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POROCILO O OCENI

trzne vrednosti pravic na nepremicnini

Stanovanje, na naslovu Cirkovce 48, obcina Kidricevo

ID oznaka dela stavbe: 432-277-3

Ptuj, 30.10.2025
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Stanovanje z ID oznako dela stavbe: 432-277-3, na
naslovu Cirkovce 48, ob¢ina Kidricevo.

Predmet ocenitve je stanovanje v 3. etazi 0z. 2. nadstropju
vecstanovanjske stavbe z ID oznako 432-277-3. Skupna
neto tlorisna povrsina stanovanja meri po podatkih GURS-
a 30,30 m?.

Stanovanje obsega predprostor, iz katerega se dostopa v
kopalnico z wc-jem in ve€namenski prostor, kjer je kuhinja
z jedilnico in postelja.

Stanovanje je zelo slabo vzdrZevano in je potrebno
prenove. Prav tako veg&jih investicijskih vlagan] v
stanovanju v preteklosti ni bilo izvedenih. Obnoviti je
potrebno strop (izvedba mavcno-kartonskih plos¢, kitanje
in oplesk), prav tako je potrebno odstraniti dotrajani parket
v sobi in keramiko na hodniku in kopalnici. Celotno
stanovanje je potrebno tudi prebeliti.

Veéstanovanjska stavba je bila zgrajena leta 1980. Leta
2005 je bila obnovljena streha (plo€evinasta kritina) in
izvedena toplotno izolacijska fasada. Ogrevanje je
izvedeno na centralni sistem preko skupnega ogrevanja.
Topla sanitarna voda se ogreva s pomocjo elektrichega
bojlerja, ki je names&€en v kopalnici stanovanja. Stavba
nima dvigala. Parkiranje je urejeno pred objektom na
ob&inskem parkiri§€u. Komunalna infrastruktura je urejena.

Lastnik nepremicnine z |D oznako dela stavbe 432-277-3:
= Obdina Kidricevo, Kopaliska ul. 14, Kidri¢evo (v
delezu 1/1).

IZ ZK izpiska za stanovanje z ID oznako dela stavbe: 432-
277-3, ni razvidne obremenitve lastninske pravice.

Upostevana je predpostavka, da je nepremicnina prosta
bremen, oseb in stvari.

Za vedstanovanjsko stavbo ne razpolagamo z gradbenim
0z. uporabnim dovoljenjem.

V izraunu vrednosti predpostavimo, da je stavba bila
legalno zgrajena in da so za veéstanovanjsko stavbo bila
pridobljena ustrezna upravna dovoljenja.
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Dostop do predmetne nepremicnine je fiziéno in pravno
urejen preko asfaltirane ceste, ki leZi na zemljis¢u s parc.

§t. 672, k.0. 432, JAVNO DOBRO.

Zadovoljivo 8tevilo izvedenih transakcij, zadovoljiva
ponudba. Predvideni rok prodaje nepremicnine 6-9
mesecev.

Skladno pravnemu in fizicnemu pregledu nepremicnine
posebnosti nismo zaznali.

Ocena je izvedena v skladu z zahtevami UREDBE (EU)
2024/1623 EVROPSKEGA PARLAMENTA IN SVETA ter
vkljuCuje merila preudarno konservativnega ocenjevanja
vrednosti za namen zavarovanega posojanja.

Trzna vrednost, ki je po Mednarodnem standardu
ocenjevanja vrednosti (MSOV) definirana kot »ocenjeni
znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja
vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem trZzenju, pri €emer sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile. Odstopanja
od dolo€il MSOV ni.

Vrednost ocenjena v skladu z zahtevami UREDBE (EU)
2024/1623 EVROPSKEGA PARLAMENTA IN SVETA ter
vklju€uje merila preudarno konservativnega ocenjevanja
vrednosti za namen zavarovanega posojanja.

30.10.2025

38.000.00 EUR

35.000,00 EUR

SOSTARIC Tomaz, mag. gosp. inZ.
Pooblaceni ocenjevalec vrednosti nepremiénin

\
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Sostari¢ TomaZ, mag.gosp.inZ.
= Pooblad€eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin

Oceno vrednosti za zavarovano posojanje v skladu z merili
preudarnega konservativhega ocenjevanja vrednosti lahko
izvaja zgolj pooblas€eni ocenjevalec vrednosti s potrebnimi
kvalifikacijami, ve8€inami in izkuSnjami za izvajanje
ocenjevanja vrednosti za zavarovano posojanje.

Ocene vrednosti ni izvedena na podlagi samodejnega
izrauna (z avtomatiziranim modelom ocenjevanja vrednosti
AVM).

» Matjaz Weissbacher
= OTP banka d.d., Slovenska cesta 58, Ljubljana

Lastnik nepremiénine z ID oznako dela stavbe 432-277-3:
* Obcina KidriCevo, Kopaliska ul. 14, Kidri¢evo (v delezu
11).

IZ ZK izpiska za stanovanje z ID oznako dela stavbe: 432-277-
3, ni razvidne obremenitve lastninske pravice.

Upostevana je predpostavka, da je nepremicnina prosta
bremen, oseb in stvari.

Za vetstanovanjsko stavbo ne razpolagamo z gradbenim oz.
uporabnim dovoljenjem.

V izra€unu vrednosti predpostavimo, da je stavba bila legalno
zgrajena in da so za veéstanovanjsko stavbo bila pridobliena
ustrezna upravna dovoljenja.

Ocena je izvedena v skladu z zahtevami UREDBE (EU)
2024/1623 EVROPSKEGA PARLAMENTA IN SVETA ter
vklju€uje merila preudarno konservativnega ocenjevanja
vrednosti za namen zavarovanega posojanja.

TrZzna vrednost, ki je po Mednarodnem standardu ocenjevanja
vrednosti (MSOV) definirana kot »ocenjeni znesek, za katerega
naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali
obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
trzenju, pri éemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile. Odstopanja od dologil MSQV ni.
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Vrednost ocenjena v skladu z zahtevami UREDBE (EU)
2024/1623 EVROPSKEGA PARLAMENTA IN SVETA ter
vklju€uje merila preudarno konservativhega ocenjevanja
vrednosti za namen zavarovanega posojanja.

Ocenjevalec vrednosti je zavezan, da poleg vrednosti,
ocenjene na podlagi upostevanja meril preudarno
konservativnega ocenjevanja vrednosti, vedno oceni tudi trzno
vrednost ocenjevanega predmeta ocenjevanja vrednosti.

Datum ocenjevanja  30.10.2025
Datum ogleda 30.10.2025
Datum porocila 30.10.2025

Izvedli smo ogled nepremiénine.

= Preverili smo pravno in fizi€no stanje nepremicnine.

= Pregledali smo javno dostopne evidence ter druge
informacije povezane z nepremicnino.

= Prou€ili smo urbanisticne, gradbene in prostorske
dokumentacije na nepremiénino.

= Preudili smo gospodarske razmere, analizirali stanje
slovenskega trga nepremicnin ter naredili kratko analizo
davénih predpisov.

= Analizirali smo izvedene posle nepremicnin in ponudbo
podobnih nepremi¢nin za obravnavano lokacijo.

= QObseg dela je izveden na osnovi pridobljenih podatkov, ki

so preverjeni v skladu z moznostmi in uporabljeni v dobri
veri.

= Za veCstanovanjsko stavbo ne razpolagamo z gradbenim
0z. uporabnim dovoljenjem. V izraunu ocene vrednosti
predpostavimo, da je stavba legalno zgrajena in da so bila
pridobljena ustrezna upravna dovoljenja.

= Poroc€ilo je izdelano ob predpostavki, da so razkriti vsi
podatki in informacije, ki bi lahko vplivali na oceno
vrednosti ocenjevane nepremi¢nine. S strani izdelovalca
porocila so bili podatki preverjeni v skladu z moznostmi in
prikazani ter uporabljeni v dobri veri. Ocena vrednosti
temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v €asu
izdelave poro€ila. Morebitne kasnejSe spremembe ne
morejo biti in niso upostevane pri oceni vrednosti.

* Predpostavlja se, da je pravno in fizi€ho stanje
nepremi¢nine na dan ocenjevanja in izdelave porocila
enako kot na dan ogleda nepremicnine.

= Upostevana je predpostavka, da so nepremi¢nine proste
bremen, oseb in stvari.

= Ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za morebitne
skrite napake na nepremicnini, na katere ga narocnik ni
posebej opozoril.
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Predpostavlja se, da ocenjevana nepremiénina ne vsebuje
nikakrsnih  8kodljivih  materialov. Ocenjevalec  ni
kvalificiran, da identificira takS§ne materiale, ki so skriti v
zgradbi ali pod zemiljo.

V ocenjeni vrednosti ni upostevan predpisan davek na
promet nepremiénin v visini 2% o0z. davek na dodano
vrednost v viSini 22% (razen pri novogradnjah).

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

Ocena vrednosti ni izdelana za namene racdunovodskega
porocanja.

Porodilo je izdelano pod predpostavko, da so vsi podatki o
nepremicnini, ki so bili pridobljeni s strani naro¢nika oz.
lastnika nepremicnine, drZzavnih oziroma obd&inskih
institucij, uradnih evidenc ali strokovnih portalov, bodisi v
pisni ali elektronski obliki, pravilni in to¢ni.

Ocena vrednosti pravic na nepremic¢nini ne uposteva
premi¢ne opreme, ki se nahaja v stavbi kot npr. pohistvo,
bela tehnika in vsa ostala morebitna oprema, ki ni trajni
sestavni del nepremicnine.

Predpostavlja se, da je nepremi¢nina zgrajena v skladu z
veljavno okoljsko in upravno zakonodajo, razen ¢e iz
porocila izhaja drugace.

To porocilo ni hamenjeno nadaljnji distribuciji in tudi ne
uporabi v skrajSani obliki oziroma za noben drug namen in
datum Kot tisti, ki je opredeljen v tem poglavju, razen s
posebnim pisnim soglasjem izdelovalca poroéila.

Ocena vrednosti ne predstavlja nasveta v zvezi z
investiranjem in se zato tudi ne sme smatrati kot taka.
Sestavni del porocila je tudi izjava naroc¢nika oz.
uporabnika o tocnosti posredovanih podatkov. Ocena
vrednosti velja le ob podpisani izjavi.

Izvajalec poro€ila ni dolzan pri¢ati pred sodis¢em ali
sodelovati pri pogajanjih v zvezi z vsebino tega porodila,
razen Ce se o tem dodatno ne dogovori z narocnikom
porocila.

Ocena vrednosti je izdelana v skladu z:

zahtevami UREDBE (EU) 2024/1623 EVROPSKEGA
PARLAMENTA IN SVETA ter vklju¢uje merila preudarno
konservativnega ocenjevanja vrednosti za namen
zavarovanega posojanja.

Ocenjevalec vrednosti je zavezan, da poleg vrednosti,
ocenjene na podlagi upoStevanja meril preudarno
konservativnega ocenjevanja vrednosti, vedno oceni tudi
trzno vrednost ocenjevanega predmeta ocenjevanja
vrednosti.
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Slovenski poslovnofinanéni standard 9 — Ocenjevanje
vrednosti nepremi€nin za zavarovano posojanje na podlagi
preudarno konservativnih meril ocenjevanja vrednosti
(Uradni list RS 65/08, 63/13-ZS-K, 84/18, 115/21 in 85/24,
28.01.2025).

Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS

106/2010), Sprememba Hierarhije pravil ocenjevanja
vrednosti z dne 7.11.2012 in Sprememba Hierarhije pravil
ocenjevanja vrednosti z dne 9.1.2015.

Zakonom o revidiranju, Uradni list RS §t. 65/08.
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSQOV).
SPS 2: Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah
(ULRS, &t. 48/18, 13. 07. 2018).

SPS 4: Uporaba naziva poobladéeni ocenjevalec vrednosti
(Uradni list RS, §t. 106/13, 18. 12. 2013).

Odstopanj od dolocil MSOV ni.

Porocilo je naroéniku poslano v elektronski obliki.

38.000,00 EUR

35.000,00 EUR

SOSTARIC Tomaz, mag. gosp. Inz.
Pooblas€eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin
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2 OPIS OCENJEVANE NEPREMICNINE

Lokacija nepremicnine

Ocenjevana nepremi¢nina se nahaja v stanovanjskem naselju Cirkovce.
Lokacija nepremicnine je prometno urejena, dostopna in v obmod&ju potrebne
infrastrukture.

Prikaz makro in mikro lokacije

Maluotokacija

Soseska

Soseska je urejena, obravnavamo obmodje pretezno stanovanjske poselitve s
posameznimi kmetijami in kmetijskimi zemlji§¢i. Vsa potrebna javna
infrastruktura (Sola, vrlec, lrgovina, pekarna, avtobusna postaja) se nahaja v
oddaljenosti do 1 km. Dostop do nepremicnine je urejen po asfaltirani cesti, ki
ima urejene odtoke meteornih vod, javno razsvetljavo, plo¢nike za pesce in
prometno signalizacijo. V neposredni bliZini se nahajajo veCstanovanjski
objekti, individualni stanovanjski objekti, kmetijske in zelene povrdine ter vsa
ostala potrebna infrastruktura. Obcina Kidricevo je oddaljena 7,0 km.

KidriCevo leZi na jugu Dravskega polja. Vecina obcine, natanéneje njen osredniji
in severni del, lezi na prometnem osrednjem delu Dravskega polja.
Jugozahodno od &rte, ki povezuje naselja Strazgonjca, Mihovce in Lovrenc na
Dravskem polju, je nekdaj mokrotna, danes pa meliorirana pokrajina, ki jo
tradicionalno imenujemo »¢&reti«. Z regionalne ceste Ptuj — Ljubljana je odcep
proti Lovrencu na Dravskem polju, ki nas pripelje do centra naselja. Kraj ima
tudi ZelezniSko postajo ob progi Ptuj — Pragersko, ki je oddaljena okoli 300 m
od sredi§¢a. Obéino KidriCevo sestavlja 18 krajev: Kidri¢evo, Kungota pri Ptuju,
Njiverce, Apace, Strni§ée, Lovrenc na Dravskem polju, Pleterje, Zupegja vas,
Mihovce, Dragonja vas, Cirkovce, Zgornje Jablane, Spodnje Jablane, Pongrce,
Sikole, Strazgonjca, Spodnji Gaj pri Pragerskem in Starogince. Obgina je leta
1995 nastala iz tedanijih treh krajevnih skupnosti, Cirkovce, Kidri¢evo in Lovrenc
na Dravskem polju.
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Lokacija
Cirkowce 48, 2328 Cirkovee Podravska
Kidrdevo Puj
s obems 432 - SPODN.E JABLANE

Omzlite ustrema:

Lokacija pofeisie predmestie mesto
Pozidanost do 25 % med 25 % n 75 % nad 75 %

Tip soseske: HINCYET[SKI poslowna drugc
Oxddaljenost javnih ustanov: do 1 km od 1do § km rad & km
Oddaljenost trgovin: do 1 km od 1do 5 km nad 5 km
Povpm%vtanje po primerjivih manjie e e
nepremicninah:

Rast cen: padajota stabilra hitra

Obicajni ¢as trzenja: do B mesacev mad 8 in 12 mesecey nad 12 mesecev

Podatki GURS

[ [ | | | '
Sovila | Letn letp | leto Neto fiah
| | | | o | e e e T | S o S T
| stavbe: | | stavbe: | strehe: | fasade: | powinz | | fnine: | )
| 1 1 | ‘ osrednja |
SPODNIE del stavbe 432- |Cirkove2 48, 2326 Katastrsk vpls po obmotja
D e T m3 | o s ZENDMzEp ! AD | ganoe | 3| 48| LA | ten!rahiih'
dejavnosti

Ob ogledu ni bilo opaziti morfoloskih ali geolo$kih posebnosti na zemljis¢u, ki
bi vplivale na vrednost nepremicnine.

Zemljisce je opremljeno z objekti in napravami individualne kot kolektivne rabe,
kot sledi:

* Individualna komunalna opremljenost:
elektricno razdelilno omrezje, vodovodno omrezZje, plinovodno omreZje,
kanalizacijsko omreZje.

= Kolektivha komunalna opremljenost:

ceste v asfaltni izvedbi s hodniki za peSce, s prometno sighalizacijo ter
odvodnjavanjem, javna razsvetljava v kabelski izvedbi s kandelabri,
odvodnjavanje javnih povrsin v meteorno kanalizacijo ob cesti.

Celotno zemlji¥€e je ravno in v celoti pozidano. Ob ogledu ni bilo opaziti
morfoloSkih ali geoloskih posebnosti na zemljis¢u, ki bi vplivale na vrednost
nepremiénine.

ZemljisCe leZi na predelu brez poplavne ogroZenosti in zanemarljive nevarnosti
plazov.

10
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Poplavna ogroienost

1D tnak 1D znak parcela 432 443

Juemic wes g Aney

e __'..H y Clrmys e mainie srenvns

in-_':“ e 4 -r'h‘:;;‘m“ ' AL o

L} ') : L] M :
" | L

Poplavna ogrozenost, vir: Valuer

Nevamost plazov

© mak

Nevarnost plazov, vir: Valuer
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Izris parcele in stavbe (vir: GURS)

Vir.GURS

Vir.GURS
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Podatki o veéstanovanjskemu objektu in stanovanju

(Sploéen opis

Stanovanje z ID oznako dela stavbe: 432-277-3, na
naslovu Cirkovce 48, ob&ina Kidri€evo.

Predmet ocenitve je stanovanje v 3. etaZi oz. 2.
nadstropju ve€stanovanjske stavbe z ID oznako 432-
277-3. Skupna neto tlorisna povrsina stanovanja meri
po podatkin GURS-a 30,30 m2.

Stanovanje obsega predprostor, iz katerega se
ldostopa v kopalnico z wc-jem in ve&namenski
prostor, kjer je kuhinja z jedilnico in postelja.

Stanovanje je zelo slabo vzdrzevano in je potrebno
prenove. Prav tako vecjih investicijskin vlaganj v
stanovanju v preteklosti ni bilo izvedenih. Stanovanje je
zelo slabo vzdrzevano in je potrebno prenove. Prav
tako veéjih investicijskih vlaganj v stanovanju v
preteklosti ni bilo izvedenih. Obnoviti je potrebno
strop (izvedba mavcno-kartonskih plosg, kitanje in
oplesk), prav tako je potrebno odstraniti dotrajani
parket v sobi in keramiko na hodniku in kopalnici.
Celotno stanovanje je potrebno tudi prebeliti.

Veclstanovanjska stavba je bila zgrajena leta 1980.
Leta 2005 je bila obnovljena streha (plodevinasta
kritina) in izvedena toplotno izolacijska fasada.
Ogrevanje je izvedeno na centralni sistem preko
skupnega ogrevanja. Topla sanitarna voda se ogreva
s pomodgjo elektricnega bojlerja, ki je namescen v
kopalnici stanovanja. Stavba nima dvigala.
Parkiranje je urejeno pred objektom na obginskem
parkiriS€u. Komunalna infrastruktura je urejena.

Kategorija
nepremiénine

Stanovanje v velstanovanjski stavbi.

Leto izgradnje in
obnove stavbe

Stavba je bila zgrajena leta 1980. Leta 2005 je bila
obnovijena streha in T! fasada.

Konstrukcija objekta

Struktura strehe in
kritina

Opeka

Dvokapna streha, leseno ostresje, plo€evinasta
kritina

Fasadna povrsina

Toplotno izolacist_k_a fasada

Talne obloge

Keramika (kopalnica in hodnik) in parket (soba)

Ogrevanje/hlajenje/prez
ratevanje

Skupno ogrevanje

Stavbno pohistvo

Lesena okna

13



Standard opremljenosti lSrednji standard

Zunanja ureditev \Pretezno asfalt in parkirni prostori
Parkirna mesta I _Zﬁa_nje p_ovréiné ob stavbi
Stanje nepremicnine Brez posebnosti
Stanje ob ogledu Brez posebnosti
Povrsine

Pri izraunih v poro€ilu sem uporabil neto tlorisno povrsino zaradi ekvivalentne
primerjave obravnavane posesti s primerljivimi trznimi podatki o prodaji
podobnih nepremicnin.

Skupna neto tlorisna povr§ina stanovanja meri po podatkih GURS-a 30,30 m?,

Analiza najgospodarnejSe uporabe zemljiSca

Nacelo najgospodarnejSe uporabe zemljiS¢a pravi, da je najverjetnejsa

uporaba premoZenja tista, ki je fizi€no mozZna, primerno upravi¢ena, zakonsko

dopustna, finang&no izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najviSjo vrednost

premozenja, katerega vrednost se ocenjuje.

Zato je potrebno pri dolo€anju najgospodarnejSe uporabe zemlji$¢a imeti v vidu

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

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

- preveriti in oceniti fizi€ne moZnosti uporabe zemljis¢a,

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

- preveriti najgospodarnej$o uporabo in

- preveriti gospodarsko povprasevanje in ponudbo.

Nepremiénina, ki je predmet ocenitve predstavlja stanovanjsko hiSo katere
namembnost je v skladu z veljavnimi urbanisti¢nimi predpisi. Glede na trenutno
stanje zemljiS¢a in mozZnosti kratkoroéne uporabe zemlji¢a predpostavim, da
predstavlja predvidena uporaba najvisjo vrednost zemlji§¢a, saj pri ugotavljanju
o gospodarskem povprasevanju po fizi€ni in pravno dopustni uporabi
obravnavane nepremicénine, ugotavljam, da ni finanéno izvedljivih moZnosti za
drugacdno vrsto investicije, zato najgospodarnejSe rabe ne izvedem.

Po podatkih s portala GIS se zemljiS¢e oz. vestanovanjski objekt nahajata v
obmocju z namensko rabo stavbnih zemljis¢.
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3 ANALIZA OKOLJA IN DEJAVNIKOV

Analiza gospodarskih razmer v letu 2025

Mednarodne institucije v svojih zadnjih napovedih za evrsko obmogje letos
predvidevajo le malo visjo rast BDP kot lani, nato pa postopno krepitev, ki pa
bo poCasnejSa od jesenskih priakovanj, e zlasti v Nemgiji. 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 zniZzanja oziroma povetano tveganje za
poslab8anje obetov. Zato smo k oblikovanju predpostavk pristopili
konzervativno. Za evrsko obmocje za letos predpostavijamo 0,8-odstotno
gospodarsko rast, ki naj bi se v letih 2026 in 2027 zvi$alana 1,1 0z. 1,2 %. Med
najpomembnejSimi trgovinskimi partnericami bo gospodarsko okrevanje
predvidoma najpocasnejSe v Nemciji, kjer naj bi se po letodnji 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 pri¢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
vedji meri sledila rasti tujega povpra$evanja. Rast izvoza storitev pa se bo Se
pospesila. K visji rasti BDP bo letos kljuéno prispevala domadéa potroénja, zlasti
nadaljnja rast zasebne potro$nje, podprte z rastjo pla¢ 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 preZivljanjem prostega €asa, na kar bo ugodno vplivala tudi nadaljnja rast
potrosnje 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 odlo&itvah 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 potro3nje
zmernej$a (2,7 %) kot lani. Podobno kot v letu 2024, tudi letos pri¢akujemo, da
bo nadaljevanje obnove po poplavah vplivalo na rast izdatkov za blago in
storitve sektorja drZave (ne le na investicije). Pri¢akujemo pa tudi prve uginke
novih pravic na podrogju dolgotrajne oskrbe, ki bodo uvedene sredi leta 2025.

S postopnim okrevanjem tujega povpraevanja letos in v naslednjih letih
pricakujemo nadaljevanje rasti izvoza blaga in storitev, ki pa bo nizja kot v
obdobju pred pandemijo in energetsko krizo. Po lanski visoki rasti, ki se je v
zadnjem Cetrtletju opazno umirila, bo rast blagovnega izvoza letos v vegji meri
sledila rasti tujega povprasevanja18, rast izvoza storitev pa se bo 3e pospesila.
Rast blagovnega izvoza bodo v prihodnijih letih delno poganjale tudi nekatere
visokotehnoloSko zahtevne dejavnosti (npr. v povezavi z dokon&anjem
investicij v farmacevtski dejavnosti) in zagon proizvodnje novega modela
avtomobila. Ob prizadevanjih za ohranjanje konkurenénosti bo rast izvoza
ponovno nekoliko presegla rast tujega povprasevanja. Pri¢akujemo tudi
nadaljevanje rasti izvoza storitev, po ve¢ letih upadanja naj bi se ponovno
povecal izvoz transportnih storitev (brez upostevanja prenosa elektrike) in
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nadaljevala rast izvoza s turizmom povezanih storitev. Rast uvoza blaga bo
letos in v naslednjih letih sicer nekoliko vi§ja od rasti izvoza, kar je povezano
predvsem z okrevanjem investicij in nadaljnjo zmerno rastjo zasebne potrosnje,
prispevek menjave s tujino h gospodarski rasti pa bo ve¢inoma nevtralen ali
rahlo negativen.

Tabela 3: Napoved gospodarske rasti za abdobje 20252027

2028 2026 02T

Reaine stopnje rastl. v % 2024 fobruar Tobruar

2024 2028 2024 2028 2025
Brulo domadi prowzvod 1.6 2.4 21 25 24 23
lzvoz 3.2 27 28 37 3.4 31
Uvaz 3.9 3.0 27 41 LX) 3.5
Saldo menpive s luyno .
(prispevek k rasti v o. L) Q-4 .1 a1 0.1 s o0
Zanebna potrodnia 1.6 25 22 24 23 24
Dr2avna potrodng 8.5 1.7 R 4 41 4.1 22
Biulo nvesticie v
QENOVNEa sredstva 37 3.5 1.0 as 3.0 28
Sprememba zadog in
vredno strv predmet; 0.3 a.0 a0 0.1 0.0 0.0
iprizpevek k rast vo L)

VIR: UMAR, Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2025.

Bruto domadéi proizvod

Leta 2024 se je rast bruto domacega proizvoda (BDP) upo€asnila na 1,6 % (z
2,1 % leta 2023). Upod&asnitev je bila pricakovana in zelo blizu jesenske
napovedi UMAR (1,5 %). lzvozna gibanja so bila lani sicer precej bol|
spodbudna od pri¢akovanih, zasebna in drZzavna potrosnja sta bili povsem
skladni z jesensko napovedjo, precej pod jesenskimi pri¢akovanji, ko smo
pricakovali stagnacijo, pa so bila gibanja na podrogju investicij, ki so obéutno
upadle. V primerjavi s povpreéjem EU je bila rast BDP v Sloveniji v letu 2024
vi§ja za 0,4 o. t. (desezonirani in delovnim dnem prilagojeni podatki).

Skupni izvoz blaga in storitev se je po upadu v letu 2023 lani poveéal za 3,2 %.
Izvoz blaga se je po mocni rasti v tretjem Cetrtletju v zadnjem Cetrtletju tekoCe
sicer zmanjsal, rast v celem letu (3,6 %) pa je kljub negotovim razmeram v
predelovalnih dejavnostih glavnih trgovinskih partneric znatno presegla
jesenska pri¢akovanja. K povecanju blagovnega izvoza je lani najve¢ prispeval
izvoz kemi&nih, po nasi oceni zlasti farmacevtskih, izdelkov, zaradi mocéne rasti
v prvi polovici eta pa tudi izvoz vozil. V primerjavi z letom 2023 se je povecal
tudi izvoz elektricnih strojev in naprav ter primarnih proizvodov (zlasti Zivil).
Dodana vrednost predelovalnih dejavnosti se je povecala za 3,1 %. Po nasi
oceni se je mocno povecala proizvodnja farmacevtskih izdelkov, prav tako tudi
elektri€nih naprav. Precej se je okrepila tudi proizvodnja v vecini energetsko
intenzivnih panog, po upadu v energetski krizi (glej tudi Okvir 3), razen
proizvodnje nekovinskih mineralnih izdelkov, kar povezujemo z upadom
domacde gradbene aktivnosti. Proizvodnja strojev in naprav je upadia, prav tako
tudi motornih vozil, prikolic in polprikolic, ki se je opazneje skréila v drugi
polovici leta.

VIR: UMAR, Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2025..
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Gospodarska aktivnost evrskega obmocja

Gospodarska Gospodarska rast evrskega obmocja se je leta 2024 nekoliko
okrepila. Po prvi oceni Eurostata je bila 0,7-odstotna (desezonirano; leta 2023
0,4- odstotna). Pozitivho so k rasti prispevali zasebna in drzavna potrosnja ter
neto izvoz, naloZzbe pa so upadle.1 Rasti BDP v zadnjem lanskem cetrtletju v
najvedjih gospodarstvih2 kazejo na precej$nje razlike v dinamiki okrevanja.
Kazalniki razpoloZenja za evrsko obmodcje so se v zadetku letoSnjega leta
nekoliko izboljSali in nakazujejo rast aktivnosti. To $e naprej poganjajo storitve,
vrednost kazalnika za storitve je ostala nad 50 in podobna kot ob koncu
lanskega leta. Proizvodnja predelovalnih dejavnosti se Se vedno kréi, pri tem
pa se je vrednost kazalnika PMI za predelovalne dejavnosti januarja nekoliko
izbolj8ala, kar nakazuje manjsi upad predelovalnih dejavnosti kot v predhodnih
mesecih. S tem se je nekoliko nad 50 (vrednost, ki nakazuje rast aktivnosti)
zviSala tudi vrednost sestavljenega kazalnika vodij nabave (PMI). Kazalnik
gospodarske klime (ESI) v evrskem obmocju se je januarja z izboljSanjem
zaupanja v vecini dejavnosti, najbolj v industriji, in med potrosniki zvisal,
medletno pa je ostal nizji.

Predpostavke pomladanske napovedi za gospodarsko rast v evrskem obmogju
za obdobje 2025-2027 predvidevajo postopno zviSevanje rasti BDP, ki pa bo
ob veliki geopolitieni in ekonomski negotovosti poCasnejSe od jesenskih
pricakovanj. V ¢asu priprave pomladanske napovedi je bila vecina razpoloZljivih
napovedi mednarodnih institucij za evrsko obmocje le nekoliko nizja kot jeseni,
velika geopolitiéna in ekonomska negotovost ter Ze sprejeti ukrepi ameriske
administracije pa nakazujejo moZna dodatna zniZanja. Indeks negotovosti
trgovinskih politik (Trade Policy Uncertainty Index) je namre¢ januarja 2025
dosegel rekordne ravni, kar kaze na povecano tveganje za poslab$anje obetov.
Zato smo k oblikovanju predpostavk pristopili konzervativho. Za evrsko
obmocje za letos tako predpostavljamo 0,8-odstotno gospodarsko rast, ki naj
bi se v letih 2026 in 2027 zvisala na 1,1 0z. 1,2 %. Ob nadaljnjem umirjanju
inflacije in rasti pla¢ ter visoki zaposlenosti naj bi se v povpre¢ju evrskega
obmocja krepila zasebna potro$nja. Rast bodo ob postopnem spros§céanju
kreditnih pogojev in nadaljnjem izvajanju mehanizma za okrevanje in odpornost
spodbujale tudi investicije, prav tako pa naj bi h krepitvi ob predvidenem
okrevanju rasti svetovne trgovine prispevalo postopno zvi§anje zunanjega
povprasevanja.

Napoved glede gospodarske aktivnosti najpomembnejsih trgovskih partneric

2028 2028 2077

Reaine stopnje rast BDP. v % 2024 september Sebraar =
2024 026 2004 2028 2028

EU 0.9 1,5 1.1 1.7 3 14
Evraku abmoge 0.7 1.3 ] 1.5 1,3 12
Neméija -0,2 07 (Y] 1.2 7 (X}
nalija 0.5 1.1 Y] 1.1 oy oa
Avninga -1.0 1.3 o8 1.4 1,1 1.3
Franciya 1.1 1.3 o8 14 (X 12
Hrvagka 32 3,0 29 2.8 28 28
i e e | 0.4[ 3.0 22 31 25 28

Vir: UMAR, Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2025.
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Zaposlenost

Rast zaposlenosti se je po upoasnjevaniju v letih 2022 in 2023 v lanskem letu
skoraj ustavila, zaposlenost pa je dosegla rekordno visoko raven. S pokovidnim
odbojem gospodarske aktivnosti je bila rast zaposlenosti leta 2021 in zlasti v
prvi polovici leta 2022 visoka, nato pa se je zacela umirjati. Rast skupne
zaposlenosti se je ob niZji rasti gospodarske aktivnosti in pomanjkanju delovne
sile v povprecju lanskega leta sicer skoraj ustavila (0,1 %), v zadnjem Cetrtletju
pa je bila medletno ze negativna (=0,3 %). V vecini storitvenih dejavnostih je
zaposlenost v povpre€ju leta naras€ala, zmanj$ala pa se je predvsem v
predelovalnih dejavnostih in gradbenistvu. Delez podjetij, ki povecujejo Stevilo
zaposlenih, je v lanskem letu vidneje upadel in bil enak delezu podjetij, ki so
obseg zaposlenosti zmanj$ala. Po nasi oceni sta se precej umirila tudi
zaposlovanje »na zalogo« in previdnostno ohranjanje delovne sile, ki je bilo
znacilno za obdobje 2021-2023 (tudi zaradi visokih dobi¢kov podjetij), kot
nakazuje niZja vrednost kazalnika kopienja delovne sile. Kljub umirjanju
cikli¢nih pritiskov na povprasevanje po delovni sili pa se podjetja $e naprej
soocajo z njenim pomanjkanjem, ki je strukturne narave. Dolgotrajen kadrovski
primanjkljaj vpliva na poslovanje podjetij, o éemer poro¢a polovica vseh podjetij
v gradbenistvu ter tretjina v predelovalnih dejavnostih in storitvah. Zaposlovanje
tuje delovne sile je tako Ze nekaj let glavni vir zagotavljanja novega
zaposlovanja; tevilo tujih delavcev se je leta 2024 povecalo za 9,8 % (glede
na leto 2019 pa za 48,7 %, njihov delez v skupnem stevilu delovno aktivnih je
bil ob koncu leta okoli 15,8-odstoten.

Slika 41: Ob niZji rasti gospodarske aktivnosti se je Slika 42: Zaposlenost sa je zmanjiala Ziasti v delovno
rast zaposienosti sprva upoéasnila, v lanskem letu intenzivnih storitvenih dejavnostih, predelovainih
pa ustavila dejavnosth in gradbeniétvu
—BDP N K meatystvo . ndustrys
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Vir: UMAR, Pomiadanska napoved gospodarskih gibanj 2025.

Place

Nominalna rast pla€ se je lani nekoliko umirila (6,2 %), realno pa se je ob nizji
inflaciji okrepila (4,1 %). Na rast pla¢ v zasebnem sektorju (7,0 %) so $e naprej
vplivali dejavniki, povezani s pomanjkanjem delovne sile, teznje zaposlenih po
ohranjanju realnega dohodka in dvig minimaine place (za 4,2 %). Po nasi oceni
so bili ti dejavniki ob upo€asnjeni rasti gospodarske aktivnosti in povprasevanja
po delovni sili ter niZji inflaciji sicer nekoliko manj izraziti. Rast pla¢ je bila $e
naprej najvi§ja v delovno intenzivnih dejavnostih, kjer je pomanjkanje kadra
najvedje, to so gradbenistvo (12,4 %), promet in skladiscenje (8,0 %) ter
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predelovalne dejavnosti (7,4 %), visoka pa je ostala tudi v storitvenih
dejavnostih. Plae so se tako najbolj zviSale v spodnjem delu placne
porazdelitve, k temu pa je prispeval zlasti dvig minimalne place in dvig najnizjin
pla¢ prav v sektorjih s tradicionalno najnizjimi dohodki (Slika 53). Na rast pla¢
v javnem sektorju (4,6 %) pa je vplival predvsem dogovor o delni uskladitvi
vrednosti plagnih razredov placne lestvice za rast cen Zivljenjskih potrebscin
sredi lanskega leta. Skupna realna rast pla¢ se je lani kljub umirjanju njene
nominalne rasti postopoma krepila kot posledica upadanja inflacije; glede na
leto 2019 je bila visja za 10,9 %.

Rast skupne povprecne bruto place bo tudi letos razmeroma visoka (6,2 %),
izhajala bo tako iz zasebnega (5,8 %, realno 3,5 %) kot iz javnega sektorja (6,7
%, realno 4,4 %); nato naj bi se nekoliko umirila, a bo realna rast presegala
stopnje pred desetletiem. V javnem sektorju bo na rast plac¢ letos in v prihodnjih
treh letih znatno vplivala pla¢na reforma, ki se je zacela izvajati 1. januarja
2025. Vpliv bo najvedji letos, v letih 2026 in 2027 pa postopoma man;jsi v skladu
s predvideno dinamiko uveljavitve reforme in ocenami njenih uc¢inkov ob njeni
pripravi. V zasebnem sektorju letos in v prihodnjih letih pricakujemo $e vedno
razmeroma visoko rast plag, ki pa se bo poc€asi umirila. Na pritiske po povi$anju
rasti pla bo Se naprej pomembno vplivalo pomanjkanje kadra, delno tudi
demonstracijski u€inek zaradi poviSanja pla¢ v javnem sektorju, na drugi strani
pa bodo teZnje podjetij po ohranjanju konkurencnosti vplivale na to, da bo
realna rast bolj umirjena kot v zadnjih nekaj letih. Napoved rasti bruto plac¢
spremljajo tveganja. Ta so v javnem sektorju povezana z nekaterimi elementi
reforme placnega sistema, katerih uéinkov pred njeno uveljavitvijo ni mozno
natanéno finan&no ovrednotiti (npr. sprememba sistema napredovanj). Zlasti v
zasebnem sektorju so tveganja povezana z vecjim pritiskom na povi§anje pla¢
zaradi pomanjkanja delovne sile in izrazitejS§im demonstracijskim uc¢inkom, ki
ga lahko ima povisanje pla¢ v javnem sektorju.

Slika 52: Nominaina rast plaé je bila leta 2024 nekoliko Slika 53: Zaradi dviga minimaine plaée in pomanjkanja
niZja kot leto prej, a 4a vedno visoka kadra, Zasti v sektorjih z relativno nizkimi plaéami, je
bita rast bruto plaé lani najvidja v spodnjam detu plagne
porazdelitve™
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Inflacija

Inflacija se je do konca leta 2024 znizala na 1,9 % (povpre¢na je bila 2-
odstotna), kar je bilo za ve¢ kot polovico niZje kot leto pred tem (4,2 %). K
umirjanju je najve¢ prispevala nizja rast cen storitev in tudi neenergetskega
industrijskega blaga. Na dinamiko medletne inflacije so vplivali tudi moéni uc€inki
osnove, ve€inoma povezani z ukrepi za blazenje draginje iz leta 2023. Medletna
inflacija se je tako postopoma umirjala do oktobra, ko je dosegla najnizjo
(ni€elno) raven, nato pa se je do konca leta povisala na 1,9 %. Skok je bil
najizrazitejSi novembra, ko je k pri¢akovanemu zvi$anju pomembno prispevala
osnova zaradi celotne oprostitve plaila prispevka za OVE in SPTE novembra
2023. Poleg tega se je novembra lani cena elektrike zaradi prehoda v visoko
sezono pri obracunu omreznine mesecno poviSala za 16,8 %.54 Cene
energentov, ki so bile tako Se oktobra medletno niZje za skoraj 15 %, so bile
konec leta visje za 0,5 %, tako je bil prispevek energentov k inflaciji konec leta
minimalen (0,1 o. t.). Skoraj polovico so k inflaciji lani prispevale visje cene
storitev, predvsem tistih, po katerih je povprasevanje razmeroma veliko, pri
Cemer se te storitve ve€inoma sooéajo tudi s pomanjkanjem delovne sile in
vecjimi stroSkovnimi pritiski, povezanimi z rastjo pla¢ (na primer gostinstvo). Se
je pa rast cen storitev znatno umirila v primerjavi z letom 2023 (s 6 % na 2,7
%), Eeprav je Se vedno presegala rast cen Zivljenjskih potrebs¢in. Medletna rast
cen hrane se je leta 2023 in v prvi polovici preteklega leta znatno umirila, po
dvomestni rasti v letu 2022 (maja 2024 so bile cene hrane medletno celo malo
niZje). Nato se je v drugi polovici leta rast cen hrane ponovno nekoliko povisala
in je decembra znaSala 2,3 %.55 Cene trajnega blaga so se z umirjanjem
razmer na mednarodnih energetskih in surovinskih trgih ter z odpravo tezav v
dobavnih verigah nadalje umirjale in se zniZale drugo leto zapored (lani za 0,8
%). Cene poltrajnega blaga pa so se povisale, njihova rast je bila lani z 2 %
primerljiva z letom pred tem. Umirjanje rasti cen neenergetskega industrijskega
blaga in tudi cen storitev se je odrazilo na hitrem znizevanju osnovne inflacije,
ki se je s 5,2 % konec leta 2023 lani decembra znizala na 1,9 %.

Napoved inflacije

2025 02 b

v 2 [ santamber fobrusr | september februar ol
0 2% 04 ] 12

Infiacia - dec Jdex. 19 13 27 22 22 21
Inflacija - povpredie leta 20 33 23 23 23 21

Vir: UMAR, Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2025.
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Nepremi¢ninske staritve

4 ANALIZA NEPREMICNINSKEGA TRGA

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

Klijub postopnemu zniZzevanju ban&nih obrestnih mer, razmeroma ugodnim
makro-ekonomskim kazalnikom in $e vedno visokemu povprasevanju po
nepremi¢ninah se je Stevilo transakcij zmanj$alo. K temu so v manjsi meri
prispevale vladne napovedi uvedbe obdavcitve premozenja v obliki
stanovanjskih nepremicnin ter omejitve kratkoro€nega oddajanja nepremicnin,
v vedji meri pa predvsem nadaljnja visoka rast cen, ki omejuje dostopnost
nepremicnin SirSemu delu prebivalstva.

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

ZmanijSanje 3tevila 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 zadnjih treh letih je najbolj izrazit trend upadanja zemlji§¢ za gradnjo stavb.
Stevilo prodaj zazidljivih zemlji$¢ za gradnjo stavb se je v letu 2024 v primerjavi
z letom 2023 zmanj$alo za 20 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za vec¢
kot 45 odstotkov. Tak upad gre po eni strani pripisati visokim cenam zeml;jis¢ in
visokim gradbenim stroSkom, po drugi strani pa pomanjkanju ponudbe
primernih zemljiS¢ v vegjih mestih, predvsem v Ljubljani in na Obali.

Rast cen stanovanjskih nepremiénin in zemlji$¢ 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 his 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 stanovanj zrasle Ze za 67 odstotkov, cene hi§ za 54
odstotkov in zemljiS¢ za stanovanjsko gradnjo za 72 odstotkov.

Ob upadanju $tevila transakcij ter rekordnih cenah nepremiénin in zemlji$¢ za
njihovo gradnjo se zdi, da se nahajamo v samem vrhu nepremicninskega cikla
in postopoma prehajamo v fazo upoc€asnitve oziroma ohlajanja trga na ravni
celotne drzave.

Predvsem visoke cene ter deloma omejena ponudba nepremicnin $e naprej
zmanjSujejo placilno sposobno povprasevanje prebivalstva, hkrati pa zavirajo
tudi investicijsko povprasevanje po stanovanjskih nepremicninah.

Zato je pricakovati nadaljnje zmanj$evanje Stevila nepremicninskih transakcij
tudi v letu 2025. Ce se bo trend upadanja $tevila transakcij s stanovanjskimi

nepremi¢ninami nadaljeval z enako intenziteto tudi v letu 2025, bi lahko v
prihodnjem obdobju govorili o novi krizi nepremi¢ninskega trga.
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Ocenjujemo, da se bo visoka rast cen stanovanjskih nepremiénin v letoSnjem
letu nekoliko umirila, pri Eemer lahko ponekod, predvsem na sekundarnem trgu,
pride do stagnacije ali celo rahlega upada cen stanovanj. Zaradi omejene
ponudbe novih stanovanj in zazidljivih zemljiS¢ v najvegjih mestih, zlasti v
Ljubljani, ki pomembno vpliva na trende na slovenskem nepremiéninskem trgu,
pa vecjega in nenadnega padca cen nepremicnin ni pricakovati.

(vir: Porogilo o slovenskem nepremiéninskem trgu, 2024).

Stanovanjski hepremicninski trg

Dejavnost trga stanovanjskih nepremi¢nin se je v letu 2024 znova obc&utno
zmanjSala. V preteklem letu je bilo prodanih 1,8 odstotka stanovanj v
velstanovanjskih stavbah in 0,8 odstotka stanovanjskih hi$. Leto prej je ta delez
znasal 2,2 odstotka stanovanj in 1 odstotek hi§, medtem ko je bilo v letu 2022
prodanih 2,7 odstotka stanovanj in 1,3 odstotka his.

Po skokoviti rasti Stevila prodaj nepremiénin, ki je sledila »kovidnemu« letu
2020, je Stevilo prodaj stanovanjskih in poslovnih nepremiénin upadlo Ze tretje
leto zapored. Glede na Se zadasno S$tevilo evidentiranih prodaj za leto 2024
ocenjujemo, da je bilo lani v Sloveniji prodanih okoli 7.000 stanovanj v
velstanovanjskih 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 zmanj$alo za 15 do 20 odstotkov, v primerjavi z letom
2022 pa za 25 do 30 odstotkov. Stevilo prodaj stanovanjskih hi§, se je v
primerjavi z letom 2023, zmanjsalo za 10 do 15 odstotkov, v primerjavi z letom
2022 pa prav tako kot za stanovanja, za 25 do 30 odstotkov. V primerjavi z
letom 2021, ko je tevilo kupoprodajnih poslov po epidemiji doseglo vrh, je bilo
Stevilo prodaj stanovanj manj$e za okoli 40 odstotkov, Stevilo prodaj hi$ pa za
okoli 35 odstotkov

Slika 3: Stevilo evidentiranih prodaj stanovanjskih nepremiénin, poslovnih nepremicnin in
parkimih prostorov, Slovenija, 2020 — 2024
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- Stevilo prodaj za leto 2024 predstavija ocena, ki predpostavlja, da bo glede na preliminame podatke
koncno Stevilo evidentiranih prodaj nepremicnin za leto 2024 Se do 5 odstotkov vecje.

(vir; Porogilo o slovenskem nepremiéninskem trgu, 2024).
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Stanovanja

V letu 2024 smo bili Se naprej prica rasti cen stanovanj, ki pa je bila nekoliko
vecja kot leto prej. Srednja cena stanovanja na ravni drzave (2.920 €/m?) se
je v primerjavi z letom 2023 zviSala za 310 evrov na kvadratni meter ter se
tako prvi€ priblizala meji 3.000 €/m?2.

Primat najvi§jih cen stanovanj je tudi v letu 2024 ohranila Ljubljana. Srednja
cena proda-nih stanovanj v Ljubljani se je v primerjavi z letom 2023 rekordno
zvisala za 500 evrov na kvadratni meter in prakticno presegla 4.500 €/m2. Tik
za Ljubljano so bile cene stanovanj na obmodju Obale (ki vklju¢uje tudi Koper,
Piran, PortoroZ, 1zolo in Ankaran) kjer je lani srednja cena stanovanja znasala
4.387 €/m? in se je v primerjavi z letom prej dvignila za 430 evrov na kvadratni
meter. Obmogje Obale je na drugem mestu po ravni cen stanovanj prehitelo
Alpsko turisticno obmoc¢je (ki vkljuCuje tudi Kranjsko Goro, Bled in obmodje
Bohinjskega jezera), kjer je bila srednja cena prodanih stanovanj 3.820 €/mZ2in
se je v primerjavi z leto 2023 zmanj$ala za 110 evrov na kvadratni meter.

Nad slovenskim povpregjem so bile lani tudi cene stanovanj v Severni okolici
Ljubljane (ki vkljuCuje tudi Medvode, Domzale in Kamnik), kjer se je srednja
cena 3.600 €/m? v primerjavi z letom prej zvi§ala za 330 evrov in v Juzni okolici
Ljubljane (ki vkljuCuje tudi Grosuplje, Vrhniko in Logatec), kjer se je srednja
cena (3.540 €/m?) v primerjavi z letom prej zvi§ala za 450 evrov, ter v Kranju z
okolico, kjer se je srednja cena (3.220 €/m?) zvisala za 120 evrov.

Pod slovenskim povprecjem so bili med urbanimi obmogji z ve&jim fondom
stanovanj v ve&stanovanjskih stavbah Novo mesto z okolico (ki vklju¢uje tudi
Trebnje), Kjer je bila srednja cena stanovanja 2.790 €/m? in se je v primerjavi z
letom 2023 zviSala kar za 260 evrov, Gorenjsko obmoéje (brez Kranja in
alpskih turistiénih krajev), ki vkljuduje tudi Skofjo Loko, Radovljico, Trzi¢ in
Jesenice, kjer se je srednja cena (2.730 €/m?) zvidala za 240 evrov, Nova
Gorica z Vipavsko dolino in Goriskimi Brdi (ki vkljucuje tudi Ajdov&¢&ino), kjer
se je srednja cena (2.610 €/m2) malenkost zvi§ala za 20 evrov, Maribor, kjer
se je srednja cena (2.330 €/m?) zvi§ala za 200 evrov, Celje, kjer se je srednja
cena (2.310 €/m?) zviSala za 130 evrov, Saleska dolina (ki vkljuduje tudi
Velenje), kjer se je srednja cena (2.220 €/m?) zvi§ala za 20 evrov, in Zasavje
(ki vkljuCuje tudi Trbovlje, Hrastnik in Zagorje ob Savi), kjer so cene stanovanj
med najnizjimi v drZavi in se je srednja cena prodanih stanovanj (1.530 €/m?) v
primerjavi z letom prej zviSala za 150 evrov.

Kot obi€ajno, so bila tudi v letu 2024 stanovanja najcenej$a v Prekmurju, kjer
se je srednja cena (1.550 €/m?) sicer zvi$ala za kar 250 evrov, in v Beli Krajini,
kier bila srednja cena stanovanj ponovno najnizja (1.430 €/m?) in se je v
primerjavi z letom prej zvi$ala za 170 evrov.

Po rekordni rasti cen stanovanjskih nepremicnin in zemlji$¢ za njihovo gradnjo

v letih 2021 in 2022 ter umiritvi v letu 2023 se je njihova rast v preteklem letu
ponovno nekoliko okrepila.
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Nepremi¢ninske storitve

Gibanje cen stanovanjskih nepremicnin

Preglednica 10: Gibanje cen stanovanj, hi§ in zemlji5¢ za gradnjo stavb, Slovenija,
od leta 2019 do 2024 {verizno glede na predhodno leto)

Stanovanja Hise ZemljiSca za gradnjo stavb
2019-2020 4% 2% 4%
2020-2021 15% 13% 12%
2021-2022 19% 12% 17%
2022-2023 6% 9% 8%
2023-2024 10% 9% 17%

V letu 2024 so se cene stanovanj v vecstanovanjskih stavbah v primerjavi z
letom 2023 zviSale za 10 odstotkov, kar je 9 odstotnih tock manj kot v
rekordnem letu 2022. Cene stanovanjskih hi§ so zrasle za 9 odstotkov, kar je
enako kot v letu 2023 in 3 odstotne to¢ke manj kot leta 2022. Cene zemlji§¢ za
gradnjo stanovanjskih stavb pa so se povecale za 17 odstotkov, kar je 9
odstotnih tock ve€ kot leta 2023 in enako kot v rekordnem letu 2022.

(vir: Poro€ilo o slovenskem nepremiéninskem trgu, 2024).

Stanovanjske hise

Kot za stanovanja se je v letu 2024 tudi za stanovanjske hi$e nadaljevala rast
cen, ki pa je bila na enaki ravni kot leto prej. Na ravni drZave je srednja cena
hide s pripadajolim zemljis¢em lani znadala 165.000 evrov oziroma je bila v
primerjavi z letom prej vi$ja za 24.000 evrov. Srednje leto zgraditve prodanih
hi$ je bilo lani 1973, v povprecju pa so se prodajale malenkost novejse hise kot
leto prej. Srednja velikost lani prodanih hi$ je znasala 161 kvadratnih metrov in
se je v primerjavi z letom prej zniZala za 7 kvadratnih metrov. Srednja velikost
pripadajoega zemljiS¢a je ostala v primerjavi z letom prej nespremenjena in je
zna$ala 700 kvadratnih metrov.

Tudi v letu 2024 so bile cene hi$ najvi§je v Ljubljani, kjer je srednja pogodbena
cena prodanih stanovanjskih hi$ s pripadajo€im zemljis¢em znasla 405.000
evrov in se je v primerjavi z letom prej zvi$ala za 25.000 evrov. Sledita ji Alpsko
turisticno obmogéje, kjer se je srednja cena (350.000 evrov) v primerjavi z
letom prej zviSala za 12.000 evrov, in Obala, kjer se je srednja cena (308.000
evrov) v primerjavi z letom prej zvidala le za 8.000 evrov.

Med vecjimi mesti oziroma obmogji z ve&jim fondom stanovanjskih hi§ so bile
lani nad slovenskim povprec¢jem $e cene hi$ v Juzni okolici Ljubljane, kjer se
je srednja cena (340.000 evrov) v primerjavi z letom sicer zvi$ala za kar 79.000
evrov, v Severni okolici Ljubljane, kjer se je srednja cena (330.000 evrov) v
primerjavi z letom prej zvidala za 37.000 evrov, v Kranju z okolico, kjer se je
srednja cena (288.000 evrov) v primerjavi z letom prej zviSala za 8.000 evrov,
na Gorenjskem obmoc¢ju, kjer se je srednja cena (200.000 evrov) zniZala za
19.000 evrov, v Mariboru, kjer se je srednja cena (195.000 evrov) v primerjavi
z letom zviSala za 20.000 evrov, in v Celju, kjer pa se je srednja cena (170.000
evrov) zniZala za 8.000 evrov.
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V Slovenskih Goricah, ki imajo med vsemi obmocji najveéji fond stanovanijskih
his, njihove cene pa so med nizjimi v drzavi, se je srednja cena (118.000 evrov)
v primerjavi z letom prej zviSala za 29.000 evrov. V Juzni okolici Maribora, ki
vklju€uje Slovenske Konjice, in Slovensko Bistrico ter ima tudi razmeroma velik
fond stanovanjskih hi§, so bile cene hi$ lani tik nad slovenskim povpre&jem,
srednja pogodbena cena (175.000 evrov) pa se je v primerjavi z letom prej
zviSala za 35.000 evrov. Najcenej$e so bile tudi lani hise v Beli Krajini, kjer se
je srednja cena (70.000 evrov) v primerjavi z letom prej zvi§ala za 10.000 evrov.
NajnovejSe hiSe so se lani prodajale v okolici Ljubljane in Maribora. V JuZni
okolici Ljubljane je bilo srednje leto zgraditve prodane hise 1990, v Severni
okolici Ljubljane 1979 ter v Juzni okolici Maribora 1981. Najstareje hise, s
srednjo letnice zgraditve pred 1950, so se prodajale na obmogjih: Kras, Nova
Gorica, Vipavska dolina in Gori§ka Brda, Posocje in Idrijsko obmoéje ter
Slovenska Istra brez Obale.

Najvecje hiSe, katerih srednja velikost je bila tik nad 200 kvadratnih metrov, so
se lani prodajale na obmogjih Saleske doline in Koroske, Pohorje, Kozjak,
najman;j$e, katerih srednja velikost je bila 106 kvadratnih metrov, pa v Posavju,
kier pa so bila najvecja pripadajoca zemlji§¢a prodanih hi§, saj je srednja
velikost pripadajo¢ega zemljis¢a znaSala dobrin 1.400 kvadratnih metrov.
Najmanj3a so bila, kot vedno, pripadajo¢a zemlji§€a prodanih hi§ na Obali in v
Ljubljani, kjer je srednja velikost znagala 360 m2 in kjer je tudi najveé¢ vrstnih
his in dvojckov, ki imajo praviloma manj$a pripadajoa zemlji§¢a.

Tako kot za stanovanja v vestanovanjskih stavbah je bilo v letu 2024 tudi za
stano-vanjske hise znacilno nadaljevanje visoke rasti cen predvsem na
suburbanih obmogjih, medtem ko se je rast cen v najveéjih urbanih sredi§éih
oziroma na gosteje poseljenih obmogjih v primerjavi z letom 2023 praviloma
nekoliko umirila.

Na obmod&ju Slovenskih Goric, kjer je najvedji fond stanovanjskih his, je bila
rast cen v letu 2024 tik pod slovenskim povprecjem, in sicer 7-odstotna, kar je
za 2 odstotni to¢ki manj kot leta 2023.

Med najvedjimi mesti je bila rast cen hi§ nekoliko veéja, vendar $e vedno
podpovpredna, le v Ljubljani in Kopru, kjer so po nasi oceni cene his zrasle za
7 odstotkov. V Celju je rast znaSala le 1 odstotek, v Kranju in Mariboru pa so
cene celo upadie za 1 odstotek.

Najvecjo rast cen stanovanjskih hi§ smo lani zabeleZi v Murski Soboti in
Postojni, kjer je rast znaSala 16 odstotkov. Sledila so obmodja Posavija,
Zasavja, Juzne okolice Maribora ter obmocje Posocja in Idrijskega, kjer je
rast znasala 13 odstotkov, medtem ko je Novo Mesto zabeleZilo 11-odstotno
rast.

Pod slovenskim povprecjem so v obmocjih z nekoliko veéjim fondom hi$ cene
zrasle na KoroSkem za 7 odstotkov, v Novi Gorici in Ajdovséini za 4 odstotke
ter v Severni (7 odstotkov) in Juzni okolici Ljubljane za 5 odstotkov.
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Slika 8: Gibanje cen stanovanjskih nepremicnin in zemljiS€ za gradnjo stavb, Slovenija,
od leta 2019 do 2024 (osnova so cene v letu 2019)
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(vir: Poro€ilo o slovenskem nepremiéninskem trgu, 2024).

Zemljis¢a za gradnjo

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

Posledica majhne ponudbe zazidljivih zemljis¢ je tudi razmeroma majhno
Stevilo realiziranih prodaj zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb. Zaradi
majhnih in nereprezentativnih vzorcev pa so statisticni kazalniki cen zazidljivih
zemlji§¢ praviloma nevero-dostojni in ne odraZajo dejanskih trznih cen. Se
posebno to velja za obmodja, kjer so cene stanovanjskih nepremiénin najvisje
(Ljubljana in turisti€ni kraji). Zaradi tega statisti¢nih podatkov o cenah zemljis¢
za gradnjo stanovanjskih stavb po analiti¢cnih obmogjih ne objavljamo.

Na sploSno se ravni cen zemljiS€ za gradnjo stanovanjskih stavb po nasih
analiticnih obmogjih povsem ujemajo z ravnmi cen stanovanjskih nepremicnin.

Pri tem pa zaradi zelo majhne ponudbe, predvsem v Ljubljani, na Obali in v
turisticnih krajih, v obdobjih prosperitete nepremicninskega trga cene zemljis¢
za gradnjo stanovanjskih stavb izrazito porastejo in postanejo razlike v cenah
med urbanimi, sub urbanimi in ruralnimi obmogji Se bistveno vecje kot pri
stanovanjskih nepremiéninah.

Gibanje cen zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb praviloma sledi gibanju
cen stanovanjskih nepremiénin. Za zemljis€a za gradnjo stanovanjskih stavb so
zaradi razmeroma nereprezentativnih vzorcev sicer mogoée le zelo grobe
ocene trendov njihovih cen, primerjave med razli¢nimi obmogji pa so prakti¢no
nemogoce.
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Statistiéno so se v zadnjih petih letih cene zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih
stavb na ravni drZave zviSale za 72 odstotkov. Tako kot to velja za stanovanjske
nepremicnine, so tudi cene zazidljivih zemlji§¢ rekordno poskodile po epidemiji.
Po umiritvi v letu 2023 se je rast cen v preteklem letu ponovno pospesila in je
dosegla 17 odstotkov.

(vir: Poro€ilo o slovenskem nepremicninskem trgu, 2024).

Davéna analiza

Obdavcitev nepremicnin oziroma prihodkov, povezanih s prodajo ali oddajo
nepremicnin v najem, pretezno obravnavata Zakon o davku na promet
nepremicnin in Zakon o davku na dodano vrednost.

Analiza obéine Kidri¢evo

Kidri¢evo leZi na jugu Dravskega polja. Vecina obgine, natanéneje njen osrednji
in severni del, leZi na prometnem osrednjem delu Dravskega polja.
Jugozahodno od ¢rte, ki povezuje naselja Strazgonjca, Mihovce in Lovrenc na
Dravskem polju, je nekdaj mokrotna, danes pa meliorirana pokrajina, ki jo
tradicionalno imenujemo »Creti«. Z regionalne ceste Ptuj — Ljubljana je odcep
proti Lovrencu na Dravskem polju, ki nas pripelje do centra naselja. Kraj ima
tudi ZelezniSko postajo ob progi Ptuj — Pragersko, ki je oddaljena okoli 300 m
od srediS€a. Obcino Kidricevo sestavlja 18 krajev: Kidricevo, Kungota pri Ptuju,
Njiverce, Apace, Strnisce, Lovrenc na Dravskem polju, Pleterje, Zupeéja vas,
Mihovce, Dragonja vas, Cirkovce, Zgornje Jablane, Spodnje Jablane, Pongrce,
Sikole, StraZgonjca, Spodnji Gaj pri Pragerskem in Starogince. Obg&ina je leta
1995 nastala iz tedanjih treh krajevnih skupnosti, Cirkovce, Kidri¢evo in Lovrenc
na Dravskem polju.
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5 METODOLOGIJA OCENJEVANJA VREDNOSTI

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV) poznajo tri glavne naéine
ocenjevanja vrednosti in sicer:

nacin trznih primerjav,
= na donosu zasnhovan nadin,
= npabavnovrednostni nacin.

Nacin trznih primerjav

Naceloma velja, da je nadin trznih primerjav najboljsi in najzanesljivejsi nacin
ocenjevanja vrednosti, v kolikor je na voljo veliko Stevilo verodostojnih
transakcij primerljivih nepremi¢nin. Nacin predpostavlja, da je trg najbol;jsi
arbiter in da je vrednost ocenjevane nepremicnine taksna, kot bi jo lahko
dosegla na trgu, v kolikor je na trgu dovolj ponudbe in povprasevanja.

Ta naé€in temelji na nagelu substitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu placal za
sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, ne bi bila vi§ja od stroSkov za nakup
ali gradnjo oziroma izdelavo enakovrednega sredstva, razen ¢e gre za
neprimeren &as, teZave ali nevsecnosti, tveganja ali druge dejavnike (MSOV).
Nagin trznih primerjav pozna le eno metodo in sicer metodo primerjave prodaj.

Metoda primerjave prodaj

Ocena vrednosti nepremicninskih pravic s pomog&jo metode primerljive prodaje
temelji na neposredni primerjavi ocenjevane nepremicnine s podobnimi
nepremiéninami, ki so se nedavno prodale oziroma se prodajajo na trgu. Ker je
na trgu zelo teZko najti enako nepremicnino, e posebej tako, ki se je nedavno
prodala, je treba izvesti postopek primerjave prodaj. Gre za postopek, kjer
primerljive nepremiénine z izvedbo prilagoditev prevedemo v indikativho
vrednost. To je vrednost, ki jo dolo€imo primerljivim nepremicninam, kot ¢e bi
imele vse bistvene lastnosti ocenjevane nepremiénine.

PSunder in Torkar (2007) postopek ocenjevanja po metodi primerjave prodaj
izvajata v $tirih korakih:

analiza trga in preucitev prodaje primerljivih nepremiénin,
izbira primerljivih nepremiéni oz. enote primerjav,
izvedba prilagoditev,

skiep o oceni vrednosti.

Na donosu zasnovan naéin

Drugi nadin ocenjevanja vrednosti pravic na nepremiénini je na donosu
zasnhovan nacin. Ta nacin obravnava nepremicnino kot naloZbo oz. kot denar
ustvarjajoCo enoto. Njena vrednost je v odvisnosti od zasluZka, ki ga ustvari.
Ocenjevalec vrednosti s pomocjo tega nacina oceni bodoée koristi, ki naj bi jih
ustvarila nepremicnine in jih s pomodgjo razobrestenja prevede na danasnjo
vrednost nepremicnine. Vedji kot je donos, vecja je vrednost nepremicnine, ob
predpostavki konstantnega tveganja (Appraisal Institute, 2008).
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Nepremicninske stnritve

VrenCur in P8under (2012) k na donosu zasnovanem nadinu pritevata tri
metode ocenjevanja vrednosti:

= metodo diskontiranega denarnega toka,
= metodo neposredne kapitalizacije (metodo kapitalizacije dobi¢ka),
= metodo mnoZiteljev (multiplikatorjev).

Metoda diskontiranega denarnega toka

Pri tej metodi se predpostavija, da nepremiénina neko omejeno obdobje
ustvarja razli€ne denarne tokove vecinoma iz naslova najemnin ter da na koncu
omejenega obdobja ostane neka preostala vrednost nepremiénine oz.
zemljis¢a. S pomocjo zahtevane donosnosti oziroma zahtevane diskontne
mere se denarne tokove in preostalo vrednost prevede na sedanjo vrednost, ki
predstavlja ocenjevano vrednost nepremiénine.

»Metoda diskontiranih denarnih tokov je pretezno domena ocenjevalcev
vrednosti podjetij, pri ocenjevanju vrednosti nepremiéninskih pravic pa se
uporablja izijemoma, za reSevanje zahtevnej$ih primerov nepremiénin z izrazito
spremenljivimi denarnimi tokovi« (Vrenéur in P§under, 2012).

Metoda neposredne kapitalizacije

Metoda neposredne kapitalizacije je poenostavijena razliéica metode
diskontiranega denarnega toka. Vrencur in PSunder (2012) pravita »da je treba
pri izpeljavi enalbe neposredne kapitalizacije uporabiti tri kljuéne
predpostavke:

= stalnost zahtevane donosnosti in podredno donosnost netveganih nalozb,
* stalnost (stanovitnost) donosov 0z. denarnih tokov in
* trajnost poslovanja nepremicnine (ang. going concern).

Ob upostevanju zgornjih predpostavk vrednost ocenjevane nepremiénine
izracunamo kot razmerje med stanovitnim donosom oziroma dobi¢kom in
zahtevano donosnostjo oziroma zahtevano mero kapitalizacije. Metoda
neposredne kapitalizacije tako poteka v dveh korakih:

= doloditev stanovitnega dobicka,
» dolocitev mere kapitalizacije.

Stanovitni dobiek je pri€akovani dobicek povpre¢nega leta. Izratunamo ga
tako da od potencialnih prihodkov (potencialne najemnine in drugi prihodki
nepremicnine) od3stejemo odbitek za nezasedenost in neizterljivost
dogovorjenih hajemnin. Tako dobljene prihodke imenujemo tudi efektivni
prihodki. Lastnik nepremicnine pa nima samo prihodkov, temveé tudi strodke.
Tako od efektivne najemnine odstejemo tudi stalne in spremenljive stroske, ki
jih lastnik nepremiénine placuje in jih ni prevalil na najemnika. Na koncu je treba
odsteti Se stroS8ke povezane z manjSimi popravili oz. t. i. rezervacija za
popravila. Gre za manjSa popravila oziroma investicije, ki jih nosi lastnik
nepremicnine.
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Neprem ¢ninske staritve

Metoda mnoziteljev

Vrencur in PSunder (2012) pravita, da metode mnoziteljev izvirajo iz metode
neposredne kapitalizacije oziroma iz metode diskontiranega denarnega toka.
Metode mnoziteljev razdelimo na metode tradicionalnih mnozZiteliev in na
metode mnoziteljev nekajletnih donosov.

PSunder in Torkar (2007) navajata da je »postopek izracuna vrednosti
nepremicnin po metodi mnoZiteljev je nasledniji:

* na podlagi analize primerljivih nepremicnin ocenimo letno trzno najemnino
(ali prihodek ali €isti dobiek) za ocenjevano nepremicnino,

=z analizo primerljivih nepremic¢nin dolo¢imo mnozitelj, ki je najverjetnejsi za
izrazanje pravega razmerja med vrednostjo in najemnino (ali drugo obliko
donosa) za ocenjevano nepremiénino,

« najemnino (ali drugo obliko donosa) pomnozimo z mnoziteljem.

Rezultat je vrednost nepremicnine.«

Razliko med tradicionalnimi mnozitelji in mnoZitelji nekajletnih donosov je v
doloditvi samih mnozZiteljev. Tradicionalne mnozitelje je mogoce dolociti le na
podlagi trZzne analize, mnozitelji nekajletnih donosov pa se praviloma dolo¢i iz
mere kapitalizacije (PSunder in Torkar, 2007).

Nabavnovrednostni nacin

Nabavhovrednostni nacin, podobno kot nacin trznih primerjav, temelji na nacelu
nadomestitve oziroma substitucije. To pomeni, da preudarni kupec za
ocenjevano nepremicnino ne bo pripravljen placati ve¢, kakor znasajo stroski
izgradnje oziroma pridobitve enakovredne nepremiénine.

Uporaba tega nacina ocenjevanje vrednosti je po mnenju Vrencurja in P§undra
(2012) zelo primerna oziroma nujna v naslednjih primerih:

* pri pomanjkanju trznih podatkov,

* za ocenjevanje vrednosti pravic na nepremic¢ninah pri institucionalnih
stavbah in stavbah za posebne namene,

= Zza zavarovalne namene,

* pri analizi najgospodarnej$e uporabe zemlji$¢a.

Nabavnovrednostni nacin ima le eno metodo — nabavnovrednostno metodo.
Postopek ocenjevanja vrednosti po tej metodi se izvaja v naslednjih korakih
(Vrencur in PSunder, 2012):

» oceni se vrednost zemljis¢a, kot da bi bilo nepozidano (z eno izmed metod
za ocenjevanje vrednosti zeml;jisc),

= oceni se nadomestitvena (reprodukcijska) vrednost osnovnega objekta in
pomoznih objektov ter ureditev zemlji$ca,

= nadomestitveno vrednost objekta, pomoZnih objektov in zunanje ureditve se
zmanjSa zaradi fizi€nega poslabsanja ter funkcionalnega in ekonomskega
zastaranja,

= vrednosti zemljiS€a priStejemo zmanjSano nadomestitveno vrednost
osnovnega objekta, pomoznih objektov ter zunanje ureditve.
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6 IZVEDBA OCENE VREDNOSTI

Glede na namen ocene vrednosti, obseg in razpolozljivost pridobljenih
podatkov na trgu nepremiénin, namembnosti in stanja nepremi¢nine smo se
odlogili, da pri oceni vrednosti obravnavane nepremicnine uporabimo nacin
trznih primerjav.

Naéin trznih primerjav
Za izracun vrednosti ocenjevane nepremicnine po nacinu trznih primerjav
uporabimo metodo primerjave prodaj.

Metoda primerjave prodaj

Pri iskanju primerljivih podatkov na trgu nepremiénin smo se osredotodili na
transakcije z nepremiéninami, ki so po svojem fizicnem stanju in izgradniji
najbolj podobne obravnavani nepremicnini. lzvedemo analizo izvedenih prodaj
in analizo ponudbe iz lastne baze in baze transakcij evidence trga nepremicnin
(Trgoskop, GURS).

Ponudbene cene

Po razgovoru z ve€ nepremicninskimi agenti (podjete REMAX d.o.0.),
izvedemo preverbo ponudbenih cen na dan ocenjevanja za podobne
nepremicnine, na obravnavanem obmodju in &irSe. Osredoto¢imo se na
nepremicnine zgrajene v podobnem ¢asu in v podobnem kvalitetnem rangu.

Izvedena analiza pokaZe, da se trenutno ne prodaja nobena primerljiva
nepremicnina, zato se osredotodimo na izvedene pretekle transakcije na trgu,

Izvedene transakcije — stanovanja
Kriterij izbire so izvedene transakcije v obdobju od 01.01.2023 do 30.10.2025.
Izvedena analiza pokaZe, da je prodajna cena 1m2 neto tlorisne povrsine
podobnih nepremicnin na podobni lokaciji v rangu od 800 €/m2 do 2300 €/m2.
Na odklon v ceni povecini vpliva starost in standard objekta, izvedene obnove,
mikrolokacija in povrsina stanovanja.

Povpre¢na cena za obravnavane nepremiénine znasa 1.500,00 €/m2.

Glede na zbrane podatke in izvedene analize kot primerljive podatke o
podobnih stanovanjskih hi§ prikazemo v tabeli prilagoditev.
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Podatki o primerljivih transakcijah:

ANESTING

Nepremi¢ninske storitve

Pogodbena  Datum - leto  Vrstadela Netotlorisna

e T s ¢ena sklenitve = e itgradnje  stavbe  povrsina B’

PR-B944G9  ProTrg 000006 1712204 (ESIE MUSPERK 1976 Stanovane 260 171756¢
PRGBATE)  Prolrg 43000006 19,0108 LESIE MUSPERC 197 Snovane %0 1642¢
PR-B9%4  ProTrg 5000006 1712204 LESJE MASPERK 1988 Stanovamje 450 129412¢
PROSGAS  ProTrg  S00M0€ 605205  LOVRENCNA  KDRCRVO 1976 Stanovanje 3330 Led08e
PR829032  ProTrg  10L00000€  05.07.2024 SPODNJAPOLSKAVA SLOVENSKA 2003 Stanovamje 5800  L7413%¢€
%L Mol IS000€ D0825  LOVAENCNA  KORCEVO 1960 Stanovamje 6870 167B%¢

PR-898945  Prolrg 92000006  28.0L 205 LESIE MASPERK 1988 Stanovane 6010 153078¢
PR-7T43579  Prolrg  1200000€  22.05.2083 LESIE MUSPERK  197%6  Stenovame 6470 L85E€
PR-14613  ProTrg  7000000€  05.07.208 LESIE MUSPERK 1976 Stanovame 6490 L0785%€
%65 Mol BO00E LGNS  LOVRENCNA  KORCEVO 2004 Stanovanje 5140 192607¢

PRTS  ProTg  S2000006 (304203  LOVRENCNA  KDRICEVO 19 Stanovame  SL0  L00580€
PR-B98%0  ProTrg  3200000€  31.0L2005 SPODNJAPOLSKAVA SLOVENSKA 1880  Stanovanje 4120 7I6,70¢€
PREISIS  Prolig 10000006 (5.08.2004  LOVRENCNA  KDRICVO 203 Stanovenie 5500 23%3%3¢
PRSI Prog  BSHME  A05.204  LOVRENCNA  KORICEVO 204 Stanovane 6600 L4I66T€
PR Prolrg 15000006 2006203  LOVRENCNA  KIDRICEVO 1950 Stanovame 160 LAG648€
PROISH  Prolrg 112900006 1005204 LOVRENCNA  KDRCEVO 1950 Stanovamje 7700 1466,3¢
PRSI ProTrg  1000000€ 3012024  LOVRENCNA  KDRCEVO 1950 Stenovamje 7700 155844¢
Popredie  133849€

Vir: Valuer
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Prilagoditvena tabela

| |
| Nepremifnina 1 Nepremifnima 4 NepremiZnima s |
1
Pimerainiterlg |7 miE A Regremilnind
I " -
| del stavbe 432-277-3 del stavhe 425-1291-9 del stavbe 425-14-16 del stavbe 438-1-2 del stavbe 438-125-108 del stavbe 425-17-4 |
1D posla 963635 PR-956403 PR-834489 PR-895494 PR-738705
Cena 99.000,00 192607 53 000,00 164087 45000,00 1717.% 5500000 | 129412 52 000,00 1.005,80
Zarstunan DDV Ne 000 Ne 0,00 Ne 0,00 Ne | 0,00 Ne 0,00
' 11 08 2025 00 26.05 2025 000 17.12. 2024 00 17 122024 | 000 03 04 2083 110,64
Cas prodaje 000% | 0,00% 0,00% 000% | 11,005
Karigirana cena | 192607 164087 17175 | 1mn 111644
|Lokacija podobno podobro oodobno podobno podobno
- 1 1
| | MLADINSKA KAJUHOVA KAIUHOVA
Cirk irk j$perk jéperk 52 |
irkovee 48, 2326 Ci ovceI WICA 10 W7 MajSperk 36 Majéper UCA 1L |
Naslov stavbe |
‘ 425- LOVRENC -520,04 425 - LOVRENC -4303 5763 10412 425- LOVRENC -301,44 ‘
431- SPODNJE JABLANE | NA DRAVSKEM NA DRAVSKEM | 438- LEYE | 438- LESIE NA DRAVSKEM
Katastrska ohina | POLY pPoUy | ] POLU
| Kidicetn KIDRICEVO KIDRICEVO | MAJSPERK MAJSPERK KIDRICEVQ |
Mesto -27,00% 0% | | 1500 15,00% -27,00%
. X 1980 ) <1439 | 176 1 19,57 —E76 1 043 ] L8 1553 8,87 |
|Letoizgradnie 74%% [ 110 | L% | | a3 7,78% |
i alnosti stopnia | St — 5
| |z|cne< m.acl nosti, stopnja | Stanovanje je Fotre no bale | balfe | bolice | bolgie bolce
dokoncanja obnovili | |
1
.ot obnae stiehe 26 / 1619 -4|/ 2167 ! 267,18 L e L 135,40
Leto obnove fasade 2005 / / / / | / |
|Leto obnove oken / | / / / | / |
Leto obnove initalarij A / | / / ji / | / |
etaina lastnina | etainalastrina etaina lastnina | | etaina lastnina | etainalastning |
etaina lastrina 0,00 : 0,00 0,00 0,00 0,00
Powiina zemliica m 0.0 | oom 0.00% " oo 00 |
| | |
0a e 00 D2 w —2 ba ) L2 0w |
M 0.00% | oom 0.00% 000 | 0.00% |
) I nadstrapje nadstropje 00 00 nadstropje 00 nadstropje 00 00 |
Etaia | 0,00% 0.00% 0,00% 0,00% 0.00%
| ) . 3030 i 155,89 3130 13,07 e -28,40 o] 1 61,64 3L 91,59
| Neto tlorisna povrsina 8,09% 0.80% -1,65% 476% | 8,20% |
iDastun. Zunanja ureditey urejen podebno 0,00 podobno 0,00 podobno 0,00 podobno | 0,00 podobno 0,00
IIndikaciia v 128194 1013,76 | 170010 L1373 858.06
Uteii 0.00% 0005 | nom | 00 00%
Ona TV EURIM LULR |
Ocenalv &R N6 |

Vir: lastni prikaz

Indikativha vrednost po nacinu trznih primerjav:

Ocenjena vrednost nepremiéninskih pravic na podlagi
nacina trznih primerjav zaokrozeno znasa:

38.000,00 EUR




NESTING

Nepremi¢ninske staritve

lzvedba prilagoditev

Ker nepremi¢nine med seboj niso enake, da bi jih lahko direktno primerjali, moramo na
njihovih glavnih lastnostih izvesti prilagoditve. Prilagoditve izvedemo kot odstotne razlike
v lastnostih med ocenjevano nepremicnino in primerljivo nepremiénino. Rezultat izvedbe
prilagoditev predstavlja indikacijo vrednosti za vsako izbrano primerljivo transakcijo, kakor
¢e bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot ocenjevana nepremicnina.
Prilagoditve smo izvedli na naslednijih lastnostih:

Obseg pravic ha nepremiénini: prilagodimo, v kolikor bi katera nepremi¢nina imela
odstopanja od vrednosti za celoten svezenj nepremicninskih pravic, ker pa gre v vseh
primerih za transakcije z vsemi pravicami na nepremicninah, prilagoditev ne
izvedemo.

Davek: v vseh primerljivih cenah je upostevana neto cena. DDV in DPN nista
upostevana v prodajni ceni. Prilagoditve ne izvedemo.

Vrsta transakcije: primerljive nepremicnine so dejansko izvedeni posli. Prilagoditve ne
izvedemo.

Casovna korekcija: pri datumu transakcije sem se oprl na letna poroéila GURS-a.
Vrednost ne vkljuéuje pri¢akovanj o zvi$anju cen.

Prodajni pogoji: v kolikor bi lahko katera transakcija zaradi specificnih prodajnih
pogojev imela drugacno vrednost, ko bi jo dosegla na splosnem trgu. Pri izvedbi
prilagoditev nam ni znano, da bi pri primerljivih transakcijah pri§lo do posebnostih pri
prodajnih pogojih, saj so bile vse prodane na prostem trgu. Prilagoditve ne izvedemo.

Lokacija: Obravnavana nepremicnina in vse primerljive se nahajajo na podobni
lokaciji, in podobni mikrolokaciji. Upostevamo dostop do infrastrukture, urejenost
soseske in kvaliteto bivanja. Prilagoditev izvedemo glede na vrednostne tabele GURS
in lastno analizo.

Povrsina prostorov (NTP): Korekcijo na povrSine objekta naredimo pri posameznih
primerljivih nepremicninah. Pri tem upostevamo, da vedji prostori dosegajo nizje
vrednosti na enoto povrsine kot manjsi. Prilagoditev upo$tevamo glede na vrednostne
tabele GURS.

Dostop: pri vseh nepremic¢ninah je dostop urejen na podoben nacin. Prilagoditve ne
izvedemo.

Parkiranje: pri vseh nepremicninah je parkiranje urejeno na podoben nadin.
Prilagoditev ne izvedemo.

Leto gradnje / obnove oz. efektivha starost: praviloma starejSe in neobnovljene
nepremicnine na trgu dosegajo nizje cene na enoto mere.. Na podlagi podatkov o letu
gradnje in obnov posamezne vedstanovanjske stavbe smo ocenili njegovo efektivho
starost ter izvedli prilagoditve. Pri izradunu upo$tevamo EZD KK 30 let, EZD DK 100
let, ter razmerje med KK:DK = 60:40.

Predmetna nepremiéna ni redno vzdrzevana in je potrebna prenove. Obnoviti je
potrebno strop (izvedba mavéno-kartonskih plo$¢, kitanje in oplesk), prav tako je
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4444 Nepremifninske storitve
2080080 aN

potrebno odstraniti dotrajani parket v sobi in keramiko na hodniku in kopalnici. Celotno
stanovanje je potrebno tudi prebeliti. Na podlagi portala mojmojster smo ocenili stroske
predmetnih del in izvedli ustrezno prilagoditev.

Povprecna

Kvadratura cena za Okvirni
Delo (m2) m2 (€) strosek (€)
Beljenje sten 150 5,00 € 750,00 €
Knauf na stropu 30,3 30,00 € 909,00 €
Kitanje, bruSenje in beljenje stropa 30,3 15,00 € 455,00 €
Odstranitev dotrajanega parketa 20 10,00 € 200,00 €
Dobava novega parketa 20 50,00 € 1.000,00 €
Polaganje novega parketa 20 35,00 € 700,00 €
Odstranitev starih talnih plo$éic 10 25,00 € 250,00 €
Odstranitev stenskih ploscic 18 25,00 € 450,00 €
Nowe keramiéne plosgice 18 35,00 € 630,00 €
Polaganije talnih ploséic (nowe) 10 30,00 € 300,00 €
Polaganje stenskih ploscic (nove) 18 30,00 € 540,00 €
Priprava podlage 48 5,00 € 240,00 €
Nepredvidena dela 5% 290,00 €
Skupaj 6.714,00 €
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7 SKLEPNE UGOTOVITVE O OCENI VREDNOSTI

Namen ocenjevanja vrednosti je ocena trzne vrednosti pravic na nepremicnini za
namen zavarovanega posojanja.

Podlaga vrednosti je trzna vrednost, ki je po Mednarodnem standardu ocenjevanja
vrednosti (MSOV) definirana kot »ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in
voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v
poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri Cemer
sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Vrednost je ocenjena v skladu z zahtevami UREDBE (EU) 2024/1623 EVROPSKEGA
PARLAMENTA IN SVETA ter vkiju€uje merila preudarno konservativnega ocenjevanja
vrednosti za namen zavarovanega posojanja. Ocenjevana nepremicnina s svojimi
lastnostmi in mikrolokacija, kjer se nepremic¢nina nahaja, ne odstopata pomembno od
znacilnosti slovenskega trga, zato smo pri oceni preudarne vrednosti ocenjevane
nepremic¢nine upostevali korekcijski faktor ocenjen za slovenski trg kot celoto.

Tabela 7: Prikaz razlik med trinimi vrednostmi posameznih tipov nepremiénin in njihovimi
ocenjenimi dolgoroénimi vzdrinimi vrednostmi (preudarne vrednosti) ter priporodila za
korekcije ocenjenih vrednosti nepremi¢nin temeljeéih na trinih podatkih na dan
31.12.2024

b P i STAVBNA | = £
.-S'I'ANQVANJA HISE | ZEMLISCA PISARNE : TLOKALI
razlika med trino

vrednostjo in dolgorodno 17,00% 22,00% 18,00% 5,00% -3,00%
vzdrino v redoost jo

taleranéno obmodje do10% do10% do 10% do 10% do10%

moZnost da je trina
vrednost znatno vidga od pod dolgorocno

od veeduostl, ki bi bila do7% do t2% do 8% vzdrine | ¥toleraninem
Sk M obmaodju

verina v faxu brajanja vrednost jo

kredita

Vir:SIR (SIR*IUS 3/2025)

Za potrebe ocene vrednosti obravnavane nepremi¢nine smo preverili uporabnost vseh
treh nalinov ocenjevanja vrednosti, ter glede na namen ocenjevanja, tip
nepremicnine, razpoloZljive podatke uporabili nagin trznih primerjav.

Upostevajo¢ analizo pridobljenih podatkov in druge ugotovitve, upostevanje namena
ocenjevanja in znacilnosti ocenjevane nepremicnine je najverjetnej$a tista vrednost
do katere pridemo na podlagi zadostnih in kvalitetnih podatkov.

Glede na namen izdelave ocene vrednosti, smo kot najprimernej$o in najustreznej$o

vrednost ocene nepremicninskih pravic izbrali vrednost pridobljeno na osnovi nacina
trznih primerjav.

Nacin trznih primerjav: 38.000,00 EUR
Na donosu zasnovani naéin: /
Nabavnovrednostni nacin: /
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Koncno oceno vrednosti na dan 30.10.2025 smo privzeli kot zaokroZeno indikacijsko
vrednost ocenjeno s pomocjo ene indikacijske vrednosti:

| TRZNA VREDNOST 38.000,00 EUR ]

Ocenjevana vrednost predmetne nepreminine za zavarovano posojanje z
upostevanjem meril preudarnega konservativhega ocenjevanja vrednosti, znasa na
dan ocenjevanja vrednosti 30.10.2025 :

rPREUDARNA VREDNOST 35.000,00 EUR —l

Na Ptuju, 30.10.2025

SOSTARIC Tomaz
Pooblagteni-ocenjevalec vrednosti nepremiénin

e
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IZJAVA

Izjava o skladnosti s standardi ocenjevanja SPS2 in MSOV

Tomaz Sostari&, podpisnik tega poroéila, pri svojem najboljfem poznavanju in
prepri¢anju izjavljam, da:

imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremi¢ninah potrebno znanje in
izkuSnje za izvedbo projekta ocene vrednosti obravnavane nepremicnine,

je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko,

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

so v poro€ilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z mozZnostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri ter so tocni,

so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem porodilu,

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

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

sem osebno pregledal predmet ocenjevanja,

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne
strokovne pomogi,

so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v
skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, razvr§€enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja
vrednosti.

nisem povezan (niti moji sorodniki) s kreditnim procesom v banki, odlo¢anjem o
kreditu ali odobravanjem kredita.

na opravljeno oceno vrednosti ni vplivala kreditojemaléeva sposobnost
odpladevanja posojila.

nimam dejanskega ali drugega nasprotja interesov v zvezi izvedbe ocene vrednosti
nepremiénine.

nimam nobene neposredne ali posredne lastninske pravice na nepremiénini.
nisem povezan s kupcem ali prodajalcem nepremicnine.

Nisem bil vkljuéen v postopek odlo¢anja o zavarovanem posojilu in nimam
kakrsnega koli interesa za izid postopka odlo¢anja o posojilu, pri katerem bo v
zavarovanje dan predmet ocenjevanja vrednosti.

Da ocena vrednosti ni bila izvedena z avtomatiziranim modelom za ocenjevanje
vrednosti (AVM).

Soéta;ié TomaZ, pooblas€eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin
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9 ODLOCBA

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

Stevilka DON-1/21-205
Datum 29 3 2021

Na podlag 16 in 90 ¢lena zakona o revidiranju (Uradmi list RS &t 65/08 63/13 - ZS-K in B4/18) je
Slovenski institut za revizijo po strokovnem svetu, na svoji seji dne 29 3 2021 1zdal

opbpLoc¢BO.

TOMAZU $SOSTARICU, rojenemu 20 novembra 1988 v Mariboru, stanujoemu na Ptuju
Grajena 213,

se 1zda

DOVOLJENJE ZA OPRAVLJANJE NALOG
POOBLASCENEGA OCENJEVALCA VREDNOSTI
NEPREMICNIN.

Obrazlozitev

Tomaz Sostané |e 1 2 2021 viozil zahtevek za izdajo dovoljienje za opravhanje nalog poobiascenega
ocenjevalca vrednosti nepremiénin |z prediozenih dokazil je razvidno. da Tomaz Sostant izpolnjuje
pogoje 1z prvega odstavka 30 ¢lena Zakona o revidiranju. zato mu Slovenski inStitut za revizio podeljuje
dovoljenje za opravijanje nalog pooblastenega ocenjevaica vrednosti nepremiénin

Na podiag drugega odstavka 90 ¢lena in drugega odstavka 48 (tlena Zakona o revidiranju velja
dovollenje za delc tni leta od dokoncnosti odlotbe Po tem datumu bo Slovenski nstitut za revizijo
dovolienje podaljsal ¢e bo Tomaz Sostant opravil program dodatnega strokovnega rzobraZevanja, ki ga
dolodi InStitut

Pravni pouk:

Zaoper to odlodba ni pritozbe. zoper njo pa lahko vio2: stranka tozbo v upravnem sporu prt Upravnem
sodiséu Republike Slovenye v 30 dneh po vrotitvi te odlotbe Tozba se vioZi pisno v dveh i1zvodih
naravnost pn sodiséu ah se da na zapisnik, lahko pa se poshe po past Steje se. da je bila tozba viozena
pn sodi$éu tist dan. ko je bila priporoéenc oddana na posto ak ko je bila dana na zapisnik

Taksa po tanfni Stevilki 1 Tanfe o taksah in nadomestilh (Uradni ist RS 60/20) je bila pladana 1 2 2021

Postop& vodila: ™
a

Barbata Prelec \. \
Dr. Suri:{l\ vornik_

[
{
\j % Predsednik str \ivnega sveta

Slovenskega indtitita za revizijo
Vrogeno e B\ \!
- naslovniku /
- Agencip za javni nadzor nad revidiranjem
- arhivuy, tu
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Izjava naro€nika o to¢nosti posredovanih podatkov

V imenu narognika POROCILA O OCENI VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINI
izjavljamo da:

* smo pooblad€enemu ocenjevalcu vrednosti nepremiénin posredovali pravilne in

to€ne podatke o ocenjevani nepremiénini,

e smo pooblas€enemu ocenjevalcu vrednosti nepremiénin razkrili vse podatke in
dokumente, ki bi lahko materialno vplivale na finanéno-premozZenjski poloZaj
ocenjevane nepremicnine.

Podpis naro¢nika:

Kraj in datum;
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