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PREDMET POROCILA: Predmet ocenitve so zemljis€a z razli€cno namensko
rabo.

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

LASTNIK NEPREMICNINE: Razli¢ni lastniki

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: 15.12.2025
DATUM OGLEDA: 24.12.2025
DATUM PRIPRAVE POROCILA: 29.12.2025
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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¢

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 teh
posestih za potrebe 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).

Ocenjevane nepremicnine (skupaj 120 parcel) imajo skupno povrsino meri 31.020 m2
(pri nekaterih parcelah meje niso urejene). V naravi so to prosta zemljiS¢a brez
kakrsnihkoli nadzemnih izboljSav (stavb).

Po osnovni namenski rabi se delijo na:

- Kmetijska zemljis¢a;

- Gozdna zemljiSca;

- Stavbna zemljis¢a.

Nahajajo se na oz. ob trasi nove kolesarske steze, ki bo potekala na vzhodu od
Kungote pri Ptuju (ob lokalni cesti s Sif. odseka 328291 in 9013), proti zahodu mimo
se trasa obrne proti jugu po deloma gozdni deloma poljski poti (javno dobro) do kraja
StarosSince (ob lokalni cesti s Sif. odseka 165031). V nadaljevanju se trasa kolesarske
steze nadaljuje proti kraju Cirkovce (gre ez regionalno cesto z Sif. odseka 0393,
nadaljuje pot do/Cez Zelezniski prehod zavarovan z zapornicami in se nadaljuje proti
kraju Spodnje Jablane (ob lokalni cesti z $if. odseka 665511). V Spodnjih Jablanah se

fviv v

nadaljuje po lokalni cesti in se zakljuci ob prehodu ¢ez most.

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

Z upostevanjem navedenega in vsebine priloZzenega porocila ter na osnovi omejitvenih
pogojev je moje mnenje, da trzna vrednost pravic na nepremicninah na dan
15.12.2025 znasa:

a) Vrednost ocenjevane nepremicnine - stavbna zemljis¢a: 40,00 EUR/m2;

b) Vrednost ocenjevane nepremicnine - kmetijska zemljis¢a: 4,25 EUR/m2;

c) Vrednost ocenjevane nepremicnine - gozdna zemljis¢a: 2,25 EUR/m2.

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.

F

Slov. Bistrica, 29.12.2025
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3 I1ZHODISCA

3.1 PODATKI O IZVAJALCIH

Cenilno poroCilo sem 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
Razliéni lastniki.

3.4 PODATKI O UPORABNIKU POROCILA

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

3.5 OSNOVNI PODATKI O NEPREMICNINI

Ocenjevanih nepremicnin (parcel) je 120 (skupne povrsine 31.020 m2) in so razlicne
po vrsti namenske rabe (kmetijska zemljiSCa, gozdna zemljiS€a, stavbna zemljiSca).
Pri posameznih parcelah meje niso urejene.

3.6 UPRAVNA DOVOLJENJA

V zemljiski knjigi na obravnavanih zemljis€ih 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 ocenjevanih nepremicnin je urejen.
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3.8 PREMISA VREDNOSTI

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba opisuje okolis€ine nacina uporabe
sredstva ali obveznosti. Za razlicne podlage vrednosti bo morda potrebna doloCena
premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upos$tevati ve¢ premis vrednosti. Nekatere
obiCajne premise vrednosti so: najgospodarnejSa uporaba, sedanja oz. obstojeCa
uporaba, redna likvidacija in prisilna prodaja. Najgospodarnej$a uporaba sredstva je
lahko njegova sedanja ali obstojeCa uporaba, Ce se optimalno uporablja.
NajgospodarnejSa uporaba mora biti fizi€no mogoca (kjer je to ustrezno), finan¢no
izvedljiva, zakonsko dovoljena in ima za posledico najvec€jo 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.

3.9 NAMEN OCENITVE NEPREMICNINE

Namen ocenitve je ugotoviti trzno vrednost lastninske pravice na nepremicnini, ki bo
uporabniku porocila sluzila kot podlaga za kupoprodajo in/ali razlastitev z lastniki
zemljiS¢, po kateri bo potekala trasa kolesarske steze (skladno z Javnim naznanilom
o0 javni razgrnitvi sklepa o ugotovitvi javne koristi St. 478-17/2025 z dne 07.11.2025).
Upostevajo se MSOV: MSOV 400 - Pravice na nepremi¢ninah.

3.10 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.

3.11 DATUM VREDNOSTI

Vse podane vrednosti se nana$ajo na dan 15.12.2025.

3.12 DATUM IZDELAVE POROCILA
Datum izdelave porocila je 29.12.2025.

3.13 POSTOPEK DELA IN IZBRAN PRISTOP VREDNOTENJA

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

» analiziral sem sosesko in najboljSo uporabo nepremiénine.

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.

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

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

Prva raven:

a) Zakon o revidiranju (Uradni list RS, 65/08);

AvtentiCna razlaga doloCb zakona o revidiranju,

b) Slovenski raCunovodski standardi (2016);

c) Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV);

¢) Drugi zakoni, ki urejajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premozenja, in
predpisi izdani na njihovi osnovi;

d) Slovenski poslovnofinanéni standardi za ocenjevanje vrednosti

v" SPS 1: Ocenjevanje vrednosti podjetij (Uradni list RS, §t. 106/13);

v SPS 2: Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah (Uradni list RS, §t.
48/18, 13.07.2018);

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

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

v' SPS 5: Dajanje mnenja pooblaséenega ocenjevalca vrednosti podjetij v zvezi s
146. ¢lenom Zakona o financnem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in
prisilnem prenehanju (ZFIPPIPP) (Uradni list RS, §t. 106/13, 18.12.2013);

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

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

e) Kodeks eticnih 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

ValueGo, Goran KrajnCic s.p.
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v" Navodilo 1 —Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah za zavarovano
posojanje ter sestava, vsebina in oblika porocila o oceni vrednosti (Ur I. RS
18/14, 14.3.2014)

d) Metodoloska gradiva in priroCniki In&tituta.
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 (nadin trznih primerjav),

v nabavnovrednostni nacin (stroSkovni nacin) in

v" na donosu zasnovan nacin.

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

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

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

posesti.

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

dejanske prodaje premozenja. Ocenjevalec analizira dejanske 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 nadin upo$teva podatke o prihodkih
in odhodkih, povezanih s premoZenjem, ki se ocenjuje in oceni vrednost s postopkom
kapitalizacije. Kapitalizacija povezuje donos (obicajno Cisti donos) in dolo¢eno vrsto
vrednosti s pretvorbo zneska donosa v oceno vrednosti. Ta postopek lahko uposteva
neposredna razmerja (mere kapitalizacije) mere donosa ali diskontne mere (ki izraZzajo
mere donosa nalozbe) ali oboje. Na sploSno nacelo nadomestitve zahteva, da tok
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ValueGo, Goran KrajnCic s.p.



Sklop zemlji$¢ z razli€no namensko rabo

prihodkov, ki daje najviSje donose ob dani ravni tveganja, vodi do najverjetnejSe
vrednosti.

3.14 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.

3.15 OMEJITVENI POGOJI

To porocilo sloni na naslednjih predpostavkah in posebnih predpostavkah:

- Poroc€ilo lahko uporabnik uporablja izkljuéno za odlo€itve o kupoprodaji in
potencialni razlastitvi 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 deloma izveden. Povrsine so bile povzete po podatkihn GURS.

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

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

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

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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4 PREDSTAVITEV NEPREMICNINE
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4.1 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE
st. - |Sifra k.o. |~ |ime k.o. ~1|$tevilka | ~ |povr$ina | = |bonitet| ~ |primarna nam.raba - INEPID |~
1394 GERECJA VAS 31/27 27]-1 stavbna zemljis¢a (100%) 11588600
2(394 GERECJA VAS 31/29 65|45 pretezno kmetijska zemljis¢a (87%) 11588604
31394 GERECJA VAS 683/22 4|45 stavbna zemljis¢a (100%) 11588598
4(394 GERECJA VAS 687/3 132|45 pretezno kmetijska zemljis¢a (68%) 11588596
5|394 GERECJA VAS 1376 101(45 stavbna zemljis¢a (96%) 11588602
1|724 GORICA 65/63 46|-1 stavbna zemljis¢a (100%) 14259326
1427 PLETERJE 399/74 864|49 gozdna zemljisca (100%) 11588617
2427 PLETERJE 399/72 98545 druga zemljis¢a (100%) 11588615
3427 PLETERJE 399/95 90|55 kmetijska zemljis¢a (100%) 11588631
4|427 PLETERJE 399/82 533|55 kmetijska zemljis¢a (100%) 11588623
5427 PLETERJE 399/84 345|55 kmetijska zemljis¢a (100%) 11588625
6(427 PLETERJE 399/94 107855 kmetijska zemljis¢a (100%) 11588635
7427 PLETERJE 399/86 283|55 kmetijska zemljis¢a (100%) 11588627
8427 PLETERJE 399/80 129|55 kmetijska zemljis¢a (100%) 11588621
9427 PLETERJE 399/91 223|55 kmetijska zemljis¢a (100%) 11588633
10|427 PLETERJE 399/6 390|50 gozdna zemljis¢a (100%) 11586129
11|427 PLETERJE 399/76 394|55 gozdna zemljisca (100%) 11588619
12|427 PLETERJE 399/88 365|55 kmetijska zemljis¢a (100%) 11588629
1714 PREPOLJE 1107/11 266|45 stavbna zemljis¢a (100%) 14249022
2714 PREPOLIE 1109/4 42|45 gozdna zemljis¢a (100%) 14249024
3714 PREPOLJE 1295/2 630|-1 druga zemljis¢a (100%) 14249465
4|714 PREPOLJE 1297/2 185(-1 druga zemljis¢a (100%) 14249052
5714 PREPOUE 1299/2 170|-1 druga zemljis¢a (100%) 14249050
6|714 PREPOLJE 1301/2 67|-1 druga zemljis¢a (100%) 14249046
7714 PREPOUE 1302/2 43]-1 druga zemljis¢a (100%) 14249044
8|714 PREPOUJE 1304/5 52|-1 druga zemljis¢a (100%) 14249042
9|714 PREPOUE 1304/7 46|-1 druga zemljis¢a (100%) 14249040
10|714 PREPOLJE 1305/2 58|-1 druga zemljis¢a (100%) 14249038
11|714 PREPOLJE 1306/2 60|-1 druga zemljis¢a (100%) 14249036
12|714 PREPOLJE 1308/2 170|-1 druga zemljis¢a (100%) 14249034
13|714 PREPOLJE 1311/2 193|-1 druga zemljisca (100%) 14249030
14|714 PREPOLJE 1889/4 28|-1 druga zemljis¢a (100%) 14249467
15|714 PREPOLE 1896/2 22|-1 druga zemljis¢a (100%) 14249032
1432 SPODNJE JABLANE |894/1 40|57 kmetijska zemljis¢a (100%) 11589400
1]432 SPODNJE JABLANE |876 866|65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11585689
2|432 SPODNJE JABLANE |877 98|65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11584875
3|432 SPODNJE JABLANE |878 182|65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11584169
41432 SPODNJE JABLANE |879 281|65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11589637
5432 SPODNJE JABLANE |889/1 1066|65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11589398
6|432 SPODNJE JABLANE |889/2 106|65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11591271
1]432 SPODNJE JABLANE |904/2 168|55 kmetijska zemljis¢a (100%) 11584876
2432 SPODNJE JABLANE [932 2630(65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11591280
3432 SPODNJE JABLANE [1010 67(65 kmetijska zemljisc¢a (93%) 11584896
41432 SPODNJE JABLANE [948 38(65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11584180
5(432 SPODNJE JABLANE [1009 171(65 kmetijska zemljisc¢a (99%) 11590425
6(432 SPODNJE JABLANE [1004 111[65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11584894
7432 SPODNJE JABLANE |894/3 20(65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11592116
8432 SPODNJE JABLANE |904/3 12255 kmetijska zemljis¢a (100%) 11591275
9432 SPODNJE JABLANE |894/2 94(62 kmetijska zemljis¢a (100%) 11584971
10(432 SPODNJE JABLANE [1002 72(65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11584980
11(432 SPODNJE JABLANE [1000 158(65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11591292
12(432 SPODNJE JABLANE [1011 120(65 pretezno kmetijska zemljis¢a (72%)11584981
13(432 SPODNJE JABLANE |908/2 36(55 kmetijska zemljis¢a (100%) 11590405
14(432 SPODNJE JABLANE [1007 52(65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11584194
15(432 SPODNJE JABLANE |894/4 5(65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11585693
16(432 SPODNJE JABLANE [1006 186(65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11584895
17(432 SPODNJE JABLANE [1003 113(65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11584193
18(432 SPODNJE JABLANE |908/1 1210(55 kmetijska zemljis¢a (100%) 11590404
19(432 SPODNJE JABLANE [1005 68(65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11589418
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20[432 SPODNIJE JABLANE (1008 71(65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11592141
21[432 SPODNIJE JABLANE [990 52(65 kmetijska zemljisc¢a (100%) 11584978
3(432 SPODNJE JABLANE [889/3 87(65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11584171
1/431 STAROSINCE 334/4 272|45 gozdna zemljis¢a (100%) 11587974
2431 STAROSINCE 350/6 49045 gozdna zemlji&éa (100%) 11587960
3[(431 STAROSINCE 355/12 77|45 gozdna zemljisc¢a (100%) 11587952
afa31 STAROSINCE 465/2 77[4s gozdna zemlji&éa (100%) 11587928
5431 STAROSINCE 462/6 34(45 gozdna zemljis¢a (100%) 11587936
6431 STAROSINCE 355/10 75[45 gozdna zemlji&éa (100%) 11587954
7(431 STAROSINCE 338/4 106(45 gozdna zemljisc¢a (100%) 11587970
8[431 STAROSINCE 281/4 118[45 gozdna zemlji&éa (100%) 11587992
9431 STAROSINCE 460/2 170(45 gozdna zemljis¢a (100%) 11587940
10[431 STAROSINCE 347/4 17145 gozdna zemlji&éa (100%) 11587962
11(431 STAROSINCE 337/4 119(45 gozdna zemljisc¢a (100%) 11587972
12[431 STAROSINCE 354/6 140[45 gozdna zemlji&éa (100%) 11587956
13(431 STAROSINCE 473/2 72(45 gozdna zemljis¢a (100%) 11587920
14431 STAROSINCE 341/4 20145 gozdna zemlji&éa (100%) 11587968
15(431 STAROSINCE 322/4 150(45 gozdna zemljis¢a (100%) 11587988
16431 STAROSINCE 358/9 60545 gozdna zemlji&éa (100%) 11587948
17|431 STAROSINCE 324/4 264|45 gozdna zemljis¢a (100%) 11587986
18[431 STAROSINCE 351/6 196|45 gozdna zemlji&éa (100%) 11587958
19(431 STAROSINCE 333/4 210|45 gozdna zemljis¢a (100%) 11587976
20431 STAROSINCE 470/2 80[45 gozdna zemlji&éa (100%) 11587924
21(431 STAROSINCE 358/7 220|45 gozdna zemljis¢a (100%) 11587950
22431 STAROSINCE 326/4 132|45 gozdna zemlji&éa (100%) 11587984
23|431 STAROSINCE 361/2 1314|45 gozdna zemljis¢a (100%) 11587944
24431 STAROSINCE 472/2 67|45 gozdna zemlji¥éa (100%) 11587922
25(431 STAROSINCE 277/4 703|45 gozdna zemljisca (96%) 11587994
26431 STAROSINCE 342/2 209|45 gozdna zemlji&éa (100%) 11587966
27(431 STAROSINCE 345/4 106|45 gozdna zemljisc¢a (100%) 11587964
28431 STAROSINCE 467/2 75|45 gozdna zemlji&éa (100%) 11587926
29(431 STAROSINCE 329/8 39|45 gozdna zemljis¢a (100%) 11587982
30431 STAROSINCE 457/2 320(45 gozdna zemlji&éa (100%) 11587942
31(431 STAROSINCE 330/4 82|45 gozdna zemljisca (100%) 11587978
32431 STAROSINCE 282/4 136|45 gozdna zemlji¥éa (100%) 11587990
33]431 STAROSINCE 329/10 43|45 gozdna zemljisc¢a (100%) 11587980
34431 STAROSINCE 481/2 98[4s gozdna zemlji&éa (100%) 11587916
35(431 STAROSINCE 462/4 32|45 gozdna zemljis¢a (100%) 11587938
36431 STAROSINCE 476/2 167|45 gozdna zemlji&éa (100%) 11587918
1431 STAROSINCE 740/3 202|54 preteZzno kmetijska zemljis¢a (68%)11594942
2(431 STAROSINCE 743/1 69(50 mesana raba 11593844
3[431 STAROSINCE 745/4 90(50 stavbna zemljis¢a (100%) 11593845
41431 STAROSINCE 745/7 565|50 stavbna zemljis¢a (100%) 11591403
5(431 STAROSINCE 915 154|55 kmetijska zemljisc¢a (100%) 11592997
6(431 STAROSINCE 930 633|65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11590644
7(431 STAROSINCE 931 260|65 kmetijska zemljisc¢a (100%) 11592209
8431 STAROSINCE 932 246|65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11593860
9|431 STAROSINCE 933 207|65 kmetijska zemljisc¢a (100%) 11582491
10(431 STAROSINCE 934 124|65 kmetijska zemljisc¢a (100%) 11582654
11(431 STAROSINCE 935 339|65 kmetijska zemljisc¢a (100%) 11591425
12(431 STAROSINCE 936 223|65 kmetijska zemljis¢a (100%) 11593861
13|431 STAROSINCE 937 293|164 kmetijska zemljisc¢a (100%) 11593862
14431 STAROSINCE 938 174]55 kmetijska zemljié¢a (100%) 11591426
15(431 STAROSINCE 939 128|55 kmetijska zemljisc¢a (100%) 11592210
16(431 STAROSINCE 940 930|51 kmetijska zemljis¢a (100%) 11590645
17|431 STAROSINCE 941 168|50 kmetijska zemljisc¢a (100%) 11594882
1[431 STAROSINCE 747/7 15[50 kmetijska zemlji&€a (94%) 11594944
1|426 ZUPECIA VAS 861/69 417|48 kmetijska zemljié€a (97%) 11584691
2]426 7UPECIA VAS 861/71 1296(45 kmetijska zemlji&¢a (100%) 11584680
31426 ZUPECIA VAS 864/18 359|55 preteZzno kmetijska zemljis¢a (76%)11584687
4|426 ZUPECIA VAS 864/20 382|55 pretezno kmetijska zemljiséa (65%) 11584689
31020
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@ OBCINA KIDRICEVO
Kopali$ka ulica 14, 2325 Kidricevo

T: 02799 06 10
F: 027990619

E: obcina@kidricevo.si
www. kidricevo.si
Stevilka: 3501-377/2025-2
Datum: 19. 11. 2025

NASLOVNIK: Ob¢ina Kidricevo
Kopaliska ulica 14
2325 Kidricevo

LOKACIJSKA INFORMACIJA

1. ZEMLJISKA PARCELA/PARCELE, ZA KATERE SE IZDAJA LOKACIJSKA INFORMACIJA
- katastrska obtina: 431-STAROSINCE

- Stevilka zemljiSke parcele / parcel: 457/2, 330/4, 282/4, 329/10, 481/2, 462/4, 476/2, 740/3, 743/1, 745/4,

74517, 915, 930, 931, 932, 933, 934, 935, 936, 937, 938, 939, 940, 941, 747/7
- vrste zgrajenih objektov na zemljiscu: /

2. NAMENSKA RABA PROSTORA
- oznaka prostorske enote:

STO1 (parc. 5t. 740/3 (del), 743/1 (del), 745/4, 745/7).

940, 941, 747/7).
ST21 (parc. 8t. 457/2, 330/4, 282/4, 329/10, 481/2, 462/4, 476/2).

STO08 (parc. §t. 740/3 (del), 743/1 (del), 915, 930, 931, 932, 933, 934, 935, 936, 937, 938, 939,

- 0snovna namenska raba:

Stavbna zemlji$éa (parc. &t. 740/3 (del), 743/1 (del), 745/4, 745/7 747/7(del)).

937, 938, 939, 940, 941, 747/7(del)).
Gozdna zemljis€a (parc. 5t. 457/2, 330/4, 282/4, 329/10, 481/2, 462/4, 476/2).

Kmetijska zemljis¢a (parc. §t. 740/3 (del), 743/1 (del), 915, 930, 931, 932, 933, 934, 935, 936,

- podrobnej$a namenska raba:

G - Gozdna zemljis¢a (parc. 5t. 457/2, 330/4, 282/4, 329/10, 481/2, 462/4, 476/2).

932, 933, 934, 935, 936, 937, 938, 939, 940, 941, 747/7(vetji del)).

745/7(manjsi del)).

K1 - Najbolj$a kmetijska zemljid¢a (parc. 8t. 740/3 (vetji del), 743/1 (vegji del), 915, 930, 931,

SK - Povrsine podeZeljskega naselja (parc. &t. 740/3 (manjsi del), 743/1 (manjsi del), 745/4,

- podrobnej$a ¢lenitev namenske rabe:

l SKk - Povrsine kmetij v podezelskih naseljih (parc. 8t. 740/3 (del), 743/1 (del), 745/4, 745/7).

3. VELJAVNI PROSTORSKI AKTI IN PROSTORSKI AKTI V PRIPRAVI
- [ "Obinski prostorski naért:

QOdiok o obg&inskem prostorskem naériu obéine Kidri¢evo (Uradno glasilo slovenskih obgin, t.
38/2013 (z dne 16.9.2013), 53/2013 (z dne 13.12.2013), 22/2016 (z dne 10.5.2016), 40/2019 (z
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dne 30.8.2019), 5/2020 (z dne 7.2.2020), 9/2021 (z dne 19.2.2021), 11/2021 (z dne 26.2.2021),
19/2025 (z dne 4.4.2025), 39/2025 (z dne 4.7.2025)).

~ [ Obéinski podrobni prostorski naért:

|

U |
- [ *Obéinski lokacijski naért:

L/ ]
~ [0 Drzavni prostorski naért:

[ ]

O Za zemljisko parcelo velja drzavni prostorski izvedbeni akt in ob&ina namenske rabe prostora Se ni
dologila v skladu z njim

$t. parcele: /

Pravna podlaga: /

Podatki v zvezi s spremembami in dopolnitvami oziroma pripravo novih prostorskih aktov
- [2 program priprave prostorskega akta:

Sklep o zatetku postopka priprave sprememb in dopolnitev obéinskega prostorskega nacrta
Ob¢ine Kidri¢evo, spremembe in dopolnitve $t. 4

[ faza priprave/predviden rok sprejema:
L |

- [ morebitni drugi podatki glede priprave prostorskih aktov:

I |

4. ZACASNI UKREPI
0O prepoved spreminjanja meje parcele z zdruZitvijo ali delitvijo parcel, komasacijo ali izravnavo meje

0 prepoved izdaje gradbenih in drugih dovoljenj, vezanih na gradnjo in uporabo objektov, ali prepoved
izvajanja drugih gradbenih posegov

O prepoved urejanja trajnih nasadov ali izvajanja negradbenih posegov v prostor

O prepoved spreminjanja izvedbene reguiacije prosiora v obéinskin prostorskih izvedbenih aktih (v
primeru DPN)

5. PREDKUPNA PRAVICA
X Zemljiska parcela se nahaja v obmo&ju predkupne pravice obéine

Pravna podlaga

Skladno z dologili 1., 2. in 4.¢lena Odloka o predkupni pravici ob&ine Kidricevo (Uradni list RS,
$§t.63/03), se parcele 740/3 (del), 743/1 (del), 745/4, 745/7, 7477 v obmodtju stavbnih zemijisé
nahajajo v obmodju predkupne pravice obdine.

O Zemljiska parcela se nahaja v obmogju predkupne pravice drZave, ki je bila ustanovijena v skladu z
zakonom, ki ureja urejanje prostora

St. parcele: /
Pravna podlaga:

L/ =/

6. RAZVOJNA STOPNJA NEPOZIDANEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA IN OBMOCJE PLAGEVANJA
TAKSE

O Zemljiska parcela je stavbno zemljisce.
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$t. parcele: /
Oznaka: /
Naziv razvojne stopnje zemijiséa: /

O ZemljiSka parcela se nahaja v obmo¢ju placevanja takse za neizkoris¢eno stavbno zemljisée
St. parcele: /
Pravna podlaga: Ob¢ina nima sprejete ustrezne pravne podiage.

SOGLASJE ZA SPREMINJANJE MEJE PARCELE

Parcele 740/3 (del), 743/1 (del), 745/4 (del), 745/7, 747/7 (del) se nahajajo na obmogju stavbnih zemljise,
v katerem je treba pridobiti soglasje za spreminjanje meje parcel (Odlok o obmodjih obveznega soglasja
za spreminjanje meje parcele na obmogju Obgine Kidri¢evo (Uradno glasilo slovenskih obé&in, &t. 16/2019

in 29/2019).

[J vlagatelj tega podatka ni zahteval

8. PRAVNIREZIMI
Zemiljisce, navedeno v 1. totki tega polrdila lezi v naslednjem varovanem obmog&ju:

vrsta varovanega obmodja;

- vodovarstveno obmogje (VVO) - drzavni nivo: Ill. varstveni rezim (parc. &t. 457/2, 330/4,
282/4, 329/10, 481/2, 462/4, 476/2, 740/3, 743/1, 745/4, 7457, 915, 930, 931, 932, 933, 934,
935, 936, 937, 938, 939, 940, 941, 747/7).

- ekolosko pomembno obmotje (EPO): Dravsko polje (42500) (parc. &t. 457/2, 330/4, 282/4,
329/10, 481/2, 462/4, 476/2).

predpis oziroma akt o zavarovanju:

| - Uredba o vodovarstvenem obmotju za vodno telo vodonosnikov Dravsko-ptujskega polja
| (Uradni list RS, &t. 59/07, 32/11, 24/13 in 79/15).

| - Uredba o ekolodko pomembnih obmogjih (Uradni list RS, &t. 48/04, 33/13, 99/13 in 47/18).

vrsta varovalnega pasu:

- varovalni pas javne poti (JP) (parc. &t. 740/3 (del)).

- varovalni pas lokalne ceste (LC) (parc. &t. 740/3 (del), 743/1 (del), 745/4 (del), 745/7, 915
(del), 930 (del), 931 (del), 932 (del), 933 (del), 934 (del), 935 (del), 936 (del), 937 (del), 938
(del), 939 (del), 940 (del), 941 (del), 747/7 (del)).

- varovalni pas regionalne ceste lIl. reda (R3) (parc. §t. 457/2, 330/4, 282/4, 329/10, 481/2,
462/4, 476/2).

- varovalni pas kablovoda (podzemni kabelski vod) (0,4 kV) (parc. $t. 932 (del), 933 (del), 935
(del), 936 (del), 937 (del), 938 (del), 747/7 (del)).

- varovalni pas prostozraénega nadzemnega voda (daljnovod) (0,4 kV) (parc. §t. 747/7 (del)).

- varovalni pas polizoliranega nadzemnega voda (daljnovod) (0,4 kV) (parc. §t. 740/3 (del)).

- varovalni pas kanalizacije: fekaini vod (parc. &t. 740/3 (del)).

- varovalni pas kabelske kanalizacije (parc. $t. 740/3 (del), 745/4 (del), 930 (del), 931 (del), 932
(del), 933 (del), 934 (del), 935 (del), 936 (del), 937 (del), 938 (del)).

- varovalni pas komunikacijskega voda (parc. &t. 740/3 (del), 743/1 (del), 745/4 (del), 915, 930
(del), 931 (del), 932 (del), 933 (del), 934 (del), 935 (del), 936 (del), 937 (del), 938 (del), 939
(del), 940 (del), 941 (del)).

Sirina varovalnega pasu:

- varovalni pas javne poti (JP)-5m.

- varovalni pas lokalne ceste (LC)- 10 m.

- varovaini pas regionalne ceste Ill. reda (R3)- 15 m.

- varovalni pas kablovoda (podzemni kabelski vod) (0,4 kV) - 1 m.

- varovalni pas prostozratnega nadzemnega voda (daljnovod) (0,4 kV) - 1,5 m.
- varovalni pas polizoliranega nadzemnega voda (daljnovod) (0,4 kV) - 1,5 m.

| - varovalni pas kanalizacije: fekalni vod - 1,5 m.
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- varovalni pas kabelske kanalizacije - 1,5 m
- varovalni pas komunikacijskega voda - 1,5 m

- vrsta varovanja oziroma omejitve:

- poZarno ogroZeni gozdovi: 3. stopnja pozarne ogroZenosti: srednja ogroZzenost (parc. &t.

45712 (del), 330/4, 282/4 (del), 329/10, 481/2, 462/4 (del), 476/2 (del)).

- varovalni koridor javnega letali¢a Edvarda Rusjana Maribor (parc. t. 457/2, 330/4, 282/4,
329/10, 481/2, 462/4, 476/2, 740/3, 743/1, 745/4, 745/7, 915, 930, 931, 932, 933, 934, 935, 936,
937, 938, 939, 940, 941, 747/7).

(0 viagatelj tega podatka ni zahteval

9. PRILOGA: IZSEK GRAFICNEGA DELA PROSTORSKEGA AKTA
& izsek grafitnega dela prostorskega akta

[ Priloga 8t. 3501-377/2025-2 ]

O viagatelj tega podatka ni zahteval

10. PLACILO UPRAVNE TAKSE:

Oprosceno platila upravne takse na podlagi 2. tocke 23. &lena Zakona o upravnih taksah (Ur. I. RS, &t. 106/10
- ZUT-UPBS, 14/15-ZUUJFO, 32/16).

Opozorilo: Izdana lokacijska informacija velja, dokler ni glede predmetnih nepremignin uveljavljen nov ali
spremenjen prostorski izvedbeni akt oziroma dopolnjen veljavni prostorski izvedbeni akt ali dokler ni
uveljavljena nova ali spremenjena pravna podlaga.

Pripravila: 2ig: Direktor Obéinske uprave
o Obéine Kidricevo
Sandra Golenko, univ. dipl. Damjan] Napast
ekon. 2 ? |

Prejeto:
- Vlagatelj (naslovnik)
- Arhiv - tu.

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.
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OBCINA KIDRICEVO

OBCINSKI PROSTORSKI NACRT OBCINE KIDRICEVO (Uradno glasilo slovenskih obéin, &t. 38/2013,
53/2013, 22/2016, 40/2019, 5/2020, 9/2021, 1172021, 19/2025 in 39/2025)

Izsek iz Obéinskega pr kega naérta obdi
KIDRICEVO - namenska raba Stevilka: 3501-377/2025-2, list 1/2

o MERILO 1:25000

1 em na papitiu je 250 m v i

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.
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Izsek iz Obéinskega prostorskega naérta obéine
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; OBCINA KIDRICEVO
Kopaliska ulica 14, 2325 Kidricevo

T: 02799 06 10
F: 02799 06 19
E: obcina@kidricevo.si
www. kidri
Stevilka: 3501-376/2025-2
Datum: 19. 11. 2025
NASLOVNIK: Ob¢ina Kidricevo
Kopaliska ulica 14
2325 Kidricevo
LOKACIJSKA INFORMACIJA

1. ZEMLJISKA PARCELA/PARCELE, ZA KATERE SE IZDAJA LOKACIJSKA INFORMACIJA
- katastrska ob¢ina: 431-STAROSINCE

- &tevilka zemijiske parcele / parcel: 334/4, 350/6, 355/12, 465/2, 462/6, 355/10, 338/4, 281/4, 460/2,
347/4, 33714, 354/6, 47312, 341/4, 322/4, 358/9, 324/4, 351/6, 333/4, 470/2, 358/7, 326/4, 361/2, 472/2,
2774, 342/2, 345/4, 467/2, 329/8

- vrste zgrajenih objektov na zemljis¢u: /

2. NAMENSKA RABA PROSTORA
- oznaka prostorske enote:
ST21 (parc. &t. 334/4, 350/6, 355/12, 465/2, 462/6, 355/10, 338/4, 281/4, 460/2, 347/4, 337/4,

354/6, 473/2, 341/4, 322/4, 358/9, 324/4, 351/6, 333/4, 470/2, 35817, 326/4, 361/2, 472/2, 277/4,
342/2, 345/4, 467/2, 329/8).

- osnovna namenska raba:

Gozdna zemljis¢a (parc. t. 334/4, 350/6, 355/12, 465/2, 462/6, 355/10, 338/4, 281/4, 460/2,
347/4, 33714, 35416, 47312, 341/4, 322/4, 358/9, 324/4, 351/6, 333/4, 470/2, 358/7, 326/4,
361/2, 47212, 277/4(del), 342/2, 345/4, 467/2, 329/8).

Gospodarske cone (parc. §t. 277/4(del))
- podrobnej$a namenska raba:

G - Gozdna zemljid€a (parc. §t. 334/4, 350/6, 355/12, 465/2, 462/6, 355/10, 338/4, 281/4,
460/2, 34714, 33714, 354/6, 473/2, 341/4, 322/4, 358/9, 324/4, 351/6, 333/4, 470/2, 358/7,
326/4, 361/2, 472/2, 277/4(vedji del), 342/2, 345/4, 467/2, 329/8).

Gospodarske cone ( parc. 5t. 277/4(manjsi del)).

- podrobnejsa ¢lenitev namenske rabe:

|/

3. VELJAVNI PROSTORSKI AKTI IN PROSTORSKI AKTI V PRIPRAVI
— [ *Obginski prostorski naért:

Odiok o obginskem prostorskem naértu obgine Kidritevo (Uradno glasilo slovenskih ob€in, 5t.
38/2013 (z dne 16.9.2013), 53/2013 (z dne 13.12.2013), 22/2016 (z dne 10.5.2016), 40/2019 (z
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| dne 30.8.2019), 5/2020 (z dne 7.2.2020), 9/2021 (z dne 19.2.2021), 11/2021 (z dne 26.2.2021),
| 19/2025 (z dne 4.4.2025), 39/2025 (z dne 4.7.2025)).

0 Obcinski podrobni prostorski naért:

L = ]
O] *Obéinski lokacijski naért:

L |

[ Drzavni prostorski naért:

[ |

O Za zemljisko parcelo velja drzavni prostorski izvedbeni akt in ob&ina namenske rabe prostora e ni
dologila v skladu z njim

St. parcele: /

Pravna podlaga: /

Podatki v zvezi s spremembami in dopolnitvami oziroma pripravo novih prostorskih aktov

(3 program priprave prostorskega akta:

Sklep o zatetku postopka priprave sprememb in dopolnitev obéinskega prostorskega naérta
Obéine Kidricevo, spremembe in dopolnitve &t. 4

O faza priprave/predviden rok sprejema:

/ |
1 morebitni drugi podatki glede priprave prostorskih aktov:

[

L |

ZACASNI UKREPI
O prepoved spreminjanja meje parcele z zdruzitvijo ali delitvijo parcel, komasacijo ali izravnavo meje

0O prepoved izdaje gradbenih in drugih dovoljenj, vezanih na gradnjo in uporabo objektov, ali prepoved
izvajanja drugih gradbenih posegov

O prepoved urejanja trajnih nasadov ali izvajanja negradbenih posegov v prostor

O prepoved spreminjanja izvedbene regulacije prostora v obéinskih prostorskih izvedbenih aktih (v
primeru DPN)

PREDKUPNA PRAVICA
O Zemijiska parcela se nahaja v obmog&ju predkupne pravice obéine
Pravna podlaga

L

0O Zemljiska parcela se nahaja v obmo&ju predkupne pravice drzave, ki je bila ustanovljena v skladu z

zakonom, ki ureja urejanje prostora

St. parcele: /

Pravna podlaga: |
/

RAZVOJNA STOPNJA NEPOZIDANEGA STAVBNEGA ZEMLJISGA IN OBMOGJE PLACEVANJA
TAKSE

0 Zemljiska parcela je stavbno zemljise.
St. parcele: /

23
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Oznaka: /
Naziv razvojne stopnje zemljiséa: /

0O Zemljika parcela se nahaja v obmodéju platevanja takse za neizkoris¢eno stavbno zemljisée
St. parcele: /
Pravna podlaga: Ob¢ina nima sprejete ustrezne pravne podlage.

7. SOGLASJE ZA SPREMINJANJE MEJE PARCELE

O Zemljiska parcela se nahaja v obmogju, na katerem je treba pridobiti soglasje za spreminjanje meje
parcele

St. parcele: /
Pravna podlaga: /

O vlagatelj tega podatka ni zahteval
8. PRAVNIREZIMI

Zemljiste, navedeno v 1. tocki tega potrdila lezi v naslednjem varovanem obmogju:
- vrsta varovanega obmocja:

- vodovarstveno obmocje (VVQ) - drzavni nivo: lll. varstveni reZzim (parc. 5t. 334/4, 350/6,
355/12 (del), 465/2, 462/6, 355/10, 338/4, 281/4, 460/2, 347/4 (del), 337/4, 354/6, 473/2, 341/4
(del), 322/4, 358/9, 324/4, 351/6, 333/4, 470/2, 358/7 (del), 326/4, 361/2, 472/2, 277/4, 342/2
(del), 345/4 (del), 467/2, 329/8).

- ekolodko pomembno obmocje (EPO): Dravsko polje (42500) (parc. &t. 334/4, 350/6, 355/12
(del), 465/2, 462/6, 355/10, 338/4, 281/4, 460/2, 347/4 (del), 337/4, 354/6, 473/2, 341/4 (del),
322/4, 358/9, 324/4, 351/6, 333/4, 470/2, 358/7 (del), 326/4, 361/2, 472/2, 277/4 (del), 342/2
(del), 345/4 (del), 467/2, 329/8).

- predpis oziroma akl o zavarovanju:

- Uredba o vodovarstvenem obmodju za vodno telo vodonosnikov Dravsko-ptujskega polja
(Uradni list RS, &t. 59/07, 32/11, 24/13 in 79/15).
- Uredba o ekolosko pomembnih obmodéjih (Uradni list RS, &t. 48/04, 33/13, 99/13 in 47/18).

- vrsta varovalnega pasu:

| - varovalni pas regionalne ceste IIl. reda (R3) (parc. &t. 334/4, 350/6, 355/12, 465/2, 462/6, ]
355/10, 338/4, 281/4, 460/2, 347/4, 33714, 35416, 47312, 341/4, 322/4, 358/9, 324/4, 351/6,
333/4, 470/2, 358/7, 326/4, 361/2, 472/2, 277/4, 342/2 (del), 345/4, 467/2, 329/8).

- varovalni pas kanalizacije: fekalni vod (parc. 5t. 281/4 (del)).

- varovalni pas kabelske kanalizacije (parc. &t. 281/4 (del)).

- $irina varovalnega pasu:
- varovalni pas regionaine ceste lll. reda (R3) - 15 m.
- varovaini pas kanalizacije: fekalni vod - 1,5 m.

- varovalni pas kabelske kanalizacije - 1,5 m

vrsta varovanja oziroma omejitve:

- pozarno ogroZeni gozdovi: 3. stopnja poZarne ogroZenosti: srednja ogrozenost (parc. St.
334/4, 350/6, 355/12 (del), 465/2 (del), 462/6 (del), 355/10, 338/4, 460/2 (del), 347/4 (del),
337/4, 354/6, 473/2 (del), 341/4 (del), 322/4, 358/9, 324/4, 351/6, 333/4, 470/2 (del), 358/7
(del), 326/4, 361/2 (del), 472/2 (del), 342/2 (del), 345/4 (del), 467/2 (del), 329/8).

- varovalni koridor javnega letali¢a Edvarda Rusjana Maribor (parc. 8t. 334/4, 350/6, 355/12,
465/2, 462/6, 355/10, 338/4, 281/4, 460/2, 347/4, 337/4, 354/6, 473/2, 341/4, 322/4, 358/9, 324/4,
351/6, 333/4, 470/2, 35817, 326/4, 361/2, 472/2, 277/4 (del), 342/2, 345/4, 467/2, 329/8).
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[ viagatelj tega podatka ni zahteval

9. PRILOGA: IZSEK GRAFICNEGA DELA PROSTORSKEGA AKTA
[ izsek grafinega dela prostorskega akta

| Priloga §t. 3501-376/2025-2

O viagatelj tega podatka ni zahteval

10. PLACILO UPRAVNE TAKSE:
Oprosteno platila upravne takse na podiagi 2. totke 23. &lena Zakona o upravnih taksah (Ur. |. RS, &t. 106/10
- ZUT-UPBS, 14/15-ZUUJFO, 32/16).

Opozorilo: |zdana lokacijska informacija velja, dokler ni glede predmetnih nepremicnin uveljavijen nov ali
spremenjen prostorski izvedbeni akl oziroma dopolnjen veljavni prostorski izvedbeni akt ali dokler ni
uveljavijena nova ali spremenjena pravna podlaga.

Pripravila: Direktor Obéinske uprave
o Obéine Kidritevo
Sandra Golenko, univ. dipl. Damjan Napast
ekon. t [

6@

Prejeto:

- Viagatelj (naslovnik)

- Arhiv = tu.
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OBCINA KIDRICEVO

OBCINSKI PROSTORSKI NACRT OBCINE KIDRICEVO (Uradno glasilo slovenskih ob&n, §t. 38/2013,
53/2013, 22/2016, 40/2019, 5/2020, 9/2021, 11/2021, 19/2025 in 38/2025)

Izsek iz Obéinskega prostorskega naérta obéine
KIDRICEVO - namenska raba Stevilka: 3501-376/2025-2, st 112

MERILO 1:25000

1 om na papirju je 250 m v naravi

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.
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OBCINA KIDRICEVO
Kopalifka ulica 14, 2325 Kidritevo

T:02799 06 10
F: 02 799 06 19
E: obcina@kidricevo.si
Stevilka: 3501-375/2025-2
Datum: 18. 11. 2025
NASLOVNIK: Ob¢ina Kidricevo
KopaliSka ulica 14
2325 Kidricevo
LOKACIJSKA INFORMACIJA

1. ZEMLJISKA PARCELA/PARCELE, ZA KATERE SE IZDAJA LOKACIJSKA INFORMACIJA
- katastrska ob¢ina: 432-SPODNJE JABLANE

- Stevilka zemljiske parcele / parcel: 894/1, 876, 877, 878, 879, 889/1, 889/2, 904/2, 932, 1010, 948, 1009,
1004, 894/3, 1002, 1000, 1011, 908/2, 1007, 894/4, 1006, 1003, 908/1, 1005, 1008, 990, 889/3, 894/2,
904/3

- vrste zgrajenih objektov na zemljis¢u: /

2. NAMENSKA RABA PROSTORA
- oznaka prostorske enote:

CI12-DPA (parc. §t. 1011 (del)).

CI25 (parc. $t. 1010 (del), 1004 (del), 1002 (del), 1000 (del), 1011 (del), 1006 (del), 1003 (del),
1005 (del)).

SJ13 (parc. 3t. 904/2, 932, 948, 908/2, 908/1, 904/3).

SJ14 (parc. 5t. 1010 (del), 1009 (del), 1004 (del), 1002 (del), 1000 (del), 1011 (del), 1007, 1006
(del), 1003 (del), 1005 (del), 1008, 990).

SJ19-DPA (parc. &t. 1010 (del), 1009 (del), 1011 (del)).

SJ24 (parc. 5t. 894/1, 876, 877, 878, 879, 889/1, 889/2, 894/3, 894/4, 889/3, 894/2).

- osnovna namenska raba:

Stavbna zemljis¢a (parc. 5t. 1010 (del), 1009 (del), 1011 (del)).

Kmetijska zemljis¢a (parc. 8t. 894/1, 876, 877, 878, 879, 889/1, 889/2, 904/2, 932, 1010 (del),
948, 1009 (del), 1004, 894/3, 1002, 1000, 1011 (del), 908/2, 1007, 894/4, 1006, 1003, 908/1,
1005, 1008, 990, 889/3, 894/2, 904/3).

- podrobneisﬂgmel_wska raba:

K1 - Najboljsa kmetijska zemljis¢a (parc. &t. 894/1, 876, 877, 878, 879, 889/1, 889/2, 904/2,
932, 1010 (vedji del), 948, 1009 (vedji del), 1004, 894/3, 1002, 1000, 1011 (ve&ji del), 908/2,
1007, 894/4, 1006, 1003, 908/1, 1005, 1008, 990, 889/3, 894/2, 904/3).

PZ - Povrdine Zeleznic (parc. &. 1010 (manjsi del), 1009 (manjsi del), 1011 (manjsi del)).

- podrobnej$a élenitev namenske rabe:

[/
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3. VELJAVNI PROSTORSKI AKTI IN PROSTORSKI AKTI V PRIPRAVI
- [ *Obéinski prostorski naért:

Odlok o obinskem prostorskem naértu obéine Kidricevo (Uradno glasilo slovenskih obéin, &t.
38/2013 (z dne 16.9.2013), 53/2013 (z dne 13.12.2013), 22/2016 (z dne 10.5.2016), 40/2019 (z
dne 30.8.2019), 5/2020 (z dne 7.2.2020), 9/2021 (z dne 19.2.2021), 11/2021 (z dne 26.2.2021),
19/2025 (z dne 4.4.2025), 39/2025 (z dne 4.7.2025)).

- [J Obéinski podrobni prostorski na&rt:

L/ |
- [ *Obéinski lokacijski naért:

I |
- [ Drzavni prostorski nadrt:

Drzavni prostorski naért za elektrifikacijo in rekonstrukcijo ZelezniSke proge Pragersko - Hodo$
(Uradni list RS, &t. 51/09-2564, 80/10-4305 - ZUPUDPP, 12/14-350 (146));

0 Za zemljisko parcelo velja drzavni prostorski izvedbeni akt in ob&ina namenske rabe prostora $e ni
dolocila v skladu z njim

St. parcele: /

Pravna podlaga: /

Podatki v zvezi s spremembami in dopolnitvami oziroma pripravo novih prostorskih aktov
- [ program priprave prostorskega akta:

Sklep o zacetku postopka priprave sprememb in dopolnitev obé¢inskega prostorskega naéria
Obcine Kidricevo, spremembe in dopolnitve §t. 4

(1 faza priprave/predviden rok sprejema:
[ 1
0 morebitni drugi podatki glede priprave prostorskih aktov:

I ]

4. ZACASNI UKREPI
O prepoved spreminjanja meje parcele z zdruZitvijo ali delitvijo parcel, komasacijo ali izravnavo meje

O prepoved izdaje gradbenih in drugih dovoljenj, vezanih na gradnjo in uporabo objektov, ali prepoved
izvajanja drugih gradbenih posegov

O prepoved urejanja trajnih nasadov ali izvajanja negradbenih posegov v prostor

O prepoved spreminjanja izvedbene regulacije prostora v ob¢inskih prostorskih izvedbenih aktih (v
primeru DPN)

5. PREDKUPNA PRAVICA
® Zemljiska parcela se nahaja v obmogju predkupne pravice obgine

Pravna podlaga

Skladno z dologili 1., 2. in 4.¢lena Odloka o predkupni pravici obéine Kidri¢evo (Uradni list RS,
§L.63/03), se parcele 1010 (del), 1009 (del), 1011 (del) v obmogju stavbnih zeml;ji§& nahajajo v
obmo¢ju predkupne pravice obéine.

2.alinea 190. tlena Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, §1.61/17 -ZureP-2) dolota, &e je
kupec drzava, oseba javnega prava, ki jo je ustvarila dr2ava, ali izvajalec drzavne Jjavne sluzbe,
kakor tudi investitor infrastrukture, predkupna pravica obéine ne obstaja.
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Sklop zemljis¢ z razliéno namensko rabo

O Zemljiska parcela se nahaja v obmogju predkupne pravice drZave, ki je bila ustanovljena v skladu z
zakonom, ki ureja urejanje prostora

St. parcele: /

Pravna podlaga:

I |

RAZVOJNA STOPNJA NEPOZIDANEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA IN OBMOCJE PLACEVANJA
TAKSE

O Zemljiska parcela je stavbno zemljisce.
St. parcele: /

Oznaka: /

Naziv razvojne stopnje zemljis&a: /

0 Zemijiska parcela se nahaja v obmocju placevanja takse za neizkoris¢eno stavbno zemljisce
St. parcele: /
Pravna podlaga: Obéina nima sprejete ustrezne pravne podlage.

SOGLASJE ZA SPREMINJANJE MEJE PARCELE

Parcele 1009 (del), 1010 (del), 1011 (del) se nahajajo na obmo&ju stavbnih zemlji$¢, v katerem je treba
pridobiti soglasje za spreminjanje meje parcel (Odlok o obmodjin obveznega soglasja za spreminjanje
meje parcele na obmocju Obgine Kidri¢evo (Uradno glasilo slovenskih obgin, &t. 16/2019 in 29/2019).

O viagatelj tega podatka ni zahteval

PRAVNI REZIMI

Zemljis¢e, navedeno v 1. tocki tega potrdila lezi v naslednjem varovanem obmodju:

vrsta varovanega obmotja:

- vodovarstveno obmocje (VVO) - drzavni nivo: lll. varstveni rezim (parc. &t. 894/1, 876, 877,
878, 879, 889/1, 889/2, 904/2, 932, 1010, 948, 1009, 1004, 894/3, 1002, 1000, 1011, 908/2,
1007, 894/4, 1006, 1003, 908/1, 1005, 1008, 990, 889/3, 894/2, 904/3).

predpis oziroma akt o zavarovanju:
- Uredba o vodovarstvenem obmodju za vodno telo vodonosnikov Dravsko-ptujskega polja ‘

(Uradni list RS, &t. 59/07, 32/11, 24/13 in 79/15).

vrsta varovalnega pasu:

- varovalni pas glavne ceste |. reda (G1) (parc. &t. 894/1 (del), 889/1 (del), 889/2 (del), 904/2
(del), 894/3, 908/2, 894/4, 908/1 (del), 889/3 (del), 894/2, 904/3 (del)).

- varovalni pas javne poti (JP) (parc. &t. 948 (del), 1011 (del), 990 (del)).

- varovalni pas lokalne ceste (LC) (parc. 3t. 894/1 (del), 876 (del), 877 (del), 878 (del), 879
(del), 889/1 (del), 889/2 (del), 904/2 (del), 932 (del), 948 (del), 894/3, 1011 (del), 908/2 (del),
894/4 (del), 908/1 (del), 889/3 (del), 894/2 (del), 804/3 (del)).

- varovalni pas glavne proge (parc. §t. 1010 (del), 948 (del), 1009 (del), 1011 (del)).

- varovalni pas kablovoda (podzemni kabelski vod) (0,4 kV) (parc. &t. 876 (del), 878 (del), 879
(del), 889/1 (del), 889/3 (del)).

- varovalni pas prostozraénega nadzemnega voda (daljnovod) (220 kV) (parc. &t. 1004 (del),
1002 (del), 1000 (del), 1006 (del), 1003 (del), 1005 (del)).

- varovalni pas prostozraénega nadzemnega voda (daljnovod) (110 kV) (parc. §t. 932 (del),
908/1 (del)).

- varovalni pas prostozraénega nadzemnega voda (daljnovod) (20 kV) (parc. 5t. 1010 (del),
1009 (del), 1004 (del), 1002 (del), 1000 (del), 1011 (del), 1007 (del), 1006 (del), 1003 (del),
1005 (del), 1008 (del)).

- varovalni pas naftovoda in prenosnega plinovoda (parc. §t. 904/2 (del). 908/2 (del), 908/1
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- &irina varovalnega pasu:

Sklop zemljis¢ z razliéno namensko rabo

(del), 904/3 (del)).

- varovalni pas kabelske kanalizacije (parc. $t. 876 (del), 877 (del), 878 (del), 879 (del), 889/1
(del), 948 (del), 894/3 (del), 908/1 (del), 889/3 (del), 894/2 (del), 904/3 (del)).

- varovalni pas komunikacijskega voda (parc. &t. 876 (del), 877 (del), 878 (del), 879 (del), 889/1
(del), 932 (del), 948 (del), 894/3 (del), 1011 (del), 908/1 (del), 889/3 (del), 894/2 (del), 904/3
(del)).

- varovalni pas glavne ceste |. reda (G1) - 25 m.

- varovalni pas javne poti (JP) - 5 m.

- varovaini pas lokalne ceste (LC) - 10 m.

- varovalni pas glavne proge - 100 m.

- varovalni pas kablovoda (podzemni kabelski vod) (0,4 kV) - 1 m.

- varovalni pas prostozraénega nadzemnega voda (daljnovod) (220 kV) - 40 m,
- varovalni pas prostozraénega nadzemnega voda (daljnovod) (110 kV) - 15 m.
= varovalni pas prostozraénega nadzemnega voda (daljnovod) (20 kV) - 10 m.
- varovalni pas naftovoda in prenosnega plinovoda (65 m).

- varovalni pas kabelske kanalizacije - 1,5m

- varovalni pas komunikacijskega voda - 1,5 m

vrsta varovanja oziroma omejitve:

- erozija: opozoriino obmoéje - obitajni zas&itni ukrepi (parc. 5t. 932 (del), 1010, 948, 1009,
1004, 1002, 1000, 1011, 1007, 1006, 1003, 1005, 1008, 990).

- varovalni koridor javnega letalis¢a Edvarda Rusjana Maribor (parc. §t. 894/1, 876, 877, 878,
879, 889/1, 889/2, 904/2, 932, 1010, 948, 1009, 1004, 894/3, 1002, 1000, 1011, 908/2, 1007,
894/4, 1006, 1003, 908/1, 1005, 1008, 990, 889/3, 894/2, 904/3).

0 viagatelj tega podatka ni zahteval

9. PRILOGA: IZSEK GRAFICNEGA DELA PROSTORSKEGA AKTA
¥ izsek grafitnega dela prostorskega akta

| Priloga &. 3501-375/2025-2 |

O viagatelj tega podatka ni zahteval

10. PLACILO UPRAVNE TAKSE:

Oprodéeno plaéila upravne takse na podlagi 2. tocke 23. &lena Zakona o upravnih taksah (Ur. I. RS, §t. 106/10
- ZUT-UPBS, 14/15-ZUUJFO, 32/16).

Opozorilo: Izdana lokacijska informacija velja, dokler ni glede predmetnih nepremicnin uveljavijen nov ali
spremenjen prostorski izvedbeni akt oziroma dopolnjen veljavni prostorski izvedbeni akt ali dokler ni
uveljavijena nova ali spremenjena pravna podlaga.

Pripravila: Direktor Obéinske uprave
Sandra Golenko, univ. dipl. %b:' 7 N:s::?

Prejeto:

ekon.

ot

- Viagatelj (naslovnik)
- Arhiv - tu.
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OBCINA KIDRICEVO

OBCINSKI PROSTORSKI NACRT OBCINE KIDRICEVO (Uradno glasilo slovenskih obgin, &t. 38/2013,
53/2013, 22/2016, 40/2019, 5/2020, 9/2021, 11/2021, 19/2025 in 38/2025)

Izsek iz Obéinskega prostorskega naérta obéine
KIDRICEVO - namenska raba Stevilka: 3501-375/2025-2, list: 1/2

MERILO 1:25000

1 cm na papinu je 250 m v naraw. Datum: 18.11.2025
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OBCINA KIDRICEVO
Kopaliska ulica 14, 2325 Kidrit¢evo

T:02799 06 10

F: 0279906 19

E: obcina@kidricevo.si
www kidricevo.si

Stevilka: 3501-374/2025-2
Datum: 18. 11. 2025

NASLOVNIK: Obcina Kidricevo

Kopaliska ulica 14
2325 Kidri¢evo

LOKACIJSKA INFORMACIJA

1. ZEMLJISKA PARCELA/PARCELE, ZA KATERE SE IZDAJA LOKACIJSKA INFORMACIJA
- katastrska obgina: 394-GERECJA VAS

- Stevilka zemljiSke parcele / parcel: 31/27, 31/29, 683/22, 687/3, 1376

- vrsle zgrajenih objeklov na zemljiséu: /

2. NAMENSKA RABA PROSTORA
- oznaka prostorske enote:

- osnovna namenska raba:

- podrobnej$a namenska raba:

- podrobnej$a ¢lenitev namenske rabe:

KUO1 (parc. §t. 31/27, 1376).
KU11 (parc. §t. 31/29).
KU12 (parc. &t. 687/3 (del).

KU16 (parc. 8t 683/22, 687/3 (del)).

Stavbna zemlji§&a (parc. &t. 31/27, 31/29(del),683/22, 687/3 (del), 1376(del)).
Kmetijska zemljis¢a (parc. §t. 31/29(del), 1376(del), 687/3 (del)).

K1 - Najbolj$a kmetijska zemljid¢a (parc. &t. 31/29(veji del), 687/3 (vedii del), 1376(manjsi
del)).

SK - Povrsine podeZeljskega naselja (parc. §t. 31/27(manjsi del), 31/29(manjsi del), 683/22,
687/3 (manjsi del), 1376(vedji del)).

Povrsine cest ( parc. §t. 31/27(vedji del), 1376(manjsi del))

SKk - Povrsine kmetij v podezelskih naseljih (parc. &t. 31/27, 1376).
SKs - stanovanjske povrsine v podeZelskih naseljih (parc. §t. 683/22, 687/3 (del)).

3. VELJAVNI PROSTORSKI AKTI IN PROSTORSKI AKTI V PRIPRAVI
- [ *Ob¢inski prostorski naért:

Odlok o obginskem prostorskem naértu obéine Kidri€evo (Uradno glasilo slovenskih obgin, $t.

38/2013 (z dne 16.9.2013), 53/2013 (z dne 13.12.2013), 22/2016 (z dne 10.5.2016), 40/2019 (z
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dne 30.8.2019), 5/2020 (z dne 7.2.2020), 9/2021 (z dne 19.2.2021 ), 11/2021 (z dne 26.2.2021),
19/2025 (z dne 4.4.2025), 39/2025 (z dne 4.7.2025)).

[ Ob¢inski podrobni prostorski na&rt:

L ]
[ *Obeinski lokacijski naért:
I ]

[ Drzavni prostorski naért:

L’ l

O Za zemljiko parcelo velja drzavni prostorski izvedbeni akt in ob&ina namenske rabe prostora $e ni
doloéila v skladu z njim

St. parcele: /

Pravna podiaga: /

Podatki v zvezi s spremembami in dopolnitvami oziroma pripravo novih prostorskih aktov

=® program priprave prostorskega akta:

Sklep o zadetku postopka priprave sprememb in dopolnitev obéinskega prostorskega naérta
Obcine Kidricevo, spremembe in dopolnitve &t. 4

O faza priprave/predviden rok sprejema:

L ]
[ morebitni drugi podatki glede priprave prostorskih aktov:

L/ J

ZACASNI UKREPI

O prepoved spreminjanja meje parcele z zdruZitvijo ali delitvijo parcel, komasacijo ali izravnavo meje

L] prepoved izdaje gradbenih in drugih dovoljen;j, vezanih na gradnjo in uporabo objektov, ali prepoved
izvajanja drugih gradbenih posegov

O prepoved urejanja trajnih nasadov ali izvajanja negradbenih posegov v prostor

O prepoved spreminjanja izvedbene regulacije prostora v obéinskih prostorskih izvedbenih aktih (v
primeru DPN)

PREDKUPNA PRAVICA
& Zemljiska parcela se nahaja v ocbmog&ju predkupne pravice obé&ine

Pravna podlaga

Skladno z doloéili 1., 2. in 4.¢lena Odloka o predkupni pravici obéine Kidri¢evo (Uradni list RS,
§t.63/03), se parcele 31/27, 683/22, 687/3 (del), 1376 v obmogju stavbnih zemlji$¢ nahajajo v
obmocju predkupne pravice obg&ine.

Zakon o varstvu kulturne dadis&ine (Uradni list RS, §t. 16/08, 123/08, 8/11, 30/11, 90/12, 111113,
32/16 in 21/18) v 62. ¢lenu ureja predkupno pravico na spomeniku in naéin njene realizacije pri
prodaji. Pri spomeniku lokalnega pomena ima predkupno pravico lokalna skupnost, ki v 30 dneh
odlogi, ali jo bo uveljavila. (parc. &t. 31/29 (del), 1376 (del)).

O Zemljiska parcela se nahaja v obmogju predkupne pravice dr2ave, ki je bila ustanovljena v skladu z
zakonom, ki ureja urejanje prostora

$t. parcele: /
Pravna podlaga:
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6. RAZVOJNA STOPNJA NEPOZIDANEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA IN OBMOCJE PLACEVANJA

TAKSE

[ Zemljika parcela je stavbno zemljisée.
St. parcele: /

Oznaka: /

Naziv razvojne stopnje zemljidéa: /

0O Zemljiska parcela se nahaja v obmoéju pladevanja takse za neizkori&eno stavbno zemljis¢e
St. parcele: /
Pravna podlaga: Ob¢ina nima sprejete ustrezne pravne podlage.

SOGLASJE ZA SPREMINJANJE MEJE PARCELE

Parcele 31/27, 31/29 (del), 683/22, 687/3 (del), 1376 (del) se nahajajo na obmogju stavbnih zemljis¢, v
katerem je treba pridobiti soglasje za spreminjanje meje parcel (Odlok o obmotjih obveznega soglasja za
spreminjanje meje parcele na obmoéju Obtine Kidricevo (Uradno glasilo slovenskih ob¢in, &t. 16/2019 in
29/2019).

O vlagatelj tega podatka ni zahteval

8. PRAVNIREZIMI
Zemljis¢e, navedeno v 1. totki tega potrdila lezi v naslednjem varovanem obmotju:

vrsla varovanega obmodéja:

- vodovarstveno obmodje (VVO) - drzavni nivo: Il. varstveni reZim (parc. 5t. 683/22 (del),
687/3).

- vodovarstveno obmocje (VVO) - drzavni nivo: Ill. varstveni rezim (parc. 8t. 31/27, 31/29,
683/22 (del), 1376). |
- kulturna dedi$gina: Kungota pri Ptuju - Grad Ravno polje (ESD: 612) (parc. &t. 31/29 (del),
1376 (del)).

- ekolosko pomembno obmogje (EPO): Dravsko polje (42500) (parc. 8t. 31/27 (del), 683/22,
687/3, 1376 (del)).

predpis oziroma akt o zavarovaniju:
| - Uredba o vodovarstvenem obmotju za vodno telo vodonosnikov Dravsko-ptujskega polja
(Uradni list RS, &t. 59/07, 32/11, 24/13 in 79/15).

- Odlok o razglasitvi nepremiénih kulturnih spomenikov lokalnega pomena na obmoc¢ju Obéine
Kidrievo (Uradno glasilo slovenskih ob¢in, &t. 17/2007).

- Uredba o ekolosko pomembnih obmogjih (Uradni list RS, §t. 48/04, 33/13, 99/13 in 47/18).

vrsta varovalnega pasu:

- varovalni pas lokalne ceste (LC) (parc. $t. 31/27 (del), 31/29, 687/3 (del), 1376 (del)).

- varovalni pas regionalne ceste lll. reda (R3) (parc. &t. 31/27, 31/29 (del), 683/22, 687/3,
1376).

- vartavalni pas vodovoda: sekundarno omreZje (parc. §t. 683/22 (del), 687/3 (del)).

- varovalni pas kanalizacije: mesani vod (parc. §t. 1376 (del)).

- varovalni pas kabelske kanalizacije (parc. 8t. 31/27 (del), 31/29 (del), 1376 (del)).

- varovalni pas komunikacijskega voda (parc. §t. 31/27 (del), 31/29 (del), 1376 (del)).

Sirina varovalnega pasu:

- varovalni pas lokalne ceste (LC) - 10 m.

- varovalni pas regionalne ceste lll. reda (R3) - 15 m.

- varovalni pas vodovoda: sekundarno omreje - 1,5 m.
- varovalni pas kanalizacije: me&ani vod - 1,5 m.

- varovaini pas kabelske kanalizacije - 1,5 m
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- varovalni pas komunikacijskega voda - 1,5 m

- vrsta varovanja oziroma omejitve:
- varovalni koridor javnega letali$¢a Edvarda Rusjana Maribor (parc. &t. 31/27, 31/29, 683/22,
687/3, 1376).

- obrambno obmogie, v okoli$ih objektov, ki so posebnega pomena za obrambo (31/27, 31/29,
683/22, 687/3, 1376).

(7 viagatelj tega podatka ni zahteval

9. PRILOGA: IZSEK GRAFIENEGA DELA PROSTORSKEGA AKTA
&2 izsek grafinega dela prostorskega akta

| Priloga 8t 3501-374/2025-2 ]

O viagatelj tega podatka ni zahteval

10. PLACILO UPRAVNE TAKSE:

Opro$¢eno platila upravne takse na podlagi 2. totke 23. &lena Zakona o upravnih taksah (Ur. |. RS, &t. 106/10
- ZUT-UPBS, 14/15-ZUUJFO, 32/16).

Opozorilo: Izdana lokacijska informacija velja, dokler ni glede predmetnih nepreminin uveljavijen nov ali
spremenjen prostorski izvedbeni akt oziroma dopolnjen veljavni prostorski izvedbeni akt ali dokler ni
uveljavijena nova ali spremenjena pravna podiaga.

Pripravila: Direktor Ob&inske uprave
o Obgine Kidricevo
Sandra Go:akrg:]o. univ. dipl. Damjan Napast

Prejeto:
- Vlagatelj (naslovnik)
- Arhiv - tu.
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OBCINA KIDRICEVO

OBCINSKI PROSTORSKI NACRT OBCINE KIDRICEVO (Uradno glasilo slovenskih obgin, §t. 38/2013,
5312013, 22/2016, 40/2019, 5/2020, 9/2021, 11/2021, 18/2025 in 39/2025)

Izsek iz Obéinskega prostorskega naérta obéine
KIDRICEVO - namenska raba Stevilka: 3501-374/2025-2, list: 172
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OBCINA KIDRICEVO
KopaliSka ulica 14, 2325 Kidricevo

T:02799 06 10

F: 0279906 19

E: obcina@kidricevo.si
www kidricevo.si

Stevilka: 3501-373/2025-2
Datum: 18. 11. 2025

NASLOVNIK: Obéina Kidricevo

Kopaliska ulica 14
2325 Kidricevo

LOKACIJSKA INFORMACIJA

ZEMLJISKA PARCELA/PARCELE, ZA KATERE SE IZDAJA LOKACIJSKA INFORMACIJA
katastrska obé&ina: 427-PLETERJE

Stevilka zemljiSke parcele / parcel: 399/74, 399/72, 399/95, 399/82, 399/84, 399/94, 399/86, 399/80,
399/91, 399/6, 399/76, 399/88

vrste zgrajenih objektov na zemljis¢u: /

NAMENSKA RABA PROSTORA
oznaka prostorske enote:

PL52 (parc. t. 399/95, 399/82, 399/84, 399/94, 399/86, 399/80, 399/91, 399/88).
PL56 (parc. §t. 399/74, 399/6, 399/76).

PL58 (parc. 8t. 399/72).

osnovna namenska raba:

Gozdna zemljis¢a (parc. 51. 399/74, 399/6, 399/76).
Obmocja drugih zemljis€ (parc. §t. 399/72).

Kmetijska zemljis¢a (parc. §t. 399/95, 399/82, 399/84, 399/94, 399/86, 399/80, 399/91, 399/88).

podrobnej$a namenska raba:

G - Gozdna zemljis¢a (parc. §t. 399/74, 399/6, 399/76).
K2 - Druga kmetijska zemljis&a (parc. &t. 399/95, 399/82, 399/84, 399/94, 399/86, 399/80,
399/91, 399/88).

LN - Povrsine nadzemnega pridobivainega prostora (parc. §t. 399/72).

podrobnej$a Elenitev namenske rabe:

/

VELJAVNI PROSTORSKI AKTI IN PROSTORSKI AKTI V PRIPRAVI
& *Obéinski prostorski naért:

Odlok o ob&inskem prostorskem naértu obgine Kidri¢evo (Uradno glasilo slovenskih obgin, &t.
38/2013 (z dne 16.9.2013), 53/2013 (z dne 13.12.2013), 22/2016 (z dne 10.5.2016), 40/2019 (z
dne 30.8.2019), 5/2020 (z dne 7.2.2020), 9/2021 (z dne 19.2.2021), 11/2021 (z dne 26.2.2021),
19/2025 (z dne 4.4.2025), 39/2025 (z dne 4.7.2025)).
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(X Obeinski podrobni prostorski na&rt:
Odlok o ob¢inskem podrobnem prostorski naért za obmodja urejanja P15-P1/1 Gramoznica
Pleterje - Siritev (Uradno glasilo slovenskih obg&in, &t. 28/10) (parc. §t. 399/72 (del)).
[J *Obéinski lokacijski naért:
L’ l

[ Drzavni prostorski naért:

L |

[J Za zemljisko parcelo velja drzavni prostorski izvedbeni akt in ob&ina namenske rabe prostora e ni
dologila v skiadu z njim

St. parcele: /

Pravna podlaga: /

Podatki v zvezi s spremembami in dopolnitvami oziroma pripravo novih prostorskih aktov

program priprave prostorskega akta:

Sklep o zatetku postopka priprave sprememb in dopolnitev obcinskega prostorskega naéria
Obgine Kidricevo, spremembe in dopolnitve &t. 4

[ faza priprave/predviden rok sprejema:
I |
0 morebitni drugi podatki glede priprave prostorskih aktov:

[ )

ZACASNI UKREPI
[ prepoved spreminjanja meje parcele z zdruZitvijo ali delitvijo parcel, komasacijo ali izravnavo meje

O prepoved izdaje gradbenih in drugih dovoljenj, vezanih na gradnjo in uporabo objektov, ali prepoved
izvajanja drugih gradbenih posegov

O prepoved urejanja trajnih nasadov ali izvajanja negradbenih posegov v prostor

0 prepoved spreminjanja izvedbene regulacije prostora v obéinskih prostorskih izvedbenih aktih (v
primeru DPN)

PREDKUPNA PRAVICA
X Zemljiska parcela se nahaja v obmogju predkupne pravice ob&ine

Pravna podlaga
Skladno z dologili 1., 2. in 4.¢lena Odloka o predkupni pravici obéine Kidricevo (Uradni list RS,
§1.63/03), se parcela 399/72 nahaja v obmog&ju predkupne pravice obgine.

00 Zemljiska parcela se nahaja v obmo&ju predkupne pravice drzave, ki je bila ustanovljena v skladu z
zakonom, ki ureja urejanje prostora

St. parcele: /

Pravna podlaga:

L |

RAZVOJNA STOPNJA NEPOZIDANEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA IN OBMOCJE PLAGEVANJA
TAKSE

0 Zemljigka parcela je stavbno zemljis&e.
St. parcele: /
Oznaka: /
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Naziv razvojne stopnje zemljiséa; /

O Zemljiska parcela se nahaja v obmogju platevanja takse za neizkori&eno stavbno zemljiste
St. parcele: /
Pravna podlaga: Ob¢ina nima sprejete ustrezne pravne podiage.

SOGLASJE ZA SPREMINJANJE MEJE PARCELE

O ZemljiSka parcela se nahaja v obmogju, na katerem je treba pridobiti soglasje za spreminjanje meje
parcele

St. parcele: /

Pravna podlaga: /

0 vlagatelj tega podatka ni zahteval

8. PRAVNIREZIM|
Zemljiste, navedeno v 1. tocki tega potrdila leZi v naslednjem varovanem obmogju:

vrsta varovanega obmocja:

- vodovarstveno obmogje (VVO) - drzavni nivo: IIl. varstveni reZim (parc. §t. 399/74, 399/72,
399/95, 399/82, 399/84, 399/94, 399/86, 399/80, 399/91, 399/6, 399/76, 399/88).

- ekolosko pomembno obmodje (EPO): Dravsko polje (42500) (parc. §t. 399/74, 399/72,
399/95, 399/82, 399/84, 399/94, 399/86, 399/80, 399/91, 399/6, 399/76, 399/88).

predpis oziroma akt o zavarovanju:

- Uredba o vodovarstvenem obmodju za vodno telo vodonosnikov Dravsko-ptujskega polja
(Uradni list RS, &t. 59/07, 32/11, 24/13 in 79/15).

- Uredba o ekoloSko pomembnih obmogjih (Uradni list RS, &t. 48/04, 33/13, 99/13 in 47/18).

vrsta varovalnega pasu:

- varovalni pas regionalne ceste lll. reda (R3) (parc. &t. 399/74, 399/72, 399/95, 399/82, 399/84,
399/94, 399/86, 399/80, 399/91, 399/6 (del), 399/76, 399/88).

- varovalni pas prostozraénega nadzemnega voda (daljnovod) (400 kV) (parc. &t. 399/82 (del),
399/84 (del)).

- varovalni pas prostozraénega nadzemnega voda (daljnovod) (110 kV) (parc. §t. 399/82 (del)).
- varovalni pas prostozratnega nadzemnega voda (daljnovod) (20 kV) (parc. §t. 399/82 (del)).

- varovalni pas telekomunikacijskega voda (parc. §t. 399/82 (del), 399/84 (del)).

$irina varovalnega pasu:

- varovaini pas regionalne ceste lll. reda (R3) - 15 m.

- varovalni pas prostozraénega nadzemnega voda (daljnovod) (400 kV) - 40 m.
- varovalni pas prostozratnega nadzemnega voda (daljnovod) (110 kV) - 15 m.
- varovalni pas prostozraénega nadzemnega voda (daljnovod) (20 kV) - 10 m.
- varovalni pas telekomunikacijskega voda - 1,5 m

vrsta varovanja oziroma omejitve:

- poZarno ogroZeni gozdovi: 3. stopnja poZarne ogroZenosti: srednja ogroZenost (parc. 3t.
399/74, 399/72, 399/6 (del), 399/76).

- varovalni koridor javnega letali¢a Edvarda Rusjana Maribor (parc. $t. 399/74, 399/72, 399/95,
399/82, 399/84, 399/94, 399/86, 399/80, 399/91, 399/6, 399/76, 399/88).

] viagatelj tega podatka ni zahteval

9. PRILOGA: IZSEK GRAFICNEGA DELA PROSTORSKEGA AKTA

2 izsek grafitnega dela prostorskega akta
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| Priloga &t. 3501-373/2025-2 |

[ viagatelj tega podatka ni zahteval

10. PLACILO UPRAVNE TAKSE:

Oprosceno placila upravne takse na podiagi 2. totke 23. &lena Zakona o upravnih taksah (Ur. I. RS, &t. 106/10
- ZUT-UPBS, 14/15-ZUUJFO, 32/16).

Opozeorilo: lzdana lokacijska informacija velja, dokler ni glede predmetnih nepremiCnin uveljavljen nov ali
spremenjen prostorski izvedbeni akt oziroma dopolnjen veljavni prostorski izvedbeni akt ali dokler ni
uveljavijena nova ali spremenjena pravna podlaga.

Pripravila: Direktor _Obcinske uprave
Sandra Golenko, univ. dipl. ObCine Kidricevo
ekon.

DTV paSt

6
Prejeto:

- Viagatelj (naslovnik)
- Arhiv-tu.

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.
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OBCINA KIDRICEVO

OBCINSKI PROSTORSKI NACRT OBCINE KIDRICEVO (Uradno glasilo slovenskih obéin, &t. 38/2013,
53/2013, 22/2016, 40/2018, 5/2020, 9/2021, 11/2021, 18/2025 in 39/2025)

Izsek iz Obéinskega prostorskega naérta obéine
KIDRIGEVO - namenska raba Stevilka: 3501-373/2025-2, list: 1/2

MERILO 1:25000

1 em na papiru j& 250 m v naravi,

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.
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OBCINA KIDRICEVO
Kopali$ka ulica 14, 2325 Kidritevo

T:02 799 06 10
F:02799 06 19
E: obci idricevo.si
Stevilka: 3501-372/2025-2
Datum: 18. 11. 2025
NASLOVNIK: Obéina Kidri¢evo
Kopaliska ulica 14
2325 Kidricevo
LOKACIJSKA INFORMACIJA

1. ZEMLJISKA PARCELA/PARCELE, ZA KATERE SE IZDAJA LOKACIJSKA INFORMACIJA
- kataslrska obéina: 426-ZUPECJA VAS

- Stevilka zemljiSke parcele / parcel: 861/69, 861/71, 864/18, 864/20

- vrste zgrajenih objektov na zemljistu: /

2. NAMENSKA RABA PROSTORA
- oznaka prostorske enote:

PL82 (parc. &t. 864/18, 864/20).
SN48 (parc. &t. 861/69, 861/71).

- osnovna namenska raba:

Kmetijska zemljis&a (parc. t. 861/69( del), 861/71, 864/18(del), 864/20(del)).
Povrsine cest ( parc .&t. 861/69 (del), 864/18 (del), 864/20 (del))

- podrobnej$a namenska raba:

K1 - Najboljsa kmetijska zemljis&a (parc. $t. 861/69(vedji del), 861/71, 864/18(vedji del),
864/20(vedji del)).

Povréine cest ( parc. 8. 861/69(manjsi del), 864/18(manjsi del), 864/20(manjsi del)).

- podrobnej$a ¢tlenitev namenske rabe:

[/

3. VELJAVNI PROSTORSKI AKTI IN PROSTORSKI AKTI V PRIPRAVI
~ & *Obeinski prostorski naért:

Odlok o obéinskem prostorskem naértu obéine Kidri€evo (Uradno glasilo slovenskih obin, &t.
38/2013 (z dne 16.9.2013), 53/2013 (z dne 13.12.2013), 22/2016 (z dne 10.5.2016), 40/2019 (z
dne 30.8.2019), 5/2020 (z dne 7.2.2020), 9/2021 (z dne 19.2.2021), 11/2021 (z dne 26.2.2021),
19/2025 (z dne 4.4.2025), 39/2025 (z dne 4.7.2025)).

~ [ Obginski podrobni prostorski naért:

L ]

- [ *Obginski lokacijski naért:

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.
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I ]

— [ Drzavni prostorski natrt:

L |

O Za zemljisko parcelo velja drzavni prostorski izvedbeni akt in ob&ina namenske rabe prostora $e ni
dologila v skladu z njim

St parcele: /

Pravna podlaga: /

Podatki v zvezi s spremembami in dopolnitvami oziroma pripravo novih prostorskih aktov
- & program priprave prostorskega akta:

Sklep o zatetku postopka priprave sprememb in dopolnitev obcinskega prostorskega naérta
Ob¢ine Kidri¢evo, spremembe in dopolnitve &t. 4

O faza priprave/predviden rok sprejema:
L’ i
0 morebitni drugi podatki glede priprave prostorskih aktov:

L ]

4. ZACASNI UKREPI
O prepoved spreminjanja meje parcele z zdruzitvijo ali delitvijo parcel, komasacijo ali izravnavo meje
O prepoved izdaje gradbenih in drugih dovoljenj, vezanih na gradnjo in uporabo objektov, ali prepoved
izvajanja drugih gradbenih posegov
O prepoved urejanja trajnih nasadov ali izvajanja negradbenih posegov v prostor

O prepoved spreminjanja izvedbene regulacije prostora v ob&inskih prostorskih izvedbenih aktih (v
primeru DPN)

5. PREDKUPNA PRAVICA
& Zemljika parcela se nahaja v obmoéju predkupne pravice obéine
Pravna podlaga

Skladno z dologili 1., 2. in 4.¢lena Odloka o predkupni pravici obé&ine Kidricevo (Uradni list RS,
§1.63/03), se parcele 861/69(del), 864/18(del), 864/20(del) v obmoéju stavbnih zemljis& nahajajo v
obmocju predkupne pravice ob&ine.

0O Zemljigka parcela se nahaja v obmodju predkupne pravice drzave, ki je bila ustanovljena v skladu z
zakonom, ki ureja urejanje prostora
St. parcele: /
Pravna podlaga:
L |

6. RAZVOJNA STOPNJA NEPOZIDANEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA IN OBMOGJE PLAGCEVANJA
TAKSE

O Zemljiska parcela je slavbno zemljisce.
St. parcele: /

Oznaka: /

Naziv razvojne stopnje zemljiséa: /

0O Zemljiska parcela se nahaja v obmogju plagevanja takse za neizkori&&eno stavbno zemljisce
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St. parcele: /
Pravna podlaga: Obéina nima sprejete ustrezne pravne podiage.

7. SOGLASJE ZA SPREMINJANJE MEJE PARCELE

Parcele 861/69 (del), 864/18 (del), 864/20 (del) se nahajajo na obmocju stavbnih zemljis¢, v katerem je
treba pridobiti soglasje za spreminjanje meje parcel (Odlok o obmogjih obveznega soglasja za
spreminjanje meje parcele na obmogju Obéine Kidri¢evo (Uradno glasilo slovenskih obg&in, 8t. 16/2019 in
29/2019).

O vlagatelj tega podatka ni zahteval

8. PRAVNIREZIMI
Zemljidte, navedeno v 1. tocki tega potrdila lezi v naslednjem varovanem obmodju:

- vrsla varovanega obmocja:

- vodovarstveno obmogje (VVO) - drzavni nivo: Ill. varstveni rezim (parc. 5t. 861/69, 861/71,
864/18, 864/20).

- ekolosko pomembno obmocje (EPO): Dravsko polje (42500) (parc. §t. 861/69, 861/71,
864/18, 864/20).
predpis oziroma akt o zavarovanju:

- Uredba o vodovarstvenem obmocju za vodno telo vodonosnikov Dravsko-ptujskega polja
(Uradni list RS, &t. 59/07, 32/11, 24/13 in 79/15).

- Uredba o ekolosko pomembnih obmoéjih (Uradni list RS, §t. 48/04, 33/13, 99/13 in 47/18).

- vrsta varovalnega pasu:
1 - varovalni pas regionalne ceste lll. reda (R3) (parc. §t. 861/69, 861/71, 864/18, 864/20).

- Sirina varovalnega pasu:
[ - varovalni pas regionalne ceste lll. reda (R3) - 15 m.

vrsta varovanja oziroma omejitve:

- poZarno ogroZeni gozdovi: 3. stopnja poZarne ogroZenosti: srednja ogroZenost (parc. t.
861/69 (del), 864/18 (del), 864/20 (del)).

- varovalni koridor javnega letaliS¢a Edvarda Rusjana Maribor (parc. $t. 861/69, 861/71, 864/18,
864/20). J

[ vlagatelj tega podatka ni zahteval

9. PRILOGA: IZSEK GRAFICNEGA DELA PROSTORSKEGA AKTA
[ izsek grafitnega dela prostorskega akta

Priloga $t. 3501-372/2025-2

0 vlagatelj tega podatka ni zahteval

10. PLACILO UPRAVNE TAKSE:

Oproséeno placila upravne takse na podlagi 2. toke 23, &lena Zakona o upravnih taksah (Ur. |. RS, $t. 106/10
- ZUT-UPBS, 14/15-ZUUJFO, 32/16).

Opozorilo: Izdana lokacijska informacija velja, dokler ni glede predmetnih nepremiénin uveljavijen nov ali

spremenjen prostorski izvedbeni akt oziroma dopolnjen veljavni prostorski izvedbeni akt ali dokler ni
uveljavijena nova ali spremenjena pravna podlaga.
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Direktor Obtinske uprave
Obéine Kidritevo

Pripravila: Zig: _
Sandra Golenko, univ. dipl. ORIC,N
sesbecy P -\-\_\\ 2 4 ) Damjan Napast
b *\
2 3 3
_C'x d ,,_‘:\‘/’
j}.‘,'( i\“y

Prejeto:

Viagatelj (naslovnik)
Arhiv — tu.

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.

45



Sklop zemljis¢ z razliéno namensko rabo

OBCINA KIDRICEVO

OBCINSKI PROSTORSKI NACRT OBCINE KIDRICEVO (Uradno glasilo slovenskih obéin, 5t. 38/2013,
53/2013, 22/2016, 40/2019, 5/2020, 9/2021, 11/2021, 19/2025 in 38/2025)

Izsek iz Obéinskega prostorskega nacrta obéine
KIDRIGEVO - namenska raba Stevilka: 3501-372/2025-2, ist: 1/2

|
|

—_— e e MERILO 1:15000

1 &m na papirju je 150 m v narav.

Kopija je enaks onginalu,

Datum: 18.11.2025

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.
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OBCINA STARSE
OBCINSKA UPRAVA
Starse 93 2205 STARSE

..‘I Telefon: 02 686 48 00, Fax: 02 656 48 10
¥ E-mail; obcinass starse si

Stevilka: 35013-229/2025

Datum: 20.11.2025
Ob¢ina Starse
StarSe 93

2205 Starse

Ob¢ina StarSe, Ob¢inska uprava izdaja na podlagi vloge Obéine Stare, StarSe 93, 2205 StarSe, na
podlagi 179. ¢&lena Zakona o splosnem upravnem postopku (Ur. 1. RS, st. 24/2006, 126/2007,
65/2008, 8/2010, 82/2013) na podlagi 279. ¢len Zakona o urejanju prostora (ZUreP-3), Pravilnika o
obliki lokacijske informacije ter o na¢inu njene izdaje (Uradni list RS, §t. 92/22) in na podlagi
Odloka o ob¢inskem prostorskem nac¢rtu ob¢ine StarSe (MUV, §t. 19/16) naslednjo

LOKACIJSKO INFORMACIJO — NAMENSKA RABA ZEMLJISCA

1. PODATKI O ZEMLJISKI PARCELI IN NAMENSKA RABA ZEMLJISCA

katastrska obcina: 714 — Prepolje

Stevilka_zemljiske parcele / parcel: 1295/2, 1297/2, 1299/2, 1301/2, 1302/2, 1304/5, 1304/7 in
1305/2

enota urejanja prostora EUP: DP - 14

namenska raba zemljis¢: stavbno zemljisée

podrobnejia namenska raba: LN — povriine nadzemnega pridobivalnega prostora

katastrska obéina: 714 — Prepolje

Stevilka zemljiske parcele / parcel: 1107/11

enota urejanja prostora EUP: BR - 05

namenska raba zemljis¢: stavbno zemljiscée
podrobnejia namenska raba: 1G — gospodarske cone

katastrska obcina: 714 — Prepolje

Stevilka zemljiske parcele / parcel: 1109/4

enota urejanja prostora EUP: DP-09

namenska raba zemljisic¢: gozdno zemljisce
podrobnejsa namenska raba: G — gozdna zemljis¢a

2. PODATKI O VAROVANJU IN OMEJITVAH PO POSEBNIH PREDPISIH

Vrsta varovanega obmocdja:
e Parcele $t.: 1295/2, 1297/2, 1299/2, 1301/2, 1302/2, 1304/5, 1304/7, 1305/2, 1107/11 in
1109/4, k.o. 714 — Prepolje se nahajajo v vodovarstvenem obmocju Il ~VVOIII SirSe
obmogje.

Predpis oziroma akt o zavarovanju:

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.
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e Uredba o vodovarstvenem obmod¢ju za vodno telo vodonosnikov Rus, Vrbanskega platoja,
Limbuske dobrave in Dravskega polja (Ur. . RS, st. 24/07, 32/11, 22/13, 79/15).

Drugi predpisi, ki veljajo na obmocdju:
e Parcele 5t.: 1295/2, 1297/2, 1299/2, 1301/2, 1302/2, 1304/5, 1304/7, 1305/2 in 1107/11 k.o.

714 — Prepolje, Odlok o predkupni pravici Obcine StarSe (MUV, st. 19/2014, 20/2014,
6/2015).

Na predmetnih zemljis¢ih ob¢ina Star3e ne uveljavlja predkupne pravice.

3. VELJAVNOSTI IN NAMEN IZDAJE POTRDILA O NAMENSKI RABI ZEMLJISCA [

Potrdilo o namenski rabi zemljis¢a velja do uveljavitve sprememb in dopolnitev oz. sprejetja novih
prostorskih aktov in se izdaja za namen izvedbe pravnega posla.

| 4. PRILOGE K POTRDILU ]

Kopija kartografskega dela Odloka o ob¢inskem prostorskem naértu (MUV, 5t. 19/16) kartografski
list 5t. 13 (126-06).

| 5. PLACILO UPRAVNE TAKSE \
Taksa se v skladu z 23. ¢lenom Zakona o upravnih taksah (Ur. 1. RS, §t. 32/16 — ZUT-I) ne placa.

Postopek vodil:

Robert Tommasini, univ. dipl. prav. Direktorica

Visji svetovalec za okolje in prostor Obginske uprave
Obécine Starse
Mojca Kacjan, mag.

Poslano:

- Na naslov
VloZeno:

-  Zbirka dokumentarnega gradiva

Vir: Lokacijske informacije
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Poplavna varnost/nevarnost:

Driavna meja
Kopanska maja

Morska maga

Opozorilna karta poplav (VE)
Obmatie pogastih poplay (Vi)

Otmodje redkih poplay (VK)

Obmojo 260 tedkih (katastrofalnih) poplay (VK)

Funkcionalna razliviva poviding

Oiedsek poplajanis

S poplavljanfs

D&ama meja

Kopenska mejn

Marska maga

Opozoriina karta verjetnost pojavijan
zemeljskih in hribinskih plazov SKUPNA -
GeoZs 1:25.000

- "

sopia
Zelo majhna stopnja verjetnost! pojavijana
Majhna stopnja verjetnoati pojavljania
Sradnga stapaja vergetnost] pogavliang
‘elika stapnja verjetnosti pojavijanja

W Teho velike stopnja verjetnosti pojavljania

Opozoriina karta verjstnosti pojavljani
zemeljskih plazov - GeoZS 1:25.000

i stopnja verj i pjartjan

Zolo majhna stopnia varetnost pojaviiania

Majhina stopnja verjetnost pojaviiania
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4.2 OGLED NEPREMICNINE
Ogled nepremicnin sem opravil dne 24.12.2025.

4.3 OPIS OCENJEVANE NEPREMICNINE

Ocenjevane nepremicnine (skupaj 120 parcel) imajo skupno povrsino meri 31.020 m2
(pri nekaterih parcelah meje niso urejene). V naravi so to prosta zemljiS¢a brez
kakrsnihkoli nadzemnih izboljSav (stavb).

Po osnovni namenski rabi se delijo na:

- Kmetijska zemljis¢a;

- Gozdna zemljiSca;

- Stavbna zemljis¢a.

Nahajajo se na oz. ob trasi nove kolesarske steze, ki bo potekala na vzhodu od
Kungote pri Ptuju (ob lokalni cesti s Sif. odseka 328291 in 9013), proti zahodu mimo
se trasa obrne proti jugu po deloma gozdni deloma poljski poti (javno dobro) do kraja
StarosSince (ob lokalni cesti s Sif. odseka 165031). V nadaljevanju se trasa kolesarske
steze nadaljuje proti kraju Cirkovce (gre ez regionalno cesto z Sif. odseka 0393,
nadaljuje pot do/Cez Zelezniski prehod zavarovan z zapornicami in se nadaljuje proti
kraju Spodnje Jablane (ob lokalni cesti z $if. odseka 665511). V Spodnjih Jablanah se

fviv v

nadaljuje po lokalni cesti in se zakljuci ob prehodu ¢ez most.
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Slika: trasa nove kolesarske steze
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Ptuju:

Kungota pri

{GII) = Promet
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Severni del gramoznice:

Gospodarska infrastruktura (GJI) > Promet

Sklop zemljis¢ z razliéno namensko rabo
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KriziS€e pred krajem Brunsvik:

Goepodarska infrastruktura (G11) > Pramat
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Krizis¢e z regionalno cesto (odsek 165031 in 0393):
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Prehod Cez zelezniski prehod:

Gospodarska i 2 {GI31) > Promet '@
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Spodnje Jablane in zakljucek trase:

Gospodarska infrastruktura (GI1) > Promet

57

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.



Sklop zemlji$¢ z razli€no namensko rabo

Vir: PISO in fotografije z ogleda

ValueGo, Goran Krajncic s.p.
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5 ANALIZA PODATKOV

5.1 ANALIZA OKOLJA, SOSESKE IN LOKACIJE TER TRGA NEPREMICNIN

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

v Makroanalize (makroekonomski okvirji v Republiki Sloveniji)
v Mikroanaliza (podatki 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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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 $e 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 povracilnin 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.
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Tabela: Glavni makroekonomski agregati Slovenije

Glavni makroekonomski agregati Slovenije

Pomiadansia napoyed (Tebruar 2025)

2024

mas 2026 2027
BRUTO DOMACI PROEZVOD
BOP, reaina rasi v % 16 21 2.4 23
BOP, norminaina rast v % 47 4,3 52 48
BOP, v mrd EUR. lekole cens 67.0 70.3 739 TT.5
|zvoz NEQE In storitew, realina rasl v % 3.2 2.8 3.4 3\.1
Uhaz Dlw‘i In sloMmey, realna rast v % 39 7 3.9 3.5
Saddo menjsve s fuino (prispevek k rast vo L) -0.4 o1 0.1 oo
Zasabna potroSnja, redina rast v % 16 22 23 24
Dravna polosn|a, realna rast v % 85 7 a1 22
Bauto |I'|'-IE31|IZ4jI': ¥ 0snOova sredsiva, reaina rast v % =3,T 1.0 3.0 26
Sp.'ememba .EEI'I'.'IQ M yrednasini preamel (prspevek K aEl vao. 1) 03 1N ] 0o oo
ZAPOSLENOST, PLACE IN PRODUKTIVNOST
Zaposlencat. statistika necionalnih ratunoy, rast v % 0.1 01 0.4 0.5
51 registrirardh brezposeinin, povpredie leta, v lised 46,0 45,4 445 a4.3
51I:l|.'h"l|.:l reql sirirange DrEEpDEElI'IIIrS.L- v 4.8 .6 4.5 4.5
Siopnja brezposelnosil po anketl o delovnl sl v % T 3.7 3.7 37
Barubo FlleE na za:}mlenega nominalna rast v 5% 8.2 B2 5.5 61
Brubo Fllﬂc‘.l':" na ZED-GME'I'IE-QE reains rasi v % &1 3.8 31 a0
- zasebrd sekior 43 3.5 3.3 3.1
- |avnl sakior 25 44 28 27
PFrodukivnost dels I;ErlJF' fkE .EEI:‘I:rﬁll':'I'IEQ‘al realna rast v % 1.4 2.8 20 1.7
PLACILNOBILANCNA STATISTIKA
SALDO tekotega ratuns pladine bilance v mrd ELIR 33 31 28 26
- primerjavi z BOP v % ig 44 3.3 s
CENE IN EFEKTIVNI TECA
Inflacia {dec.idec.}, v % 14 2.7 2.2 21
imflacia (povpredie leta), v % 20 23 23 21
Reainl elakiivni IEEE_I — deflator sirodki deda na enoto prolzvoda o.g* o7 1.3 11
PREDPOSTAVKE
Tuje povpradewan|e (uvoz trgovinsklh partnedc), reaina rast v % 04 22 15 B
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'IEEﬂéll;El'Shlh surawin ¥ LSO, rast 8.8 7.8 =05 1,5
Razmerje USD za 1 EUR 1,082 1041 1,041 1,041
Vir: za leto 3024 SURS [2028), BE (2028), ECH (2038a). ElA {3128), Eurcetad {3T24); za obdobje 51285027 napoved UMAR. Opomba- *ooena 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 tisoéih) -
25 3,25
20 3
15 2,75
0 —VREDNOST POGODB (v milijardah €) 5
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 zeml;jiS¢, 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: Velikost vzorca in mediana cen za stanovanja in hise na sekundarnem trgu, po trznih
analitiénih cbmogjih (TAO), Slovenija, leto 2024

Analititno obmodje SFanovanja Stanovanja - Fena v ) Hise Hise - C‘ena vE
Velikost vzorca €/m? (mediana) Velikost vzorca (mediana)
SLOVENUA 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 OBMOCIE 209 2.730 82 200,000
SEVERNA OKOLICA LJUBLJANE 204 3.600 105 330.000
CELJE 193 2310 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 LJUBLIANE 112 3.540 11 340.000
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 90 2,610 77 148.000
SLOVENSKE GORICE 84 1.760 130 118.000
PTUJSKO POLJE 83 1.990 a2 128.000
KOROSKA, POHORJE, KOZJAK 78 1.640 44 137.000
ZASAVIE 77 1.530 29 130.000
SAVINJSKA DOLINA 74 2.300 60 182.000
NOTRANJSKO OBMOCIE 64 2.230 53 116.000
ALPSKO TURISTIENO OBMOCIE 56 3.820 35 350.000
SAVINJSKO HRIBOVIE 52 1.800 127 119.000
KOCEVSKO OBMOCIE 47 1.720 67 120.000
HALOZE, BOC 44 1.750 90 69.000
PREKMURJE 42 1.550 84 90.000
VZHODNA OKOLICA LJUBLJANE 41 2.720 38 199.000
KRSKO-BREZISKO POLJE 35 1.890 51 90.000
KRAS 30 2.750 43 200.000
POSAVIE 29 1.340 124 77.000
BELA KRAJINA 28 1.430 45 70.000
POSOCIE IN IDRIJSKO OBMOCIE 23 2.010 55 110.000
SLOVENSKA ISTRA BREZ OBALE - -- 18 171.000

Opombe:

- Velikost vzorca je podatek o $tevilu prodaj, ki so bile upoitevane za izradun kazalnikov cen

- Analitiéna obmodja so razvri€ena padajole glede na velikost vzorca za stanovania.

- 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 analitiénih obmodjih (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 obmodju (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.
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KMETIJSKA ZEMLJISCA

ZemljiS€a, ki so po namenski rabi evidentirana kot kmetijska, pokrivajo okoli 35
odstotkov povrsine Slovenije. Po zadnji oceni predstavljajo kmetijska zemljis¢a okoli 5
odstotkov skupne vrednosti slovenskega nepremicninskega fonda, kar znasa slabih
13 milijard evrov. Okoli 84 odstotkov kmetijskih povrsin je v lasti fizi€nih oseb, okoli 12
odstotkov v lasti drzave oziroma obcin, okoli 4 odstotke pa v lasti ostalih pravnih oseb.

Slika 70: Trina analitiCna obmodja (TAOQ) z lokalnimi analitidnir

Na podlagi znacCilnosti ponudbe in povpradevanja po kmetijskih zemljis¢ih in razlik v
trendih cen smo Slovenijo razdelili na 13 trznih analiticnih obmoc€ij za kmetijska
zemljiS¢a. Obmoc¢ja, kjer zaradi konfiguracije terena ali drugih naravnih in
demografskih dejavnikov prihaja do vecjih razlik v cenah kmetijskih zemljiS¢ med
posameznimi deli, smo razdelili Se na ustrezna lokalna analiticha obmocja, znotraj
katerih je raven cen priblizno enaka.

»kmetijska obmocja« drzave opredelimo pet trznih analiticnih obmodjih, in sicer
»Stajersko obmogje«, »Dolenjsko obmogje in Bela Krajina«, »Savinjsko obmogje,
»Osrednjeslovensko obmocje« in »Prekmurje«. V teh petih obmodjih se nahaja prek
60 odstotkov vseh kmetijskih povrsin in se praviloma opravi prek 70 odstotkov vseh
transakcij z njimi.

Glede na namensko rabo zemljiSC je konec leta 2024 skupna povrSina kmetijskih
zemljiS¢ v Sloveniji znasala dobrih 655 tiso¢ hektarov. Med obravnavanimi obmocji ima
najvedji fond kmetijskih zemljis¢ »Stajersko obmogje«, s skoraj 120 tiso& hektari
kmetijskih povrsin, kar predstavlja priblizno 18 odstotkov celotnega fonda v drzavi.
Sledi »Dolenjsko obmocje in Bela Krajina« z okoli 85 tiso¢ hektarov, kar predstavlja
okoli 13 odstotkov fonda kmetijskih zemljiS¢, nato »Savinjsko obmocje« z nekaj man;
kot 83 tiso€ hektari, kar prav tako predstavlja priblizno 13 odstotkov fonda.
»Osrednjeslovensko obmocje« obsega nekaj manj kot 70 tiso¢ hektarov kmetijskih
povrsin oziroma okoli 11 odstotkov celotnega fonda, medtem ko »Prekmurje« zajema
okoli 55 tiso¢ hektarov oziroma 8 odstotkov kmetijskih zemljiS¢ v drzavi.

Dale€ najmanjSi fond kmetijskih zemljiSC (dobrih 14 tiso€ hektarov) ima »Primorsko
obmocjex, ki je sicer tudi po velikosti najmanjSe. Najvecja gostota obdelovalne zemlje
je v Prekmurju, ki tako velja za najbolj agrarno obmocje v drzavi, najmanjSa pa na
»Alpskem obmocdju«.
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Preglednica 166: Povrsina fonda, Stevile

Analitiéno obmodje Povriina fonda [ha] Povriina prodaj [hal Stevilo prodaj
SLOVENLA [ 655.242 | 5.053 [ 6.074
STAJERSKO OBMOCIE | | |

DOLENISKO OBMOCIE IN BELA KRAJINA

SAVIMNISKO MOCIE A2 745 441

OSRE

LIESLOVENSKO OBMOCIE 69.32¢ 38
PREKMURIE
KRAS, VIPAVSEA DOLINA, GORISKA BRDA

MNOTRAMNISKA, 8643 176

KOCEVSKO OBMOCIE | 32 207 | 137
ALPSKO OBMOCIE | 20 540 | 1874
GORENJSKO OBMOCIE | |

IDRUSKO HRIBOVIE

PRIMORSKO OBMOCIE [ 14.268

Med »kmetijskimi obmocji« je bil trg kmetijskih zemljiS¢ glede na skupno Stevilo
sklenjenih kupoprodaj in skupno prodano povrSino zemljiS¢ najbolj dejaven na
obmogjih »Prekmurja«, »Stajerskega obmocja« ter »Dolenjskega obmogja in Bele
Krajine«, Kjer je lastnika zamenjalo po 0,6 odstotka kmetijskih povrsin. Po dejavnosti
trga je sledilo »Savinjsko obmocje« (0,5 odstotka) ter »Osrednjeslovensko obmocje«
z 0,45 odstotka. Na vseh obmocjih je bila dejavnost trga kmetijskih zemljiS¢ pod
slovenskim povprec€jem, ki je znasalo slabih 0,8 odstotka.

Cene kmetijskih zemljis¢

Cene kmetijskih zemljiS¢ se med trznimi analiticnimi obmodji zelo razlikujejo. Razlog
za velike razlike v ceni je predvsem razmerje med ponudbo in povprasevanjem. Zemlja
je omejena dobrina, kmetijska zemljiS€a pa so omejena Se zaradi naravnih danosti, kot
so klima, relief, konfiguracija terena, kakovost in globina prsti. Klima kot omejitveni
dejavnik se zadnja leta izraza predvsem v intenziteti padavin, ki povzro¢a obsSirne
poplave. Posledi¢no se zaradi gradnje protipoplavnih nasipov in suhih zadrzevalnikov
zmanjSujejo povrsine najkakovostnejSih kmetijskih zemljiS¢. Poleg

omejitev zaradi naravnih danosti ima velik vpliv na zmanjSevanje kmetijskih povrsin Se
urbanizacija kmetijskih zemljiSC, tako za gradnjo bivaliSC kot za gradnjo infrastrukture.
Na trznih analiti¢nih obmodgjih z ravninskimi in hribovitimi podrodji ali izrazitimi urbanimi
in ruralnimi podrogji, ki smo jih v skladu s tem razdelili na lokalna analiticha obmocja,
so praviloma tudi obCutne razlike v cenah zemljiS¢ med lokalnimi analiticnimi obmodiji.
Na »Gorenjskem obmocju«, kjer je kmetijskih zemljiSC zaradi naravnih danosti malo,
povpraSevanje pa je veliko, so bile cene kmetijskih zemljiS¢ lani v povprecju najvisje.
Srednja cena kmetijskega zemljiS¢a je bila za 4,5-krat viSja kot na obmocju
»Notranjske, kjer so bile cene najnizje.
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Preglednica 167: Cene in povréine prodanih kmetijskih zemljid¢, po trznih analitiénih obmogjin (TAQ) in lokalnih
analitiénih obmodjih (LAQ), leto 2024

Analititno obmoge Yl | “;; Sl ";’ (Crg“:efj;‘:m by
SLOVENUA 1.802 1,34 2,00 3,00 3.700
TAO STAJERSKO OBMOCJE 434 1,87 2,50 3,00 5.300
LAO SLOVENSKE GORICE 214 157 2N 2,87 5.800
LAO SPODNJA DRAVSKA DOLINA 192 2,30 3,00 3,23 5.200
LAO HALOZE 28 119 1,55 2,16 2,900
TAO DOLENJSKO OBMOCJE IN BELA KRAJINA 417 1,04 1,50 2,20 3.100
LAO BELA KRAJINA 105 0,98 123 2,03 1.800
LAO VZHOD POSAVSKEGA HRIBOVJA Z BIZELJSKIM | 103 1,00 1,50 2,24 3.700
LAQ NOVO MESTO Z OKOLICO 86 1,40 1,94 2,69 3.200
LAO GORJANCI 63 1,21 1,68 2,66 2.300
LAO KRSKO BREZICE 60 1,18 14 1,75 4.600
TAO SAVINJSKO OBMOCJE 164 1,68 2,40 3,80 4300
LAO SAVINJSKA HRIBI ZASAVIE 121 137 2,10 3,02 4.700
LAO SAVINJSKA DOLINA 43 2,91 4,49 5,00 3.000
TAO OSREDNJE SLOVENSKO OBMOCJE 126 1,99 3,03 5,00 4,400
LAO OSREDNJA SLOVENIUA GRICEVIE 86 1,80 2,46 3,99 5.200
LAO LJUBLJANSKA KOTLINA 40 3,98 5,00 7,00 3.400
TAO PREKMURJE 348 1,20 1,65 2,23 3.900
LAO PREKMURJE GRICEVIE 179 1,00 1,34 1,70 4,200
LAO PREKMURJE NIZINA 169 1,60 2,01 2,50 3.600
TAO KRAS, VIPAVSKA DOLINA, GORISKA BRDA 85 1,50 2,50 3,46 2.900
LAO VIPAVSKA DOLINA GORISKA BRDA 43 2,49 3,00 4,49 2.900
LAO KRAS 42 1,00 1,84 2,50 2.800
TAO NOTRANJSKA 70 1,00 1,35 1,89 2.300
TAO KOROSKO OBMOCJE 10 2,94 3,95 5,69 4.300
LAO KOROSKA HRIBI 4 - - - -
LAO RADLIJE, MUTA 4 - - - -
LAO SLOVEN) GRADEC 2 - = = -
TAO SUHA KRAJINA, KOCEVSKO OBMOCIJE 56 1,15 1,54 2,52 2.200
TAO ALPSKO OBMOCJE 4 - - - -
TAO GORENJSKO OBMOCJE a5 4,95 6,00 7,50 4.200
LAO KRANJ Z OKOLICO 31 5,03 6,50 9,00 4.400
LAO SKOFJELOSKO HRIBOVJE 14 3,64 5,15 597 4.000
TAO IDRIJSKO HRIBOVJE 13 1,38 1,58 3,13 1.800
TAO PRIMORSKO OBMOCJE 30 3,05 5,33 7.45 1.900
LAO PRIMORIJE 28 3,10 5,33 7,59 1.900
LAO SOCERGA 2 - - - .
Opombe:

- Trzna analitiéna obmodja so razvricena padajoce glede na fond kmetijskin zemjisc.
- TAO =Notranjskas, »Suha Krajina, Ko¢evsko obmodjes, »Alpsko obmodje« in »Idrijsko hribovje« niso razdeljeni na LAQ.

- Podatki za TAO =Alpsko obmodjex ter LAO »Koroska hribi«, =Radlje, Mutas, »Slovenj Gradece in »Soferga= niso prikazani, ker
so velikosti vzorcev premajhne za izralun statisticnin kazalnikov.

Leta 2024 je znaSala srednja cena kmetijskih zeml;jiS¢ brez trajnih nasadov 2,00 €/m2
in se je v primerjavi z letom 2023 zvi8ala za 13 centov na kvadratni meter. Srednja
velikost prodanih zemljiS¢ je znaSala 3.700 kvadratnih metrov oziroma 100 kvadratnih
metrov vec kot leto pre;j.
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Najvecja prodaja kmetijskega zemljiS€a v letu 2024 je bila evidentirana na
»Gorenjskem obmocju,

v okolici Cerkelj na Gorenjskem. Prodano je bilo kmetijsko zemljis¢e, velikosti okoli
50.000 m2, za ceno 380 tisoC evrov.

Med obmogdji, ki smo jih opredelili kot kmetijska, so bile v letu 2024 cene kmetijskih
zemljiS¢, kot Ze obicajno, najvisje na »Osrednjeslovenskem obmocju«. Srednja cena
je lani znasala 3,03 €/m2 oziroma za 3 cente vecC kot leta 2023, veCina zemljiS¢ pa je
bila prodana v razponu od 1,99 do 5,00 €/m2.

Po visini cen na obmogjih, ki smo jih opredelili kot kmetijska, je lani sledilo »Stajersko
obmocje«. Srednja cena je znaSala 2,50 €/m2 oziroma 10 centov vecC kot leta 2023.
Vecina zemljiS€ pa je bila prodana po ceni od 1,87 do 3,00 €/m2.

Med kmetijskimi obmocdji so bile lani nad slovenskim povpre€jem Se cene zemljiS¢ na
»Savinjskem obmocju, kjer je srednja cena znaSala 2,40 €/m2 in se je v primerjavi z
letom prej zviSala za 25 centov. Vecina zemljiS€ je bila prodana po ceni od 1,68 do
3,80 €/m2.

Na preostalih dveh, sicer najbolj kmetijskih obmogjih, so bile lani, kot po navadi, cene
kmetijskih zemljiS¢€ pod slovenskim povprec€jem (srednja cena 2,00 €/m2). Na obmocju
»Prekmurja« je srednja cena znasala 1,65 €/m2 in se je v primerjavi z letom 2023
zviSala za 25 centov, kjer je ve€ina zemljiS¢ bila prodanih po ceni od 1,20 do 2,23 €/m2.
Na obmocdju »Dolenjske in Bele Krajine« je srednja cena zna$ala 1,50 €/m2 in se v
primerjavi z letom 2023 zviSala za 8 centov ter se je ve€ina zemljiS¢ prodala po ceni
od 1,04 do 2,20 €/m2.

Gibanje cen kmetijskih zemljis¢

Na ravni drzave so cene kmetijskih zemljiS¢ leta 2024 v primerjavi z letom 2023 zrasle
za 8 odstotkov oziroma za 2 odstotni toCki manj kot leto pre;j.

Med analiticnimi obmodji, ki smo jih opredelili kot kmetijska, smo v preteklem letu
najvisjo rast cen zabeleZili na »Savinjskem obmocju«, kjer so se cene povecale za 16
odstotkov. Nad slovenskim povpre€jem so se cene zviSale tudi na obmodcju
»Prekmurja« in sicer za 11 odstotkov ter na »Osrednjeslovenskem obmocju« za 9
odstotkov.

Rast cen smo zabeleZili e na »Stajerskem obmogju«, kjer so se cene v preteklem letu
zviSale za 4 odstotke, medtem ko so obmocju »Dolenjsko obmoc€je in Bela Krajina«
stagnirale.

Preglednica 168: Sprememba cen kmetijskih zemljisc, »kmetijska« trzna analiticna obmocdja

Analiticno obmocdje 2023-2024 2019-2024

SLOVENLJA I 8% I 44%
STAJERSKO OBMOCIE I 4% I 45%
DOLENJSKO OBMOCIE IN BELA KRAJINA I 0% I 19%
SAVINJSKO OBMOCIE . 16% I 53%
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE . 9% I 48%
PREKMURIJE I 11% I 54%
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V zadnjih petih letih so cene kmetijskih zemljiS€ v Sloveniji zrasle za 44 odstotkov.
Najbolj so zrasle prav na najbolj agrarnem obmodju, v »Prekmurju«, kjer so se cene
zviSale za 54 odstotkov. Nadpovprecno so zrasle v tem obdobju Se na »Savinjskem
obmocju« (53 odstotkov) ter »Osrednjeslovenskem obmocju« za 48 odstotkov.

Na »Stajerskem obmod&ju« so se cene zviSale za 45 odstotkov, najmanj$o rast pa smo
zabelezili na obmocju »Dolenjske in Bele Krajine« (19 odstotkov).

GOZDNA ZEMLJISCA:

ZemljiS€a, ki so po namenski rabi evidentirana kot gozdna, pokrivajo skoraj 60
odstotkov povrsine Slovenije. Po zadnji oceni skupna vrednost gozdnih zeml;jiS¢ znasa
okoli 6,6 milijarde evrov, kar predstavla dobra 2 odstotka skupne vrednosti
slovenskega nepremicninskega fonda.

V lasti fiziCnih oseb je okoli 82 odstotkov gozdnih povrsin, v lasti drzave in obcin jih je
okoli 14 odstotkov ter v lasti ostalih pravnih oseb okoli 4 odstotkov. Pretezno lastnistvo
fizicnih oseb je pozitivno za ponudbo oziroma trzno konkurenco, slabSe pa je za
dolgoro&no gospodarjenje z gozdom v smislu spravila lesa.
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Ma podlagi znadilnosti ponudbe in povprasevanja ter zaznanih razlik v trendih cen gozdnih zemljisé
smo Slovenijo razdelili na 9 trznih analiticnih ocbmoéij za gozdna zemljisca.

Na podlagi znacilnosti ponudbe in povprasevanja ter zaznanih razlik v trendih cen
gozdnih zemljiS€ smo Slovenijo razdelili na 9 trznih analiticnin obmocij za gozdna
zemljisca.

Glede na namensko rabo zemljiS€ je skupna povrsina gozdnih zemljiSC v Sloveniji
konec leta 2024 znasala okoli 1,13 milijona hektarov.

Med naSimi analiticnimi obmodji ima najvecjo povrsino gozdnih zemljiS¢ »Severno
primorsko in notranjsko obmocje, in sicer slabih 245 tiso¢ hektarov, kar predstavlja
22 odstotkov celotnega fonda gozdnih zemljiS¢ v Sloveniji. Sledita »Korosko in
Savinjsko obmocje« z dobrimi 190 tiso€ hektari (17 odstotkov fonda) in »Dolenjsko in
KoCevsko obmocje« z dobrimi 175 tiso€ hektari (16 odstotkov fonda). »Gorenjsko
obmocdje« ima slabih 147 tiso¢ hektarov gozda (13 odstotkov fonda), »Posavsko
hribovje« dobrih 113 tiso€ hektarov (10 odstotkov fonda), »Osrednjeslovensko
obmocje« dobrih 103 tiso¢ hektarov (9 odstotkov fonda), »Obala, Kras in GoriSka
Brda« dobrih 76 tiso& hektarov (7 odstotkov fonda), »Stajersko obmogje« dobrih 56
tiso€ hektarov (5 odstotkov fonda) in najmanj »Prekmursko obmocje«, dobrih 26 tiso¢
hektarov oziroma le 2 odstotka celotnega fonda gozdnih zeml;iS¢.
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Preglednica 169: Povriina fonda, itevilo in prodana povriina gozdnih zemljis¢ (v hektarih)

Analitiéno obmocdje Povriina fonda [ha] Povriina prodaj [hal Stevilo prodaj
| SLOVENLJA [ 1.133.573 I 4.175 [ 2.586

SEVERNOPRIMORSKO IN NOTRAMNJISKO OBMOCIE [ I I
. KOROSKO IN SAVINISKO OBMOCIE

DOLENJSKO IN KOCEVSKO OBMOCIE 17

. GORENJSKO OBMOCJE [ 146.488 I 746

| POSAVSKO HRIBOVIE IN HALOZE - .
OSREDNJESLOVENSKC OBMOCIE
OBALA, KRAS, BRDA

STAJERSKO OBMOCIE 57.679 216
PREKMURSKO OBMOCIE a2

Za trg gozdnih zemljiS¢ je znacilno, da lahko skupna prodana povrSina na
posameznem obmocju med leti zelo niha, saj lahko ze ena ali dve zelo veliki prodaji,
do katerih ob&asno pride, odlocilno vplivata na skupno prodano povrsino in posledi¢no
tudi na povpre¢no ceno zemljiS¢ na nekem obmocju.

Glede na velikost fonda gozdnih zeml;jiS¢ je bil v letu 2024 dale¢ najbolj dejaven trg na
obmodju »Posavsko hribovje in Haloze«, kjer je skupna prodana povrsSina prodanih
zemljiS¢ znaSala slabih 600 hektarov, evidentirali pa smo okoli 400 kupoprodaj. Po
dejavnosti trga je sledilo »Gorenjsko obmocje, kjer je bilo prodanih blizu 750 hektarov
gozda, evidentirali pa smo okoli 230 kupoprodaj.

Dejavnost trga na »Osrednjeslovenskem obmogju«, »Stajerskem obmod&ju« in
»Koroskem in Savinjskem obmocju« je bila lani povpre¢na, medtem ko je bila na
»Prekmurskem obmocju« in »Dolenjskem in KoCevskem obmocju« tik pod slovenskim
povpre€jem, na obmocju »Severnoprimorsko in Notranjsko obmodje« pa je bila
obCutno pod povprecjem. NajmanjSo dejavnost trga smo zabelezili na obmocju
»QObala, Kras, GoriSka Brda«.

Gibanje cen gozdnih zemljiS¢

Pri cenah gozdnih zemljiS€ je treba upostevati, da so slovenske gozdove v zadnjih letih
prizadejale razne naravne nesreCe (Zledolom, vetrolomi, snegolomi, pojav
podlubnikov). Te so razli€no prizadele posamezna obmocja, trzne cene poskodovanih
gozdov pa so seveda nizje od cen neposSkodovanih, kar seveda vpliva tudi na
povpreCne cene in gibanje cen gozdnih zemljiS¢. Za natanCnejSe analize vpliva
naravnih nesre€ na cene gozdnih zemljiS€ pa je preteklo obdobje zaenkrat prekratko.
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Preglednica 170: Cene in povriine prodanih gozdnih zemljisc, po trznih analiticnih obmodji

Velikost Cena €/m? | Cena €/m? | Cena €/m’ Povrsina

Analiticno obmocdje vzorca (25.percentil) | (mediana) (75. percentil) | zemljis¢a m?

| (mediana)
SLOVENLA I 892 I 0,53 I 0,77 I 1,06 ' 7.800
SEVERMNO PRIMORSKO IN NOTRAMNJISKO OBMOCIE . 125 [ 0,40 I 0,58 . 0,85 [ 12.400
KOROSKO IN SAVINISKO OBMOCIE [ 53 [ 0,68 . 0,82 . 1.15 [ 10.200
DOLENJSKO IN KOCEVSKO OBMOCIE . 215 . 0,52 : 0,74 . 1,05 [ 6.900
GORENJSKO OBMOCIE I 43 I 0,86 I 1,00 I 1,30 l 11.200
POSAVSKO HRIBOVIE IN HALOZE . 127 . 0,50 ! 0,70 . 1,00 [ 7.900
OSREDMNIESLOVENSKO OBMOCIE [ 81 . 0,61 . 0,87 . 1,25 [ 8.300
OBALA, KRAS, BRDA [ 60 . 0,50 0,93 . 1.47 [ 5.900
STAJERSKO OBMOCIE I 108 . 0,68 I 0,90 I 1.25 [ 7.100
PREKMURSKO OBMOCIJE I 80 . 0,52 0,69 I 1,00 - 4.100

Lani je bila srednja cena gozdnih zemljiS€ v Sloveniji 0,77 €/m2 in se je v primerjavi z
letom 2023 zviSala za 4 cente na kvadratni meter. Srednja velikost prodanih zemljiS¢
je znaSala 7.800 kvadratnih metrov oziroma 300 kvadratnih metrov ve€ kot leto prej.
Najveclja prodaja gozdnega zemljiSCa v letu 2024 je bila evidentirana na »Gorenjskem
obmocju«, v blizini naselja Kokra. Prodano je bilo zemljis¢e, velikosti 246 hektarov, za
ceno dobrih 1,2 milijona evrov.

V letu 2024 so bile cene gozdnih zemljiS¢, kot obi€ajno, najviSje na »Gorenjskem
obmocju«, kjer so se vec€inoma prodajala po ceni od 0,86 do 1,3 €/ m2. Sledila so
obmodgja »Obale, Krasa in Gorigkih Brd«, »Stajersko obmogje«, »Osrednjeslovensko
obmocje« in »Korosko in Savinjsko obmocje«, kjer so bile cene nad slovenskim
povprecjem, vecina gozdnih zemljiS€ pa se je prodala po ceni od 0,65 do 1,40 €/m2.
Cene gozdnih zemljiS€ so bile pod slovenskim povpre€jem na obmocjih »Posavsko
hribovje in Haloze«, »Dolenjskem in KoCevskem obmocCju« ter na »Prekmurskem
obmocju«, kjer so se ve€inoma prodajala po cenah od 0,50 do 1,00 €/m2. Najnizje so
bile cene na »Severnoprimorskem in Notranjskem obmocju«, kjer se je vecina gozdnih
zemljiS¢ prodala po cenah od 0,40 do 0,85 €/m2.

V povpreCju najveCja gozdna =zemljiSCa so se leta 2024 prodajala na
»Severnoprimorskem in Notranjskem obmocju«, kjer je srednja povrSina prodanega
zemljis€a obsegala 12.400 kvadratnih metrov. NajmanjSa zemljis€a pa so se prodajala
na »Prekmurskem obmocdju, kjer je srednja prodana povrSina gozda obsegala 4.100
kvadratnih metrov.

Cene gozdnih zemljiS€ so se na ravni drzave leta 2024 v primerjavi z letom 2023
zviSale za 3 odstotke oziroma za 3 odstotne toCke manj kot leto pre;.

V preteklem letu so cene najbolj zrasle na »Prekmurskem obmocju«, in sicer za 13
odstotkov. Lani je bila nadpovpreCna Se rast cen gozda na obmocju
»Severnoprimorsko in Notranjsko obmocje, in sicer za 8 odstotkov, ter na obmocjih
»Dolenjsko in Ko€evsko obmocje« in »Obalno obmocdje, Kras in GoriSska Brda«, kjer
smo zabelezili po 5-odstotno rast.

Z izijemo obmocja »Posavsko hribovje in Haloze«, kjer so cene stagnirale, so se na
vseh preostalih obmocjih cene v primerjavi z letom 2023 znizale. Najmanjsi upad cen
smo zabelezili na »Osrednjeslovenskem« in »Gorenjskem obmocju«, kjer so se
znizale za 3 odstotke. Najvegji padec cen smo zaznali na »Stajerskem obmogju« ter
»Koroskem in Savinjskem obmocju«, kjer so se v povprecju znizale za 6 odstotkov.
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Preglednica 171: Sprememba cen gozdnih zeml

2023 2024 in 2019

Analiticno obmocdje 2023-2024 2019-2024
SLOVENIJA | 3% [ 19%
SEVERNO PRIMORSKO IN NOTRANJSKO OBMOCJE | 8% [ 259%
KOROSKO IN SAVINISKO OBMOCJE ' 6% ' 24%
| boLENISKO IN KOCEVSKO OBMOCIE ' 5% [ 129%
GORENISKO OBMOCIE : -3% [ 32%
POSAVSKO HRIBOVJE IN HALOZE 1% ' 17%
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE ' -3% . 27%
| oBALNO OBMOCIE, KRAS IN BRDA " 5% [ 31%
STAJERSKO OBMOCIE ! 6% [ 15%
PREKMURSKO OBMOCIJE ' 13% [ 28%

V zadnjih petih letih so cene gozdnih zemljiS€ v Sloveniji v povprecju zrasle za 19
odstotkov. Najbolj so zrasle na »Gorenjskem obmocjug, in sicer za kar 32 odstotkov
ter le malo manj na obmocju »Obalno obmocje, Kras in GoriSka Brda« (31 odstotkov).
Visoko nad povprec€jem je bila tudi rast cen gozda na obmocjih »Prekmursko obmocje«
in »Osrednjeslovensko obmocje«, Kjer je bila letna rast cen 28- oziroma 27-odstotna.
Na »Severnoprimorskem in Notranjskem obmocju« je bila rast cen 25-odstotna, na
»Koroskem in Savinjskem obmocdju« pa 24-odstotna. Na obmoc¢ju »Posavsko hribovje
in Haloze« je bila rast cen gozdnih zemljiS€ od leta 2019 blizu povprecja, in sicer 17
odstotna, podpovpre¢na pa je bila na »Stajerskem obmog&ju« ter »Dolenjskem in
KoCevskem obmocju«, kjer so cene gozdnih zemljiS¢ v tem obdobju zrasle le za 15
oziroma 12 odstotkov.

Vir: Porocilo o Slovenskem nepremiéninskem trgu za leto 2024, april 2025 (GURS)
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PTUJSKO POLIJE

Slika 64: Trzno analiticno obmodje (TAO) Ptujsko polje in lokalna analiticna cbmodja (LAQO)

TAO PTUISKO POLIE

2 LAO KIDRICEVO
3 LAO ORMOZ
4 LAO PTUJSKO POLIE BREZ VECJIH KRAJEV

OBSEG PRODAJ

Preglednica 151: Stevilo evidentiranih prodaj za stanovanja in hise, TAO Ptujsko polje, po lokalnih analiticnih
obmoadjih, leto 2024

Analitiéno obmogje Stanf:\mnja Sunovanja‘ Hise — fond | Hise - §'t.
- fond - it. prodaj prodaj
TAO PTUJSKO POLIJE 5.866 107 16.693 144
LAO PTUJ 4168 79 4.050 a7
LAO PTUJSKO POLJE BREZ VECJIH KRAJEV 645 5 12.033 91
LAO KIDRICEVO 544 11 169 1
LAO ORMOZ 509 12 441 5

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.
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Preglednica 152: Cene in lastnosti prodanih stanovanj na sekundarnem trgu, TAO Ptujsko polje, po lokalnih
analiticnih obmaodjih, leto 2024

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m? | Cena €/m* | Leto Uporabna
Analiticno obmodje vzorca | (25.percentil) | (mediana) | (75.percentil) | zgraditve | povriina m?
{mediana) | (mediana)
TAO PTUJSKO POLJE 83 1.620 1.990 2.200 1978 57
LAO PTUJ b4 1.760 2.030 2.260 1978 58
Opomba:

- Podatki za ostala lokalna analiticna 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 Povriina | Povriina
Analiticno obmocdje vzorca | (25percentil) | (mediana) | (75. percentil) | zgraditve | hifem? | zemljiséa m?

(mediana) | (mediana) | (mediana)

TAO PTUJSKO POLJE 82 80.000 128.000 180.000 1975 142 1.050

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

LAO PTU) 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 izradun statistinih 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% 1%
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)

TAO PTUJSKO POLIE
2,00
1,90
1,80
1,70
1,60
1,50
1,40
1,30
1,20
1,10
1,00
0,90

2019 2020 2021 2022 2023 2024
——Stanovanja —Hide

Vir: Porocilo o Slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2024, april 2025 (GURS)
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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 dolo¢anju 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.

Nepremicnine, ki so predmet ocenitve predstavljajo razlicno traso nove kolesarske

steze in so razlicnih namenskih rab. 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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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.
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Analiza trga prodaj kmetijskih zemljiS€ na SirSem obmocju trase kolesarske steze (radij
7,25 kilometrov), prodanih v obdobju januar 2025 do december 2025 (Vir:
Arvio/Trgoskop3):

+
e |
(]
A b
Radij: 7250 m o
Ca J“--.
Aryio | OpenStrestMap
Prikaz transakcij s kmetijskimi zemljiS¢i:
1] D Datum Pogodbena vrednost @ Cena/m2 Leto Pogodbena
posla = Predmet posla nepremiéning Naslov = pogodbe - - - zgradnje = povriina 3

3,35 €/m*
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Prilagoditve sem/nisem izvedel pri naslednjih lastnostih:

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

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

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

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

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

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

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

Velikost nepremicnin: zemljis¢a so razlicnih velikosti, zato prilagoditve izvedem;
Dostopnost: zaradi podobnih mozZnosti dostopa, prilagoditev ne izvedem;
Vrednostne ravni: zaradi enakih vrednostnih ravni, prilagoditve ne izvedem;
Naklon zemljis¢: zemljis¢a so podobne konfiguracije, prilagoditev ne izvedem;
Stanje zemljis¢a: zaradi podobnih stanj nepremicnin, prilagoditve ne izvedem.
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Ocenjevana nepr. Nepremicnina 1 Nepremicnina 2 Nepremicnina 3
ID posla 902068 908714 970476
ID nepremicnine Sklop zemljisc 432-707 393-904 437-1535/2

Kmetijsko
Tip nepremicnine zemljisée Kmetijsko zemljisce Kmetijsko zemljisée Kmetijsko zemljisce
Prodajna cena (EUR) 16.074,00 € 57.356,00 € 41.169,00 €
Prodajna cena (m2) 3,00€ 4,00€ 380€
Obseg pravic polna l. p. polna l. p. 0,00% polna . p. 0,00% polna . p. 0,00%
Prodajni pogoji trini trani 0,00% trini 0,00% trini 0,00%
Vrsta transakcije prodaja na p.t. prodaja na p.t. 0,00% prodajanapt.  |0,00% prodaja na p.t. 0,00%
Datum transakcije 25.02.2025 0,00% 25.04.2025 0,00% 29.09.2025 0,00%
Vmesna prilagoditev
Lokacija v kraju Sirse obmoe Spodnje Jablane 0,00% Slovenja vas 0,00% Podloze 0,00%
Povrsina zemljisca
(m2) Manjse povrsine 5.358,00 20,00% 14.339,00 20,00% 10.834,00 20,00%
Stanje okolice Urejeno Primerljivo 0,00% Primerljivo 0,00% Primerljivo 0,00%
Dostop Omogocen Podoben 0,00% Podoben 0,00% Podoben 0,00%
Naklon zemljisca Brez Brez 0,00% Brez 0,00% Brez 0,00%
Vrednostna raven 11 11 0,00% 11 0,00% 11 0,00%
Kom. Opremljenost 0,00% 0,00% 0,00%
Podrobna NR

Kmetijsko

zemljisce Enaka 0,00% Enaka 0,00% Enaka 0,00%
Skupaj prilagoditve 20,000% 20,00% 20,000%
Indikacija vrednosti 3,60 € 4,80€ 456€
Ponder 425¢€ 1,44 € 40,00% 144 € 30,00% 137¢€ 30,00%
Ocena vrednosti 4,25 EUR/m2 Vrednost zemljis¢ se giblie med 3,6 in 4,8 EUR/m2: ponderirano 4,25 EUR/m2

SKLEP: Glede na predstavljene podatke ocenjujem, da znasa ocenjena vrednost
nepremiénin (kmetijsko zemljiSée — najboljSe kmetijsko zemljiSée) na podlagi
dejanskih trznih transakcij na dan 15.12.2025:
- 4,25 EUR/m2.
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Analiza trga prodaj gozdnih zemljiS€ na SirSem obmocju trase kolesarske steze (radij
9,76 kilometrov), prodanih v obdobju januar 2025 do december 2025 (Vir:
Arvio/Trgoskop3):
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2,78 €/m?
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Nepremicnina 3:

Podatki o posiu Vsebina posla
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Doklece

Prilagoditve sem/nisem izvedel pri naslednjih lastnostih:

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

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

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

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

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

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

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

Velikost nepremicnin: zemljis¢a so razlicnih velikosti, zato prilagoditve izvedem;
Dostopnost: zaradi razlicnih moznosti dostopa, prilagoditev izvedem;
Vrednostne ravni: zaradi razlicnih vrednostnih ravni, prilagoditve izvedem;
Naklon zemljis¢: zemljis¢a so podobne konfiguracije, prilagoditev ne izvedem;
Stanje zemljis¢a: zaradi podobnih stanj nepremicnin, prilagoditve ne izvedem.
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Tip nepremicnine

Gozdno zemljisce

Gozdno zemljisce

Gozdno zemljisce

Ocenjevana nepr. Nepremicnina 1 Nepremicnina 2 Nepremicnina 3
ID posla 974168 963140 966760
ID nepremicnine Sklop zemljis¢ 750-783/35 713-1218/2 440-671/10

Gozdno zemljisce

Prodajna cena (EUR) 18.000,00 € 15.000,00 € 10.000,00 €
Prodajna cena (m2) 1,12 € 2,81¢€ 1,19€
Obseg pravic polnal. p. polnal. p. 0,00% polna l. p. 0,00% polna . p. 0,00%
Prodajni pogoji trini trzni 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 19.11.2025 0,00% 6.06.2025 0,00% 4.09.2025 0,00%
Vmesna prilagoditev
Lokacija v kraju Sirse obmotje Vrhloga 0,00% Zlatolicje 0,00% Doklece 0,00%
Povrsina zemljisca
(m2) Manjse povrsine 16.056,00 20,00% 5.339,00 20,00% 8.369,00 20,00%
Stanje okolice Urejeno Primerljivo 0,00% Primerljivo 0,00% Primerljivo 0,00%
Dostop Omogocen Podoben 0,00% Podoben 0,00% Slabsi 10,00%
Naklon zemljisca Minimalen Podoben 0,00% Podoben 0,00% Vedji 5,00%
Vrednostna raven 6 6 0,00% 6 0,00% 5 16,45%
Kom. Opremljenost 0,00% 0,00% 0,00%
Podrobna NR

Gozd Gozd 0,00% Gozd 0,00% Gozd 0,00%
Skupaj prilagoditve 20,000% 20,00% 51,450%
Indikacija vrednosti 135€ 337€ 1,81€
Ponder 2,25€ 0,54 € 40,00% 135¢€ 40,00% 036€ 20,00%
Ocena vrednosti 2,25 EUR/m2 Vrednost zeml;jis¢ se giblje med 1,35 in 3,37EUR/m2: ponderirano 2,25 EUR/m2

SKLEP: Glede na predstavljene podatke ocenjujem, da znasa vrednost
ocenjevane nepremicnine (gozdno zemljiS€e) na podlagi dejanskih trznih
transakcij na dan 15.12.2025:

- 2,25 EUR/m2.
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Analiza trga prodaj stavbnih zemljiS€ na SirSem obmocdju trase kolesarske steze (radij
4,4 kilometrov), prodanih v obdobju januar 2025 do december 2025 (Vir:
Arvio/Trgoskop3):
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Nepremicnina 3:

Podatki o poslu Vsebina posla

Korigirana Pogodbeana
Mepremicénina povriina & povriina

394-724/4 - GERECIA VAS, KIDRICEVO

Vir podotkov. ETN. anaiiza ARVIO. pridobifeno dne 12012028

Ortofoto posnetek Lokacija

Prilagoditve sem/nisem izvedel pri naslednjih lastnostih:

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

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

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

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

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

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

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

Velikost nepremicnin: zemljiS€a so razli¢nih velikosti, zato prilagoditve izvedem;
Dostopnost: zaradi razlicnih moznosti dostopa, prilagoditev izvedem;
Vrednostne ravni: zaradi razlicnih vrednostnih ravni, prilagoditve izvedem;
Naklon zemljis¢: zemljis§¢a so podobne konfiguracije, prilagoditev ne izvedem;
Stanje zemljis¢a: zaradi podobnih stanj nepremicnin, prilagoditve ne izvedem.
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Tip nepremicnine

Stavbno zemljisce

Stavbno zemljisce

Stavbno zemljisce

Ocenjevana nepr. Nepremicnina 1 Nepremicnina 2 Nepremicnina 3
ID posla 973309 902249 957647
ID nepremicnine Sklop zemljis¢ 714-53/3 433-209/2 394-724/4

Stavbno zemljisce

Prodajna cena (EUR) 15.600,00 € 19.000,00 € 40.000,00 €
Prodajna cena (m2) 26,80 € 32,70€ 52,22 €
Obseg pravic polna . p. polna l. p. 0,00% polna l. p. 0,00% polna l. 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 5.11.2025 0,00% 6.06.2025 0,00% 21.01.2025 0,00%
Vmesna prilagoditev
Lokacija v kraju Sirse obmotje Prepolje 0,00% Zgornje Jablane | 0,00% Gerecja vas 0,00%
Povrsina zemljisca
(m2) Manjse povrsine 582,00 20,00% 581,00 20,00% 766,00 20,00%
Stanje okolice Urejeno Primerljivo 0,00% Primerljivo 0,00% Primerljivo 0,00%
Dostop Omogocen Podoben 0,00% Podoben 0,00% Slabsi 10,00%
Naklon zemljisca Brez Brez 0,00% Brez 0,00% Brez 0,00%
Vrednostna raven 6 11 -47,00% 6 0,00% 8 -39,00%
Kom. Opremljenost 0,00% 0,00% 0,00%
Podrobna NR
Povrsine podezelskega Povrsine podezelskega

Stavbno zemljisce naselja 0,00% naselja 0,00% | Stanovanjske povrine | 0,00%
Skupaj prilagoditve -27,000% 20,00% -9,000%
Indikacija vrednosti 19,57 € 39,24 € 4752 €
Ponder 39,76 € 1,96 € 10,00% 23,55 € 60,00% 14,26 € 30,00%
Ocena vrednosti 40,00 EUR/m2 | Vrednost zemlji3¢ se giblje med 19,57 in 47,52 EUR/m2: ponderirano 39,76 EUR/m2 (zaokrozeno: 40,00 EUR/m2)

SKLEP: Glede na predstavljene podatke ocenjujem, da znasa vrednost
ocenjevane nepremic¢nine (stavbno zemljiS€e) na podlagi dejanskih trznih
transakcij na dan 15.12.2025:

- 40,00 EUR/m2.
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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:
d) Vrednost ocenjevane nepremicnine - stavbna zemljis¢a: 40,00 EUR/m2;

e) Vrednost ocenjevane nepremicnine - kmetijska zemljis¢a: 4,25 EUR/m2;

f) Vrednost ocenjevane nepremicnine - gozdna zemljis¢a: 2,25 EUR/m2.

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 Krajn¢i¢, univ. dipl. ekon.

o =
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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 MSQV;

je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

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

so v poroCilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢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 Krajnc€i¢, univ. dipl. ekon.

2 N

Maribor, dne 29.12.2025
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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.
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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
izobrazevanja za podaljanje veljavnosti dovoljenja za opravijanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca
(Uradni list RS, st. 12/2019) je Slovenski inStitut za revizijo po strokovnem svetu, na svoji seji dne 2. 7.
2025 izdal

oDLOCBO.

GORANU KRAJUNCICU, 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 vioZil zahtevek za podaljSanje dovolienja za opravijanje nalog
pooblascenega ocenjevalca vrednosti nepremiénin. Iz evidence, ki jo vodi Slovenski in&titut za revizijo je
razvidno, da Goran Krajnéi¢ izpolnjuje pogoje iz 2. odstavka 9. ¢lena Pravilnika o priznanju dodatnega
izobraZevanja za podaljSanje veljavnosti dovoljenja za opravijanje nalog pooblaséenega ocenjevalca
vrednosti, zato se mu do vkljuéno 5. 7. 2028, podaljSa veljavnost dovoljenja za opravljanje nalog
pooblastenega ocenjevalca vrednosti nepremiénin. Po tem datumu bo Slovenski institut za revizijo
dovoljenje po. daljdal, ¢e bo Goran Krajnéi¢ 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 toZbo pri Upravnem sodi§¢u Republike
Slovenije v 30 dneh po vroditvi te odloébe. ToZba se vioZi 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 sodid&u 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
U ' Mag. pasa Jerman

Vroceno:

INSTITU
-naslovniku @ B o rellata
- Agenciji za javni nadzor nad revidiranjem _aE ulAd <c TTVIZL
- arhivu, tu 'ajeka cesta 106

107

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.




Sklop zemlji$¢ z razli€no namensko rabo

12 PRILOGE

Priloga 1: ZK izpisi (v posebni prilogi)
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