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Nedokonéana stanovanjska stavba v 3. gradbeni fazi (registrski vpis) z ID znakom: 717-182

PREDMET POROCILA:

NAMEN OCENE VREDNOSTI:

LASTNIK NEPREMICNINE:

NAROCNIK POROCILA:

OCENJEVALEC VREDNOST!I:

Predmet ocenitve je nedokonana stanovanjska
stavba (registrski vpis).

Ocena trzne vrednosti lastninske pravice za namen
potencialne prodaje.

Ob¢ina Kidricevo, KopaliSka ulica 14, 2325 Kidrievo
(v delezu %2) in Marija Husel, Kungota 58, 2325
Kidricevo (v delezu V).

Obcina Kidricevo, Kopaliska ulica 14, 2325 KidriCevo.

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

DATUM OCENJEVANJA: 30.09.2024
DATUM OGLEDA: 30.09.2024
DATUM PRIPRAVE POROCILA: 08.10.2024
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F POVZETEK

Ob¢ina Kidricevo
Kopaliska ulica 14

2325 KidriCevo

ZADEVA: Ocena trzne vrednosti lastninske pravice za namen potencialne
prodaje nedokoncane stanovanjske stavbe v 3. gradbeni fazi (registrski
vpis), z ID znakom 717-182, ki se nahaja na parc. §t. 585/4, k.0. 717 —
Fram

Na osnovi vaSega naro€ila sem izvrsil oceno trzne vrednosti lastninske pravice na
omenjenih nepremicninah, skladno z domnevami in vsebovanimi omejitvenimi pogoji.
Namen ocenjevanja vrednosti je ocena trZzne vrednosti lastninske pravice na tej posesti
za potrebe potencialne prodaje.

PorocCilo se ne sme uporabiti za potrebe raunovodskega poroc¢anja. Vse vrednosti v
porocilu so brez DDV.

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

Predmetna nepremiénina obsega nedokoncéano stanovanjsko stavbo v 3. gradbeni fazi
in je neto tlorisne povrsine 200,00 m2 (registrski vpis). Glede na zapu$ceno stanje,
nezmoznost pregleda in meritve/preveritve notranjosti dopus¢am moznost odstopanja
v povrsini stavbe (registrski vpisi so lahko manj natancni). Stavba se nahaja na
zemljiS€u skupne povrsine 434,00 m2 (parcelne meje niso urejene), ki je v celoti po
vrsti namenske rabe namenjeno stanovanjskim povrsinam. Po javno dostopnih
podatkih (GURS) na zahodni strani parcele opazam, da je stavba grajena na ali ¢ez
mejo, kar pa z ogledom ne morem potrditi, saj so vse parcelne meje ne urejene in je
moznost odstopanj. Glede na neskladno nadomestno gradnjo (glede na izdano
lokacijsko dovoljenje) sem posebej ocenil tudi stroSek legalizacije.

Pri pripravi poro€ila 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 nepremicnin in v skladu z MSQV
po nabavnovrednostnem nadinu.
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Z upostevanjem navedenega in vsebine priloZzenega porodila ter na osnovi omejitvenih
pogojev je moje mnenje, da vrednost na dan 30.09.2024 zna$a:

Glede na predstavljene podatke ocenjujem, da znasa ocenjena vrednost
ocenjevane nepremichine — po nabavnovrednostnem nacinu na dan
30.09.2024:

- 53.000,00 EUR.

Glede na neskladno gradnjo ocenjujem, da znasa ocenjena vrednost

stroska legalizacije:

- 10.000,00 EUR.

Utemeljitve za zakljucke 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 nepremi¢nin ponovno angazirali. Za vsa
morebitna dodatna vpra$anja, povezana z predmetno oceno vrednosti, sem vam na
razpolago.

S spostovanjem,

ValueGo nepremicnine, Goran Krajndi¢ s.p.

.

Slov. Bistrica, 08.10.2024
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3 IZHODISCA

3.1 PODATKI O IZVAJALCIH

Cenilno poroéilo 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 05.07.2025.

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

3.3 PODATKI O LASTNIKU NEPREMICNINE

Obcina Kidricevo, Kopaliska ulica 14, 2325 Kidricevo (v deleZzu %) in Marija Husel,
Kungota 58, 2325 Kidricevo (v delezu %).

3.4 PODATKI O UPORABNIKU POROCILA
Obéina Kidricevo, Kopaliska ulica 14, 2325 Kidri¢evo.

3.5 OSNOVNI PODATKI O NEPREMICNINI

Predmetna nepremi€nina obsega nedokonc¢ano stanovanjsko stavbo v 3. gradbeni fazi
in je neto tlorisne povrSine 200,00 m2 (registrski vpis). Glede na zapu$éeno stanje,
nezmoznost pregleda in meritve/preveritve notranjosti dopuséam moznost odstopanja
v povrsini stavbe (registrski vpisi so lahko manj natancni). Stavba se nahaja na
zemljiS¢u skupne povrsine 434,00 m2 (parcelne meje niso urejene), ki je v celoti po
vrsti namenske rabe namenjeno stanovanjskim povr§inam. Po javno dostopnih
podatkih (GURS) na zahodni strani parcele opaZam, da je stavba grajena ¢ez mejo,
ker pa z ogledom ne morem potrditi, saj so vse parcelne meje ne urejene in je moznost
odstopan,;.

3.6 UPRAVNA DOVOLJENJA

Predpostavlja se, da ima stavba izdano gradbeno dovoljenje in da je gradnja skladna
z njimi. Ob pregledu javno dostopnih podatkov ugotavljam, da gradbeno dovoljenje v
evidencah ni zavedeno. Za ocenjevano nepremicnino je bilo izdano zgolj lokacijsko
dovoljenje (gradnja ni skladna).

V zemljiSki knjigi na obravnavanem zemljiS¢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 upravijavcem,
notarjem, poobla$cenim inZenirjem s podrocja geodezije in drugim osebam javnega ali
zasebnega prava ter drugim organom, pristojnim za izvedbo dejanj iz prvega odslavka
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 odkioniti, razen ¢e so dejanja dovoljena na podiagi tega
zakona.

3.7 DOSTOP

Dostop do ocenjevane nepremi¢nine je urejen preko javne obdinske cestne
infrastrukture (1D znak zemlji$¢a: 717-585/5).

ValueGo nepremicnine, Goran Krajndic¢ s.p.
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Slika: dostop

3.8 SLUZNOSTIIN BREMENA

Ocenjevana nepremicnina je bremen prosta.

3.9 PREMISA VREDNOSTI

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba opisuje okoli$¢ine nac¢ina uporabe
sredstva ali obveznosti. Za razli¢ne podlage vrednosti bo morda potrebna dolo¢ena
premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upostevati ve¢ premis vrednosti. Nekatere
obi¢ajne premise vrednosti so: najgospodarnejSa uporaba, sedanja oz. obstojeca
uporaba, redna likvidacija in prisilna prodaja. Najgospodarnej$a uporaba sredstva je
lahko njegova sedanja ali obstojeCa uporaba, €e se optimalno uporablja.
NajgospodarnejSa uporaba mora biti fiziéno mogoca (kjer je to ustrezno), finanéno
izvedljiva, zakonsko dovoljena in ima za posledico najvecjo vrednost. Sedanja ali
obstojeca raba je sedanji nacin uporabe sredstva, obveznosti, skupine sredstev in/ali
skupine obveznosti. Sedanja uporaba je /ahko, ni pa nujno, tudi najgospodarnejSa
uporaba. V danem primeru je sedanja uporaba sredstva najgospodarnejSa, saj je
fizilno izvedena in zakonsko dovoljena. Izvedena premisa vrednosti je
najgospodarnejsa uporaba.

3.10 NAMEN OCENITVE NEPREMICNINE

Namen ocenitve je ugotoviti trzno vrednost lastninske pravice na nepremicnini, ki bo
uporabniku porocila sluzila za namen potencialne prodaje. Upostevajo se MSOV:
MSOV 400 — Pravice na nepremi¢ninah.

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.

ValueGo nepremicnine, Goran Krajnéic s.p.
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3.12 DATUM VREDNOSTI

Vse podane vrednosti se nanasajo na dan 30.09.2024.

3.13 DATUM IZDELAVE POROCILA
Datum izdelave porocila je 08.10.2024.

3.14 POSTOPEK DELA IN IZBRAN PRISTOP VREDNOTENJA

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

» analiziral sem sosesko in najboljSo uporabo nepremicénine.

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

- podatke o oglasevanih cenah podobnih nepremicnin.

Pred izvedbo ocene vrednosti sem opravil analizo trga nepremicnin, kjer sem preveril
stanje na trgu nepremicnin v Sloveniji ter regiji in ob¢ini, kjer se nahaja obravnavana
nepremicnina. Pri izvedbi ocene vrednosti sem uposteval Hierarhijo pravil ocenjevanija
vrednosti (UL RS 3t. 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$éeno po prioriteti posameznin
standardov):

Prva raven:
a) Zakon o revidiranju (Uradni list RS, 65/08);
Avtenti¢na razlaga dolo¢b zakona o revidiranju,
b) Slovenski raéunovodski standardi (2016);
¢) Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV);
¢) Drugi zakoni, ki urejajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premoZenja, in
predpisi izdani na njihovi osnovi;
d) Slovenski poslovnofinanéni standardi za ocenjevanje vrednosti
v" 8PS 1: Ocenjevanje vrednosti podjetij (Uradni list RS, §t. 106/13);
v" SPS 2: Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah (Uradni list RS, &t.
48/18, 13.07.2018);
v" SPS 3: Ocenjevanje vrednosti strojev in opreme ter ostalih premiénin (Uradni
list RS, §t. 106/13, 18.12.2013);
v SPS 4: Uporaba naziva pooblaséeni ocenjevalec vrednosti (Uradni list RS, §t.
106/13, 18.12.2013);

ValueGo nepremicnine, Goran Krajngic s.p.



Nedokon&ana stanovanjska stavba v 3. gradbeni fazi (registrski vpis) z ID znakom: 717-182

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

v' SPS 6: Nacin izvajanja Uredbe o izvajanju ukrepov za stabilnost bank (Uradni
list RS, &t. 106/13, 18.12.2013);

v' SPS 7: Pregled porocil ocenjevalcev vrednosti (Uradni list RS, §t. 18/14,
14.3.2014)

e) Kodeks eti¢nih nacel za ocenjevalce vrednosti.

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

v' Strokovno informativno gradivo 1: Diskontirani denarni tok

v Strokovno informativno gradivo 2: Nabavnovrednostni 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 - Podrobnejsa
vsebina pisnega poroCila pooblas¢enega ocenjevalca (Uradni list RS, $t.
106/13, 18.12.2013)

c) Navodila Strokovnega sveta Instituta

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

d) MetodoloSka gradiva in priro¢niki Instituta.
e) Splosno sprejeta pravila stroke ocenjevanja vrednosti v domagdi in tuji praksi.

Tretja raven:

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

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

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

v' trzni nacin (nacin trznih primerjav),

v nabavnovrednostni nagin (stro8kovni nagin) in

v" na donosu zasnovan nacin.

V danem primeru sem pri ocenjevanju uporabil naslednji nacin:
v" nadcin trznih primerjav.

V nadaljevanju podajam kratek opis posameznih, zgoraj navedenih nacinov
ocenjevanja vrednosti:

NABAVNOVREDNOSTNI NACIN - stroskovni pristop pri ocenjevanju lahko
uporabimo za ocenjevanje posesti, kjer je potrebno logiti objekt od zemljis€a in na
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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 izbolj§ava — amortizacijski popravki (fizicha
obraba, funkcionalna in gospodarska zastarelost). Tako dobljenemu znesku doda
vrednost, ki bi jo imelo zemljiS€e, &e bi bilo prosto. Dobljeni znesek je skupna ocena
posesti.

NACIN TRZNIH 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 obravnavanim premozenjem.

Pristop temelji na nacelu substitucije, saj racionalni kupec oz. investitor naj ne bi bil
pripravljen placati za neko posest ve¢, kot znasajo stro$ki pridobitve podobnega
premozZenja 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 na&in 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 doloeno 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 najviS§je donose ob dani ravni tveganja, vodi do najverjetnejSe
vrednosti.

3.15 VIRI PODATKOV IN INFORMACIJE

Podatke in informacije sem prejel iz naslednjih virov:

- podatki pridobljeni s strani narocnika,

- ogled nepremicnine,

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

3.16 OMEJITVENI POGOJI

To porocilo sloni na naslednjih predpostavkah in posebnih predpostavkah:

- Poro€ilo lahko uporabnik uporablja izkljuéno za odloditve o potencialni
prodaji/menjavi nepremicnine.

- PoroCilo je pripraviieno pod predpostavko, da je na dan priprave porodila
nepremicnina v enakem stanju kot ob ogledu.

- Vse vrednosti v porodilu so brez davka.

- lzveden je registrski vpis (etaZzna lastnina ($e) ni vzpostavijena). Povrsine so bile
povzete po podatkih geodetskega podjetja Tadej Srdinsek s.p., PreSernova 30,
2250 Ptuj, ki je opravil izmere februarja 2021 (nacrte je zagotovil narocnik porodila).

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

- Narocnik jam¢i, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popolni in
tocni, z naSe strani so preverjeni v skladu z mozZnostmi in prikazani ter uporabljeni
v dobri veri.

- Pooblasceni ocenjevalec vrednosti nepremiénin mora v postopku ocene vrednosti
nepremicnine pridobiti podatke o izdanem gradbenem in uporabnem dovoljenju,
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prav tako pa bi praviloma moral opraviti ogled nepremicnine. Pri tem bi moral
opaziti, ali gre za ocitno nelegalen (npr. brez gradbenega dovoljenja) ali o€itno
neskladen (npr. razlike v Stevilu etaz ali v zunanjih gabaritih, ki so vecje od
dopustnih odstopanj, kot jih dolo¢a 79. &len Gradbenega zakona) ali o€itno nevaren
objekt. Tak3ne oCitne zaznave in opazanja je pooblas€eni ocenjevalec vrednosti
dolzan razkriti v poroCilu o oceni vrednosti. Kljub navedenemu pooblasceni
ocenjevalec vrednosti nepremiénin ne more zaznati vseh morebitnih odstopanj od
gradbenega dovoljenja, ki presegajo dovolijena odstopanja po 79. ¢lenu
Gradbenega zakona, Se posebej, kadar gre za spremembe v Konstrukciji,
inStalacijskih sistemih in tehnoloSkih resitvah. Pooblad€eni ocenjevalec vrednosti
nepremicnin tudi ne more dati izjave o skladnosti objekta z gradbenim dovoljenjem,
saj se ta presoja s tehni¢nim pregledom, kot je dolo¢eno z 82. ¢lenom Gradbenega
zakona. Prav tako se pooblas€eni ocenjevalec vrednosti ne more izredi o
uporabnem dovoljenju, saj je postopek izdaje uporabnega dovoljenja predpisan v
Sestem delu Gradbenega zakona, od 80. ¢lena naprej. Na kompleksnost postopka
kaze tudi dolocba 81. Clena zakona, ki navaja, da se uporabno dovoljenje za
zahtevni objekt in objekt z vplivi na okolje izda v posebnem ugotovitvenem
postopku na podlagi opravljenega tehniénega pregleda. Ceprav bi pooblas&eni
ocenjevalec vrednosti moral zaznati in poro¢ati o o€itnih zaznavah nedovoljenega
objekta, ne more dati izjave, da je objekt skladen z gradbenim oziroma da se
uporablja skladno z uporabnim dovoljenjem. Za ugotavljanje skladnosti objekta z
gradbenim oziroma uporabnim dovoljenjem so postopki predpisani v Gradbenem
zakonu, izvajajo pa jih v zakonu opredeljeni veS€aki in komisije.

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

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

Ocenjevalec ni dolzen pricati pred sodiSCem ali sodelovati v pogajanjih v zvezi s
vsebino tega porocila, v kolikor se o tem dodatno ne dogovori z naro¢nikom.
Ocenjevalec nima sedanjih ali prihodnijih interesov glede premozZenja, ki je predmet
tega poro€ila in nima osebnega interesa in ni pristranski glede oseb, ki se jih ocena
tice.

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

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 nedokoncano stanovanjsko stavbo v 3. gradbeni fazi
in je neto tlorisne povrdine 200,00 m2 (registrski vpis). Glede na zapusceno stanje,
nezmoznost pregleda in meritve/preveritve notranjosti dopuséam moZznost odstopanija
v povrsini stavbe (registrski vpisi so lahko manj natancni). Stavba se nahaja na
zemljiS€u skupne povriine 434,00 m2 (parcelne meje niso urejene), ki je v celoti po
vrsti namenske rabe namenjeno stanovanjskim povrSinam. Po javno dostopnih
podatkih (GURS) na zahodni strani parcele opazam, da je stavba grajena na ali ¢ez
mejo, kar pa z ogledom ne morem potrditi, saj so vse parcelne meje ne urejene in je
moznost odstopani.

STAVBA:

W Aepuoiiea Slovenja Zran1aod3
Datum izdelave izpisa: 03.10.2024

I1ZPIS PODATKOV O STAVBI IN DELIH STAVBE

Natastrska oblina- 77 FRAM
Stevitka stavbe 182

Status stavbe- Registrski vpis
Bruto tlorisna powriina stavbe:
Steviio eta)

EtaZa, ki je pritiije:

Stevilo stanovani

Srevilo postowvnih prastorov:
Tip poloZaja stavbe-

NajniZja visinska kota stavbe:
Najvisja visinska kota slzvb.: 326.7 m

\éo-uw\
]

Leto obnove strehe- /
Prildjudek na elektritno omredje- Ne
Prildjucek na vodovodno omreje Ne
Priidjutfek na kanalizacljsko omrefje: Da
Prildjufek na omredje plinovoda: Ni podatka
Parcele pod stavbo 2ina dor

zemijis{a pod stavbo povriina dorisa
katastrska obiina Strevitka parcele na parcell stavbe na parcell
777 FRAM 5854 108 m* 108
Nastovi stavbe- 7

Stevilka dela stavbe: 1

Uporabna powsina 160.0 m2

Neto torisna pouriina- 200.0 m?

Stevilia etaZe-

Stevilia otade glavnegas vhoda:

Uprawsili-

Stans upravnika-

Dwigalo:

Leto obnove instaladj:

Letp ocbnove oken:

Prostosmina rezervoarjev In slosov:

Dal v L

Dol stavbe skupni del stavbe v etaini lastnini:

Prostorl dela stavbe

Vrsta prostora Povriina

bivalni prostor 160.0 m*

REerazZporejen prosior DOom*

Sestavine dela stavbe:
Upravijavci dela stavbe:

LasmiBivo dela stavbe

tip lastnika matifna stewilka dete?

naziv saded /nepremitnina

LJUDYANA, ZeITjermars ulice 12, TURKS LJUBLMNA T: f07) 478-88-U0. E: DEma guidgow. 1

MNNNPZFNSNNN
5F 4

~
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stran2ad 3

V - tastnik povezanih parcel 12
0BLINA KIDRICEVD Kidri¢evo, KopaliZka ulica 14, 2325 5383709000
Kidrifovo
V - lasinik povezanih parcel 2
Podatak ni javen . e
Naslov in prostorske enote
0Obdina: Rade-Fram
Nasalje: Fram
Postni ollE: Fram
Uprawna enota: Maribor
Sotsiki okalls: 05 Fram
Krajema skupnost: Fram
Vaiia skupnost !
Cetrina skupnost: /
Statistitna reglja- Podrayska
Voilina enota DZ- Volilna enota Maribor
VolRni olraj Volitné okraj Maribor 1
DZ volidZe: GO Fram_ Turmerjeva ut 105
Lokalna volitna enota Volilna enota 1
Lokalno voll¥le- Gasilski dom Fram. Turmetjeva ut. 105
Ltane, Zemijemerzia ulica. 12, 1000 LUBLIANA T: @) 478-48-00. E peama.guiPgov.si

ValueGo nepremicnine, Goran Krajncic s.p.
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|
\0’ Republixa Slovenij2 xandaas
katastrska ob&ina 717 FRAM, stavba 182

556/2
}
' 4
584/3
587/1
essesee———  PribliIn0 20 M informativno merilo 1: 500
Legenda oznat [ rarete 123/47 Sevwa parcess [ Mwris sto 23 Stevaxa sme
m— Urejene meje [ Potgonisastawm - Stevitea oeia stavde
teloy stavt estaving

@ = Meje katastrsion obfin

* Znak zvezdica (%) pred Stentko parcele poment, da gre za stavbno parcetno Stevitkn.

© Znak tn zvezoe {"77) pomers, 63 osabl podatia o NZIENIN osebaht NS0 v

VSE prance kopFanja in razmnalevanga pridriane, © Geodetska uprava Republike Soverse
Vir Ko TiFOCSE T | Reputiiice- .

pnlﬁ_ 2 !p‘inr:l ‘epubl e Siovenne. favme Vpogied

Lubljana, Zarmijermersia ullca 12, ¥00U LJUBLJANA T- {0N) 578-48-00, E- poama. quigov.st
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ZEMLJISCE:
‘Q’ Republia Sloverija Swanlod 2
Datum izdelave izpisa: 03.102024
1ZPIS PODATKOV O PARCELI
Katastrska obeina 717 FRAM
Parcelna Stevilka: 585/4
Povriina parcete: L34 mt
Urejena parcela: ni urepena
Katastrski dohodek: 233€
Stevilo bonitetnih todi: yZ.]
Omefitve spreminjanja mej parcele: Ne
Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnink Ne
Vrsta dejanske rabe Dele? dajanske rabe
zemijis{ na parceli zemijis< na parcell
poseljena zemijista 219%
poseljena zemijisca 16.1%
toris stavbe
kmetijska zemijita brez trajnih nasadov 62.0%
poseljena zemliita
Vrsta namenske rabe zemljis¢ Dele2 namenske rabe zemifise
na parceli na parceli
stanavanjske povréine 100.0 %
Poscbni re?imi parcete: {
Gozdno gospadarsko cbmode {
Upravijavd parcele: /
Lastni¥tvo parcale
naziv sede {nepremi¢nina
P - pravi lastnik /2
0BLINA KIDRICEVO Kidritevo, Kopali3ia ulica 14, 2325 5883708000
Kidrifevo
P - pravi lasthik 1/2
Podatek ni javen e e
Stavbe na parceli
katastrska oblna Stevilka stavbe
717 777 FRAM 82
Naslov in prostorske enote
Obéina- Rate-Fram
Po3mi okolid: Fram
Uprawna enotx: Marbor
Solski okall3:- 05 Fram
Krajevna skirpnost- Fram
Valka skupnost: /
Catrina skupnost: /
Statisti¢na regijar Podravsia
VoiRna enota DZ: Volilna encta Maribor
Volitni okrai- Volilni oloa) Maribor 1
DZ volidte: GD Fram,Turnerieva ull 105
Lokaina voliina enota- Volilna enota 1
Laokalne volle: Gasilski dom Fram, Turnerjeva ut. 105

Ljubana, Zemijemer=ica uiica 12, Y000 LIUBLJANA T: (01) 278-48-00, £ prama. guegov-3i

ValueGo nepremicnine, Goran Krajncic€ s.p.
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w Repubtia Stovernja Stran 2 od 2
katastrska obéina 717 FRAM, parcata 585/4

58373
556/2
556/23
584/3
587/1
AL 586/1
L3
I 565/7
|
) Pribli2na 20 m informativne mexilo 1: 500
Legenda arnak CJremste  T23/47 Stevilm parcele = Tori= stve 123 Gtewiba stavbe

— Urepne mee 0| Polgon| staven |- Stewilea dela stwne

B Mege =tastrzion ablin ORay R i
* Zrak zvezaica (7} pred Stewitko parcete pomen), da gre za stavbno parcetn Stevitko.
* Znax tri zvezice {*7) pomen, da asetwit podatt o NziKTin esebah nisa jaw
VS pravice kopirania in fazmnoZsania pridriane, © Geodetsia upram Repubike Sovere
Wi beov: Ceodelshd

I podat umn;wmmwu
Yubljana, Zemtjemersia ulla 12, W00 LAUBLJANA T- {0N) 478-48-00, E: psama guilgov.st
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4.2 OGLED NEPREMICNINE

Ogled nepremicnine sem opravil Pooblaséeni ocenjevalec vrednosti nepremicnin
Goran Krajngic¢, univ. dipl. ekon., dne 30.09.2024.

4.3 OPIS OCENJEVANE NEPREMICNINE

Predmetna nepremi€nina obsega nedokonénano stanovanjsko hiso v 3. gradbeni fazi
z naslednjim lastnostmi (zaradi zanemarjenega stanja vstop ni bil mogoc¢):

- PovrSina (GURS - neto tlorisna povrsina): 200,0 m2;

- Gradnja: masivna (opeka debeline 30 cm);

- EtaZnost objekta: K+ P + M;

- Leto izgradnje: 1988;

- Streha: dvokapna/valovitka;

- Stanje nepremicnine: zaradi zanemarjenega stanja vstop v objekt ni bil mogo¢ (skozi
odprtine se vidijo gradbeni ostanki — opeka, les...).

Dne 07.10.2024 sem s strani nepremicninske posrednice go. Irene Krajnc iz Ptuja
(Agenti nepremicnine d.o.0.), ki je v preteklosti za zainteresirane stranke Ze vodila
aktivnosti za prodajo predmetne nepremicnine ter sosednjih zemljis¢, v e-obliki prejel
razno gradbeno dokumentacijo. V konkretnem primeru se je za ocenjevano
nepremicnino pridobilo lokacijsko dovoljenje §t. 351-567/89-TE-11/2-3 z dne
20.12.1989 za nadomestno gradnjo enostanovanjske hise. Po podrobnejSem pregledu
lokacijske dokumentacije (izdelal Zavod za urbanizem §t. 686-12/X-89 z dne
30.08.1989) ugotavliam, da je ocenjevana nepremic¢nina neskladna z izdanim
lokacijskim dovoljenjem. Neskladnost se kaZe s smerjo slemena (glede na lokacijsko
dovoljenje bi sleme moralo biti izvedeno horizontalno glede na cesto, dejansko pa je
izvedeno vertikalno na cesto) ter v gabaritih stavbe (glede na lokacijsko dovoljenje bi
morala daljSa stranica stavbe biti izvedena horizontalno glede na cesto, dejansko pa
je izvedena kraj$a stranica stavbe horizontalno na cesto).

Neskladnost je po moji oceni lahko odpravljiva v postopku legalizacije (ob ogledu
soseske v radiusu 500 m sem opazil tako razli¢ne lege slemen glede na potek ceste
kot razlicne gabarite stavb glede na potek ceste).

Tako ocenjujem, da bi stroSek legalizacije (projektna dokumentacija, (do)placilo
komunalnega prispevka, placilo nadomestila za degradacijo in uzurpacijo...) znasal
ocenjeno 10.000 EUR.
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KOLICBENA SITUACLUA ZGRADBE

parc. &t . , ko FRAM < i .M - 1:500

LEGENCA:
= .= Prerer parcela |

£ UISME 50 RELATIVNE
o1 I SO TRy ":_‘L—i— e T e
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Slika: prikaz gospodarske infrastrukture (vir: PISO)

eikas [Proiel, En, Ka, Ek}

ValueGo nepremic¢nine, Goran Krajngic s.p.
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5 ANALIZA PODATKOV

5.1 ANALIZA OKOLJA, SOSESKE IN LOKACIJE TER TRGA NEPREMICNIN

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

v Makroanalize (makroekonomski okvirji v Republiki Sloveniji)
v Mikroanaliza (podatki ob¢ine Race-Fram)

v Analiza okolja in Trga nepremic¢nin

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 pricakovanj. Pri¢akujemo okrevanje izvoza blaga
po lanskem kréenju in nekoliko visjo rast dodane vrednosti v predelovalnih dejavnostih,
na rast izvoza storitev pa bo vplivala predvsem rast s turizmom povezanih storitev.
Rast v izvoznem sektorju bo omejevalo nadaljnje poslabsanje konkurenénosti, ki je
posledica pove€anih domacih stro$kovnih pritiskov, zlasti stroskov dela. Pri¢akujemo
nadaljnjo rast investicij (4,2 %), spodbujeno z nadaljevanjem visoke investicijske
aktivnosti drzave, povezane tudi z obnovo po poplavah in izvajanjem Nacrta za
okrevanje in odpornost, moc¢no rastjo stanovanjskih investicij ter ponovno rastjo
investicij v opremo in stroje ob okrevanju izvoza. Zasebna potrosnja se bo ob krepitvi
realnih dohodkov in zaposlenosti zvisala za 1,6 %. Na rast zasebne potrosnje bodo
vplivali visoka raven zaposlenosti, nadaljnja rast plag, niZji cenovni pritiski in ved;ji
optimizem potro$nikov. Razmeroma skromna pospesitev rasti glede na lani je v veliki
meri metodolo8ke narave, v povezavi z ukinitvijo dopolnilnega zdravstvenega
zavarovanja in njegovim preoblikovanjem v obvezni zdravstveni prispevek. Bo pa ta
sprememba pozitivno vplivala na rast drzavne potrosnje, ki se bo letos okrepila na 6,8
%. V prihodnjih dveh letih pri¢akujemo nekoliko visjo rast BDP (2,5 % leta 2025 in 2,6
% leta 2026). Visja rast izvoza (3,2 % leta 2025 in 4,2 % leta 2026) in povezanih
dejavnosti bo sledila visji rasti tujega povprasevanja. 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 skromnejso 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
varéevanja, ki pa bo ostala visja kot pred epidemijo. Povecano troSenje za t. i. nenujne
dobrine in storitve (pohistvo, elektronika, turizem ipd.) bo vplivalo na rast prodaje v
trgovini in gostinstvu ter kulturnih, razvedrilnih, osebnih in Sportnih storitvah. Po
prehodno visoki rasti drzavne potrosnje v letu 2024 bo ta v letu 2025 ponovno
zmernejSa (okrog 2 %), nanjo pa bo vplivala predvsem nadaljnja rast zaposlenosti in
izdatkov za zdravstvo ter postopna vzpostavitev sistema dolgotrajne oskrbe. V letu
2026 bo zaradi polne uveljavitve Zakona o dolgotrajni oskrbi rast drzavne potrosnje
ponovno nekoliko okrepljena. Naras€anje zaposlenosti in upadanje brezposelnosti se
bosta letos Se umirila; tudi v prihodnjih letih bo vidnej$o rast zaposlovanja omejevalo
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pomanjkanje delovne sile, povezano z demografskimi gibanji. Letos bo, kljub
1,2 %), povpreéno $tevilo registriranih brezposelnih pa bo podobno kot lani. Tudi v
prihodnjih dveh letih se zaposlenost ne bo bistveno povedala, pomanjkanje delovne
sile pa bodo nekoliko omilili nekateri ukrepi za laZje zaposlovanje in pridobivanje tuje
delovne sile, ki bi jih bilo treba Se okrepiti. Rast zaposlenosti bo namre¢ podobno kot
v zadnjem letu izhajala predvsem iz zaposlovanja tujcev. Povpre€na bruto 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 plaé bo v zasebnem sektorju tudi letos
razmeroma visoka (nominalno 7,5 %). Na to bodo vplivali nadaljnji pritiski s trga dela
ob pomanjkanju kadrov, krepitev tezenj po ohranjanju kupne moci dohodka in tudi
januarsko poviSanje minimalne place (za 4,2 %). V javnem sektorju bo na rast 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 izboljSanje v zadnjih letih precej
oslabliene stroSkovne konkurencnosti. Napoved rasti bruto pla¢ sicer spremljajo
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 veji del letoSnjega leta postopoma
umirjala, konec leta in predvidoma v zagetku prihodnjega leta pa se bo zaradi u€inka
osnove in izteka preteklih ukrepov za zajezitev visokih cen energentov okrepila;
ocenjujemo, da se bo 2 % pribliZzala leta 2026. Za leto 2024 predvidevamo nadaljnje
umirjanje rasti cen storitev, ki pa bo ob nadaljnji rasti troSenja Se razmeroma visoka.
Se naprej se bo umirjala tudi rast cen hrane. Rast cen neenergetskega industrijskega
blaga bo zmerna. Ob predpostavki razmeroma stabilnih cen energentov na svetovnem
trgu bodo medletne rasti energentov v indeksu cen Zivljenjskih potrebs¢in precej nihale
zaradi izteka za¢asnih ukrepov za blaZzenje 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 elektri¢ne 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 vecini 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
geopoliticnih in gospodarskih razmer v mednarodnem okolju in lahko vplivajo na hitrost
priCakovanega okrevanja ter umirjanja inflacije v trgovinskih partnericah. Negotovosti
so prisotne tudi v domacem okolju in so povezane z vplivi poslabSane konkurencnosti
na izvozni sektor gospodarstva, zmogljivostmi za izvajanje visoke investicijske
aktivnosti drzave v prihodnjih letih ter nedore¢enostjo nekaterih reformnih ukrepov;
nekaj je tudi moznosli za visjo rast od napovedane v osrednjem scenariju. Geopoliti¢ne
negotovosti lahko letos upogasnijo gospodarsko okrevanje v najpomembnejSih
trgovinskih partnericah bolj, kot to predvideva osredniji scenarij. Zlasti zaostritev razmer
na Bliznjem vzhodu, pa tudi v Ukrajini, bi lahko privedla do ponovnih ponudbenih
Sokov, kar bi imelo negativen vpliv tudi na izvozni del slovenskega gospodarstva. Poleg
tega bi nanj lahko vplivali tudi morebitni okrepljeni stroskovni pritiski, ki bi poslabsali
njegovo Ze sicer oslablieno konkurenénost. Negotovost in tveganja v evrskem obmogju
in v Sloveniji so povezana tudi z morebitno trdovratnostjo inflacije, kar bi omejevalo
kupno mo¢ gospodinjstev in vodilo k mocénejSemu zaostrovanju monetarne politike
oziroma k dlije €asa poviSanim obrestnim meram ter s tem negativno vplivalo na
gospodarsko aktivnost in finan€no stabilnost. Tudi SirSe gospodarske posledice lanskih
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poplav, vezane predvsem na potek popoplavne obnove zaradi

omejenih

administrativnih in kadrovskih zmogljivosti (tudi v gradbeniStvu), ostajajo negotove. So
pa tudi mozZnosti za visjo gospodarsko rast. Te izhajajo zlasti iz morebitnega hitrejSega
znizevanja inflacije, Se uspe$nejSega privabljanja delovne sile in ucinkovitejSega
Crpanja sredstev EU skupaj z reformnimi ukrepi.

Tabela: Glavni makroekonomski agregati Slovenije

Glavni makroekonomski agregati Slovenije

2oad Pomiadanska napoved tfebruar 2024)

2004 2003 2028
BRUTO DOMACI PROZVOD
BODP. reaina rast v % 1.6 24 25 a8
BDP. nomnalina rast ¥ % 10.6 59 6.1 82
BOP, v med EUR. tekote cene 63.1 s&.8 10,9 T4 8
Izvaz proizvodov in stortey, realna rast v % 290 1.5 32 42
Uvoz prozvodov in stontay, reaina rast v % -5.1 37 4,0 42
Saelgo menjave s tupno (prispevek k msti v e. L) 28 1.6 Q.4 0.1
Zasebna potroénga, realna rast v % 13 1.6 20 1.9
Drzavna potroéna, reatna rast v % 24 (¥ ] 1.9 38
Bruto imvasboije ¥ osNOvna sredstva, reaina rast v % 9.5 42 40 38
Sprememba zalog ‘N rednosty predmet; (prispevek x Ast v o. 1) 14 1.0 0.8 0.0
ZAPOSLENOST. PLACE IN PRODUKTIVNOST
Zaposienos!. statstika naconainih retunov, rast v % 1.2 07 a8 (%3
$¢ regstriranin brezposelnih. povpredie leta, v tisod 487 7.7 472 <8
Stopnia registnrane brazposainosti v % 50 48 48 a7
Stopnja brazposeinost po anketi o delovnd sl v % 3.8 38 38 7
Bnuto plade Na zaposienega, Nominalna rast v % 9.7 69 87 48
Bruto plate na zaposkenega, reaia rast v % 21 49 22 23
- zasebni sekior 1.8 46 20 24
- javm sakior 27 30 27 20
Prodiukinnost dela (BDP na zaposierega). realna rast v % 04 17 1.8 22
PLALILNOBILANCNA STATISTIKA
SAL DO takocega racuna piadiine biance v mrd EUR 28 18 1.2 1.3
- v primenavi z BDP v % 4.4 23 1.8 1.8
CENE IN EFEKTIVMI TECAL
Imacsa (dec_'dec.), v % 42 Y] 91 21
inflacze {povprege sets), v % 7.4 a7 34 22
Raaim efektrvni tefay — defiator strodki dela na enoto prozvoda 57 13 1.8 a1
PREDPOSTAVKE
Tuje povpragevane (uvaz rgovinskit partneric). Teaina st v % 04 1.8 0 3.1
BOP v evrskemn obmodju. reaina rast v % 05 ar 1.4 1.8
Cena nafte Brent v USD/sod 82,5 ™7 758 R
Cane neenergetskih surovin v USDO, rast -10.7 20 10 08
Razmerje USD 28 1 EUR 1.082 1,068 1,080 1,088

Vir: 2a t=to 2023 SURS {2024, BS (2024). ECB (2024a), E1A {2024), Eurosiad (2024 £a obhdobps X124-2026 napoved UMAR.
QOpomba’ * Ker podaiek 23 zatrye éntrietps 2023 ob prigram napovexdi 42 ni bt na valjo, e podatek 2 =1 2023 ocena UMAR.

Vir. Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2024, UMAR, marec 2024
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Mikroanaliza
Obcéina Race -Fram
. F— EE =

Obcina Race — Fram je del podravske statisticne regije. Meri 51 km2. Po povrsini se
med slovenskimi ob¢inami uvr§¢a na 130. mesto.

Statisti¢ni podatki za leto 2022 kaZejo o tej obcini tako sliko:

Sredi leta 2022 je imela obcina priblizno 7.850 prebivalcev (priblizno 3.960 moskih in
3.890 Zensk). Po Stevilu prebivalcev se je med slovenskimi obdinami uvrstila na 70.
mesto. Na kvadratnem kilometru povrsine obdine je Zivelo povprecéno 153 prebivalceyv;
torej je bila gostota naseljenosti tu vecja kot v celotni drzavi (104 prebivalci na km2).

Stevilo Zivorojenih je bilo visje od $tevila umrlih. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev v
obgini je bil torej v tem letu pozitiven, znasal je 1,8 (v Sloveniji —2,3). 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 obcini je bil torej pozitiven, znasal je 24,1. Sestevek
naravnega in selitvenega prirasta na 1.000 prebivalcev v ob¢ini je bil pozitiven, znasal
je 25,9 (v Sloveniji 4,6).

Povprecna starost obCanov je bila 42,9 leta in tako niZja od povprecne starosti
prebivaicev Slovenije (43,9 let).

Med prebivalci te ob€ine je bilo Stevilo najstarej$ih — tako kot v vecini slovenskih obcin
— vedje od Stevila najmlajsih: na 100 oseb, starih 0—14 let, je prebivalo 119 oseb, starih
65 let ali ved. To razmerje pove, da je bila vrednost indeksa staranja za to obéino nizja
od vrednosti tega indeksa za celotno Slovenijo (ta je hila 142). Pove pa tudi, da se
povprecna starost prebivalcev te obgine dviga v povpre¢ju pocasneje kot v celotni
Sloveniji. Podatki, prikazani po spolu, pokaZejo, da je bila vrednost indeksa staranja
za Zenske v vseh slovenskih obginah, razen v &tirih (Crma na Koroskem,
Dobrovnik/Dobronak, Jezersko in Mislinja), vi§ja od indeksa staranja za moske. V
ob€ini je bilo — tako kot v vecini slovenskih obc¢in — med Zenskami ve¢ takih, ki so bile
stare 65 let ali vec, 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 376 otrok. Od vseh otrok v obdini, ki
so bili stari od 1-5 let, jih je bilo 88 % vkljuéenih v vrtec, kar je ve¢ kot v vseh vrtcih v
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Sloveniji skupaj (82 %). V tamkaj$njih osnovnih $olah se je v Solskem letu 2022/2023
izobrazevalo priblizno 800 ucencev. Razliéne srednje $ole je obiskovalo okoli 280
dijakov. Med 1.000 prebivalci v obg¢ini je bilo 36 Studentov in 7 diplomantov; v celotni
Sloveniji je bilo na 1.000 prebivalcev povpre¢no 38 Studentov in 8 diplomantov.

Med osebami v starosti 15 let-64 let (tj. med delovno sposobnim prebivalstvom) je bilo
priblizno 67 % zaposlenih ali samozaposlenih oseb (tj. delovno aktivnih), to je manj od
slovenskega povprecja (69 %).

Povprecna mesecna placa na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej ob&ini

v bruto znesku za priblizno 17 % niZja od letnega povpreéja mesecnih pla¢ v Sloveniji,
Vv neto znesku pa za priblizno 15 % nizja.

Med 1.000 prebivalci obgine jih je 598 imelo osebni avtomobil. Ta je bil star povpre¢no
10 let.

V obravnavanem letu je bilo v ob¢ini zbranih 388 kg komunalnih odpadkov na
prebivalca, to je 27 kg ve¢ kot v celotni Sloveniji.

TRG NEPREMICNIN V LETU 2023:

V letu 2023 se je na slovenskem nepremiéninskem trgu Ze drugo leto nadaljeval trend
upadanja S$tevila kupoprodaj nepremicnin, medtem ko so cene $e naprej rasle.
Predvsem na zmanj$anje Stevila kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin je v veliki meri
vplival dvig obrestnih mer in posledi¢no zmanj§anje povpradevanja po stanovanjskih
posajilih. Stevilo trznih prodaj stanovanj v veéstanovanjskih stavbah se je lani na ravni
drzave zmanjSalo za 15 do 20 odstotkov, $tevilo prodaj stanovanjskih hi§ pa za 20 do
25 odstotkov. V primerjavi z letom 2021 se je Stevilo prodaj stanovanj in hi$ tako
zmanjSalo za 25 do 30 odstotkov. Zmanj$anje $tevila kupoprodaj poslovnih
nepremicnin (pisarniSki prostori, trgovski, storitveni in gostinski lokali) je bilo Se
nekoliko vecje kot s stanovanjskimi nepremicninami, saj se je $tevilo transakcij v
lanskem letu zmanj3alo za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za 30 do
35 odstotkov. Najbolj izrazit je v zadnjih dveh letih trend upadanja zemlji$¢ za gradnjo
stavb. V primerjavi z letom 2022 se je Stevilo prodaj zazidljivih zemlji$¢ lani zmanj8alo
za 20 do 25 odstotkov, medtem ko je bilo v primerjavi z letom 2021 manj$e Ze za 40
odstotkov. Tak upad gre po eni strani pripisati visokim cenam zemlji$¢ in visokim
gradbenim stroS8kom, po drugi strani pa pomanjkanju ponudbe primernih zemljis¢ v
vecjih mestih, predvsem pa v Ljubljani in na Obali. Rast cen stanovanjskih nepremiénin
in zemljiS¢ za njihovo gradnjo v letu 2023 sicer ni bila tako izrazita kot v rekordnem letu
2022, a kljub temu razmeroma visoka. Na ravni drzave so cene stanovanjskih hi$
zrasle za 9 odstotkov, cene stanovanj v veCstanovanjskih stavbah pa za 6 odstotkov,
medtem ko so cene zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb zrasle za 8 odstotkov. V
zadnjih petih letih so tako cene stanovanj zrasle Zze za 60 odstotkov, cene hi§ za 46
odstotkov in zemlji¢ za stanovanjsko gradnjo za 54 odstotkov. Ob upadanju $tevila
transakcij, rekordnih cenah nepremicnin in zemlji§¢ za njihovo gradnjo se zdi, da smo
Ze dosegli vrh nepremicninskega cikla in prehajamo v fazo upotasnitve oziroma
ohlajanja trga na ravni celotne drZave. Visoke cene in obrestne mere $e naprej
zmanjSujejo placilno sposobno povprasevanje prebivalstva in tudi investicijsko
povpraSevanje po stanovanjskih nepremicninah, zato je pri¢akovati zmanjSevanje
Stevila nepremiéninskih transakcij tudi v letonjem letu. Ce se bo upadanje Stevila
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transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami z nezmanj$ano mod¢jo nadaljevalo tudi
letos, bomo lahko govorili o novi krizi nepremic¢ninskega trga. Pri¢akovati je tudi, da se
bo visoka rast cen stanovanjskih nepremicnin letos $e zmanjsala. Ponekod lahko pride
do stagnacije ali celo rahlega upada cen stanovanj, predvsem na sekundarnem trgu.
Zaradi premajhne ponudbe novih stanovanj in zazidljivih zemlji$¢ v najvecjih mestih,
predvsem v Ljubljani, ki narekuje trende na slovenskem nepremicninskem trgu, pa
hipnega velikega padca cen nepremiénin ne gre pricakovati.

Obseg prodaje nepremicnin v letu 2023:

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

Preglednica 1: Stevilo in vrednost kupopradajnih pagodb za nepremicnine, Slovenija, 2019 - 2023

2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
STEVILO POGODB (v tisotih) 368 327 | 3719 | 354 | 282 |
VREDNOST POGODB (v miljardah €) | 29 24 3,1 30 3.0 *
Opombe:

- Za prikaz stevila in vrednosti kupoprodajnih pogodb so upostevani vsi evidentirani posli z nepremicninami (deli stavb
in parcelami), ki so bili sklenjeni na prostem trgu, na prostovoljnih javnih draZbah, z javnimi prodojami v izvrSilnih in
stecajnih postopkih, med povezanimi fiziénimi ali pravnimi osebami, in financni lizingi nepremicnin.

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

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

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

Po Se zacasnih podatkih je bila vrednost prometa s stanovanjskimi nepremiéninami
(stanovanja v vegstanovanjskih stavbah in hise s pripadajo¢im zemljis¢em) v letu 2023
okoli 2,2 milijarde evrov, kar je predstavljalo dobrih 71 odstotkov vsega prometa z
nepremiéninami. V primerjavi z letom 2022 se je delez stanovanjskih nepremicnin v
skupni vrednosti prometa povecal za okoli 5 odstotkov. Predvsem na raéun zmanjsanja
deleza zemljiS€ za gradnjo stavb, ki se je v primerjavi z letom prej zmanj$al za ve¢ kot

lanskem letu.

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

VRSTA NEPREMICNINE Vrednost prometa DeleZ v skupnem

| (v mio €) prometu
Stanovanja 1.286 42,8%
Hise 856 28,5%
Zemljid¢a za gradnjo stavb 346 11.5%
Trgowski, storitveni in gostinski lokali 143 4,8%
Kmetijska zemijigZa 80 2,6%
Pisame 74 2,5%
Pozidana zemljisZa 49 1,6%
Gozdna zemljiica 42 1,4%
tndustrijske nepremiénine 37 1.2%
Turisti¢ni objekti 31 1.0%
GaraZXe in parkimi prostori 30 1,0%
Ostale nepremicnine 29 1,0%

Vrednostno je v letu 2023 skupni promet s stanovanjskimi nepremi¢ninami in zemljisci
za gradnjo stavb znaSal skoraj 2,5 milijarde evrov oziroma 83 odstotkov celotnega
prometa z nepremitninami. Skupni promet s poslovnimi in industrijskimi
nepremicninami je znasal 254 milijonov evrov oziroma 9 odstotkov celotnega prometa,
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odstotke celotnega prometa.

DeleZza skupnega prometa s poslovnimi in industrijskimi nepremicninami ter s

Pri tem se je opazno povecala vrednost prometa s trgovskimi, storitvenimi in
gostinskimi lokali, med tem ko se je ustrezno zmanjsala vrednost prometa s
pisarniSkimi prostori. Omeniti velja $e obcéutno povelanje vrednosti prometa z
garazami in parkirnimi prostori, ki je predvsem posledica vecjega Stevila kupoprodaj
parkirnih prostorov v skupnih garazah, ki so bili prodani z novozgrajenimi stanovaniji.

Slika 2: DeleZi prometa po vrstah nepremicrin, Slovenija, leto 282

48% @ Trgovski, storitveni in gostinski fakali
2,6% HKmetijska zemljisca
2,5% WMPisarne
1,6% O Pozidana zemljisca
1.4% W Gozdna zemijisca

1.2'% Mindustrijske nepremicnine

1.0% @ Turisticni objekti
1,0% T Garale in parkirni prostori

1,0% @ Ostale nepremicnine

Prodaje stanovanijskih in poslovnih nepremicnin:

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

Stanovanjske nepremichine

Glede na Se zacasno Stevilo evidentiranih prodaj za leto 2023 ocenjujemo, da je bilo
lani v Sloveniji prodanih okoli 8.000 stanovanj v vecstanovanjskih stavbah in okoli
5.500 stanovanjskih hiS. Po nasi oceni se je v letu 2023 Stevilo prodaj stanovanj na
ravni drZzave v primerjavi z letom 2022 zmanj$alo za 15 do 20 odstotkov, v primerjavi
z letom 2021 pa kar za 25 do 30 odstotkov. Stevilo prodaj stanovanjskih hi$ se je v
primerjavi z letom 2022 zmanjSalo $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 manjSe za okoli 15 odstotkov, Stevilo prodaj
hi§ pa za okoli 10 odstotkov.
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Poslovne nepremicnine

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

Parkirni prostori

Lani je bilo, po na&i oceni, prodanih nekaj manj kot 1900 razli¢nih vrst garaz in nekaj
manj kot 2000 parkirnih prostorov v skupnih grazah. Stevilo prodaj garaz se je v
primerjavi z letom 2022 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 nepremiénin 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 manjSe za 10 do 15
odstotkov.

Preglednica 3: Srevic evd=nuiranin groda; stancvanshin nepramicmr, Sosiownih neoremicnn i parkirrib
34 3] J

CETSTOr S W Rtanain, Sloesnga, 00 - 2022
VRSTA NEPREMICNINE 2019 2020 2021 2022 2023
b= 1jsh boupaj 18.087 15.466 18461 16.610 12876
Stanovanja 11.528 9.435 11.335 9.629 7.639
Hize 6.559 6.031 7.126 6981 5237
Poslovne skupaj 2.499 1.723 2.185 1.888 1437
Pisame 1.535 1.070 1318 1.099 as58
Lokali 964 653 867 789 579
Parkimi prostori skupaj 4.871 4.098 4.888 3.777 3.750
Garaze 2.762 2246 2618 2.220 1.828
Parkirni prostcri v garazah 2.109 1.852 2270 1.557 1.922
Opombe:
- Kot stanovanja so steta stano ya v vec: yskihr stavbah:

- Kot hife so stete samostojne in vrstne hise ter dvajcki, s pripadgjocim zemijiscerr;

- Kot pisarne so Stett pisarmiski proston. proston za poslovanje s strunkarmi in zdravniske ordinacije;

- Kot fokali so steti trgovski storitveni in gostuiski lokali

- Kot garaze so stete sarmostofne w1 vrstne garaze ter garaze v skuprih garazah vecstanavanskdr (n posioviuh stavb,

- Kot parkuni prostori v garazah so steta parkirna mesta v garainih hifah aziroma skupnih garazah vedstanovanjskih o
postiavnih stavb;

- Podorki za leto 2023 so Se zocasni

Slika 3: Yrenilo 2videntranih praca) stanowaryskibl Neorermén:r, Posioveih Meprericmin ir park ek preaioe o,
Slowenija, 201 — 2002
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Starovania Hita Pisarne Lokall Garale Parkirni prostarn «
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Opomba:

- Stevilo prodaj za leto 2023 predstavija ocena, ki predpostavija, da ba glede na pretiminarne podatke kondno
Srevilo evidernttiranih prodaj nepresrnicénin za leto 2023 fe do 4 odstotke vedje.
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Prodaje zemljiSc:

Tako kot s stanovanjskimi in poslovnimi nepremiéninami je v letu 2023 upadel tudi
obseg trgovanja z vsemi vrstami zemljis¢.

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
trgovanja z zemlji¢i za gradnjo stavb v letu 2021 v Sloveniji dosegel vrh, je Stevilo
prodaj v letu 2023 Ze drugo leto zapored obcutno padlo. Ocenjujemo, da je bilo v
primerjavi z letom 2022, predvsem na racun manjSe prodaje zemljis§¢ za gradnjo
stanovanjskih stavb, Stevilo prodaj manj$e za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi z letom
2021 pa Ze za okoli 40 odstotkov.

Vse od zacetka sistematiCnega spremljanja cen nepremicnin leta 2007 na geodetski
upravi ugotavljamo, da je, glede na razpolozZljiv fond zazidljivih zemlji§¢ za gradnjo
stanovanjskih (in drugih) stavb, ponudba zemlji§¢ izrazito majhna. Razlogi so povezani
z neurejenimi podrogji prostorskega nacrtovanja, urejanja komunalne infrastrukture,
gradnje in davkov, povezanih z nepremiéninami.

Posledica majhne ponudbe zazidljivih zemljiS¢ je tudi razmeroma majhno Stevilo
realiziranih prodaj zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb. Zaradi majhnih in
nereprezentativnih vzorcev pa so statisti¢ni kazalniki cen zazidljivih zemljiS¢€ 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 zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb po
analiticnih obmogjih ne objavljamo.

Na splodno se ravni cen zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb po nasih analitinih
obmocjih povsem ujemajo z ravnmi cen stanovanjskih nepremicnin. S tem, da zaradi
zelo majhne ponudbe, predvsem v Ljubljani, na Obali in v turisti¢nih krajih, v obdobjih
prosperitete nepremi€ninskega trga zrasejo v nebo, razlike v cenah med urbanimi, sub
urbanimi in ruralnimi obmodji pa so 3e bistveno vedje kot za stanovanjske
nepremicnine.

Po rekordni rasti cen stanovanijskih 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: a2 constanovan In s, Sovenys od lewa 2018 o 2023 (vedZns giede na oredhodng 2ty
Stanovanja Hise Zemljisca za gradnjo
18-2{2 4%
15% 2%
19% 12%
6% 9% 8%

V primerjavi z letom 2022 so leta 2023 cene stanovanj v ve€stanovanjskih 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 zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih stavb pa za 8
odstotkov oziroma 9 odstotnih toCk manj kot leta 2022.

Preglednica 11: vz = Liaioizg o fi 8§

iR SiveD gisc

Stanovanja Hige Zemljisca za gradnjo
s
P jany 22
5 34 13%
60%, 46 54

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

Slika 8: Sioari= oo stanovansh n negrarneny, Saven s o g JOTE o ZOZ3 (ognous w0 czne w2ty 2008
SLOVENLUA
1,7
1.6
15
y /
143 I
1,2
1,1
1,0 ‘
05 ——
2018 2019 2020 2021 2022 2023
~—=SLanovanja ~——Hiie —Zeml|jid&a za gradnjo

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

zemljiS¢ v letu 2022 stagniralo, gozdnih zemljiS¢ pa celo nekoliko zraslo, se je leta
2023 v primerjavi z letom 2022 Stevilo prodaj kmetijskih zemljiS¢ na ravni drzave
zmanjSalo za okoli 20 odstotkov, gozdnih zemljiS€ pa za okoli 10 odstotkov.
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Preglednica 4: Stevila evideruranih proda) 0 prodana povedira zermil)isd  za gradme stavb
krret, sk hon gazdrib zemisé Sloverya, 2019 — 2623

VRSTA ZEMLIISCA 2019 2020 2021 2022 2023

ZEMLIISCA ZA GRADNJIO STAVB

Stevilo prodaj 5.782 6.109 8.285 6.865 5.179

Prodana powriina (v hektarih) 660 699 934 725 518

KMETUSKA ZEMLIISCA

Stevilo prodaj 9.182 8335 9.386 9.482 7397

Prodana povriina (v hektarih) 5.638 4365 6.753 5112 3917

GOZDNA ZEMLISCA

Stevilo prodaj 3397 2915 3.576 3.788 3257

Prodana povriina (v hektarih) 5323 5.033 4.8017 6.000 5211
Opombe:

- Kot zemijiséo za grodnjo stavb so upostevena rozidijiva zemlji$éa za grodnjo stanovonjskih his, zemljisca ra grodnjo ved-
stanovonjskih zgrodb, zernljiiéa za grodnjo posiovnih zgradb in remljisca ra gradnjo industrijskih zgrodb, ne glede na njihov
UprOvno-pravei status ozirormna na komunaino opremijenost in gradbeno dovoljenje:

- Kmetijska zemijiica vkijuCiyejo zemljisco s trajnirmi nasodi;

- Za eno prodajo zemijisca dolodene vrste Steje prodaja vseh istovrstnih parcel ali njihovih delav, ki so predrnet istega posta;

- Za izradun prodanih povriin so stete prodane pavriine vseh parcel za paosarnezno vrsto zernijidéo. ki se pojovijo v evidentiranih
poslif v dolofenermn obdobju;

- Podatki zo ieto 2023 so se rocasni

Zarach vetikih raziik v velikost prodanih zemijidd so za vse pbravnavane vrste zembidid pogosta velika medletna mhanja v skupns prodan
povrini. Zato gibanje Stewila proday v primerav 2 gibargem skupne povriine pradanih zemlisd bolje ponazana dejavnost trga za
posamezno visto zemljidda.

Slika 4: Stevilo evidentiraniy proda) zemljids za gradnjo stavt, kmetiskih in gozdnih zem{jisc. Slovenya,
2012 - 2023
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Opomba:

- Stevilo prodaj za leto 2023 predstavija ocena, ki predpostuvija, da bo glede na preliminarne podatice kancno
srevilo evidentiranih prodaj za ieto 2023 zu zernijiséa zn gradnjo stavh Se do 2 odstotka vedfe, za kmetijska
in goxdna zemljiSéa pa do 5 odstotkov vede

Gozdna zemljis¢a

ZemljiSéa, ki so po namenski rabi evidentirana kot gozdna, pokrivajo skoraj 60
odstotkov povrsine Slovenije. Po zadnji oceni skupna vrednost gozdnih zemljiS€ znasa
okoli 6,5 milijarde evrov, kar predstavlja 3 odstotke skupne vrednosti slovenskega
nepremicninskega fonda. V lasti fizi€nih oseb je okoli 70 odstotkov gozdnih povrsin, v
lasti drzave in obcin jih je okoli 25 odstotkov in v lasti ostalih pravnih oseb okoli 5
odstotkov. PreteZzno lastnistvo fizi€nih oseb je pozitivno za ponudbo oziroma trzno
konkurenco, slabSe pa je za dolgoroéno gospodarjenje z gozdom, v smislu spravila

lesa.

Vir: Porogilo o Slovenskem nepremicéninskem trgu za leto 2023, april 2024
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TRG POSLOVNIH NEPREMICNIN V LETU 2023:

Poslovna nepremicnina je vrsta nepremiénine, ki je namenjena poslovnim dejavnostim
oziroma ustvarjanju dohodka. Poslovne nepremiénine 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 nepremiénine kot dolgoroéno nalozbo,
zaradi potencialnega donosa od najemnin ali kapitalskega dobi¢ka ob prodaji. Trzna
vrednost poslovnih nepremicnin zato pretezno temelji na sposobnosti nepremicnine
ustvarjati dohodek oziroma dobi¢ek. Slovenski trg s poslovnimi nepremicninami je
majhen in dokaj nelikviden, kar Se posebno velja za trg industrijskih prostorov.
Ponudba novih poslovnih nepremi¢nin je majhna, saj se fond poslovnih nepremicnin
le po&asi povecuje. 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 nepremiCnine za trzno prodajo oziroma oddajanje. Za poslovne
nepremicnine je znadilna velika raznolikost glede na namen uporabe, lokacijo, velikost,
fiziCno stanje in druge lastnosti. Vec€ina poslovnih nepremiénin je zgrajena za potrebe
prvotnega investitorja oziroma uporabnika in niso bile zgrajene za nadaljnjo prodajo ali
oddajanje. Malo transakcij in raznolikost poslovnih nepremi¢nin pa mocno otezZuje
analizo dogajanja na trgu. V porodilu so obravnavane tri glavne vrste poslovnih
nepremicnin: pisarniski prostori, trgovski in storitveni prostori ter industrijski prostori.
Med trgovske in storitvene prostore uvr§€amo tudi gostinske lokale. Industrijski prostori
vkljudujejo proizvodne in skladiS€ne prostore. Med poslovne nepremicnine Stejemo
tudi turistiéno nastanitvene objekte in prostore za Sport, kulturo ali izobrazevanje,
vendar teh vrst nepremi¢nin zaradi premajhnega Stevila sklenjenih kupoprodajnih
oziroma najemnih poslov ne obravnavamo. V tabeli 1 je za obravhavane vrste
poslovnih nepremiénin prikazana velikost njihovega obstojeéega fonda.

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

- e T MR M TR SR B

Vrsta posiovne nepremicnine _ | povrina [tisog m]
Pisamnigki pros;tori | _ “—— | 9.184 _
Trgovski in storitveni prostori 8.475
Industrijski prostori 21.614
Skupaj 39273

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 pisarniskih prostorih (13 %) ter
trgovskih in storitvenih prostorih (7 %). Najvedji razlog za upad kupoprodajnih poslov
je bilo draZje financiranje nakupov oziroma poviSanje obrestnih mer centralnih bank, ki
povecuje stroske financiranja posojil za podjetja in zmanjSuje njihovo sposobnost za
naloZbe v $iritev poslovanja in nakup poslovnih objektov. Ceprav se Stevilo sklenjenih
kupoprodajnih poslov s poslovnimi nepremicninami v Sloveniji v zadnjih dveh letih
zmanjsuje, to nikakor Se ne pomeni, da bi lahko prislo do krize trga poslovnih
nepremicnin v obsegu, kot smo mu bili prica v €asu recesije po letu 2008. V letu 2023
je 64 % najemnih poslov za pisarniSke prostore predstavljala sklenitev novih najemnih
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pogodb in 36 % sklenitev aneksov zaradi podalj$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 nepremicnin je bilo zaznati trend zmanj$anja deleza na novo
sklenjenih najemnih pogodb oziroma pove&anja deleza aneksov. Stevilo najemnih
poslov za poslovne nepremicnine se je v letu 2023 po nasi oceni na ravni drzave
zmanjsalo za 15 do 20 %. Stevilo najemnih pogodb za trgovske in storitvene prostore
in industrijske prostore se je zmanjSalo za 20 do 25 %. Nekaj manj, za 10 do 15 %, pa
se je zmanjSalo Stevilo sklenjenih pogodb za pisarniSke prostore. V letu 2023 smo na
ravni drzave 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 nepremicnin in je znasala
priblizno 3 %. Za industrijske prostore, zaradi premajhnega Stevila kupoprodajnih in
najemnih poslov, sprememb cen in najemnin ni mogoce 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 obi¢ajno, so se tudi lani v Sloveniji prodajali
preteZzno manjsi in starejsi trgovski in storitveni prostori (mediana prodane povrsine 73
m2 , mediana leta zgraditve 1987).

Tabela 24: C&ma 0 lastostl eSS anil rgoeskin In SIonteenitn prastoecy 20 abhrare s aasindrin oomadhs, Sovenia

leta 2Oz =023

/ANAUTIENOOBMOCIE | 2020 2021 2022 2023
SLOVEMNLIA
Velikost vzorca 323 426 356 284
Cena (E/m7) - 1. kvartil 652 Gl 841 730
Ceﬂn‘f.{/rn-') - mediana 958 974 1181 1.146
Cena (E/mv) - 3. kvartil 1434 1.400 1.832 1832
Povritna fm®) 67 PR 68 73
Leto zgraditve 1985 1988 1989 198
LIUBLIANA
Velikost vzorca 73 82 78 B&
Cena (E/m) - 1. kvarti 1.234 1.054 1.278 1.513
Cena {(€/m’) - mediana 1.631 1.486 1.766 1.958
Cena (€/m-) - 3 kvarul 2042 2.061 2.525 2580
Powrdina (m~) 48 66 54 &0
Leto zgraditve 1988 1990 1990 1991

LIUBLIANA CENTER
Velikost vrorca 3G 10 <] 15

Cena (€/m") - 1 kvarti £7345 1.6C17 2438 S AT
Cena (£/m°) - mediana 2.003 2132 3.000 2.738
Cena (€/11°) - 3. Kva til 2.572 3.0C04 387 3355
Fovréina (rm~) 57 95 96 58
Leto zgraditve 197G 1958 1965 1286
(YT ML

Velikost vzorca 33 45 27 28
Cena (€/m’) - L kvartil 6519 561 838 659
Cona (€/m7) - meadiana 786 731 993 903
Cena (€/m7) - 3 kvartil 1385 1.250 1479 1.547
Povriina m’) 66 78 100 83
Leto rgraditve 1989 1980 1981 1986
OBALA

Velikost vzorca 22 26 26 3
Cena (€/m7) - 1. kvartil 1.220 1425 1.817 1.326
Cena (£/m”) - mediana 1.557 1.913 2225 1.84S
Cena (€/m7) — 3. kvartil 2.001 2.353 2.617 2419
Povrima (m) 52 54 a1 53
Leto zgraditve 1982 1990 1988 191
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5.2 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE ZEMLJISCA

Nacelo najgospodarnej$e uporabe zemlji§¢a pravi, da je najverjetnejSa uporaba
premozZenja tista, ki je fizicno mozna, primerno upraviCena, zakonsko dopustna,
finan€no izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najvi$jo vrednost premoZenja, katerega
vrednost se ocenjuje.

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

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

preveriti in oceniti fiziEéne moznosti uporabe zemiljis¢a,

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

preveriti najgospodarnejSo uporabo,

preveriti gospodarsko povprasevanje in ponudbo.

Nepremicnina, ki je predmet ocenitve predstavlja nedokonéano stanovanjsko stavbo v
3. gradbeni fazi. Glede na namen cenitve (prodaja) in glede na navodila naro¢nika
slednje ne izvedem.
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6 NACINIOCENJEVANJA VREDNOST!

6.1 1ZHODISCA

Pri vrednotenju je preverjena primernost uporabe pristopov k oceni vrednosti
nepremic¢nine. V danem primeru je v skladu s tocko 10.1 MSQOV 105 uporabljeni
nabavnovrednostni nadin.

6.2 VREDNOTENJE ZEMLJISCA

Pri izraCunu ocene vrednosti zemlji§¢a sem uporabil metodo neposredne primerjave
prodaj. Poleg standardnih primerjav je potrebno pri zemlji$¢ih upostevati Se specifiko
zemljiS¢. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV) navajajo kot osnovne
sestavine naslednje primerjave za zemljis¢a:

- Prodajni pogoiji;

- Lokacija;

- Kakovost zemljiS¢ ali starost in znacilnost objektov;

- Vrednostna cona (GURS);

- Okolis€ine v katerih je bila cena doloc¢ena in zahtevana podlaga vrednosti.

V spodniji tabeli (Arvio/Trgoskop3) sem prikazal glede na zgornje sestavine najbolj

podobna stavbna zemljis¢a (€as prodaje od 01.01.2023 do 30.09.2024 na obmo¢ju
kraja Fram z okolico — radius 2.000 m):
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Ozji izbor transakcij:
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Primerljivo zemljisée 2:
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Ker nepremicnine niso med seboj enake, da bi jih lahko direktno primerjali, moram v
njihovih glavnih lastnostih izvesti prilagoditve. Prilagoditve izvedem kot odstotne
razlike v lastnostih med ocenjevano nepremicnino in primerljivo nepremicnino.
Rezultat izvedbe prilagoditev predstavlja indikacijo vrednosti za vsako izbrano
primerljivo transakcijo, kakor ¢e bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot
ocenjevana nepremicnina.

Prilagoditve sem/nisem izvedel pri naslednjih lastnostih:

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

Davek: v vseh primerljivih cenah je upoStevana neto cena. DDV in DPN nista
upoStevana v prodajni ceni, zato prilagoditev ne izvedem;

Prodajni pogoji: Pri izvedbi prilagoditev mi ni znano, da bi pri obravnavanih
transakcijah priSlo do posebnostih pri prodajnih pogojih, saj so prodane na
prostem trgu;

Vrsta transakcije: gre za dejansko izvrSene transakcije, prilagoditev ne
izvedem;

Pogoiji financiranja: pri izvedbi prilagoditev mi ni znano, da bi pri primerljivih
transakcijah prislo do posebnostih pri financiranju nepremicnin;

Casovna korekcija: Pri datumu transakcije sem se oprl na letna porodila
GURS-a ter izkusnje kolegov v nepremicninskih agencijah. Cene so se v
zadnjem obdobju spremenile, zato prilagoditve izvedem;

Lokacija v regiji in naselju: zaradi podobnih mikrolokacij zemijis¢ prilagoditev
ne izvedem;

Velikost zemljiS¢: zemljiSa so razli¢nih velikosti, zato prilagoditve izvedem;
Namenska raba: vsa zemljiS€a so stavbna, zato prilagoditev ne izvedem.

ValueGo nepremiénine, Goran Krajndic s.p.
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Tabela: Prilagoditve primerljivih zemlji$é

Ocenjevana nepremi€nina Primerfjiva 1 Primerlijiva 2 Primerljiva 3
ID posla Predmetno ljigce 831667 826113 823171
Vrsta pravnega posla Prosti trg Prosti trg Prosti trg Prosti trg
Prodajni pogoj! trzni trini trini trini
| Pogodbena cena / 29.000,00€ 25.000,00 € 65.000,00 €
Pradajna cena nam2 / 47,00€ 3981 € 41,48 €
Datum sklenitve pogodbe / 10.08.2024 i 10.06.2024 | 10052024 |0
Sifra KO 717 717 721 721
KO Fram Fram Morje Morje
Obima Fram Fram e fram % fram 0%
Naselje Vara Sonéra ulica Strma ulica Cvetliéna dica
Btk 6 6 0,00% 6 0% 6 o6
lokacja/vrednostna cona
Namenska raba Stavhno zemljite Stavbno zemljidce | 0,00% | Stavbno zemljiice 0,00% | Stavbno zemdfsée | 0,00%
Soseska stanovanjska primerijiva 0,00% primerljivo 0,00% primerljivo 0,00%
Komunalna opremfjenast Pomanijkljiva Odliéna -10,00% Bolga -5,00% Bolga -5,00%
Qbseg pravic polna |. p. primerljivo 0,00% primerljivo 0,00% primedijivo 0.00%
MoInost izrabe / primerljvo 0% primerljivo 0% primerjivo 0%
Konfiguracija terena v naklonu mangi naklon -5% man;jdi naklon 5% Manj3i naklon -5%
Dostop urejen urejen 0% urejen 0% urejen 0%
Prodani dele 1/2 1/1 0% 1/1 0% 1/1 0%
Primemost za pozidavo primema primerlfvo primerljive primerijivo
Vellkost zemfji&a (m2) 434 617 628 0% 1567 55
Konéna prilagoditev ~15,00% -10,00% -10,00%
Prilagajena cena/m2 39,95 € 35,83¢€ 3733¢
EUR 24.650,00 € 22.500,00 € ' 58.500,00 €
Ponder 15,98€ | 40,00% 1791 € | s0.00% 373€ | 1000%
Ocena vradnosti
(EUR/m2) 2] 37.63€
{EUR): : zaokroieno 38,00 EUR/m2 -——>16.492,00 EUR ——>16.500,00 EUR

SKLEP: Skladno z opisanimi dejstvi ocenjujem, da ocenjena trzna vrednost
nepremicnine (stavbnega zemljis¢a), po metodi primerljivih prodaj, na dan
30.09.2024 znasa zaokrozeno: 38,00 EUR/m2 oz. 16.500,00 EUR.
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6.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO NACINU - NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

Nabavnovrednostni nacin temelji na nacelu substitucije, kar pomeni, da preudarni
kupec za ocenjevano nepremicnino ne bo pripravijen placati vec, kot znasajo stro$ki
postavitve enakovredne nepremicnine.

Koraki izvedbe:

- ocenim nadomestitvene ali reprodukcijske stroske, vkljuéno z vrednostjo
zemljiS€a (oceno vrednosti zemlji§¢a prikazujem loCeno od drugih strosSkov);

- ocenim in odStejem obseg zmanjSanja vrednosti zaradi fizicne obrabe ter
funkcionalne in ekonomske zastaranosti;

- ocenim vrednost zunanje ureditve in drugih izboljSav, ki so na zemljiS¢u in niso
zajete v nadomestitvenih oz. reprodukcijskih stroskih;

- izvedem sklep o oceni vrednosti nepremicnine.

Ocena vrednosti zemljisc¢a:

Ocenjena trzna vrednost zemljiS€a znasa 16.500,00 EUR.

Ocena izboljSav:

Vrednost izboljSav se lahko oceni na osnovi nadomestitvenih ali reprodukcijskih
stroSkov. V danem primeru glede na tip nepremiénine ocenim nadomestitvene stroske
— to so stroski gradnje stavbe, ki ima enako uporabnost kot ocenjevana nepremicnina,
toda zgrajena je z modernimi tehnikami in materiali. Reprodukcijski stroski so stroski
izgradnje identi¢ne stavbe z enakimi materiali kot obravhavana stavba.

Za oceno vrednosti po nabavnovrednostnem nacinu uporabim podatke s portala PEG
Online ter doloCenih projektantskih druzb, kjer znasajo ocenjeni stroski GO del za
podobno stanovanjsko stavbo 200,00 EUR z DDV.

Nadomestitvena vrednost stavbe znasa: 40.000,00 EUR.
Preostali parametri GO:

- NTP: 200,00 m2

- Razmerje neto/bruto (PEG online): 87%;

- Leto gradnje: 1988;

- Leto ocenjevanja: 2024;

- Kronoloska starost na dan ocenjevanja: 36 let

- Doba koristnosti: 30 let (kratkotrajni elementi), 80 let (dolgotrajni elementi);

- Preostala doba koristnosti: 44 let;

- Podjetniski dobicek: 10%;

- Visina DDV: 9,5%
Med nadomestitvene stroske Stejemo tudi strodke pridobitve projektne dokumentacije,
upravljanje, vodenje ter nadzor projekta. Tudi ti stroski se amortizirajo.

Ocena zastaranj:

a) Fizi€no zastaranje
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Fizicno zastaranje je zmanjSanje vrednosti zaradi fizicnega zastaranja in obrabe
stavbe. Za izradun fiziCnega zastaranja uporabim metodo preostale dobe koristnosti
(DS=DK-PDK), saj:

- kronoloska starost presega ocenjeno dobo koristnosti, ki po podatkih PEG
online za kratkoro¢ne elemente (KK) znasa 30 let in dolgoro¢ne elemente (DK)
80 let;

V konkretnem primeru je fizicno zastarana streha (KK komponenta).

Delez kratkotrajnih (KK) in dolgotrajnih (DK) elementov sem izracunal na osnovi
strukture nadomestitvenih stroSkov. Med dolgotrajne elemente uvrSéamo vsa
gradbena dela (brez krovskih del) in investitorjeve stroske. Med kratkotrajne elemente
uvrd€amo obrtnidka in instalacijska dela.

b) Funkcionalno zastaranje:

Funkcionalno zastaranje pomeni, da sredstvo ni ali je manj primerno za uporabo, ker
veC ne ustreza sodobnim standardom ali okusu uporabnikov (zastarani materiali,
razmerje povrsin...) in ima za posledico manjSo uporabnost. Lo¢imo med ozdravljivim
in neozdravljivim zastaranjem, kar predstavlja razliko med stroski popravila v primerjavi
s povecanjem vrednosti nepremicnine. V konkretnem primeru funkcionalnega
zastaranja ni.

c) Ekonomsko zastaranje:

Ekonomsko zastaranje pomeni zmanj$anje vrednosti nepremicnine zaradi dejavnikov
okolja. Glede na viSino stroSkov, ki so potrebni za odpravo motecih dejavnikov je
praviloma neozdravljivo. Lo¢imo:

- Lokacijsko zastaranje: lokacija sredstva povzro¢i zmanjSanje prihodkov, ki jih
sredstvo ustvarja/povecanje obratovalnih stroSkov (npr.: izgradnja odlagali§éa
odpadkov);

- Ekonomsko zastaranje: sredstvo ni ve¢ zmozno ustvarjati dohodka (donosa) na
ustrezni ravni. Predstavlja zmanjSanje vrednosti sredstva zaradi zunanjih
dejavnikov, dogodkov ali pogojev, ki niso pod nadzorom lastnika (npr.:
sprememba zakonodaje na podroc&ju nepremicnin).

Tabela: Nadomestitvena vrednost projektne dokumentacije

Nadomestltvena vrednost - projektna dokumentacija in dodatni gradbeni stroski

Kategorija - PEG online Nadomest. vrednost

DODATNI GRADBENI STROSKI 8,00%

Vrednost nadrtov arhitekture 5,00% 2.000,00 €

Vrednost naértov gradbenih konstrukcij 2,00% 2.000,00 €

Vrednost nacrtov strojnih instalacij 0,00% -

Vrednost nadrtov elektricnih instalacij 0,00% =

Vrednost ostalih nacrtov, elaboratov, ... 0,00% =

Upravljanje in vodenje projekia 1,00% 500,00 €

Projektna dokumentacija in dodatni gradbeni stroski 4.500,00 €

Nadomestitvena vrednost - SKUPAJ (z uposStevanim DDV 9,5%) 4.927,50 €
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Podjetnigki dobicek

Po konzultaciji s predstavnikom podijetja K-ING d.o.o0., ki se ukvarjajo z razvijanjem in
nadzori nad nepremicéninskimi projekti se podjetniski dobicki gibljejo med 10% in 15%
(odvisno od vrste nepremicnine). V konkretnem primeru upostevam 10% podjetniski

dobicek.

Komunalni prispevek

Po konzultaciji za predmetno cenitev viSino komunalnega prispevka

ocenim/ovrednotim saj predpostavljam nadomestno gradnjo.

Zunanja ureditev
Okolica je neurejena, zato je ne ovrednotim.

Tabela: Izraun vrednosti ocenjevane nepremi¢nine po nabavnovrednostni metodi (na enoto)

Ocena vrednosti po nabavnovrednostni metodi

Parametri:

Vrednost (v EUR)

Nadomestitvena vrednost zgradbe: 40.000,00 €
Podjetniski dobicek (10%): 4.000,00 €
Zastaranja (skupaj): - €
Fizicno zastaranje (streha): 12.000,00 €
Funkcionalno zastaranje:

Ekonomsko zastaranje:

Nadomestitvena vrednost zunanje ureditve (na enoto): - €
Fizicno zastaranje:

Projektna dokumentacija in upravljanje projekta: 4.927,50 €
Stroski financiranja:

Komunalni prispevek: - €
Vrednost stavbnega zemlji§€a (NVN) - na enoto: 16.500,00 €
Vrednost po nabavnovrednostni metodi: 53.427,50 €

ne

SKLEP: Glede na predstavljene podatke ocenjujem, da znasa ocenjena vrednost
nepremicnine (izboljSave) po nabavnovrednostnem nacinu (3. gradbena faza) na

dan 30.09.2024 (zaokrozeno):
- 53.000,00 EUR.

ValueGo nepremicnine, Goran Krajnci€ s.p.

43



Nedokoné&ana stanovanjska stavba v 3. gradbeni fazi (registrski vpis) z ID znakom: 717-182

7 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

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

- Nabavnovrednostni nacin.

Pridobljene so naslednje ocenjene vrednosti:
- Nabavnovrednostni nac¢in: 53.000,00 EUR.

Konéna ocena vrednosti z utemeljitvijo
Za zaklju€ek naj povem, da glede na namen ocene vrednosti in vrsto nepremicnine,
dajem najvedjo tezo vrednosti dobljeni po nabavnovrednostnem nacinu.

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

/C/‘\
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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
izkuSnje za izvedbo projekta ocene vrednosti poslovnih nepremicnin in svoje delo
opravljam v skladu z MSOV;

je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

sem o predmetu ocenjevanja pridobil vse informacije, ki bistveno vplivajo na
njegovo oceno vrednosti;

so v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo
to€nost;

so prikazani moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okoli§¢inami, opisanimi v tem porogilu;

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

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

sem osebno pregledal imetje nepremic¢nine, ki je predmet tega ocenjevanja
vrednosti;

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne
strokovne pomoc¢i;

S0 moje analize izdelane, mnenja in sklepi 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 Krajngi¢, univ. dipl. ekon.

<

Maribor, dne 08.10.2024
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10 1ZJAVA NAROCNIKA

Narocnik ocenjevanega porodila 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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KVALIFIKACIJE OCENJEVALCA

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

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

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

opbpLoéBO.

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.

Obrazlozitev

Goran Krajn€i€ je 27. 5. 2022 viozil zahtevek za izdajo dovoljenje za opravijanje nalog pooblasienega
ocenjevaica vrednosti nepremicnin. Iz predloZenih dokazil je razvidno, da Goran Krajn&i¢ izpolnjuje
pogoje iz prvega odstavka 90. ¢lena Zakona o revidiranju, zato mu Slovenski institut za revizijo podeljuje
dovoljenje za opravijanje nalog pooblaséenega ocenjevaica vrednosti nepremiénin.

Na podiagi drugega odstavka 90. &lena in drugega odstavka 48. &lena Zakona o revidiranju velja
dovolienje za delo tri leta od dokonénosti odlotbe. Po tem datumu bo Slovenski institut za revizijo
dovolienje podaljfal, &e bo Goran Krajnéi¢ opravil program dodatnega strokovnega izobrazevanja, ki ga
doloti Institut.

Pravni pouk:

Zoper to odlotbo ni prito2be, zoper njo pa lahko vicZi stranka taZbo v upravnem sporu pri Upravnem
sodi$¢u Republike Slovenije v 30 dneh po vroditvi te odlo&be. Tozba se vioZi pisno v dveh izvodih
naravnost pri sodiSéu ali se da na zapisnik, lahko pa se poslie po posti. Steje se. da je bila toZba vioZena
pri sodif¢u tisti dan, ko je bila priporoteno oddana na posto ali ko je bila dana na zapisnik.

Taksa po tarifni Stevilki 1 Tarife o taksah in nadomestilih (Uradni list RS 60/20) je bila platana 27. 5.
2022.

Posto, vodila:

(Barbaja Prelec ’
m Dr. Samy )¢
Predsednik sirg
Slovenskega
Vroceno:
- naslovniku SUHLA W
- Agenclji za Javni nadzor nad revidiranjem TN ;
- arhivu, tu T
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12 PRILOGE

Priloga 1: Fotografije ocenjevane nepremicnine
Priloga 2: ZK izpisi
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REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNO
sop138¢E

informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
éas izdelave izpisa: 3.10.2024 - 15:11:07

Nepremicnina

tip mepremicnine: 1 - zemljifka parcela
vir ID zmaka: 1 - zemljigki kataster
1D znak: parcela 717 585/4

katzstrska obéina 717 FRAM parcelz 585/4 (1D 1554042)

Plombe:

Z nepremitning ni povesane nobena semiifkeknjiina zadeva. ¢ kareri & ni pravnomodno odliodeno.

Ce je lastrinska pravica no nspremiénini ji i pravice / zasmembo in nepremicnina, ki je predmer wga l:pm.
pri rej Ewdm: pmnn / samnembi ai giuma mprrmmma. glede morebimih .cmmmgmz?: zadev. ¢ katerih e wi
pr ne =a izhris v Cuedene pravice / saznambe. rjen prenos all vpis ociroma ichris sekundarne zaznambe
Pri tg icvedewi pravici / za bi, glej Epis za glavno nepremicnino (drugi in tretji odstavek 134, ¢lena Z=K-1] ali Spis za to
izvedenc pravico / sammambo.,

Osnovni pravni poloFaj nepremiénine:

TD osnovnegs poloZajx: 1370963
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vkojifens lastninska pravica
delez: 1/2
imemmik:
1. maticna stevilka: 5883709000
firma / naziv: OBCINA KIDRICEVO
naslov: Kopaliska ulica 014, 2325 Kidridevo
omejitve:
Vpi: ni nobena pravica ali pravneo dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremiénini
ID osnovnega polozqa. 1370964
vrsta mega polokaja: 101 - vknjiZena lastninska praviea
delez: 1/2
imetnik:
1. EMSO: podatek ni vpisan
asébno ime: Manja Husel
naslov: Kungota 58, 2325 Kidricevo
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstve, ki omsjuje lastninsko pravico na nepremiénini

1/1

ValueGo nepremicnine, Goran Krajncic s.p.

51



i -

H'

e —
e e T'I.E
= Bl |
N ENEEE N SR S E— T s E—
iy
e | T e =N Ry Eiple S aiais SelSNTECRET

B e e e WO e e e = R e R e ——— e

.__"_ I.II-.I _.I | C i : ._u ) -.

- L wil e B - gty TP S By Uy Bl B T e
e N el

Pl SRS S R

| EEE - L

ENIETE U - e SEE——— ——
I

T

TR SEASgE SN
_.—E —_—
il =¥R - —p—

T e ___3



