortev, reaina mst v % 2.0 1.5 32 42
Uvoz prozvodov in stofmey, reaina rast v % 5.1 7 4,0 42
Saldo yave s fwino (pr kmastivo. t) 28 -1.6 4.4 8,1
Zesetina potroénia, reaina rast v % 1.3 1.6 _M 1.2
DrZavna potrofnga, readna rast v % 24 (¥ 1.9 38
Brutp imvesticie v osnovna sredstva, resina rast v % 95 42 40 3.5
Sprememiba zalog in vrednostry predmet: (prispevek k rastt v o. 1) 4.4 1,0 [ X.] 0.0
ZAPOSLENCST. PLACE IN PRODUKTIVNOST

Zapaoslenost a1 inih radunav, st v % 12 [ ¥4 (X} 0.8
St registriranih brazposeinih, povpredje teta, v tisod 487 47,7 472 4.5
Stopnga regisinrane brezposeinosti v % 5.0 4,8 48 47
Stopmya brezposeinosti po anketi 0 delovii sdi v % as* £ ¥ 3 3?7
Bruto plate na zaposienega, nomnaina rast v % 9.7 &9 57 4.6
Bruto plade ne zaposienega, reaina rast v % 2.1 49 22 3,3
- ZBsebru seldor 1.8 48 20 I 2.4
- javni sektor 27 ) 27 20
Produktivnost dala (BDP na zeposianaga). ealna rast v % 0.4 1,7 18 22
PLACILNOBILANCNA STATISTINA

SALDO takotega ratuna platine biance v mrd EUR 28 1.5 12| 11
- v primerjavi z BDP v % 4.4 23 16 1.8
CENE IN EFEKTIVM TECAL
iaflacsa {dec /dec ), v % .2 1 3 21
Inflaca (povprede leta), v % T4 a7 34 22
Raaini afoktivni tefs — deflator strodki dela ns enoto proizvoda 5.7 i3 18 at
PREDPOSTAVKE

Tule povpradevanie (uvaz trgovinskih partnanc ). malna rast v % 4.9 1.8 8 _S.i
BOP v avrskesn obmodju. reaina rast v % 05 ar 14 l_‘.Q
Cena nafta Brant v USD/sod 825 97| 788 ne
Cene neenergetskib surovin v USD, rast -107| T ) 10| (T4
Razmerje USD za 1 EUR 1,082 1,088 1088 1,088

Vir: 1a leto 2073 SURS (2024). BS (2024). ECB (2024a). EIA (2024), Eurostat (2024): za cbdobye 2024-2026 napovext UMAR.
Cpomba: * Ker podatr 7a zadnie deiriefie 2023 ob prgpram mepoved e v bil na volo. @ podatek 22 leto 2123 ocena UMAR

Vir. Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2024, UMAR, marec 2024
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Mikroanaliza
Obéina Kidri¢evo

Obcina Kidri¢evo je del podravske statistiCne regije. Meri 71 km2. Po povrsini se med
slovenskimi ob&inami uvr§¢a na 99. mesto.

Statisti€ni podatki za leto 2021 kaZejo o tej obcini tako sliko:

Sredi leta 2021 je imela obg&ina priblizno 6.550 prebivalcev (priblizno 3.220 moskih in
3.330 Zensk). Po Stevilu prebivalcev se je med slovenskimi ob&inami uvrstila na 82.
mesto. Na kvadratnem kilometru povrsine obcine je Zivelo povpreéno 92 prebivalcey;
torej je bila gostota naseljenosti tu manj$a kot v celotni drzavi (104 prebivalci na km2).

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

Povpre€na starost obCanov je bila 44,2 leta in tako vi§ja od povprecne starosti
prebivalcev Slovenije (43,8 let).

Med prebivalci te ob&ine je bilo Stevilo najstarejsih — tako kot v vecini slovenskih ob¢in
— vedje 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 ob¢ino nizja
od vrednosti tega indeksa za celotno Slovenijo (ta je bila 139). Pove pa tudi, da se
povprecna starost prebivalcev te ob&ine dviga v povpre€ju po€asneje kot v celotni
Sloveniji. Podatki, prikazani po spolu, pokaZejo, da je bila vrednost indeksa staranja
za Zenske v vseh slovenskih obéinah, razen v petih (Crma na KoroSkem,
Dobrovnik/Dobronak, Jezersko, Loski Potok in Mislinja), vi§ja od indeksa staranja za
moske. V obdini je bilo — tako kot v vecini slovenskih ob¢in — med Zenskami vec takih,
ki so bile stare 65 let ali ve¢, kot takih, ki so bile stare manj kot 15 let; pri moskih je bila
slika enaka.

V obdini sta delovala 2 vrtca, obiskovalo pa ju je 293 otrok. Od vseh otrok v obgini, ki
so bili stari od 1-5 let, jih je bilo 88 % vklju€enih v vrtec, kar je vec kot v vseh vricih v
Sloveniji skupaj (81 %). V tamkajsnjih osnovnih $olah se je v $olskem letu 2021/2022
izobrazevalo priblizno 570 u€encev. Razli¢ne srednje Sole je obiskovalo okoli 240
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dijakov. Med 1.000 prebivalci v obéini je bilo 34 Studentov in 9 diplomantov; v celotni
Sloveniji je bilo na 1.000 prebivalcev povpreéno 39 $tudentov 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 veé od
slovenskega povprecja (67 %).

Povprena mesecna plac¢a na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej obgini
v bruto znesku za pribliZno 12 % nizZja od letnega povprecja meseénih plaé 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 povpreéno
10 let.

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

Obdino Kidricevo sestavlja 18 krajev: Kidritevo, Kungota pri Ptuju, Njiverce, Apace,
Strnis€e, Lovrenc na Dravskem polju, Pleterje, Zupegja vas, Mihovce, Dragonja vas,
Cirkovce, Zgornje Jablane, Spodnje Jablane, Pongrce, Sikole, StraZgonjca, Spodnji
Gaj pri Pragerskem in StaroSince. Obdina je leta 1995 nastala iz tedanjih treh krajevnih
skupnosti, Cirkovce, Kidricevo 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 nepremicnin, medtem ko so cene $e naprej rasle.
Predvsem na zmanj3anje Stevila kupoprodaj stanovanjskih nepremiénin je v veliki meri
vplival dvig obrestnih mer in posledino zmanj$anje povprasevanja po stanovanjskih
posojilih. Stevilo trznih prodaj stanovanj v ve&stanovanjskih stavbah se je lani na ravni
drzave zmanj$alo za 15 do 20 odstotkov, Stevilo prodaj stanovanjskih hi§ 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 $tevila kupoprodaj poslovnih
nepremicnin (pisarniski prostori, trgovski, storitveni in gostinski lokali) je bilo $e
nekoliko vecje kot s stanovanjskimi nepremicninami, saj se je Stevilo transakcij v
lanskem letu zmanjSalo za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za 30 do
35 odstotkov. Najbolj izrazit je v zadnjih dveh letih trend upadanja zemlji$¢ za gradnjo
stavb. V primerjavi z letom 2022 se je tevilo prodaj zazidljivih zemlji§¢ lani zmanj$alo
za 20 do 25 odstotkov, medtem ko je bilo v primerjavi z letom 2021 manjse Ze za 40
odstotkov. Tak upad gre po eni strani pripisati visokim cenam zemlji¢ in visokim
gradbenim stroSkom, po drugi strani pa pomanjkanju ponudbe primernih zemlji§¢ v
vecjih mestih, predvsem pa v Ljubljani in na Obali. Rast cen stanovanjskih nepremiénin
in zemljiS¢€ za njihovo gradnjo v letu 2023 sicer ni bila tako izrazita kot v rekordnem letu
2022, a kljub temu razmeroma visoka. Na ravni drzave so cene stanovanijskih hi$
zrasle za 9 odstotkov, cene stanovanj v veéstanovanjskih 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 zemlji8¢ za stanovanjsko gradnjo za 54 odstotkov. Ob upadanju $tevila
transakcij, rekordnih cenah nepremicnin in zemlji$§¢ za njihovo gradnjo se zdi, da smo
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Ze dosegli vrh nepremicninskega cikla in prehajamo v fazo upodasnitve oziroma
ohlajanja trga na ravni celotne drzave. Visoke cene in obrestne mere $e naprej
zmanj8ujejo pladilno sposobno povprasevanje prebivalstva in tudi investicijsko
povpraSevanje po stanovanjskih nepremicninah, zato je pri¢akovati zmanj$evanje
Stevila nepremicninskih transakcij tudi v leto§njem letu. Ce se bo upadanje $tevila
transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami z nezmanj$ano moc&jo nadaljevalo tudi
letos, bomo lahko govorili 0 novi krizi nepremiéninskega trga. Pri¢akovati je tudi, da se
bo visoka rast cen stanovanjskih nepremiénin letos $e zmanjsala. Ponekod lahko pride
do stagnacije ali celo rahlega upada cen stanovanj, predvsem na sekundarnem trgu.
Zaradi premajhne ponudbe novih stanovanj in zazidljivih zemlji$¢ v najvegjih mestih,
predvsem v Ljubljani, ki narekuje trende na slovenskem nepremiéninskem trgu, pa
hipnega velikega padca cen nepremicnin ne gre pri¢akovati.

Obsegd prodaje nepremicnin v letu 2023:

Po 8e 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 $tevilo 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 nepremiénine, Slovenija, 2019 - 2023

R R N e | 2019 | 2020 [ 2021 | 2022 | 2023
STEVILO POGODSB (v tisocih) 368 | 327 | 379 | 354 | 282
VREDNOST POGODB (v miljardah €) 29 | 24 | 31 | 30 | 30
Opombe:

- Za prikaz $tevila in vrednosti kupoprodajnih pogodb so upostevani vsi evidentirani posli z nepremicninami (deli stavb
in parcelami, ki so bili skienjeni na prostem trgu, na prostovoljnih javnih dratbah, z javnimi prodajami v izvrsilnih in
stecajnih postopkih, med povezanimi fizicnimi ali pravnimi osebami, in finanéni lizingi nepremicnin.

- Podatki za leto 2023 so e zacasni in niso neposredno primerijivi s podatki za prejénjo leta.

Od leta 2021, ko je Stevilo kupoprodajnih poslov po epidemiji doseglo vrh, se je to Se
drugo leto zapored zmanjSalo. Po nasi oceni se je $tevilo sklenjenih pogodb v
primerjavi z letom 2022 zmanjsalo za 15 do 20 odstotkov. Njihova skupna vrednost pa
je vec ali manj stagnirala, kar gre pripisati ob&utni splo$ni rasti cen nepremiénin. V
primerjavi z letom 2021 je bilo Stevilo sklenjenih pogodb manjSe Ze za 20 do 25
odstotkov, za okoli 10 odstotkov manj$e pa je bilo tudi v primerjavi s »kovidnim« letom
2020.
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Slika 1: Stevilo in vrednost kupoprodaijnih pogodb za nepremi¢nine, Slovenija, 2019 — 2023
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Opomba:

- Stevilo in vrednost pogodb za leto 2023 predstavijata oceni, ki predpostavijata,
da bo glede na preliminarme podatke konéno Stevilo evidentiranih posiov z
nepremilninami za leto 2023 Se za 4 odstotke visje.

Po 8e za&asnih podatkih je bila vrednost prometa s stanovanjskimi nepremicninami
(stanovanja v ve€stanovanjskih stavbah in hise s pripadajo¢im zemlji§éem) v letu 2023
okoli 2,2 milijarde evrov, kar je predstavljalo dobrih 71 odstotkov vsega prometa z
nepremi¢ninami. V primerjavi z letom 2022 se je delez stanovanjskih nepremiénin v
skupni vrednosti prometa povecal za okoli 5 odstotkov. Predvsem na ra¢un zmanj$anja
deleza zemljiS€ za gradnjo stavb, ki se je v primerjavi z letom prej zmanjsal za ve¢ kot
Cetrtino, kar je posledica ob&utnega zmanjs$anja trgovanja z zazidljivimi zemljis¢i v
lanskem letu.

Preglednica 2: Vrednost in dele2i prometa po vrstah nepremiénin, Slovenija, leto 2023

D=y~ au—-N
Zemlji¥Za za gradnjo stavb 346 11.5%
Trgovski, storitveni in gostinski lokali 143 4,8%
Kmetijska zemljiséa 80 2,6%
Pizarne 74 2,5%
Pozidana zemljiséa 49 1,6%
Gozdna zemljisca 42 1,4%
Industrijske nepremi&nine 37 1,2%
TuristiZni objekti 31 1,0%
GaraZe in parkimni prostori 30 1.0%
Ostale nepremicnine 29 1.0%

e we

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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odstotke celotnega prometa.

DeleZa skupnega prometa s poslovnimi in industrijskimi nepremiéninami ter s
kmetijskimi in gozdnimi zemlji$¢i se v primerjavi z letom prej praktiéno nista spremenila.
Pri tem se je opazno povedala vrednost prometa s trgovskimi, storitvenimi in
gostinskimi lokali, med tem ko se je ustrezno zmanjSala vrednost prometa s
pisarniSkimi prostori. Omeniti velja Se ob&utno povetanje vrednosti prometa z
garazami in parkirnimi prostori, ki je predvsem posledica veéjega Stevila kupoprodaj
parkirninh prostorov v skupnih garazah, ki so bili prodani z novozgrajenimi stanovaniji.

Slika 2: DeleZi prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, leto 2023

4,8% @ Trgovskl, storitveni in gostinski lokall
2,6% B Kmetijska zemljiita

2,5% WMPisarne

1,6% O Pozidana zemljisca

1,4% ® Gozdna zemlji3&a

1,2% W®Industrijske nepremicnine

1.0% W Turisti¢ni objekti
1,0% EIGarate in parkirni prostori

T - 1,0% [ Ostale nepremiénine

Prodaje stanovanijskih in poslovnih nepremiénin:

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

Stanovaniske nepremicnine

Glede na Se zacasno Stevilo evidentiranih prodaj za leto 2023 ocenjujemo, da je bilo
lani v Sloveniji prodanih okoli 8.000 stanovanj v veéstanovanjskih stavbah in okoli
5.500 stanovanjskih hiS. 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 zmanj$alo $e bolj, in sicer za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi
z letom 2021 pa prav tako kot za stanovanja, za 25 do 30 odstotkov. V primerjavi z
letom 2020 je bilo Stevilo prodaj stanovanj manj$e za okoli 15 odstotkov, §tevilo prodaj
hi$ pa za okoli 10 odstotkov.

31

ValueGo nepremicnine, Goran Krajnci¢ s.p.



Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z ID znakom: 425-106 in 425-99

Poslovne nepremicnine

Ocenjujemo, da je bilo lani na ravni drZzave 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 razlié¢nih vrst garaz in nekaj
manj kot 2000 parkirnih prostorov v skupnih grazah. Stevilo prodaj garaZ se je v
primerjavi z letom 2022 zmanj$alo 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 nepremicnin se je v primerjavi z letom 2022
Stevilo prodaj povecalo le za parkirne prostore v garazah, pa $e to predvsem na racun
izrednega, ve¢ kot 30-odstotnega padca $tevila prodaj v letu 2022. Stevilo prodaj
parkirnih prostorov v garazah se je tako leta 2023 v primerjavi z letom 2022 povecalo
za okoli 25 odstotkov, medtem ko je bilo v primerjavi z letom 2021 manj$e za 10 do 15
odstotkov.

Preglednica 3: Stevilo evidentiranih proday stanovanjskth nepremiérin, poslovniit nepremidnin in parkirnih
prostorov v stavbah, Slovenya. 2019 — 2023

Stanovanja

Pasiovne skupaj
Pisame

Lokali

Parkirmi prostori skupaj 4.871 4.098 4.888 3777 3.750
Garaze 2762 2.246 2618 2.220 1.828
Parkimi prostori v garaZah 2109 1.852 2270 1.557 1.922

Opombe:

- Kot stanovarnja so jteta stonovanja v vecstanovanyskih stavbah,

- Kot hide so ftete sarnostojne in vrstne hise rer dvojcki, s pripadajocim zemijiidern;

- Kot pisarne so Steti pisarnilki prostori, prostor za poslovanje s strartkarrd inr zdmavniske ordinacie;

- Kot lokali so {teti trgovski, storitveni in gostinski lokoti;

- Kot garaZe so itete sarmostojne in vrstne garaze ter gasaie v skupnih garaizah vedstanovarnyskih in posfovnih stavb;

- Kot parkini prostori v garaiuh so $teta porkirma mesto v gorainih hidah oziroma skupnih garazoh vecstanovoryskih in
poslovnih stavb:

- Podatki za ieto 2023 so de rocasni

Stikca 3: Stevilo evidentiranih prodaj stanovanskih neprermidnin, poslovnih nepremidnin in parkirmih prostoroy,
Slovenija, 2019 — 2023
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- Stevilo prodaj zo teta 2023 predstavija ocena, ki predpastavija, da bo gede na pretimi podatie kondmna
Stevilo evidertironih prodaj neprermicnin zo leto 2023 Se do 4 odstotke vedje
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Prodaje zemljis¢:

Tako kot s stanovanjskimi in poslovnimi nepremi¢ninami je v letu 2023 upadel tudi
obseg trgovanja z vsemi vrstami zemlji$¢.

ZemljiS€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

.....

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

Vse od zadetka sistematiénega spremljanja cen nepremi¢nin leta 2007 na geodetski
upravi ugotavljamo, da je, glede na razpoloZljiv fond zazidljivin zemlji§¢ za gradnjo
stanovanjskih (in drugih) stavb, ponudba zemi;ji$¢ izrazito majhna. Razlogi so povezani
z neurejenimi podro€ji prostorskega nacrtovanja, urejanja komunalne infrastrukture,
gradnje in davkov, povezanih z nepremi¢ninami.

Posledica majhne ponudbe zazidljivih zemlji§¢ je tudi razmeroma majhno $tevilo
realiziranih prodaj zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih stavb. Zaradi majhnih in
nereprezentativnih vzorcev pa so statisticni kazalniki cen zazidljivih zemlji§¢ praviloma
neverodostojni in ne odrazajo dejanskih trznih cen. Se posebno to velja za obmogja,
kjer so cene stanovanjskih nepremicnin najvisje (Ljubljana in turisti¢ni kraji). Zaradi
tega statisticnih podatkov o cenah zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih stavb po
analiticnih obmogjih ne objavljamo.

Na splo$no se ravni cen zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih stavb po nasih analiti¢nih
obmodjih povsem ujemajo z ravnmi cen stanovanjskih nepremiénin. S tem, da zaradi
zelo majhne ponudbe, predvsem v Ljubljani, na Obali in v turisti¢nih krajih, v obdobjih
prosperitete nepremiéninskega trga zrasejo v nebo, razlike v cenah med urbanimi, sub
urbanimi in ruralnimi obmocji pa so $e bistveno vedje kot za stanovanjske
nepremicnine.

Po rekordni rasti cen stanovanjskih nepremicnin in zemlji§¢ za njihovo gradnjo v letih
2021 in 2022 se je rast njihovih cen nadaljevala tudi lani, a se je vendarle nekoliko
umirila.

Preglednica 10: Gibare cen stanovan] g, Slovenija od leta 2015 do 2023 (venizno glede na predhodna letoy)

Stanovanja Hise Zemljiséa za gradnjo

V primerjavi z letom 2022 so leta 2023 cene stanovanj v vecstanovanjskih stavbah
zrasle za 6 odstotkov oziroma za 13 odstotnih to¢k manj kot zgodovinsko rekordnega
leta 2022. Cene stanovanjskih hi$ so zrasle za 9 odstotkov oziroma za 3 odstotne
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tocke manj kot leta 2022, cene zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb pa za 8
odstotkov oziroma 9 odstotnih to¢k manj kot leta 2022.

Preglednica 11: >0 = con stanouany o he Slous =

sumuailiving gisds ng (2ne
Stanovanja Hise Zemljiséa za gradnjo
) ) 50
6 £33
" 20% 22
5 34 13
(0% 46%% 54%

V zadnjih petih letih so na ravni drzave po nasi oceni cene stanovanj zrasle za 60
odstotkov, cene hi§ za 46 odstotkov in cene zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih stavb
za 54 odstotkov. V primerjavi z letom 2015, ko je v Sloveniji pri§lo do zadnjega obrata
cen nepremicnin, so se cene stanovanj leta 2023 ve¢ kot podvojile, cene zemljis¢ za
gradnjo stanovanjskih stavb so zrasle za okoli 80 odstotkov, cene hi§ pa za okoli 70
odstotkov.

Shka 8: Giuerys o stamovanaen nemenndnn, Slovengs od lata 2018 do 2023 (osnoys w0 cane v e 20185
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Kmetiiska in gozdna zemlji$¢a
Po nasi oceni je bilo lani prodanih okoli 7800 kmetijskih in okoli 3400 gozdnih zemljis¢.
Skupna prodana povrsina kmetijskih zemljiS¢ je bila okoli 4100 hektarov, gozdnih pa

.....

zemljiS€ v letu 2022 stagniralo, gozdnih zemlji§¢ pa celo nekoliko zraslo, se je leta
2023 v primerjavi z letom 2022 Stevilo prodaj kmetijskih zemlji§¢ na ravni drzave
zmanjSalo za okoli 20 odstotkov, gozdnih zemiji$¢ pa za okoli 10 odstotkov.
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Preglednica 4: Stevila evidentiranih proda) 10 prodana povraina zermlisd | za gradmo stavb
kmetysk i 1N gazanih zemijisé, Slovenya, 2019 — 20.23

| VRSTA X SR TR (e e B - e s © - S e ] o
ZEMINSEA ZA GRADNJIO STAVE
Stevilo prodaj 5782 6.109 8.2as 6.865 5.179
Prodana povriina (v hektarih) 660 699 934 725 518
KMETUSKA ZEMILNSCA
Stevilo pradaj 9182 8335 9.386 9482 7 397
Prodana povrdina (v hektanh) 5638 4365 6.753 5112 3917
GOZDNA ZEMLUIISCA
Stevilo prodaj 31397 2915 3.576 3.788 3.257
Prodana povriina (v hektarih) 5323 5033 4.801 6.000 5211

Opombe:

- Kot zernljiséa zu grodnjo stavb so upositevana razidljiva remljiséa ra grodnjo stanovoryskih hi§ zemijiica za gradnjo vec-
stanovanjskih zgradb, remijisico ra grodnjo postovnih zgrodb in zermijiséa za gradnjo industrigskih zgrodb, re gilede na njihov

R

uprovno-pravni status oziroma na ko

posiih v dolocenern obdobju;
- Podati: za leto 2023 so e zacasni.

Zaradh vetiuh raziik v velikost prodarih zemisd so za vse obravnavane vrste zemidd pogosta velika medietna nthama v skupm prodark
povriirm Zato gibanje itevila proday v primegad 7 gibangem <kppne povrline prodant zeminde bolje panazana demavoost trga za

pPOsSaMezno vrsto zemijrdda.

iro opremi

- Krnetijska zernijisfa vktjucujejo zemiljiséo s trajnimi nasadi;
- Za eno prodajo zemijiséa dolocene vrste steje prodaja vseh istovrstnih parcel ati njihovih delov, ki so predmet isteqo posia;
- Za izrocun prodanih povrsin so stete prodane povriine vseh parcel za pasarmezno vrsto zernijisca, ki se pojavijo v evidentiranih

in gr

o dovoljerye;

Slika 4: Stevilo evidentiranth proda; zermljii¢ za gradmo stavb, kmetijskih in gozdnih zemijisc, Slavenija,

2019 - 2023
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Opomba:

- Stevilo prodaj za leto 2023 predstavija ocena. ki predpostavija, da ba glede na preliminarne podatke koncno
Stevilo evidentiranih prodaj zo leto 2023 ro remiji$éa zo gradnjo stavb $e da 2 odstatka vedje, za kmetijska
in gozuna zem{ji$ta pa do S odstotkov vedje.

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 zemlji$¢€ znasa
okoli 8,5 milijarde evrov, kar predstavlja 3 odstotke skupne vrednosti slovenskega
nepremi¢ninskega fonda. V lasti fizicnih oseb je okoli 70 odstotkov gozdnih povrsin, v
lasti drzave in obgin jih je okoli 25 odstotkov in v lasti ostalih pravnih oseb okoli 5
odstotkov. Pretezno lastnistvo fizicnih oseb je pozitivno za ponudbo oziroma trZzno
konkurenco, slab3e pa je za dolgoro¢no gospodarjenje z gozdom, v smislu spravila

lesa.

Vir: Porogilo o Slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2023, april 2024

W 2020
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TRG POSLOVNIH NEPREMICNIN V LETU 2023:

Poslovna nepremicnina je vrsta nepremicnine, ki je namenjena poslovnim dejavnostim
oziroma ustvarjanju dohodka. Poslovne nepremicnine so na primer pisarne, trgovine,
industrijski objekti, skladis¢a, hotelske stavbe, restavracije in podobno. Poslovne
nepremicnine lastniki uporabljajo zase, za svoje poslovne potrebe, ali jih dajejo v
najem. Investitorji pogosto vlagajo v poslovne nepremi¢nine kot dolgoro¢no nalozbo,
zaradi potencialnega donosa od najemnin ali kapitalskega dobitka ob prodaji. Trzna
vrednost poslovnih nepremiénin zato pretezno temelji na sposobnosti nepremiénine
ustvarjati dohodek oziroma dobicek. Slovenski trg s poslovnimi nepremi¢ninami je
majhen in dokaj nelikviden, kar Se posebno velja za trg industrijskih prostorov.
Ponudba novih poslovnih nepremiénin je majhna, saj se fond poslovnih nepremicnin
le po€asi poveduje. Temu v veliki meri botruje tudi nepredvidljivost novih projektov
zaradi dolgotrajnosti postopkov pri pridobivanju gradbenih dovoljenj in nenehnih
sprememb zakonodaje, ki odvracajo tako domace kot tuje vlagatelje od investicij v
poslovne nepremi¢nine za trZzno prodajo oziroma oddajanje. Za poslovne
nepremicnine je znaé€ilna velika raznolikost glede na namen uporabe, lokacijo, velikost,
fizi€no stanje in druge lastnosti. Vecina poslovnih nepremicnin je zgrajena za potrebe
prvotnega investitorja oziroma uporabnika in niso bile zgrajene za nadaljnjo prodajo ali
oddajanje. Malo transakcij in raznolikost poslovnih nepremicnin pa mocno oteZuje
analizo dogajanja na trgu. V porocilu so obravnavane tri glavne vrste poslovnih
nepremicnin: pisarnidki prostori, trgovski in storitveni prostori ter industrijski prostori.
Med trgovske in storitvene prostore uvr§¢amo tudi gostinske lokale. Industrijski prostori
vklju€ujejo proizvodne in skladiS¢ne prostore. Med poslovne nepremicnine stejemo
tudi turistiéno nastanitvene objekte in prostore za $port, kulturo ali izobraZevanije,
vendar teh vrst nepremicnin zaradi premajhnega Stevila sklenjenih kupoprodajnih
oziroma najemnih poslov ne obravnavamo. V tabeli 1 je za obravnavane vrste
poslovnih nepremiénin prikazana velikost njihovega obstojecega fonda.

Tabela 1: Povriina fonda poslovnih nepremiénin po vrstah nepremiénin, Slovenija, na dan 31. 12. 2023

(o s e
Pisamniski prostori 9.184
Trgovski in storitveni prostori 8.475
Industrijski prostori 21.614
Skupaj 39.2713

Ocenjujemo, da se je Stevilo kupoprodajnih poslov z vsemi vrstami poslovnih
nepremicnin v letu 2023 zmanjSalo. Najvedji padec belezimo pri industrijskih prostorih,
in sicer za okoli 40 %, bistveno manjsi pa je bil pri pisarni$kih prostorih (13 %) ter
trgovskih in storitvenih prostorih (7 %). Najvedji razlog za upad kupoprodajnih poslov
je bilo draZje financiranje nakupov oziroma povi§anje obrestnih mer centralnih bank, ki
povecuje stroSke financiranja posojil za podjetja in zmanjsuje njihovo sposobnost za
naloZbe v §iritev poslovanja in nakup poslovnih objektov. Ceprav se $tevilo sklenjenih
kupoprodajnih poslov s poslovnimi nepremicninami v Sloveniji v zadnjih dveh letih
zmanjSuje, to nikakor e ne pomeni, da bi lahko pri§lo do krize trga poslovnih
nepremiénin v obsegu, kot smo mu bili pri¢a v ¢asu recesije po letu 2008. V letu 2023
je 64 % najemnih poslov za pisarniske prostore predstavljala sklenitev novih najemnih
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pogodb in 36 % sklenitev aneksov zaradi podalj$anja najema oziroma spremembe
najemnine. Za trgovske in storitvene prostore je bilo 61 % novih pogodb in 39 %
aneksov, za industrijske prostore pa 57 % novih pogodb in 43 % aneksov. Pri vseh
vrstah poslovnih nepremi€nin je bilo zaznati trend zmanj$anja deleza na novo
sklenjenih najemnih pogodb oziroma poveéanja deleza aneksov. Stevilo najemnih
poslov za poslovne nepremicnine se je v letu 2023 po nasi oceni na ravni drzave
zmanj$alo za 15 do 20 %. Stevilo najemnih pogodb za trgovske in storitvene prostore
in industrijske prostore se je zmanj$alo za 20 do 25 %. Nekaj manj, za 10 do 15 %, pa
se je zmanjSalo Stevilo sklenjenih pogodb za pisarni§ke prostore. V letu 2023 smo na
ravni drZzave zaznali tako rast cen kot najemnin poslovnih nepremiénin. Pri cenah so
bili izjema trgovski in storitveni lokali, za katere so se kupoprodajne cene znizale za
slaba 2 %. Cene pisarniskih prostorov zrasle za dobrih 8 %. Pri najemninah je bila
njihova rast ve¢ ali manj enaka za vse vrste poslovnih nepremiénin in je znasala
priblizno 3 %. Za industrijske prostore, zaradi premajhnega $tevila kupoprodajnih in
najemnih poslov, sprememb cen in najemnin ni mogode zanesljivo oceniti.

V preteklem letu je mediana prodajnih cen trgovskih in storitvenih prostorov v Sloveniji
znasala 1.146 EUR/m2 , v Ljubljani 1.958 EUR/m2 , v Mariboru 903 EUR/m2 in na
Obali 1.845 EUR/m2 . NajviSje cene trgovskih in storitvenih prostorov so bile
pricakovano v centru Ljubljane, kjer je mediana cen znasala 2.738 EUR/m2 . Vedina
trgovskih in storitvenih prostorov v Ljubljani se je sicer prodala po ceni med 1.600 in
2.500 EUR/m2 . V Mariboru se je prodala po ceni med 650 in 1.150 EUR/m2 , na Obali
pa med 1.300 in 2.450 EUR/m2 . Kot obicajno, so se tudi lani v Sloveniji prodajali
pretezno manjsi in starejSi trgovski in storitveni prostori (mediana prodane povrsine 73
m2 , mediana leta zgraditve 1987).

Tabela 24: Cene inlastnost peadacit rgowskin N Stontyeoh prostoroy eo 1Izbranmih anahit:énin obmodin, Slovara,

SLOVENDA
Welikost vzorca 323 426 356 284
Cena (€/m7) - 1 kvartil 652 G541 B47 730
Cena (€£/m7) - mediana oS58 974 1180 1.146

" Cena (E€£/m ) - 3_ kvartil T et L4400 1.B32 1832
Powrdina irm”) &7 72 =z
Leto =gradite 1985 1988 1989 1987
LIJUBLIANA
Vielikost vzorca 73 B2 T8 56
Crom (£/m7) - 1 kvarti 1234 1054 1.378 1.513
Cena (€/m7) - mediana .63 L4866 1766 1.958
Cena (E/m7) - 3. kvartil 2042 2.061 2525 2580
Powvriina (m*) 48 66 =4 el
Leto rgraditve 1988 1990 1990 1991
LIUBLIANA CENTER
Velikost vzorca 10 10 9 15
Cevia (E7") 1. kvartil L5 LGO1 2430 P
Cena (£/m”) - jiana 2.003 2132 3.000 2.738

_Cena (F/m?) - 3 keartil 2572 3.004 3.817 3355
Powrina (m”) —_ 57 a5 96 5B
Leto zgraditve 1970 1958 1965 1986
MARIBOR
Valikost vzorcs 33 45 r-id 28
Cena (E/m7) - 1 kvartil 619 561 838 659
Cena {(€/m”) - medians 786 73 953 S03
Cena (E'm') - 3 lovartd 1385 1.250 1479 1.347
Povriina (m*) 66 78 100 83
Leto zgraditve 1989 1980 =\ 1986
OBALA
Velikost vzorca 22 26 26 13
Cena (E/m7) - 1. kvartil 1.220 1425 1837 1.326
Cena (€/m7) - mediana 1.557 1913 2225 1.845
Cena (€/m”) - 3_ kvartil 2 0401 2359 2.617 2419
Powvrfina {m) S2 54 41 53
Leto roraditve 1982 1990 1988 1991
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5.2 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE ZEMLJISCA

Nacelo najgospodarnejSe uporabe zemlji$€a pravi, da je najverjetnej$a uporaba
premoZenja tista, ki je fizi€no mozZna, primerno upravicena, zakonsko dopustna,
finan€no izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najvisjo vrednost premozZenja, katerega
vrednost se ocenjuje.

Zato je potrebno pri doloanju najgospodarnej$e uporabe zemlji§¢a imeti v vidu
posledice vplivov na uporabo in vrednost. V ta namen moram:

preveriti zakonske podlage glede uporabe zemlji$¢a in logi¢ne verjetne spremembe
predpisov,

preveriti in oceniti fizi€ne moznosti uporabe zemljisca,

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

preveriti najgospodarnej$o uporabo,

preveriti gospodarsko povprasevanje in ponudbo.

Nepremi€nina, ki je predmet ocenitve predstavljajo poslovni prostori z me$ano rabo,
katere bodo po prejetih informacijah opravili zamenjavo z Obcino Kidri¢evo, zaradi
potrebe po izgradnji novega gasilskega doma. Glede na namen cenitve in glede na
navodila naro€nika 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 to¢ko 10.1 MSOV 105 uporabljeni na&in
trZznih primerjav.

6.2 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO NACINU TRZNIH PRIMERJAV- TRZNI
NACIN

Trzni naéin oz. nacdin trznih primerjav nepremiénin predstavija temeljni, najbolj
neposreden in, Ce je na razpolago dovolj ustreznih prodaj, tudi najnatanénej$i na&in
ocenjevanja trzne vrednosti nepremicninskih pravic. Po tej metodi ocenjevalci
vrednosti nepremiénin ocenjujejo trzno vrednost obravnavane nepremi&nine na
podlagi cen dejansko opravljenih prodaj primerljivih nepremiénin. Analizirajo se
dejanske transakcije z nepremitninami, do katerih je pri§lo na dologenem trgu
nepremicnin v bliznji preteklosti, Se predvsem:

- prodajne cene nepremicnin,

- znadilnosti nepremicnin,

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

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

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

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

Ocenjevanje vrednosti nepremicninskih pravic po naginu primerljivih prodaj temelji na
principu substitucije. Racionalni kupec naj ne bi bil pripravijeni pla¢ati za dolo&eno
nepremicnino vec kot bi znasali stroski nabave podobne nepremiénine.

Ocenjevanje trZne vrednosti nepremicninskih pravic na podlagi nagina primerljivih
prodaj nepremiénin obsega:

- izbor prodajnih cen primerljivih prodaj nepremiénin na doloéenem trgu nepremiénin,

- izvedbo prilagoditev med vsako primerljivo nepremiénino in ocenjevano
nepremicnino,

- ocenitev prilagojene trzne vrednosti primerljivih nepremiénin in

- ocenitev trzne vrednosti nepremicninskih pravic ocenjevane nepremiénine.

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 nepremicnin, ki so tako po vrsti faktorjev kot po velikosti
njihovih vplivov na ceno nepremiénine, ¢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 nepremiénin sem preveril na raznih javnih
portalih, vendar v danem trenutku ni nobene primerljive ponudbe.

VERIFIKACIJA PODATKOV O PRODAJNIH TRANSAKCIJAH:

Pridobljene podatke smo preverili pri nepremicninski agenciji in ugotovim, da so bile
primerljive nepremicnine prodane na odprtem trgu v normalnih okoli§¢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 skienjene
brez pritiskov in da je bilo placilo financirano na podoben nacin (lahko tudi s kreditom),
kot je sicer veljalo na trgu.

IZVEDBA PRILAGODITEV:

Zaradi razlk med ocenjevano in primerljivimi nepremiéninami je potrebno na
primerljivih nepremicninah izvesti prilagoditve. Prilagoditve opravim na primerijivih
nepremicninah, kot bi vsaka izmed njih imela lastnosti ocenjevane nepremicnine.
Prilagoditve so tiste karakteristike nepremicnine, ki povzrotajo 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 pogoji, lokacija, fizicne znacilnosti,
gospodarske znagilnosti, uporabnost in premiéne sestavine pri prodaji. Ceprav med
osnhovnimi sestavinami primerjav ni naveden €as prodaje, je le-ta pomemben kriterij
primerjave, saj se cene na trgu neprestano spreminjajo. Prilagoditve se izvajajo na
podlagi ocenjevanja razlik, katerega detajli so prepusceni samemu ocenjevalcu. V
sploSnem ima proces prilagajanja tri oshovne oblike:

- absolutne prilagoditve,

- odstotkovne prilagoditve,

- vsesplosne prilagoditve.

V danem primeru glede na zna&ilnosti primerljivih nepremicnin izvedemo odstotkovne
prilagoditve. To izvajamo na osnovi prej navedenih lastnosti, ki vplivajo na vrednost. V
spodnji tabeli prikazujem odstotkovne prilagoditve primerljivin nepremicnin.
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Analiza trga prodaj prostorov za poslovanje s strankami, pisarni§kih prostorov,
trgovskih ali storitvenih lokalov na SirSem obmodju Lovrenca na Dravskem polju,
Kidri¢evega in Ptuja (radij 10 kilometrov), prodanih v obdobju januar 2022 do april 2024
(Vir: Arvio/Trgoskop3):

IDposha = Predmet posla + 10 nepremidnine Nasiov 3 Dstum pogodbe - s /m20 5 Letoizgradnje ¢  Pogodberapowrtng =

897 €/m’
1.282 &/m?
1.031 €/m’
14% &/m*
L P J;E?g,m; s

566 &/m

442 €/m*

1333 &/m’

1R3¢/m*

1.000 &/m*

1127 €/

900 €/m*

7666834 1215¢/m’
na

2666833 1200¢/m
D=

1705&/m* 44,00 m*
1] 2 200r=105 c4ce e

082 &/m?

Skupno Stavio strant. 1
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Ozji izbor transakcij:

Primerljiva prodaja 1:

Podatki o posiu
!0 caosia 737184

vrsta cosla

Crostam orgu

Frogaia na

Catum sklenitva
pogodte

Datur uwvaliauitye
oosla

Datum zadnie
sprememee

2atum uvnzZa posia v
clatforma

Datum zadne

13032023

235 2023

posodobitve na
alatforom

Pogodbena bruto 50000 €
vreanast
Pogodbera neto 50000 €
vrednost @
Stowna DoV 0DV rooil

apratunan

Opomb=e o posiu

Nepremi&nina

400-178-7 - Potréeva cesta 28, Ptuj

PiaArredki proster

Vsebina posia
Pogodbena pavriina

1M3.00 m?

povriina MECC m?

Ortofoto posnetek

<

Podatki o delu stavbe

Nasiov deta stavbe

3tarus (o153 cela stavh2

Dejanska raba dela stavbe

Lporabna povrdira dela stasna
(m2)

Powriina deia stavbe (m2]

Etazs

Stevilka etaze glavnega vhods v del
stavba

Lega dela enote v stavbi &

Stevika nadstropja &

Letoc oonove oken

Leto obnove nstalacs

Dvigalo

Proston

Modgeil vrednotenja

VrBdnostng ravan

Vrednost referenéne enote

Potréeva centa 28 2250 Pty

Katastirsk vois po ZEN

Trgavske del stavbe

J 00 m~

N3 3¢ m>

« lokal. prodajaina
113 30 m?)

LOXALI (PPL)

9

3046500 €

Vi: podctkoy GURS, ononrs ARVIC

4 - © Lot
Vr oodaticy DownSireetMups andksa AR

Lokacija

Podatki o stavbi

Nasiave stavie

Status vpisa stavoe

Brulo Yorisna poursina

Visina stavobe

Porréova casta 28, 2250 Prui

RAtaswuwski vpws po ZEN

Stevilo ataz a

Stevilka prthidne etaze 2

&evilo stanovany &

Blwwiu pusioviuh piuslorov 2
Tit stavie sathostojeCya stavbiag

Leto 1zgradmja stavbe

Loty pRnAwvs trmhin

L ebn pheanen fraada

Material NosIINg konsiTukcije

w07

kombinacia razfiicnin

matenalow
Prikijué¢ek na vodovodno omrezZie -
Prikljuéek na slektr-no omrazje L 4
Prikljudek na kanalizacijsko ~

omre2je
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Primerljiva prodaja 2:

Podatk: o paesiu

ATy

75 D00 &

Podatki o delu

> J BT
HEDEIE () v dlaes etavon (ind
i Sk el tavse (i
Tipts
= WO 0!

Prostar

Mo reanatana
vVrednastina raven

Mredncat retarencie ancra

cregnatena

Vsebina posia
Pogodbena povrsina

Nepremicnina

AL ess B2 Tretenjaokova ulica 5. Ptuj

Ortofoto posretex Lokaciya

A -
e ] o
L] ™ LenSes

Podatki o stavbi

stavbe
= g Lithe ALy =
o Jdsng 1
Senio !
Syl G i

LR S TN fa)

SO T LA e

Tip <tavbe samusiggeda stavia
1Pvs
Letd PONGWE Strame
LoD phncy? fasac2
-
riucsenal Dosse Lo s o
e posteur pmstor (7540
m-l
Rriglus sy nia vadovodne ornreZle ~
FESASME [0 Frikiucer ns alektridne Dmrazia L4
10 Srdiucer Na K3Nanzac ;aeo L
Simrazie
2547200 €
L

Fririjudek na plinska oamreg
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Primerljiva prodaja 3:

Podatkl o0 posiu

1D pagia B1Z2e 33

/rat2 DoSea

Jatum shienitye 0990120243
pogodbe
Datum: uv2havitve 15 022G 2

pesla

Daturm zadnje 15.02 2024
spramembe
Oatum uvoza posla v 19.02 2024
platformo
Datum zadnje 2204 2024
paosodobitve na
platform
Pogodbena bruto 57000 €
vrednost
Pogedbens nato 57000 €
vredno:ut @
sStoprja OO CDV i ba
SCratunan
Opombe o goslu 7

FFradaia na
ceesteMm trai

Nepremicnina

fryavak: at

Ortofoto posnetek

Vit podatRe
« ZEEEr=m—go

Podatki o delu stavbe

Nasiov dela stavte

Status wpisa cela stavoe

Detanska raba dela stavbe

Upaoarabria povrsina dela stavoe
{m2}

Povrsina dela stavbe {m2)

EtaZe

Steviika etate glavnega vhoda v del
stavoe

Lega dela enote v stavb &

Stevilka nadstropja &

Leto obnove oken

Leto obnove instalacy

Dvigalo

Prastori

Modet vrednotenia

Vrednostna raven

Vrednost referenéoe enote
vrednotenja

Cankarneva ulca 5, 2250 Pt

Katastrski vpis pod ZERDPME

Trgovski del stavbe

55.30 m?

55.30 m?

N

1997

19097

* lokal, prodajaina (55 .30
m*)

LOKALI (PPL)

3046500 €

400-2407-10 - Cankarjeva ulica 5, Ptuj

taartnerk

akal NoVIE

S pagutien

IRS pexcdrd ARVIO

Vsebina posla

&

=B Sl

Pogodbena povrsina

55.50 m*

Podatki o stavbi

Naslav

stavps

Stotus versa stavoe

Sruro tonsna povrsira

Visma stavbe

Stavilo ata2

Stavika prithana ataze

Stevile stanovani

Stewviio pesiovnih prostorovy

Tip stavbe

Lertaizgradnje stavbe

Leto obnove strahe

iLeto obnove fasade

Material nosiine konstrukcije

Prikliucek na vodavodno omrezje

Prikfjudek na elektnZno omrelje

Prikljudek na kanalizaciisko omrezje

Prikluc¢ek na plinsko omrazie

Na parcelah

Coetroy trg &, 2250 Pruj

Katastrsk: vpis pa ZENDPME

samaoastojela stavba
1880

1997

400-1254
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Prilagoditve sem/nisem izvedel pri naslednjih lastnostih:

Obseg pravic na nepremicCnini: vse tri transakcije obravnavajo prenos polne
lastninske pravice, zato prilagoditev ne izvedem;,

Davek: v vseh primerijivih 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
fransakcijah 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 dasovnih obdobjih, prilagoditev
ne izvedem;

Lokacija v regiji in naselju: zaradi razlik v mikrolokaciji nepremicnin,
prilagoditve izvedem;

Velikost nepremicnin: nepremicnine so razlicnih velikosti, zato prilagoditve
izvedem;

Dostopnost: zaradi podobnih moZnosti dostopa, prilagoditev ne izvedem;
Vrednostne ravni: zaradi razlicnih vrednostnih ravni, prilagoditve izvedem;
Stanje posiovnih prostorov: zaradi razli¢nih stanj nepremicnin, prilagoditve
izvedem.
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Poslovni prostori (registrski vpis) v stavbi z ID znakom:
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Primerijive trzn lovnih prostorov: _ _ _
- S
|t d
S e e
Lovrenc na
| Dravskem polju 8 Potrceva cesta 28, Ptyj Trstenjakova ulica 5, Ptuj Cankarjeva ulica 5, Ptuj
Poslovni prostori
Paslowni prostori (poslovanje s
(mesana raba) Pisarniski prostori strankami) Trgovski lokal
50.000,00€ 73.000,00€ 57.000,00€
M4248€ 1.000,00€ 1.030,74€
polna . p. polna . p. 0,00% polna l. p. 0,00% polnal. p. 0,00%
tréni trini 0,00% trini 0,00% trini 0,00%
prosti trg prosti trg 0,00% prosti trg 0,00% prosti trg 0,00%
13.03.2023 0,00% 21.12.2022 0,00% 9.01.2024 0,00%
Lowrenc na
Dravskem polju Ptuj -25,00% Ptuj -25,00% Ptuj -25,00%
' 27430 113,00 -5,00% 73,00 -5,00% 55,30 -5,00%
Ne Ne 0,00% Ne 0,00% Ne 0,00%
Javna cesta Primerfjivo 0,00% Primerljivo 0,00% Primerljivo 0,00%
Omogoteno/javn
0 Primerljivo 0,00% Primerljivo 0,00% Primerljivo 0,00%
1956/1986 1907 10,00% 199 0,00% 188071997 0,00%
Vadrievano Slabe vzdrzevano 20,00% Zelo dobro -10,00% Zelo dobro -10,00%
- - 0,00% - 0,00% - 0,00%
0,000% -40,00% -40,000%
44248€ 600,00€ 61844 €
4.25¢€ 10,00% 270,00€ 45,00% 27830€ 45,00%
592,55¢€
600,00 EUR/m2 (zackrozeno)-+----> 164.580,00 EUR (brez DDV)
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SKLEP: Glede na predstavljene podatke ocenjujem, da znasa ocenjena vrednost

ocenjevane nepremicnine — na podlagi trznih primerjav na dan 15.04.2024:
- 600,00 EUR/m2 brez DDV.
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7 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Glede na tip ocenjevane nepremicnine, namen ocenjevanja vrednosti, trzni potencial
ter izvedene analize sem skladno z doloé¢ili Mednarodnih standardov ocenjevanja
vrednosti (MSOV) izvedel naslednji naéin ocenjevanja vrednosti:

- Nacin trznih primerjav.

Pridobljene so naslednje ocenjene vrednosti:
- Nadin trznih primerjav: 600,00 EUR/m2 brez DDV.

Konéna ocena vrednosti z utemeljitvijo

Za zaklju€ek 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.

Pooblad€en ocenjevalec vrednosti nepremicnin:
Goran Krajngig, univ. dipl. ekon.

L7
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9

IZJAVA OCENJEVALCA

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

imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremicninah potrebno znanje in
izkunje za izvedbo projekta ocene vrednosti poslovnih nepremicnin in svoje delo
opravljam v skladu z MSQV,

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 éemer verjamem in zaupam v njihovo
to¢nost;

so prikazani moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okoli$¢inami, opisanimi v tem poro€ilu;

nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem
poro€ilu 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. premozZenjem, 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 poslovnega dogodka, ki bi bil
posledica analiz, mnenj in sklepov tega porodila;

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 skiepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v
skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, razvr§¢enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja
vrednosti (Ur. list 106/2010, 91/12 in 02/15).

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

e

-

Maribor, dne 29.04.2024
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10 1ZJAVA NAROCNIKA

Naro&nik 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 porodila.
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11 KVALIFIKACIJE OCENJEVALCA

SLOVENSKI INSTITUT ZA REVIZIJO
Dunajska cesta 108, 1000 Ljubijana
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 intitut za revizijo po strokovnem svetu, na svoji seji dne 31. § 2022 izdal

obLocCBO.

GORANU KRAJNCICU, rojenemu 4. julija 1980 v Mariboru, stanujoéemu v Slovenski Bistrici,
Cankarjeva ulica 3,

se izda

DOVOLJENJE ZA OPRAVLJANJE NALOG
POOBLASCENEGA OCENJEVALCA VREDNOSTI
NEPREMICNIN.

Obrazloiitev

Goran Krajngi¢ je 27. 5. 2022 viozil zahtevek za izdajo dovoljenje za opravijanje nalog pooblastenega
ocenjevaica vrednosti nepremiénin. iz predioZenih dokazil je razvidno, da Goran Krajnéi¢ izpolnjuje
pogoje iz prvega odstavka 80. ¢lena Zakona o revidiranju, zato mu Slovenski institut za revizijo podeljuje
dovoljenje za opravljanje nalog pooblaséenega ocenjevalca vrednosti nepremiénin

Na podlagi drugega odstavka 90 ¢lena in drugega odstavka 48. ¢lena Zakona o revidiranju velja
dovoljenje za delo tri leta od dokongnosti odlotbe. Po tem datumu bo Slovenski institut za revizijo
dovoljenje podaljsal, ¢e bo Goran Krajngi¢ opravil program dodatnega strokovnega izobrazevanja, ki ga
dologi Institut.

Pravni pouk:

Zoper to odlo¢bo ni pritozbe, zoper njo pa lahko vioZi stranka toZbo v upravnem sporu pri Upravnem
sodiséu Republike Slovenije v 30 dneh po vrolitvi te odlotbe. ToZba se vioZi pisno v dveh izvodih
naravnost pri sodiS¢u ali se da na zapisnik, lahko pa se poslie po podti. Steje se. da je bila toZba vioZena
pri sodi$u tisti dan, ko je bila priporoZeno oddana na posto ali ko je bila dana na zapisnik.

Taksa po tarifni 3tevilki 1 Tarife o taksah in nadomestilih (Uradni list RS 60/20) je bila pladana 27. 5.

2022.
Po! ¢ vodila:
Barbafa Prelec

M Dr. Sa ornik,

L Predsednik nega sveta
Slovenskega j za revizijo

Vroéeno: =
- naslovniku ;T_"""" S TmuT
- Agenciji za javni nadzor nad revidiranjeny ST
- arhivuy, tu " esa 106
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12 PRILOGE

Priloga 1: Fotografije ocenjevane nepremiénine
Priloga 2: ZK izpisi (izseki
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REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNO
soDI1S5CE

Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemjiske knjipe
a5 wdelave zpisa: 28.4.2024 - 11:25:34

tip nepremicnine: 1 -zemipika parcela

vir ID znaka: 1 - zembngki kataster
ID znalk: parcela 425 578/9
katastrska obéina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJIU parcela 578/9 (ID 5265111)
Plammbe:
Z nepremicnine ni povezana nobena memijiskokmjiinag cadeva, ¢ kareri e ni prarnomocno odiodeno.
Ce je lastninska praviea na nepremiénini smejena s isvedeno pravico / tesnambo in nepremicnina, ki je predmer wga xpisa,
pri tej izvedeni pravici / casnambi mi giayna nepremicning, glede morebimik semiiskoknjisnik mdev, o katerih Se ni

pravnomocno odloceno, za izhris & izvedene pravice / caznambe, njen prencs ali vpis exiroma izbris sekumdarne zarmambe
pri ) ivedeni pravici / caznambi. glej zpis zo glavne nepremiénimns (drugi in treti odstavek 134, élsne ZZK-1).

Osnowvni pravni polozaj nepremicnine:

D osnoveega polozaja: 845712
vrota osnovonega poloZaja: 101 - vknjifena lastnmska pravies
delei: 111
imemnik:
1. mabtiEna stevilka: 5008204000

firma / naziv: Prostoveljno gasilsko drustvo Lovrenc nz Dravskem polju

naslov: Lovrenc na Dravskem polju 007, 2324 Lovrenc na Dravikem polju
omaejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

i1
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REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNO
sopDi1SCE

Informacnsk sistem eZK
Redni izpis ix Biikn knji
éas zdelave 1zpisa: 28.4.2024 - 11:31:39

Nepremic€nina

Up nepremicnine: 1 -zemlijifka parcela
vir ID znaks: 1 - zemingki kataster
D znak: parcela 425 578/13

katastrska ob&ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM FOLTU parcela 578/12 (ID 4331541)

Ploambe:

Z nepremiénino ni povezana nobena semijiskoknjiina sadeva, o keteri Se mi pravnomodéno adlodenc.

Ce je lastninska provica na nepremisrini 3 Z izued co / b mmm.hpmmzpm
mmmm/MmanmmMWMMwﬁnmm o kuterth s» ni
pravnomocno odioceno, sa ithris iy izvedens pravice / saznambe, njen prenos afi vpis oxiroma xbris sekundarne aznambe
pri tej izvedeni pravici / saznambi, glej xpis za glono nepremicnino (drugi in irelji odstavek 134, élena ZZK-1}.

Osnovni pravmi B icnine:

1D osmovnegz polofaja: 845837
vreta osnovneza polagaja: 101 - vknjizena lastnmska pravica
% 1/1
imemik:
1. mabéna stevilka: 5008204000
firma / naziv: Prostovolino gasilsko druftvo Lovrenc na Dravskem poljn
naslav: Lovrenc na Dravskem polju 007, 2324 Lovrenc na Dravskem polju
omsjitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstve, ki emejuje lastninsko pravico na nepremicnini
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