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STANOVANJE ID ZNAK 1316 579 35, V 9. ETAZI V VECSTANOVANJSKEM OBJEKTU NA NASLOVU CESTA 4. JULDJA 66, KRSKO (MARKOVIC)

1 POVZETEK

Naslov izvajalca: LM&COMP, d.o.o.,
Kopitarjeva ulica 1,
3000 Celje

Naslov naroénika: OBCINA GORNJI GRAD
Attemsov trg 3,
3342 Gornji Grad

Na osnovi vaSega naro¢ila sem ocenila vrednost popolne lastninske pravice na stanovanjskem
objektu ID 77 s pomoZnim kmetijskim poslopjem ID 57 in pripadajoéim zemlji$€em na parc. $t.
*216/1 in 1182/5, k.o. Botna (941), na naslovu Ceplije 9, 3342 Gornji Grad. Objekt je bil zgrajen
leta 1909, Stavbi nimata urejenega katastrskega vpisa.

Pred oceno vrednosti sem preverila ali je v zemljiski knjigi pri nepremiénini, ki je predmet ocene
vrednosti, vpisana zaznamba prepovedi po 107. in 108. €lenu Gradbenega zakona in ugotovila, da
zaznamba ni vpisana. Menim, da je obravnavani objekt zgrajen v skladu z urbanistiénimi predpisi.

Ocenjena vrednost predstavlja izhodi¥¢no oziroma izklicno vrednost pri izvedbi prodaje
premoZenja in temelji na opredelitvah, ki jih vsebuje Uredba o stvarnem premoZenju drZave in
samoupravnih lokalnih skupnosti, (Ur. list §t. 34/2011, 42/2012, 24/2013, 10/14 in 31/18).

Ogled in identifikacijo nepremi¢nine sem opravila dne 27.06.2024, pridobila in analizirala sem
razpoloZljive in ustrezne podatke ter ocenila vrednost pravice na nepremi¢nini v skladu z
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2022).

Datum ocenjevanja vrednosti in obsega dela: 27.06.2024
Datum poro¢ila o ocenjevanju vrednosti: 03.07.2024

Ocenjena izhodis¢na oziroma izklicna vrednost ocenjevane
fe 67.000 €
nepremiénine:

Marjeta LuZar
cenilka stvarnega premoZenja -
-~ nepremicnine, licenca §t. GR 100
opitarjeva ulica 1, Celje

Marjeta LuZar, cenilka stvamega premoZenja - nepremitnine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 4



STANQVANJE ID ZNAK 1316 579 35, V 9. ETAZI V VECSTANOVANISKEM OBIEKTU NA NASLOVU CESTA 4. JULIIA 66, KR3KO (MARKOVIC)

2 OBSEG DELA

Na osnovi vaSega narodila sem pripravila naslednji obseg dela, ki bo dologal dogovorjeni namen
ocenjevanja vrednosti, obseg raziskav, postopke, ki bodo sprejeti in potrjeni, predpostavke, ki
bodo postavljene, in omejitve, ki bodo veljale pri ocenjevanju vrednosti ocenjevanih pravic na
nepremic¢nini.

Enak obseg dela je bil z narocnikom usklajen, na dan pred koncno izdelavo poroéila o
ocenjevanju vrednosti nepremicnin dne 27.06.2024.

2.1 IDENTIFIKACIJA IN STATUS OCENJEVALCA VREDNOSTI

2.1.1 Identiteta ocenjevalca

Porotilo o ocenjevanju vrednosti pravic na nepremiénini sem izdelala Marjeta LuZar, inZ.grad.,
Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje, cenilka stvarnega premoZenja - nepremiénine licenca 3t. GR
100.

2.1.2 Sposobnost ocenjevalca

Izjavljam, da sem ocenjevalka vrednosti sposobna zagotoviti objektivno in nepristransko
ocenjevanje vrednosti.

2.1.3 Povezanost ocenjevalca

Kot ocenjevalka nisem kakor koli materialno povezana ali vkljuéena v prodajo predmeta
ocenjevanja vrednosti ali s stranko, ki je naro€ila ocenjevanje vrednosti.

2.1.4 Sposobnost za prevzem ocenjevanja vrednosti
Kot ocenjevalka sem sposobna prevzeti ocenjevanje vrednosti.

2.2 IDENTIFIKACIJA NAROCNIKA IN VSEH DRUGIH NAMERAVANIH
UPORABNIKOV

Naroénik izdelave ocenitvenega poroéila je OBCINA GORNJI GRAD, Kocbekova cesta 23,

3342 Gornji Grad. Nameravani uporabniki poro¢ila so naro&nik in stranke v postopku prodaje.

Ocena vrednosti ni namenjena ratunovodskemu porodanju.

2.3 NAMEN OCENJEVANJA VREDNOSTI

Namen ocenjevanja vrednosti: ocenitev vrednosti popoine lastninske pravice na nepremiénini
za pridobitev ocenjene vrednosti po 19. ¢lenu Uredbe o stvarnem premoZenju drfave in
samoupravnih lokalnih skupnosti, (Ur. list §t. 34/2011, 42/2012, 24/2013, 10/14 in 31/18), za
potrebe prenosa popolne lastninske pravice (za prodajo). Pomembno je, da se ocene vrednosti
ne uporabijo zunaj konteksta ali za namene, za katere niso namenjene. Naroénik potrebuje
ocenjeno vrednost za potrebe prodaje.

Marjeta LuZar, cenilka stvamnega premozZenja - nepremignime, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 5



STANOVANIE ID ZNAK 1316 579 35, V 9. ETAZI V VECSTANOVANISKEM OBJEKTU NA NASLOVU CESTA 4. JULDJA 66, KRSKO (MARKOVIC)

2.4 IDENTIFIKACIJA SREDSTEYV, KI JIH JE TREBA OVREDNOTITI

Na osnovi vaSega narodila sem ocenila vrednost popolne lastninske pravice na stanovanjskem
objektu ID 77 s pomoZnim kmetijskim poslopjem ID 57 in pripadajo€im zemijiS€em na parc.
§t. *216/1 in 1182/5, k.o. Botna (941), na naslovu Ceplje 9, 3342 Gornji Grad. Objekt je bil
zgrajen leta 1909. Stavbi nimata urejenega katastrskega vpisa.

Pred oceno vrednosti sem preverila ali je v zemljiski knjigi pri nepremicnini, ki je predmet
ocene vrednosti, vpisana zaznamba prepovedi po 107. in 108. &lenu Gradbenega zakona in
ugotovila, da zaznamba ni vpisana. Menim, da je obravnavani objekt zgrajen v skladu z

urbanisti¢nimi predpisi.

Ocenjena vrednost predstavlja izhodi§¢no oziroma izklicno vrednost pri izvedbi prodaje
premoZenja in temelji na opredelitvah, ki jih vsebuje Uredba o stvarnem premoZenju drZave in
samoupravnih lokalnih skupnosti, (Ur. list §t. 34/2011, 42/2012, 24/2013, 10/14 in 31/18).

Ogled in identifikacijo nepremi¢nine sem opravila dne 27.06.2024, pridobila in analizirala sem
razpoloZljive in ustrezne podatke ter ocenila vrednost pravice na nepreminini v skladu z
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2022).

Podatki o zemljis¢u:

K.0. BOCNA (941)
parcela dejanska raba namenska raba povrsina
*216/1 poseljel}a zemlji€a, | povriine razp-n!%ene pos?_litve, druga 223
tloris stavbe kmetijska zemljisca
1182/5 poseljena zemljiséa, p(?vréh}e re_lzpr§ene}')ose1itve,.firuga 131
nedolo¢ena raba in najboljsa kmetijska zemlji§ta
Skupaj 354

Digitalni ortofoto posnetek nepremiénine na parc. §t. *216/1 in 1182/5, k.o. Bo&na.

Marjeta LuZar, cenilka stvamega premoZen)a - nepremitnine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 6



STANOVANIE ID ZNAK 1316 579 35, V 9. ETAZ] V VECSTANOVANJSKEM OBJEKTU NA NASLOVU CESTA 4. JULUA 66, KREKO (MARKOVIC)

Podatki o objektih:
K.O.BOCNA (941)
ocenievani obiekt ID leto gradnje naslov katastrski| neto tlorisna
J J stavbe | / obnove vpis povrSina - izmere
stanovanjski Ceplje 9, 3342
objekt 77 99 | GomjiGrad | ™ 87,54
pomozno )
et jskomasionie 57 1982 ne 13,08
Skupaj 100,62
2.5 PODLAGA VREDNOSTI

Podlaga vrednosti opisuje temeljne premise, na katerih bo temeljila poro¢ana vrednost.

Podlage vrednosti, opredeljene v MSOV-jih:
e Trzna vrednost,

Trzna najemnina,

Pravitna vrednost,

Vrednost za naloZbenika,

Sinergijska vrednost,

e Likvidacijska vrednost.
Vir: Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, MSOV.

Podlago vrednosti v skladu z namenom ocenjevanja vrednosti in nameravano uporabo porodila
razvrstim v kategorijo — trzna vrednost.

Podlago vrednosti v skladu z namenom ocenjevanja vrednosti in nameravano uporabo porogila
razvrstim v kategorijo, ki nakazuje najverjetnej$o ceno, ki bi jo dosegli v hipoteti¢ni menjavi
na prostem in odprtem trgu. V to kategorijo spada trZna vrednost, kot je opredeljena v MSOV.

TrZna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v posiu med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem trZenju in pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in
brez prisile.

V skladu z namenom ocenjevanja vrednosti in z nameravano uporabo poroéila i§¢em ocenjeno
vrednost: Ocenjena vrednost je definirana kot vrednost, ki je izhodi¥¢na oziroma izklicna
vrednost pri izvedbi prodaje-menjave premoZenja in temelji na opredelitvah, ki jih vsebuje
Uredba o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. list §t. 34/2011,
42/2012, 24/2013, 10/14 in 31/18).

2.6 DATUM OCENJEVANJA VREDNOSTI
Ocenjevanje vrednosti se nanafa na datum 27.06.2024.

2.7 DATUM IZDELAVE POROCILA
Datum izdelave porocila je 03.07.2024.

Marjeta LuZa, cenilka stvarnega premoZenja - nepremidnine, Kopitarjeva ulica 1. 3000 Celje 7



STANOVANIE ID ZNAK 1316 579 35, V 9. ETAZI v VECSTANOVANISKEM OBJEKTU NA NASLOVU CESTA 4. JULIJA 66, KREKO (MARKOVIC)

2.8 DATUM OGLEDA
Ogled premoZenja sem opravila na kraju samem dne 27.06.2024.

2.9 OBSEG RAZISKAV
Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem opravila naslednje delo in raziskave:
e identifikacija naro¢nika in njegovih potreb ter opredelitev naloge,
¢ identifikacija premoZenja in pravic na nepremicnini, ki so predmet ocenjevanja
vrednosti,
e izdelava ponudbe in sprejem naroéila,
® razgovor z naro¢nikom in zbiranje podatkov:
o fiziéni in pravni podatki o premoZenju,
o katastrski in ZK podatki,
o podatki o gospodarskem in druZbenem okolju ter trgu nepremiénin,
o podatki o izvr8enih transakeijah, najemninah, ponudbenih cenah, predragunskih
cenah in drugo v skladu s potrebami ocenjevanja vrednosti,
o podatki o gradbenih oziroma reprodukcijskih strofkih izgradnje objektov,
pregled premoZenja,
pregled komunalnih priklju¢kov,
pregled informacij o stanju tal in temeljev,
dolocditev obsega dela z naro¢nikom,
izdelava analiz,
izvajanje ocenjevanja vrednosti,
presoja rezultatov,
izdelava sklepa o ocenjeni vrednosti,
izdelava pisnega porodila,
predaja porocila naroéniku,
arhiviranje dokumentacije.

® 2 & & & & & & 5 9 @

Posebne informacije o stanju tal in temeljev mi niso bile predloZene. Ob ogledu vizualno ni bilo
opaziti razpok v konstrukeiji, prav tako ob ogledu ni bilo opaziti posedanja tal.

2.10 HIERARHIJA PRAVIL OCENJEVANJA VREDNOSTI

Ocenjevanje vrednosti temelji na Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.l. RS it. 106/190,
91/12) in spremembi hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.l. RS §t. 2/2015) in (Ur.l. RS
5t. 48/18), ki vsebuje (razvr§€eno po prioriteti posameznih standardov). Ravni pravil
ocenjevanja vrednosti doloajo tudi prioriteto posameznih pravil ocenjevanja vrednosti pri
njihovi obvezni uporabi, tako da se v primeru nasprotja med pravilom na vi§ji ravni in pravilom
na niZji ravni uporabi pravilo na vi§ji ravni, v primeru nasprotij med pravili iste ravni pa se
uporabi vi§e razvri¢eno pravilo ocenjevanja vrednosti na tej ravni.

1 Prva raven:
a) Zakon o revidiranju (Uradni list RS, 65/08);
Avtenti¢na razlaga dolo¢b zakona o revidiranju,
b) Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2022);
c) Drugi zakoni, ki urgjajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premoZenja, in predpisi
izdani na njithovi osnovi;
d) Slovenski poslovnofinanéni standardi za ocenjevanje vrednosti

Marjeta LuZar, cenilka stvarnega premoZenja - nepremiémne Koputarjeva ulica 1, 3000 Celje 8



STANOVANIE ID ZNAK 1316 579 35, V 9. ETAZI V VECSTANOVANJSKEM OBJEKTU NA NASLOVU CESTA 4. JULITA 66, KREKO (MARKOVIC)

SPS 1: Ocenjevanje vrednosti podjetij (Uradni list RS, §t. 48/18, 13.7.2018, veljavnost
1.9.2018)
SPS 2: Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremic¢ninah (Uradni list RS, §t. 48/18,
13.7.2018, veljavnost 1.9.2018)
SPS 3: Ocenjevanje vrednosti strojev in opreme ter ostalih premi¢nin (Uradni list RS,
5t. 48/18, 13.7.2018, veljavnost 1.9.2018)
SPS 4: Uporaba naziva pooblai€eni ocenjevalec vrednosti (Uradni list RS, §t. 106/13,
18.12.2013)
SPS 5: Dajanje mnenja pooblai€enega ocenjevalca vrednosti podjetij v zvezi z doloéili
Zakona o finanénem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in prisilnem
prenehanju (ZFIPPIPP) (Uradni list RS, §t. 77/2014, z dne 27.10.2014)
SPS 6: Nacin izvajanja Uredbe o izvajanju ukrepov za stabilnost bank (Uradni list RS,
§t. 106/13, 18.12.2013)
SPS 7: Pregled porotil ocenjevalcev vrednosti (Uradni list RS, §t. 18/14, 14.3.2014 in
Uradni list RS, §t, 22/14, 31.3.2014)
SPS 8: Ocenjevanje vrednosti za raunovodsko poro€anje (Uradni list RS, §t. 48/18,
13.7.2018, veljavnost 1.9.2018)

d) Kodeks etiénih nacel za ocenjevalce vrednosti.

2 Druga raven:

a) Strokovno informativno gradivo Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti;
Strokovno informativno gradivo 1: Diskontirani denarni tok
Strokovno informativno gradivo 2: Nabavnovrednostni na¢in za opredmetena sredstva
Strokovno informativno gradivo 3: Ocenjevanje vrednosti neopredmetenih sredstev
Strokovno informativno gradivo 4: Negotovost ocenjevanja vrednosti

b) Pojasnila strokovnega sveta Instituta:
Pojasnilo 1: Podrobnejsa vsebina pisnega porocila pooblaiéenega ocenjevalca (Uradni
list RS, §t. 48/18, 13.7.2018, veljavnost 1.9.2018)

¢) Navodilo Strokovnega sveta Instituta

d) Metodoloska gradiva in priro¢niki Instituta

¢) Splosno sprejeta pravila stroke ocenjevanja vrednosti v domadi in tuji praksi

3 Tretja raven:
a) Strokovna literatura in objavljeni strokovni prispevki (doma in v tujini)
(Vir: Slovenski inititut za revizijo, 30.01,2023)

2.11 NARAVAIN VIR INFORMACIJ, NA KATERE SE OCENJEVALEC ZANASA

Splosni gospodarski podatki:
e StatistiCni urad RS (http://www.stat.si/);

Statistiéni letopis Slovenije (http://www.stat.si/letopisprvastran.aspx);
UMAR: Ekonomsko ogledalo;

Statisti¢ni urad RS (Publikacija: Slovenske regije v Stevilkah);
Spletna stran Banke Slovenije in ostalih komercialnih bank.

s & @ @&

Podatki o nepremicnini:
*  Vpogled v zemljisko knjigo;
¢ Geodetska uprava RS — kataster;
e Atlas okolja.

Marjeta LuZar, cenilka stvamega premoZenja - nepremiémne, Kopitargeva ulica 1, 3000 Celje 9
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Literatura, viri, podatki o stro8kih gradnje, ponudbe in povpra$evanja, ter ostali podatki:

e Gradivo za izobraZevanje za pridobitev strokovnega naziva pooblas¢eni ocenjevalec
nepremiénin (Slovenski indtitut za revizijo);

¢ Zbornik strokovnega seminarja za sodne cenilce in sodne izvedence, Ministrstvo za
pravosodje in ZdruZenje SIC GRAS, 2010);

¢ Javno dostopni podatki na spletnih straneh GURS, DURS, SURS, e-uprava ISPO, PISO,

BS, UMAR, MTS Slovenia Daily Fiksing, ipd.;

Zapiski 25. letne konference ocenjevalcev vrednosti (SIR 2022);

Zapiski 26. letne konference ocenjevalcev vrednosti (SIR 2023);

Zapiski 27. letne konference ocenjevalcev vrednosti (SIR 2024);

Standardi za lastnosti stavb — Definicija za rafunanje indikatorjev povrSine in

prostornine SIST ISO 9836:2000 (Urad RS za standardizacijo in meroslovje, november

2011}

e Diskontna mera pri uporabi metod ki, temeljijo na diskontiranem denarnem toku za
potrebe analize nepremi¢ninskih investicij in vrednotenja nepremi¢nin; Igor PSunder,
Andreja Cirman;

¢ PEG, Gradbeni portal http://www.peg-online.net;
e arhiv ocenjevalke, lastne podatkovne baze in analize;
*  www.trgnepremicnin.si;
¢ http://www.nepremi&nine.net//;
¢ http://www.slonep.net//.
Podatki naroénika:

e ZemljiskoknjiZzna izpiska.

2.12 OMEJEVALNE OKOLISCINE, PREDPOSTAVKE IN POSEBNE
PREDPOSTAVKE TER RAZKRITJA

2.12.1 Splo¥ni omejitveni pogoji

¢ Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje porodilo, se nanafajo le na zadevno
ocenjevanje vrednosti premoZenja in se lahko uporabijo le za namene, ki so navedeni v
tem porodilu.

¢ Vrednost premoZenja je ocenjena, kot da je premoZenje brez dolgov in bremen, &e le ta
niso posebej navedena.

e Naroénik jamdi, da so podatki in informacije, ki jih je predal ocenjevalcu, to€ni in
popolni. Ocenjevalec vrednosti jih je preveril v skladu z moZnostmi in jih je uporabil v
dobri veri kot to€ne in popoine.

e Ocenjevalec vrednosti ni dolzan spreminjati in posodabljati tega porodila, &e nastopijo
drugaéne okoliscine od teh, ki so veljale na dan ocenjevanja vrednosti, v kolikor to ni
posebej dogovorjeno.

e Ocena vrednosti velja za Cas, ki je naveden v poro¢ilu in to samo za predmet ter namen,
ki sta navedena v poroéilu.

¢ Porotilo o ocenjevanju vrednosti pravic na nepremiéninah ni dokument, ki bi ga moral
naro¢nik oziroma lastnik nepremiénine obvezno upostevati. Prav tako ga ne obvezuje k
sklenitvi kupoprodajne pogodbe za ceno, ki bi bila identiéna z ocenjeno vrednostjo.
Dejanska cena, ki bo dosezena v prodaji, lahko odstopa od ocenjene vrednosti zaradi
razli¢nih vzrokov ali okoli¥¢in.

Marjeta LuZar, cenilka stvarnega premozZenya - nepremuinine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 10
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¢ Ocenjevalec vrednosti ni dolZan prigati pred sodi$¢em, sodelovati na sestankih ali pri
pogajanjih v zvezi z vsebino tega porogila, v kolikor to ni posebej dogovorjeno.

s Podatki v poro€ilu so izraunani s pomodjo programa MS Excel. Morebitna odstopanja
v izradunih so moZna ob uporabi drugaénega pripomocka za radunanje.

¢ Ocenjena vrednost pravic na nepremiénini je v poroéilu prikazana brez obdavéitev (kot
davéno neto).

2.12.2 Razkritja in predpostavke
¢ Oprema ni predmet ocenjevanja vrednosti.

2.12.3 Omejitve uporabe, razSirjanja ali objave

Ocenjevalec vrednosti izrecno prepovedujem objavo celotnega poroéila ali njegovega dela,
sklicevanje nanj ali na §tevilke ocenjevanja vrednosti v njem ter na imena in strokovno &lanstvo
ocenjevalca vrednosti brez pisne odobritve ocenjevalca vrednosti. Ocena vrednosti ni
namenjena raéunovodskemu poroéanju.

2.13 POTRDITEV, DA BO OCENEJVANJE VREDNSOTI IZVEDENO V SKALDU
Z MSOV

Ocenjevanje vrednosti bo opravljeno v skladu z MSOV, izdal IVSC leta 2022.

2.14 OPIS POROCILA
Porotilo o ocenjevanju vrednosti je izdelano v pisni obliki. Vsi deli poro€ila so razvidni v
kazalu.

3 SPLOSNI PODATKI O OCENJEVANI NEPREMICNINI

3.1 PRAVNE ZNACILNOSTI PREMOZENJA

Preverila sem redna izpiska iz elektronske zemljifke knjige na vpogled k.o. Bo&na (941),
identifikacija premoZenja je razvidna v to¢ki 2.4. tega porodila.

Imetnik popolne lastninske pravice je po podatkih razvidnih iz zemljiskoknjiZnih izpiskov:
e OBCINA GORNIJI GRAD, Kocbekova cesta 23, 3342 Gornji Grad, v delezu do 1/1.

Podrobnosti vpisov z naslova drugih pravic, naslova drugih vpisov, naslova hipotek na
nepremiéninah so razvidne v elektronski zemljiski knjigi (oziroma v prilogi iz ZK izpiska).

3.2 ANALIZA MAKROLOKACIJE, GOSPODARSKEGA, DRUZBENEGA OKOLJA
IN NEPREMICNINSKEGA TRGA

Vrednost pravic na nepremic¢nini je odvisna od demografskih in ekonomskih procesov v okolju
nepremicnine. Ocenjevana nepremicnina se nahaja v ob&ini Gornji Grad.

Marjeta Luzai. cenilka stvainega premozen)a - nepremiénine, Kopitaryeva ulica 1, 3000 Celje 1
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3.3 PODATKI O DOGAJANJU NA NEPREMICNINSKEM TRGU V SLOVENLII -
LETO 2023 - VIR GURS

»V letu 2023 se je na slovenskem nepremiéninskem trgu Ze drugo leto nadaljeval trend upadanja
Stevila kupoprodaj nepremiénin, medtem ko so cene $e naprej rasle. Predvsem na zmanjsanje
Stevila kupoprodaj stanovanjskih nepremi¢nin je v veliki meri vplival dvig obrestnih mer in
poslediéno zmanjianje povprafevanja po stanovanjskih posojilih. Stevilo trnih prodaj
stanovanj v vedstanovanjskih stavbah se je lani na ravni drZzave zmanjfalo za 15 do 20
odstotkov, Stevilo prodaj stanovanjskih his pa za 20 do 25 odstotkov. V primerjavi z letom 2021
se je Stevilo prodaj stanovanj in hi§ tako zmanj$alo za 25 do 30 odstotkov. Zmanjsanje Stevila
kupoprodaj poslovnih nepremiénin (pisarniski prostori, trgovski, storitveni in gostinski lokali)
je bilo $e nekoliko vetje kot s stanovanjskimi nepremiéninami, saj se je §tevilo transakeij v
lanskem letu zmanj$alo za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za 30 do 35
odstotkov.

Najbolj izrazit je v zadnjih dveh letih trend upadanja zemlji¥¢ za gradnjo stavb. V primerjavi z
letom 2022 se je Stevilo prodaj zazidljivih zemljis¢ lani zmanjsalo za 20 do 25 odstotkov,
medtem ko je bilo v primerjavi z letom 2021 manjse Ze za 40 odstotkov. Tak upad gre po eni
strani pripisati visokim cenam zemlji3¢ in visokim gradbenim strofkom, po drugi strani pa
pomanjkanju ponudbe primernih zemlji$¢ v vecjih mestih, predvsem pa v Ljubljani in na Obali.
Rast cen stanovanjskih nepremic¢nin in zemlji$¢ za njihovo gradnjo v letu 2023 sicer ni bila tako
izrazita kot v rekordnem letu 2022, a kljub temu razmeroma visoka. Na ravni drzave so cene
stanovanjskih hi§ zrasle za 9 odstotkov, cene stanovanj v vedstanovanjskih stavbah pa za 6
odstotkov, medtem ko so cene zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih stavb zrasle za 8 odstotkov.
V zadnjih petih letih so tako cene stanovanj zrasle Ze za 60 odstotkov, cene hif za 46 odstotkov
in zemljis¢ za stanovanjsko gradnjo za 54 odstotkov. Ob upadanju $tevila transakcij, rekordnih
cenah nepremiénin in zemlji¥¢ za njihovo gradnjo se zdi, da smo Ze dosegli vrh
nepremiéninskega cikla in prehajamo v fazo upodasnitve oziroma ohlajanja trga na ravni
celotne drzave. Visoke cene in obrestne mere $e naprej zmanjSujejo pladilno sposobno
povpradevanje prebivalstva in tudi investicijsko povpraSevanje po stanovanjskih
nepremi¢ninah, zato je pri¢akovati zmanjSevanje $tevila nepremiCninskih transakcij tudi v
letodnjem letu. Ce se bo upadanje 3tevila transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami z
nezmanj$ano mod&jo nadaljevalo tudi letos, bomo lahko govorili o novi krizi nepremi¢ninskega
trga.

Pritakovati je tudi, da se bo visoka rast cen stanovanjskih nepremiénin letos $¢ zmanj$ala.
Ponekod lahko pride do stagnacije ali celo rahlega upada cen stanovanj, predvsem na
sekundarmnem trgu. Zaradi premajhne ponudbe novih stanovanj in zazidljivih zemljis¢ v
najvecjih mestih, predvsem v Ljubljani, ki narekuje trende na slovenskem nepremiéninskem
trgu, pa hipnega velikega padca cen nepremiénin ne gre pri¢akovati.

Vir: Letno porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2023, GURS

Obseg kupoprodaj in vrednost poslov na nepremi¢ninskem trgu:

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

Marjeta LuZa, cenilka stvamega premoZenja - nepremiénine, Kopitareva ulica 1, 3000 Celje 12
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Stevilo in skupna vrednost sklenjenih trinih kupoprodajnih poslov 7 nepremicninami, Slovenija,
leto 2023

2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

STEVILO POGODB (v tisodi) 368 327 379 B4 282

VREDNOST POGODSB (v mifiardah € 29 2 31 3.0

L

[

Opombe:

- Zg prikaz tevila in vrednost kupoprodainih pegodb so upoitevani vsi evidentirani posli z nepremifninarmi {deli stavb
inr parcelemi. ki so bili sklenfert na prostem trgu, na prostovolinih javnih draibah. Z jovnimi prodaiami v izvriilnih in
stetajnih postopkih, med povezonimi fiziénimi oli pravnimi esebami, in finanéni lizingi nepremifnin,

- Podatki za leto 2023 5o 3¢ zziesni in nise neposredno primerljivi s podatki za prejinja leta,

Vir: Letno porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2023, GURS

»QOd leta 2021, ko je stevilo kupoprodajnih poslov po epidemiji doseglo vrh, se je to %e druge
leto zapored zmanj3alo. Po nasi oceni se je tevilo sklenjenih pogodb v primerjavi z letom 2022
zmanjSalo za 15 do 20 odstotkov. Njihova skupna vrednost pa je ve¢ ali manj stagnirala, kar
gre pripisati obutni sploni rasti cen nepremi¢nin. V primerjavi z letom 2021 je bilo §tevilo
sklenjenih pogodb manjse Ze za 20 do 25 odstotkov, za okoli 10 odstotkov manjse pa je bilo

tudi v primerjavi s »kovidnim« letom 2020.«
Vir: Letno porocilo o slovenskem trgi: nepremiénin za leto 2023, GURS

Mesecno Stevilo in skupna vrednost sklenjenih trinik kupoprodajnih poslov 7 nepremicninami,
Slovenija, 2019 - 2023

a5
30 ETEVILO POGODA (v tisokih]

15

£

a
20¢9 2020 2021 1022 023

Dpormba:

- Steviio in wednost pogodb za leto 2023 predstaviata oceni, ki predpostavijota,
da bo glede ra prelimingrne podatie konéne Stevilo evidentironih poslov =
nepremidningmi za leto 2023 3e za & odstotke vigje,

Vir: Letno poroéile o slovenskem trgu nepremiénin za leto 2023, GURS

Po e zagasnih podatkih je bila vrednost prometa s stanovanjskimi nepremiéninami (stanovanja
v vetstanovanjskih stavbah in hife s pripadajo&im zemlji§¢em) v letu 2023 okoli 2,2 milijarde
evrov, kar je predstavljalo dobrih 71 odstotkov vsega prometa z nepremi¢ninami. V primerjavi
z letom 2022 se je deleZ stanovanjskih nepremi¢nin v skupni vrednosti prometa povetal za
okoli 5 odstotkov. Predvsem na ratun zmanj¥anja deleZa zemljis¢ za gradnjo stavb, ki se je v
primerjavi z letom prej zmanjSal za ve& kot ¢etrtino, kar je posledica obéutnega zmanj$anja
trgovanja z zazidljivimi zemljis¢i v lanskem letu.

Vir: Letno poracilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2023, GURS

Marjeta LuZar, cenilka stvamega premoZenya - nepremitnine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 13
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Polletne vrednosti in delefi rinega prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, polletje 2023

VRSTA NEPREMICNINE Vrednost prometa Delez v skupnem
{v mio €} promety
Stanovanja 1.286 42,8%
Hise 856 28.5%
Zemiljista za gradnjo stavb 346 14,.5%
Traowski, storitveni in gostinski lokali 3 4.3%
Kmetijska zemljisZa &0 2.6%
Pisarne 74 25%
Pozidana zemljida 49 1.6%
Gozdna zemljiica 42 14%
Industrijske nepremiinibe 37 1.2%
TuristiEnl objekti N 1.0%
GaraZe in parkimnl prostori 30 1.0%
Ostale nepremifnine 29 1,0%

Vir: Letno porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2023, GURS
3.3.1 Stevilo kupoprodaj stanovanjskih in poslovnih nepremicnin ter zemljig¢

Prodaje stanovanjskih, poslovnih nepremiénin in parkirnih prostorov:

»Glede na Se zafasno $tevilo evidentiranih prodaj za leto 2023 ocenjujemo, da je bilo lani v
Sloveniji prodanih okoli 8.000 stanovanj v velstanovanjskih stavbah in okoli 5.500
stanovanjskih his. Po naSi oceni se je v letu 2023 §tevilo prodaj stanovanj na ravni drZave v
primerjavi z letom 2022 zmanj$alo za 15 do 20 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa kar za
25 do 30 odstotkov. Stevilo prodaj stanovanjskih hi§ se je v primerjavi z letom 2022 zmanjsalo
Se bolj, in sicer za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa prav tako kot za stanovanja,
za 25 do 30 odstotkov. V primerjavi z letom 2020 je bilo Stevilo prodaj stanovanj manjse za

okoli 15 odstotkov, Stevilo prodaj hi¥ pa za okoli 10 odstotkov.«
Vir: Letno porodilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2023, GURS

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

za 5 do 10 odstotkov.«
Vir: Letno poroéilo o slovenskem trgu nepremiénin za leto 2023, GURS

Lani je bilo, po nasi oceni, prodanih nekaj manj kot 1900 razli¢nih vrst garaz in nekaj manj kot
2000 parkirnih prostorov v skupnih garaZah. Stevilo prodaj garaZz se je v primerjavi z letom
2022 zmanj$alo za okoli 15 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 za okoli 25 odstotkov in v
primerjavi z letom 2020 za okoli 15 odstotkov. Med vsemi vrstami stanovanjskih oziroma
poslovnih nepremic¢nin se je v primerjavi z letom 2022 Stevilo prodaj povedalo le za parkirne
prostore v garaZah, pa e to predvsem na radun izrednega, ve¢ kot 30-odstotnega padca $tevila
prodaj v letu 2022. Stevilo prodaj parkirnih prostorov v garaZah se je tako leta 2023 v primerjavi
z letom 2022 povecalo za okoli 25 odstotkov, medtem ko je bilo v primerjavi z letom 2021

manjSe za 10 do 15 odstotkov.
Vir: Letno poredilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2023, GURS

Marjeta LuZar, cenilka stvamega premozenja - nepremiénine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 14
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Stevilo kupoprodaj stanovanjskih nepremi¢nin, Slovenija, 2019 — 2023

VRSTA NERREMICNENE 2013 2020 2021 2022 2023
Stanovanjske shupaj 18.087 15.466 18.461 ¥8.531¢ 12.876
SzanoiiEnis 11.528 2455 11,333 LG2S 7.639
Hisa 6359 S631 TA2E fol=2o 5357
Poslovne skupaj 2.499 1.723 218=s 7.888 1.437
Pisarne 3.535 1.070 1.5313 1.099 GE
Lokali o964 653 8e7 782 579
Parkirni prostori skupaj 4871 4.008 4.888 3.777 3,750
Garaie 2.762 2.246 2618 2220 1828
Parkirni prostori v garazah 2.109 852 2.270 1557 Lt

Vir: Letno porodilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2023, GURS

Zemlji§ta za gradnjo stavb:

»Na podlagi preliminarnih podatkov ocenjujemo, da je bilo lani prodanih okoli 5200 zemljis¢
za gradnjo stavb, s skupno povrSino okoli 530 hektarov. Potem, ko je obseg trgovanja z
zemlji$¢i za gradnjo stavb v iletu 2021 v Sloveniji dosegel vrh, je Stevilo prodaj v letu 2023 Ze
drugo leto zapored ob&utno padlo. Ocenjujemo, da je bilo v primerjavi z letom 2022, predvsem
na racun manjse prodaje zemljii¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, tevilo prodaj manjse za 20
do 25 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa Ze za okoli 40 odstotkov.«

Vir: Letno poradilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2023, GURS

Kmetijska in gozdna zemijis¢a:

Po nadi oceni je bilo lani prodanih okoli 7800 kmetijskih in okoli 3400 gozdnih zemljis&.
Skupna prodana povriina kmetijskih zemlji$¢ je bila okoli 4100 hektarov, gozdnih pa 5400.

-----

2022 stagniralo, gozdnih zemlji¥& pa celo nekoliko zraslo, se je leta 2023 v primerjavi z letom
2022 3tevilo prodaj kmetijskih zemlji$¢ na ravni drZave zmanj$alo za okoli 20 odstotkov,

gozdnih zemljis¢ pa za okoli 10 odstotkov.
Vir: Letno porodilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2023, GURS

3.3.2 Prodaja in trine cene stanovanjskih nepremicnin in zemlji¥¢ za njihovo
gradnjo

Stanovanja v vedstanovanijskih stavbah

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj, Slovenija po trZnih analiti¢nih obmod¢ij, 2019 —
2023

Marjeta LuZat, cenilka stvarnega premoZenja - nepremiinine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 15
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ANALITICNO OBMOCJE 2019 2020 2021 2022 2023
SLOVENIJA 19.528 9.435 11.323 8528 7.638
LIUBLJANA 2526 3468 2.927 2357 2039
MARIBOR 1537 1123 1.426 1188 Z4E
OBALA &10 586 578 524 453
SEVERNA CHOLICA LIUBLIANE £40 427 560 472 417
GORENISKD OBMOCIE 533 459 441 428 354
CELIE 400 396 L35 373 35
KRANJ Z OKOLICO Hdg 264 377 341 281
KOROSKA, POHORIE, KOZJAK %E7T 357 383 292 255
NOVO MESTO IN QKOLICA 274 210 23 18 242
JUZNA OKOLICA LJUBUANE 41 297 £y 328 219
JUZNA OKOLICA MARIBORA 227 221 306 300 2z
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 245 187 374 248 21
SLOVENSKE GORICE 280 %% 268 306 206
ZASAVIE 271 192 123 238 180
SALESKA DOLINA 284 20 210 175 147
PTUJSKO POLIE 181 185 170 1348
NOTRANJSKO OBMOCIE 241 198 212 187 126
POSOCIE IN IDRUSKO OBMOCIE 154 156 13 145 i
PREKMURJE 189 qE 180 143 118
KOCEVSKO OBMOCJE 740 EA ¥ 135 115 16
SAVINISKA DOLINA 228 219 21 192 105
SAVINJSKO HRIBOVIE 125 191 148 57 95
HALOZE, BOC 7% 7 109 78 84
ALPSKO TURISTICND OBMOCIE 155 132 176 123 Tz
KRAS 148 157 185 123 7E
POSAVIE 86 74 76 79 59
VZHODNA OKQUICA LIUBLIANE 87 31 51 89 59
KRSKO-BREZISKO POLIE 104 64 83 122 57
BELA KRAJINA 56 53 45 62 24
SLOVENSKA iSTRA BREZ OBALE 6 11 18 15 6

Crambe
- Anglititng obmodia so razvridena padajode glede na tewile proday v letu 2023,
- Podatki zu leto 2023 50 3e zodasni in niso neposredno primerlfivi s podatki za prejinja leta,

Vir: Letno porocilo o stovenskem trgu nepremicnin za leto 2023, GURS

Glede na stevilo prodaj v primerjavi s fondom, je bil lani, tako kot Ze leto prej, med trZnimi
analiti¢nimi obmod&ji z najvedjim fondom stanovanj oziroma fondom, vedjim od 10.000
stanovanyj, najbolj aktiven trg v Severni okolici Ljubljane, kjer je bilo prodanega 2,9 odstotka
fonda. Sledila sta Kranj z okolico in Celje (prodanega 2,4 odstotka fonda), Maribor (2,3
odstotka). Nadpovpreé€no aktiven je bil $e trg stanovanj na obmo&ju Koroska, Pohorje, Kozjak.
Pod slovenskim povpreCjem pa je bila dejavnost trga stanovanj na Gorenjskem obmodju
(prodanega 2,1 odstotka fonda), v Ljubljani (2,0 odstotka}, na Obali (1,9 odstotka) in v Zasavju,
kjer je trg stanovanj tradicionalno najmanj dejaven (1,7 odstotka).

Vir: Letno porodilo o slavenskem trgu nepremiénin za leto 2023, GURS

Marjeta LuZar, cenilka stvamega premeZenja - nepreminine, Kopitaneva ulica 1, 3000 Celje 16
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V primerjavi z letom prej se je lani razlika v cenah stanovanjskih nepremi¢nin med obmo¢iji,
kjer so cene najvisje (Ljubljana, gorenjski in obalni turistiéni kraji) in preteZno ruralnimi
obmodji, kjer so najniZje (Bela Krajina, Haloze, Prekmurje) nekoliko zmanjSala. Cene
stanovanj v vetstanovanjskih stavbah so bile tako v letu 2023 v Ljubljani v povpre¢ju 3,2-krat
visje kot v Beli Krajini, cene stanovanjskih hi§ pa 6,3-krat. Cene zemlji§¢ za gradnjo
stanovanjskih his pa so bile v Ljubljani v povpre&ju ve¢ kot 30-krat visje kot v Prekmurju, kjer
so praviloma najniZje.

Fir: Letno porodilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2023, GURS

Cene in lastnosti prodanih stanovanj na sekundarnem trgu, Slovenija po izbranih
analiti¢nih obmodij, 1. polletje 2023

Stanovanja Stanovanja - Cenav Hife Hise - Cenav €

ANALITICNO OBMOCJE Velikost vzorca £€/mé (mediana) Velikost vzorca {mediana)
SLOVENIJA 5.243 2.870 2710 141.000
LIUBLIANA 1323 3.9%0 171 380.000
MARIBOR 684 2,130 e 175.000
OBALA 302 3.890 £ 30000
SEVERNA OKOLICA LJUBLIANE 263 3.270 131

GORENJSKO OBMOCIE 253 2490 =

CELE 232 280 g2

KRAMNJ Z QROLICO 224 ch bl &2 Zo00T
KORD3KA, PORORIE, KOZJAK 156 1480 73 133.000
JUZNA OKOLICA UUBLIANE 149 1880 126 261.000
JUZNA OKOUCA MARIBORA 140 t &30 198 140.000
NOVO MESTO IN CKOLICA 137 2.530 128 99.000
ZASAVIE 136 1380 34 B80.000
NOVA GORICA, VIPAVEKA DOLINA, BRDA 128 2.590 87 152.000
SALESKA DOLINA 128 2200 2 180.000
SLOVENSKE GORICE wWiE 500 Z0 89.000
NOTRANISKO OBMOCIE 24 1.820 1M 90,000
PTUISKD POUE 20 1.740 5 115.000
FREVRALEIE 83 1.300 120 71.000
SAVINISKA DOLINA 79 2.080 76 148.000
KO EVERD DERALCIE 72 1ALAG &2 95.000
SAVINJSKO HRIBOVJE 33 1.740 138 95.000
POSOCIE IN IDRUSKO OBMOCIE 64 1.360 68 78.000
ALPSKD TURISTICNG OBMOCIE 58 3.930 36 338.000
EF.AS 57 TEE) 42 165.000
HALOZE, BOC 54 1330 38 70.000
KREKO-BREZISKO FOLIE 47 (- 52 82.000
POSAVIE &9 1.320 120 75.000
VZHODNA OKOLICA LIUBLJANE 36 2.360 44 193.00D
BELA KRAJINA 25 1,260 & &0.000
SLOVEMNSKA ISTRA BREZ OBALE Z -- 16 185.0C0

Opombe:

- Viikpst vZorcs je podatek o Etevilu prodg) & so bile spodtevane Zo izrofun kazoinikey cen.
- Anolitifng comodio so razvritens prdaiole glede na velikost vzorca Zq sonNovarya.
- Podotek o medioni cene zo stanovanis 2o chmodie ~Siovenska Istra brez Obalgx ml prikuzan, ker j& »Zores gremngihen

Vir: Letno poroéile o slovenskem trgu nepremicnin za lefo 2023, GURS

Marjeta LuZai, cenilka stvarnega premoZenja - nepremitnine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 17
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V letu 2023 smo bili $e naprej pri¢a rasti cen stanovanj, ki pa je bila vendarle precej manjsa kot
leto prej. Srednja cena stanovanja na ravni drzave (2.610 €/m2) se je v primerjavi z letom 2022
zviSala za 210 evrov na kvadratni meter. Primat najvigjih cen stanovanj je tudi v letu 2023
ohranila Ljubljana. Srednja cena prodanih stanovanj v Ljubljani se je v primerjavi z letom 2022
zvidala za 40 evrov na kvadratni meter in prakti¢no dosegla 4.000 €/m2. Tik za Ljubljano so
bile cene stanovanj na Alpskem turistiénem obmo&ju (ki vkljutuje tudi Kranjsko Goro, Bled in
obmodje Bohinjskega jezera), kjer je lani srednja cena stanovanja znafala 3.930 €/m2 in se je v
primerjavi z letom prej dvignila kar za 350 evrov na kvadratni meter. Alpsko turisti&no obmogje
je na drugem mestu po ravni cen stanovanj prehitelo Obalo (ki vkljuluje tudi Koper, Piran,
PortoroZ, Izolo in Ankaran), kjer je bila srednja cena prodanih stanovanj 3.890 €/m2 in se je v
primerjavi z letom 2022 zviala za 120 evrov na kvadratni meter.

Nad slovenskim povpre¢jem so bile lani tudi cene stanovanj v Severni okolici Ljubljane (ki
vkljuduje tudi Medvode, DomZale in Kamnik), kjer se je srednja cena 3.270 €/m2 v primetjavi
z letom prej zviSala za 150 evrov na kvadratni meter, v Kranju z okolico, kjer se je srednja cena
(3.100 €/m2) v primerjavi z letom prej zviSala za 210 evrov na kvadratni meter, in v JuZni
okolici Ljubljane (ki vkljuduje tudi Grosuplje, Vrhniko in Logatec), kjer se je srednja cena
(3.090 €/m2) zvisala za 30 evrov na kvadratni meter.

Vir: Letno porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2023, GURS

Pod slovenskim povpredjem pa so bili med urbanimi obmodgji z ve&jim fondom stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah tudi Nova Gorica z Vipavsko dolino in Goriskimi Brdi (ki vkljucuje
tudi Ajdovi€ino), kjer je bila srednja cena stanovanja 2.590 €/m2 in se je v primerjavi z letom
2022 zviSala kar za 360 evrov na kvadratni meter, Novo mesto z okolico (ki vkljuduje tudi
Trebnje), kjer se je srednja cena (2.530 €/m2) zviala za 300 evrov na kvadratni meter,
Gorenjsko obmo&je (brez Kranja in alpskih turistiénih krajev), ki vkljuduje tudi Skofjo Loko,
Radovljico, TrZi¢ in Jesenice, kjer se je srednja cena (2.490 €/m2) zviala za 180 evrov na
kvadratni meter, Saleska dolina (ki vkljuduje tudi Velenje), kjer se je srednja cena (2.200 €/m2)
zvisala za 240 evrov na kvadratni meter, Celje, kjer se je srednja cena (2.180 €/m2) zvilala za
50 evrov na kvadratni meter, Maribor, kjer se je srednja cena (2.130 €/m2) zvifala za 90 evrov
na kvadratni meter, in Zasavje (ki vklju€uje tudi Trbovlje, Hrastnik in Zagorje ob Savi), kjer so
cene stanovanj med najniZjimi v drZavi in je srednja cena prodanih stanovanj (1.380 €/m2) v
primerjavi z letom prej ostala nespremenjena. Kot obiajno, so bila tudi lani stanovanja
najcenejSa v Prekmurju, kjer se je srednja cena (1.300 €/m2) sicer zviSala za 160 evrov na
kvadratni meter in v Beli Krajini, kjer bila srednja cena stanovanj ponovno najniZja (1.260

€/m2) in se je v primerjavi z letom prej prav tako zvisala za 160 evrov na kvadratni meter.«
Vir: Letno porodilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2023, GURS

Stanovanjske hise
»Pri hidah, kjer je razprienost fonda izven najvedjih urbanih sredis¢ bistveno vedja kot pri

stanovanjih, je bila dejavnost trga lani najvedja v Celju, kjer je bilo prodanega 1,6 odstotka
fonda hig, sledil je Maribor z 1,5 odstotka. V ostalih najvegjih mestih je bila aktivnost trga
podpovpreéna. V Kranju z okolico se je prodalo 0,9 odstotka fonda hi$, na Obali oziroma v

Kopru in v Ljubljani pa le 0,8 odstotka.«
Vir: Letno porodilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2023, GURS

Marjeta LuZa, cenilka stvarnega premoZenja - nepremiénine, Kopitaneva ulica 1. 3000 Celje 18
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Cene in lastnosti prodanih hi§ na sekundarnem trgu, Slovenija po izbranih analiti¢nih
obmotij, 2019 - 2023

ANALITICNO 0BMOCIE 2019 2620 2021 2022 2023
SLOVENIA 5539 5.031 7126 6.081 5.237
SLOVENSKE GORICE 484 459 516 556 az7
JUZNA OKOLICA MARIBORA 420 402 461 425 325
PREKMURJE 387 343 416 AgY 313
FOSALE 14 M7 451 457 305
SAVINJSKO HRIBOVIE 302 299 318 3235 267
JUZNA OKOLICA DUBLIANE 382 55 435 344 254
LJUBLIANA 398 347 352 358 244
NOVO MESTG IN OKROLICA 297 232 308 241 226
SEVERMA OKOLICA LIUBLIANE 313 E 148 306 220
HALOZE BOC 24 236 256 286 219
MARIBOR 238 237 292 243 180
CORERIGKD TEMOCIE 277 243 237 256 131
MOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 228 178 29 07 181
KOROEKA, POHORIE, KDZJAK 198 173 262 221 160
POSOCIE IN IDRESKD OBMOCIE 188 185 188 182 157
PTUISKC POLIE 07 155 214 234 152
CIBALS 230 180 198 176 150
KRAN Z OKOLICO 133 153 175 183 148
KOCEVSKD OBMOCIE 181 152 155 205 144
MNOTRANJSKO OBMOCIE 190 145 Zo 221 140
SAVINISKA DOLINA 149 177 2T 160 138
BELA KRAJINA, 93 1 126 12 i
KREKO-BREZISKO POLJE 15 123 132 128 Ee]
ALPSXO TURISTICNG OBMOLIE 101 20 107 102 83
CELJE 83 94 78 106 83
VZHODNA OKOLICA LIUBLIANE 57 108 24 &
ZASEVAE A 94 12z 126 75
KRAS T 91 i1z 133 67
SLOVENSKA |STRA BREZ OBALE T 53 7d 56 58
SALESKA DOLINA 67 56 &4 57 46

Opombe:

- Analiticna obmedjo so razvridena padajofe glede no $tevilo prodaj v letu 2023

- Podotki za lete 2023 so $e zotasni in nise neposredno primerfiivi s podotki ze prejinio feta.

Fir: Letno porodilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2023, GURS

»Pri hifah, kjer je razprienost fonda izven najvetjih urbanih sredi$¢ bistveno veéja kot pri
stanovanjih, je bila dejavnost trga lani najvecja v Celju, kjer je bilo prodanega 1,6 odstotka
fonda hi3, sledil je Maribor z 1,5 odstotka. V ostalih najveéjih mestih je bila aktivnost trga
podpovpreéna. V Kranju z okolico se je prodalo 0,9 odstotka fonda hig, na Obali oziroma v

Kopru in v Ljubljani pa le 0,8 odstotka.«
Vir: Letno porodilo o slovenskem trgu nepremiénin za leto 2023, GURS

Maijeta LuZar, cenilka stvamega premoZenya - nepremiénine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 19
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Zemlji¥¢a za gradnjo stavb:

»S podatki o fondu razpoloZljivih zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih stavb ne razpolagamo, ker
uradna evidenca stavbnih zemljiS¢, v kateri se bodo vodili podatki o pozidanih in nepozidanih
za gradnjo stanovanjskih stavb na dolofenem obmogju tako lahko ocenimo le na podlagi
podatkov o §tevilu evidentiranih prodaj zemljis¢ v dolo¢enem obdobju. Veé kot 99 odstotkov
evidentiranih prodaj zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih stavb sicer predstavljajo prodaje
zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih his. Na splosno se je tudi dejavnost trga zemljis¢ za gradnjo
stanovanjskih stavb Ze drugo leto zapored opazno zmanjsala. To je bila predvsem posledica
pomanjkanja ponudbe ustreznih zemlji¥¢ za gradnjo stanovanjskih stavb v urbanih sredi¥¢ih,
ob sicer §e vedno velikem povprasevanju.

Med najve&jimi mesti se je Stevilo prodaj zemlji$€ za gradnjo stanovanjskih stavb v letu 2023
v primerjavi z letom 2022 §e najmanj zmanjSalo v Mariboru, po na$i oceni za 24 odstotkov, v
primerjavi z letom 2021 je bilo manjSe za 17 odstotkov. Najbolj se je §tevilo prodaj zmanjsalo
v Kopru oziroma na Obali, kjer je bilo po nasi oceni v primerjavi z letom 2022 manje za 39
odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za okoli 45 odstotkov. V Celju se je zmanjSalo v
primerjavi z letom 2022 za 36 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za 42 odstotkov. V
Ljubljani se je po nasi oceni Stevilo prodaj za gradnjo stanovanjskih stavb v primerjavi z letom
2022 zmanjsalo za tretjino, v primerjavi z letom 2021 pa je bilo manjSe skoraj za polovico,
kolikor je bilo manj$e tudi v Severni okolici Ljubljane, kjer pa se je v primerjavi z letom 2022
Stevilo prodaj zmanjSalo za slabo Cetrtino. V Vzhodni okolici Ljubljane se je 3tevilo prodaj
zemljis¢ v primerjavi z letom 2022 zmanj$alo za 17 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za
43 odstotkov. V Kranju je bilo po nasi oceni $tevilo prodaj v primerjavi z letom 2022 manjse
za 28 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa kar za 57 odstotkov oziroma se je med najvedjimi

mesti zmanjsalo najved.«
Vir: Letno poroéilo o slovenskem trgu nepremiénin za lefo 2023, GURS

ANALITICNG OBMOCIE 2019 2020 2021 z022 2023
SLOVENLIA 2.269 2.553 3.536 2.837 2.12¢
JUZNA OKOLICA MARIBORA 172 208 %58 247 201
SEOVENSKE GORICE 126 480 257 220 158
JUZNA OKOLICA LIUBLIANE 289 247 329 (] 155
NOVO MESTO IN OKOLICA 114 129 174 151 138
SEVERNA OKOLICA LIUBLIANE 24 242 251 168 125
PREKMURJE 83 124 191 163 123
PTUISKD POLIE 3 87 4% 15 85
GORENJSKO OBMOCIE 114 113 165 109 80
OBALA 103 700 140 125 75
SAVINJSKO HRIBOMIE 51 67 @z 92 69
KRAS 58 7 74 £4 53
NOVA GORICA, YIPAVSKA DOLINA BRDA 6 75 110 €0 64
POSAVIE 37 a1 50 33 64
LIUBLIANA 147 123 123 94 62
NOTRANISKD OBMOC)IE 75 ki 127 115 62

Marjeta LuZar, cenilka stvamega premoZenja - nepremitnine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 20
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MARIBOR 52 58 71 75 58
KOCEVSKO OBMOCJE a2 45 <N 7 57
KOROSKA, POHORJE, KOZJAK 83 oy 94 68 57
VZHODNA OKOLICA LIUBLIANE 60 g2 102 70 57
SAVINISKA DOLINA 66 84 123 90 55
HALOZE. BOC 28 08 53 56 49
KRANJ Z OKOLICO 68 70 113 43 a8
KRSKO-BREZI5KO POLJE 34 a7 59 €2 40
POSOCIE IN IDRUSKO OBMOC JE 26 35 49 52 ar
BELA KRAJINA 18 26 26 43 33
ZASAVIE 11 21 13 23 28
ALPSKO TURISTIEND OBMOCJE 30 31 65 37 26
SLOVENSKA ISTRA BREZ OBALE 26 21 sa 55 25
SALESKA DOLINA 17 19 2 25 18
CELIE 15 18 21 19 12
Opombe:

- Upeitevane so e evidentirone produje Zem{jiEd ki dejonske predstavijgio nepozidana zemijiséa oli pezidons zemiitde 2=
nagormestno gradrjo stanovanjskih hif ali velstanovanjskih stavb.

- Angliticne obmedéja so razvridena padgjote glede na stevilo prodg] v tetu 2023,

- Podatki za lete 2023 so 3e zadasni in nisa neposredno primerijivi s podatki za prefinja leta,

Vir: Letno porodilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2023, GURS

»S podatki o fondu razpoloZljivih zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb ne razpolagamo, ker
uradna evidenca stavbnih zemlji¢, v kateri se bodo vodili podatki o pozidanih in nepozidanih
stavbnih zemlji§€ih in njthovih razvojnih stopnjah, $e ni vzpostavljena. Dejavnost trga zemljis¢
za gradnjo stanovanjskih stavb na doloenem obmod&ju tako lahko ocenimo le na podlagi
podatkov o tevilu evidentiranih prodaj zemlji¥¢ v dolo€enem obdobju. Ve€ kot 99 odstotkov
evidentiranih prodaj zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb sicer predstavljajo prodaje
zemlji¥¢ za gradnjo stanovanjskih hi$. Na splo3no se je tudi dejavnost trga zemljis¢ za gradnjo
stanovanjskih stavb Ze drugo leto zapored opazno zmanj3ala. To je bila predvsem posledica
pomanjkanja ponudbe ustreznih zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb v urbanih srediscih,
ob sicer §e vedno velikem povprasevanju.

Med najvedjimi mesti se je §tevilo prodaj zemljiS€ za gradnjo stanovanjskih stavb v letu 2023
v primerjavi z letom 2022 e najmanj zmanjsalo v Mariboru, po nasi oceni za 24 odstotkov, v
primerjavi z letom 2021 je bilo manjse za 17 odstotkov. Najbolj se je $tevilo prodaj zmanj$alo
v Kopru oziroma na Obali, kjer je bilo po na$i oceni v primerjavi z letom 2022 manj$e za 39
odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za okoli 45 odstotkov. V Celju se je zmanjsalo v
primerjavi z letom 2022 za 36 odstotkov, v primerjavi z letorn 2021 pa za 42 odstotkov. V
Ljubljani se je po na8i oceni Stevilo prodaj za gradnjo stanovanjskih stavb v primerjavi z letom
2022 zmanj3alo za tretjino, v primerjavi z letom 2021 pa je bilo manjSe skoraj za polovico,
kolikor je bilo manj$e tudi v Severni okolici Ljubljane, kjer pa se je v primerjavi z letom 2022
Stevilo prodaj zmanjsalo za slabo &etrtino. V Vzhodni okolici Ljubljane se je $tevilo prodaj
zemljis¢ v primerjavi z letom 2022 zmanj$alo za 17 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za
43 odstotkov. V Kranju je bilo po nasi oceni Stevilo prodaj v primerjavi z letom 2022 manjse
za 28 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa kar za 57 odstotkov oziroma se je med najvedjimi

mesti zmanj$alo najved.«
Vir: Letno porodile o slovenskem frgu nepremicnin za leto 2023, GURS

Marjeta LuZal, cenilka stvarnega premoZena - nepremiénine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 21
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34PODATKI O DOGAJANJU NA TRGU POSLOVNIH NEPREMICNIN V
SLOVENLIT - LETO 2023 — VIR GURS

V nadaljevanju citiram statistiéne podatke GURS-a:

»Ocenjujemo, da se je Stevilo kupoprodajnih poslov z vsemi vrstami poslovnih nepremi¢nin v
letu 2023 zmanjalo. Najvedji padec beleZimo pri industrijskih prostorih, in sicer za okoli 40
%, bistveno manj$i pa je bil pri pisarnigkih prostorih (13 %) ter trgovskih in storitvenih prostorih
(7 %). Najvedji razlog za upad kupoprodajnih poslov je bilo draZje financiranje nakupov
oziroma poviSanje obrestnih mer centralnih bank, ki poveduje stroske financiranja posojil za
podjetja in zmanjSuje njthovo sposobnost za naloZbe v §iritev poslovanja in nakup poslovnih
objektov. Ceprav se $tevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov s poslovnimi nepremi&ninami v
Sloveniji v zadnjih dveh letih zmanj$uje, to nikakor $e ne pomeni, da bi lahko prislo do krize
trga poslovnih nepremiénin v obsegu, kot smo mu bili pri¢a v &asu recesije po letu 2008.«

Vir: leino porodile o trgu poslovnih nepremicénin 2023

»V letu 2023 smo na ravni drzave zaznali tako rast cen kot najemnin poslovnih nepremiénin.
Pri cenah so bili izjema trgovski in storitveni lokali, za katere so se kupoprodajne cene zniZale
za slaba 2 %. Cene pisarniSkih prostorov zrasle za dobrih 8 %. Pri najemninah je bila njihova
rast ve€ ali manj enaka za vse vrste poslovnih nepremiénin in je znasala priblizno 3 %. Za
industrijske prostore, zaradi premajhnega §tevila kupoprodajnih in najemnih poslov, sprememb
cen in najemnin ni mogode zanesljivo oceniti.«

Vir: letno porocilo o trgu posiovnih nepremicnin 2023

3.4.1 Trg pisarnifkih prostorov, vir: GURS 2023

Prodajne cene in najemnine:

»V preteklem letu je mediana prodajnih cen pisarni¥kih prostorov v Sloveniji znasala 1.196
EUR/m2, v Ljubljani 1.694 EUR/m2, v Mariboru 1.120 EUR/m?2 in na Obali 1.986 EUR/m2.
Najvisje cene pisarn so bile pri¢akovano v samem centru mesta Ljubljane, kjer je mediana cen,
ob sicer majhni velikosti vzorca, znasala 2.178 EUR/m2. Vedina pisarniskih prostorov v
Ljubljani se je sicer lani prodala po ceni med 1.300 in 2.050 EUR/m2, V Mariboru se je prodala
po ceni med 970 in 1.500 EUR/m2, na Obali pa med 1.730 in 2.470 EUR/m2. Kot Ze omenjeno,
so se tudi lani v Sloveniji prodajali preteZno starej§i in manj$i pisarniski prostori (mediana leta
zgraditve 1980, mediana prodane povriine 51 m2).«

Vir: letno porodilo o trgu poslovnih nepremicnin 2023

Cene in lastnost prodanih pisarniskih prostoroy po izbran'n analticnin corredjih, Sloven|a.
leta 2020 ~ 2023

ANALITI¢NO OBMOESE 2020 2021 2022 2023
SLOVENUA o e B i i T
Vetikost vzorca T 2% | 306 243
Cena (E/m) - 1 kvarg! 637 671 | 735 774
Lena (€/m?) - mediana 215 288 i 1.038 1196
Cena (E/m?) - 2. kvart] 1.302 1397 1506 1645
Poveiina (md) 58 62 ! 63 51
Leto zgraditve 1981 1980 | 1981 1980
LIUBLIANA g

Vefikost vzorca 90 2 | 83 63
Cena (€/m") - 1. kvartil . 1015 1035 | 1274 1320
Cena (€/m? - mediana 1.299 1.363 1.667 1.694
Cena E/mA - 3. kvartd 1650 1798 2145 2047
Povrina (mé) 56 684 | 92 54
Leto zgraditve i 1979 1980 1380 1980
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_LWUBLJANA CENTER ‘ . : B
Velikost vzorca 10 % 1 7
Cena (€/mr) - 1 kvarth T 1405 | 1379 . 20%8 1501
" Cena (€/m? - mediana 1.681 z041 2460 | 2978
Cena (€/mF) - 3. kvarti! 1761 2230 2.726 304
Povetina {md) 175 7% 78 53
Leto zgraditve 1968 1863 1963 1906
MARIBOR
Velikost vzorca 3 43 38 29
Cena (€/m?) - 1. kvarti! a2 609 | 606 977
Cena (€/m?) - mediana D 91 | 888 1120
Cena (€/m) - 3 kvarti i 1087 1000 | 1094 1497
Povrina (7] § 94 84 | 84 a2
Leto zgraditve © 1983 | meo | 1980 1980
SRALA : {

Velikost vzorca 20 26 15 13
Cena (€/m) - 1. kvarti) i 1155 1312, 1807 1735
Cena (€/m?) - mediana 1525 1.753 2,023 1986
Cena (€/m?) - 3. kvart] 2.367 2167 242 2.464
Povriine {m3 43 44 52 46
Leto zgraditve 1950 1994 | 1986 1990

Vir: letno porodile o trgu poslovnih nepremicnin 2023

»V zadnjih letih je prisoten razmeroma modan trend nara$€anja cen pisarniskih prostorov. Po
nasih ocenah so se cene v Sloveniji v letu 2023 v povpretju dvignile za priblizno 8 %, predvsem
na radun vedje rasti cen izven Ljubljane, kjer so zrasle »le« za 5 %. Zaradi zelo raziirjenega
usklajevanja najemnin pisarn z inflacijo, je priCakovati, da se bodo cene pisarnikih prostorov
e naprej viSale, saj viSina najemnin neposredno vpliva na vrednosti oziroma trZne cene
nepremiénin. «

Vir: letno porodile o trgu poslovnih nepremicnin 2023

Tabela 11: Ghanie prodajnih cen pisarritkih orostotow oo izoranih a~aliticnin obn-cd .~ Slovenija. leta 2021 - 2023

ANALITIENO OBMOCIE 2021 2023 2023
Slovenija 9% : 14 % 8%
Ljubljana 13 % 9% 5%

Vir: letno porodilo o trgu poslovnih nepremicnin 2023

»V preteklem letu je mediana mese&ne najemnine pisarni¥kih prostorov v Sloveniji znafala 10
EUR/m2, v Ljubljani pa slabih 12 EUR/m2, v Mariboru slabih 10 EUR/m2 in na Obali dobrih
10 EUR/m2. Najvisje najemnine pisam so bile pri¢akovano v centru Ljubljane, kjer je mediana
zna$ala slabih 15 EUR/m2, Ve&ina pisarnifkih prostorov v Ljubljani se je sicer lani najela za
mese&no najemnino od 8 do 15 EUR/m2, v Mariboru od 7 do 11 EUR/m2 in na Obali od 8 do
13 EUR/m2.«

Vir: letno porodilo o trgu poslovnih nepremicnin 2023
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Meselne ~ajernnine in lastnost oddanin psarndci~ grostoray po izbrap h anatiéna comatjin
Scovenira. eta 2020-2023

ANALITIENG OBMOEIE 2020 201 | 2022 2023
i : = —
Velikost vzorca 1436 1306 1231 1018
Nzjemnina (€/m2 - 1. kvartil ey 67 73 74
Najemnina (€/m2) - mediana 86 8.6 95 10.0
Najemnina (€/m2} - 3. kvarti! 1.0 ne n7 130
Poyriing {m2} 30 32 33 30
Lete zgraditve ) 1980 1980 1980 19580
LIUBLIANA ) i
Velikost vzorca i 867 597 5t9 47
Majemnina (€/m2) - 1. bvartil - 80 7.8 84 &7
Najemnina (€/m2) - mediana 10,0 9.8 10.2 1.5
Hajermnina (€/m2) - 3. kvartil 123 12,1 13,0 48
Povrtina (m2) i 35 39 43 N
Leto zgraditve 198D 1960 1980 1979
LJUBLIANA CENTER |
‘Velikost vzorea s 1w | 15 m
Naemmnina (€/m2; - 1. kvartit 9,0 94 95 123
Najemnina {€/m2) - mediana 1.0 no 13.2 14.8
Naemnira (€/m2] - 3. kvartil 14,0 14,0 150 16,0
Povriina {m2} 30 52 34 26
Leto zgraditve 1870 1886 1900 1962
MARIBOR o -
y_b;h“host vzarca 95 B4 17 122
Najemnina (6/m2y 1. kvartll 43 50 | 76 70
“Najemnina (€/m2) - meciana 7,9 73 5.5% 85
Najemnina (€/m2} - 3. kvartil  ~ 10,0 100 95 110
Povrdina {m2} 22 31 22 22
Lato Zgraditve 1977 1972 1960 1574
oBaLA
Velikost vzorca 103 93 %2 e
Naernnina (€/m2} - 4. kovartil 8,0 7.8 83 83
Najemnina {€/m2) - med| 10.0 92 no 10,5
Naemnina t€fm2) - 3. kvarti 103 | 03 | w0 1@
Povriina {mz2} 29 k3] 30 Eld
Leto zgraditve 1980 1980 1980 9T
* Qpomba:

Velik del najemnih posiov (45 od 137) se nanada na isto stavbo. Pri vecini poslov v tef
stavbi je bila reatizirane nojemnina 9.5 EUR/mP, kar je razlog. de je vrednost mediane
encka vrednosti tretjega kvartita. V primeru, do bi vse posle zadevne stavbe izlodifi, bi bila
mediana 8,05 EUR/M.

Vir: letno porodilo o trgu poslovnih nepremiénin 2023

»Pri najemninah pisarn je v zadnjih dveh letih na ravni drZzave zaznati trend rasti. Po na#i oceni
so leta 2022 najemnine pisarn v Sloveniji zrasle za slabih 9 %, leta 2023 pa za slabe 3 %.
Najvedja je bila lansko leto rast najemnin v Ljubljani (slabih 13 %). V Mariboru so najemnine
padle za 1 %, medtem ko se na Obali niso spremenile, potem ko so se leto prej na teh dveh
obmo¢jih najemnine pisarn znatno povisale.«
Vir: letno porodilo o trgu poslovaih nepremicnin 2023

Gibaiye najerenin oisainiskih prostaces: po izoranih analiticnih obmodif. S overite, -2ta 2027 - 2023

ANALITIENO OBMOEIE 2021 i 2022 2023
Stovenlja i A% ’ 9% 3%
Liubljiana -3 ; };; 13%
Maribor 2% 21% 1%
“Cbala ; 4% 7% 0%

Vir: letno porocilo o trgu poslovnih nepremicnin 2023

Marjeta LuZar, cenilka stvarnega premoZenja - nepremiénine, Xopitaneva ulica 1, 3000 Celje 24
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3.42 Trg trgovskih in storitvenih prostorov, vir: GURS 2023

Prodajne cene in najemnine:

»V preteklem letu je mediana prodajnih cen trgovskih in storitvenih prostorov v Sloveniji
znasala 1.146 EUR/m2, v Ljubljani 1.958 EUR/m2, v Mariboru 903 EUR/m2 in na Obali 1.845
EUR/m2. NajviSje cene trgovskih in storitvenih prostorov so bile pri¢akovano v centru
Ljubljane, kjer je¢ mediana cen znajala 2.738 EUR/m2. Vetina trgovskih in storitvenih
prostorov v Ljubljani se je sicer prodala po ceni med 1.600 in 2.500 EUR/m2. V Mariboru se
je prodala po ceni med 650 in 1.150 EUR/m?2, na Obali pa med 1.300 in 2.450 EUR/m2. Kot
obitajno, so se tudi lani v Sloveniji prodajali preteZno manjsi in starejSi trgovski in storitveni
prostori (mediana prodane povr§ine 73 m2, mediana leta zgraditve 1987).«

Vir: letno porodilo o trgu poslovnih nepremiénin 2023

Cene in lastnesti pradan trgovskih n storitvenih prosteroy pa izorasih analit cnili obmodj h Slovenija,

leta 2020 -~ 2023
ANALITIENO OBMOCIE 2020 2021 | 2022 2023
SLOVENDA
Velikost vzorca 323 46 356 284
Cena (€/m) - 1. kvartil 652 . 541 841 730
Cena (€/m’) - medlana o586 | 974 1181 1146
Cena (€/m'} - 3. kvartil 1444 - 1400 1832 1832
Povrsina () : 6 72 | 8B _ B
Leto zgraditve 1985 1988 1989 1987
LUBLIANA ! ! :
Velikost vzorca i 73 82 78 6E
Cena {€/m?) - 1 kvartil 1234 1054 1378 1513
Cena {€/m?) - mediana 1631 1486 1766 1958
Cena {€/m?) - 3, kvartit 2042 2.061 2525 2580
Povriinz {m?) 48 66 54 &0
Leto zgraditve 1988 1590 1980 1991
LJUBLJANA CENTER
Velikost vzorca 10 10 9 15
Cena (€/m?) - 1. kvartil 1715 160% 2438 2429
Cena {€/m?) - mediana 2003 2132 3000 @ 2738
Cena (€/m?) - 3. kvarti] o257z, 3004 387 3355
Povrdina (r) ‘ 57 ! 95 96 58

"Leto zgraditve 1970 | 958 1965 1986
MARIBOR i !
Velikost vzorca : 33 45 27 28
Cena {€/m3) - 4. kvartl ; 619 561 g8 .  65%
Cena {(€/m?) - medlana 786 731 993 903
Cena {€/m?) - 3. kvartil 1385 1250 1479 1147
Povrina {m?) 66 78 00 B3
Leto zgraditve 1982 4980 @81 1986
OBALA
Velkostvzorca 22 i L 26 2 B3
Cena {€/m) - 1. kvartil 120 . 1425 ) 87 1326
Cena (£/m’) - mediana 1557 1813 | 2235 1845

Senagjm) - 3 loart 2001 72380 | 26 24
Povrdina [m?) ) 52 54 &4 53
o gradive o T | i T e

Vir: letno poraéi;o:)'}};gu po&iovnih nepremié'ﬁ}n 2023

»Na ravni drfave smo v preteklem letu zaznali rahel padec prodajnih cen trgovskih in
storitvenih prostorov. Po nasi oceni so se zniZale za slaba 2 %. Kljub temu pa smo ponekod
vseeno zaznali dvig cen. V Ljubljani so cene zrasle za slabih 9 %. Po nasi oceni pa so cene
nekoliko cene zrasle tudi v Mariboru in na Obali. Tako kot pri pisarnitkih prostorih, velja tudi
pri trgovskih in storitvenih prostorih poudariti, da na obmo&jih z manj$im Stevilom prodajnih

Mearjeta Luzar, cenilka stvamega premoZenja - nepremiénine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 25
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transakeij izraun indeksov rasti cen ni vedno mogo¢ oziroma je premalo zanesljiv. Zato gibanja
cen pisarniSkih prostorov za Maribor, Obalo in Ljubljano — Center ne prikazujemo«
Vir: letno porocile o trgu posiovnih nepremidnin 2023

Gibane prodajnih cen trgovskih in storitves h prasterov o izoranih analicénih obmodgih, Slovenija.
leta 2020 - 2023

ANALITIEND OBMOEIE 2021 2022 2023
i 14% 2%
Ljubliana 9%

Vir: letno porecilo o trgu poslovnih nepremicnin 2023

»V preteklem letu je mediana meseéne najemnine trgovskih in storitvenih prostorov v Sloveniji
znasala slabih 12 EUR/m2. Na ravni drZave je bila mediana najemnine za prostore pod 100 m2
slabih 14 EUR/m2, medtem ko je bila za prostore nad 1.000 m2 dobrih 8 EUR/m2. Najemnine
gostinskih lokalov so na splosno precej vi§je od najemnin drugih trgovskih in storitvenih
prostorov. Mediana mese¢ne najemnine za gostinski lokal v Sloveniji v letu 2023 je na primer
znaala slabih 15 EUR/m2 oziroma kar za polovico veé kot za ostale trgovske oziroma
storitvene lokale (slabih 10 EUR/m2). V Ljubljani je mediana najemnin zna3ala slabih 17
EUR/m2, v Mariboru dobrih 9 EUR/m?2 in na Obali slabih 11 EUR/m2. Najviije najemnine
trgovskih in gostinskih lokalov so bile v centru Ljubljana, kjer je mediana zna¥ala slabih 27
EUR/m2. Vegina trgovskih in storitvenih prostorov v Ljubljani se je sicer lani najela za
mese€no najemnino od 9 do 27 EUR/m2, v Mariboru od 6 do 15 EUR/m?2 in na Obali od 9 do
17 EUR/m2. Tudi pri najemih trgovskih in storitvenih prostorov je §lo lani v Sloveniji pretezno
za manj3e prostore (mediana oddane povrSine 77 m2), in, v primerjavi s prodanimi prostori, le
nekoliko novejse prostore (mediana letnika zgraditve 1995).«

Vir: letno porodilo o trgu poslovnih nepremicnin 2023

Mesetne na;emanire in lastnosti odoan h trgovsyde in $toe tvenib prostoroy po izbran’a anal tiénin
obmaotjin lefa 2020 - 2023

ANALITIENO OBMOLIE 2020 ;2021 2022 2023
Velikost vzorca 715 661 630 470
Majemnina {€/m? - 1. kvartil 60 65 7.5 77
Najemnina {€/m?} - mediana 107 ns 126 ns
Najemnina {€/m? - 3. kvartil 200 233 241 215
Poursina (m?) 75 72 74 77
Leto zgraditve 1995 1995 1996 1985
LJUBLJANA
Veijkast vzorea 183 157 208 128
Majemmina (€/mA - 1. kvartil 50 82 59 9.5
Najetanina (€/m?) - medlana | 177 16,2 19,0 16.6
Najemnina {€/mw) - 3. kvartil 320 270 330 267
Povrkina (m?) 70 76 84 58
Leto zgraditve ' 1988 1980 1943 1980
LJUBLJANA CENTER _ -
Eg!_ilmst vzorca ) 42 4:5 45 45
Najerninat€/m) - L kvartl 158 | 183 17 91
Majemnina (€/m’) - mediana 208 | 224 181 267
Majemnina {€/m2) - 3. kvartil 2R A -
Fommas m O » s &
Leto zgraditve 1944 1944 1944 1944
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"MARIBOR
Velikost vzorca 59 43 44 27
Najemnina (€/m?) - 1. kvartil 49 4.2 49 61
Najemnina (€/m?) - mediana 106 92 | 8,0 9,2
Najemnina (€/r?) - 3. kvartil 183 135 | {70 14,2
Povriina () i 107 9% 17 12
Leto zgraditve , 2000 1995 1996 1988
OBALA i

 Velikost vzorea . 86 58 45

 Najemnina (&) - 1. kvartil 83 77 0.2 ‘81
Najemnina (€/m?) - medlana 11,2 27 . 25 w07
Najemnina (€/m) - 3. kvardl . 168 55 23,1 %6
Pavrtina (mé) 74 63 56 42
Leto zgraditve 1976 1980 1976 1975

Vir: letno porodilo o trgu poslovnih nepremicnin 2023

Za trgovske in storitvene prostore je v zadnjih letih zaznati trend rasti najemnin. K rasti
najemnin trgovskih in storitvenih prostorov je nedvomno prispevala (predvsem v ve&jih
trgovskih centrih) tudi razSirjena praksa usklajevanja najemnin z inflacijo. Na ravni drZave so
v letu 2023 po nasi oceni najemnine zrasle za slabe 3 %, kolikor so zrasle tudi v Ljubljani.
Najve¢ so zrasle v Mariboru, za slabih 13 %, na Obali pa za dobre 4 %.

Gikanje najemrnin trgovsk:h in storitvenin prostorov po izbranih anaditicnih clmodjn. Sloverije.
2021 - 2023

ANALITIENO OBMOCJE 2021 2022 2023
Slovenya 2% 4% 3%
|hblana 7% 3% 3%
Maribor 2% 0% 3%
Obala 23 0% 4%

Vir: letno porodilo o trgu poslovnih nepremiénin 2023

3.4.3 Trg industrijskih prostorov, vir: GURS 2023

Prodajne cene in najemnine:

»V preteklem letu je mediana prodajne cene industrijskih prostorov v Sloveniji znasala 595
EUR/m2, v Ljubljani 987 EUR/m2 in v Mariboru 574 EUR/m2. Na obmod&ju Obale za leto
2023 nismo zabeleZili niti ene transakcije prodajnih poslov z industrijskimi nepremiéninami,
zato ocene prodajnih cen ni mogode podati. Raztros prodajnih cen je bil kot obitajno, zaradi
velike raznovrstnosti industrijskih prostorov, zelo velik. Cene so se gibale od 200 EUR/m?2 za
vecje, starejSe industrijske objekte zunaj glavnih prometnih poti pa do 1.500 EUR/m2 za
sodobnej§e industrijske prostore v Ljubljani oziroma njeni okolici. Veéina proizvodnih
prostorov in skladi$¢ v Sloveniji je bila tako prodana po ceni od 270 do 720 EUR/m2. Mediana
prodane povrsine je bila 360 m2, mediana letnika zgraditve pa 1978. Ceprav so velikosti
vzorcev majhne in izradunani kazalniki niso zanesljivi, pa je jasno razviden trend rasti cen na
ravni drZave v zadnjih treh letih tudi za industrijske nepremi¢nine. Rast cen industrijskih
nepremiénin je, zaradi inflacije oziroma ob&utnega povedanja gradbenih stroskov, pri¢akovana.
Ker se vedina industrijskih nepremiénin gradi po meri lastnika oziroma uporabnika in ne za trg,
obstaja namre¢, ne glede na trende cen ostalih vrst nepremi¢nin, moéna korelacija med strogki
gradnje in prodajnimi cenami industrijskih nepremiénin.«

Vir: letno porodilo o trgu poslovnih nepremicnin 2023

Marjeta LuZar, cenilka sivamega premozenja - nepremitnine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 27
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Cene in lzsinosti arodanih i~dustigsah prostoray po 1zbranin analtiéran somagiin, Sloveryja,
leta 2020 - 2023

ANAUTIENO OBMOGJE | 2020 2071 | 202 | 2023
SLOVENUA
___Ve;l)kostvmlfca 60 &4 n 29
Nejemnina (€/mé -1 kvartil | 1888 2044 | 2230 | 2774
“Majemnina (§/m?) - mediana | 3381 3400 | 3822 | 5949
Najemnina (€/mé? - 3. kvartil 5215 5246 6413 7203
e o=~
‘Leto zgradive T e e | e | e
LJUBLIANA

Velikost vzorca 8 [ 5 4
Najemnina (€/m - 1. kvartil 3822 5424 4418 9583
Najemnina (€/m?] - mediana 518,2 789,6 8ns 287.3
Najernina (€4 - 3. kvarti 6784 10285 | 10549 | 12633
Powvrdina () 719 297 320 | 304
Letn zgraditve 1978 1966 1978 1986
MARIBOR

Velikost vzorea 1 1 7 3
Majemnina (€/m; - 1. kvartil 159,1 1426 322 5035
Najemnina (6/m? - medlana | 1581 5166 3279 5736
Najemnina (/) - 3. kvarti 1591 6504 5264 5802
Povrlina fr} 220 Br3 | 733 ) 4%
Leto zgraditve 1937 1974 1990 2000
ORALA

Velikost vzorca 3 1 1 )
Najemnin (€} -1 kearti 108,5 2288 9316 I
Najemnina {€/m?) - mediana | 1053, 2288 9316 7
Majemnina (6fav - 3. kuartil 1153 2288 9316 /
Povrma (nF) 62 4120 295 !
Leto zgraditve 1890 1950 1960 /

Vir: letno porocilo o trgu poslovnih nepremicnin 2023

»V preteklem letu je mediana mesene najemnine industrijskih prostorov v Sloveniji znasala
5,0 EUR/m2, v Ljubljani 6,5 EUR/m2, v Mariboru 2,6 EUR/m2 in na Obali 5,8 EUR/m2. Tudi
pri oddaji industrijskih prostorov je $lo preteZno za najeme manjfih pov§in (mediana 180 m2
in letnika izgradnje 1970). Zaradi majhnih vzorcev ni mogode izrafunati indeksov rasti cen in
najemnin, je pa na vseh obravnavanih obmo¢jih bilo zaznano povi$anje najemnin, ki pa ni bilo

tako veliko kot pri prodajnih cenah.«
Vir: letno porodile o trgu poslovnih nepremicnin 2023

Mesecrie na,2mnine -n last~ost oddanih industriiskih prostorav po izkranin analititnih comadiin, teta

2020 - 2023
ANALITIENO GBMOLIE 2020 2021 2022 2023
‘s“ﬁﬁ'ﬁ]“l‘n’ R R n e : . — e —_— e —
“Velikost vzorea w4 - 386 | 384 | 267
Najemnina {€/m=} - 1. kvartil 23 27 3,0 37
Najemnina {€/m?) - mediana 35 41 4,5 5.0
Najemnina (€/m - 3. kvartil 53 57 50 7.5
Povrtina [m 85 158 221 180
Letc zgraditve W 1970 970
UJUBLJANA :
Velikost vzarca 78 86 ™ 114
Najemnina (£ - 1 kvartil 42 . 45 5.2 52
Najemnina (€/m?) - mediana 54 - 55 60 6.5
Najernnina (§/m? - 3. kvartil 70 71 7.0 90
PovrEina (m™ 7, 123 129 98
Leto zgraditve 1970 w7 | w0 1970

Maijeta LuZar, cenilka stvainega premoZenya - nepremitnine, Kopitarjeva ulica I, 3000 Celje 28
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MARIBOR
Vilikost vzorca 42 26 38 18
Najemnina ¢&/m3 - 1. kvarti 19 19 21 16
NaJemnina {(€/m?) - mediana | —Iﬁ 26 —3—,6_ ‘26
Najemnina {(€/m - 3. kvartil 30 35 36 7.2
Povriing (m) 330 330 553 356
Leto zgraditve 1960 1960 1960 1940
OBALA

Velikost vzorca 8 8 9 9
Najerneina (€/m) - 1. kvartd 54 37 37 53
Nzjemning (€fm?) - mediana 58 53 54 5.8
Najemnina (€/m?) - 3. kvartil 2 71 6,0 7.5
Povréina (me) 247 118 698 348
Leto zgraditve 1980 | 1980 1987 1980

Vir: letno porocilo o trgu poslovnih nepremicnin 2023

3.5 NAPOVEDI GOSPODARSKIH GIBANJ (UMAR, 2024)

»Gospodarska rast se bo letos okrepila (2,4 %), vendar nekoliko manj, kot smo predvidevali
jeseni (2,8 %). Na gospodarska gibanja bodo ugodno vplivali nadaljnja rast investicij, umirjanje
inflacijskih pritiskov in okrevanje tujega povpraievanja, ki pa je nekoliko pocasnejie od
jesenskih pritakovanj. Pri¢akujemo okrevanje izvoza blaga po lanskem kréenju in nekoliko
vidjo rast dodane vrednosti v predelovalnih dejavnostih, na rast izvoza storitev pa bo vplivala
predvsem rast s turizmom povezanih storitev. Rast v izvoznem sektorju bo omejevalo nadaljnje
poslab3anje konkuren¢nosti, ki je posledica povecanih domacih stroskovnih pritiskov, zlasti
stro§kov dela. Pri¢akujemo nadaljnjo rast investicij (4,2 %), spodbujeno z nadaljevanjem visoke
investicijske aktivnosti drZave, povezane tudi z obnove po poplavah in izvajanjem Nacrta za
okrevanje in odpornost, moéno rastjo stanovanjskih investicij ter ponovno rastjo investicij v
opremo in stroje ob okrevanju izvoza. Zasebna potro$nja se bo ob krepitvi realnih dohodkov in
zaposlenosti zviSala za 1,6 %. Na rast zasebne potroSnje bodo vplivali visoka raven
zaposlenosti, nadaljnja rast pla¢, niZji cenovni pritiski in vedji optimizem potro$nikov.
Razmeroma skromna pospeSitev rasti glede na lani je v veliki meri metodoloske narave, v
povezavi z ukinitvijo dopolnilnega zdravstvenega zavarovanja in njegovim preoblikovanjem v
obvezni zdravstveni prispevek. Bo pa ta sprememba pozitivno vplivala na rast drZavne

potrodnje, ki se bo letos okrepila na 6,8 %.«
Vir: UMAR, 2024

»V prihodnjih dveh letih priéakujemo nekoliko vigjo rast BDP (2,5 % leta 2025 in 2,6 % leta
2026). Visja rast izvoza (3,2 % leta 2025 in 4,2 % leta 2026) in povezanih dejavnosti bo sledila
vi§ji rasti tujega povpraSevanja. Pri€akujemo predvsem povefan izvoz visoko tehnolofko
zahtevnih dejavnosti (farmacija, proizvodnja IKT opreme), okrepil se bo tudi njihov prispevek
k rasti dodane vrednosti v predelovalnih dejavnostih. Strukturne spremembe v evropski
industriji pa bodo vplivale tudi na skromnejo rast v slovenski avtomobilski industriji oz. v
proizvodnji motornih vozil in nekaterih z njo povezanih dejavnostih. Z vi§jim izvozom bodo
okrevale zasebne investicije v opremo in stroje. Nadaljevala se bo visoka investicijska aktivnost
drZave, pri¢akujemo pa nekoliko niZjo rast stanovanjskih investicij. Rast zasebne potro$nje se
bo okrepila na okoli 2 % ob nadaljnji realni rasti dohodkov in predvidoma nekoliko niZji stopnji
varéevanja, ki pa bo ostala vifja kot pred epidemijo. Pove€ano troSenje za t. i. nenujne dobrine
in storitve (pohiStvo, elektronika, turizem ipd.) bo vplivalo na rast prodaje v trgovini in
gostinstvu ter kulturnih, razvedrilnih, osebnih in Sportnih storitvah. Po prehodno visoki rasti
drzavne potrodnje v letu 2024 bo ta v letu 2025 ponovno zmernej$a (okrog 2 %), nanjo pa bo
vplivala predvsem nadaljnja rast zaposlenosti in izdatkov za zdravstvo ter postopna
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vzpostavitev sistema dolgotrajne oskrbe. V letu 2026 bo zaradi polne uveljavitve Zakona o

dolgotrajni oskrbi rast drzavne potrodnje ponovno nekoliko okrepljena.«
Vir: UMAR, 2024

»Nara$¢anje zaposlenosti in upadanje brezposelnosti se bosta letos $e umirila; tudi v pribodnjih
letih bo vidnejSo rast zaposlovanja omejevalo pomanjkanje delovne sile, povezano z
demografskimi gibanji. Letos bo, kljub predvideni visji gospodarski rasti, rast zaposlenosti v
povpredju leta 0,7 odstotna (lani 1,2 %), povpretno Stevilo registriranih brezposelnih pa bo
podobno kot lani. Tudi v prihodnjih dveh letih se zaposlenost ne bo bistveno povecala,
pomanjkanje delovne sile pa bodo nekoliko omilili nekateri ukrepi za laZje zaposlovanje in
pridobivanje tuje delovne sile, ki bi jih bilo treba Se okrepiti. Rast zaposlenosti bo namre¢
podobno kot v zadnjem letu izhajala predvsem iz zaposlovanja tujcev.«

Vir: UMAR, 2024

»Povpreéna bruto plada se bo letos nominalno poviSala za 6,9 % (realno za 4,1 %); realna rast
se bo proti koncu obdobja napovedi postopno umirila. Rast pla¢ bo v zasebnem sektorju tudi
letos razmeroma visoka (nominalno 7,5 %). Na to bodo vplivali nadaljnji pritiski s trga dela ob
pomanjkanju kadrov, krepitev teZenj po ohranjanju kupne mo¢i dohodka in tudi januarsko
povisanje minimalne place (za 4,2 %). V javnem sektorju bo na rast pla¢ (nominalno 5,8 %), ki
bo precej niZja kot lani, vplivala delna uskladitev plag z inflacijo sredi leta. V prihodnjih dveh
letih se bo skupna rast pla¢ umirila, kar bo posledica umirjanja cenovnih pritiskov in teZenj
podjetij za izboljSanje v zadnjih letih precej oslabljene strofkovne konkurencnosti. Napoved
rasti bruto pla€ sicer spremljajo precejinja tveganja, povezana predvsem z morebitno
vzirajnostjo inflacije, vecjimi pritiski s trga dela zaradi omejene ponudbe in izvedbo reforme
pladnega sistema v javnem sektorju.«

Vir: UMAR, 2024

»Priakujemo, da se bo inflacija vedji del leto¥njega leta postopoma umirjala, konec leta in
predvidoma v zafetku prihodnjega leta pa se bo zaradi u€inka osnove in izteka preteklih
ukrepov za zajezitev visokih cen energentov okrepila; ocenjujemo, da se bo 2 % priblizala leta
2026. Za leto 2024 predvidevamo nadaljnje umirjanje rasti cen storitev, ki pa bo ob nadaljnji
rasti trofenja S¢ razmeroma visoka. Se naprej se bo umirjala tudi rast cen hrane. Rast cen
neenergetskega industrijskega blaga bo zmerna. Ob predpostavki razmeroma stabilnih cen
energentov na svetovnem irgu bodo medletne rasti energentov v indeksu cen Zivljenjskih
potrebsCin precej nihale zaradi izteka zacasnih ukrepov za blaZenje posledic energetske
draginje. Vegje ufinke pri¢akujemo predvsem v letu 2025, ob upostevani ponovni uvedbi
prispevka za OVE in SPTE. Konec leta 2024 se bo iztekel tudi ukrep regulacije cen elektri¢ne
energije, ki pa naj ob umirjanju razmer na energetskih trgih ne bi dodatno prispeval k inflaciji.
Povpretna inflacija naj bi se tako letos zniZala na 2,7 %, v letu 2025 pa naj bi se ob upoStevanju
omenjenega izteka ukrepov, kljub umirjanju rasti cen v vedini skupin blaga in storitev, povisala
na 3,4 %. Leta 2026 naj bi se inflacija umirila na 2,2 %.«

Vir: UMAR, 2024

»Z uresniitvijo Pomladanske napovedi so povezane nekatere negotovosti, ki izhajajo iz
geopolitiénih in gospodarskih razmer v mednarodnem okolju in lahko vplivajo na hitrost
pri¢akovanega okrevanja ter umirjanja inflacije v trgovinskih partnericah. Negotovosti so
prisotne tudi v domacem okolju in so povezane z vplivi poslabfane konkuren&nosti na izvozni
sektor gospodarstva, zmogljivostmi za izvajanje viscke investicijske aktivnosti drZave v
prihodnjih letih ter nedore&enostjo nekaterih reformnih ukrepov; nekaj je tudi moZnosti za vi§jo
rast od napovedane v osrednjem scenariju. Geopolitiéne negotovosti lahko letos upogasnijo
gospodarsko okrevanje v najpomembnej§ih trgovinskih partnericah bolj, kot to predvideva
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osrednji scenarij. Zlasti zaostritev razmer na BliZnjem vzhodu, pa tudi v Ukrajini, bi lahko
privedla do ponovnih ponudbenih Sokov, kar bi imelo negativen vpliv tudi na izvozni del
slovenskega gospodarstva. Poleg tega bi nanj lahko vplivali tudi morebitni okrepljeni
strofkovni pritiski, ki bi poslab3ali njegovo Ze sicer oslabljeno konkuren¢nost. Negotovost in
tveganja v evrskem obmodju in v Sloveniji so povezana tudi z morebitno trdovratnostjo
inflacije, kar bi omejevalo kupno mo¢ gospodinjstev in vodilo k moénejSemu zaostrovanju
monetarne politike oziroma k dlje ¢asa poviSanim obrestnim meram ter s tem negativno
vplivalo na gospodarsko aktivnost in finanéno stabilnost. Tudi 3irSe gospodarske posledice
lanskih poplav, vezane predvsem na potek popoplavne obnove zaradi omejenih
administrativnih in kadrovskih zmogljivosti (tudi v gradbeni3tvu), ostajajo negotove. So pa tudi
moZnosti za vi§jo gospodarsko rast. Te izhajajo zlasti iz morebitnega hitrej$ega zniZevanja
inflacije, 8e uspeSnejSega privabljanja delovne sile in udinkovitejSega ¢rpanja sredstev EU
skupaj z reformnimi ukrepi.«

Vir: UMAR, 2024

Glavni makroekonomski agregati Slovenije

2003 |k RIS Tanovest et I8
BRUTO DOMAC! PROIZVOD
BDP, raalna rasiv % 18 24 25 26
BDP, nomlnajna rastv % 10.6 59 a1 52
BDP, v mrd EUR, lskote cene 63,1 868 709 748
Izvoz preizvodov In stodlev, realna fast v % -2.0 1.8 32 4,2
Uvez pmlzvbdnu n stmikeb.'raainra rastv % -5.1 37 40 4.2
Saldo menjave & tuiino (prispavek k rastivo. t} 2.8 -1,6 a4 “ 04
Zascbna potrofinia, roalra rasiv % 13 18 0 19
Dr2avna potrasnja, raalna rast v % 24 6,8 19 3;3
Brulo investicye v osnovna sredstva, realna rast v % 8.5 4,2 4,0 35
Sovernernba 2akd in wednasing prodmed (sospevok K rasi v o, L} 1.4 1.0 05 2,0
ZAPDSLENOCST, PLACE IN PRDDUK'IWNDB‘_T ) N
Zaposlenost, siatistika nationainih raSuncy, rast v % . 1.2 g 0,6 0,5
81 registriranih brezposalnity, povpratie 1e1a, v lisok | 487 ary - arz| 45
Stopnja ragisiiane brazposelnosti v % 50 43 43 4,7
Stopnja brazpoeealnosli po ankeli o delowni sif v % 3B 38 33 3.7
Bruto plafa na 2aposlenega, nominalna rast v % 8.7 69 37 48
Bruto plate na zaposlenega, realna rastv % 2.1 a1 22 2.3
- zasebnl sektor 18 40 20 z4
« javni eektor 27 e 27 2,0
Praduklivnost dela (BDP na zaposlenaga), realha rast v % 0.4 17 18 2.2
PLAGILNOBILANENA STATISTIKA
SALDO tekolega raluna plafilng bilance v mrd EUR 28 15 1.2 ) 14
- v primerjavl z BDP v % 4.4 23 16 1.5
CENE IN EFEKTIVNI TECAJ
Inflacija {doc./dec.). v % ! 4.2 31 31 21
Inflacija {povpredie leta]. v % , 14 27 | 22
Reatni efaktivni teda] — daltador sirodki dela na enocto proizvada 5.7 1.3 1,6 [ 5]
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PREDPOSTAVKE

Tuje povpraSevanje {Lvoz ingovinskmh parlneric), realna rast v % -08 18 3.0 31
BOP v evrikem cbmadju, realna rast v % a5 0,7 14 1,5
Cena nafta Brent v USD/sod 825 7,7 758 73,0
Cene neenergetakih suovin v USD, rast -107 .20 10 05
Razmene USD 2a 1 EUR 1.082 1,088 1,088 1,088

Vir: 2 befo 2022 SURS (2024), BS (2024) ECB (2024a), EJA [2024), Ernstat {2024); 25 cbdobje 2024 -2026 napoved UMAR
Dpomiba: * Ker podatek 28 zadnje Eptrilafje 2023 ob pripravi napoved: Se ni bil na voko, j8 podatek 7a Jetn 2023 ocens UMAR.

Vir: UMAR, 2024

3.6 DAVCNA ZAKONODAJA

Zakoni, ki urejajo davke povezane z nepremiéninami so:

e Zakon o davku na promet nepremiénin (Ur. list RS 3t. 117/2006)

e Zakon o dohodnini (Ur. list RS §t. 117/2006)

e Zakon o davku na dodano vrednost (Ur. list RS §t. 117/2006, 46/2013)

e Zakon o stavbnih zemlji#¢ih (Ur. list RS $t. 44/97)

e Zakon o dav€énem postopku (Ur. list RS 3t. 117/2006)
Davéna zakonodaja pri razli€nih vrstah nepremicnin razliéno vpliva na ocenjevanje vrednosti.
V naSem primeru izpostavim za objekt kljuéne davke:

Davek na promet nepremitnin - Obdavéen je vsak odpla¢ni prenos lastninske pravice na
nepremi¢ninah in zamenjava nepremiénin. Davek na promet nepremicnin je po zakonu dolZzan
plagati prodajalec in zna$a 2% od prodajne cene nepremiénine. Pogodbeni stranki se lahko
dogovorita, da davek pla¢a kupec.

Davek na dodano vrednost - Z davkom na dodano vrednost (DDV) je obdavéen le prvi promet
novogradnje oz. promet nepremiénin pred potekom dveh let od prve uporabe (oz. pridobljenega
uporabnega dovoljenja). Davek na dodano vrednost se za stanovanja (do velikosti 120 m?
uporabne povrine ) in druge stanovanjske objekte (individualne hige do velikosti 250 m? uporabne
povriine) namenjene za trajno bivanje platuje po zniZani dav&ni stopnji 9,5%. Davek na dodano
vrednost za preostale novogradnje in stavbna zemlji¥¢a v lasti pravnih oseb pa zna3a 22 % (vir:
FURS). Stranki, v primeru da sta oba davina zavezanca, lahko dogovorita uporabo davka na
dodano vrednost, v primeru da podata izjavo na FURS.

3.7 ANALIZA MIKROLOKACIJE

Ocenjevani vedstanovanjski objekt se nahaja v ob€ini Gornji Grad, na parc. 3t. *216/1 in 1182/5,
k.o. Bo¢na (941), na naslovu Ceplije 9, 3342 Gornji Grad. V neposredni bliZini se nahaja vsa
potrebna prometna, energetska, komunalna in javna infrastruktura. Mikrolokacijo ocenjujem

kot ugodno.
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vir: google maps

3.8 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

NajgospodarnejSa uporaba premoZenja je opredeljena kot tista uporaba, ki je fizi¢no moZna,
primerno upravi¢ena, zakonsko dopustna in finanéno izvedljiva in katere rezultati izkazujejo
najvifjo vrednost ocenjevanega premoZenja.

Obravnavano zemljis¢e je Ze pozidano s stanovanjskim objektom. Objekt je zgrajen v skladu z
urbanisti¢nimi predpisi. Menim, da je obstoje¢a pozidava zemlji$¢a izvedena v optimalnem
obsegu (tlorisno in etaZno), kakrino dopus¢a urbanistiéna dokumentacija in velikost zemljis¢a.

Ker ocenjujem, da bi bila druga pozidava tega zemljii¢a nesmiselna in zakonsko nedopustna,
natanénejSe analize najgospodarnejie rabe zemlji$¢a ne izvajam v poroéilu.

3.9 OPIS NEPREMICNINE

Na osnovi va$ega narofila sem ocenila vrednost popolne lastninske pravice na stanovanjskem
objektu ID 77 s pomoZnim kmetijskim poslopjem ID 57 in pripadajofim zemlji$¢em na parc.
§t. ¥216/1 in 1182/5, k.o. Boéna (941), na naslovu Ceplje 9, 3342 Gornji Grad.

Pred oceno vrednosti sem preverila ali je v zemljiski knjigi pri nepremiénini, ki je predmet
ocene vrednosti, vpisana zaznamba prepovedi po 107. in 108. élenu Gradbenega zakona in
ugotovila, da zaznamba ni vpisana. Menim, da je obravnavani objekt zgrajen v skladu z
urbanisti€nimi predpisi. Ocenjena vrednost predstavlja izhodi¥¢no oziroma izklicno vrednost
pri izvedbi prodaje premoZenja in temelji na opredelitvah, ki jih vsebuje Uredba o stvarnem
premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti, (Ur. list §t. 34/2011, 42/2012, 24/2013,
10/14 in 31/18).

Konstrukceija in obdelave objekta:

Objekt je bil zgrajen leta 1909. Stavbi nimata urejenega katastrskega vpisa. Stavba obsega
pritli¢je in mansardo. Po konstrukciji je objekt masivna zgradba, normalne zidane opeéne
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gradnje. Temelji so betonski. Streha je dvokapnica, z lesenim ostre§jem, opeéno kritino in
plo&evinastimi kleparskimi izdelki. Fasada objekta je ometana, brez toplotne izolacije. Vhodna
vrata objekta so v leseni izvedbi, prav tako je v leseni izvedbi vso ostzlo stavbno pohistvo.
Notranje stene so ometane, slikane, delno obloZene z lesenim opaZem. V kopalnici so stene
obloZene s stensko keramiko. Finalni tlaki so parket in keramika.

Instalacije:

V stanovanjih so izvedene za stanovanje predpisane elektro in vodovodne instalacije.
Prezralevanje je naravno preko okenskih in vratnih odprtin. Objekt je ogrevan preko elektriénih

radiatorjev.

Vzdrzevanost objekta / stanovanja:

Objekt je slabo vzdrZzevan, potreben obnove.

Izmere:

Izmere so bile izvedene na terenu:
OBJEKT / PROSTOR - PRITLICJE N on o A

kuhinja 9,57 | m?
dnevna soba 13,89 | m?
hodnik, stopnisée 8,90 | m?
kopalnica 3,92 |m?
soba 1 11,10 | m?
soba 2 10,42 | m?
pritli¢je skupaj: 57,80 | m?
OBIJEKT / PROSTOR - NETO TLS)RISNA
MANSARDA POVRSINA

soba 1 8,73 | m?
soba 2 10,35 |m?
hodnik 8,94 | m?
stopni¥de 1,72 | m?
mansarda skupaj: 29,74 | m?
REKAPITULACIJA - po etaZi / namembnosti

e e o
pritli¢je 57,80 | m?
mansarda 29,74 | m?
OBJEKT SKUPAJ: 87,54 | m?
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4 OCENJEVANJE VREDNOSTI

Nacini ocenjevanja vrednosti:
Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremiénini v skladu z namenom ocenjevanja vrednosti, z
nameravano uporabo poro€ila in glede na iskano vrsto vrednosti lahko izvajam z uporabo
naslednjih nadinov ocenjevanja vrednosti:

¢ Na donosu zasnovan naéin,

¢ Nacin trznih primetjav,

¢ Nabavnovrednostni na¢in.

4.1 NA DONOSU ZASNOVAN NACIN

Na donosu zasnovan nadin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v sedanjo
vrednost kapitala. Ta nadin uposteva donos, ki ga bo sredstvo ustvarilo v okviru svoje dobe
koristnosti, in nakazuje njegovo vrednost v procesu kapitalizacije,

Kapitalizacija pomeni pretvorbo donosa v sedanjo vrednost z uporabo ustrezne diskontne mere
oziroma mere kapitalizacije. Tok donosa lahko izhaja iz pogodbe, lahko pa tudi nima
pogodbene podlage, npr. pri¢akovani dobiéek, ustvarjen z uporabo ali posedovanjem sredstva.

Metode na donosu zasnovanega naina so:
* metoda kapitalizacije donosa,
* metoda diskontiranega denarnega toka,
¢ razli¢ni modeli ocenjevanja vrednosti opcij.

Metoda kapitalizacije donosa temelji na kapitalizaciji pri¢akovanega stanovitnega dobicka, ki
ga ustvari nepremiénina,

Kapitalizacija dobicka je proces, pri katerem nacrtovani dobi¢ek spremenimo v en sam znesek
sedanje vrednosti. Ta vrednost predstavlja znesek, ki bi ga bil obi&ajen in preudaren investitor
pripravljen pladati danes za pravico do sprejema vseh prihodnjih dobigkov, ki jih bo ustvarila
nepremicnina.

vrednost = dobicek iz rednega poslovanja / mera kapitalizacije

Metodo lahko uporabimo za ocenjevanje vrednosti tistih nepremiénin, ki prina$ajo donos
oziroma jih je mo¢ oddajati v najem pod trZznimi pogoji. Dalj$e kot je obdobje oddaje, vedja je
zanesljivost prihodka od gospodarjenja. Vrednost zemljis¢a je vklju®ena v vrednost
nepremicnine in je ne ocenjujem posebe;.

Pri ocenjevanju vrednosti z metodo direktne kapitalizacije je potrebno opraviti naslednje
korake:
* oceniti potencialni letni prihodek, ki ga nepremicnina generira iz osnovne dejavnosti,
* na podlagi razpoloZljivih trznih podatkov oceniti vi§ino odbitka za neizkori§&enost in
predvidene izgube sredstev (neizterljivost),
* ocenimo morebitne druge povprecne letne prihodke,
» oceniti predvidene stalne in spremenljive odhodke poslovanja, kot so: nadomestilo za
uporabo stavbnega zemlji¢a, zavarovanje, upravljanje, itd.,
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* oceniti vi§ino nadomestitvene rezerve,
* ugotovljeni dobi¢ek spremeniti v oceno vrednosti tako, da se uporabi tr’na mera
kapitalizacije.

Mero kapitalizacije lahko dolo&imo po metodi trZne analize in po metodi dograjevanja.

S trZno analizo ugotovim mero kapitalizacije na osnovi poznanih prodajnih cen za primerljive
nepremicnine v okolju, v katerem leZi ocenjevana nepremi¢nina in trZnih najemnin za te
primerljive nepremicnine.

Metoda dograjevanja izhaja iz netvegane donosnosti, ki ji dodamo donose kot nadomestila za
rizi¢nost naloZbe, nelikvidnost in upravljanje z naloZbo, temu pa dodamo e premijo za obnovo
kapitala.

Pri ocenjevanju vrednosti na donosu zasnovanega nacina ne uporabim, saj metoda ni primerna
za vrednotenje tovrstnega nepremiénega premozZenija.

4.2 NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

Nabavnovrednostni {tudi strodkovni) nadin temelji na predpostavki, da osvesteni investitor ni
pripravljen za neko nepremiénino plagati ve¢, kot stane pridobitev enakovredne nepremiénine
z enako uporabnostjo v blizini.

Izvaja se po naslednjih korakih:

¢ Ocenimo vrednost nezazidanega stavbnega zemlji€a, ki obsega stroske pridobitve in
vlaganj v pripravo ter lokacijo.

® Dolo€imo vrednost reprodukcijskih ali pa nadomestitvenih stroskov. Obigajno
uporabimo nadomestitvene stroske, to so stroski izgradnje (po trenutnih cenah) objekta
z enako uporabnostjo, kot jo ima ocenjevana stavba, toda zgrajena s sodobnimi materiali
in po sodobnih standardih.

¢ Ocenimo zmanjianje vrednosti (amortizacija) zaradi:

o Fiziénega poslabSanja: to je izguba vrednosti zaradi obrabe, poskodb,
atmosferskih vplivov, obremenitev in pomanjkijivega vzdrfevanja. Ocenimo
vrednost vseh del, ki so potrebna zaradi odloZenega vzdrZevanja in ocenimo
zmanj3anje vrednosti zaradi zamenjave ozdravljivih kratkotrajnih komponent
ter ocenimo zmanjSanje vrednosti zaradi neozdravljivih kratkotrajnih in
dolgotrajnih komponent.

o Funkcionalnega zastaranja: (pri nadomestitveni vrednosti ni upoitevano, saj se
predpostavi, da je nadomestitveni objekt zgrajen po sodobnih standardih in s
sodobnimi materiali, torej je brez funkcionalnih pomankljivosti).

o Ekonomskega zastaranja: ki nastane zaradi zunanjih vzrokov in ga obi¢ajno ni
mogoce ozdraviti.

» Prijtejemo strofke izgradnje zunanje ureditve in pomoZnih objektov.

Pri ocenjevanju vrednosti nabavnovrednostnega nagina ne uporabim, saj metoda ni primerna za
vrednotenje tovrstnega nepremiénega premoZenja.
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4.3 NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Ce so na razpolago ustrezni podatki, je naéin trzmih primerjav najneposrednejsi in
najsistematiénej§i nadin ocenjevanja vrednosti, metoda trznih primerjav pa je temeljna metoda
Za ocenjevanje vrednosti zemlji¥¢

Nagin trznih primerjav temelji na naéelu substitucije. Racionalni kupec ni pripravljen plagati za
predmetno premoZenje ved, kot bi znaSali stroSki nabave premoZenja z enakovredno
uporabnostjo. Zato naj bi cene, ki jih pri prodaji doseZejo podobne ali primerljive nepremidnine,
nakazovale trzno vrednost premoZenja, ki ga ocenjujemo. V okviru tega nadina uporabimo
metodo trznih primerjav. Analizirati je potrebno trg nepremiénin v okolici, ugotoviti proda_]e
(ali ponudbe) podobnih premozZenj, preveriti podatke, &e ustrezajo za primerjavo z ocenjevanim
premozZenjem ter izvesti prilagoditve.

Opravljene so prilagoditve zaradi razlik, ki obstajajo med ocenjevanim premoZenjem in
primerljivimi. Rezultat je ocena vsake posamezne prodajne cene primerljivega premoZenja,
kakor &e bi vsako izmed teh premoZenj imelo enake glavne lastnosti, kot obravnavano
premoZenje.

Analizirati je potrebno trg nepremiénin v okolici, ugotoviti prodaje podobnih premozenj,

preveriti podatke, Ce ustrezajo za primerjavo ocenjevanim premoZenjem ter izvesti prilagoditve.

4.3.1 Analiza realiziranih transakcij s primerljivimi nepremi¢ninami
Iz baze podatkov (Trgnepremifnin) analiziram realizirane transakcije s primerljivimi
stanovanjskimi objekti v okolici, v letu 2022 - 2024:

Realizirane transakcije s primerljivimi stanovanjskimi objekti:

1D Datum cena [€/m2 | NTP 5:;' predmet Naslov Sifra St. Leto

posia | pogodbe NTP] | [m2] [mzi posla KO | stavbe | gradnje

650116 | 11.042022 | 54.000€ | 872€ | 619 | 460 hida Lude 89, Lude | 926 | 65 | 1966
Za ljubnico 39,

652879 | 26.04.2022 | 82.000€ | 758¢€ | 1082 | 854 hi¥a Liubnoob | 923 [ 90 | 1900

savinji

186,0 Kamet. obj. 923 | 124 | 1900

654471 | 11.052022 | 62.000€ | 651€ | 953 | 490 hita Pustopolje9, | o390 | 179 | 1854
Pusto polje

666852 | 22.082022 | 80.000€ | 755€ | 106,0 (30377|  hita Rm;;ﬁ"m” 042 | 32 | 1920

9,9 Kmet. b, 942 | 31 | 1920

425 Kmet, ob;. 042 | 397 | 1889

17,6 Kumet. obj. 942 | 398 | 1920
1.190 Za ljubnico 32,

677134 | 10.11.2022 | s2.000€ | "1 | 689 [ 2757 |  hita Liubnoob | 923 | 401 | 1930

savinji

190,2 Teh. prost. 923 | 399 | 1938

154 Kemet, obj, 923 | 402 | 1968

745979 | 09.062023 | 90.000 € | 650€ | 138,5 | 5.947 | hida Brdo 10, Brdo | 933 | 137 | 1868

140,0 Drugo 933 | 134 | 1953

91,0 Kmet. oby. 933 | 139 | 1826

746238 | 10.07.2023 | 87.000€ | 530€ | 1642 | 124 higa | PredS.Ljubmo b ogon | gue | ggsp
ob savinji

747667 | 21062023 | 89.000€ | 509€ | 1749 | 443 hida B";‘;g;:’s’ 041 | s98 | 1957
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757985 | 02.10.2023 | 80.700€ | 425€ | 1897 | 459 higa | Novomaseliedd | o0 | 500 | 1969

Gomji grad
809375 | 24.11.2023 | 90.000€ | 592€ | 1520 | 1.499 |  hita Rﬁ&iﬁ or1 | 144 | 1925
Povpretje 79.670€ | 693€ | 126,0 | 4.341 1914

Transakceije s primerljivimi stanovanjskimi objekti:

Nepremiénina #A: ID posla: 654471, realizirana transakcija dne 11.05.2022; stanovanjski
objekt ID 939-170, k.o. Pusto polje, na naslovu: Pusto polje 9, Pusto polje, na prac. §t. 527/5,
535/4, ="551’1 , povriina zemljis¢a: 490 m2, leto 1zgradn]e objekta: 1854, neto tlorisna povriina:
95 30 m? proda_]na cena: 62.000 €, oz. 651 €/m?NTP

VH’ Geodetski inftitut Slovenije in Google maps

Nepremicnina #B: ID posla: 652879, realizirana transakcija dne 26.04.2022; stanovanjski
objekt ID 923-124 in 923-90, k.o. Ljubno, na naslovu: Za ljubnico 39, Ljubno ob Savinji, na
prac. §t. 75/3, 75/2, 51/19, 75/1, 68/17, povrSina zemljid¢a: 854 m2, leto izgradnje objekta:
1900, neto tlorisna povriina: 108,20 m?, prodajna cena; 82.000 €, oz. 758 €/m®* NTP

¥ Y Sl 1 - ‘ = -‘E_“ "

Vrr Geodetski mst:tut Slovenye in Google maps
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Nepremiénina #C: ID posla: 650116, realizirana transakcija dne 11.04.2022; stanovanjski
objekt ID 926-65, k.o. Lude, na naslovu: Luce 89, Lude, na prac. §t. 91/5, povriina zemljisca:
460 m2, leto izgradnje objekta: 1966, neto tlorisna povriina: 61,9 m?, prodajna cena: 54.000 €,
0z. 872 €/m*NTP

.“_‘1

Vir: Geodetski inftitut Slovenije in Google maps

Pri ocenjevanju vrednosti upoStevam realizirane transakcije primerljive nepremicnine st.
A,BinC.

4.3.2 Ocena frine vrednosti

Prilagoditve zaradi razlik med nepremi¢ninami so opravljene na primerljivi povprecni
nepremiénini glede na ocenjevano. Odstopanja so podana bodisi v odstotkih od prodajne cene
primerljivih nepremicnin, bodisi v absolutnih zneskih. Na osnovi doseZenih prodajnih cen in
odstopanj (prilagoditev) je ocenjena potencialna cena, ki bi jo primerljiva nepremitnina dosegla
na trgu, &e bi imela enake lastnosti, kot ocenjevana nepremi€nina. Ta cena je indikacija trZne
vrednosti ocenjevane nepremiénine.

PRIMERJALNA PRIMERJALNA | PRIMERJALNA
NEP. A, ID posla: | NEP. B, ID posla: | NEP. C, ID posla:
OCEN. 654471 652879 650116
NEP. PRIL. PRIL. PRIL.
€M) () (€n?)
Prodajna cena (v £) ? 62.000 82.000 54.000
Indikativna cena na m?
(v EUR) ? 651 758 872
SESTAVINE
PRIMERJAVE
Obseg prenesenih
pravic na v celoti enak 0 enak 0 enak 0
nepremicnini
Prodajni pogoji obicajni obitajni 0 obitajni 0 obicajni 0
Vmesna pril. EUR/m* 0 0 0
zlznesna pril. cena na 651 758 872
Pogoji financiranja obitajni obitajni 0 obidajni 0 obicajni 0
Izdatki, zabeleZeni ne ne 0 ne 0 ne
takoj po nakupu
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f"‘“‘ pogoji (datum | 0604 | 110522 | 0 | 260422 | o | 110422 | o
ransakcije)
Vmesna pril. EUR/m? 0 0 0
Vmesna pril. 651 758 872
PRIL. PRIL. PRIL,
(%) (%) (%)
Lokacija ugodna slabla 10 slabla 10 podobna 0
Fizi¢ne znaéilnosti:
Namembnost stan. obj. | samost. obj. 0 |samost.obj.| O sa;?)?St' 0
ko 87,54 95,30 o | 10820 | 5 | 6190 | -5
ovr§ina

Leto gradnje 1909 1854 0 1900 0 1966 -5
:fhﬁfeftﬁ?a/ dobra podobna 0 podobna 0 podobna 0
*Stanje prostorov dobro podobno 0 podobno 0 podobno 0
*Stopnja delno podobno 0 enako 0 enako 0
dokondanosti
Dostop urejen enako 0 enako 0 enako 0
Parkirne povriine da da 0 da 0 da 0
Velikost zemlji§éa 354 490 -1 854 -3 460 -1
Pripadajofi objekti ne ne 0 da -5 ne 0
Premiéne sestavine

. o ne ne 0 ne 0 ne 0
pri prodaji
Ponudba/prodaja prodaja 0 prodaja 0 prodaja 0
Konéna prilageditev 9 7 -11
Indikativna cena na
m2 (v EUR) 709 811 776

Zaindikacijo konéne ocenjene vrednosti vzamem povpreéno prilagojeno ceno vseh primerljivih
nepremicnin.

nepremicnina NTP ocenjena ocenjena ocenjena vrednost
povriina vrednost na 1m? vrednost (zaokroZeno)
stanovanjski objekt 87,54 765 € 66.968 € 67.000 €
ocenjena trZna vrednost na dan ogleda 66.968 € 67.000 €

Prilagoditve sem izvedla na naslednjih lastnostih :

e Obseg pravic na nepremicninah: ker gre v vseh primerih za celoten sveZenj
nepremicninskih pravic, prilagoditev ne izvedem.

¢ Prodajni pogoji : ker gre v vseh primerih za identiéne prodajne pogoje, prilagoditev ne
izvedem.
Vrsta transakcije: v vseh primerih gre za prodajo, prilagoditev zato ne izvedem.
Datum prodaje: transakcije s primerljivimi nepremi¢ninami so bile izvrSene v
primerljivem obdobju.
Vse realizirane transakcije so bile realizirane v primerljivem obdobju, zato prilagoditev
ne izvedem.

o Lokacija : prilagoditev izvedem, v kolikor so primerljive nepremi&nine na bolj$i / slab$i
lokaciji. Prilagoditve so razvidne v mreZi prilagoditev. Primerljivi nepremiénini A in B
se nahajata na slab%ih lokacijah, kot ocenjevana nepremiénina, zato izvedem
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prilagoditev za +10%. Primerljiva nepremi¢nina C se nahaja na primerljivi lokaciji, kot
ocenjevana nepremicnina, zato prilagoditev ne izvedem.

o Namembnost prilagoditev ne izvedem, saj so vse primerljive transakcije enake
namembnosti kot ocenjevana nepremiénina.

e Povriina : Obi¢ajno je vrednost / enoto odvisno od velikosti : cene na enoto so obratno
sorazmerne velikosti nepremiénine. To je splogno poznano pri stanovanjih. Cene na m?
manj$ih stanovanj so opazno visje kot pri vecjih stanovanjih. Podobna povezava je
obi¢ajna tudi pri drugih nepremiéninah. Prilagoditve so razvidne iz tabele.

e Starost : Prilagoditev izvedem glede na starost nepremiénine. Pri prilagoditvi glede na
starost objekta ocenim izkustveno.

* Stanje prostorov: Prilagoditev je razvidna iz mreZe prilagoditev.

o Velikost zemljiscéa: V mreZi prilagoditev izvedem manjse korekcije.

Parkiranje: prilagoditev izvedem izkustveno.
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53 SKLEP O OCENJENI VREDNOSTI

5.1 IZSLEDKI NACINOV OCENJEVANJA VREDNOSTI
Pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremi¢nini sem uporabila naslednji na¢in ocenjevanja

vrednosti:

Naéin trZnih primerjav izhaja iz podatkov s trga nepremiénin v okolici ocenjevane posesti.
Metoda uposteva dejstvo, da racionalni investitor ni pripravijen pladati za dolo&eno posest veg,
kot zna3ajo stroski pridobitve druge podobne nepremiénine z enako koristnostjo. Vrednost
zemlji§¢a in komunalne opreme je zajeta v vrednosti celotne nepremiénine.

| Ocenjena trzna vrednost (zaokroZeno) | 67.000 € |
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5.2 ZNESEK KONCNE OCENJENE VREDNOSTI

Glede na izhodi§¢ne podatke, v skiadu z namenom ocenjevanja vrednosti in v skladu z
nameravano uporabo poroéila o vrednosti, se za ugotovitev konéne ocenjene vrednosti odlo&im
za vrednost, ki sem jo ovrednotila po nadinu trZnih primerjav.

Na osnovi valega narotila sem ocenila vrednost popolne lastninske pravice na stanovanjskem
objektu ID 77 s pomoznim kmetijskim poslopjem ID 57 in pripadajo&im zemiji¥éem na parc.
§t. *216/1 in 1182/5, k.o. Bo¢na (941), na naslovu Ceplje 9, 3342 Gornji Grad. Objekt je bil
zgrajen leta 1909. Stavbi nimata urejenega katastrskega vpisa.

Pred oceno vrednosti sem preverila ali je v zemljiski knjigi pri nepremiénini, ki je predmet
ocene vrednosti, vpisana zaznamba prepovedi po 107. in 108. &lenu Gradbenega zakona in
ugotovila, da zaznamba ni vpisana. Menim, da je obravnavani objekt zgrajen v skladu z
urbanisti€nimi predpisi.

Ocenjena vrednost predstavlja izhodi$¢no oziroma izklicno vrednost pri izvedbi prodaje
premozZenja in temelji na opredelitvah, ki jih vsebuje Uredba o stvarnem premoZenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti, (Ur. list §t. 34/2011, 42/2012, 24/2013, 10/14 in 31/18).

Ogled in identifikacijo nepremiénine sem opravila dne 27.06.2024, pridobila in analizirala sem
razpoloZljive in ustrezne podatke ter ocenila vrednost pravice na nepremiénini v skladu z
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2022).

Ocenjena vrednost popolne lastninske pravice na nepremiénini, ki v naravi predstavlja
stanovanjski objekt ID 77 s pomoinim kmetijskim poslopjem I} 57 in pripadajofim zemljiitem
na pare. §t. *216/1 in 1182/5, k.o. Bo£na (941), na naslova Ceplje 9, 3342 Gornji Grad - ki je
IZHODISCNA OZIROMA IZKLICNA VREDNOST PRI IZVEDBI PRODAJE
PREMOZENJA in temelji na opredelitvah, ki jih vsebuje Uredba o stvarnem premoZenju
drZave in samoupravnih lokalnih skapnosti, (Ur. list §t. 34/2011, 42/2012, 24/2013, 10/14 in
31/18), znasa na dan 27.06.2024 (zackroZeno):

67.000 €

Ocenjena vrednost je prikazana brez obdavéitev (kot davéno neto).

Celje, 03.07.2024 MARJETA LUZAR, inZ.grad.,
cenilka stvarnega premoZenja -
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6 1ZJAVA O SKLADNOSTI

IZJAVA O SKLADNOSTI OCENJEVANJA VREDNOSTI Z MSOV
Pri svojem najbolj$em poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:
* je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu z MSOV, izdal IVSC leta 2022,
¢ sem izpolnila zahteve po strokovnem izobraZevanju,
* imam izkusnje v zvezi z lokacijo in vrsto premoZenja, katerega vrednost ocenjujem.

IZJAVA OCENJEVALCA PO SPS 2

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepri€anju izjavljam, da:
¢ imam kot ocenjevalka vrednosti pravic na nepremi¢ninah potrebno znanje in izku$nje

za izvedbo projekta ocene vrednosti;

¢ je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;
e da sem o predmetu ocenjevanja pridobila vse informacije, ki bistveno vplivajo na
njegovo oceno vrednosti;
e 5o v poro€ilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri ter so to¢ni;
e so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem poro¢ilu;
e nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem
porocilu in nimam navedenih osebnih interesov, ter nisem pristranska glede oseb (fizicnih
ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva,
® nisem sama oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljala storitve ali
transakcije s sredstvi oz. premoZenjem, ki so predmet te ocene vrednosti;
e pladilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo€eno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganja dogovorjenega izida ocenjevanja
vrednosti ali pojava kakrinegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in
sklepov tega poroéila;
* sem osebno pregledala predmet ocenjevanja;
¢ mij pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihCe ni dajal pomembne strokovne
pomodi;
¢ 50 moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porofilo sestavijenc v
skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, razvr§¢enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja
vrednosti,

Celje, 03.07.2024 MARJETA LUZAR, inZ.grad.,
cenilka stvarnega premoZenja -
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7 PRILOGE

PriloZene priloge:
* zemljitkoknjiZna izpiska.
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REPUBLIKA
BLOVENIJA
VRHOVNDO
soDI135E&E

Informacijsld sistem eZK
Sestavljeni izpis za pareelo iz zemlji#ke knjige in zemljitkega katastra
£as izdelave izpisa: 2.7.2024 - 14:03:32

N itnina
tic nepremidnme: I - zemljigka parcela
vir ID znska: 1 - zemljisld kataster
ID znak: parcela 941 *216/1
katastrska ob&na 941 BOCNA parcela *216/1 (ID 924163)
Podatki o jigki parceli, vpisani v zemljiskem katastru:
| povrEina parcele im23 a2 1
Plombe:
zadeva Dn 10741272024 (ID postopka: 3713514)
zadetek pmm 14.06.2024 10:52:15
das zadetka udi nja 14.06.2024 10:52:15
tip postopka 111 - vimjizba lastninske pravice pri vef nepremiéninah (prvi odstavek 141. dlena ZZK-1)
stanje 303 - sklep o vpisu odpravljen
natin odloditve o vpisu: 10- Iﬂs vo‘mm {v eeloti ali delno)
tp pripada: 01 - vioZeno prvié

Ce je lastninska praviea na nepremiznini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremitnina, ki je predmet tega izpisa,
pri t¢f izvedeni pravict / zaznambi ni glavna nepremiénina, glede morebitnih zemljiskoknjinih m;ev. o katerih %e ni
pravromoéno odlodeno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos alf upis oziroma izbris sekundarne zaznambe
pri tef {zvedeni pravict / zaznambi, glef izpis za glevno nepremidning {drugi in tretji odstavek 134, dlena ZZK-1) alf izpis za to
fzvedeno pravico / zaznambo.

Osnowni pravni poloZaj nepremiénine:

ID esnovnega polofaja: 1598614
“rsta csnovnegn polcfajar 101 - vknjiZena lastninska praviea
delez: i1
imetnik:
1. EMSO; 1402031 #swras
osebno ime: Marija Tominsek
naslov: Ceplje 009, 3342 Gornji Grad
cretitves Gpozerilo: v primeru ved omejitev = istim Zazom wéinkgvania vpisa se vestni red ugotovi na podiagi dodatnih opisov
pri pesamezni izvedeni pravici ali zaznambi.
1D omejitve | &as Zatetha udinkovanja | vista
10896170 01.01.1849 00:00:00 407 - vknjiZena slu#nost stanovanja
10896171 01.01.1849 00.00:00 407 - vknjiZena slu¥nost stanovanja
10896169 01.01.1849 D0:00:00 407 - vknjiZena slufnost j
12294089 01.01.1849 00:00:00 404 - viknjiZena stvarna siuZnost / nujna pot / nepravo stvarno
breme
12302570 01.01.1849 00:00:00 ?’04 - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno
reme
18718999 16.05.2017 11:02:21 606 - zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve

Podeobmni tl o izvedenih pravicah in zaznambah:
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[

- [ ]
ID pravice / zaznambe 10896169
£as zadetka néinkovanja 01.01.1849 00:00:00
vrsta pravice / zaznambe 407 - vknji¥ena slu¥nost stanovanja
glavna nepremiénina: katastrska ob&ina 941 BOCNA pareela *216/1 (ID 924163)
podatld o vsebimi previce / zaznambe
dodatni opis:

Vlozeno 22.04.1994, Dn 738/94.
Po sklepn o dedovanju z dne 07.03.1994, D 332/93 se vknjiZi brezplaéno dosmrino nudenje hrane in stanovanja.
imemi

1. EMSO: podatek ni upizan
osebno ime: Anton Komar
naslov:

zveza - ID osnovnega poloZaja:
1598614

pravice [ zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni ppisana nobena praviea ali pravno dejstve

ID pravice / zaznambe 10896170

éas zatetka ufinkovanja 01.01.1849 00:00:00

vrsta pravice / zaznambe 407 - vknjiZena sluZnost stan ja

glavna nepremiénina: katastrska ob&ina 941 M(ﬁ'pareeh *216/1 {ID 924163)
podatld o vsebini pravice / zaznambe

dedatni opis:

VieZeno 07.01.1909, Dn 17/1909.

Po izro&ilni pogodbi z dne 09.10.1908 se vknjiZijo v togki tretji¢ navedene pogedbe popisane stanovanjske
pravics.

imemiks _
1. EMSO: podatek ni vpisan
asebno ime: Anton Remzak
naslov:

zveza - ID os;lowmesa poloZaja:
1598614

pravice / znznambe pri izvedeni pravieci / zaznambi:
Pri izvedeni praviei / zaznambi ni vpisana nobena praviea ali pravno dejstvo

ID pravice / zaznambe 10896171
¢as zadetka uinkovanja 01.01.1849 00:00:00
vesta pravice / zaznambe 407 - vknjiZena sluZnost stan ja
tnstrsim ob&ina 941 Bo&ﬁu parcela *216/1 (ID 924163)

glavna nepremiéninas ka
podsatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:
VlcZeno 07.01.1909, Dn 17/1909.
Po iz_ro&ilni pogodbi z dne 09.10.1908 se vknjifijo v todki tretji& navedene pogodbe popisane stanovanjske
pravice.
imetnila
1. EMSO: podatek ni vpisan
osebno ime: Urzula Rem¥ak
naslov:
zveza - ID osnovnega poloZaja:
1593614

pravice [/ zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

Pri izvedeni praviei / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo

ID pravice / zaznambe 12294089
#as zadetka udinkovanja 01.01.1849 00:00:00
wrsta pravice [ zazmambe 404 - vknjiZena stvarna slufnost / nujna pot / nepravo stvarno breme
glavna nepremi&ninat katastrska ob&ina 941 BOCNA parcela *216/1 (ID 924163)
podatld o vsebini pravice / znznambe
dodatni opis:
VloZeno 27.12.1999, Dn 3115/99.
Po pravnomoéni sodbi z dne 24,11.1999, ©* 128/97 se vknjiZi slufnostna pravica haje in vo#nje z vsemi vrstami

2/3

Marjeta LuZar, cenilka stvarnega premozena - nepremifmne, Kopitaryeva ulica 1, 3000 Celje 48



STANOVANJE ID ZNAK 1316 579 35, V 9. ETAZI V VECSTANOVANISKEM OBJEKTU NA NASLOVU CESTA 4. JULUA 66, KREXO (MARKOVIC)

vozil ter obrafanja tovornih motornih «czil.
imetnik: )
1. vsakckratni lastnik nepremi®nine: katastrska ob#ina 941 BOCNA parcelz 376 (1D 4503250)
zveza - ID osnovnega poloZaja:
1598614

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambis
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena praviea ali pravno dejstvo

ID pravice / zaznambe 12302570
£as zadetka véinkovanja 01.01,1849 00:00:00
vrsta pravice [ zaznambe 404 - vknjiZena stvarna sl% / nujna pot / nepravo stvarno breme

glavna nepremiéninas Lkatastrska ob&ina 941 A parcela *216/1 (1D 924163)
sodstlri o vsebini pravice / zaznambe
odatni opis:

VloZeno 27.12.1999, Dn 3115/99,
Po pravnomotni sodbi z dne 24.11.1999, P 128/97 se vknjiZi sluZnostna pravica hoje in vo¥nje z vsemi vrstami
vozil ter obrafanja tovornih motornih vozil.

|
1. vsakokratni lastnik nepremiZnine: katastrska ob&ina 941 BOCNA parcela 1182/4 (1D 4168464)
zveza - ID osnovnega poloZaja: 086
1 14

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:

{Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravieca ali pravno dejstve

ID pravice / zaznambe 18718999

fas zacetha uéinkovanja 16.05.2017 11:02:21

wrsta pravice [ zaznambe 606 - zaznamba prepovedi odtujitve in chremenitve

glavna nepremiénina: katastrska ob&ina 941 BOCNA parcela 1182/5 (ID 424411)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

organ, ki vodi Estupak Center za socialno delo Mozirje

opr. &t. postop 1233-12/2016

dodatni opis:

Na podlagi dokonéne odlozbe CSD Mozirje se prediaga zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve
pepren"lilgnin upravifenke do oprostitve plagila SVS.

imeln

1. mati¥na #tevilka: 5883776000
firma / naziv: OBCINA GORNJI GRAD
naslov: Kocbekava cesta 023, 2342 Gornji Grad
zveza - ID osnovnega poloZaja:
1598614

pravice [/ zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambis
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo
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REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVND
sobi1 &ECE

Informacijski sistem eZK
Sestavlieni izpis za parcelo iz zemljiske Imjige in zembiifkega katastra

éas izdelave izpisa: 2.7.2024 - 14:04:30

N -y
tip nepreTiiémine: | - zemljiska parcela
vir 1D zmakas 1 - zemljigli kataster
1D znsk: parcela 941 1182/5
katastrska ob&ina 941 BOCNA parcela 1182/5 (ID 424411)

[povréina parcele (m2) [iz1 |
Plombe:

zadeva Dn 10741272024 (1D postopka: 3713914)

zadetek postopka 14.06.2024 10;52:15

Eas zafetka udinkovanja 14.06.2024 10:52:16

tip postopka 111 - vknjiZha lastninske pravice pri vef nepremiéninah (prvi odstavek 141. #lena ZZK-1)

stanje 303 - sklep o vpisu odpravijen

nadin odloditve o vpisu: 10- dovoljen (v celoti ali delno)

tip pripada: 01 - vioZeno prvié

Zadeva D 10871172024 (ID postopka: 3715213)

zaletek postopka 17.06,2024 15:00:20

&as zadetka udinkovanja 17.06.2024 15:00:20

tip postopka 305 - izbris izvedene pravice ali pravnega dejstva iz éetrtega odstavka 13. a #lena ZZK-1 pri

posameznih (in ne vseh) osnovnih pravath poloZajih

stanje zadeve 303 - sklep o vpisu odpravijen

natin odloditve o vpisu: 10- :rls dovoljen (v eeloti ali delno)

tip pripada: 01 - vio¥eno prvié

Ce je lastninska pravica ne nepremiénini omejena z {zvedeno pravico / zaznambo in nepremiéning. ki je predmet tega izpisa,
pri tef izvedeni praviei / zaznambl ni glovna nepremidnina, glede morebitnih ze Znih zmi_u, o katerih e ni
pravnomoéno feno, za izbris te mm} lene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis ozfroma izbris sekundarne zaznambe

pri ;i fzvedeni pravici / zaznambi, glej tzpis za glavno nepremidnino {drugi in trefji odstavek 134. dena ZZK-1) alf izpis za to
i no pravico / zaznambo.

Osnovni pravai polozai nepremiénine:

ID asnovniegs palofajas £236428

vrsta asnovnega polofafas %E}I - vinfifena lastningka pravica
e 1
/1

deleis
imetnila |
1. EMIC: 1402931 e

oselne ime: %iaﬁja Tamindels

naslow: Coplie 009, 3342 Gornji Grad
émqfiiﬁve; Opozorilo: v primery vef omejitev £ istim £asom wéinkovanja vpisa se vrstni red vgetovi na pediagi dodatnih opisov

pri posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.
ID omejitve | oz zadetha udinkovanje | vreta
12200573 01.01.1849 00:0G:C0 ﬁM - vikriftfena stvarna slufrest / nujna pot [ neprava stvarna
e
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12308183 01.01.1849 00:00:00 404 - vknji¥ena stvarna slufnost / nujna pot / nepravo stvarno
breme

18718999 16.05.2017 11:02:21 606 - zaznamba prepovedi odtufitve in obremenitve

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:
ID pravice / zaznambe 12300570
&as zadetka ufinkovanja 01.01.1849 00:00:00
vrsta pravice / zaznambe 404 - vknjiZena stvamna sluZngst / nujna pot / nepravo stvarno breme
glavna nepremidnina: Lkatastrska ob&ina 941 BOCNA parcela 1182/5 (1D 424411)
godndci o veebini pravice / zaznambe
lodatni opis:
VioZeno 27.12.1999, Dn 3115/99,
Po pravnomoéni sodbi z dne 24.11.1999, P 128/97 se vknji#i slu¥nostna pravica hoje in voZnje z vsemi vrstami
vozil ter obraganja tovornih motornih vozil.

1. vzakokratni lastnik nepremiénine: katastrska ob&ina 941 BOCNA parcela *376 (1D 4503250)
zveza - ID osnovnega poloZaja;

6256428

pravice / znznambe pri izvedeni pravici / zaznambiz
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena praviea ali pravno dejstvo

ID pravice / zaznambe 12308183
&as zadetka uéinkovanja 01.011.1849 00:00:00
vrsta pravice [ Zzaznambe 404 - vknjiZena stvarna slufngst / nujna pot / nepravo stvarno breme
glavna nepreminina: katastrska ob&ina 941 B A parcela 1182/5 (1D 424411)
3;]‘;:]_6 © vsebini pravice / zaznambe

i opis:

Vlozeno 27.12.1999, Dn 3115/99,
Po pravaomoéni sodbi z dne 24.11.1999, P 128/97 se vknjiZi sluZnostna praviea hoje in voZnje z vsemi vrstami
vozil ter cbraganja tovornih motornih vozil.
imemnila .

1. vsakokratni lastnik nepremiZnine: katastrska obéina 941 BTCNA parcela 118272 (1D 4168454)
zveza - ID osnovnega poloZaja:

6256428
pravice [/ zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
| Pri izvedeni ici / zaznambi ni vpisana nobena praviea ali pravno dejstvo
ID pravice / zaznambe 18718999

&as zafetka uéinkovanja 16.05.2017 11:02:21
vrsta pravice / zaznambe 606 - zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve
glavna nepremi¢nina: Latastrska obina 941 BOCNA parcela 1182/5 (1D 424411)
podatld o vsebini pravice / zaznambe
organ, ki vodi ﬁaostopek Center za socialno delo Mozirje
opr. it. postop! 1233-12/2016
dodatni opis:
Na podlagi dokon#ne odloZbe CSD Mozirje se predlaga zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve
nepremiénin upravidenke do oprostitve pla¥ila SVS.
imetmik:
1. matina &tevilka: 5883776000

firma / naziv: OBCINA GORNJI GRAD

naslov; Kocbekova cesta 023, 3342 Gornji Grad
zveza - ID osnovnega poloZaja:

6256428

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
P i i pravict / zaznambi ni vpisana nobena praviea ali pravne dejstve
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