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PREDMET POROCILA: Predmet ocenitve je kmetijsko zemljis€e (najboljSa
kmetijska zemljiSca) z ID oznako: 432-796.

NAMEN OCENE VREDNOSTI: Ocena trzne vrednosti lastninske pravice za namen
potencialne kupoprodaje.

LASTNIK NEPREMICNINE: Obcina KidriCevo, KopaliSka ulica 14, 2325 Kidri¢evo
(do %2) in Mirko Vuk, Dragonja vas 29, 2326 Cirkovce
(do %).

NAROCNIK POROCILA: Obcina Kidricevo, Kopaliska ulica 14, 2325 KidriCevo

OCENJEVALEC VREDNOSTI: Goran Krajnéi¢, univ. dipl. ekon., Trg Alfonza Sarha
1, 2310 Slovenska Bistrica §t. odlocbe DON-P-1/25-
704, veljavnost 05.07.2028.

DATUM OCENJEVANJA: 31.07.2025
DATUM OGLEDA: 31.07.2025
DATUM PRIPRAVE POROCILA: 01.08.2025
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1 POVZETEK

Obdina Kidri¢evo
KopaliSka ulica 14

2325 Kidricevo

ZADEVA: Ocena trzne vrednosti lastninske pravice za namen potencialne
kupoprodaje zemljiS€a s parc. st. 796, k.0. 432 — Spodnje Jablane

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

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

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

Ocenjevana nepremicnina (kmetijsko zemljiS¢e) v povrs§ino meri 13.018 m2 (meja ni
urejena) in se nahaja jugozahodno od kraja Cirkovce, kjer se nahajajo vecji sklopi
kmetijskih zemljiS€ z intenzivno pridelavo netrajnih nasadov.

Dostop do ocenjevane nepremicnine je omogocen preko poljskih makadamskih cest
(javno dobro). V naravi ocenjevano nepremicnino predstavlja ravna njiva (skrbno
obdelana), ki je zaraS€ena s koruzo.

Ostale infrastrukture ni v blizini.

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

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

Z uposStevanjem navedenega in vsebine priloZzenega porocila ter na osnovi omejitvenih
pogojev je moje mnenje, da trzna vrednost na dan 31.07.2025 zna$a:

- 4,00 EUR/m2 oz. 52.072,00 EUR.
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Utemeljitve za zakljuCke o navedeni trzni vrednosti so podane v naslednjih poglavijih
tega porocila.

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

S spostovanjem,

ValueGo nepremicnine, Goran KrajnciC s.p.
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3 I1ZHODISCA

3.1 PODATKI O IZVAJALCIH

Cenilno porocilo je izdelal pooblasceni ocenjevalec vrednosti nepremicnin Goran
Krajn€i€, univ. dipl. ekon., Trg Alfonza Sarha 1, 2310 Slovenska Bistrica St. odlocbe
DON-P-1/25-704, veljavnost 05.07.2028.

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

3.3 PODATKI O LASTNIKU NEPREMICNINE

Obcina Kidri¢evo, KopaliSka ulica 14, 2325 KidriCevo (do 72) in Mirko Vuk, Dragonja
vas 29, 2326 Cirkovce (do V%2).

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

3.5 OSNOVNI PODATKI O NEPREMICNINI

Ocenjevana nepremicnina (kmetijsko zemljiSCe — 13.018 m2) je po vrsti namenske
rabe: najboljSa kmetijska zemljiS¢a (100%). Meja ni urejena.

3.6 UPRAVNA DOVOLJENJA

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

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

3.7 DOSTOP

Dostop do ocenjevane nepremicnine (kmetijskega zemljis€a) je urejen iz javne
infrastrukture (makadamske poljske ceste) v lasti Obcine Kidricevo (javno dobro) ter
Republike Slovenije iz smeri kraja Cirkovce, Spodnje Jablane in iz smeri kraja Sestrze.
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< VSEBINE S -

3.8 SLUZNOSTIIN BREMENA

Ocenjevana nepremicnina je obremenjena z naslednjimi izvedenimi pravicami in
zaznambami:
1. ID omejitve: 11049071; 606 — zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve;
2. ID omejitve: 11049779; 606 - zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve.

3.9 PREMISA VREDNOSTI

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

3.10 NAMEN OCENITVE NEPREMICNINE

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

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.
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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 31.07.2025.

3.13 DATUM IZDELAVE POROCILA
Datum izdelave porocila je 01.08.2025.

3.14 POSTOPEK DELA IN IZBRAN PRISTOP VREDNOTENJA

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

» analiziral sem sosesko in najboljSo uporabo nepremicnine.

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

- podatke o oglasevanih cenah podobnih nepremicnin.

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

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

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

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

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

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

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

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

e) Kodeks eti¢nih nacel za ocenjevalce vrednosti.

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

v' Strokovno informativno gradivo 1: Diskontirani denarni tok

v Strokovno informativno gradivo 2: Nabavnovrednostni nacin za opredmetena
sredstva

v Strokovno informativho gradivo 3: Ocenjevanje vrednosti neopredmetenih
sredstev

v Strokovno informativno gradivo 4: Negotovost ocenjevanja vrednosti

b) Pojasnila strokovnega sveta Instituta za revizijo:

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

c) Navodila Strokovnega sveta Instituta

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

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

Tretja raven:

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

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

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

v' trzni nacin (nacin trznih primerjav),

v" nabavnovrednostni nacin (stroSkovni nacin) in

v na donosu zasnovan nacin.

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

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

posesti.

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

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

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

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

3.15 VIRI PODATKOV IN INFORMACIJE

Podatke in informacije sem prejel iz naslednjih virov:

- podatki pridobljeni s strani narocnika,

- ogled nepremicnine,

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

3.16 OMEJITVENI POGOJI

To porocilo sloni na naslednjih predpostavkah in posebnih predpostavkah:

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

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

- Vse vrednosti v porocilu so brez davka.

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

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

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

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

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

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

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

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

Avtorske pravice so zavarovane.
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Kmetijsko zemljiS¢e (najboljSa kmetijska zemljiS¢a) z ID znakom: 432-796

4 PREDSTAVITEV NEPREMICNINE

4.1 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

Ocenjevana nepremicnina (zemljiS¢e) ima naslednje lastnosti:
a) povrsina: 13.018 m2

b) po vrsti namenske rabe:
- najboljSa kmetijska zemljis¢a (100%).

c) po vrsti dejanske rabe:
- kmetijska zemljis€a brez trajnih nasadov (100%).

Meja ni urejena.

ZEMLJISCE:

< VSEBINE

E: 555042.09, N: 138209.42 2

Vir: GURS
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Kmetijsko zemljiS¢e (najboljSa kmetijska zemljiS¢a) z ID znakom: 432-796

GURS izseki:

‘@’ Republika Slovenija

Stran1

od 2

Datum izdelave izpisa: 31.07.2025

Katastrska obcina:

Parcelna stevilka:

Povrsina parcele:

Urejena parcela:

Katastrski dohodek:

Stevilo bonitetnih tock:

Omejitve spreminjanja mej parcele:

Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini:

Vrsta dejanske rabe
zemljiS¢ na parceli

I1ZPIS PODATKOV O PARCELI

432 SPODNJE JABLANE
796

13.018 m?

ni urejena

112,85 €

45

Ne

Ne

DeleZ dejanske rabe
zemljis¢ na parceli

kmetijska zemljisca brez trajnih nasadov

Vrsta namenske rabe zemljis¢

100,0 %

Delez namenske rabe zemljis¢

na parceli na parceli

najboljsa kmetijska zemljisca 100,0 %

Posebni reZimi parcele: /

Gozdno gospodarsko obmocje /

Upravljavci parcele: /

Lastnistvo parcele

tip lastnika mati¢na Stevilka delez
naziv sedez /nepremiénina

P - pravi lastnik 1/2
Podatek ni javen b s

P - pravi lastnik 1/2
0BCINA KIDRICEVO Kidricevo, Kopaliska ulica 14, 2325 5883709000

Kidricevo

S parcelo ni povezana nobena stavba.

Naslov in prostorske enote

Ob¢ina: Kidricevo

Naselje: Spodnje Jablane

Postni okolis: Cirkovce

Upravna enota: Ptuj

Solski okolis: 08 Cirkovce

Krajevna skupnost: /

Vaska skupnost: /

Cetrtna skupnost: /

Statisticna regija: Podravska

Volilna enota DZ: Volilna enota Ptuj

Volilni okraj: Volilni okraj Ptuj 3

DZ volisce: GD Jablane, Spodnje Jablane 20a

Lokalna volilna enota:
Lokalno volisce:

Volilna enota 2
GD Jablane, Sp. Jablane 20a

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

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.
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Kmetijsko zemljis¢e (najboljSa kmetijska zemljis¢a) z ID znakom: 432-796

‘@l Republika Slovenija Stran 2 od 2

katastrska obcina 432 SPODNJE JABLANE, parcela 796

7/ 817
692 816

815
799
814
733
795

818

819

Priblizno 80 m Informativno merilo 1: 2000
Legenda oznak [ Parcele 123/47 Stevilka parcele [ Tiorisi stavb 23 Stevilka stavbe
=mmm Urejene meje Poligoni sestavin Stevilka dela stavbe
¥ delov stavb sestavine
Meje katastrskih obcin
® Centroidi stavb
(¢e ni obrisa)

* Znak zvezdica (*) pred 3tevilko parcele pomeni, da gre za stavbno parcelno tevilko.

* Znak tri zvezdice (***) pomeni, da osebni podatki o fiziénih osebah niso javni

Vse pravice kopiranja in razmnoZzevanja pridrzane, © Geodetska uprava Republike Slovenije

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

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

ValueGo, Goran Krajncic s.p.
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Kmetijsko zemljis¢e (najboljSa kmetijska zemljis¢a) z ID znakom: 432-796

4.2 OGLED NEPREMICNINE

Ogled nepremicnine sem opravil Pooblas€eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin
Goran Krajnc€i¢, univ. dipl. ekon., dne 31.07.2025.

4.3 OPIS OCENJEVANE NEPREMICNINE

Ocenjevana nepremicnina (kmetijsko zemljiS¢e) v povrs§ino meri 13.018 m2 (meja ni
urejena) in se nahaja jugozahodno od kraja Cirkovce, kjer se nahajajo vecji sklopi
kmetijskih zemljiS€ z intenzivno pridelavo netrajnih nasadov:

- Zitaric: pSenica, koruza, jeCmen;

- oljaric: oljna repica, soncnice;

- zelenjave: krompir, Cebula, buce, zelje, solata;

- travne in krmne rastline.

Dostop do ocenjevane nepremicnine je omogocen preko poljskih makadamskih cest
(javno dobro). V naravi ocenjevano nepremicnino predstavlja ravna njiva (skrbno
obdelana), ki je zaraS€ena s koruzo.

Ostale infrastrukture ni v blizini.
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Kmetijsko zemljis¢e (najboljSa kmetijska zemljis¢a) z ID znakom: 432-796

5 ANALIZA PODATKOV

5.1 ANALIZA OKOLJA, SOSESKE IN LOKACIJE TER TRGA NEPREMICNIN

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

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

v Analiza okolja in Trga nepremicnin

Makroanaliza

Mednarodne institucije v svojih zadnjih napovedih za evrsko obmodje letos
predvidevajo le malo viSjo rast BDP kot lani, nato pa postopno krepitev, ki pa bo
poCasnejSa od jesenskih priCakovanj, Se zlasti v Nemciji. Velika geopoliticna in
ekonomska negotovost, ki jo kaze tudi rekordno visok indeks negotovosti trgovinskih
politik v januarju 2025, ter Ze sprejeti ukrepi ameriske administracije nakazujejo mozna
dodatna znizanja oziroma povecano tveganje za poslab$anje obetov. Zato smo k
oblikovanju predpostavk pristopili konzervativnho. Za evrsko obmocje za letos
predpostavljamo 0,8-odstotno gospodarsko rast, ki naj bi se v letih 2026 in 2027 zviSala
na 1,1 oz. 1,2 %. Med najpomembnejSimi trgovinskimi partnericami bo gospodarsko
okrevanje predvidoma najpocasnejse v Nemciji, kjer naj bi se po letosnji stagnaciji rast
v letih 2026 in 2027 dvignila na 0,8 %.

Gospodarska rast v Sloveniji se bo letos okrepila na 2,1 %, kar je nekoliko manj, kot
smo pric¢akovali jeseni 2024. Rast blagovnega izvoza bo po lanski visoki rasti, ki pa se
je v zadnjem Cetrtletju opazno umirila, letos nekoliko nizja in bo v vecji meri sledila rasti
tujega povpraSevanja. Rast izvoza storitev pa se bo $e pospeSsila. K visji rasti BDP bo
letos klju¢no prispevala domaca potroSnja, zlasti nadaljnja rast zasebne potrosnje,
podprte z rastjo plac in socialnih transferjev, ter okrevanje investicij po lanskem upadu.
Rast obsega troSenja gospodinjstev bo omogocala rast prihodka v trgovini, pa tudi v
storitvah, povezanih s turizmom in prezZivljanjem prostega €asa, na kar bo ugodno
vplivala tudi nadaljnja rast potrosSnje tujih turistov. Investicijska aktivnost drzave se bo
okrepila, podprta s sredstvi Nacrta za okrevanje in odpornost (NOO) in Sklada za
obnovo po poplavah leta 2023. Negotovost in Sibko gospodarsko okrevanje v
trgovinskih partnericah bosta vplivala na previdnost pri investicijskih odloCitvah
predvsem tistega dela gospodarstva, ki je usmerjen na tuje trge. Nekaj spodbude sicer
prihaja z nizjimi obrestnimi merami, kar bo vplivalo predvsem na stanovanjske
investicije, a bolj na srednji rok. V letu 2025 bo rast drzavne potro$nje zmernejsa (2,7
%) kot lani. Podobno kot v letu 2024, tudi letos pric¢akujemo, da bo nadaljevanje obnove
po poplavah vplivalo na rast izdatkov za blago in storitve sektorja drzave (ne le na
investicije). PriCakujemo pa tudi prve ucinke novih pravic na podrocju dolgotrajne
oskrbe, ki bodo uvedene sredi leta 2025.

V prihodnjih dveh letih v osrednjem scenariju priCakujemo nekoliko visjo rast
gospodarske aktivnosti (2,4 % leta 2026 in 2,3 % leta 2027). S postopnim okrevanjem
tujega povprasSevanja priCakujemo nadaljevanje rasti izvoza blaga in storitev, ki pa bo
nizja kot v obdobju pred pandemijo in energetsko krizo. Poleg predpostavljene
postopne krepitve rasti tujega povpraSevanja bosta na rast blagovnega izvoza
pozitivno vplivala tudi dokon&anje investicije farmacevtskega podjetja in zagon
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Kmetijsko zemljis¢e (najboljSa kmetijska zemljis¢a) z ID znakom: 432-796

proizvodnje novega modela avtomobila, kar bo spodbudno vplivalo tudi na rast dodane
vrednosti v predelovalnih dejavnostih. Domaca potroSnja bo ostala pomemben
dejavnik rasti BDP. TroSenje gospodinjstev bo raslo podobno kot letos in poganjalo
nadaljnjo rast prodaje v trgovini, gostinstvu in kulturnih, razvedrilnih, osebnih ter
Sportnih storitvah. Rast investicij se bo Se okrepila, ob visoki ravni drzavnih investicij
bodo k temu prispevale tudi vecje investicije v gradnjo stanovanj ter opremo in stroje.
Na dinamiko rasti drzavne potrosSnje bo v letih 2026 in 2027 6 Pomladanska napoved
gospodarskih gibanj 2025 vplivalo predvsem uvajanje novih pravic v okviru novega
sistema dolgotrajne oskrbe.

Na trg dela poleg konjunkturnih razmer pomembno vplivajo demografske spremembe:
ob visoki doseZeni ravni zaposlenosti in pomanjkanju delovne sile bo v razmerah
zmerne gospodarske rasti rast zaposlenosti letos 0,1-odstotna, v prihodnjih dveh letih
pa 0,4 oz. 0,5-odstotna. Potem ko je zaposlenost vecino lanskega leta prakti¢no
stagnirala na rekordni ravni, tudi za letos priCakujemo nizko rast, ki bi se v naslednjih
dveh letih lahko malo okrepila in bo izhajala pretezno iz zaposlovanija tujih drzavljanov.
Brezposelnost se bo Se nekoliko zmanjSala, na manjSe Stevilo registriranih
brezposelnih bo poleg prehoda v aktivnost pomembno vplivalo tudi narascajoce
prehajanje iz brezposelnosti v neaktivnost oz. upokojitev.

Rast skupne povprecne bruto place bo tudi letos razmeroma visoka (6,2 %), izhajala
bo tako iz zasebnega kot iz javnega sektorja; nato naj bi se nekoliko umirila (5,5 oz.
5,1 %), a bo realna rast (okoli 3 %) presegala stopnje pred desetletiem. V javhem
sektorju bo na rast plac letos in v prihodnjih treh letih znatno vplivala placna reforma,
ki se je zacCela izvajati 1. januarja 2025. Vpliv bo najvedji letos, v letih 2026 in 2027 pa
postopoma manjSi v skladu s predvideno dinamiko in ocenami ucinkov uveljavitve
reforme. V zasebnem sektorju letos in v prihodnjih letih priCakujemo Se vedno
razmeroma visoko rast plac, ki pa se bo pocasi umirila. Na pritiske po povisanju rasti
pla¢ bo Se naprej pomembno vplivalo pomanjkanje kadra, delno tudi demonstracijski
ucinek zaradi poviSanja plac v javnem sektorju, na drugi strani pa bodo teznje podjetij
po ohranjanju konkurencnosti vplivale na to, da bo realna rast nekoliko bolj umirjena.

Rast cen bo letos umirjena v vecini skupin, pri storitvah bo Se naprej presegala skupno
rast cen, na dinamiko inflacije pa bodo pomembno vplivali (pretekli in tekoc€i) ukrepi in
njihovo iztekanje, tako da priCakujemo, da bo inflacija konec leta 2025 2,7-odstotna, v
povprecju leta pa 2,3- odstotna. Ob predpostavki razmeroma stabilnih razmer na
mednarodnih trgih energentov bodo medletne rasti cen energentov precej nihale
zaradi izteka zacCasnih ukrepov za blazenje energetske draginje. Predvsem nizka
osnova zaradi ukrepov, sprejetih konec lanskega leta, bo vplivala tudi na poviSanje
medletne inflacije konec letodnjega leta. PriCakujemo, da se bo letos in v prihodnijih
letih rast cen storitev ohranjala na nadpovpre¢ni ravni, na kar bosta Se naprej
pomembno vplivala pomanjkanje delovne sile in nadaljnja rast pla¢. Rast cen
neenergetskega industrijskega blaga bo zmerna in bo ob relativno visji rasti cen
storitev ohranjala osnovno inflacijo okoli 2 %. Rast cen hrane, ob predpostavljeni
odsotnosti vecjih Sokov na trgih surovin in zmernem podnebnem vplivu, bo predvidoma
umirjena. V odsotnosti Sokov se bo inflacija po letu 2025 tako $e nekoliko znizala in se
gibala okoli 2 %.

Pripravo makroekonomskih napovedi vedno spremlja negotovost, ki pa se je v zadnjih
letih povecala. Zlasti letos uresniCitev Pomladanske napovedi spremljajo znatna
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tveganja, povezana predvsem z razmerami v mednarodnem okolju, v manjSi meri pa
tudi v domacem. Tveganja so veCinoma negativna in vecja kot lani jeseni, so pa tudi
moznosti za viSjo rast od predvidene v osrednjem scenariju. NajvecCje tveganje iz
mednarodnega okolja za nizjo napoved BDP kot v osrednjem scenariju izhaja iz mo¢no
poveCane negotovosti (ki je sicer delno Ze vkljuCena v osnovne predpostavke),
povezana pa je z morebitnim stopnjevanjem protekcionistiCnih ukrepov ZDA in
povracilnih ukrepov prizadetih drzav. To bi namrec lahko zavrlo priCakovano postopno
okrevanje rasti aktivnosti in umirjanje inflacije v trgovinskih partnericah. S
stopnjevanjem carin tudi za drzave izven EU se dodatno povecCuje tveganje za
upocCasnitev rasti svetovne trgovine, motnje v dobavnih verigah in Se mocnejse
posredne vplive. Hkrati se s tem lahko okrepi izpostavljenost evropskih (in slovenskih)
gospodarstev tuji konkurenci, ki bi se iz ZDA preusmerila na trge, kjer so posredno ali
neposredno bolj prisotna slovenska podjetja. Ob predpostavki uvedbe 10-odstotnih
carin in povracilnih ukrepov EU ter poveCane in dlje trajajoe negotovosti glede
trgovinskih politik, bi bila gospodarska rast v Sloveniji lahko nizja za priblizno pol o. t.
ZviSanje obstojecih carin za avtomobile na 25 % bi ta u€inek dodatno povecalo. Velika
ostaja tudi geopolititna negotovost, predvsem v povezavi z razvojem dogodkov na
Bliznjem vzhodu in v Ukrajini, prisotna pa so tudi druga tveganija, ki bi lahko upocasnila
rast evropskega gospodarstva v Casu, ko se to Ze dlje sooCa s teZzavami zaradi
zmanjSanja konkurencénosti in strukturnimi tezavami. Gre za uspesnost sooCanja s
strukturnimi izzivi v evropskem proizvodnem sektorju (drazji energenti, hiter tehnoloski
napredek, spremenjene preference potroSnikov in svetovna konkurenca), zlasti v
avtomobilski industriji. Ze dalj &asa trajajoca visja rast plaé od produktivnosti ob
pomanjkanju usposobljene delovne sile lahko v evrskih drzavah poveca inflacijske
pritiske in vpliva na konkurenc¢nost ter odloCitve podjetij za nalozbe. Tudi v domacem
okolju so prisotna nekatera negativha tveganja, povezana pa so predvsem z
zmogljivostmi za izvedbo obseznih investicijskih projektov in tudi z vplivi rasti stroSkov
dela na konkurenénost. Moznosti za visjo gospodarsko rast od predvidene v osnovnem
scenariju pa izhajajo iz morebitnega Se uspesSnejSega privabljanja delovne sile in
pozitivnih u€inkov celovitega ¢rpanja sredstev EU skupaj z reformnimi ukrepi.

19

ValueGo, Goran KrajnCic s.p.



Kmetijsko zemljis¢e (najboljSa kmetijska zemljis¢a) z ID znakom: 432-796

Tabela: Glavni makroekonomski agregati Slovenije

Glavni makroekonomski agregati Slovenije

Pomisdanska napoved (februar 2025)

ValueGo, Goran Krajncic s.p.

2024

mzs 2026 2027
BRUTO DOMACI PROEZVOD
BOP, reaina rasi v % 16 21 2.4 3
BOP, nominaina rast v % 47 4,3 5.2 48
BOP, v mrd EUR, lekole cene 67.0 70,3 73,9 TT.5
|zvoz NEQE In storitew, realina rasl v % 3.2 2.8 3.4 3\.1
Uvaz Dl&gi In slomey, realna rast v % 39 7 3.9 3.5
Saldo menjave 5 fjino {prispevek k rast vo. L) -4 01 0,1 00
Zassbna potroSnja, resina rast v % 16 22 23 24
Dr2avna ml.lﬁ;l'ljﬂ. redalna rast v % 8.5 7 4.1 22
Bauto |I'|'|IE31IIZule': ¥ osnowa sredsiva, realina rast v % =3, T 1.0 3.0 26
Sp.'ememba .EEI'IZIQ i yrednasini preamel [prspevek k ael vao. 1) 0.3 i N] 0o oo
ZAPOSLENOST, PLACE IN PRODUKTIVNOST
ZEF'.“'SlE'I'ﬂ-il slatistika nacionalnih redunoy, rast v % 0.1 o1 0.4 0.6
51 registrirardh brezposeinin, povpredie leta, v lisod 46,0 45,4 445 a4.3
51I:l|.'h'!|.:l reql sirirange DrE’EpDEElI'IIIrS.L- v 4.8 .6 4.5 4.5
Stopnja brezposelnosi po anketl o delovnl sl v % T 3.7 3.7 37
Baubo FllEldE na zaamlemga nominaina rast v 5% 8.2 B2 5.5 61
Bruto Fllﬂﬁ‘l':" na zar.-oslene-ga reaing rasi v % &1 3.8 31 an
- zasebrd sekior 43 3.5 3.3 31
- |avnl salkior 25 44 28 27
Frodukivnost dela (BOP na zaﬂmlenegm realna rast v % 1.4 2.0 20 1.7
PLACILNOBILANCNA STATISTIKA
SALDO tekotega ratuns pladine bilance v mrd ELIR 33 31 28 26
- primerjavi z BOP v % 49 44 3.3 s
CEMNE IN EFEKTIVNI TECA
Inflacia {dec.idec.}, v % 18 27 2.2 21
imflacia (povpredie leta), v % 20 23 23 21
Reainl elekiivni IEEE_I — deflator sirodki deda na enoto prolzvoda o.g* o7 1.3 14
PREDPOSTAVKE
Tuje povpradesan|s |uvoz trgovinskih partnedc), realna rast ¥ % 04 22 15 2B
BOP v evrskem cbrodjy, realna rast v % 0.7 08 1.1 1.2
Cena nafte Brent v USDiaod 80,5 75,7 711 £a4
Cens I'IE'Eﬂéll;El'Shlh surawin ¥ LSO, rast B.8 7.8 =05 1,5
Razmere USD za 1 EUR 1,082 1041 1,041 1,041
Vir: za leto 3024 SURS [2028), BS [2028), ECH {2038a), EUA, {3028), Eurcetad | 28); 7 obdobje J026-2027 napoved LMAR. Opomba- *oosna LIMAR,

Vir. Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2025, UMAR, februar 2025
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Mikroanaliza

Obéina Kidricevo

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

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

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

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

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

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

V obcini sta delovala 2 vrtca, obiskovalo pa ju je 293 otrok. Od vseh otrok v obcini, ki
so bili stari od 1-5 let, jih je bilo 88 % vklju€enih v vrtec, kar je ve€ kot v vseh vrtcih v
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Sloveniji skupaj (81 %). V tamkajsnjih osnovnih Solah se je v Solskem letu 2021/2022
izobrazevalo priblizno 570 u€encev. Razlicne srednje Sole je obiskovalo okoli 240
dijakov. Med 1.000 prebivalci v obc€ini je bilo 34 Studentov in 9 diplomantov; v celotni
Sloveniji je bilo na 1.000 prebivalcev povprecno 39 Studentov in 8 diplomantov.

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

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

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

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

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

TRG NEPREMICNIN V LETU 2024:

V letu 2024 se je na slovenskem nepremininskem trgu Ze tretje leto zapored
nadaljeval trend upadanja Stevila kupoprodaj vseh vrst nepremicnin, medtem ko so
cene e naprej rasle.

Kljub postopnemu znizevanju bancnih obrestnih mer, razmeroma ugodnim makro-
ekonomskim kazalnikom in $e vedno visokemu povprasevanju po nepremicninah se
je Stevilo transakcij zmanjSalo. K temu so v manjSi meri prispevale vladne napovedi
uvedbe obdavcitve premoZenja v obliki stanovanjskih nepremicnin ter omejitve
kratkoro€nega oddajanja nepremicnin, v vecji meri pa predvsem nadaljnja visoka rast
cen, ki omejuje dostopnost nepremicnin SirSemu delu prebivalstva.

Stevilo trznih prodaj stanovanj v ve&stanovanjskih stavbah se je lani na ravni drzave
zmanjSalo za 15 do 20 odstotkov, Stevilo prodaj stanovanjskih hi§ za 10 do 15
odstotkov. V primerjavi z vrhom leta 2021 se je Stevilo prodaj tako stanovanj kot
stanovanjskih his zmanjSalo za 35 do 40 odstotkov.

Zmanjsanje Stevila kupoprodaj poslovnih nepremicnin, kamor sodijo pisarniski prostori
ter trgovski, storitveni in gostinski lokali, je bilo v preteklem letu na podobni ravni kot
pri stanovanjskih nepremiéninah. Stevilo transakcij je v letu 2024 upadlo za 15 do 20
odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa se je zmanjSalo za priblizno 45 odstotkov.

V zadnijih treh letih je najbolj izrazit trend upadanja zemlji$é za gradnjo stavb. Stevilo
prodaj zazidljivih zemljiS€ za gradnjo stavb se je v letu 2024 v primerjavi z letom 2023
zmanjSalo za 20 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za veC kot 45 odstotkov. Tak
upad gre po eni strani pripisati visokim cenam zemljiS¢€ in visokim gradbenim stroSkom,
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po drugi strani pa pomanjkanju ponudbe primernih zemljiS¢€ v vecjih mestih, predvsem
v Ljubljani in na Obali.

Rast cen stanovanjskih nepremicnin in zemljiS€ za njihovo gradnjo v letu 2024 sicer ni
bila tako izrazita kot v rekordnem letu 2022, a kljub temu razmeroma visoka. Na ravni
drzave so cene stanovanj v veCstanovanjskih stavbah zrasle za 10 odstotkov, cene
stanovanjskih hi§ pa za 9 odstotkov, medtem ko so cene zemljiS¢ za gradnjo stano-
vanjskih stavb zrasle za kar 17 odstotkov. V zadnjih petih letih so tako cene stanovan;
zrasle Zze za 67 odstotkov, cene hi§ za 54 odstotkov in zemljiS¢ za stanovanjsko
gradnjo za 72 odstotkov.

Ob upadaniju Stevila transakcij ter rekordnih cenah nepremiénin in zemljiS¢ za njihovo
gradnjo se zdi, da se nahajamo v samem vrhu nepremicninskega cikla in postopoma
prehajamo v fazo upocasnitve oziroma ohlajanja trga na ravni celotne drzave.
Predvsem visoke cene ter deloma omejena ponudba nepremiCnin Se naprej
zmanjSujejo placilno sposobno povprasevanje prebivalstva, hkrati pa zavirajo tudi
investicijsko povprasevanje po stanovanjskih nepremicninah.

Zato je priakovati nadaljnje zmanj$evanje Stevila nepremi¢ninskih transakcij tudi v letu
2025. Ce se bo trend upadanja $tevila transakcij s stanovanjskimi nepremiéninami
nadaljeval z enako intenziteto tudi v letu 2025, bi lahko v prihodnjem obdobju govorili
o novi krizi nepremicninskega trga.

Ocenjujemo, da se bo visoka rast cen stanovanjskih nepremicnin v letoSnjem letu
nekoliko umirila, pri C¢emer lahko ponekod, predvsem na sekundarnem trgu, pride do
stagnacije ali celo rahlega upada cen stanovanj. Zaradi omejene ponudbe novih
stanovanj in zazidljivih zemljiSC v najvecjih mestih, zlasti v Ljubljani, ki pomembno
vpliva na trende na slovenskem nepremicninskem trgu, pa vecjega in nenadnega
padca cen nepremicnin ni priCakovati.

Obseg prodaje nepremicnin v letu 2024:

Po Se preliminarnih podatkih smo za leto 2024 evidentirali okoli 23.400 sklenjenih
kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, katerih skupna vrednost je znasala okoli 2,4
milijarde evrov. Na tej podlagi ocenjujemo, da bo v Sloveniji kon€no Stevilo sklenjenih
pogodb za preteklo leto med 24 in 25 tiso¢, njihova skupna vrednost pa med 2,5 in 2,6
milijarde evrov.

Preglednica 1: Stevilo in vrednost kupoprodajnih pogodb za nepremiénine, Slovenija,

2020 — 2024
2020 2021 2022 2023 2024
Stevilo pogodb (v tisoéih) 32,7 38,3 36,0 30,5 23,4
\€I)rednost pogodb (v milijardah 24 33 32 3.1 24
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 prodajami v izvrSilnih in ste€ajnih
postopkih, med povezanimi fizicnimi ali pravnimi osebami, in financni lizingi
nepremicnin.

- Podatki za leto 2024 so Se zacCasni in niso neposredno primerljivi s podatki za
prejSnja leta.
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Od leta 2021, ko je Stevilo kupoprodajnih poslov po epidemiji doseglo vrh, se je to Se
tretje leto zapored zmanj3alo. Po nasi oceni se je Stevilo sklenjenih pogodb v primerjavi
z letom 2023 zmanjSalo za priblizno 20 odstotkov, njihova skupna vrednost pa za okoli
15 do 20 odstotkov. V primerjavi z letom 2022 je bilo Stevilo sklenjenih pogodb manjse
Ze za 30 odstotkov, Se veC oziroma za okoli 35 odstotkov manjSe pa je bilo v primerjavi
z letom 2021.

Slika 1: Stevilo in vrednost kupoprodajnih pogodb za nepremiénine, Slovenija,

2020 — 2024

40 : 4
35 ‘ 3,75
- —STEVILO POGODB (v tisotih) 35
25 3.25
20 3
15 2,75
- —VREDNOST POGODS (v milijardah €) i

5 | | ! | 2,25

|
0 2
2020 2021 2022 2023 2024

Opomba:

Stevilo in vrednost pogodb za leto 2024 predstavljata oceni, ki predpostavljata, da bo glede na
preliminarne podatke konéno Stevilo evidentiranih poslov z nepremi¢ninami za leto 2024 Se za 5
odstotkov vi§je.

Po Se zaCasnih podatkih je bila vrednost prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami
(stanovanja v ve€stanovanjskih stavbah in hiSe s pripadajo€im zemljiS¢em) v letu 2024
slabih 1,7 milijarde evrov, kar je predstavljalo 70 odstotkov vsega prometa z nepremic-
ninami. V primerjavi z letom 2023 se je delez stanovanjskih nepremicnin v skupni
vrednosti prometa zmanj$al za nekaj ve€ kot 15 odstotkov, predvsem na racun
zmanjSanja skupne vrednosti prodanih stanovanj, ki se je v primerjavi z letom prej
znizala za 20 do 25 odstotkov. To je posledica obCutnega upada obsega trgovanja s
stanovaniji v lanskem letu.
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Preglednica 2: Vrednost in delezi prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, leto 2024
Vrednost prometa Delez v skupnem

Vrsta nepremicnine (v mio €) prometu
Stanovanja 996 41,7%
Hise 682 28,6%
ZemljiS€a za gradnjo stavb 281 11,8%
Trgovski, storitveni in gostinski lokali | 125 5,2%
Pisarne 71 3,0%
Kmetijska zemljiS¢a 62 2,6%
Industrijske nepremic¢nine 56 2,3%
Pozidana zemljis¢a 29 1,2%
Gozdna zemljis€éa 28 1,2%
Turistiéni objekti 26 1,1%
Garaze in parkirni prostori 18 0,7%
Ostale nepremi€nine 14 0,6%

Vrednostno je v letu 2024 skupni promet s stanovanjskimi nepremi¢ninami in zemljiSci
za gradnjo stavb znaSal slabih 2 milijarde evrov oziroma 82 odstotkov celotnega
prometa z nepremiCninami. Skupni promet s poslovnimi in industrijskimi
nepremicninami je znasal 252 milijonov evrov oziroma slabih 11 odstotkov celotnega
oziroma 4 odstotke celotnega prometa.

Skupna vrednost prometa s poslovnimi in industrijskimi nepremiCninami se je v
primerjavi z letom prej poveCala za dobrih 5 odstotkov, pri ¢emer se je opazno
povecala vrednost prometa z industrijskimi nepremicninami (65 odstotkov) ter v manjsi
meri s pisarniSkimi prostori (5 odstotkov), medtem ko se je vrednost prometa s
trgovskimi, storitvenimi in gostinskimi lokali zmanjSala za okoli 10 odstotkov.

Kljub zmanj$anju vrednosti skupnega prometa za priblizno 15 odstotkov, se delez
vrednosti s kmetijskimi in gozdnimi zeml;jiSCi v primerjavi z letom prej prakticno ni
spremenil.

Omeniti velja Se padec vrednosti prometa z garazami in parkirnimi prostori, ki je znasal
okoli 25 odstotkov. Ta upad je deloma posledica zmanjSanega Stevila kupoprodaj
stanovanj v veCstanovanjskih stavbah, saj se garaze in parkirni prostori v vecini
primerov prodajajo skupaj s stanovaniji.
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Slika 2: Delezi prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, leto 2024
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Vrednostno je v letu 2024 skupni promet s stanovanjskimi nepremicninami in zemljiSCi
za gradnjo stavb zna$al slabih 2 milijarde evrov oziroma 82 odstotkov celotnega
prometa z nepremiCninami. Skupni promet s poslovnimi in industrijskimi
nepremicninami je znasal 252 milijonov evrov oziroma slabih 11 odstotkov celotnega
oziroma 4 odstotke celotnega prometa.

Skupna vrednost prometa s poslovnimi in industrijskimi nepremiCninami se je v
primerjavi z letom prej poveCala za dobrih 5 odstotkov, pri ¢emer se je opazno
povecala vrednost prometa z industrijskimi nepremicninami (65 odstotkov) ter v manjsi
meri s pisarniSkimi prostori (5 odstotkov), medtem ko se je vrednost prometa s
trgovskimi, storitvenimi in gostinskimi lokali zmanjSala za okoli 10 odstotkov.

Kljub zmanj$anju vrednosti skupnega prometa za priblizno 15 odstotkov, se delez
vrednosti s kmetijskimi in gozdnimi zeml;jiSCi v primerjavi z letom prej prakticno ni
spremenil.

Omeniti velja Se padec vrednosti prometa z garazami in parkirnimi prostori, ki je znasal
okoli 25 odstotkov. Ta upad je deloma posledica zmanjSanega Stevila kupoprodaj
stanovanj v veCstanovanjskih stavbah, saj se garaze in parkirni prostori v vecini
primerov prodajajo skupaj s stanovaniji.

Prodaje stanovanjskih in poslovnih nepremiénin:

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

Stanovanjske nepremicnine

Glede na Se zacasno Stevilo evidentiranih prodaj za leto 2024 ocenjujemo, da je bilo
lani v Sloveniji prodanih okoli 7.000 stanovanj v vecCstanovanjskih stavbah in okoli
5.000 stanovanjskih his.

Po nasi oceni se je v letu 2024 Stevilo prodaj stanovanj na ravni drzave v primerjavi z
letom 2023 zmanjSalo za 15 do 20 odstotkov, v primerjavi z letom 2022 pa za 25 do
30 odstotkov. Stevilo prodaj stanovanjskih hi$, se je v primerjavi z letom 2023,
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zmanjSalo za 10 do 15 odstotkov, v primerjavi z letom 2022 pa prav tako kot za
stanovanja, za 25 do 30 odstotkov. V primerjavi z letom 2021, ko je Stevilo
kupoprodajnih poslov po epidemiji doseglo vrh, je bilo Stevilo prodaj stanovanj manjse
za okoli 40 odstotkov, Stevilo prodaj hi$ pa za okoli 35 odstotkov.

Poslovne nepremicnine

Ocenjujemo, da je bilo lani na ravni drzave sklenjenih okoli 800 kupoprodajnih poslov
za pisarne in okoli 450 za lokale.

V primerjavi z letom 2023 se je Stevilo prodaj pisarn zmanjSalo za 10 do 15 odstotkov,
Stevilo prodaj lokalov pa za 25 odstotkov. Se izrazitej$i padec beleZimo v primerjavi z
letom 2022, saj se je Stevilo prodaj pisarn zmanjSalo za 25 do 30 odstotkov, Stevilo
prodaj lokalov pa za 40 do 45 odstotkov. V primerjavi z letom 2021 je bilo Stevilo prodaj
pisarn manjSe za 40 do 45 odstotkov, Stevilo prodaj lokalov pa za 45 do 50 odstotkov.

Parkirni prostori

Lani je bilo po nasi oceni prodanih okoli 1900 razli¢nih vrst garaz in nekaj manj kot
1500 parkirnih prostorov v skupnih garazah.

Stevilo prodaj garaz se je v primerjavi z letom 2023 zmanj$alo za okoli 5 odstotkov,
Stevilo prodaj parkirnih prostorov v skupnih garazah pa kar za 40 odstotkov. V
primerjavi z letom 2022 se je Stevilo prodaj garaz zmanjSalo za 15 odstotkov, Stevilo
prodaj parkirnih prostorov v skupnih garazah pa za 20 do 25 odstotkov. Glede na leto
2021 je bilo Stevilo prodaj garaz manjSe za 25 do 30 odstotkov, Stevilo prodaj parkirnih
prostorov v skupnih garazah pa za 45 odstotkov.

Preglednica 3: Stevilo evidentiranih prodaj stanovanjskih nepremiénin, poslovnih
nepremicnin in parkirnih prostorov v stavbah, Slovenija, 2020 — 2024

Vrsta nepremicnine 2020 2021 2022 2023 2024
Stanovanjske skupaj 15.581 18.788 17.080 14.099 10.940
Stanovanja 9.547 11.657 10.065 8.563 6.453
HiSe 6.034 7.131 7.015 5.536 4.487
Poslovne skupaj 1.769 2.193 1.921 1.511 1.191
Pisarne 1.114 1.326 1.107 897 760
Lokali 655 867 814 614 431
Parkirni prostori skupaj|4.202 5.319 4.212 4.528 3.011
Garaze 2.250 2.622 2.246 1.960 1.764
Parkirni prostori v|1.952 2.697 1.966 2.568 1.247
garazah

Opombe:

Kot stanovanja so Steta stanovanja v veCstanovanjskih stavbah;
Kot hide so Stete samostojne in vrstne hiSe ter dvojcki, s pripadajo¢im zemljiS¢em;
Kot pisarne so Steti pisarniSki prostori, prostori za poslovanje s strankami in zdravniSke ordinacije;
Kot lokali so Steti trgovski, storitveni in gostinski lokali;
Kot garaze so Stete samostojne in vrstne garaze ter garaze v skupnih garazah vedstanovanjskih in

poslovnih stavb;

Kot parkirni prostori v garazah so Steta parkirna mesta v garaznih hiSah oziroma skupnih garazah
vecstanovanjskih in poslovnih stavb;
Podatki za leto 2024 so Se zacasni.
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Slika 3: Stevilo evidentiranih prodaj stanovanjskih nepremicénin, poslovnih nepremiénin
in parkirnih prostorov, Slovenija, 2020 — 2024
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Opomba:
Stevilo prodaj za leto 2024 predstavlja ocena, ki predpostavlja, da bo glede na preliminarne podatke
koné&no Stevilo evidentiranih prodaj nepremicnin za leto 2024 Se do 5 odstotkov vedje.

Prodaje zemljis¢:

Tako kot s stanovanjskimi in poslovnimi nepremicninami je v letu 2024 upadel tudi
obseg trgovanja z vsemi vrstami zeml;iS¢.

Zemlji§€a za gradnjo stavb

Na podlagi preliminarnih podatkov ocenjujemo, da je bilo lani prodanih okoli 4600
zemljiS¢ za gradnjo stavb, s skupno povrsino okoli 470 hektarov.

Potem, ko je obseg trgovanja z zemljiS€i za gradnjo stavb v letu 2021 v Sloveniji
dosegel vrh, je Stevilo prodaj v letu 2024 Ze tretje leto zapored obcutno padio.
Ocenjujemo, da je bilo v primerjavi z letom 2023, predvsem na racun manjSe prodaje
zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, Stevilo prodaj manjSe za 15 do 20 odstotkov,
v primerjavi z letom 2022 za 30 do 35 odstotkov ter v primerjavi z 2021 ze za dobrih
45 odstotkov.

Kmetijska in gozdna zemlji§€a

Po nasi oceni je bilo lani prodanih okoli 6400 kmetijskih in okoli 2700 gozdnih zeml;iS¢.
Skupna prodana povrsina kmetijskih zemljiS¢€ je bila okoli 3400 hektarov, gozdnih pa
4400.

Potem ko je v nasprotju z zemljiS¢i za gradnjo stavb Stevilo prodaj kmetijskih zemljiS¢
v letu 2022 stagniralo, gozdnih zemljiS€ pa celo nekoliko zraslo, se je po naSi oceni
leta 2024 v primerjavi z letom 2023 Stevilo prodaj kmetijskih zemljiS¢ na ravni drzave
zmanjSalo za okoli 15 odstotkov, gozdnih zemljiS€ pa za okoli 20 odstotkov.
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Preglednica 4: Stevilo evidentiranih prodaj in prodana povrsina zemlji$é' za gradnjo stavb

ter kmetijskih in gozdnih zemljiS¢, Slovenija, 2020 — 2024
Vrsta zemljisca 2020 2021 2022 2023 2024
ZEMLJISCA ZA GRADNJO STAVB
Stevilo prodaj 6.109 8.358 6.948 5.541 4.440
Prodana povrsina (v hektarih) 699 943 730 554 450
KMETIJSKA ZEMLJISCA
Stevilo prodaj 8.339 9.393 9.488 7.970 6.074
Prodana povrsina (v hektarih) 4.367 6.762 5.119 4.157 3.236
GOZDNA ZEMLJISCA
Stevilo prodaj 2.917 3.584 3.790 3.492 2.586
Prodana povrsina (v hektarih) 5.033 4.816 6.001 5.480 4175
Opombe:

Kot zemljiS€a za gradnjo stavb so upoStevana zazidljiva zemljis€a za gradnjo stanovanjskih his,
zemljiS¢a za gradnjo veclstanovanjskih zgradb, zemljiS¢a za gradnjo poslovnih zgradb in
zemlji8€a za gradnjo industrijskih zgradb, ne glede na njihov upravno-pravni status oziroma na

komunalno opremljenost in gradbeno dovoljenje;

Kmetijska zemljiS¢a vkljuCujejo zemljiS¢a s trajnimi nasadi;

Za eno prodajo zemljiS€¢a doloCene vrste Steje prodaja vseh istovrstnih parcel ali njihovih delov,

ki so predmet istega posla;

Za izraCun prodanih povrsin so Stete prodane povrSine vseh parcel za posamezno vrsto
zemljis€a, ki se pojavijo v evidentiranih poslih v dolo€enem obdobju;

Podatki za leto 2024 so Se zacasni.

Slika 4: Stevilo evidentiranih prodaj zemlji§¢ za gradnjo stavb ter kmetijskih in gozdnih zemljis¢,

Slovenija, 2020 — 2024

1 Zaradi velikih razlik v velikosti prodanih zemljiS¢ so za vse obravnavane vrste zemljiS¢ pogosta velika

medletna nihanja v skupni prodani povrsini. Zato gibanje Stevila prodaj v primerjavi z gibanjem
skupne povrsine prodanih zemljiS¢ bolje ponazarja dejavnost trga za posamezno vrsto zemljisca.
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TRZNE CENE STANOVANJSKIH NEPREMICNIN IN ZEMLJISC ZA NJIHOVO
GRADNJO

V primerjavi z letom prej se je lani razlika v cenah stanovanjskih nepremicnin med
obmodji, kjer so cene najvisje (Ljubljana, gorenjski in obalni turisti¢ni kraiji), in pretezno
ruralnimi obmodji, kjer so najnizje (Posavje, Bela Krajina, Zasavje), nekoliko povecala.
Cene stanovanj v veCstanovanjskih stavbah so bile tako v letu 2023 v Ljubljani v
povprecju 3,4-krat viSje kot v Beli Krajini, cene stanovanjskih hi§ pa 5,8-krat. Cene
zemljiSC za gradnjo stanovanjskih his pa so bile v Ljubljani v povprecju vec€ kot 40-krat
visje kot v Prekmurju, kjer so praviloma najnizje.
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Preglednica 9: \elikost vzorca in mediana cen za stanovanja in hide na sekundarnem trgu, po trznih
analiticnih obmogjih (TAO), Slovenija, leto 2024

AnalitiZno obmo&je S.tanovanja Stanovanja - .Cena v ) Hise Hise - C.ena v €
Velikost vzorca €/m? (mediana) Velikost vzorca (mediana)
SLOVENIJA 4.192 2.920 2.260 165.000
LJUBLJANA 1.082 4.510 139 405.000
MARIBOR 565 2.330 100 195.000
OBALA 282 4.320 74 308.000
KRANJ Z OKOLICO 211 3.220 52 288.000
GORENJSKO OBMOCJE 209 2.730 82 200.000
SEVERNA OKOLICA LJUBLJANE 204 3.600 105 330.000
CELJE 193 2.310 61 170.000
SALESKA DOLINA 124 2.220 28 183.000
NOVO MESTO IN OKOLICA 117 2.790 99 134.000
JUZNA OKOLICA MARIBORA 116 2.000 157 175.000
JUZNA OKOLICA LJUBLJANE 112 3.540 111 340.000
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 90 2.610 77 148.000
SLOVENSKE GORICE 84 1.760 130 118.000
PTUJSKO POLJE 83 1.990 82 128.000
KOROSKA, POHORIJE, KOZJAK 78 1.640 44 137.000
ZASAVJE 77 1.530 29 130.000
SAVINJSKA DOLINA 74 2.300 60 182.000
NOTRANJSKO OBMOCJE 64 2.230 53 116.000
ALPSKO TURISTICNO OBMOCIJE 56 3.820 35 350.000
SAVINJSKO HRIBOVJE 52 1.800 127 119.000
KOCEVSKO OBMOCJE 47 1.720 67 120.000
HALOZE, BOC 44 1.750 90 69.000
PREKMURJE 42 1.550 84 90.000
VZHODNA OKOLICA LJUBLJANE 4 2.720 38 199.000
KRSKO-BREZISKO POLJE 35 1.890 51 90.000
KRAS 30 2.750 43 200.000
POSAVJE 29 1.340 124 77.000
BELA KRAJINA 28 1.430 45 70.000
POSOCIE IN IDRIJSKO OBMOCIJE 23 2.010 55 110.000
SLOVENSKA ISTRA BREZ OBALE -- -- 18 171.000

Opombe:

- Velikost vzorca je podatek o $tevilu prodaj, ki so bile upostevane za izracun kazalnikov cen.

- Analitiéna obmodja so razvricena padajoce glede na velikost vzorca za stanovanja.

- Podatek o mediani cene za stanovanja za obmodje »Slovenska Istra brez Obale« ni prikazan, ker je vzorec premajhen.

STANOVANJA V VECSTANOVANJSKIH STAVBAH

V letu 2024 smo bili Se naprej pria rasti cen stanovanj, ki pa je bila nekoliko vecja kot
leto prej. Srednja cena stanovanja na ravni drzave (2.920 €/m2) se je v primerjavi z
letom 2023 zviSala za 310 evrov na kvadratni meter ter se tako prvi€ priblizala meji
3.000 €/m2.
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Slika 6: Srednja cena stanovanj (mediana) po trznih analiticnih obmocjih (TAO), leto 2024
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prodanih stanovanj v Ljubljani se je v primerjavi z letom 2023 rekordno zviSala za 500
evrov na kvadratni meter in prakti¢no presegla 4.500 €/m2. Tik za Ljubljano so bile
cene stanovanj na obmocju Obale (ki vkljuCuje tudi Koper, Piran, Portoroz, Izolo in
Ankaran), kjer je lani srednja cena stanovanja znaSala 4.320 €/m2 in se je v primerjavi
z letom prej dvignila za 430 evrov na kvadratni meter.

Obmocje Obale je na drugem mestu po ravni cen stanovanj prehitelo Alpsko turisti¢no
obmocje (ki vklju€uje tudi Kranjsko Goro, Bled in obmocje Bohinjskega jezera), kjer je
bila srednja cena prodanih stanovanj 3.820 €/m2 in se je v primerjavi z leto 2023
zmanjSala za 110 evrov na kvadratni meter.

Nad slovenskim povprecjem so bile lani tudi cene stanovanj v Severni okolici Ljubljane
(ki vkljuCuje tudi Medvode, Domzale in Kamnik), kjer se je srednja cena 3.600 €/m2 v
primerjavi z letom prej zviSala za 330 evrov in v Juzni okolici Ljubljane (ki vklju€uje tudi
Grosuplje, Vrhniko in Logatec), kjer se je srednja cena (3.540 €/m2) v primerjavi z
letom prej zvidala za 450 evrov, ter v Kranju z okolico, kjer se je srednja cena (3.220
€/m2) zviSala za 120 evrov.

Pod slovenskim povprecjem so bili med urbanimi obmogji z vec€jim fondom stanovan;
v veCstanovanjskih stavbah Novo mesto z okolico (ki vklju€uje tudi Trebnje), kjer je bila
srednja cena stanovanja 2.790 €/m2 in se je v primerjavi z letom 2023 zviSala kar za
260 evrov, Gorenjsko obmocje (brez Kranja in alpskih turisti€nih krajev), ki vkljuCuje
tudi Skofjo Loko, Radovljico, Trzi¢ in Jesenice, kjer se je srednja cena (2.730 €/m2)
zviSala za 240 evrov, Nova Gorica z Vipavsko dolino in Goriskimi Brdi (ki vklju€uje tudi
AjdovscCino), kjer se je srednja cena (2.610 €/m2) malenkost zviSala za 20 evrov,
Maribor, kjer se je srednja cena (2.330 €/m2) zviSala za 200 evrov, Celje, kjer se je
srednja cena (2.310 €/m2) zvisala za 130 evrov, Saleska dolina (ki vkljuuje tudi
Velenje), kjer se je srednja cena (2.220 €/m2) zviSala za 20 evrov, in Zasavje (ki
vklju€uje tudi Trbovlje, Hrastnik in Zagorje ob Savi), kjer so cene stanovanj med
najnizjimi v drzavi in se je srednja cena prodanih stanovanj (1.530 €/m2) v primerjavi
z letom prej zvisala za 150 evrov.

Kot obicajno, so bila tudi v letu 2024 stanovanja najcenejSa v Prekmurju, kjer se je
srednja cena (1.550 €/m2) sicer zviSala za kar 250 evrov, in v Beli Krajini, kjer bila
srednja cena stanovanj ponovno najnizja (1.430 €/m2) in se je v primerjavi z letom prej
zviSala za 170 evrov.
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Lansko povecanje rasti cen stanovanj glede na leto 2023 je bilo predvsem posledica
vi§jih rasti cen na manj urbanih obmocjih oziroma na obmocjih z najmanjSim fondom
stanovanj v ve€stanovanjskih stavbah, medtem ko je bila rast cen na obmodjih z vecjim
fondom stanovanj v povprecju na ravni drzave.

Med petimi najvecjimi mesti smo lani zabeleZili najvecjo rast v Ljubljani, in sicer so se
cene stanovanj poveCale za 13 odstotkov. Sledila je Obala oziroma Koper z 12-
odstotno rastjo ter Celje in Maribor, kjer so se cene zviSale za 10 odstotkov. Najnizjo
rast med petimi najvecjimi mesti smo zabelezili v Kranju, kjer so se cene stanovanj
povecale za 4 odstotke. Visoko rast cen stanovanj smo zaznali tudi v Severni in Juzni
okolici Ljubljane, kjer so se cene lani zviSale za 12 oziroma 11 odstotkov.

Na preostalih obmoc€jih z vecjim fondom stanovanj smo vecjo rast od slovenskega
povprecCja zabelezili le Se na obmocju KoroSke, medtem ko je bila rast na drugih
obmogjih niZzja. Na Gorenjskem obmogju (ki vkljuéuje tudi Skofjo Loko, Radovljico,
Trzi€, Jesenice) so se cene zviSale za 9 odstotkov, v Novem mestu za 8 odstotkov in
v Zasavju za 6 odstotkov. V Novi Gorici in Murski Soboti so cene ostale priblizno na
enaki ravni kot leto prej.

V zadnijih petih letih so cene stanovanj v ve€stanovanjskih stavbah na ravni drzave,
predvsem na racCun skokovite rasti cen po epidemiji, v povprecCju zrasle za 67
odstotkov.

Po nasSih ocenah so cene najbolj zrasle v Velenju, Celju in Savinski dolini (ki vkljuCuje
tudi Zalec in Polzelo), kjer so se zviSale za veé kot 80 odstotkov. Veé kot 70-odstotna
rast je bila zabeleZzena na Alpsko turistichem obmocju (ki vklju€uje tudi Kranjsko goro
in Bled) ter v ostalih gorenjskih mestih (Skofja Loka, Radovljica, Trzi¢, Jesenice),
medtem ko je bila rast cen v Kranju 57 odstotkov.

V Postojni so se cene stanovanj poviSale za 79 odstotkov, skoraj enako pa tudi v
Zasavju (76 odstotkov), medtem ko so v Mariboru in Novem Mestu zrasle za priblizno
70 odstotkov.

Na ravni slovenskega povprecja je bila v zadnjih petih letih rast cen stanovanj v Kopru,
kjer so cene zrasle za okoli 67 odstotkov, ter v Beli Krajini, kjer je rast znasala 65
odstotkov. Pod slovenskim povprecjem pa so cene zrasle v Osrednjeslovenski regiji,
kjer so v Ljubljani zrasle za 59 odstotkov.

Podobna rast je bila zabeleZzena tudi v Medvodah, Kamniku, Domzalah, Grosuplju,
Vrhniki in Logatcu, kjer so cene stanovanj zrasle za odtenek vec. Najnizje med vsemi
obmocji pa je bila rast cen v Murski Soboti (55 odstotkov) ter v Novi Gorici in Ajdovscini,
kjer so cene zrasle za okoli 46 odstotkov.

Vir: Porocilo o Slovenskem nepremi¢ninskem trgu za leto 2024, april 2025 (GURS)

33

ValueGo, Goran KrajnCic s.p.



Kmetijsko zemljiS¢e (najboljSa kmetijska zemljiS¢a) z ID znakom: 432-796

PTUJSKO POLJE

Slika 64: Trzno analiticno obmodje (TAO) Ptujsko polje in lokalna analiti¢cna obmodja (LAO)
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Preglednica 151: Stevilo evidentiranih prodaj za stanovanja in hise, TAO Ptujsko polje, po lokalnih analiti¢nih

obmodjih, leto 2024

o = Stanovanja | Stanovanja | Hise-fond | Hise - st
Analiticno obmocgje : -
- fond - $t. prodaj prodaj
TAO PTUJSKO POLJE 5.866 107 16.693 144
LAO PTUJ 4.168 79 4.050 47
LAO PTUJSKO POLJE BREZ VECJIH KRAJEV 645 5 12.033 91
LAO KIDRICEVO 544 1 169 1
LAO ORMOZ 509 12 441 5
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Preglednica 152: Cene in lastnosti prodanih stanovanj na sekundarnem trgu, TAO Ptujsko polje, po lokalnih
analiticnih obmodjih, leto 2024

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m? | Cena €/m? | Leto Uporabna
Analiticno obmocje vzorca | (25.percentil) | (mediana) | (75.percentil) | zgraditve | povrsina m?
(mediana) | (mediana)
TAO PTUJSKO POLJE 83 1.620 1.990 2.200 1978 57
LAO PTUJ 64 1.760 2.030 2.260 1978 58

Opomba:
- Podatki za ostala lokalna analitié(na obmodja niso prikazani, ker je velikost vzorca premajhna za izracun statisticnih kazalnikov.

Preglednica 153: Cene in lastnosti prodanih his na sekundarnem trgu, TAO Ptujsko polje, po lokalnih analiticnih
obmodjih, leto 2024

Velikost | Cena € Cena € Cena € Leto Povrsina | Povrsina
Analiticno obmocje vzorca | (25.percentil) | (mediana) | (75.percentil) | zgraditve | hisem? | zemljiséa m?

(mediana) | (mediana) | (mediana)

TAO PTUJSKO POLIJE 82 80.000 128.000 180.000 1975 142 1.050

LAO PTUJSKO POLJE BREZ VECJIH 55 70.000 110.000 171.000 1978 134 1.250
KRAJEV

LAO PTUJ 23 130.000 160.000 196.000 1973 149 710
Opomba:

- Podatki za ostala lokalna analiticna obmodja niso prikazani, ker je velikost vzorca premajhna za izracun statistiénih kazalnikov.

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.
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GIBANJE CEN

Preglednica 154: Gibanje cen stanovanj in his, TAO Ptujsko polje, od leta 2019 do 2024
(verizno glede na predhodno leto)

Stanovanja Hise
2019-2020 3% 3%
2020-2021 12% 11%
2021-2022 10% 20%
2022-2023 22% 8%
2023-2024 11% 10%

Preglednica 155: Gibanje cen stanovanj in his, TAO Ptujsko polje, od leta 2019 do 2024
(kumulativno glede na cene v letu 2019)

Stanovanja Hise
2019-2020 3% 3%
2019-2021 15% 14%
2019-2022 26% 37%
2019-2023 54% 49%
2019-2024 71% 64%

Slika 65: Gibanje cen stanovanj in his, TAO Ptujsko polje, od leta 2019 do 2024 (osnova so cene v letu 2019)
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5.2 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE ZEMLJISCA

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

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

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

vrednost se ocenjuje.

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

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

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

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

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

- preveriti najgospodarnejSo uporabo,

- preveriti gospodarsko povprasevanje in ponudbo.

Nepremicnina, ki je predmet ocenitve predstavlja najboljSe kmetijsko zemljise. 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 tocko 10.1 MSOV 105 uporabljeni nacin
trznih primerjav.

6.2 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO NACINU TRZNIH PRIMERJAV- TRZNI
NACIN

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

- prodajne cene nepremicnin,

- znacilnosti nepremicnin,

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

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

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

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

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

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

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

- izvedbo prilagoditev med vsako primerljivo nepremicnino in ocenjevano
nepremicnino,

- ocenitev prilagojene trzne vrednosti primerljivih nepremicnin in

- ocenitev trzne vrednosti nepremicninskih pravic ocenjevane nepremicnine.

Metodo primerjave izvedemo v treh korakih:

1. Raziskava trziSCa

2. Verifikacija podatkov o prodanih transakcijah
3. Izvedba prilagoditve.
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Kmetijsko zemljis¢e (najboljSa kmetijska zemljis¢a) z ID znakom: 432-796

RAZISKAVA TRZISCA:

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

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

VERIFIKACIJA PODATKOV O PRODAJNIH TRANSAKCIJAH:

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

IZVEDBA PRILAGODITEV:

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

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

- absolutne prilagoditve,

- odstotkovne prilagoditve,

- vsesploSne prilagoditve.

V danem primeru glede na znacilnosti primerljivih nepremicnin izvedemo odstotkovne
prilagoditve. To izvajamo na osnovi prej navedenih lastnosti, ki vplivajo na vrednost. V
spodnji tabeli prikazujem odstotkovne prilagoditve primerljivih nepremicnin.
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Kmetijsko zemljiS¢e (najboljSa kmetijska zemljiS¢a) z ID znakom: 432-796

Analiza trga prodaj kmetijskih zemljis¢ na obmocju Cirkovcev (radij 6 kilometrov),
prodanih v obdobju januar 2024 do julij 2025 (Vir: Arvio/Trgoskop3):

ID posla %

#905273

#904532

#902068

#893988
B

#895367
B

#893310
B

#893274

B

#886042

B

#885603
B

#893436
B

#883789
B

#883185
B

#834987
B

#893075
B

#833491
B

#828331
B

#890488

#830465
B

#885282
B

#833719
B

#816053

B

#889606

#889647

#812616
B

Predmet posla

ZemljisCe za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pasnik)

Zemljid¢e za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pasnik)

Zemljisce za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pasnik)

Zemljis¢e za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pasnik)

Zemljis¢e za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pasnik)

Zemljis¢e za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pasnik)

Zemljis¢e za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pasnik)

ZemljisGe za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pasnik)

ZemljisGe za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pasnik)

Zemljis¢e za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pasnik)

Zemljid¢e za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pasnik)

Zemljisce za kmetijsko rabo
(niiva, travnik, pasnik)

Zemljidce za kmetijsko rabo

(njiva, travnik, pasnik)

Zemljidce za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pa3nik)

Zemljisce za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pa3nik)

Zemljisce za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pa3nik)

Zemljis¢e za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pasnik)

Zemljis¢e za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pasnik)

Zemljidce za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pasnik)

Zemljis€e za kmetijsko rabo
(njiva. travnik, pasnik)

Zemljis€e za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pasnik)

Zemljis€e za kmetijsko rabo
(njiva, travnik. pasnik)

Zemljis¢e za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pasnik)

Zemljis¢e za kmetijsko rabo
(njiva, travnik, pa3nik)

ID nepremicnine %

427-1574/1

723-705/8

432-707

427-954

424-740

436-836/6

394-28/16

432-869

714-178/1

437-1401

431-627

435-1191

435-1013

723-945/71

749-38/14

430-786

430-786

432-775/1

723-652/26

723-919/1

714-1675/1

436-910

433-430

428-1093

Naslov %

Pleterje, Kidri¢evo

Podova, Race-Fram

Spodnje Jablane, Kidricevo

Pleterje, Kidricevo

Apate, Kidricevo

Sestrze, MajSperk

Gerecja Vas, Kidricevo

Spodnje Jablane, Kidricevo

Prepolje, Starse

Podloze, Majsperk

StaroSince, Kidricevo

Sikole, Kidricevo

Sikole, Kidricevo

Podova, Race-Fram

Strazgonijca, Kidricevo

Cirkovce, Kidricevo

Cirkovce, Kidricevo

Spodnje Jablane, Kidricevo

Podova, Race-Fram

Podova, Race-Fram

Prepolje, Starse

Sestrze, MajSperk

Zgornje Jablane, Kidricevo

Mihovce, Kidri¢evo

Datum pogodbe

28.03.2025

17.03.2025

25.02.2025

1012.2024

1012.2024

0212.2024

1.11.2024

0211.2024

2110.2024

1410.2024

29.09.2024

25.09.2024

18.09.2024

27.08.2024

09.08.2024

28.06.2024

28.06.2024

20.05.2024

10.04.2024

03.04.2024

23.02.2024

12.02.2024

12.02.2024

13.01.2024

Pogodbena vrednost® +

32100 €

2.000€

16.074 €

9.500 €

36.296 €

10.000 €

8919 €

9.000€

9.048 €

49.600 €

9.696 €

27902 €

150.782 €

3963 €

9715 €

16.872 €

16.872 €

48.400 €

12.261€

7805 €

8109 €

47952 €

5.270 €

93.488 €

Cena/m2@ *

1,89 €/m?

2,28 €/m*

3,00 €/m?

3,80 €/m?

4,00 €/m?

25,64 €/m?

3,00 €/m*

313 €/m?

3,00 €/m?

4,00 €/m?

3,27€/m*

3,70 €/m?

4,0 €/m?

3,00 €/m*

5,00 €/m?

4,00 €/m*

4,00 €/m*

4,00 €/m?

2,30 €/m?

3,50 €/m?

3,00 €/m*

4,00 €/m?

2,50 €/m?

3,80 €/m*

Vir podatkov ETN, analiza ARVIO, pridobljeno dne 27.07.2025

Pogodbena povrsina %

16.983,00 m?
2:16:983,00 m?| DS: 0,00 m?

877,00 m?
Z: 877,00 m? | DS: 0,00 m?

5.358,00 m?
Z:5.358,00 m? | DS: 0.00 m?

2.500,00 m?
Z:2.500,00 m? | DS: 0,00 m?

9.074,00 m*
Z:9.074.00 m?| DS: 0.00 m?

390,00 m?
Z:390,00 m?| DS: 0.00 m?

2973,00 m?
2:2973,00 m?| DS: 0,00 m?

2.877,00 m?
Z:2.877.00 m?| DS: 0,00 m*

3.016,00 m?
Z:3.016,00 m?| DS: 0,00 m*

12.400,00 m*
7:12.400.00 m? | DS: 0,00 m?

2.967,00 m?
Z: 296700 m?| DS: 0.00 m?

7.541,00 m?
2:7541.00 m*| DS: 0,00 m?

36.776,00 m*
2Z: 3677600 m? | DS: 0,00 m*

1.321,00 m*
Z:1.321.00 m?| DS: 0,00 m?

1943,00 m?
7:1943,00 m* | DS: 0,00 m*

4.218,00 m?
Z:4.218.00 m?| DS: 0.00 m?

4.218,00 m?
Z:4.218,00 m?| DS: 0,00 m?

12.096,00 m?
Z:12.096.00 m? | DS: 0,00 m?

5.331,00 m?
Z:5.331,00 m?| DS: 0,00 m*

2.230,00 m?
Z:2.230,00 m?| DS: 0.00 m*

2.703,00 m?
Z:2.703,00 m? | DS: 0,00 m?

11.988,00 m?
Z:11988,00 m? | DS: 0.00 m*

2108,00 m?
Z:2108,00 m? | DS: 0,00 m*

24.602,00 m*
Z:24.602,00 m? | DS: 0,00 m*
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Kmetijsko zemljiS¢e (najboljSa kmetijska zemljiS¢a) z ID znakom: 432-796

0zji izbor transakcij:

Primerljiva prodaja 1:
Podatki o poslu

ID posla 830465

Prodaja na
prostem trgu

Vrsta posla

Datum sklenitve 20.05.2024
pogodbe
Datum uveljavitve 09.09.2024
posla
Datum zadnje 15.04.2025
spremembe
Datum uvoza posla v 23.09.2024
platformo
Datum zadnje 28.07.2025
posodobitve na
platformi
Pogodbena bruto 48.400 €
vrednost
Pogodbena neto 48.400 €
vrednost @
Stopnja DDV DDV ni bil
obracunan
Opombe o poslu /

Vsebina posla

Nepremiénina

432-775/1 - SPODNJE JABLANE, KIDRICEVO
2 < L

lj et . travnik. pasnik)

Vir podatkov ETN, analiza ARVIO, pridobljeno dne 27.07.2025

Ortofoto posnetek

Vir podatkov GURS, analiza ARVIO

Korigirana Pogodbena
povriina @ povriina
12.096,00 m? 12.096,00 m?
Lokacija
1 e
L+ harce ra

[\ Zgarnje Jablane

Spodnje Jablane

Leaflet

Vir podatkov OpenStreetMaps. analiza ARVIO

[ 4

432-775/1 - Kmetijsko zemljiS¢e, Spodnje Jablane, Kidricevo

x Velikost

12.096 m?

Zemljevidi Infrastruktura

Tip zemljis¢a
Obcina
Katastrska ob¢ina
Sifra katastrske obgine
Parcelna Stevila
Povrsina

Boniteta zemljis¢a

GURS podatki

[]Yl Tip zemljisca $

Kmetijsko zemljisce

Vir podatkov GURS KN, EV. analiza ARVIO

Obgina Ortofoto

Podatki o parceli

Kmetijsko zemljis¢e Namenska raba
Kidricevo
Dejanska raba

SPODNJE JABLANE

432
GURS posplosena
vrednost @

775/1
Model vrednotenja
12.096 m?
Vrednostna raven
70

Vrednost referencne
enote vrednotenja

Vir podatkov GURS KN, EV. analiza ARVIO

GURS posplosena vrednost
36900 €
3€/m?

NajboljSa kmetijska zemljis¢a
-100.0%

kmetijska zemljiS¢a brez
trajnih nasadov - 100.0%

36.900,00 €

KMETIJSKA ZEMLJISCA (KME)

27.700,00 €

view
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Kmetijsko zemljiS¢e (najboljSa kmetijska zemljiS¢a) z ID znakom: 432-796

Primerljiva prodaja 2:

Podatki o poslu

ID posla 895367

Prodaja na
prostem trgu

Vrsta posla

Datum sklenitve 1012.2024
pogodbe
Datum uveljavitve 19.02.2025
posla
Datum zadnje 15.04.2025
spremembe
Datum uvoza posla v 03.03.2025
platformo
Datum zadnje 28.07.2025
posodobitve na
platformi
Pogodbena bruto 36.296 €
vrednost
Pogodbena neto 36.296 €
vrednost @
Stopnja DDV DDV ni bil
obracunan

Vsebina posla

Korigirana Pogodbena
Nepremiénina povriina @ povrsina
424-740 - APACE, KIDRICEVO 9.074,00 m? 9.074,00 m?
Zeml za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pas
povrsina parcele 2.074,00 m?
Vir podatkov ETN, analiza ARVIO, pridobljeno dne 27.07.2025
Ortofoto posnetek Lokacija
y R ~. w 4

ra
Ld

TSR

- 3
Apace
vas
Lovrenc na
Dravskem polju
g
ol baS ¢
fie > s e )
S > R *

L i Wh

¥ ol TR
. Sl B e A
P Q8 Pert
| " ad % . 290]

R ® — -
% o o ,
—— Po!géka vas U s
Y . Doklece Z00rnga ¢ Leaflet
Vir podatkov GURS, analiza ARVIO Vir podatkov OpenStreetMaps, analiza ARVIO

4 >

424-740 - Kmetijsko zemljiSCe, Apace, Kidricevo

x Velikost

9.074 m?

Zemljevidi Infrastruktura

Tip zemljis¢a
Ob¢ina
Katastrska ob&ina
Sifra katastrske ob&ine
Parcelna Stevila
Povrsina

Boniteta zemljis¢a

GURS podatki

Kmetijsko zemljis¢e

[@ Tip zemljis¢a $ GURS posplo$ena vrednost
Kmetijsko zemljisce 27.600 €
3€/m?

Vir podatkov GURS KN, EV, analiza ARVIO

Obéina Ortofoto

Podatki o parceli

Namenska raba NajboljSa kmetijska zemljis¢a

-100,0%
Kidricevo
Dejanska raba kmetijska zemljis¢a brez
APACE trajnih nasadov - 100,0%
424
? GURS posplosena 27.600,00 €
vrednost @
740
Model vrednotenja KMETIJSKA ZEMLIJISCA (KME)
9.074 m?
Vrednostna raven "
60
Vrednost referencne 27.700,00 €

enote vrednotenja

Vir podatkov GURS KN, EV, analiza ARVIO

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.
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Kmetijsko zemljiS¢e (najboljSa kmetijska zemljiS¢a) z ID znakom: 432-796

Primerljiva prodaja 3:

Podatki o poslu

ID posla

Vrsta posla

Vsebina posla
834987 Korigirana

Nepremicénina povriina ®

Prodaja na
prostem trgu 435-1013 - SIKOLE, KIDRICEVO

Zer

36.776,00 m?

(njiva, travnik, pasnik)

Pogodbena
povrsina

36.776,00 m?

DOVISING k.
Datum sklenitve 18.09.2024 ? i
pogodbe
Vir podatkov ETN, analiza ARVIO. pridobljeno dne 27.07.2025
Datum uveljavitve 1710.2024 Ortofoto posnetek Lokacija
posla
N ra
| Skl
Datum zadnje 15.04.2025 | | 2=
spremembe ~ i Strazgonjca
Sikole
Datum uvoza posla v 2810.2024 -
platformo gc‘d"l' Gaj Zgornje Jablal
ragerskem Lo
— - . Sb‘bqnjej‘
Datum zadnje 28.07.2025 %
posodobitve na k)
platformi v
&7
Pogodbena bruto 150.782 € ‘&£ 3.
vrednost y % m ¢
2
Pogodbena neto 150.782 €
vrednost @ =
- S _ 3 Leaflet
Vir podatkov GURS, analiza ARVIO Vir podatkov OpenStreetMaps, analiza ARVIO
Stopnja DDV DDV ni bil P >
obracunan
Opombe o poslu /
435-1013 - Kmetijsko zemljisCe, Sikole, Kidricevo
x Velikost [® Tip zemljisca $ GURS posplosena vrednost
36.776 m? Kmetijsko zemljisce 112100 €
3€/m?
Vir podatkov GURS KN, EV, analiza ARVIO
Zemljevidi Infrastruktura GURS podatki Ob¢ina Ortofoto

Tip zemljis¢a

Obcina

Katastrska obc¢ina

Sifra katastrske obé&ine

Parcelna Stevila

Povrsina

Boniteta zemljis¢a

Kmetijsko zemljis¢e

Podatki o parceli

Namenska raba

Kidricevo
Dejanska raba
SIKOLE
4
59 GURS posplosena
vrednost @
1013
Model vrednotenja
36.776 m?
Vrednostna raven
60

Vrednost referenéne
enote vrednotenja

Vir podatkov GURS KN, EV. analiza ARVIO

Najboljsa kmetijska zemljis¢a
-100.0%

kmetijska zemljiS¢a brez
trajnih nasadov - 100.0%

112100,00 €

KMETIJSKA ZEMLJIISCA (KME)
1

27.700,00 €
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Kmetijsko zemljis¢e (najboljSa kmetijska zemljis¢a) z ID znakom: 432-796

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

Prodajni pogoji: pri izvedbi prilagoditev mi ni znano, da bi pri obravnavanih
transakcijah prislo do posebnostih pri prodajnih pogojih, saj so prodane na
prostem trgu. Prilagoditev ne izvedem;

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

Pogoji financiranja: pri izvedbi prilagoditev mi ni znano, da bi pri primerljivih
transakcijah prislo do posebnostih pri financiranju nepremicnin. Prilagoditev
ne izvedem;

Casovna korekcija: zaradi transakcij v enakih ¢asovnih obdobjih, prilagoditev
ne izvedem;

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

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

Dostopnost: zaradi podobnih moznosti dostopa, prilagoditev ne izvedem;
Vrednostne ravni: zaradi enakih vrednostnih ravni, prilagoditev ne izvedem;
Naklon zemljis¢: zemljis§¢a so podobne konfiguracije, prilagoditev ne izvedem;
Stanje zemlji§¢a: zaradi podobnih stanj nepremicnin, prilagoditve ne izvedem.
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Kmetijsko zemljis¢e (najboljSa kmetijska zemljis¢a) z ID znakom: 432-796

Primerljive trzne prodaje kmetijskih zemljis¢ v Cirkovcah z okolico:

Ocenjevana
nepremicnina Primerljiva prodaja 1 Primerljiva prodaja 2 Primerljiva prodaja 3
ID posla: 830465 895367 834987
ID nepremicnine: 432-796 432-775/1 424-740 435-1013
Najboljse
kmetijsko NajboljSe kmetijsko Najboljse kmetijsko Najboljse kmetijsko
Tip nepremicnine: zemljisce (100%) zemljisce (100%) zemljisce (100%) zemljisce (100%)
Prodajna cena (EUR): 48.400,00 € 36.296,00 € 150.782,00 €
Prodajna cena (m2): 4,00€ 4,00 € 4,10€
Obseg pravic: polna . p. polna . p. 0,00% polna . p. 0,00% polna . p. 0,00%
Prodajni pogoji: trini trini 0,00% trini 0,00% trini 0,00%
Vrsta transakcije: prodaja na p.t. prodaja na p.t. 0,00% prodaja na p.t. 0,00% prodaja na p.t. 0,00%
Datum transakcije: 20.05.2024 0,00% 10.12.2024 0,00% 21.03.2025 0,00%
Vmesna prilagoditev:
Lokacija v kraju: Spodnje Jablane Spodnje Jablane 0,00% Apace 0,00% Sikole 0,00%
Povrsina zemljisca
(m2): 13.018,00 12.096,00 0,00% 9.074,00 0,00% 36.776,00 3,00%
Stanje okolice: Urejeno Podobno 0,00% Podobno 0,00% Podobno 0,00%
Omogocen, pravno Omogocen, pravno Omogocen, pravno
Dostop: urejen Omogocen, pravno urejen | 0,00% urejen 0,00% urejen 0,00%
Naklon zemljisca: Ravno Ravno 0,00% Ravno 0,00% Ravno 0,00%
Vrednostna raven: 11 11 0,00% 11 0,00% 11 0,00%
Kom. Opremljenost: / / 0,00% / 0,00% / 0,00%
Stanje zemljiSca: Urejeno Urejeno 0,00% Urejeno 0,00% Urejeno 0,00%
Skupaj prilagoditve: 0,000% 0,00% 3,000%
Indikacija vrednosti: 400€ 4,00 € 4,22€
Ponder: 405€ 2,00€ 50,00% 1,20€ 30,00% 084€ 20,00%
Ocena vrednosti 4,00 EUR/m2 Vrednost zemljis¢ se giblie med 4,00 in 4,22 EUR/m2: ponderirano 4,05 EUR/m2 (zaokr. 4,00 EUR/m2)

SKLEP: Glede na predstavljene podatke ocenjujem, da znasa ocenjena vrednost
ocenjevane nepremicénine (kmetijsko zemljiS€e — najboljSe kmetijsko zemljiSce)
na podlagi trznih primerjav na dan 31.07.2025:

- 4,00 EUR/m2 oz. 52.072,00 EUR.

ValueGo, Goran KrajnCic s.p.
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7 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

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

- Nacin trznih primerjav.

Pridobljene so naslednje ocenjene vrednosti:
- Nacin trznih primerjav: 4,00 EUR/m2 oz. 52.072,00 EUR

Konéna ocena vrednosti z utemeljitvijo

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

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

IZJAVA OCENJEVALCA

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

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

je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

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

so v poroCilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo
toCnost;

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

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

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

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

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

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

Pooblas€en ocenjevalec vrednosti nepremicnin:
Goran Krajn€i¢, univ. dipl. ekon.
//.4f

L

Maribor, dne 01.08.2025
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10 1ZJAVA NAROCNIKA

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

ValueGo, Goran Krajncic s.p.
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11 KVALIFIKACIJE OCENJEVALCA

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

Stevilka: DON-P-1/25-704
Datum: 2. 7. 2025

Na podlagi 2. odstavka 90. in 2. odstavka 48. ¢lena zakona o revidiranju (Uradni list RS, §t. 65/08, 63/13
— ZS-K, 84/18, 115/21 in 85/24, odslej ZRev-2) in 2. odstavka 9. ¢lena Pravilnika o priznanju dodatnega
izobraZzevanja za podaljSanje veljavnosti dovolijenja za opravijanje nalog pooblaséenega ocenjevalca
(Uradni list RS, 8t. 12/2019) je Slovenski indtitut za revizijo po strokovnem svetu, na svoji seji dne 2. 7.
2025 izdal

opbpLOCBO.

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

se do vkljuéno 5. 7 2028 podaljsa

VELJAVNOST DOVOLJENJA ZA OPRAVLJANJE NALOG
POOBLASCENEGA OCENJEVALCA VREDNOSTI
NEPREMICNIN.

Obrazlozitev

Goran Krajn¢i€¢ je 20. 6. 2025 vlozil zahtevek za podaljSanje dovolijenja za opravljanje nalog
pooblasCenega ocenjevalca vrednosti nepremicnin. 1z evidence, ki jo vodi Slovenski institut za revizijo je
razvidno, da Goran Krajn¢i¢ izpolnjuje pogoje iz 2. odstavka 9. ¢lena Pravilnika o priznanju dodatnega
izobraZzevanja za podaljSanje veljavnosti dovoljenja za opravijanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca
vrednosti, zato se mu do vkljuéno 5. 7. 2028, podaljSa veljavnost dovoljenja za opravijanje nalog
pooblasfenega ocenjevalca vrednosti nepreminin. Po tem datumu bo Slovenski institut za revizijo
dovoljenje po. dalj$al, ¢e bo Goran Krajn&i¢ opravil program dodatnega strokovnega izobrazevanja iz 2.
odstavka 48. ¢lena ZRev-2.

Pravni pouk:

Zoper to odlo¢bo ni pritozbe, zoper njo pa lahko vlozi stranka toZzbo pri Upravnem sodis¢u Republike
Slovenije v 30 dneh po vroditvi te odlo¢be. ToZzba se vloZi pisno v dveh izvodih naravnost pri sodiséu ali
se da na zapisnik, lahko pa se poslje po posti. Steje se, da je bila tozba vioZena pri sodiséu tisti dan, ko je

bila priporo¢eno oddana na posto ali ko je bila dana na zapisnik.

Taksa po tarifni Stevilki 2 Tarife o taksah in nadomestilih (Uradni list RS 60/20 in 78/24) je bila plaéana
20. 6. 202

Postopék vodila:

Barbata Prefec
\/ / Mag. asa Jerman

Predsednica strokovnega sveta

Slovensk
Vroéeno:
-naslovniku @
- Agenciji za javni nadzor nad revidiranjem —
- arhivu, tu LUl
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12 PRILOGE

e

Priloga 1: Fotografije ocenjevane nepremiénine
Priloga 2: ZK izpis
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B

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNO
soDlIS§CE

Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
¢as izdelave izpisa: 1.8.2025 - 12:54:33

Nepremic¢nina

tip nepremic¢nine: 1 -zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 432 796

katastrska ob¢ina 432 SPODNJE JABLANE parcela 796 (ID 970701)

Plombe:

Z nepremic¢nino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri $e ni pravnomoc¢no odlocéeno.

Ce je lastninska pravica na nepremiénini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremicnina, ki je predmet tega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremic¢nina, glede morebitnih zemljiskoknjiznih zadev, o katerih Se ni
pravnomocno odloc¢eno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundarne zaznambe
pri tej izvedeni pravici / zaznambi, glej izpis za glavno nepremiénino (drugi in tretji odstavek 134. ¢lena ZZK-1) ali izpis za to
izvedeno pravico / zaznambo.

Osnovni pravni polozaj nepremié¢nine:

ID osnovnega polozaja: 17848696
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 1/2
imetnik:
1. EMSO: 0404973 ***x**

osebno ime: Mirko Vuk

naslov: Dragonja vas 029, 2326 Cirkovce
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo. ki omejuje lastninsko pravico na nepremiénini

ID osnovnega polozaja: 18127370
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delez: 1/2
imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5883709000

firma / naziv: OBCINA KIDRICEVO

naslov: Kopaliska ulica 014, 2325 Kidri¢evo
omejitve: Opozorilo: v primeru ve¢ omejitev z istim ¢asom udinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov

pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve | éas zadetka ué¢inkovanja | vrsta

11049071 10.05.2007 09:00:00 606 - zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve

11049779 10.05.2007 09:01:00 606 - zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 11049071

¢as zacetka u¢inkovanja 10.05.2007 09:00:00

vrsta pravice / zaznambe 606 - zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve

glavna nepremié¢nina: katastrska ob¢ina 432 SPODNJE JABLANE parcela 888 (ID 1477273)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Na podlagi odloc¢be Republike Slovenije CSD Ptuj, Trstenjakova ul. 5 A, Ptuj, Sifra 2/020-82-43/2005-17, z dne
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10.04.2007,se pri Znider Ceciliji solastnem delezu do 1/4 zaznamuje prepoved odtujitve in obremenitve.
imetnik:
1. mati¢na stevilka: 5883709000
firma / naziv: OBCINA KIDRICEVO
naslov: Kopaliska ulica 014, 2325 Kidri¢evo
zveza - ID osnovnega polozaja:
18127370

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo

ID pravice / zaznambe 11049779
¢as zacetka ué¢inkovanja 10.05.2007 09:01:00
vrsta pravice / zaznambe 606 - zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve

glavna nepremié¢nina: katastrska ob¢ina 432 SPODNJE JABLANE parcela 888 (ID 1477273)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi odlo¢be Republike Slovenije CSD Ptuj, Trstenjakova ul. 5 A, Ptuj, Sifra 4/020-82-103/2003-17, z dne
10.04.2007,se pri Znider Barbari solastnem delezu zaznamuje prepoved odtujitve in obremenitve.
imetnik:
1. matiéna Stevilka: podatek ni vpisan

firma / naziv: OBCINA KIDRICEVO

naslov: Ulica Borisa Kraigherja st. 25, 2325 Kidri¢evo
zveza - ID osnovnega polozaja:

18127370

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo
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