VALUL:
NEPREMIENINE « REAL ESTATE GO

POROCILO O OCENI

trzne vrednosti pravic na nepremicnini

ZemljiS€a za industrijsko rabo, na lokaciji Lovrenc na
Dravskem polju, 2324 Lovrenc na Dravskem polju

ID oznake zemljiS¢: 976/1, 979/1, 980/1, 983/1, 984/1 in 987/1, vse k.0. 425 — Lovrenc na
Dravskem polju

Slov. Bistrica, 08.08.2023



Zemljis¢a za industrijsko rabo: 976/1, 979/1, 980/1, 983/1, 984/1 in 987/1, vse k.0. 425 — Lovrenc na Dravskem

PREDMET POROCILA:

NAMEN OCENE VREDNOSTI:

LASTNIK NEPREMICNINE:

NAROCNIK POROCILA:

OCENJEVALEC VREDNOSTI:

polju

Predmet ocenitve so zemljis€a s parc. $t.: 976/1,
979/1, 980/1, 983/1, 984/1 in 987/1, vse k.o. 425 —
Lovrenc na Dravskem polju

Ocena trzne vrednosti lastninske pravice za namen
potencialne prodaje.

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

Obcina Kidricevo, KopaliSka ulica 14, 2325
Kidrievo

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

DATUM OCENJEVANJA: 31.07.2023
DATUM OGLEDA: 28.07.2023
DATUM PRIPRAVE POROCILA: 08.08.2023
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1 POVZETEK
Obc¢ina Kidri¢evo
KopaliSka ulica 14
2325 Kidri¢evo
ZADEVA: Ocena trzne vrednosti lastninske pravice na zemljis¢ih s parc. st.

976/1, 979/1, 980/1, 983/1, 984/1 in 987/1 vse k.o. 425 Lovrenc na
Dravskem polju

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

PorocCilo 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. Uporablijen je Mednarodni
standard ocenjevanja vrednosti MSOV: Pravice na nepremi¢ninah (MSOV 400).

Predmetna nepreminina obsega zemljiS¢a za industrijsko rabo skupne povrsine
8.118,00 m2.

Pri pripravi poro€ila sem pregledal predmetno posest, sosesko, primerljive prodaje in
primerljivo ponudbo nepremi¢nin. Analiziral sem vse ustrezne trzne podatke, ki so
relevantni za oceno trzne vrednosti nepremicninskih pravic.

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

Z upostevanjem navedenega in vsebine prilozenega poroCila ter na osnovi
omejitvenih pogojev je moje mnenje, da trzna vrednost na dan 31.07.2023 znasa:
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nev v

parc. §t. 976/1, 979/1, 980/1, 983/1, 984/1 in 987/1 vse k.o. 425 Lovrenc na

Dravskem polju na dan 31.07.2023 znasa (zaokrozeno):

4,30 EUR/m? oz. 34.907,40 EUR

Trzna
Parc. st. (k.0. 425 Lovrenc na| Povrsina Vrednost vrednost
Dravskem Polju): (m2): (EUR/m2): (skupaj):
976/1 1858,00 4,30 7.989,40 €
979/1 1339,00 4,30 5.757,70 €
980/1 830,00 4,30 3.569,00 €
983/1 812,00 4,30 3.491,60 €
984/1 1597,00 4,30 6.867,10 €
987/1 1682,00 4,30 7.232,60 €
8118,00 34.907,40 €

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 nepremi¢nin ponovno angazirali. Za
vsa morebitna dodatna vprasanja, povezana z predmetno oceno vrednosti, sem vam
na razpolago.

S spostovanjem,

ValueGo nepremicnine, Goran KrajnCi¢ s.p.
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3 I1ZHODISCA

3.1 PODATKI O IZVAJALCIH

Cenilno porocilo je izdelal pooblasceni ocenjevalec vrednosti nepremicnin Goran
Krajn€i€, univ. dipl. ekon., Trg Alfonza Sarha 1, 2310 Slovenska Bistrica St. odlocbe
DON-1/22-219, veljavnost 05.07.2025.

3.2 PODATKI O NAROCNIKU

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

3.3 PODATKI O LASTNIKU NEPREMICNINE
Obcina Kidri¢evo, Kopaliska ulica 14, 2325 Kidricevo.

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

3.5 OSNOVNI PODATKI O NEPREMICNINI

Predmetna nepremicnina obsega zemljiS¢a za industrijsko rabo s parc. &t. 976/1,
979/1, 980/1, 983/1, 984/1 in 987/1 vse k.o. 425 Lovrenc na Dravskem polju, v
skupni izmeri 8.118,00 m2 (meja ni urejena).

3.6 UPRAVNA DOVOLJENJA

Narocnik ne razpolaga z nobeno dokumentacijo.

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 Ce so dejanja dovoljena na
podlagi tega zakona.

3.7 DOSTOP

Dostop do nepremicCnine je urejen iz javne infrastrukture v lasti Republike Slovenije
(upravljalec Direkcija RS za infrastrukturo):

- parc. §t. 1175/8 k.0. 425 Lovrenc na Dravskem polju;

- parc. St. 841/5 k.o. 425 Lovrenc na Dravskem polju;
gramozirano poljsko pot in je v lasti Ob¢ine KidriCevo:

- parc. §t. 841/8 k.o. 425 Lovrenc na Dravskem polju;

- parc. St. 839/4 k.o. 425 Lovrenc na Dravskem polju;

- parc. st. 838/5 k.0. 425 Lovrenc na Dravskem polju;

- parc. §t. 1490 k.o. 425 Lovrenc na Dravskem polju;

- parc. §t. 1483/2 k.0. 425 Lovrenc na Dravskem polju;
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Slika: dostop

B\
W\

———"30, “iige0) TN

Dostop je pravno in fizi€no urejen.

3.8 SLUZNOSTIIN BREMENA

ZemljiS€e s parc. §t. 976/1 (k.o. 425 Lovrenc na Dravskem polju) je prosto vseh

izvedenih pravic.

ZemljiS¢a s parc. s§t. 979/1, 980/1, 983/1, 984/1 in 987/1 (k.o. 425 Lovrenc na

Dravskem polju) imajo v zemljiski knjigi (ZK) vpisano naslednjo vrsto izvedene

pravice/zaznambe:

a) 404 — vknjizena stvarna sluznost/nujna pot/nepravo stvarno breme (ID pravice:

16011471);
Na podlagi Pogodbe o ustanovitvi sluznosti §t. 533/896/mk z dne 15.10.2013
se vknjizi sluznostna pravica postavitve, obratovanja, rekonstrukcije in
vzdrzevanja ter nadzora daljnovoda 110 kV Formin-Cirkovce ter hoje in vozZnje
z vsemi vozili, natan¢neje opisana v 2. ¢lenu te pogodbe.

ZemljiS¢i s parc. &t. 984/1 in 987/1 (k.o. 425 Lovrenc na Dravskem polju) imata v
zemljiSki knjigi (ZK) vpisano poleg zgornje izvedene pravice (ID pravice: 16011471)
Se naslednjo vrsto izvedene pravice/zaznambe:
a) 404 - vknjizena stvarna sluznost/nujna pot/nepravo stvarno breme (ID pravice:
16279119);
Na podlagi Pogodbe o ustanovitvi sluznosti st. 534/896/mk z dne 15.10.2013
se vknjizi sluznostna pravica postavitve, obratovanja, rekonstrukcije in
vzdrzevanja ter nadzora daljnovoda 220 kV Zerjavinec-Cirkovce ter hoje in
voznje z vsemi vozili, natanéneje opisana v 2. ¢lenu te pogodbe.

3.9 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 uposStevati veC premis vrednosti. Nekatere
obi¢ajne premise vrednosti so: najgospodarnej$a uporaba, sedanja oz. obstojeCa
uporaba, redna likvidacija in prisilna prodaja. NajgospodarnejSa uporaba sredstva je
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lahko njegova sedanja ali obstojeCa uporaba, Ce se optimalno uporablja.
Najgospodarnej$a 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.

3.10 NAMEN OCENITVE NEPREMICNINE

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

3.11 PODLAGA VREDNOSTI

Glede na namen ocenjevanja vrednosti izberem podlago vrednosti po MSOV 104 —
Trzna vrednost. Vrednost je ocena najverjetnejSega denarnega nadomestila za
delez v sredstvu ali ekonomskih koristi posedovanja deleza v sredstvu, upostevaje
definirano podlago vrednosti.

3.12 DATUM VREDNOSTI

Vse podane vrednosti se nanasajo na dan 31.07.2023.

3.13 DATUM IZDELAVE POROCILA
Datum izdelave porocila je 08.08.2023.

3.14 POSTOPEK DELA IN IZBRAN PRISTOP VREDNOTENJA

Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem izvedel naslednje aktivnosti:

» pregledal sem dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremicnino
(opisne podatke o nepremicnini iz spletnega portala Geodetske uprave ter
azurne podatke, ki mi jih je dostavil naroCnik),

» prouCil sem omejitve, ki se nanaSajo na nepremiCninske pravice za
obravnavano nepremicnino,

» analiziral sem sosesko in najboljSo uporabo nepremicnine.

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

- podatke o oglasevanih cenah podobnih nepremicnin.

Pred izvedbo ocene vrednosti sem opravil analizo trga nepremicnin, kjer sem preveril
stanje na trgu nepremicnin v Sloveniji ter regiji in obcini, kjer se nahaja obravnavana
nepremicnina. Pri izvedbi ocene vrednosti sem upoSteval Hierarhijo prauvil
ocenjevanja vrednosti (UL RS &t. 106/10, 91/12 in 02/15), ki vsebuje (razvr§€eno po
prioriteti posameznih standardov):
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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 podijetij v zvezi
s 146. clenom Zakona o finanCnem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti
in prisilnem prenehanju (ZFIPPIPP) (Uradni list RS, s§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 eti¢nih nacel za ocenjevalce vrednosti.

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

v Strokovno informativno gradivo 1: Diskontirani denarni tok

v’ Strokovno informativno gradivo 2: Nabavnovrednostni nacin za opredmetena
sredstva

v Strokovno informativho gradivo 3: Ocenjevanje vrednosti neopredmetenih
sredstev

v' Strokovno informativno gradivo 4: Negotovost ocenjevanja vrednosti

b) Pojasnila strokovnega sveta Instituta za revizijo:

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

c) Navodila Strokovnega sveta Instituta

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

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

Tretja raven:
a) Strokovna literatura in objavljeni strokovni prispevki (doma in v tujini)
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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
(fizi€na obraba, funkcionalna in gospodarska zastarelost). Tako dobljenemu znesku
doda vrednost, ki bi jo imelo zemlji5€e, e bi bilo prosto. Dobljeni znesek je skupna
ocena posesti.

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

dejanske prodaje premozenja. Ocenjevalec analizira dejanske trzne transakcije s
posestmi in jih primerja z obravnavanim 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 upoSteva podatke o
prihodkih in odhodkih, povezanih s premoZenjem, ki se ocenjuje in oceni vrednost s
postopkom kapitalizacije. Kapitalizacija povezuje donos (obi¢ajno Cisti donos) in
dolo¢eno vrsto vrednosti s pretvorbo zneska donosa v oceno vrednosti. Ta postopek
lahko upoSteva neposredna razmerja (mere kapitalizacije) mere donosa ali diskontne
mere (ki izraZzajo mere donosa nalozbe) ali oboje. Na sploSno nacelo nadomestitve
zahteva, da tok prihodkov, ki daje najviSje donose ob dani ravni tveganja, vodi do
najverjetnejSe vrednosti.

3.15 VIRI PODATKOV IN INFORMACIJE

- podatki, pridobljeni s strani narocnika,

- ogled nepremicnine,

- nepremic¢ninske agencije, gradbena podjetja, strokovna literatura in ustrezne
spletne

11

ValueGo, Goran KrajnCic s.p.



Zemljis¢a za industrijsko rabo: 976/1, 979/1, 980/1, 983/1, 984/1 in 987/1, vse k.0. 425 — Lovrenc na Dravskem
polju

strani.

3.16 OMEJITVENI POGOJI

To porocilo sloni na naslednjih predpostavkah in posebnih predpostavkah:

Porocilo lahko uporabnik uporablja izkljuéno za odlocitve o potencialni prodaji.
Porocilo je pripravljeno pod predpostavko, da je na dan priprave porocila
nepremicnina v enakem stanju kot ob ogledu.

Vse vrednosti v porocilu so brez davka.

Katastrski vpis je izveden. PovrSine so bile povzete po podatkih GURS.
Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocCilo, se nanasajo le na
zadevno vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.
Narocnik jamci, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popolni in
to€ni, z naSe strani so preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni
v dobri veri.
Pooblasceni ocenjevalec vrednosti nepremi¢nin 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 doloCa 79. Clen Gradbenega zakona) ali ocitno
nevaren objekt. TakSne oCitne zaznave in opazanja je pooblasCeni ocenjevalec
vrednosti dolzan razkriti v poro€ilu o oceni vrednosti. Kljub navedenemu
pooblas€eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin ne more zaznati vseh morebitnih
odstopanj od gradbenega dovoljenja, ki presegajo dovoljena odstopanja po 79.
Clenu Gradbenega zakona, Se posebej, kadar gre za spremembe v konstrukciji,
inStalacijskih sistemih in tehnoloskih resitvah. Pooblas¢eni ocenjevalec vrednosti
nepremi¢nin tudi ne more dati izjave o skladnosti objekta z gradbenim
dovoljenjem, saj se ta presoja s tehni¢nim pregledom, kot je doloCeno z 82.
Clenom Gradbenega zakona. Prav tako se pooblascCeni 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 doloCba 81. Clena zakona, ki navaja, da se
uporabno dovoljenje za zahtevni objekt in objekt z vplivi na okolje izda v
posebnem ugotovitvenem postopku na podlagi opravljenega tehni¢nega
pregleda. Ceprav bi pooblas&eni ocenjevalec vrednosti moral zaznati in porogati 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.
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 pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen Ce se o tem
posebej ne dogovorimo z naro¢nikom.
Ocenjevalec ni dolzen pricati pred sodiS€em ali sodelovati v pogajanjih v zvezi s
vsebino tega porocila, v kolikor se o tem dodatno ne dogovori z naro¢nikom.
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Ocenjevalec nima sedanjih ali prihodnjih interesov glede premozenja, 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 porocila.

Avtorske pravice so zavarovane.
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4 PREDSTAVITEV NEPREMICNINE

4.1 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

Predmetna oz. ocenjevana nepremicnina obsega zemljis€a za industrijsko rabo v
skupni izmeri 8.118,00 m2 (meja ni urejena).

ZemljiS¢e s parc. $t. 976/1 zaCasno upravlja Sklad kmetijskih zemljis¢ in gozdov
Republike Slovenije, Dunajska cesta 58, 1000 Ljubljana. Ostala zemlji§€a upravlja
Ob¢ina Kidri¢evo, Kopaliska ulica 14, 2325 Kidri¢evo.

ZEMLJISCA:

£ VSEBINE
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| Ila
Republika Sloweriija

polju

Datum izdelave izpisa: 03.08.2023

IZPIS PODATKOV O PARCELI

Katastrska obgina: £25 LOVRENC NA DRAVZKEM POLJU

Parcelna stevilka: 97&6/1

Povrsina parcele: 1.858 m2

Urejena parcela: ni urejema

Katastrski dohodek: /

Stevilo bonitetnih todk: /

Omejitve spreminjanja mej parcele: Ca

Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini: Me

Vrsta dejanske rabe DeleZ dejanske rabe

zemljisc na parceli zemljis€ na parceli

nedolodena raba 100,10 %

Vrsta namenske rabe zemljisc Delez namenske rabe zemljisc

na parceli na parcell

povrEine za industrijo 100,10 %o

Posebni rezimi parcele: !

Gozdno gespodarsko obmodje !

Upravljavci parcele

naziv naslov matifna Stevilka status

TRCAD RMETISRIH ZEFLTSC TH Cjubljanz, Dunzjska cesta 5a, 1000 5728962000 Tatzzen

GOZDOV REPUBLIEE SLOVENIJE Ljubljana

Lastnistve parcela

tip lastnika matitna Stevilka delez
naziv sedeZ [nepremicnina

P - pravi lastnik W1
OBCINA KIDRICEVD KidriCevo, Kopalizka ulica 14, 2325 SE83705000

Kidricevo

5 parcelo ni povezana nobena stavba.

Maslov in prostorske enote

Obcina: Kidriavo

MNaselje: Kidricevo

Postni okolis: Kidrifevo

Upravna encta: Ptuj

Solski okoliz: 05 Kidrigevo

Krajevna skupnost: !

Vaska skupnost: !

Cetrina skupnost: !

Statisticna regija: Podravska

Volilna enota DZ: Volilna enota Ptuj

Valilni okraj: Volilni okraj Pruj 3

DZ volisce: CObéina Kidrievo (por. dvor.), Kopalitka ul. 14

Lokalna volilna enota:
Lokalno volisfe:

Volilna enota 1
Ob&ina Kidrifevo, Kopalizka wl. 14

Liviiljana, Zemljpmerska ulics 12, 1000 LIUBLJAMNA T: [O1) &75-48-00, E: gisarma.uEETv.i
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Republika Siovenija Sirgn 2 ol 2

katastrska obdina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POL)U, parcela 976/1

102371
834/2
835/1
838/4
g3a/
1483/2
3983 1484
148371
] FPriblizne 20 m Informativno merilo 1 : 500
Legerda azrak [ Parcele 123/47  Stevilka pancels [ Tiorisi stavh 73 Bamvilka stavbe
g e Poligoni s stavin delov Stind

Mg katastrekih obidin

= Inak peeadica () prid Stevilko parcele pomend, ¢a gre 2a stavbno parcelno Stevilko.
* Inak iri ;verdice (***] pameni, da csehnl podatki o fiefnil asebah nise jasmi
Wi pravice kapiranja in razmnokevans pridriane, © Geodetska uprava Republike Slovenije

Wir podatio: Geodetska uprava Republike Slovenije, |avrd Vpogled
Evitenca: Katasher neprarmicnin

Ljubljars, Zemipsmersks wlica 12, 1000 LiUSLJANA T: 07 £78-56-00, E- pisamasuiEe.
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Zemljis¢a za industrijsko rabo: 976/1, 979/1, 980/1, 983/1, 984/1 in 987/1, vse k.0. 425 — Lovrenc na Dravskem

@f Republika Slovenija

polju

Datum izdelave izpisa: 03.08.2023

IZPIS PODATKOV O PARCELI

Katastrska obdina: 426 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU
Parcelna Stevilka: 97311
Powrsina parcels: 1338 m2
Urajena parcela: ni urejena
Katastrski dohodek: /
Stevilo bonitetnih todk: /
Omejitve spreminjanja mej parcele: Da
Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini: MNe
Vrsta dejanske rabe Delez dejanske rabe
zemljisc na parceli zemljisc na parceli
nedolofena raba 00,0 %
Vrsta namenske rabe zemljisc Delez namenske rabe zemljisc
na parceli na parceli
povrsine za industrijo 10,0 %
Posebni reZimi parcele: !
Gozdno gospodarsko obmodje !
Upravljavci parcele
naziv naslov maticna stevilka status
0BCINA KIDRICEVD Kidricevo, Kopaliska ulica T4, 2325 5383703000 Zatasen
Kidricewo
Lastnistvo parcele
tip lastmika maticnz Sheuitka delai
naziw saded [nepremicnina
P - pravi lastnik 111
oECINA KIDRICEVD Kidricevo, KopaliZka ulica 14 2325 SAaE3ITO0S9000
Kidricevo
5 parcelo ni povezana nobena stavba.
Naslov in prostorske enote
Obfina: Kidricevo
Naselje: Kidricevao
Postni okolis: Kidriceva
Upravna enota: Ptuj
Solski okoliE: D5 Kidrigavo
Krajevna skupnost: !
Vaska skupnost: !
Cetrina skupnost:
Statisticna regija: Podravska
Volilna enota DZ: Volilna enota Ptuj
Volilni olraj: Volilni okraj Pruj 3
DZ volisce: Obéina Kidrievo (por. dvor.), Kopalitka ul. 14

Lokalna volilna enota:
Lokalno volisce:

Volilna enota 1
Obdina Kidricevo, Kopalitka ul. 14

Livhlzana, Zemljermersks wlica 12, 1000 LEUBL[AMA T: o) £78-E6-060, E: pisarma.gui@eov s
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Republika Slovenija Stran 7 od 3

katastrska obcina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU, parcela 979/1

102371

1483/2
1483/1
- PribiEno 20 m Infiormativno merilo 1: 500
Lisgerida aznak [ Farcele 123747 Stewilka parcele [ Tiorisi stavh 23 Btelka stavbe
L mgE Poligoni sestavin deloy S

Miije katastrekih obdin

= Inak reepdica {*) pred Stevilko parciels pomeny, da gre za stavboo parcelno ftevilko.
* Inak 1ri penzdice |***] pomeni, da oebini podatki o Fizifnih asebah nise jami
Vie pravice kapirana in razmnobevans pridriane, © Geodetska uprava Repuebliie Slovenije

Vir podatkov: Geodetika uprava Republike Slevenije, Javmi Vpogled
Evitdenca: Katagter ngpracmicrin

Livhljama, Zemlemersia wlica 12, 1000 LJUSLJANAT: [01) &78-4E-00, E- pisarnaguEeov.gi
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Republika Siovenija

polju

Datum izdelave izpisa: 103.08.2023

IZPI5S PODATKOV O PARCEL!

Katastrska obdina:

Parcelna Stevilka:

Povrsina parcele:

Urejena parcela:

Katastrski dohodek:

Stevilo bonitetnih toék:

Omejitve spreminjanja mej parcele:

Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini:

Vrsta dejanske rabe
zemiljis na parceli

475 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU
380/1

B30 m2

ni urejena

/

[

Da

MNe

DeleZ dejanske rabe
zemlji5c na parceli

nedolocena raba

1000 %

Vrsta namenske rabe zemljisc
na parceli

DeleZ namenske rabe zemljisc
na parceli

povrSine za industrijo

100.0 %

Posebni reZimi parcele:
Gozdno gospodarsko obmodje

Upravljavci parcele
naziv

naslow

maticna Stevilka

status

0BCINA KIDRICEVD

Kidricevo, Kopalizka ulica T4, 2375

5883703000

Kidrievo

Zacazen

Lastnittvo parcele
tip lastnika
naziv

matina stevilka
[/nepremicnina

sedei

delez

P - pravi lastnik
OBCING KIDRICEVOD

Kidrifevo, KopaliZka ulica 14, 2325
Hidricevo

11

5883703000

5 parcelo ni povezana nobena stavba.

Naslov in prostorske enote

Obgina:

Naselje:

Postni okoliz:
Upravna enota:
Solski okoliz:
Krajevna skupnost:
Vaska skupnost:
Cetrtna skupnost:
Statisticna regija:
Volilna enota DEZ:
Volilni okraj:

DZ volisde:
Lokalna volilna enota:
Lokalno voliste:

Kidricavo

Kidricevo

Kidricevo

Ptuj

05 Kidriceva

/

!

/

Podravska

Volilna enota Ptuj

Volilni okraj Pruj 3

Cbfine Kidricevo (por. dvor.), Kopalisks ul. 14
Volilna enota 1

Obcina Kidricevo. KopaliSka wl. 14

Liuhljang, Zemipemiersks wics 12, 1000 LiUEGLIANA T: [0} &78-56-00, E- JISArMASUEET.S
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@f Republika Siovenija Stran 2 od 3

katastrska obfina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POL)U, parcela 980/1

1023/1
o976/l
979/1 980/1
983/1
984/1
— 1450
1484 1483/2
1483/1
e Friblizno 20 m Informativno merilo 1 - 500
Legends arrak [ Parcele 12347 Stesilkcs parel [ Thorisi stavh 7% Btk stavbe
e e Poligoni Sestain teloy slavh

Meje katastrakcih oblin

* Iaak pwerdica [*) pred Stevitko parcele pomend, di gre m stavbno parcelno Stevilke,
* Inak tri svezdice ***] pameni, da olebni podatki o Fizdnih osebah niso @i
Vi pramce kapirnja in rabmnodevania pridriane, © Geodetska uprava Repueblike Slovenije

Wir podatioy: Geotetskn uprava Republice Slovenije, Jawni Vpogled
Evidenca: Katasier agprersicrmn

Liuhlzana, Zemljemersica wica 12, 1000 LJUELJANA T: O] &78-&B-000, E: pisarna gu@gov s
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Zemljis¢a za industrijsko rabo: 976/1, 979/1, 980/1, 983/1, 984/1 in 987/1, vse k.0. 425 — Lovrenc na Dravskem

Republika Sovenija

polju

Datum izdelave izpisa:

03.08.2023

IZP15 PODATKOV O PARCELI
Katastrska obdina: 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU
Parcelna Stevilka: 983/
Povriina parcels: 812 m2
Urejena parcela: ni urejena
Katastrski dohodek: !
Stevilo bonitetnih tofk: /
Omejitve spreminjanja mej parcele: Da
Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini: e
Vrsta dejanske rabe Delez dejanske rabe
zemljisc na parceli zemljisc na parceli
nedolofena raba 00,0 %
Vrsta namenske rabe zemljisc DeleZ namenske rabe zemljisc
na parceli na parceli
povrine za industrijo 100,00 %
Posebni reZimi parcele: !
Gozdno gospodarsko obmodje !
Upravljavci parcele
naziv naslow matifna Stevilka status
DBCINA KIDRICEVD Kidricevo, Kopafizka ulica T4, 2375 5883709000 Zatasen
Hidricevo
Lastnistvo parcele
tip lastnika maticna Stevilka deled
naziv sedeZ [nepremicnina
P - pravi lastnik 11
OBCINA KIDRICEVD Kidrifeve, Kopalitka ulica 14, 2325 SE83T03000
Kidrifevo
5 parcelo ni povezana nobena stavba.
Naslov in prostorske enote
ObSina: Kidrifevo
Naselje: Kidricevao
Postni okolis: Kidriceva
Upravna enota: Pruj
Solski oholis: 0% Kidricevo
Krajevna skupnost: !
Vaska skupnost: !
Cetrtna skupnost: !
Statisticna regija: Podravska
Volilna enota DZ: Volilna enota Ptuj
Volitni okraj: Volilni okraj Ptuj 3
DZ volisde: Ob€ina Kidri€evo (por. dvor.), Kopalitka ul 14
Lokalna volilna enota: Volilnz enota 1
Lokalno voliste: Cbging Kidricevo, KopaliSka wl. 14

Liuhlians, femljemersia uica 12, 1000 LJUBL|ANA T: 01 &78-4B-000, E: piRdma.suiEeo. 8
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Republica Siovenija Sirdn 2 od 3

katastrska obCina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU, parcela 983/1

102371
976/
9791 980/1
983/1
884/1
987/1
1490
1484 1483/2
1483/1
——] Priblizno 20 m Infermativno merilo 1: 500
Lagarids aznak [ Partels 123747 Stedlka pargels [ Thorisi stasts 3 Etevilka stavbe
 Lirgjene meje Poligoni sestain didoy stavh

Mg katgatrakd obdin

* Inak rverdics [*) pred Stevilko parcele pomend, && gre a stavbnoe parcelno fievilke.
* Inak tri sveadice [***) pameni, da ciebri podatki o Fizilnib asebah niso j@mni
Vee pravice kapiranjs in riemnobevania pridriane, © Geodedskn uprava Republike Slovenije

Wir padatioow: Geodetska uprava Republike Slovenije, |awnd Vpagled
Evidenca: Kataster neprermicnin

Lijuhlana, Zemljpmerske ulica 12, 1000 LFUSLJANA T 0] &78-&6-00, E: praarmiaguiBeov s
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Zemljis¢a za industrijsko rabo: 976/1, 979/1, 980/1, 983/1, 984/1 in 987/1, vse k.0. 425 — Lovrenc na Dravskem

polju
ey
Republika Sovenija Stran 1 od I
Datum izdelave izpisa: 03.08.2023
IZPIS PODATKOV O PARCELI
Katastrska obdina: 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU
Parcelna Stevilka: 9841
Povrsina parcels: 1.597 m2
Urejena parcela: ni urejena
Katastrski dohodek:
Stevilo bonitetnih tofk: /
Omejitve spreminjanja mej parcele: Da
Parcela skupni del stavbe v etaini lastnini: MNe
Vrsta dejanske rabe DeleZ dejanske rabe
zemilji5c na parceli zemljiic na parceli
nedolodena raba 10,0 %
Vrsta namenske rabe zemljis< DeleZ namenske rabe zemijisc
na parceli na parceli
povrEine za industrijo 100.0 %
Posebni rezimi parcele: !
Gozdno gospodarsko obmodje !
Upravljavci parcele
naziv naslov matifna Stevilka status
DBCINA KIDRICEVD Kidricevo, Kopalizka wlica T4, 7335 SZE3ITOS000 Zacasen
KidriCevo
Lastnittvo parcels
tip lastnika maticna Stevilka deled
naziv sedei [nepremicnina
P - pravi lastnik 11
OBCINA KIDRICEVD KidriCewo, Kopalitka ulica 14, 2325 Sa83702000
Kidricewo
5 parcelo ni povezana nobena stavba.
Naslov in prostorske enote
ObSina: Kidricevo
Naselje: Kidrifewvo
Postni okolis: Kidricevo
Upravna enota: Ptuj
Solski okolis: 05 Kidrifevo
Krajevna skupnost: !
Vaska skupnost: !
Cetrina skupnost: !
Statisticna regija: Podravska
Volilna enota DZ: Volilna enota Ptuj
Volilni okraj: Volilni okraj Pruj 3
DZ volisce: Ob<ina Kidricewo (por. dvor.), Kopalitka ul. 14
Lokalna volilna enota: Volilna enota 1
Lokalno volisfe: Cbéina Kidricewo. Kopaliska ul. 14

Liuhliana, Zemljerercks wica 12, 1000 LJUSLJANA T- [0y &76-48-00, B QUSErMA SulEer L
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Republika Slovenija Stran 7 od 3

katastrska obcina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU, parcela 9841

102311
979/1
980/1
983/1
984/1
987/1
988/1
1483/2
148311
| PribliZno 20 m Infiormativno merilo 1: 500
Legenda ozrak [ Farcele 123747 Stewilka parcele [ Tiorisi stavh 73 Stevilka stavbe
L e Poligoni sestavin deloy Stind

Miije katastrekih obdin

= Inak reepdica {*) pred Stevilko parciebs pomend, ©a gre za stavboo parcelno dtevilko.
* Inak 1ri penzdice |***] pomeni, da oebni podatki o feifnilh oseban aiso j@mi
Vie pravice kapirania in razmnobevan pridriane, © Geodeska uprava Republive Slovenije

Vir podatkov: Geodetika uprava Republike Slevenije, Javmi Vposled
Evitdenca: Katagter ngpracmicrin

Livhljamns, Zemljemersis wlica 12, 1000 LJUBLJANAT: [01) &78-4E-000, E= pisarnaguEeov.gi
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(T
I Republika Sioverija

polju

Datum izdelave izpisa: 03.08.2023

IZPI5 PODATKOV O PARCELI

Katastrska obdina: 475 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU

Parcelna Stevilka: 987/

Powrsina parcele: 1.682 m2

Urejena parcela: ni urejena

Katastrski dohodeb: /

Stevilo bonitetnih tofk: /

Omejitve spreminjanja mej parcele: Da

Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini: MNe

Vrsta dejanske rabe Delei dejanske rabe
zemljisc na parceli zemlji5¢ na parceli
nedolocena raba 100,00 %
Vrsta namenske rabe zemljisc DelsZ namenske rabe zemljisc
na parcell na parceli
povrine za industrijo 104,00 %
Pasebni reZimi parcele: !

Gozdne gospodarsko obmaodje

Upravljavci parcele
naziv

naslov

matitna Stevilka status

OBCINA KIDRICEVD

Kidricevo, Kopalitha wlica T4, 2325

5883709000 Zafasen

Kidricevo

Lastnistvo parcele

tip lastnika
naziv

matitna tevilka dele

seded [/nepremicnina

P - pravi lastnik

oBCING KIDRICEVO Kidricevo, Kopalitka ulica 14, 2325 GAE3T0S000
Kidrifevao

5 parcelo ni povezana nobena stavba.
Maslov in prostorske enote
Obdina: Kidricevo
Maselje: Kidricevo
Postni okoliz: Kidricava
Upravna enota: Ptuj
Solski okoliz: DS Kidrigevo
Krajevna skupnost: !
Vaska skupnost: !

Cetrtna shupnost:
Statistitna regija:
Volilna enota DZ:
Volilni okraj:

DZ volisce:

Lokalna volilna enota:
Lokalno volisfe:

!

Podravska

Volilna enota Ptuj

Volilni okraj Ptuj 3

Obdina Kidri€ewo (por. dvor.), Kopalitka ul. 14
Volilna enota |

Obcina Kidricevo, KopaliSka wl. 14

Liuhlana, Temlpemerdics wlics 12, 1000 LIUBLJANA T: D7) £7E-&6-00, E: HEArnASuEeOY.4
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Republika Siovenija

katastrska obdina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU, parcela 987/1

1023/1
are/
991/3
974971 5801
B3/ 984/1
0871
98871
1490
914
1484 LR
148371
s Friblizno &0 m Informativno merila 1 - 1000
Legends azrak [ Parcels 123/47  Stesilks parcele [ Mionisi stavk 73 Stwilks stavbe

e LirEjers M
Mg katastrikih obiin

= Znak peeadica [*) pred Stevilko parcels pomend, ©a gre 2 stavbno parcelng Sevilko.
* Inak tri veedice ***) pameni, da olebni podatki o fizdnih oselah niso @i
Vie prawice kopirenja in rabmnodevania pridriane, © Geodedska uprava Repueblike Slovenije

Vir podatio: Geodelikn uprava Republike Slovenije, Javni Vpagled
Evidenca: Kalasier ngprersic mn

Poligoni sestaan deloy slavh

Liuhlzana, Zemlpemersis wica 12, 1000 LiUELJANA T: 07 £78-E6-00, E: pisarma.gu@eo s

ValueGo, Goran Krajncic s.p.
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4.2 OGLED NEPREMICNINE

Ogled nepremicnine sem opravil Pooblas€eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin
Goran Krajnci¢, univ. dipl. ekon., dne 28.07.2023.

4.3 OPIS OCENJEVANE NEPREMICNINE

Predmetna nepremicnina/zemljis€a obsega zemljiSCe, ki je v celoti po vrsti namenske
rabe »povrsine za industrijo«. ZemljiS¢e nima urejene meje na severni in zahodni
strani.

ZemljiSCe je podolgovatih oblik, ki na severni strani meji na TALUM Tovarno aluminija
d.d. Kidricevo. Na juzni strani meji na zemljiSa meSane namenske rabe ter na
vzhodni in zahodni strani s povrSinami za industrijo.

V naravi je ocenjevano zemljiSCe deloma gramozirano, deloma zatravljeno in deloma
poras€eno z drevesi. Dostop je mozen po poljski gramozirani poti iz zahodne
obvoznice.

Cez del ocenjevanega zemljiséa (Cez. parc. $t. 984/1 in 987/1) potekata dva
infrastrukturna voda — vpisana (glej spodnjo sliko):
- Vod elektronskih komunikacij;
- Elektrovod (Formin — Cirkovce 110kV).
Obravnavani zemlji8¢i s parc. §t. 984/1 in 987/1 (k.o. 425 Lovrenc na Dravskem
polju) imata v zemljiski knjigi (ZK) vpisani nasledniji vrsti izvedene pravice/zaznambe:
b) 404 — vknjizena stvarna sluznost/nujna pot/nepravo stvarno breme (ID pravice:
16011471);
c) 404 - vknjizena stvarna sluznost/nujna pot/nepravo stvarno breme (ID pravice:
16279119);

Druge komunalne infrastrukture ni.

Gospodarska infrastruktura (G1I) > Skupen prikaz (Promet, En, Ko, Ek)

@PIS0 - KIDRICEVD (podatki soinfo

-

27

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.



Zemljis€a za industrijsko rabo: 976/1, 979/1, 980/1, 983/1, 984/1 in 987/1, vse k.0. 425 — Lovrenc na Dravskem
polju

28

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.



Zemljis¢a za industrijsko rabo: 976/1, 979/1, 980/1, 983/1, 984/1 in 987/1, vse k.0. 425 — Lovrenc na Dravskem
polju

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

Gospodarska rast se bo letos ob&utno umirila (1,8 %), vendar bo viSja od jesenskih
pricakovanj (1,4 %). Kazalniki zaupanja so v zaCetku letoSnjega leta Se vztrajali na
nizkih ravneh, signali iz mednarodnega okolja pa kaZejo na znatno manj$o
negotovost glede oskrbe z energenti in gibanja njihovih cen ter postopno
izboljSevanje obetov v primerjavi z jesenskimi napovedmi. Spodbuden je tudi podatek
o rasti BDP v zadnjem lanskem Cetrtletju, ki je v Sloveniji in evrskem obmocju
nekoliko presegla priCakovanja, kar predvsem odraza odpornost gospodarstev ter
uCinke sprejetih dogovorov in ukrepov za blazenje energetske krize na kazalnike
zaupanja in umirjanje cen energentov. Poleg gospodarskih razmer v mednarodnem
okolju bodo v Sloveniji na gospodarsko aktivnost tudi letos vplivale fiskalne
spodbude. Pri¢akujemo nadaljnjo zmerno rast investicij, podprto z javnimi sredstvi in
sredstvi EU, ter Sibko rast zasebne potroSnje in izvoza, ki bosta ponovno hitreje
narascCala v drugi polovici leta. Rast zunanje menjave in izvoznega sektorja se bo
letos upocasnila skladno z umirjanjem rasti gospodarske aktivnosti v nasih glavnih
trgovinskih partnericah in nadaljnjimi stroSkovnimi pritiski, ki pa se v zunanjem okolju
zmanj8ujejo. Rast izvoza blaga in storitev (2,7 %) bo nekoliko zaostajala za rastjo
tujega povpraSevanja, kar povezujemo s strukturo naSega izvoza ter vplivom
poslabSanja stroSkovne konkurenénosti predelovalnih dejavnosti, do katerega je
priSlo Ze lani. V predelovalnih dejavnostih bodo k rasti Se naprej najve¢ prispevale
visoko tehnolosko zahtevne panoge, zlasti v energetsko intenzivnejSih panogah pa
pricakujemo upad proizvodnje. Po mo¢nem okrevanju po epidemiji priCakujemo
umiritev rasti menjave storitev, zlasti v segmentih, povezanih s turizmom. Rast uvoza
blaga se bo letos upoc€asnila bolj kot rast izvoza, kar je povezano predvsem z vecjo
umiritvijo rasti domace, zlasti zasebne potro$nje. Rast investicij v osnovna sredstva
bo letos zmerna (2,8 %), k rasti bodo kljuéno prispevale javne investicije.
Pri¢akujemo nadaljevanje rasti investicij v zgradbe in objekte, podprte z nadaljnjim
pove€anjem drzavnih investicij, tudi v povezavi s ¢rpanjem sredstev EU, in nadaljnjo
rastjo stanovanjskih investicij. Zasebna investicijska aktivhost pa bo v povpredju leta
nizja kot lani pod vplivom znizevanja izkoriS€enosti proizvodnih zmogljivosti,
dvigovanja obrestnih mer in Se vedno prisotne negotovosti. Zasebna potroSnja bo
letos narascCala bistveno poCasneje (1,2 %) kot lani, ko je bilo Se prisotno mocno
okrevanje po epidemiji. Razmeroma visoka inflacija, zlasti v prvi polovici leta, in
zaostreni pogoji kreditiranja bodo Se naprej slabili kupno mo€ gospodinjstev in
zavirali hitrejSo rast njihove potrosnje. Sicer skromno rast zasebne potro$nje pa bodo
podpirali visoka raven zaposlenosti in zmerna rast pla¢, Se nekoliko nizja stopnja
tekoCega varCevanja ob sicer visokem stanju privar¢evanih sredstev in vladni ukrepi
za blazitev rasti cen energentov. Rast drzavne potrosnje (1,2 %) bo v letu 2023
podobno umirjena kot v letu 2022. Razmeroma nizka rast bo posledica nadaljnjega

29

ValueGo, Goran KrajnCic s.p.




Zemljis¢a za industrijsko rabo: 976/1, 979/1, 980/1, 983/1, 984/1 in 987/1, vse k.0. 425 — Lovrenc na Dravskem
polju

znizanja izdatkov za blaZenje posledic epidemije in umirjene rasti zaposlenosti ob
hkratni krepitvi izdatkov za zdravstvo. V prihodnjih dveh letih priCakujemo ponovno
nekoliko visjo rast BDP (2,5 % leta 2024 in 2,6 % leta 2025). ViSja rast skupnega
izvoza (malo nad 4 %) in povezanih dejavnosti bo sledila vi§ji rasti tujega
povpraSevanja, prav tako bodo okrevale investicije v opremo in stroje. Leta 2024 pa
bo predvidoma upadel obseg drzavnih investicij, predvsem v povezavi s ciklom
koriS€enja sredstev EU. Skupna rast investicij v osnovna sredstva bo tako leta 2024
SibkejSa (2,2 %), nato se bo s pove€anjem javnih investicij ponovno okrepila (5,0 %).
Rast zasebne potroSnje se bo okrepila na 1,8 % ob visji rasti realnega razpoloZljivega
dohodka in nekoliko vecji nagnjenosti k varCevanju, ki pa bo ostala manj$a kot pred
epidemijo. Na krepitev rasti drzavne potroSnje na 1,8 % oziroma 1,9 % pa bo vplivala
predvsem nadaljnja rast izdatkov za zdravstvo, predpostavljena je tudi postopna
vzpostavitev sistema dolgotrajne oskrbe. Letos se bosta rast zaposlenosti (1,0 %) in
upadanje brezposelnosti nadalje umirjala, izraziteje v prvi polovici leta; veliko
pomanjkanje delovne sile pa tudi v prihodnjih dveh letih ne bo dopuscalo vidnejSe
rasti zaposlenosti. Demografska gibanja, ko se prebivalstvo v starostni skupini 15-64
let Ze dlje Casa vidno zmanjSuje, bodo tudi omejitveni dejavnik rasti dodane
vrednosti. Participacija na trgu dela se bo sicer Se naprej postopoma povecevala
zlasti v starostni skupini 55-64 let, nekoliko tudi v skupini 20-24 let, kjer je
podpovpre¢na. Realna rast povpreCne bruto place bo letos ponovno pozitivna (1,1
%), proti koncu obdobja napovedi pa se bo Se okrepila. V zasebnem sektorju bodo
na rast povprecne place (nominalno 8,0 %, realno 0,9 %) vplivali nadaljnji pritiski s
trga dela ob pomanjkanju kadrov, precej pa tudi januarsko poviSanje minimalne
place. Na razmeroma visoko rast pla¢ v javhem sektorju (nominalno 8,7 %, realno
1,5 %) pa bo vplivala tudi uresnicitev lanskega dogovora s sindikati javnega sektorja.
V prihodnjih dveh letih se bo skupna nominalna rast pla¢ nekoliko umirila, realna rast
pa bo nekoliko nad dolgoro¢nim povprecjem. Napoved rasti bruto pla¢ spremljajo
znatna tveganja, povezana s pritiski s trga dela in napovedano reformo placnega
sistema v javnem sektorju po letu 2023, katere ucinkov v tem trenutku Se ni mogoce
natan¢no oceniti. Letos pri€akujemo postopno umirjanje inflacije, ki pa bo v povprecju
ostala razmeroma visoka; ocenjujemo, da bi se proti 2 % lahko postopoma znizala
Sele po letu 2024. Visje cene storitev bodo Se pomembno prispevale k inflaciji, tudi
prispevek cen hrane bo Se razmeroma visok, priCakujemo pa njihovo postopno nizjo
rast. Prispevek cen energentov naj bi bil letos v odsotnosti zunanjih Sokov v
povprecCju leta manjsi, prav tako naj bi se postopoma umirjala tudi rast cen
neenergetskega industrijskega blaga. S postopnim umirjanjem rasti cen bo inflacija
konec letoSnjega leta 5,1-odstotna, v povprecju leta pa, predvsem zaradi visoke ravni
na zaCetku leta, 7,1-odstotna. Za prihodnje leto priCakujemo, da se bo inflacija v
odsotnosti zunanjih Sokov Se naprej umirjala in naj bi ob podpori ukrepov denarne
politike do konca leta padla pod 3 %. Negotovost v mednarodnem okolju je manjSa
kot jeseni, a ostaja velika in povezana predvsem s potekom vojne v Ukrajini ter
razmerami na energetskih trgih, tveganja za uresniCitev napovedi so tako man;
izrazita in bolj uravnoteZena kot pred nekaj meseci. Tveganje za nizjo gospodarsko
rast je povezano tudi z morebitnim vztrajanjem inflacije na visoki ravni, kar bi lahko
vodilo k moc¢nejSemu zaostrovanju monetarne politike. Prisotna so tudi druga
negativna tveganja za gospodarsko aktivnost na globalni ravni, ki so povezana z
gospodarsko aktivnostjo na Kitajskem, vplivi podnebnih sprememb, druzbenimi
nemiri ob visokih cenah energentov in hrane, ter geopolitiCnimi in tudi pandemicnimi
razmerami. Obstaja tudi nekaj moznosti, da bi bila gospodarska rast na globalni
ravni, v EU in v Sloveniji viSja od osrednje napovedi. HitrejSe zniZevanje inflacije od
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predvidene bi privedlo do manjSega zaostrovanja denarne politike, kar bi pozitivho
vplivalo na gospodarsko aktivhost. Med moznimi vzroki za vi§jo rast mednarodne
institucije omenjajo tudi viSjo zasebno potroSnjo, spodbujeno s troSenjem prihrankov
iz obdobja pandemije. Pozitiven vpliv na gospodarsko rast bi imelo tudi Se
uCinkovitejSe Crpanje celotnega paketa sredstev EU ter javnofinancni ucinki reformnih
ukrepov, tako v Sloveniji kot v nasih glavnih trgovinskih partnericah, kar prinasa
priloZznost za krepitev razvojnih vsebin.

Tabela: Glavni makroekonomski agregati Slovenije

Glavni makroekonomski agregati Slovenije

Pomladanska napoved (febrear 2023
2022
2023 2024 2005
BRUTO DOMACI PROIZVOD
BOP, realna rastv % 54 1.8 25 25
BDP, nomanalna rast v % 13.0 L 64 52
BOP, v mad ELIR. tekote cans 5.0 4.7 68,9 725
lzvoz prolzvodoy in stortey, realna rast v % 6.5 T 4 42
Uiz |:||'|:l|2'|-‘l:ll:|l:|'.l in stomey, realna rast v % Ba 1.8 3.6 43
Saido menjsve 3 tufino (orispevek k rasti va. L) -2.1 0,8 06 0.1
Zasebna potrodnja. realna rast v % 3.5 1.2 1,8 1.8
Driavna potrodnja, realna rast v % 05 1.2 18 18
Bneo Irvesaliclje v GEN0WE gredatva, reaina rast v % 78 .8 2.2 5.0
Sprememba zaiog /M vrednosinl predmetl (prspever k resh va. L) 1.1 ~0.5 0.0 (1]
ZAPOSLENOST, PLACE IN PRODUKTIVNOST
Zaposlenost, statistika nacionainin ratenoy, rast v % 24 1,0 0.7 04
51 regestriranin brezposainih, povpredse leta, v tisod 56.7 49,6 474 45,1
Sinpnja regstrirane brezposainost v T 58 51 4.9 4.7
Siopna brezpoasineat po ankell o delovnl sl v % 437 4,0 38 37
Bruto |ZIIE¢E na ZEFI_"GIE'I'EQ& nominalng rast v % 28 8.3 6.0 - |
Bruto plafe na zaposlensga, realna rast v % -5.5 1.4 1.4 27
- zasebni sakior 2.4 0,9 2 30
- jawni sekior -10.4 1.5 08 20
Produkihvnost dela (BOP na zaposlenega). realna rast v % 29 .4 14 22
PLACILNOBILANCNA STATISTIKA
SALDO tekodega ratuna pladilne bilance v mad EUR -0.4 0,2 0.5 0.6
- v primerjavi z BDP v % ] 0.3 0.7 03
CENE IN EFEKTIVNI TECA
Inflacka (dec./dec. ). ¥ % 10.3 5.1 8 20
infiacka (povpredie leta). v % a8 A | 42 24
Reaind efektivnl teia) — deflstor strofkl dela na enoto prolzvods 4.0 1.9 1.0 0,6
PREDPOSTAVKE
Tuje povpradevanje {uwoz trgovinakih partnenc), reaina rast v % 8.6 8 3.4 3.5
BOP v eviakes obimosi, realna rast v % a5 0.9 15 16
Cena nafte Brent v USDyaodtek 1008 B5.2 803 75,8
Cens ne-ee',efgel‘ahuh aumowvin ¥ LSO, rast 53 =55 =05 05
Razrmede S0 za 1 EUR 1,054 1,087 1,087 1,087
Vir lato 2002 SURS (2023), BS (2023), ECB (2023), EIA (2023), Eurnatat {2023a); 25 leta 2023-2025 napoved LIMAR.
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Gospodarska rast v evrskem obmocju in v naSih najpomembnejSih gospodarskih
partnericah se je v drugi polovici leta 2022 moc€no upocasnila, a manj od pri€akovan;
mednarodnih institucij. Rast BDP v evrskem obmocju v celem letu 2022 je bila po
predhodni oceni Eurostata 3,5- odstotna (desezonirano), izhajala pa je predvsem iz
prve polovice leta (medletno 4,9 %, Cetrtletno pa 0,6 % v prvem oz. 0,9 % v drugem
Cetrtletju, vse desez.), ko jo je poganjala predvsem vecCja pokovidna potrosnja,
podprta tudi s sproS€anjem visokih prihrankov gospodinjstev. V drugi polovici leta se
je rast BDP precej upoCasnila, v tretjiem Cetrtletju na 0,3 % (medletno 2,4 %, desez.),
v Cetrtem pa na 0,1 % (medletno 1,9 %, desez.). V razmerah velike geopolitiCne
negotovosti in visokih cen energentov ter naradCajoCe inflacije so se kazalniki
zaupanja namrec€ zacCeli znizevati, kupna moc¢ gospodinjstev je zaCela upadati, pogoji
financiranja zaradi normalizacije denarne politike pa so se zaceli zaostrovati. Kljub
obCutni upocCasnitvi rasti so se gospodarstva v evrskem obmocju izkazala za
odpornejSa od pri€akovanj mednarodnih institucij in se bodo v zaCetku leto$njega leta
najverjetneje izognila tehnicni recesiji. Tezave v dobavnih verigah namre¢ postopno
popusc€ajo, cene energentov so se ob zanesljivejsi oskrbi zniZale na raven pred vojno
v Ukrajini, podjetja imajo Se vedno veliko neizpolnjenih naroCil, kazalniki zaupanja pa
se izboljSujejo. Sestavljeni kazalnik PMI za evrsko obmocje je v zaCetku leta prvi¢ po
lanskem juniju presegel vrednost 50 in nakazuje mozno rast aktivnosti, zlasti
storitvenih dejavnosti, podobno tudi kazalnik gospodarske klime ESI, ki se je zviSal
tretji mesec zapored in priblizal dolgolethemu povprecju, zaupanje pa se izboljSuje v
vecini dejavnosti. Mednarodne institucije v zadnjih napovedih pri¢akujejo postopno
krepitev gospodarske rasti v nasih trgovinskih partnericah. Realna rast BDP evrskega
obmocja naj bi se ob stabilnejSih razmerah na energetskem trgu, nadaljnjem
okrevanju zaupanja in zmanjSanju negotovosti poCasi okrepila, a bo zlasti letos in
tudi v prihodnjih dveh letih precej nizja kot lani. Zaradi priCakovanega popuscanja
inflacijskih pritiskov naj bi realni razpolozljivi dohodek pocasi okreval, kar bo
spodbujalo zasebno potroSnjo, h gospodarskemu okrevanju pa bosta prispevala tudi
postopna krepitev zunanjega povpraSevanja in nadaljnja odprava tezav v dobavnih
verigah, ki pa v zaCetku leta Se ostajajo prisotne. Za evrsko obmocje tako za letos na
podlagi napovedi tujih institucij predpostavljamo 0,9-odstotno gospodarsko rast, ki bo
predvsem rezultat prenosa iz lanskega leta in ugodnih gibanj v drugi polovici
letoSnjega leta. Ob slabenju vpliva zaviralnih dejavnikov naj bi se rast v letih 2024 in
2025 okrepila, na 1,5 oz. 1,6 %. Napovedi so izpostavljene veliki negotovosti, ki je
povezana predvsem z morebitnim stopnjevanjem vojne v Ukrajini ter razpoloZljivostjo
energentov in njihovimi cenami.
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Tabsla 1: Predpostavke napovedi glede gospodarske rasti v najpomembnejsih trgovinskih partnericah

2023 2024 2025

Realne stopnje rasti BDP, v % 2022 septamber februar saptembear februar februar
2022 2023 2022 2023 2023

EU 3,5 0.5 0.8 1.8 1.6 1.8
Evrsko obmotje 35 04 09 18 1.5 16
Memtija 1.8 0,0 02 1.4 13 1.6
Italja 39 04 08 1.3 1.0 13
Avetrija 4.8 0,5 0.5 1.5 14 1.7
Francija 25 0.5 0,6 14 1.4 1.5
Hrvagka 6,3 1.8 1,2 2.5 1.9 28
Rusija -22 —30 0.3 25 21 1.5

Vir: za leto 3022 Eurstat (2023a); za oslala leta predpostanke UMAR ra pociags Consersus Economics (2023, ECB (2022), EX [2023b), FocusEconomics [2023), IMF
(20EE). WKV [2023), ocena UMAR.
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Tehnicne predpostavke za cene energentov so nizje od lanskih. Cene energentov na
mednarodnih trgih so se ob koncu lanskega leta znizale na ravni pred zaCetkom
vojne v Ukrajini. Na podlagi trznih pricakovanj na terminskih trgih v obdobju od 20. do
27. januarja 2023 smo za letos upostevali tehni¢no predpostavko za povprecno ceno
soda nafte Brent v visini 85,2 USD/sod (16 % manj kot v letu 2022), ki se v letih 2024
in 2025 Se nekoliko zniza. Evrske cene nafte naj bi se, ob upostevanju tehni¢ne
predpostavke teCaja evra do dolarja, letos znizale Se nekoliko bolj kot dolarske. Za
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cene neenergetskih surovin smo za leto 2023 predpostavili 5,5-odstotno znizanje,
prihodnji dve leti pa naj bi cene ostale na podobni ravni. Cene plina TTF1 so se ob
zadostnih zalogah za to zimo, ki so posledica dogovorov in ukrepov na ravni EU ter
milega vremena, konec lanskega leta znatno znizale, prav tako cene elektriCne
energije, ki se gibljejo s podobno dinamiko kot cene plina.

Bruto domaci proizvod 2023 — 2025

Gospodarska rast se bo letos ob&utno umirila (1,8 %), vendar bo viSja od jesenskih
pricakovanj (1,4 %). Kazalniki zaupanja so v zaCetku letoSnjega leta Se vztrajali na
nizkih ravneh, signali iz mednarodnega okolja pa kaZejo na znatno manj$o
negotovost glede oskrbe z energenti in gibanja njihovih cen ter postopno
izboljSevanje obetov v primerjavi z jesenskimi napovedmi. Ze v zadnjem lanskem
Cetrtletju so gospodarska gibanja v Sloveniji in evrskem obmocju nekoliko presegla
priCakovanja, kar predvsem odraZza odpornost gospodarstev ter ucinke sprejetih
dogovorov in ukrepov za blaZenje energetske krize na kazalnike zaupanja in
umirjanje cen energentov. Poleg gospodarskih razmer v mednarodnem okolju bodo v
Sloveniji na gospodarsko aktivnost tudi letos wvplivale fiskalne spodbude.
Gospodarska rast se bo letos umirila, a nekoliko manj kot smo predvideli v jesenski
napovedi. PriCakujemo nadaljnjo zmerno rast investicij, podprto z javnimi sredstvi in
sredstvi EU, ter Sibko rast zasebne potroSnje in izvoza, ki bosta ponovno hitreje
narascCala v drugi polovici leta. Rast zunanje menjave in izvoznega sektorja se bo
letos upoc€asnila19 skladno z umirjanjem rasti gospodarske aktivnosti v nasih glavnih
trgovinskih partnericah in nadaljnjimi stroSkovnimi pritiski, ki pa se v zunanjem okolju
zmanjsujejo. Rast blagovnega izvoza bo precej nizja kot lani, po mo€nem okrevanju
po epidemiji pricakujemo tudi umiritev rasti menjave storitev, zlasti v segmentih,
povezanih s turizmom. Rast izvoza blaga in storitev (2,7 %) bo nekoliko zaostajala za
rastjo tujega povpraSevanja, kar povezujemo s strukturo nasega izvoza ter vplivom
poslabSanja stroSkovne konkuren¢nosti predelovalnih dejavnosti, do katerega je
prislo ze lani (glej tudi podpoglavje 2.4). Zunaniji stroSkovni pritiski bodo Se prisotni, a
se rasti cen surovin, energentov in proizvodov pri proizvajalcih umirjajo, manjSe so
tudi motnje v dobavnih verigah. V predelovalnih dejavnostih bodo k rasti Se naprej
najveC prispevale visoko tehnoloSko zahtevne panoge, zlasti v energetsko
intenzivnejSih panogah pa pri€akujemo upad proizvodnje, najbolj v lesni, papirni,
gumarski in kovinski industriji, nekoliko manj izrazito v kemicni industriji in proizvodniji
nekovinskih mineralnih izdelkov. Upo€asnjena bo rast v prometu in skladiSenju ter
svetovalnih storitvah. Proizvodnja in izvoz motornih vozil bosta ostala na podobni
ravni kot lani, saj bo kljub zmanjSanju tezav v dobavnih verigah Se prisoten
(negativen) vpliv prestrukturiranja avtomobilske industrije tudi na dobavitelje iz ostalih
panog. Rast uvoza blaga se bo letos upoCasnila bolj kot rast izvoza, kar je povezano
predvsem z vecjo umiritvijo rasti domace, zlasti zasebne potroSnje. Rast investicij bo
letos zmerna (2,8 %), k rasti bodo kljucno prispevale javne investicije. PriCakujemo
nadaljevanje rasti investicij v zgradbe in objekte, podprte z nadaljnjim poveCanjem
drzavnih investicij, tudi v povezavi s Crpanjem sredstev EU. lzdana gradbena
dovoljenja nakazujejo tudi nadaljevanje rasti stanovanjskih investicij21. Zasebna
investicijska aktivnost pa bo v povprecju leta niZja kot lani. Tu se zlasti v zaCetku leta
nadaljujejo trendi iz druge polovice leta 2022, ko so se investicije v opremo in stroje
znizale pod vplivom znizevanja izkoriS€enosti proizvodnih zmogljivosti, dvigovanja
obrestnih mer in 8e vedno prisotne negotovosti. Zasebna potroSnja bo letos
narascala bistveno pocCasneje (1,2 %) kot lani, ko je bilo Se prisotno mo¢no okrevanje
po epidemiji. Razmeroma visoka inflacija, zlasti v prvi polovici leta, in zaostreni pogoji
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kreditiranja bodo Se naprej slabili kupno mo¢ gospodinjstev in zavirali hitrejSo rast
njihove potrosnje. Kazalnik zaupanja potrosnikov, ki se je po izboljSanju ob koncu
lanskega leta januarja poslabsal, ne nakazuje obcCutnejSega izboljSanja obetov za
vecCje nakupe v prihodnjih 12 mesecih. Pri€akujemo tudi racionalno potrosnjo Zivil in
pijac, umirila se bo tudi rast potroSnje storitev ob postopnem popusc€anju ucinkov
ponovnega odpiranja dejavnosti po epidemiji. Sicer skromno rast zasebne potroSnje
pa bodo podpirali visoka raven zaposlenosti in zmerna rast plac, Se nekoliko nizZja
stopnja tekoCega varCevanja ob sicer visokem stanju privarevanih sredstev in viadni
ukrepi za blazitev rasti cen energentov. Rasti dodane vrednosti v storitvah, povezanih
s turizmom in preZivljanjem prostega €asa, se bodo precej umirile, tudi zaradi visoke
osnove v preteklem letu. Nizjo rast prodaje kot lani priCakujemo tudi v trgovini, na kar
bo poleg niZje rasti v trgovini na drobno z umirjanjem tro$enja gospodinjstev vplivala
tudi nizja rast v trgovini na debelo (zaradi predvidene umiritve rasti poslovanja v
vecini panog). Rast drzavne potrosnje (1,2 %) bo v letu 2023 podobno umirjena kot v
letu 2022. Razmeroma nizka rast bo posledica nadaljnjega znizanja izdatkov za
blaZenje posledic epidemije in umirjene rasti zaposlenosti (0,8 %) ob hkratni krepitvi
izdatkov za zdravstvo v povezavi z ukrepi za stabilizacijo razmer v zdravstvu in
skrajSanjem ¢akalnih dob. V prihodnjih dveh letih priCakujemo ponovno nekoliko visjo
rast BDP (2,5 % leta 2024 in 2,6 % leta 2025). ViSja rast izvoza (malo nad 4 %) in
povezanih dejavnosti bo sledila visji rasti tujega povpraSevanja, prav tako bodo
okrevale investicije v opremo in stroje. Leta 2024 pa bo predvidoma upadel obseg
drzavnih investicij, predvsem v povezavi s ciklom porabe sredstev EU (glej poglavje
1), zato priCakujemo upad gradbene aktivnosti. Skupna rast investicij v osnovna
sredstva bo tako leta 2024 SibkejSa (2,2 %), nato se bo s pove€anjem javnih investicij
ponovno okrepila (5,0 %). Rast zasebne potroSnje se bo okrepila na 1,8 % ob vis;ji
rasti realnega razpoloZljivega dohodka in nekoliko vi§ji nagnjenosti k varCevaniju, Ki
pa bo ostala nizja kot pred epidemijo. Na krepitev rasti drzavne potroSnje na 1,8 %
oziroma 1,9 % pa bo vplivala predvsem nadaljnja rast izdatkov za zdravstvo,
predpostavljena je tudi postopna vzpostavitev sistema dolgotrajne oskrbe.

Tabela 3: Napoved gospodarske rasti

2023 2024 2025

Realne stopnje rasti, v % 2022 september februar september februar februar

2022 2023 2022 2023 2023
Bruto domadi proizvod 54 1.4 1,8 26 26 26
lzvoz 6.5 25 2,7 4.7 41 4,2
Uwoz 9.8 22 18 38 3.6 43
Saldomenjave 5 lufng 2,1 0.3 0,8 1.0 0,6 0,1
(prispevek k rasti v o £)
Zasebna potrosnja 8.9 03 1.2 1.9 1.8 1.8
Drzavna potrosnja 0.9 1.7 1,2 1.9 1.8 1.9
Bruto investicije v 78 55 2,8 20 22 5.0
osnovna sredstva
Sprememba zalog in wrednostni
predmeti {prispevek k rasti v o. t) 1.1 0.1 0,6 0.0 0,0 0.0

Vir: za leto 2022 SURS (2023), za cbdobje 2023-2025 napoved UMAR.

Place

Lanska zmerna nominalna rast povpre¢ne bruto place (2,8 %) je bila predvsem
posledica znizanja plaC v javhem sektorju zaradi prenehanja izplaCevanja vecine
dodatkov, povezanih z epidemijo, v zasebnem sektorju je bila rast ob pritiskih s trga
dela podobna kot leta 2021; zaradi visoke inflacije pa je bila povpreCna bruto placa
realno nizja (za 5,5 %). V obdobju epidemije so na veliko nihanje rasti pla¢ v
zasebnem sektorju (predvsem v letu 2020) moc¢no vplivali zlasti ukrepi za ohranjanje
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delovnih mest, v javhem sektorju pa izplaCila dodatkov, povezanih z epidemijo, sprva
v smeri moc¢ne rasti pla¢, ob njihovem prenehanju izplaCevanja v drugi polovici 2021
pa z izrazitim padcem (Slika 31), ki je vplival na dinamiko pla¢ v javhem sektorju do
jeseni leta 2022. Leta 2022 se je skupna nominalna rast pla¢ okrepila. V zasebnem
sektorju je bila ob vecjih pritiskih s trga dela ob pomanjkanju kadrov in zviSanju
minimalne place nominalno visja za 6,2 %, realno pa je zaradi visoke inflacije upadla
(2,4 %). V javnem sektorju je bila povprecna bruto placa do julija lani nominalno
medletno nizja (zaradi medletnega ucinka prenehanja izplatevanja vecine dodatkov),
nato pa je zacCela znova nara$cati, tudi kot posledica oktobrskega dogovora s
sindikati javnega sektorja. Zaradi mo¢nega ucinka osnove je bila v povprecdju leta
nominalno nizja za 2,5 %, realno pa za 10,4 %. Povprec¢na bruto placa je bila v letu
2022 sicer realno za 4,3 % viSja kot leta 2019.

Tabela 5: Napovedi rasti povprecéne place na zaposlenega

Stopnje rasti, v %

2022

2023

2024

2025

september
2022

februar
2023

september
2022

februar
2023

Bruto plaga na zaposlenega — nominalno

28

6.0

8,3

4.5

5,1

- zasebni sektor

6.2

5.1

8,0

5,0

5,5

- javni sektor

-2.5

76

8,7

3.4

4.5

Bruto plaga na zaposlenega — realno

=55

0.0

11

1.5

2,7

- zasebni sektor

2.4

-0.8

21 |

3,0

- javni sektor

-10.4

1.5

1.5

0.5 |

2.0

Wir: za leto 2022 SURS (2023}, za obdobje 20232025 napoved UIMAR.

Inflacija

Rast cen Zivljenjskih potrebsc&in se je v letu 2022 precej okrepila. Inflacija je sredi leta
2022 dosegla najviSje ravni po skoraj 30 letih35, nato se je le nekoliko znizala in
konec leta 2022 Se vedno presegala 10 % (konec leta 2021 je znaSala 4,9 %). V
povprecju leta je bila 8,8-odstotna (leta 2021 1,9-odstotna). K inflaciji so lani najveC
prispevale cene hrane in brezalkoholnih pija¢ (3,1 o. t.), mo¢no so se podrazili tudi
energenti (2 o. t.). Inflacija se je okrepila Zze v zaCetku lanskega leta, ko so k njej
najvec prispevali drazji energenti (cene energentov na svetovnih trgih so sicer zacele
naraScCati ze jeseni 2021), viSje cene predelane in nepredelane hrane zaradi slabse
letine in drazjih vhodnih surovin, okrepil pa se je tudi prispevek cen neenergetskega
industrijskega blaga, predvsem zaradi tezav v dobavnih verigah, povezanih z
epidemijo. Z zaCetkom vojne v Ukrajini so se zunanji Soki Se okrepili, inflacija pa je
postajala vedno SirSe osnovana. Poleg cen blaga se je zacela krepiti tudi rast cen
storitev, kar je poleg verjetnega delnega prelivanja cen energentov povezano
predvsem s pokovidnim okrevanjem povprasevanja in tudi poviSanjem pla¢ v
dejavnostih, ki se soo€ajo s pomanjkanjem delovne sile. Proti koncu lanskega leta se
je prispevek rasti cen storitev k inflaciji Se okrepil, prav tako tudi prispevek cen hrane.
Upoc€asnila pa se je rast cen energentov (ob visoki osnovi, umirjanju gospodarske
aktivnosti in ukrepih vlade za blaZenje energetske draginje36), ki je sicer ostala
visoka37, prav tako se je nekoliko umirila tudi rast cen neenergetskega industrijskega
blaga s postopnim umirjanjem tezav v dobavnih verigah in razmer na trgih surovin.
Skladno s tak$nimi gibaniji je bila osnovna inflacija (brez upostevanja cen hrane in
energentov) konec leta 2022 (7,4 %) precej viSja kot konec leta 2021 (3,1 %). Z
narasc€ajoco inflacijo se je lani zaCela pospesena normalizacija denarne politike, ki z
dvigovanjem obrestnih mer in umikanjem nestandardnih ukrepov vpliva na
zaostrovanje pogojev zadolZevanja in s tem zavira povpraSevanje ter pritisk na
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cene38 in inflacijska priCakovanja. Ta so sicer kratkoroc¢no poviSana, bolj dolgoro¢no
pa so Se vedno zasidrana okrog inflacijskega cilja. Letos pri¢akujemo postopno
umirjanje inflacije, ki pa bo v povprecju ostala razmeroma visoka; ocenjujemo, da bi
se proti 2 % lahko postopoma znizala Sele po letu 2024. Januarja letos se je
medletna inflacija ohranila pri 10 %, rast cen hrane in storitev se je Se nekoliko
okrepila, nadalje pa se je umirila rast cen energentov (9,2 %). Po naS$i oceni bodo
viSje cene storitev v celem letu pomembno prispevale k inflaciji, tudi prispevek cen
hrane bo Se razmeroma visok, pri€akujemo pa njihovo postopno nizjo rast (glej tudi
Okvir 3). Prispevek cen energentov naj bi bil letos v odsotnosti Sokov manjsi (tu sicer
priCakujemo precejSnja nihanja medletnih rasti zaradi ucinka osnove, povezane s
preteklimi vladnimi ukrepi,39 in izteka nekaterih Se veljavnih vladnih ukrepov), prav
tako naj bi se postopoma umirjala tudi rast cen neenergetskega industrijskega blaga
ob stabilnejsih razmerah na trgih surovin, nadaljnjem zmanjSevanju tezav v dobavnih
verigah in tudi nizki rasti troSenja. S postopnim umirjanjem rasti cen bo inflacija konec
leta 5,1-odstotna, v povprecju leta pa, predvsem zaradi visoke ravni na zacetku leta,
7,1-odstotna. Za prihodnje leto priCakujemo, da se bo inflacija v odsotnosti zunanijih
Sokov Se naprej umirjala in naj bi ob podpori ukrepov denarne politike do konca leta
padla pod 3 %. Tveganja za viSjo inflacijo so povezana tudi z vremenskimi razmerami
in razmerami na trgu dela ter trdovratnejSo rastjo cen storitev.

Tabela 6: Napoved inflacije

2023 2024 2025
V% 2022 september februar september februar februar
2022 2023 2022 2023 2023
Inflacija — dec_fdec. 10,3 3.9 ‘ 51 2.2 2.8 2,0
Inflacija - povpredje leta 88 6,0 ‘ 71 29 | 4.2 2.4

ir: za lato 2022 SURS (2023), za obdobje 2023-2025 napoved UMAR.

Vir. Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2023, UMAR, marec 2023
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Mikroanaliza

Obéina Kidricevo

=
i

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 obinami 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
obéini je bil torej v tem letu enak ni¢. Stevilo tistih, ki so se iz te ob&ine odselili, je bilo
nizje od Stevila tistih, ki so se vanjo priselili. Selitveni prirast na 1.000 prebivalcev v
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 obcine je bilo Stevilo najstarejSih — tako kot v vecini slovenskih
obCin — 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
obcCino niZja od vrednosti tega indeksa za celotno Slovenijo (ta je bila 139). Pove pa
tudi, da se povprecCna starost prebivalcev te ob&ine dviga v povprecju po€asneje kot v
celotni Sloveniji. Podatki, prikazani po spolu, pokazejo, da je bila vrednost indeksa
staranja za zenske v vseh slovenskih obginah, razen v petih (Crna na Koroskem,
Dobrovnik/Dobronak, Jezersko, Loski Potok in Mislinja), viSja od indeksa staranja za
moske. V obcini je bilo — tako kot v vecini slovenskih obcin — 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 % vkljuCenih v vrtec, kar je ve€ kot v vseh vrtcih v
Sloveniji skupaj (81 %). V tamkajsnjih osnovnih Solah se je v Solskem letu 2021/2022
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izobrazevalo priblizno 570 u€encev. Razlicne srednje Sole je obiskovalo okoli 240
dijakov. Med 1.000 prebivalci v ob¢ini je bilo 34 Studentov in 9 diplomantov; v celotni
Sloveniji je bilo na 1.000 prebivalcev povpre¢no 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
vecC od slovenskega povprecja (67 %).

PovpreCna meseCna plaCa na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej
obcini v bruto znesku za priblizno 12 % nizja od letnega povprec¢ja 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 KidriCevo sestavlja 18 krajev: Kidricevo, Kungota pri Ptuju, Njiverce, Apace,
Strnis&e, Lovrenc na Dravskem polju, Pleterje, Zupeé&ja vas, Mihovce, Dragonja vas,
Cirkovce, Zgornje Jablane, Spodnje Jablane, Pongrce, Sikole, Strazgonjca, Spodniji
Gaj pri Pragerskem in StaroSince. Obcina je leta 1995 nastala iz tedanjih treh
krajevnih skupnosti, Cirkovce, KidriCevo in Lovrenc na Dravskem polju.

Analiza okolja v letu 2022 in Trga nepremi€nin

Leto 2022 je zaznamoval zaCetek vojne v Ukrajini, ki pa na dogajanje na slovenskem
nepremicninskem trgu ni imela neposrednega vpliva. Lani je bila na slovenskem
nepremicninskem trgu Ze drugo leto zapored doseZena nova rekordna raven cen,
Stevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov pa se je zmanjSalo za 5 do 10 odstotkov, kar
kaze na postopno ohlajanje trga. Stevilo trznih transakcij s stanovanjskimi
nepremi¢ninami se je v primerjavi z letom 2021 zmanjSalo za 10 odstotkov.
Predvsem na raCun manjSega Stevila transakcij s stanovanji v ve€stanovanjskih
stavbah, medtem ko se Stevilo transakcij s stanovanjskimi hiSami, ki je bilo leto prej
rekordno, ni bistveno spremenilo. ZmanjSanje trgovanja s poslovnimi nepremicninami
(pisarniski prostori, trgovski, storitveni in gostinski lokali) je bilo Se nekoliko vecje kot
s stanovanjskimi, saj se je Stevilo transakcij zmanj$alo za slabih 15 odstotkov. Stevilo
transakcij z zemljiS€i za gradnjo, ki je bilo leta 2021 prav tako rekordno, se je
zmanjSalo za dobrih 15 odstotkov. Kar gre pripisati manjSemu povprasevanju zaradi
visokih cen zemljiSC in visokih gradbenih stroSkov ter manjSanja kupne moci
prebivalstva, kaze pa tudi na postopno zmanjSevanje gradbene aktivnosti v bodoce.
V Ljubljani se sicer na veliko gradi in naCrtuje nove stanovanjske projekte, v ostalih
najvecjih mestih pa se lahko zgodi, da se bo zaradi ohladitve trga in visokih stroSkov
gradnje vedja gradbena ekspanzija ustavila e predno se je dobro zadela. Stevilo
transakcij s stanovanjskimi nepremiéninami se je lani zmanjSalo v vseh najvecjih
mestih, najvecCje pa je bilo zmanjSanje v Ljubljani, kjer se je obCuten upad prodaje
stanovanj v vecstanovanjskih stavbah pri€el Ze konec leta 2021. Lani se je na
slovenskem nepremininskem trgu nadaljevala visoka rast cen nepremicnin. Rast
cen stanovanj v ve€stanovanjskih stavbah in zemljiS€ za gradnjo stanovanjskih stavb
je bila ponovno rekordna, medtem ko so cene stanovanjskih hi$ zrasle nekoliko manj
kot leto prej. Cene stanovanj so v primerjavi z letom 2021 zrasle za 19 odstotkov,
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cene zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb 17 odstotkov, cene hi§ pa za 12
odstotkov. Na visoko rast cen stanovanjskih nepremicnin v letu 2022 je vplivala
predvsem izredna rast cen v prvi polovici leta, medtem ko se je rast cen v drugi
polovici leta umirila. V drugi polovici lanskega leta so cene stanovanj v najvecjih
mestih praktiéno stagnirale. V primerjavi z letom 2015, ko je priSlo do zadnjega
obrata cen nepremicnin, so bile lani v Sloveniji cene stanovanj visje ze za 90
odstotkov, cene hiS za okoli 55 odstotkov, cene zazidljivih zemljiSC za stanovanjsko
gradnjo pa za okoli 65 odstotkov.

Glede na upad Stevila transakcij, rekordne cene nepremicnin in manjSe
leta 2022 doseZen vrh nepremicninskega cikla in smo presli v fazo upocasnitve
oziroma ohlajanja trga. Visoke cene nepremicnin in visanje obrestnih mer Se naprej
zmanjSujejo placilno sposobno povprasevanje prebivalstva in investicijsko
povpraSevanje po stanovanjskih nepremicninah. Zato je priCakovati, da se bo
ohlajanje nepremicninskega trga nadaljevalo tudi letos. Prav tako je priCakovati, da
se bo visoka rast cen stanovanjskih nepremicnin ustavila. Ponekod bo zelo verjetno
priSlo do stagnacije ali celo rahlega upada cen stanovanj, predvsem na sekundarnem
trgu. Kdaj bo priSlo do takega upada trgovanja z nepremicninami, da bomo lahko
govorili o krizi nepremicninskega trga, bo v veliki meri odvisno od dogajanja na
primarnem stanovanjskem trgu v Ljubljani. V glavhem mestu, ki narekuje trende na
slovenskem nepremicninskem trgu, zaenkrat povprasevanje po novih stanovanjih Se
vedno presega ponudbo in se je velina novih stanovanj prodala Ze v predprodaji
oziroma v Casu gradnje. V zadnjem Casu pa je ze zaznati manjSe zanimanje za
rezervacije stanovanj, ki so trenutno v gradniji. Ko bo prisla na trg vecja koli€¢ina novih
stanovanj, ki so se zZe zacCela graditi oziroma katerih zaCetek gradnje se nacrtuje v
kratkem, bo ponudba slej kot prej presegla placilno sposobno povprasevanje. Takrat
lahko pri€akujemo skokovit padec Stevila transakcij na stanovanjskem trgu, podobno
kot se je to zgodilo ob krizi leta 2008. Poka nepremicninskega balona v smislu
nenadnega velikega padca cen nepremicnin pa ni priCakovati.

STEVILO IN VREDNOST KUPOPRODAJNIH POGODB

Za leto 2022 smo do sredine letoSnjega februarja na ravni drzave evidentirali okoli
33.800 sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, katerih skupna vrednost
je znasala okoli 2,8 milijarde evrov. Na podlagi zaCasnih podatkov in glede na to, da
je zaznati trend zmanjSevanja prometa z nepremicninami, ocenjujemo, da kon¢no
Stevilo kupoprodajnih pogodb za leto 2022 ne bo preseglo 35 tisoC, njihova skupna
vrednost pa bo okoli 2,9 milijona evrov.

Preglednica 1: Stevilo in vrednost kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, Slovenija, izbrana leta 2015 — 2022
2015 | 2017 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
STEVILO POGODE (v tisacih) 30,7 37,0 36,8 32,6 374 338
VREDNOST POGODB (v milijardah £) 1,8 2,5 29 24 3,0 2,8
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 zvrsilnih in
stecajnih postopkih, med povezanimi fizicnimi ali pravnimi osebami, in financni lizingi nepremicnin.

- Podatki za leto 2022 so Se zacasni.

V primerjavi z letom prej se glede na vrsto kupoprodajnega posla struktura poslov
lani ni bistveno spremenila. Glede na Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih
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pogodb so posli na prostem trgu predstavljali slabih 95 odstotkov vseh poslov z
nepremicninami. Delez prostovoljnih javnih prodaj je znasal okoli 1,5 odstotka, delez
prisilnih javnih prodaj v izvrSbah in steCajih pa okoli 2,5 odstotka. Deleza kupoprodaj
med povezanimi osebami in finan&nih lizingov nepremicnin sta ostala zanemarljiva.

Slika 1: Stevilo in vrednost kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, Slovenija, 2015 - 2022
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Po naSi oceni na podlagi Se preliminarnih podatkov za leto 2022 je bilo v preteklem
letu v primerjavi z rekordnim letom 2021 Stevilo sklenjenih pogodb manjSe za 5 do 10
odstotkov, njihova skupna vrednost pa za manj kot 5 odstotkov. Leta 2022 je bilo po
nasi oceni Stevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb v primerjavi z letom 2015, ko so
bile cene nepremicnin po krizi nepremicninskega trga leta 2008 najnizje in je priSlo do
obrata cen nepremicnin, Se vedno za 10 do 15 odstotkov vecje. Skupna vrednost
prometa pa je bila vec€ja kar za okoli 60 odstotkov, kar gre pripisati predvsem visjim
cenam nepremicnin oziroma njihovi rasti po letu 2015. V primerjavi s prvim
»kovidnim« letom 2020 je bilo Stevilo sklenjenih pogodb vecje za 5 do 7 odstotkov,
njihova skupna vrednost pa za okoli 20 odstotkov.

Slika 2: Mesecno Stevile in vrednost kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, Slovenija,
januar 2020 — december 2022
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Opomba:
- Podatki za zadnje tri mesece leta 2022 so ocenjeni na podlagi zacasnih podatkov.

41

ValueGo, Goran Krajncic s.p.



Zemljis¢a za industrijsko rabo: 976/1, 979/1, 980/1, 983/1, 984/1 in 987/1, vse k.0. 425 — Lovrenc na Dravskem
polju

Mesecni podatki o sklenjenih kupoprodajnih pogodbah kazejo, da sta se v prvih treh
mesecih leta 2022 v primerjavi z letom prej Stevilo in skupna vrednost sklenjenih
poslov z nepremi¢ninami $e povedevala. Stevilo evidentiranih pogodb je bilo v prvem
Cetrtletju leta 2022 v primerjavi s prvim Cetrtletiem leta 2021 vecje za 25 odstotkov.
Od aprila 2022 dalje pa sta se Stevilo in skupna vrednost sklenjenih poslov v
primerjavi s primerljivimi meseci leta 2021 zmanjSevala, kar nedvoumno kaze na
ohlajanje slovenskega nepremicninskega trga. Najbolj izrazito je bilo v primerjavi z
letom prej zmanjSanje prometa z nepremi¢ninami prav ob koncu leta 2022. Po naSi
oceni sta se v primerjavi z decembrom 2021 tako Stevilo kot skupna vrednost
sklenjenih poslov zmanjSala za dobrih 30 odstotkov.

Preglednica 2: Vrednost in dele?i prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, leto 2022
Vrednost prometa Delez v skupnem

VRSTA NEPREMICNINE (v mio €) prometu
Stanovanja 1.099 39, 7%
Hise 828 29,9%
Zemljisca za gradnjo stavb 401 14,5%
Trgovski, storitveni in gostinski lokali 90 3,3%

_P:sa; 80 2,9%
Industrijske nepremicnine 65 2,3%
Kmetijska zemljisca 64 2,3%
Pozidana zemljisca 43 1,6%
Gozdna zemljiséa 37 1,3%
Turisticni objekti 28 1,0%
Garaze in parkirni prostori 17 0,6%
Ostale nepremicnine 19 0,7%

Po Se zacCasnih podatkin je bila lani vrednost prometa s stanovanjskimi
nepremi¢ninami (stanovanja v veclstanovanjskih stavbah in stanovanjske hise s
pripadajoCim zemljiS¢em) dobre 1,9 milijarde evrov oziroma slabih 70 odstotkov
vsega prometa z nepremicninami. V primerjavi z letom 2021 se je delez prometa s
stanovanjskimi nepremicninami povecal, in sicer predvsem na raCun povecCanja
prometa s stanovanjskimi hiSami in obCutnega zmanjSanja prometa s poslovnimi
nepremicninami. Lani je bila po Se zaCasnih podatkih vrednost prometa s poslovnimi
nepremicninami (pisarne, trgovski, storitveni in gostinski lokali) okoli 170 milijonov
evrov oziroma dobrih 6 odstotkov vsega prometa z nepremicninami. Vrednost
prometa z industrijskimi nepremi¢ninami (proizvodni prostori in skladis¢a) se je
obCutno povecala in je znaSala okoli 65 milijonov evrov. 13 Promet z zeml;jiSCi za
gradnjo stavb je lani vrednostno znasal dobrih 14 odstotkov celotnega prometa z
nepremicninami, kar po Se zaCasnih podatkih znasa okoli 400 milijonov evrov in je
celo ve€ kot leto prej. Vrednostno je leta 2022 promet z zazidljivimi zemljis€i in
stanovanjskimi nepremi¢ninami skupaj znasal skoraj 85 odstotkov celotnega prometa
na slovenskem nepremi¢ninskem trgu, promet s poslovnimi in industrijskimi
nepremiCninami skupaj okoli 9 odstotkov, promet s kmetijskimi in gozdnimi zemljiSci
skupaj pa slabe 4 odstotke.
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Slika 3: Dele?i prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, leto 20,
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Podravska regija

Obsega 10,7 % povrsSine Slovenije

Podravska statisticna regija je z 2.170 km? peta najvecja. V tej drugi najgosteje
poseljeni regiji je v 2021 Zivelo 16 % prebivalcev Slovenije, kar jo je uvrstilo za
osrednjeslovensko regijo. Gostota poseljenosti je bila 151 prebivalcev na km?, s
Cimer se je prav tako uvrstila na drugo mesto za osrednjeslovensko regijo.

Najvedji delez srednjesolsko izobrazenih prebivalcev

S povprecno starostjo prebivalcev 44,5 leta je bila v sredini lestvice. Naravni prirast je
bil v 2021 tretji najnizji in tudi v tej regiji — kot v vecini drugih — negativen (-4,1 na
1.000 prebivalcev). Kljub temu se je Stevilo prebivalcev v 2021 v primerjavi z letom
prej zaradi pozitivnega selitvenega prirasta med statistiCnimi regijami in iz tujine (ta je
bil izrazitejSi) nekoliko povecalo. Delez mladih prebivalcev (ij. starih 0—14 let) je bil v
tej regiji drugi najnizji (13,9 %); niZji je bil samo Se v pomurski (13,1 %).

Delez novorojenih otrok, katerih matere oz. star§i ob njihovem rojstvu niso bili

fwoa

pomurska in koroSka regija. Povpre€na starost Zensk, ki so rodile prvega otroka, je
bila tukaj 29,6 leta. Regija izstopa tudi po najniZzjem delezu porocCenih prebivalcev
(starih nad 15 let), teh je bilo 40,5 %.

Med prebivalci regije, starejSimi od 14 let, jih je v 2021 imelo viSje- ali visokoSolsko
izobrazbo 22,7 %; to je bilo malo pod drzavnim povpre€jem (25,0 %). Delez
prebivalcev s kon€ano najve€ osnovno Solo je bil drugi najmanjsi (21,0 %), manjsi je
bil le v osrednjeslovenski regiji (18,4 %). Je bila pa podravska regija s 56,3 % prva po
delezu srednjeSolsko izobrazenih prebivalcev.

Drugi najvedji delez po Stevilu obsojenih (polnoletnih in mladoletnih) na 1.000
prebivalcev, to je 3,2, si je regija delila s posavsko.

V 2021 so bili prebivalci te regije nekoliko manj zadovoljni z Zivljenjem, kot je veljalo
za celotno Slovenijo. Svoje zadovoljstvo so ocenili s 7,6 (na lestvici do 10), povprecje
za Slovenijo je bilo 7,7.

Razmere na trgu dela manj ugodne od povprecja v Sloveniji

Stopnja delovne aktivnosti prebivalcev te regije je bila v 2021 druga najnizja in je
znaSala 61,6 %. NizZjo stopnjo delovne aktivnosti prebivalcev oziroma nizji odstotek
vseh delovno aktivnih oseb med delovno sposobnimi prebivalci (15—64 let) so imeli le
v pomurski statistiCni regiji (58,9 %). Stopnja brezposelnosti je bila s 6,2 % najviSja
med regijami. Zunaj regije svojega prebivalis€a je delalo 17,7 % delovno aktivnih
prebivalcev te regije, kar v primerjavi z drugimi regijami ni bilo veliko; manj jih je
odhajalo na delo v drugo regijo le iz osrednjeslovenske (10,3 %) in goriske (17,2 %).
Dohodki nizji od povprecja
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Povpre€na mesecna neto placa zaposlenih v tej regiji je v 2021 znaSala 1.189 EUR.
Od povprecja v drzavi je bila nizja za 6 % oz. za 84 EUR. Podravska regija je v 2021
ustvarila 12,8 % BDP-ja Slovenije. BDP na prebivalca te regije pa je bil na osmem
mestu med regijami. Tukaj je delovalo nekaj manj kot 28.200 podjetij; vsako je
zaposlovalo povpre¢no 4,7 osebe.

z dohodki, niZjimi od praga tveganja revscine, zivelo 14,1 % oseb.

Delez lo€eno zbranih komunalnih odpadkov nad povprec¢jem

V 2021 je tukaj nastalo 508 kg komunalnih odpadkov na prebivalca; loCeno so jih
zbrali 74,7 % in se po delezu tako zbranih komunalnih odpadkov uvrstili na Cetrto
mesto. Na 1.000 prebivalcev so imeli 552 osebnih avtomobilov; to je bilo 12 (na
1.000 prebivalcev) manj od povprecja v drzavi, avtomobili pa so bili stari 10,6 leta,
kar je enako povprecju.

Sestavlja jo 41 obéin

VecC kot tretjina prebivalcev regije (34,4 %) je na sredini leta 2021 Zivela v obCini
Maribor (112.838). Najmanj prebivalcev je imela obCina Sveti Andraz v Slovenskih
goricah (1.193). Ob¢ina Maribor je bila vodilna v regiji tudi po povrsini (meri 148 km?)
in gostoti poseljenosti (765 prebivalcev na km?). Sledila je obcina Miklavz na
Dravskem polju (561 prebivalcev na km?).

Izbrana regija je podravska

Stevilo prebivalcev - 1. julij (2021) 327.577

POVDFECHS mesecna neto p\aca na zapos\eno osebo 1.188,54
(EUR) (2021)

Regija ima 41 obéin

N e
S W

Slika 2: Podravska regija

PRODAJE STANOVANJSKIH IN POSLOVNIH NEPREMICNIN

Po visoki rasti Stevila kupoprodaj v letu 2021, ki je sledila »kovidnemu letu 2020, se
je po nasi oceni Stevilo prodaj stanovanjskih nepremicnin na ravni drzave leta 2022
zmanj$alo za skoraj 10 odstotkov. Stevilo prodaj poslovnih nepremiénin je upadlo za
okoli 15 odstotkov, priblizno toliko pa tudi Stevilo prodaj parkirnih prostorov.
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Preglednica 3: Stevilo evidentwanih proda) stanovansizh nepremeten, posiovnih nepremicnin @ parkimih

prestorcny, Slovensz, abrana leta 2015 - 2022

VRSTA NEPREMICNINE 2015 2017 2019 2020 2021 2022
Stanovanjske shupaj T4.340 17.845 17.781 15.339 17871 15.852
Stanovanja 9747 1 1.682 15271 9362 HOSHIS 9105
Hie 4593 6.287 6510 5977 7.066 6747
Poslovne skupaj 2.156 2455 2.438 1.710 2.163 1.806
Pisarne 1425 1.628 1.490 1.061 1303 1.043
Lokali 73l E27 O48 649 BED x|
Parkirni prostori skupaj 4.500 5608 4 /37 LN 4.502 3. 360
Garake 2072 2387 2749 2234 2807 2104
Parkafni phasion v $lavoah 2437 3311 210848 1835 1895 1251
Oipornbe.
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Yovenija, 2015 - 2022
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STANOVANJSKE NEPREMICNINE:

Glede na zacCasno S$tevilo evidentiranih kupoprodaj za leto 2022 ocenjujemo, da je
bilo lani v Sloveniji prodanih okoli 9.100 stanovanj in okoli 6.700 his. Prodaje
samostojnih hi§ so znaSale 85 odstotkov vseh prodaj hi§, 15 odstotkov pa prodaje
vrstnih hi$ in tako imenovanih dvoj¢kov.
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V primerjavi z letom 2021 se je tako Stevilo prodaj stanovanj zmanjSalo za okoli 15
odstotkov, prodaj hi§ pa le za okoli 2 odstotka, s tem da smo leta 2021 evidentirali
sploh najvecje Stevilo prodaj his od zaletka spremljanja leta 2007. Najvedji upad
prodaj stanovanj je bilo zaznati v gorenjskih turisti¢nih krajih (Kranjska Gora, Bled,
obmocje Bohinjskega jezera), kjer je bil ta v primerjavi z letom prej okoli 30-odstoten,
v Novem mestu in njegovi okolici ter v Ljubljani in njeni juzni okolici, kjer je bil upad
veC kot 20-odstoten. V vecini mest in gosteje naseljenih obmocij je lani upadlo tudi
Stevilo prodaj hi§, ponekod, na primer v Celju in v vzhodni okolici Ljubljane, pa se je
to celo opazno

povecalo. V Ljubljani in Kranju z okolico je Stevilo prodaj hi$ lani prakti¢no stagniralo.

Vir: Letno porocilo o slovenskem trgu nepremiénin 2022

Preglednica 4: Stevilo evidentiranih prodaj stanovan in hig na primamem in sekundarnem trgu, Slovenija,
izbrana leta 2015 — 2022

SLOVENLA 2015 2017 2019 2020 2021 2022
Stanovanja 9.747 11.662 11.27 9.362 10.905 9.105
Primarni trg 1.108 1.075 1.067 1.081 985 277
Sekundarni trg 8.639 10.587 10.204 8.281 9.920 8.828
Hise 4.593 6.287 6.510 5.977 7.066 6.747
Primarni trg 74 96 101 125 207 51
Sekundarni trg 4.519 6.191 6.409 5.852 6.859 6.696

Opombe:

- Kot pradaje na primarnem trgu Stejejo kupoprodaje novih oziroma prvi¢ vseljivih nepremicnin;
- Kot prodaje na sekundarnem trgu stejejo kupoprodaje rablfenih nepremicnin;
- Podatki za leto 2022 so Se zacasni.

- PRIMARNI TRG

Leta 2022 je bilo ve€ kot 40 odstotkov hi§ na primarnem trgu prodanih nedokoncanih
oziroma v tretji podaljSani ali Cetrti gradbeni fazi, medtem ko se je leta 2021
nedokoncanih prodalo manj kot 30 odstotkov hiS. Najve¢ nedokonCanih hi$ se je
sicer prodalo leta 2016, dobrih 45 odstotkov, najmanj pa leta 2017, slabih 25
odstotkov. Glede prodaj stanovanjskih nepremic¢nin na primarnem trgu je treba Se
posebej upostevati, da gre za zaCasne podatke, saj se evidentirajo z veliko vecjim
zamikom kot prodaje na sekundarnem trgu. Do tega prihaja tudi zaradi tega, ker se v
fazi rasti trga oziroma, ki smo ji bili priCa v zadnjih letih, ob premajhni ponudbi
novogradenj v najvecjih mestih nove stanovanjske nepremi¢nine dejansko prodajo ze
v fazi gradnje, transakcije pa se evidentirajo Sele po primopredaji kupcem. 16 Po
nekaj letnem trendu zmanjSevanja prodaje novih stanovanj, ki je bil posledica
premajhne ponudbe novogradenj po vsej drzavi, je v prihodnje vendarle priCakovati
veCje Stevilo prodaj na primarnem trgu. Predvsem v Ljubljani, kjer je gradbena
aktivnost v zadnjih letih zelo zivahna, medtem ko je na ostalih obmog¢jih drzave
bistveno manjSa. Vec kot polovico vseh prodaj novih stanovanjskih nepremicnin v
drzavi smo lani evidentirali na obmocju Ljubljane. Na obmocju celotne drzave je
trenutno po nasih ocenah v gradnji priblizno 5500 stanovanjskih enot, ki bodo
dokon€ane v naslednjih dveh do treh letih. VeC kot 90 odstotkov teh enot
predstavljajo stanovanja v veCstanovanjskih stavbah, preostanek pa razlicne vrste
stanovanijskih hi$. Priblizno tri Cetrtine stanovanj v gradnji predstavljajo stanovanja, ki
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se gradijo za trg, Cetrtino pa neprofitna stanovanja. Skoraj polovica stanovanjskih
enot za trg se trenutno gradi v Ljubljani (okoli 2600). Nekoliko vecje Stevilo enot, po
600 do 700, je v gradnji tudi v Mariboru, v Celju in na obmog&ju Novega mesta. Ce
upostevamo nacrtovane novogradnje naj bi, ob predpostavki, da se uresnicijo vsi
napovedani projekti, v obdobju od treh do petih letih priSlo na primarni trg Se dodatnih
7 do 8 tiso¢ stanovanjskih enot. Od tega skoraj 5000 v Ljubljani, ve¢ kot 1000 pa Se v
Kranju in v Kopru.

POSLOVNE NEPREMICNINE:

Po nasi oceni je bilo leta 2022 pri nas prodanih nekaj manj kot 1.100 pisarn in nekaj
manj kot 800 lokalov. Okoli 75 odstotkov vseh prodaj lokalov so predstavljale prodaje
trgovskih in storitvenih lokalov, okoli 25 odstotkov pa prodaje gostinskih lokalov.
Ocenjujemo, da je bilo v primerjavi z letom 2021 leta 2022 prodanih za okoli 20
odstotkov manj pisarniskih prostorov in za okoli 10 odstotkov manj lokalov.

PARKIRNI PROSTORI:

Glede na trenutno razpolozljive podatke ocenjujemo, da je bilo leta 2022 na ravni
drzave prodanih okoli 2.300 zaprtih garaz in okoli 1.500 parkirnih prostorov v skupnih
garazah oziroma garaznih higah. Stevilo prodaj garaZ se je v primerjavi z letom 2021
zmanjSalo za okoli 10 odstotkov, Stevilo prodaj parkirnih prostorov pa za okoli 20
odstotkov. 2.3 STEVILO IN OBSEG PRODAJ ZEMLJISC Za razliko od zemlji$& za
gradnjo stavb, katerih Stevilo prodaj je leta 2022 upadlo, tak

STEVILO IN OBSEG PRODAJ ZEMLJISC:

Za razliko od zemljiSC za gradnjo stavb, katerih Stevilo prodaj je leta 2022 upadlo,
tako kot za stanovanjske in poslovne nepremicnine, je Stevilo prodaj kmetijskih in
gozdnih zemljiS€ celo nekoliko zraslo.
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Preglednica 5: Stevilo evidentiranin prodaj in prodana povréina zemljiéé! za gradnjo stavb, kmetijskih in gozdnih

zemljis¢, Slovenija, izbrana leta 2015 — 2022

2015 2017 2019 2020 2021 2022
ZEMLJISCA ZA GRADNJO STAVB
Stevilo kupoprodaj 3.843 5.384 5.710 6.024 8.162 6611
Prodana povrsina (v hektarih) 440 621 653 695 921 /95
KMETLISKA ZEMLJISCA
Stevilo kupoprodaj 7.456 8.498 9.129 8.279 9.304 9.012
Prodana povréina (v hektarih) 5.795 6.582 5.616 4.351 6.722 4876
GOZDNA ZEMLJISCA
Stevilo kupoprodaj 2.285 2.786 3378 2.894 3.517 3.568
Prodana povriina (v hektarih) 3.186 5846 5.186 4.985 4.750 5.634

Opombe:

- Kot zemljisca za gradnjo stavb so upostevana zazidljiva zemljisca za gradnjo stanovanjskih his, zemljisca za gradnjo
vecstanovanjskih stavb, zemljisca za gradnjo poslovnih zgradb in zemljisca za gradnjo industrijskih zgradb, ne glede na
njthov upravno-pravni status oziroma na komunalno opremifenost in gradbeno dovoljenje;

- Kmetijska zemljiiéa vkljucujejo zemlfiséa s trajnimi nasad(:
- Za eno prodajo zemljisca doloCene vrste steje kupoprodaja vseh istovrstnih parcel ali njihovih delov, ki so predmet istega
posla;

- Za izracun prodanih povriin so Stete prodane povriine vseh parcel za posamezno vrsto zemijiséa, ki se pojavijo v
evidentiranih poslih v dolocenem obdobju;

- Podatki za leto 2022 so $e zacasni.

- ZEMLJISCA ZA GRADNJO STAVB:

Po trendu rasti Stevila kupoprodaj zazidljivih zemljiS¢, ki je bil v Sloveniji prisoten od
leta 2015, posebno izrazit pa je bil leta 2021, ko je Stevilo realiziranih transakcij
poskocilo kar za 35 odstotkov, se je leta 2022 ta trend obrnil, saj se je po nasSi oceni
Stevilo transakcij zmanjSalo za ve€ kot 15 odstotkov. Ocenjujemo, da je bilo lani
prodano manj kot 6800 zemljiS¢ za gradnjo stavb, s skupno povrSino okoli 700
hektarov. Kar 87 odstotkov Stevila prodanih zemlji8¢ oziroma 73 odstotkov skupne
prodane povrsSine zazidljivih zemljiS¢ so predstavljala zemljiS¢a za gradnjo
stanovanjskih hiS. En odstotek Stevila prodanih zemljiS¢ oziroma skupne prodane
povrdine so predstavljala zemlji¢a za gradnjo ve&stanovanjskih stavb. Sest
odstotkov prodanih zemljiS€ so predstavljala zemljiS€Ca za gradnjo industrijskih stavb,
katerih delez v skupni prodani povrsini zazidljivih zemljiS¢€ je znaSal 16 odstotkov. Pet
odstotkov prodanih zemljiS¢ oziroma 8 odstotkov skupne prodane povrSine so
predstavljala zemljisa za gradnjo poslovnih stavb, preostanek pa zemlji$¢a za
gradnjo raznih drugih stavb.

- KMETIJSKA ZEMLJISCA:

ZemljiS€a, ki so po namenski rabi evidentirana kot kmetijska, pokrivajo okoli 35
odstotkov povrsine Slovenije. Vrednostno predstavljajo okoli 6 odstotkov slovenskega
nepremicninskega fonda oziroma okoli 8,5 milijarde evrov. Ve€ kot 80 odstotkov
kmetijskih zemljiS€ je v lasti fiziCnih oseb.
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Slika 71: Trzna analiticna obmadja (TAQ) z lokalnimi analiticnimi obmodji (LAO) za kmetijska zemljisca

TAD STAMRSKD OBMOEIE
3 LAG SPODRM DRAVSIA DOLINA
TAD KORCAKE D8MOLIE 4 LAD SLOVEMSKE GORICE
HRIB 5 LAG HALOZE TAD FREKMURIE

21 LAD KOROGKA - 8
22 LAD SLOVEW) GRADEC 7 OROLCO LA PREKMLIRIE - MIZTING

3 LAD RADLIE IN MUTA 2 LAD PREXMURIE . GRICEVJE
TAD GORENISKD OBMOER

13 LA KRAM # CROLICO
14 LA SKEFJELDSID HRIBOVAE

TAD SAVINISKD OEMOEIE
1 LA SAVIKISK HAIBLIN ZASANE
2 LAG SAVINJSKA DOLIMS

TAD DOLENZSSO COMOEIE 1N DELA KRAINA
B LAD UFHOD POSSISHEGA HAIBOVES T BPEL IS
7 LAD MOWVO MESTO 2 CROLICO
& LAD BELA HFAIPA,
2 LAD KRSRC-BREZISKD OBMOCIE
A0 LAG GORMANC

TAD KRAS, VIPAVEKA DOLINA, SORIEKA BRDA
15 LAG VIRRWSIC DOLINA N GORISKA BRODA
A LAD) KRAS

TAD PRIMDRS KD OBMOEIE 20
\ R TAG OSREDHASLOVENSKD OEMOSE

1T L8O DSREDNJA SLOVENLIA - GRISEVE
B LAG LAUBLIANSHA KO TLINA

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.

Glede na kmetijske povrSine in Stevilo transakcij s kmetijskimi zemljiS¢i lahko kot
»kmetijska obmocja« drzave opredelimo pet trznih analiticnih obmodjih, in sicer
»Stajersko obmogje«, »Dolenjsko obmogje in Belo Krajino«, »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. S slabih 120 tisoC hektari ima med obravnavanimi obmodji najvedji
fond kmetijskih zemlji¢ Stajersko obmogje, ki je tudi po velikosti med najvegjimi.
Dale€ najmanjSi fond kmetijskih zemljiS€ (dobrih 14 tisoC hektarov) pa ima Primorsko
obmocje, ki je tudi po velikosti najmanjSe. Najvecja gostota obdelovalne zemlje je v
Prekmurju, ki je tako najbolj agrarno obmocje v drzavi, najmanjSa pa na Alpskem
obmocdju.

Preglednica 164: Stevilo in prodana powriina kmetijskih zemljis¢ (v hektarih), Slovenija po trzmih analitiénih
obmodjih (TAO), leto 2022

ANMNALITICENO OBMOCIE Stevilo prodaj Prodana powriina [hal
SLOVEMNIJA g9.012 4.876
STAJERSKO OBMOCIE 1.619 284
DOLEMNJSKO OBMOCIE IN BELA KRAJNMNA 1.682 723
SAVINISKO OBMOCIE 1.101 700
PREKMURJE 1.302 669
OSREDMJESLOWVEMSKO OBMOCIE 829 371
NOTRAMNISKA 420 299
ALPSKO OBMOCIE 135 222
KRAS, VIPAVSKA DOLINA, GORISKA BRDA 435 197
KOROSKO OBMOCIE 207 s
KOCEVSKO OBMOCIE IN SUHA KRAJINA 387 171
GOREMISKO OBMOCIE 316 170
IDRUSKO HRIBOVIE 207 119
PRIMORSKO OBMOCIE 371 74

Opomba:

- TrZna analiticna obmodja so razvrscena padajoce glede na fond kmetijskifh zemlfisc
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Kot obi¢ajno je bilo tudi leta 2022 najvecje Stevilo kupoprodaj kmetijskih zemljiS¢
sklenjenih na obmocju Dolenjske in Bele Krajine. Po Se zaCasnih podatkih jih je bilo
okoli 1.700 oziroma priblizno toliko kot leto prej. Najmanj kupoprodaj je bilo kot
obi¢ajno, sklenjenih na Alpskem obmocju, kjer smo jih zaenkrat evidentirali 135
oziroma Se nekoliko manj kot leto prej. Tako kot Ze leto prej, je bila lani skupna
prodana povrdina kmetijskin zemlji¢ prav tako najvedja na Stajerskem obmogju,
najmanjsa pa na Primorskem obmocju. Glede na skupno prodano povrsino zemljiS¢ v
primerjavi s celotno povrsino fonda kmetijskih zemljiS¢, je bil trg kmetijskih zemljiS¢
kot po navadi tudi lani najbolj dejaven v Prekmurju. Izmed obmocij, ki smo jih
opredelili kot kmetijska, pa je bil trg po tem kriteriju podpovpre¢no dejaven le na
Osrednjeslovenskem obmocju.

Cene kmetijskih zemljiS¢€ so po razlicnih analiticnih obmocjih razlicne zaradi razli¢nih
naravnih in demografskih dejavnikov, kot so mikroklima, konfiguracija terena,
kakovost prsti, gostota poseljenosti in podobno. Na obmocjih, kjer so kmetijska
zemljis¢a praviloma najdrazja, so bile cene zemljiS€ lani veC kot petkrat viSje kot na
obmocjih, kjer so najcenejSa. Na trznih analiticnih obmocjih z ravninskimi in
hribovitimi podrocji ali izrazitimi urbanimi in ruralnimi podrodji, ki smo jih v skladu s
tem razdelili na lokalna analiticnha obmocja, so praviloma tudi ob¢utne razlike v cenah
zemljiS¢ med lokalnimi analiticnimi obmodji. Praviloma so cene kmetijskih zeml;jis¢
najvisje na »Primorskem obmocju«. Poleg ugodne klime, ki omogo€a razvoj
intenzivnih kmetijskih panog kot sta vrtnarstvo in sadjarstvo, so razlog za visoke cene
kmetijskih zemljiS¢ na Primorskem tudi pogosti Spekulativni nakupi kmetijskih
zemljiS¢ za druge namene, ter na splosno visoke cene nepremicnin na priobalnem
podrocju.
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Preglednica 165: Ceng in porSin krnetiskif 2emilpsis, po trZnih analiticnih abenodginh (TADY) m lakaknib
anahticain = 2022
Velikost | Cena &'m° | Cena €'m® | Cena &/ | Powrsina
AMALITIENO OBMOCJE vEZOrca 25 percentil) | (mediana) [75. percentil) | zemisda
[rmeediiana )

| SLOVEMNLIA 2207 3.4 1.80 2,71 3300
TAC STAJERSHKD OBMOCIE 497 1,50 2,00 2,56 5.000
LAC SLOVEMSKE GORICE 253 129 1,80 230 5.200
LAC SPODMNAA DRANVSEA DOLIMNA 198 2.00 2,50 2,98 4.600
LAD HALOZE 46 0.B8 124 1,82 4,600
TAO DOLEMJSKO OBMOCIE IN BELA KRAJIMA 450 1,00 1.20 2,00 3000
LAD VZHOD POSAVSKEGA HRIBOWVIA 7 BIZELISKIM 123 1,00 130 177 3 800
LAC MOWD MESTD Z OKOLICOD 31 124 1.98 2.56 3200
LAD BELA KRAJIMA EE] 0.85 1.00 1,47 1.800
LAD KRESKO-BREFISKD OBMOCIE 71 1.00 1,22 1,52 3. E00
LAC GORIAMCE =6 1,00 1.49 2,26 2400
TAQ SAVINISKO OBMOCIE 188 1.53 2.50 3,50 3.500
LAD SAVINISKI HRIBI IN ZASAIE 119 1,22 1,96 2,94 3600
LACH SAVIMNUSKA DOLIMNA EE] 2,50 2,16 4,01 3400
TAQ OSREDMJESLOVEMSKD OBMOCIE 121 1.69 2,08 517 4.100
LAC ODSREDMIA SLOVEMNLIA - GRICEVIE a1 1,50 219 2,50 3 900
LAC LHJBL IANSKA KOTLIMA 40 4,320 6.00 6.97 4900
TAO PREKMURJIE 447 1,01 1,42 1,85 3000
LAC PREKMURIE - MIZINA 251 1.40 1.68 2.14 2400
LAC PREEMURIE - GRICEVIE 196 0,98 1.09 1,30 2700
TAO KRAS, VIPAVSIA DOLINA, GORISKA BRDA 108 1.74 2,47 3,50 2.400
LACH VIPAVSKA DOLINA GORISKA BRDA EL] 2,00 2,78 3,88 2.800
LAD KRAS 38 1.05 1.8D 2,49 1.800
TAD NOTRAMNISKA 121 0,83 1.10 1,66 1.800
TAD KOROSKO OBMOCIE 14 1,82 2,00 5,00 4200
LAC SLOVEM GRADEC Z OKOLICO 5 - -
LAD KOROSKA - HRISI 7

LAD RADLIE 1M MLITA 2 - = - =
TAOQ KOCEVSKD OBMOCIE IN SUHA KRAJIMA 75 0.99 1.35 2,74 2200
TAD ALPSKO OBMOCIE -] - - - -
TAQ GOREMNISKD OBMOCIE T2 4,00 5.36 6,53 3.700
LAC KRAMN] Z OKOLICD =] 5,00 6,00 7,00 3400
LAC SKOFIELOSKD HRIBOMVIE 22 246 3,56 4,06 4.500
TAQ IDRIISKO HRIBOVIE 26 1,21 2.00 2,97 1.500
TAQ PRIMORSKO OBMOCIE 70 4.01 6.24 8,36 2.000
LAC PRIMORIE S5 4,50 663 B.E7 2000
LAC SOCERGA 4

Dhparmibe:

- Podathki za TAD ~Alpsko obtwnodgies ter LAD & Slovery Grodec=, »Radlje, Mutos, =Koroska fribi« in «Soderngo= niso prikazari,
ker je welikost vrorco o wrocun stotsticruh kozolnikow premaghina

- TAQD shotramgskos =Scha Krajinag, Kocevsko obmodjes, «Alpsko obmoges n sidrjsko hribowies riso raozdeljeni na LAO.

- TrEna analiticng obhmodio =0 rorvricena podojoce gleds na fond bmetiskah semiEc,

Leta 2022 je bila na ravni drzave srednja cena kmetijskih zemljiSC brez trajnih
nasadov 1,80 €/m2 . V primerjavi z letom 2021 se je zviSala kar za okoli 25 centov na
kvadratni meter. Srednja velikost prodanih zemljiS¢ je znaSala 3.300 kvadratnih
metrov oziroma 100 kvadratnih metrov manj kot leto prej. Za leto 2022 smo najvecjo
prodajo kmetijskih zemljiS¢ evidentirali v okolici Kranja, kjer je bilo za okoli 420.000
evrov oziroma 11 €/m2 prodano okoli 3,8 hektarov veliko, prvovrstno kmetijsko
zemljiscCe.

Med analiticnimi obmogji, ki smo jih opredelili kot kmetijska, so bile lani cene
kmetijskih zemljiSC najviSje na »Osrednjeslovenskem obmocju«. Kar je obicajno
zaradi blizine glavnega mesta, ki predstavlja najvecji trg za kmetijske proizvode,
zaradi visokih cen nepremi¢nin na tem obmocju na sploSno in tudi zaradi
Spekulativnih nakupov, ki povzrocajo tudi velik razpon realiziranih cen. Srednja cena
je lani znasSala slabih 3,10 €/m2 oziroma okoli 60 centov ve€ kot leto prej, vecina
zemljiS¢ pa je bila prodana v razponu od 1,70 do 5,20 €/m2 . Na drugem mestu po
cenah kmetijskih zemljiS¢ med analiticnimi obmodji, ki smo jih opredelili kot kmetijska,
je bilo leta 2022 »Savinjsko obmocje«. Srednja cena je bila 2,50 €/m2 oziroma okoli
40 centov veC kot leto prej, ve€ina zemljiS€ pa je bila prodana po ceni od 1,50 do
3,50 €/m2 . Nad slovenskim povprecjem so bile leta 2022 Se cene kmetijskih zemljiS¢
na »Stajerskem obmogju«. Srednja cena je bila 2,00 €/m2 , kar je priblizno toliko kot
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leto prej. VeCina zemljiS€ pa je bila prodana po ceni od 1,50 do 2,60 €/m2 . Cene
kmetijskih zemljiS¢ v »Prekmurju« so bile lani, kot po navadi, pod slovenskim
povprec¢jem. Srednja cena je bila dobrih 1,40 €/m2 oziroma okoli 20 centov veC kot
leto prej. Vecina zemljiS€ pa je bila prodana po ceni od 1,00 do 1,90 €/m2 . Najnizje
med »kmetijskimi« obmocji so bile lani cene kmetijskih zemljiS¢ na obmocju
»Dolenjsko obmocdje in Bela Krajina«, kjer je srednja cena znasala 1,30 €/m2 oziroma
10 centov vec kot leta 2021. Vecina zemljiS¢ je bila prodana po ceni od 1,00 do 2,00
€/m2.

Na ravni drzave so cene kmetijskih zemljis€ leta 2022 v primerjavi z letom 2021
zrasle za 11 odstotkov oziroma za 5 odstotnih toCk vec kot leto prej. Najbolj so lani
zrasle cene kmetijskih zemljiS¢ v »Prekmurju« in sicer za 18 odstotkov. Med
analiticnimi obmocji, ki smo jih opredelili kot kmetijska je po rasti cen sledilo
»Osrednjeslovensko obmocdje«, kjer je bila rast 11-odstotna, kar je enako povprecni
rasti cen na ravni drzave. Le nekoliko manjsa je bila lani rast cen kmetijskih zemljiS¢
na analititnem obmocju »Dolenjsko obmocje in Bela Krajina«, kjer je bila 10-
odstotna, medtem ko je bila na »Stajerskem obmogju« in »Savinjskem obmogju«
precej pod slovenskim povprecjem, le 4-odstotna.

Preglednica 166: Spremembs

cen krmetijskih zemljisc, Slovenija po trznih analitiénih obmodjih (TAO), leto 2022 in

obdobje 2015 — 2022

ANALITICNO OBMOCIE 2022/2021 2022/2015
SLOVENLA 11% 47%
STAJERSKO OBMOCIE 4% 43%
DOLENISKO OBMOCIE IN BELA KRAJINA 10% 27%
SAVINJSKO OBMOCJE 4% 53%
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE 11% 47%
PREKMURJE 18% 81%
KRAS, VIPAVSKA DOLINA, GORISKA BRDA 10% 28%
NOTRAMNISKA 16% 35%
KOROSKO OBMOCIE 12% 52%
KOCEVSKO OBMOCIE IN SUHA KRAJINA 15% 20%
GORENJSKO OBMOCIE 10% 21%

Opomba:

- Podatki za TAO »Alpsko obmocdje«, »Idrijsko hribovje« in »Primorsko obmocdje« niso prikazani, ker vzorci
prodaj niso dovolj reprezentativni in ne omogocajo verodostojne ocene trendov cen na teh obmodjih.
- Analiticna obmodja so razwrscena padajoce glede na fond kmetijskih zemljisc.

V Sloveniji je ze od obrata cen nepremicnin leta 2015 prisoten stalen trend rasti cen
kmetijskih zemljiS€. Trend rasti cen je bil sprva razmeroma zmeren, cene pa so bile
tako na ravni drzave leta 2017 v primerjavi z letom 2015 viSje za 5 odstotkov. Nato se
je okrepil in cene zemljiS¢ so bile, ne glede na epidemijo Covid-19, leta 2021 Ze za
32 odstotkov viSje. Najve€jemu skoku cen kmetijskih zemljiS¢€ od leta 2015 pa smo
bili pri€a prav v zadnjem letu.

Visoka oziroma nadpovprecCna rast cen kmetijskih zemljiS€ v zadnijih letih je znacilna
tudi za »kmetijska« obmocja. Mo¢no pa izstopa »Prekmurje«, Kjer je bila kmetijska
zemlja, glede na njeno kakovost, v primerjavi z ostalimi obmocji podcenjena in je
cena kmetijskin zemljiS¢ od leta 2015 zrasla za vel kot 80 odstotkov. V
»Osrednjeslovenskem obmocju« je bila rast cen kmetijskihn zemljiS¢ enaka
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slovenskemu povpregju, 47-odstotna. Na »Stajerskem obmogju« je bila malo pod
povpre€jem, 43-odstotna. Na »Savinjskem obmocCju« je bila na raCun omenjenega
statisticnega padca cen v zadnjem letu ze obCutno podpovprecna (38-odstotna), na
obmocju »Dolenjsko obmocje in Bela Krajina« pa so, na racun manj3e rasti cen v Beli
Krajini, cene od leta 2015 v povprecju zrasle »le« za 27 odstotkov.

- GOZDNA ZEMLJISCA:

ZemljiS€a, ki so po namenski rabi evidentirana kot gozdna, pokrivajo skoraj 60
odstotkov  Slovenije. Vrednostno predstavljajo 3 odstotke slovenskega
nepremicninskega premozenja oziroma okoli 5 milijard evrov. Ve¢ kot 70 odstotkov
gozdnih zemljiS€ je v lasti fiziCnih oseb.

Slika 74: Trzna analiticna cbmodja (TAD) za gozdna zemljisca

Na podlagi znacilnosti ponudbe in povprasevanja in zaznanih razlik v trendih cen gozdnih zemljisc
smo Slovenijo razdelili na 9 trznih analitiénih obmodij za gozdna zemljisca.

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

Med obravnavanimi obmocji ima dale¢ najvecji fond gozdnih zemljiS¢ (skoraj 250
tiso€ hektarov) obmocje »Severne Primorske in Notranjske«. Najmanjsi fond (pod
100 tiso€ hektari) imajo obmoc&je »Obale, Krasa in GoriSskih Brd« ter obmod;ji
»Stajersko obmogje« in »Prekmursko obmogje, ki imata najvedja deleza kmetijskih
povrsin. Za trg gozdnih zemljiS¢€ je znacilno, da lahko po obmocjih prodane povrSine
med leti zelo nihajo, saj lahko ze ena ali dve zelo veliki prodaji, do katerih obCasno
pride, odlocilno vplivata na skupno prodano povrsino in povpre¢no ceno zemljiS¢ na
nekem obmocdju.
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Preglednica 167: Stevilo in prodana povriina gozdnih zemljis¢ (v hektarih), Slovenija po trznih analitiénih
obmodjih (TAOD), leto 2022

ANALITICNO OBMOCJE Stevilo prodaj Prodana povriina [ha]
SLOVENLIA 3.568 5.634
SEVERNO PRIMORSKO IN NOTRAMNISKO OBMOCIE 407 727
KOROSKO IN SAVINJSKO OBMOCIE 323 976
DOLENJSKO IN KOCEVSKD OBMOCIE 573 1302
GORENJSKO OBMOCIE 282 844
POSAVSKO HRIBOVIE IN HALOZE 545 635
OSREDNJESLOVENSKD OBMOCIE EEY 426
OBALNO OBMOCIE, KRAS IN BRDA 268 183
STAJERSKO OBMOCIE 458 365
PREKMURSKO OBMOCIE gl 176

Opomba:
- Trzna analiticna obmodja so razvricena padajoce glede na fond gozdnth zemljisc.

Lani je bilo najvecje Stevilo kupoprodaj gozdnih zemljiS¢ sklenjenih na »Dolenjskem
in KoCevskem obmocdju«, kjer je bila dale¢ najvecja tudi skupna prodana povrSina
prodanih zemljiS€. Po Stevilu realiziranih kupoprodaj je tesno sledilo obmocje
»Posavsko hribovje in Haloze«, medtem ko je bilo glede na skupno prodano povrsino
gozda na drugem mestu »Korosko in Savinjsko obmocje«. Najmanj kupoprodaj
gozdnih zemljiS¢ je bilo sklenjenih na obmoc&ju »Obale, Krasa in Goriskih Brdg,
najmanjSo skupno povrsino prodanega gozda pa smo zabelezili na »Prekmurskem
obmocju«. Glede na primerjavo skupne prodane povrsine s celotno povrsino fonda
gozdnih zemljiS¢, ki bolje kot absolutne prodajne Stevilke ponazarja dejavnost trga na
dolo¢enem obmocju, je bil lani trg gozdnih zemljiS¢ sicer najbolj dejaven na
»Dolenjskem in KoCevskem obmodju« in »Prekmurskem obmocju«. Najmanj dejaven
pa na obmocju »Obale, Krasa in Goriskih Brd«.

Pri cenah gozdnih zemljiS¢€ je treba upostevati, da so slovenske gozdove v zadnijih
letih prizadejale razne naravne nesreCe (zZledolom, vetrolomi, snegolomi, pojav
podlubnikov). Te so razlicno prizadele posamezna obmocja, trzne cene
posSkodovanih gozdov pa so seveda nizje od cen neposkodovanih, kar seveda vpliva
tudi na povprecCne cene. Tako kot cene kmetijskih zemljiS¢, so tudi cene gozdnih
zemljiSC najviSje na Obali, ne glede na realno kakovost in lesni potencial gozda.
Vzrok so na splodno visoke cene zemljis¢ na Obali in pogosti Spekulativni nakupi
gozdnih zemljiS¢ za drugac¢no rabo.
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Preglednica 168: Cene in povriine prodanih gozdnih zemljiié, po trznih analitiénih ocbmodjin (TAD), leto 2022

Velikost | Cena €/m* | Cena €/m?® | Cena €/m*® | Povriina
ANALITIENO OBMOCJE vZorca (25.percentil) | (mediana) | (75. percentil) | zemljisca
(mediana m?)
SLOVENLA 1.288 0,50 0,69 0,99 7.000
SEVERNO PRIMORSKO IN NOTRANJSKO OBMOCIE 177 0,59 0,75 0,95 6.500
KORDSKO IN SAVINISKO OBMOCIE 104 0,60 0,80 1,00 10.000
DOLENJSKO IN KOCEVSKO OBMOCIE 318 0.50 063 | 090 7.300
GORENJSKO OBMOCIE 62 0,66 0,90 | 1,00 11.600
POSAVSKO HRIBOVIE IN HALOZE 161 0,49 0,60 [ 0,76 3.500
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE 83 0,55 0.89 1,25 10.200
OBALNO OBMOCIE, KRAS IN BRDA 95 0.69 1,00 1,53 4.100
STAJERSKO OBMOCIE 165 0,48 0,62 0,85 8.400
PREKMURSKO OBMOCJE 123 042 0,53 072 11.000
Opomba:

- TrZna analiticna obmaodja so razvricena padajoce glede na fond gozdnih zemijisé

Lani je bila na ravni drzave srednja cena gozdnih zemljiS¢ slabih 0,70 €/m2 . V
primerjavi z letom 2021 se je zviSala za slabih 10 centov na kvadratni meter. Srednja
velikost prodanih zemljiS¢€ je znaSala 7000 kvadratnih metrov oziroma 100 kvadratnih
metrov vec kot leto prej. Najvecjo prodajo gozdnih zemljiS€ v letu 2022 smo zabeleZili
v blizini Novega Mesta, kjer je bilo za 3,2 milijona evrov oziroma 0,90 €/m2
prodanega skoraj 356 hektarov gozda.

Leta 2022 so bile cene gozdnih zemljiS¢ kot obi¢ajno statisticno najviSje na obmodju
»Obale, Krasa in GoriSkih Brd«. Vec€ina zemljis¢ se je prodala po ceni od 0,70 do
1,55 €/m2 . Po ravni cen so sledili »Gorenjsko obmocje«, »Osrednjeslovensko
obmocje« in »Korosko in Savinjsko obmocje«, kjer se je vecina zemljiSs¢ prodala po
ceni od 0,50 do 1,10 €/m2 . Nad slovenskim povprecjem so bile Se cene gozda na
»Severnoprimorskem in Notranjskem obmocdju«, kjer se je vecina zemljiS¢ prodala po
ceni od 0,55 do 0,95 €/m2 . Malo pod povprecCjem so bile cene na »Dolenjskem in
Kogevskem obmogju«, »Stajerskem obmog&ju« in obmo&ju »Posavsko hribovje in
Haloze«, kjer je bila veCina zemljiS¢ prodana po ceni od 0,50 do 0,90 €/m2 . Najnizje
so bile na »Prekmurskem obmocju«, kjer se je vecina zemljiS€¢ prodala po cenah od
0,40 do 0,70 €/m2 . V povprecju najveCja gozdna zemljis€a so se lani prodajala na
»Gorenjskem obmocdju, kjer je srednja povrSina prodanega zemljiS¢a znasala 11600
kvadratnih metrov, najmanjSa pa na obmocju »Posavsko hribovje in Haloze«, kjer je
znaSala 3500 kvadratnih metrov.

Na ravni drzave so cene gozdnih zemljiS¢€ leta 2022 v primerjavi z letom 2021 zrasle
za 3 odstotke. Najbolj so lani zrasle cene gozdnih zemljiS¢ na obmocju »Obale,
Krasa in GoriSkih Brd« in sicer za 18 odstotkov. Po rasti cen je sledilo obmocje
»Posavsko hribovje in Haloze«, kjer je bila rast 16-odstotna. Razmeroma visoka je
bila Se rast cen gozdnih zemljiS¢ na »KoroSkem in Savinjskem obmodcju« in
»Osrednjeslovenskem obmocju«, kjer so cene lani zrasle za 11 odstotkov. Na
obmogjih Severne Primorske, Notranjske, Stajerske in Prekmurja je bila rast cen ved
ali manj povpre€na oziroma od 3 do 5-odstotna, medtem ko so se cene gozda na
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»Gorenjskem obmocju« in na »Dolenjskem in Ko€evskem obmocju« lani celo znizale,
za 2 oziroma za 4 odstotke.

Preglednica 169: Sprememba cen gozdnih zemljisc, Slovenija po analiticnih obmedjih (TAD), v letu 2022 in obdobju
2015 - 2022
ANALITIENO OBMOCJE 2022/2021 2022/2015
SLOVENLJA 3% 20%
SEVERNO PRIMORSKO IN NOTRANJSKO OBMOCIE 5% 20%
KOROSKO IN SAVINISKO OBMOCIE 11% 31%
DOLENJSKO IN KOCEVSKO OBMOCIE -4% 14%
GORENJSKO OBMOCJE -2% 12%
POSAVSKO HRIBOVIJE IN HALOZE 16% 26%
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE 11% 37%
OBALNO OBMOCJE, KRAS IN BRDA 18% 27%
STAJERSKO OBMOCIE 4% 13%
PREKMURSKO OBMOCJE 3% 28%
Opomba:

- TrZzna analiticna obmodja so razvricena padajoce glede na fond gozdnih zeml{jisc.

Na splosno je v zadnjih letih, tako kot za kmetijska zemljiSCa, tudi za gozdna prisoten
trend rasti cen. Le da se je ta vzpostavil Sele leta 2017 in je bil precej SibkejSi kot za
kmetijska zemljiS€a. Tako so bile cene gozdnih zemljiSC leta 2022 v primerjavi z
letom 2015 viSje »le« za 20 odstotkov, medtem ko so bile cene kmetijskih zemljiS¢
viSje za skoraj polovico. Cene gozdnih zemljiS¢ so v tem obdobju najveC zrasle v
prvem letu epidemije, leta 2020, in sicer za slabih 10 odstotkov. Nato pa so leta 2021
cene gozda na ravni drzave celo malenkostno padle, statisticno za slabe 3 odstotke.

TRZNO ANALITICNO OBMOCJE: PTUJSKO POLJE

Slika 65: Trzno analiticno obmodje (TAQ) Ptujsko polje in lokalna analiticna obmaodja (LAQ)

TAD PTWSKO POLIE

1 LAD PTW

2 LAO KIDRICEVO

3 LAO ORMODZ

4 LAD PTUJSKO POLIE BREZ VECIIH KRAJEV
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OBSEG PRODAJ

Preglednica 149: Stevilo evidentiranih prodaj za stanovanja in hise, TAO Piujsko polie, po lokalnih analitiénih
obmodjih, leto 2022

ANALITIENO OBMOCJE Stanovanja — it. prodaj Hise — 5t. prodaj
TAO PTUJSKO POLIJE 183 229

LAO PTUY 138 77

LAD PTUJSKO POLIE BREZ VECIIH KRAJEV 17 139

LAO KIDRICEVO 17 5

LAQ ORMOZ 11 8
TRZNE CENE

Preglednica 150: Cene in lastnosti prodanih stanovanj na sekundarnem trgu, TAO Ptujsko polje, po lokalnih
analiticnifiy obmadjih, leto 2022

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m? | Cena €/m* | Leto Uporabna
ANALITIENO OBMOCJE Vaoica | @5percentl) | (mediana) | (5. perceatl) | agraditve | povrsing
{mediana) | (mediana)
TAO PTUJSKO POLJE 142 1.210 1.490 1.800 1977 54
LAO PTLI 119 1.250 1.500 1.800 1977 54
Opomba:

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

Preglednica 151: Cene in lastnosti prodanih his na sekundarnem trgu, TAO Ptujsko polie, po lokalnih analiticnin
obmadjih, leto 2022

Velikost | Cena € Cena € Cena € Leto Powrsina | Povrsina
(mediana) | (mediana) | (mediana)
TAO PTUJSKO POLJE 131 74.000 120.000 | 150.000 1978 150 860
LAQ PTUJSKO POLIE BREZ VECIIH 72 65.000 89.000 134.000 1981 124 1.060
KRAJEV
LAD PTU) 51 100.000 131.000 175.000 1970 181 730
Opomba:

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

Preglednica 152: Gibanje cen stanovan in hig, TAQ Pujsko polje, od leta 2015 do 2022 (kumulativno glede na

cene v letu 2015)

Stanovanja Hise

1% 0%

4% A%

9% a%

20152019 3% 10%
2015-2020 1% 13%
2015-2021 % 25%
2015-2022 44% S0

Preglednica 153: Gibanje cen stanovanj in hié, TAQ Prusko polie, od leta 2015 do 2022 {verizno glede na

predhodno leto)

Stanovanja Hige

1% 0%

3% 4%

o% 4%

4% 2%

4% 3%

2020-202 12% 1%
2021-2022 0% 20%

Shika 66: Gibanje cen stanowan) in hig, TAD Piusko polie, od leta 2015 do 2022 (osnova so cene v ety 2015)

TAO PTLUSKD POLIE
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Vir: Porodilo o Slovenskem nepremi¢ninskem trgu za leto 2022
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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,

finanCno izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najvi§jo vrednost premozenja,

katerega vrednost se ocenjuje.

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

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

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

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

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

- preveriti najgospodarnejSo uporabo,

- preveriti gospodarsko povprasevanje in ponudbo.

Nepremicnina, ki je predmet ocenitve predstavija zemljiS¢e za industrijsko rabo.
Glede na namen cenitve in glede na navodila naroCnika 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 nepremi¢nin na doloCenem 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 trziS¢a
2. Verifikacija podatkov o prodanih transakcijah
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3. Izvedba prilagoditve.

RAZISKAVA TRZISCA:

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

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

VERIFIKACIJA PODATKOV O PRODAJNIH TRANSAKCIJAH:

Pridobljene podatke smo preverili pri 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 (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 sledecCe: prenesene nepremicninske pravice, pogoji financiranja, prodajni
pogoji, izdatki zabeleZeni takoj po nakupu, trzni pogoiji, lokacija, fizicne znacilnosti,
gospodarske znagilnosti, uporabnost in premiéne sestavine pri prodaji. Ceprav med
osnovnimi sestavinami primerjav ni naveden €as prodaje, je le-ta pomemben kriterij
primerjave, saj se cene na trgu neprestano spreminjajo. Prilagoditve se izvajajo na
podlagi ocenjevanja razlik, katerega detajli so prepuseni samemu ocenjevalcu. V
sploSnem ima proces prilagajanja tri osnovne oblike:

- absolutne prilagoditve,

- odstotkovne prilagoditve,

- vsesploSne prilagoditve.

V danem primeru glede na znacilnosti primerljivih nepremicnin izvedemo odstotkovne
prilagoditve. To izvajamo na osnovi prej navedenih lastnosti, ki vplivajo na vrednost.
V spodniji tabeli prikazujem odstotkovne prilagoditve primerljivin nepremicnin.
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Analiza trga prodaj zemljiS€ (zemljiS€a za industrijsko rabo, zemljiSCa za gradnjo
prometne ali energetske infrastrukture, kmetijska zemljis€a) na obmocju Kidricevega
z okolico, prodanih v obdobju januar 2020 do julij 2023 (Vir: Arvio/Trgoskop3):

1D posia Predmet posla & 1D nepremignine 3 Naslov 3 Datum pogedbe »  Pogodbenavrednost® 3  Cena/m2z® 3  Letoizgradnje 3 Pogodbena povrsina

1.82 €/m? 5.608,00 m
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ajdina, Hajdina 14,39 €/m*
Sefa, Videm 20062021 06026 180 €/m*
12,569 € 2,80 €/m*
i 2,00 €/m* 1169,00 m*
z DS 0100
430-596 100 &/m*
Sevo 4,00 €/m* / 9.480,00 m*
2048000 ¥ | DS 00
14.04.2021 1707 € 166 €/m?
® (niiva. travnik. pagnik
Apate, Kidrieve 3910€ 180 &/m*

425-1252 2,80 €/m* ) .7::75170???” .
397-673 iaidina. Hajdina 2,50 €/m* / . o0
G6-27/2 7190 € 2,50 €/m* )

2321192 Seia, Videm 12,676 € 2,70 &/m* )

412.2020 628856 2,50 €/m* " —E?V:Sim”’
a, Videm 2 37438 € 2,50 €/m* )
Skorba, Haidina 02112020 20455 € 2,50 €/m* / - 4l "
iajdina. Hajdina 8000 € 242 €/m* B
5 25 1,65 €/m* i
94-1040 adina 20.07.2021 250 €/m*
- 1.04 €/m* . R
1 1800 £ 10,00 €/m* / 180,00 v
Z 8000w | 0. 000 m
228-1044 5000 € 139 €/m* / 3588.00m°
£ o 8450€ 2,50 €/m .
393-906 S ajdinz 9.500 € 151€/m? / " 6.279.00 m
302-641 196 €/m* -
4251436 Lo Na Dravskem Polju, Kidrigevo 8402& 230 €/m*

426-861/33 30000 € 246 €/m* )

{ 26420 € 2,60 €/m* 0
nanze 2,70 €/m*

63

view

ValueGo, Goran Krajnci¢ s.p.



Zemljis¢a za industrijsko rabo: 976/1, 979/1, 980/1, 983/1, 984/1 in 987/1, vse k.o. 425 — Lovrenc na Dravskem
polju

0zji izbor transakcij:

Primerljiva prodaja 1:

Podatki o poslu Vsebina posla

ID posla 582402 Pogodbena
Nepremicnina povrsina
Vrsta posia Prodaja na
prostem trgu 426-553/1- ZUPECJA VAS, KIDRICEVO 4.292,00 m?

Datum sklenitve 27.09.2021
pogodbe
Vir podatkov ETN. analiza ARVIO, pridebljens dne 07.08.2023
Pogodbena bruto 17168 € Ortofoto posnetek
vrednost
———
Pogodbena neto 17168 € — | 3
vrednost @ ) _ 4
- ® ; o

Stopnja DDV DDV ni bil

obracunan

I Tovarna
g % Taium

e
Zupedja vas
Lovrenc na
Dravskem polju
Leaflet
Vir podatkov GURS. analiza ARVIO Vir podotkov OpenStrestMaps. analiza ARVIO
x Velikost U@ Tip zemljisca $ GURS ocena/m2
4292 m? tavbno zemljisCe - infrastruktura 1€/m?
Vir podatkov KN, analiza ARVIO, pridobljeno dne 07.08.2023
Zemljevidi Infrastruktura GURS podatki Obcina Ortofoto Komunalna opremiljenast
Podatki o parceli
Tip zemljisca Stavbno zemljisée - infrastruktura Namenska raba Obmocja energetske strukture
- 100.0%
Obcina Kidricevo

Dejanska raba nedolocena raba - 96,1%

Katastrska obéina ZUPECJAVAS kmetijska zemljis&a brez
trajnih nasadov - 3.9%

Sifra katastrske obcine 426
Mode! vrednotenja STAVBNA ZEMLJISCA (STZ)
Parcelna stevila 553/1
Vrednostna raven 5
Povrsina 4292 m?
Vrednost referencne 7.200.00 €
Boniteta zemijiséa 45 Endte viednetenya

Vir podatkov KN, analizo ARVIC: pridobljeno dne 07.08.2023
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Primerljiva prodaja 2:
Podatki o poslu Vsebina posla
1D posla 642122 Pogodbena
Nepremiénina povriina
‘rsta posia Prodaja na
prostem trgu 425-835/1 - LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU, KIDRICGEVO 4.532,00 m?
Ze n je ali bc
Datum sklenitve 24.01.2022 : it
pogodbe
Vir podatkov ETN, analiza ARVIO, pridobljens dne 07.08.2023
Pogodbena bruto 16.495 € Ortofoto posnetek Lokacija
vrednost (75 -
+ [ % e
o + Lo
Pogodbena neto 16.495 € _ s -
vrednost €@ -
%
| ¥ . Tovarna
- . L Tarlum
Stopnja DDV DDV ni bil ‘ g & |
obraCunan -
¥y
| Q.
o 3 i na
- — & - = 5 b -
& - = Zonodna obvain,, ) -
*, -
%
W a2
Leaflet
Vir podatkov GURS, anaiiza ARVIO Vir podatkov OpenStreetMaops, analizo ARVIO
x Velikost [@ Tip zemljis€a $ GURS ocena/m2
4532 m? Stavbno zemljisce 1€/m?
Vir podatkov KN, analiza ARVIO, pridobijeno dne 07.08.2023
Zemljevidi Infrastruktura GURS podatki Obcina Ortofoto Komunalna opremljenost
Podatki o parceli
Tip zemljisca Stavbno zemljisce Namenska raba Povrsine za industrijo -
100,0%
Obgina Kidricevo
Dejanska raba neplodna zemljisca -
Katastrska obcina LOVRENC NA DRAVSKEM POLJU 95.8%
nedolocena raba - 4.2%
Sifra katastrske ob&ine 425
Model vrednotenja STAVBNA ZEMLJISCA (STZ)
Parcelna stevila 835/1
Vrednostna raven 5
Povrsina 4532 m?
Vrednost referenéne enote 720000 €
Boniteta zemljisca

vrednotenja

Vir podatkov KN, analiza ARVIO, pridobifenc dne 07.08.2023
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Primerljiva prodaja 3:

Podatki o poslu

10 posla 637558
Vrsta posla Prodaja na

prostem trgu

Datum sklenitve 28122021
pogodbe
Pogodbena bruto 12.500 €
vrednost
Pogodbena neto 12.500 €
vrednost @
Stopnja DDV DDV ni bil
obracunan
x Velikost
2.420 m?
Zemljevidi Infrastruktura GURS podatki

Tip zemljisca

Obcina

Katastrska obcina

Sifra katastrske obGine

Parcelna stevila

Povrsina

Boniteta zemljisCa

Kmetijsko zemljisce

Vsebina posla

Pogodbena
Nepremicnina povrsina
424-550/77 - APACE, KIDRICEVO 2.420,00 m?
o [njiva. travnik, pasnik) . povrsina parcele
Vir podatkov ETN, analiza ARVIO. pridabljenc dne 07.08.2023
Ortofoto posnetek Lokacija
sl
2 —
Kidriceva (-_"f"
@ \
B A ] ¥
i | il
| . | ® <
Te B =
Rl
n i
A N ¥ ot
5 | A TN
s o -
%-'“m.ﬂ"n#% o
Apate I
Lovrencna ] B
Iravskem polju {
Leaflet

Vir podotkov OpenStreetMaps. analiza ARVIO
GURS ocena/m2
1€/m?

Vir podatkov GURS. analiza ARVIO

Tip zemljisca $
Kmetijsko zemljisCe

o9

Vir podatkov KN, ongliza ARVIO, pridobljeno dne 07.08 2023

Obcina Ortofoto Komunalna opremljenost

Podatki o parceli

Namenska raba NajboljSa kmetijska zemljis¢a -

84.0%
e Povrsine podeZelskega naselja
idriceve
-16,0%
APACE
Dejanska raba kmetijska zemiljisCa brez
194 trajnih nasadov - 74.9%
* pozidana zemljiséa - 17,6%
pozidana zemljisca, tloris
550/77 stavbe - 3.9%
nedoloCena raba - 3.6%
2420 m?
Deli stavb na parceli 424-983-1
45

Model vrednotenja KMETIJSKA ZEMLJISCA (KME)
Vrednostna raven @

Vrednost referencne 17.200.00 €

enote vrednotenja
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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 primerljivinh cenah je upoStevana neto cena. DDV in DPN nista
upostevana v prodajni ceni, zato prilagoditev ne izvedem,;

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

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

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

Casovna korekcija: Pri datumu transakcije sem se oprl na letna porogila
GURS-a ter izkuSnje kolegov v nepremicninskih agencijah. Prilagoditev
izvedem;

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

Velikost nepremicnin: zemljiS€a so razliCnih velikosti, zato prilagoditve
izvedem;

Stanje zemlji§¢a: vse primerljive nepremicnine so v podobnem stanju, zato
prilagoditev ne izvedem;

Primerljive trzne prodaje zemljiS¢:

Ocenjevana
nepremicnina Primerljiva prodaja 1 Primerljiva prodaja 2 Primerljiva prodaja 3
976/1,979/1,
980/1, 983/1,
984/1in987/1,
ID nepremicnine vse k.o. 425 553/1, k.0. 426 835/1, k.o. 425 550/77, k.0. 424
Povrsine za Obmocje energetske Kmetijsko zemljisce
Tip nepremicnine industrijo infrastrukture Povrsine za industrijo (mesana raba)
Prodajna cena (EUR) 17.168,00 € 16.495,00 € 12.500,00 €
Prodajna cena (m2) 4,00 € 3,64 € 5,17 €
Obseg pravic polna l. p. polna l. p. 0,00% polna l. p. 0,00% polna l. p. 0,00%
Prodajni pogoji trzni trini 0,00% trzni 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 27.09.2021 11,00% 24.01.2022 4,00% 28.12.2021 4,00%
Vmesna prilagoditev
Lovrenc na Dr.
Lokacija v kraju Polju Zupedja vas 0,00% | Lovrenc naDr. Polju | 0,00% Apace, Kidricevo 0,00%
NTP (m2) - - 0,00% - 0,00% - 0,00%
Povrsina zemljisca 8.118,00 4.292,00 0,00% 4.532,00 0,00% 2.420,00 -5,00%
Stanje okolice 0,00% 0,00% 0,00%
Dostop Urejen Podoben 0,00% Podoben 0,00% Javna cesta 0,00%
Parkiranje 0,00% 0,00% 0,00%
Leto izgradnje 0,00% 0,00% 0,00%
Kom. Opremljenost Neopremljeno Neopremljeno 0,00% Neopremljeno 0,00% Podobno 0,00%
Stanje zemljis¢a Nevzdrzevano Podobno 0,00% Podobno 0,00% Podobno 0,00%
Skupaj prilagoditve 11,000% 4,00% -1,000%
Indikacija vrednosti 444 € 3,79€ 511¢€
Ponder 1,78 € 40,00% 151€ 40,00% 1,02 € 20,00%
Ocena vrednosti 4,30 EUR/m2 Vrednost zemlji$¢ se giblje med 3,79 in 5,11 EUR/m2: ponderirano 4,31 EUR/m2 (zaokr. 4,30 EUR/m2)
34.907,40 EUR
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SKLEP: Glede na predstavljene podatke ocenjujem, da znasa ocenjena vrednost
nepremiénine na podlagi trznih primerjav na dan 31.07.2023:

- 34.907,40 EUR oz. 4,30 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 (MSOV) izvedel naslednji na€ina ocenjevanja vrednosti:

- Nacin trznih primerjav.

Pridobljene so naslednje ocenjene vrednosti:
- Nacin trznih primerjav: 34.907,40 EUR oz. 4,30 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.
/l P

=7
75 o7 B

Lt
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9 IZJAVA OCENJEVALCA

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

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

- je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

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

- so v porocCilu 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
doloceno vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega
izida ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrSnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil
posledica analiz, mnenj in sklepov tega porocila;

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

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

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

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

7
g C/\ ‘

Maribor, dne 08.08.2023
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10 1ZJAVA NAROCNIKA

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

ValueGo, Goran Krajncic s.p.
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11 KVALIFIKACIJE OCENJEVALCA

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

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

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

opbpLoc¢BO.

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

se izda
DOVOLJENJE ZA OPRAVLJANJE NALOG
POOBLASCENEGA OCENJEVALCA VREDNOSTI

NEPREMICNIN.
Obrazlozitev

Goran Krajn¢i¢ je 27. 5. 2022 vlozil zahtevek za izdajo dovoljenje za opravljanje nalog pooblas&enega
ocenjevalca vrednosti nepremiénin. Iz predloZenih dokazil je razvidno, da Goran Krajnéi¢ izpolnjuje
pogoje iz prvega odstavka 90. ¢lena Zakona o revidiranju, zato mu Slovenski institut za revizijo podeljuje
dovoljenje za opravljanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti nepremicnin.

Na podlagi drugega odstavka 90. ¢lena in drugega odstavka 48. &lena Zakona o revidiranju velja
dovoljenje za delo tri leta od dokon¢nosti odlo¢be. Po tem datumu bo Slovenski institut za revizijo
dovoljenje podaljsal, ¢e bo Goran Krajnéi¢ opravil program dodatnega strokovnega izobrazevanja, ki ga
dolo¢i Institut.

Pravni pouk:

Zoper to odlo¢bo ni pritozbe, zoper njo pa lahko vloZi stranka toZzbo v upravnem sporu pri Upravnem
sodis¢u Republike Slovenije v 30 dneh po vrocitvi te odlo¢be. ToZzba se vlozi pisno v dveh izvodih
naravnost pri sodis¢u ali se da na zapisnik, lahko pa se poslie po posti. Steje se, da je bila tozba viozena

pri sodiscu tisti dan, ko je bila priporo¢eno oddana na posto ali ko je bila dana na zapisnik.

Taksa po tarifni Stevilki 1 Tarife o taksah in nadomestilih (Uradni list RS 60/20) je bila plaéana 27. 5.
PostopgK vodila:

2022.
Barbafa Prelec '
M Dr. Samp Ydvornik,
Predsednik strako\nega sveta

Slovenskega jisiityty za revizijo

Vro¢eno:

- naslovniku

- Agenciji za javni nadzor nad revidiranjem
- arhivu, tu
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12 PRILOGE

e

Priloga 1: Fotografije ocenjevane nepremiénine
Priloga 2: ZK izpisi
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Informacizska sistem aZK
Redni izpis iz zemljitke knjige
tas izdelave izpiza: 3.8.2023 - 13:00:38

MNepremiénina

tip nepremicnine: 1 - zemipska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljigk: kataster
1D znak: parcela 425 076/1

katastrska obéina 4253 LOVRENC NA DRAVSEEM POLIU parcela 9761 (1D 1695413

Plombe:
I mepremicning ri povezana nobeno cemijiskokmgitng zadeva, o kateri 52 ni pravnomodne odiséeno,

Osnovni pravni Za] nepremicnine:

1D osnowvnega poloZaja: 844238
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
deles: 11
imetnik:
1. maténastevilka: 5883700000

firma | naziv: OBCINA KIDRICEVO

naslov: Kopalizka ulica 014, 2325 Kidndevo
omejitve:
Vpisarna ni nobena provica ali pravne dejstue, ki omejuje lastminske pravico na nepremicnini

ValueGo, Goran Krajncic s.p.
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Informacijska sistern eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
cas izdelave 1zpisa: 3.8.2023 - 13:10:05

Nepremiénina

tip nepremicmine: 1 - zemljska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljizki kataster
ID znak: parcela 423 9701

katastrska ob€ina 425 LOVEENC NA DRAVSEEM POLIU pareela 979/1 (1D 573368}

Plombe:
= nEprenLiNinG i povesana nobena semiiskoloyizng sodewa, o kateri Se ni proxmomodne odlotens,

Osnovnd pravni poloZa) nepremiénine:

1D osnowvmega poloZaja: 845500
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vkniiZena lastninzka pravies

deled: 11
imetmilk:
1. matiéna stevilka: 5883709000
firma / naziv: OECINA KIDRICEVD
naslov: Kopaligka ulica 014, 2325 Kidnéevo
omejitve: Opomorilo: v primers ved omejiter 2 istim &asom oEniovanja vpisa se vrsini red ngotori na podlagi dedatnih opisow

pri posamezni Ivedeni pravic all zenambi.

ID omejitve | eas zacetha ucinkovanja | vesta
16011471 25.10.201 3 12:38:48 404 - vinpZena stvamna sluzZnost / nujna pot / neprave stvamo
brame
Podrobni atki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 16011471
¢as zacetka uéinkovanja 25.10.2013 12:35:48
vrsta pravice / zaznambe 404 - vknjifena stvarna sluZnost [ nufna pot [ neprave stvarno bremea

glavna nepremicénina: katastrska obé&ina 424 APACE parcela 302/10 (1D 833806)
pedatli o vsebini pravice | zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi Pogodbe o ustanowvitv slunost 51, 533896/ mk = dne 15.10.2013 se vknji£1 sluZnostna pravica
postavitve, obratovanja, rekonstrukelje in vzdrievanja ter nadzora daljnovods 110 ¥V Formin-Cirkovee ter haje
n voZnje T veemi vozill, natanéneje opisana v 2. flenu te pogodbe.
imetnik:
1. wsakokratni lastmk nepremiénine:  katastrska obéina 420 DRAGONIA VAS parcela 88/3 (1D
7338019
vsakokratni lastmk nepremiénine:  katastrska obéina 420 DRAGONIA VAS parcela 85/4 (1D
7338020)
2, vsakokratni lastmk nepremicnine: katastrska obéina 420 DRAGONJIA VAS parcela 85/1 (1D
T338021]
4. vsakokratni lastmk nepremicénine: katastrska obgina 429 DRAGONJA VAS parcela 86/2 (1D
7338022)
5. vsakokratni lastmk nepremiénine:  katastrska ob€ina 420 DRAGONJA VAS parcela 56/5 (1D
Ta38023)

14

zveza - D osnovnega poloZaja:

845309

pravice [ zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
| Pri izeredeni pravici £ saznambi ni vpisana nobena previca ali provne dejstre
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Informacipski sistem eZK
Redni izpis iz zemljishke knjige
cas izdelave izpisa: 3.8.2023 - 13:10:41

Nepremicnina

tip nepremiénine: 1 - zemljizka parcela
vir ID znaka: 1 - zemljigk kataster
ID znak: parcela 425 9801

katastrska obéina 425 LOVRENC MNA DRAVSKEM POLIU parcela 980/1 (1D 4436352)

Plombe:
I nepremucning ni povezana nobena zemijiskokmjitng sadeva, o kater! se ni pravnomocns odioteno,

Osnowvni pravni poloZaj nepremisnine:

ID osnowvnega poloZaja: 843510
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZana lastninzka praviea

dele: 1/1
imetnik:
1. matiénadtevilka: 5883700000
firma | naziv: OBCINA KIDRICEVO
naslov: Kopalifka ulica 014, 2325 Kidricevo
omejitve: Opozorilo: v primens ved omegitey 7 istim éasom eiinkovasja vpisa se vrsini red ugotovi na podlagi dodatmih opisov

i posame rvedeni pravicd ali zaxnambd,

ID omejitve | éas zadetha néinkovanja |vrsta
16011471 25.10.2013 12:38:45 404 - vkngniZena stvarna stuZnost [ nuina pot [ nepravo stvarno
breme
Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:
1D pravice [ zaznambe 16011471

¢as zatetka ufinkovanja 25.10.2013 12:38:48
vrsta pravice [ zazmambe 404 - vknjiZana stvarna sluZnost [ nujna pot |/ neprave stvarno breme

glavna nepremiénina: katastrska obéina 424 APACE parcela 502/10 (1D 835806)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Ma podlagi Pogodbe o ustanovitvi slufnaosti 5t 533/896/mk = dne 15.10,2013 se vknjizi sluZnosina pravica
pastavitve, obratovanja, rekonstrukeije in vzdrisvan)a ter nadzora daljnoveds 110 kY Formin-Cirkevee ter haje
m voZnje  vsemi vozili, natancneje opisana v 2. &lenu te pogedbe.

imetnik:
1. wsakokratni lasinik nepremicmine: katastrska obéina 420 DRAGONIA VAS parcela 86/3 (ID
7338019)
2, vsakokratni lastnik nepremiémine:  katastrska obéina 420 DRAGONIA VAS parcela 36/4 (ID
7338020)
3. wvsakokratn: lastnik nepremiémine:  katastrska obéina 429 DRAGONJA VAS parcela 86,1 (ID
7338021)
4, vsakokratnilastnik nepremicnine: katastrska obéina 422 DRAGONIA VAS parcela S&/2 (ID
7338022)
5. vsakokratn lastnik nepremicnine:  katastrska obéina 420 DRAGONIA VAS parcela 86/5 (ID
7338023)
zveza - D osnovnega poloZaja:
845510
12

pravice [ zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
| Pri izvedeni praviei / zaznambi ni upizana nobena praviea ali pravne dejstve
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Informacisk sistemn sZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
¢as izdelave izpisa: 3.8,2023 - 13:11:02

Nepremicnina

tip nepremienine: 1 - zemljizka parcela
vir D znaka: 1 - zemljiski kataster
1D znak: parcela 4235 0831

katastrska ob€ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLIU parcela 9831 (1D 4504206]

Plombe:
I nepremicning ni povesana nobeno emijiskokmjiing zadeva, o kateri 52 ni prounomoecne odioceno,

Osnovnil pravnd £a] nepremicnine:

1D osnowvnega poloZaja: 845511
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZana lastninska pravica
-

delez: 11
imetnik:
1. mahicna stevilka: 5883700000
firma / naziv: OBCINA KIDRICEVO
naslov: Kopalifka uliea 014, 2325 Kidndevo
omejitve: Opozorilo: v primen: veld omefitey 7 EHm Sasom inkovanja vpiss se vrstd red ugeton on pedingi dodatnih opiser
i posameni Bvedeni pravicd ali mernambd.
1D omejitve | éas zacetka néinkovanja | vrsta
16011471 25102013 12:38:48 404 - viknnZena stvarna sluzZnost [ nuyna pot /| nepravo stvarno
brems
Podrobni athki o izvedenih vicah in zaznambah:

1D pravice [ zaznambe 16011471

¢as zacetka uéinkovanja 25.10.2013 12:38:48

vrsta pravice [ zarznambe 404 - viknjiZzna stvarna slufnost [ nujna pot [ neprave stvarno brems
glavna nepremiénina: katastrska obéina 424 APACE parcela 502/10 (1D 835806
podatki o vsebini pravice / zaznmambe

dodatni opis:

Na podlazi Pogodbe o ustanowvitvi slufnost 5t 533/306/mk = dne 15.10.2013 se vknjifi slufnostna pravica
postavitve, obratovanja, rekonstrukege in vzdrievanja ter nadzora daljnovoda 110 &V Formin-Cirkovee ter hoje
10 voZnje = vsemi vozill, natantneje opisana v 2. élenu te pogodbe.

imetmik:
1. wsakokratmi lastmk nepremicénine:  katastrska obéina 420 DRAGONJIA VAS parcela 86/3 (ID
7338019])
2, wsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obfina 420 DRAGONJIA VAS parcela S6/4 (ID
7338020
3. wvsakokratm lastmk nepremiénine: katastrska obéina 420 DRAGONJA VAS pareela 86/1 (ID
T338021)
4, vsakokratm: lastmk nepremiémine:  katastrska obéina 420 DRAGONJA VAS parcela 86/2 (ID
7338022)
3. vsakokratmi lastmk nepremiénine: katastrska obéina 420 DRAGONJIA VAS parcela S6/3 (ID
7338023)
zveza - |D osnovnega polozaja:
845511
172

pravice [ zaznambe pri izvedeni praviei [ zaznambi:
| Pri Ezvedeni pravici / saznambi ni vpisanag nobena pravicea ali pravno dejstuo
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8

REPUBLIKA
SLOVENIJA
YVRHOVNDO
soDISCE

Informacisk sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
cas tzdelave iopisa: 3.8.2023 - 13:11:21
Nepremiénina

tip nepremicnine: 1 - zemljska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljizla kataster
1D znak: parcela 425 0841

katastrska ob€ina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLIU parcela 954/1 (1D 4940235)

Plombe:

Z REpTENECNnG i povezana nobena semijiskologiing sedeva, o koter 52 i pravnomedns odiotens.

Osmovni pravni polofaj nepremicnine:

ID osnowvnega polozaja: 845512
vrsta osmovnega poloZaja: 101 - vknZena lastninzka pravica
ift

dele:
imetnik:
1. mahina stenlka: 5883700000
firma | naziv: OBCINA EIDRICEVD
naslav: Kopaliska ulica 014, 2325 Kidnceva
omejitve: Opnzorilar v primens ved omefiter 7 istim éasom afnkovanja vpisa se vrstni red ugotori oo podlagi dodatnih opisov

pri posamesni ivedeni pravicl ali zarnambd.

1D omejitve | éas zadetha uéinkovanja [vrsta
16011471 25.10.2013 12:38:48 404 - vknnZena stvarna sluZnost [ nuna pot [ nepravo stvarmno
brame
16270119 25,10.2013 13:08:38 404 - vknpiZena stvarna sluZnest | nuna pot [ neprave stvarno
brame
Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:
ID pravice [ zarnambe 16011471

¢as zatetka uéinkovanja 25.10.2013 12:38:48
vrsta pravice { zaznambe 404 - vknjiZens stvarna slufnost [ nujna pot [ neprave stvarno brems

glavna nepremiénina: katastrska obéina 474 APACE parcela 502/10 (1D 835808
poedatki o vsebini pravice | zaznambe
dodatn opis:

Ma podlagi Pogodbe o ustanovita slufnosti 5t 533/896/mk = dne 13.10,2013 se vkmjigi sluZnosina pravica
pastavitve, obratovanja, rekonstrukerje mn vedrievanja ter nadzora daljnoveda 110 kV Formin-Cirkovee ter hoje
10 voZnje © vsemi vozill, natanéneje opisana v 2, lenu te pogodbe,
imetmnik:
1. vsakokratni lastnik nepremicmine: katastrska obéina 420 DRACONIA VAS parcela 56/3 (1D
7338019)
2, wvsakokratni lastmik nepremicmine:  katastrska obéina 420 DRAGONJA VAS parcela 5&/4 (1D
7335020)
3. vsakokratmi lastmk nepremiénine: katastrska obéina 420 DRAGONIA VAS parcela 56/1 (ID
7338021)
4. vsakokratni lastnik nepremicmine:  katastrska obeina 420 DRAGONIA VAS parcela 86,/2 (1D
7338027
vsakokratn [astmk nepremiémine:  katastrska obéina 420 DRAGONJA VAS parcela 86/3 (1D
7338023)

3
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zveza - | D osnovnega poloZaja:

polju

B45512

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

i
2,
3.
4,

T

ID pravice [ zaznambe
¢as zacetka uéinkovanja
vrsta pravice [ zaznambe
glavna nepremiénina:
podatki o vsebini pravice | zasmambe
dodatni opis:

Ma podlagi Pogodbe o ustanovitvi slufmosti £t 534,896/ mk z dne 15.10.2013 se vknjii sluinostna pravica
postavitve, obratovanja, rekonstrukeije in vzdrievanja ter nadzora daljnovoda 220 kV Zaergavinec-Cirkoves ter
hoje in voZnje z vsemi vozili, natanéneje opisana v 2, lenu te pozodbe,
imetnik:

vsakokratni lastnik nepremiénine:
vsakokratni lastnik nepremicmne:
vsakokratni lastnik nepremiénine:
vsakokratni lastnik nepremiénine:

vsakokratni lastnik nepremiénine:

zveza - ID osnovnega poloZaja:

16270112

25.10.2013 13:08:38

404 - vknjiZena stvarna elufnost [ nujna pot | nepravo stvarno breme
katastrska obéina 474 APACE parcela 364/1 (1D 4123400)

katastrska obéina 420 DRAGONJA VAS parcela 86/3 (ID
7238019)

katastrska ob€ina 420 DRAGCONJA VAS parcela 86/4 (1D
7238020)

katastrska obéina 420 DRAGONIA VAS parcela 85/1 (ID
7338021)

katastrska obfina 420 DRAGONJA VAS parcela 56/2 (ID
7338022

katastrska obéina 420 DRAGONJA VAS parcela 86/5 (ID
7338023

B45512

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

fa
()
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Nepremicnina

polju

®

REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNO
soDISCE

Informaciski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
&as 1zdelave izpiza: 3.8.2023 - 13:11:42

ID znak:

tip nepremienine: 1 - zemijska parcels
vir ID znaka:

1 - zemlpzks kataster
parcelz 4250871

katastrska obéina 425 LOVRENC NA DRAVSKEM POLIU parcela 9587/1 (1D 909817}

Plombe:

I negremdcning mi povesana nobena semfiskolnjizng sodeva, o kater? se ni praymomocno adloceno,

Osnovni pravni polozaj nepremicnine:

ID osnovnega polozaja: 845513
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: i/
imetnik:
1. matiéna tevilka: 5883700000
firma / naziv: OBCINA KIDRICEVO
naslov: Kopalizka ulica 014, 2325 Kidnfevo

omejitve: Opomorilo: v primems ved amegitey 7 5tim Easom efnkovania vpisa se vrstni red ngotor oa podlegi dodatnth optso
pri posamerni irvedeni provic ali mernambd
ID omejitve | éas zadetha udinkovanja |vrsta
16011471 25.10.3012 12:38:48 404 - vknjizena stvarna sluZnest | myna pot [ nepravo stvarno
brame
16279110 25.10.2012 13:08:38 404 - vknpizena stvarna sluznost [ nuyna pot |/ neprave stvarno
brame

Podrobni podatki o izvedenih pravicash in zaznambah:

dodatm opis:

imetnik:

ID pravice [ zazrnambe 16011471

cas zacetka ucinkovanja 25.10.2013 12:38:44

vrsta pravice [ zaznambe 404 - vknjiZsna stvarna slufnost / nujna pot / nepravo stvarno breme
glavna nepremicénina: katastrska obéina 424 APACE parcela 502 /10 (1D 835806)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

Na podlag Pogodbe o ustanovitvi sloZnosti &6 533806/ mk = dne 15.10.2013 sevknje) sluZnosina praviea
postavitve, obratovanja, rekonstrukerje in vedrZevanja ter nadzora dalinoveda 110 kV Formin-Cirkovee ter hoge
in voZnje = veem vozlll, natanéneje opizana v 2. élenu te pogodbe,

1. wvsakokratn: lastnik nepremicnine:  katastrska ob&ina 420 DRAGONJA VAS parcela 86/3 (1D

T338019)

2. vsakokratni lastmk nepremiémine:  katastrska obé&ina 420 DRAGONJA VAS parcela 86/4 (1D

T338020)

3. vsakokratni lastmk nepremiémine:  katastrska obéina 420 DRACONJIA VAS parcela 86/1 (1D

7338021)
4. wsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obcina 420 DRAGONIA VAS parcela 562 (1D
7338022
5. wsakokratni lastnik nepremicnine: katastrska obéina 429 DRAGONIA VAS parcela 56/5 (1D
T338023)
ifz
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IVeza -

polju

ID osnovnega poloZaja:
845513

pravice [ zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / caznambi ni vpisana nobena pravica ali pravnoe defstve

1.

-

3

4,

5

IVEZA

ID pravice [ zaznambe 16272112
¢as zacetha ucinkovanja 25.10.2013 13:08:38
vrsta pravice [ zaznambe 404 - vknjiZena stvarna slofnost / nujna pot / nepravo stvarno breme

glavna nepremicnina: katastrska ob&ina 424 APACE parcela 3564/1 (1D 4123400)
podatki o vsebini pravice / zazmambe
dodatni opis:

Ma podlagi Pogodbe o ustanovitvi sluZnosti £ 534806/ mk z dne 15.10.2013 se vknjifi sluZnostna pravica
postavitve, obratovanja, rekonstrukeije in vzdrievanja ter nadzora daljnovoda 220 kV Zegavinec-Cirkovee ter
haje in voZnje = veemi vozili, natanéneje opisana v 2, élenu te pogodbe,

imetnik:

vsakokratni lastmk neprenmicnine:  katastrska ob&ina 420 DRAGONIA VAS parcela 56/3 (1D
73380190)

. vsakokratmi lastnik nepremiémine:  katastrska obéina 429 DRAGONJA VAS pareela S6/4 (1D

7338020)

veakokratni [astmk nepremiénine:  katastrska ob&ina 420 DRAGONIA VAS parcela 86/1 (1D
7338021]

vsakokratni lastmk nepremucnine:  katastrska obéina 470 DRAGONIA VAS parcela 86/2 (1D
7338007)

vsakokratni lastnik nepremicénine:  katastrska obéina 429 DRAGONJIA VAS parcela 56/3 (1D
7338023)

- 1D osnovnega poloZaja:

845513

pravice [ zaznambe pri izvedeni pravici [ zaznambi:
Pri izvedeni pravici / saznambi ni vpisana nobeng pravica ali pravno dejstvo
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