TRISOBNO STANOVANJE ID ZNAK 942 114 10, NA NASLOVU NOVO NASELJE 2, 3342 GORNJI GRAD

POROCILO O OCENJEVANJU VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINI
PREDMET OCENJEVANJA VREDNOSTI:

TRISOBNO STANOVANJE ID ZNAK: 942 114 10
V CETRTI ETAZI VECSTANOVANJSKEGA OBJEKTA,
NA PARC. ST. 167/5 IN 170/3, K.O. GORNJI GRAD (942)
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_ IMETNIK POPOLNE LASTNINSKE PRAVICE:
OBCINA GORNIJI GRAD, Kocbekova cesta 23, 3342 Gornji Grad

) NAROCNIK OCENITVE:
OBCINA GORNIJI GRAD, Kocbekova cesta 23, 3342 Gornji Grad

DATUM OGLEDA:
15.02.2024

DATUM OCENJEVANJA VREDNOSTI:
15.02.2024

DATUM SESTAVE POROCILA:
19.02.2024
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STANOVANIJE ID ZNAK 1316 579 35, V 9. ETAZI V VECSTANOVANJSKEM OBJEKTU NA NASLOVU CESTA 4. JULIJA 66, KRSKO (MARKOVIC)

1 POVZETEK

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

Naslov naroc¢nika: OBCINA GORNJI GRAD

Attemsov trg 3,
3342 Gornji Grad

Na osnovi vasega narocila sem ocenila vrednost popolne lastninske pravice na nepremicnini, ki v
naravi predstavlja:

e stanovanje — trisobno ID znak 942 114 10 (k.o. Gornji Grad — 942), ki se nahaja v tretji
etazi vV vecstanovanjskem objektu,

na naslovu Novo naselje 2, 3342 Gornji Grad. Objekt je bil zgrajen leta 1980, ima urejen katastrski
vpis in etazno lastnino. Dostop do vecstanovanjskega objekta je urejen po parc. §t. 171/8, k.o.
Gornji Grad (942), v lasti Ob¢ine Gornji Grad.

Pred oceno vrednosti sem preverila ali je v zemljiski knjigi pri nepremic¢nini, ki je predmet ocene
vrednosti, vpisana zaznamba prepovedi po 107. in 108. ¢lenu Gradbenega zakona in ugotovila, da
zaznamba ni vpisana (obstoj pravnega dejstva prepovedi zaradi nedovoljenega objekta ali
neskladne uporabe objekta tako, da preveri, ali je v zemljiski knjigi vpisana zaznamba prepovedi
zaradi nedovoljenega objekta ali neskladne uporabe objekta v zemljiski knjigi). Menim, da je
obravnavani ve¢stanovanjski objekt zgrajen v skladu z urbanisticnimi predpisi.

Ocenjena vrednost predstavlja izhodiS¢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 nepremicnine sem opravila dne 15.02.2024, pridobila in analizirala sem
razpolozljive in ustrezne podatke ter ocenila vrednost pravice na nepremicnini v skladu z
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2022).

Datum ocenjevanja vrednosti in obsega dela: 15.02.2024
Datum porocila o ocenjevanju vrednosti: 19.02.2024
Ocenjena izhodis¢na oziroma izklicna vrednost ocenjevane

nepremicnine:
e trisobno stanovanje ID znak: 942 114 10: 78.000 €

Ocenjevalka vrednosti nepremicnin: Marjeta Luzar

cenilka stvarnega premozenja -

Marjeta Luzar, cenilka stvarnega premozenja - nepremicnine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 4



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

2 OBSEG DELA

Na osnovi vaSega naroc€ila sem pripravila naslednji obseg dela, ki bo dolocal 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
nepremicnini.

Enak obseg dela je bil z narocnikom usklajen, na dan pred koncno izdelavo porocila 0
ocenjevanju vrednosti nepremicnin dne 15.02.2024.

2.1 IDENTIFIKACIJA IN STATUS OCENJEVALCA VREDNOSTI

2.1.1 ldentiteta ocenjevalca

Porocilo o ocenjevanju vrednosti pravic na nepremicnini sem izdelala Marjeta Luzar, inz.grad.,
Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje, cenilka stvarnega premozenja - nepremicnine licenca $t. 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 vkljucena v prodajo predmeta
ocenjevanja vrednosti ali s stranko, ki je naroc¢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

Naro¢nik izdelave ocenitvenega poro¢ila je OBCINA GORNII GRAD, Kocbekova cesta 23,

3342 Gornji Grad. Nameravani uporabniki porocila so naro¢nik in stranke v postopku prodaje.

Ocena vrednosti ni namenjena racunovodskemu poroc¢anju.

2.3 NAMEN OCENJEVANJA VREDNOSTI

Namen ocenjevanja vrednosti: ocenitev vrednosti popolne lastninske pravice na nepremi¢nini
za pridobitev ocenjene vrednosti po 19. ¢lenu Uredbe o stvarnem premozenju drzave 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. Naro¢nik potrebuje
ocenjeno vrednost za potrebe prodaje.

Marjeta Luzar, cenilka stvarnega premozenja - nepremicnine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 5)



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

2.4 IDENTIFIKACIJA SREDSTEV, KI JIH JE TREBA OVREDNOTITI

Na osnovi vasega naroc€ila sem ocenila vrednost popolne lastninske pravice na nepremicnini, ki
Vv naravi predstavlja trisobno stanovanje ID znak 942 114 10 (k.o. Gornji Grad — 942), ki se
nahaja v tretji etazi v ve¢stanovanjskem objektu, na naslovu Novo naselje 2, 3342 Gornji Grad.
Objekt je bil zgrajen leta 1980, ima urejen katastrski vpis in etazno lastnino. Dostop do
veCstanovanjskega objekta je urejen po parc. §t. 171/8, k.0. Gornji Grad (942), v lasti Ob¢ine
Gornji Grad.

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 (obstoj pravnega dejstva prepovedi zaradi nedovoljenega
objekta ali neskladne uporabe objekta tako, da preveri, ali je v zemljiski knjigi vpisana
zaznamba prepovedi zaradi nedovoljenega objekta ali neskladne uporabe objekta v zemljiski
knjigi). Menim, da je obravnavani veCstanovanjski objekt zgrajen v skladu z urbanisti¢nimi
predpisi.

Ocenjena vrednost predstavlja izhodis¢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 15.02.2024, pridobila in analizirala sem
razpolozljive in ustrezne podatke ter ocenila vrednost pravice na nepremicnini v skladu z
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2022).

Podatki o stanovanju:

K.O. GORNJI GRAD (942)

V. st. uporabna neto tlorisna
nepremicnina | ID znak N naslov v ’ e 9
etaze povrsina (m“) | povrSina (m?)
. Novo naselje 2,
stanovanje |94211410| 3 3342 Gomji Grad 66,4 72,60

G771z,
1

AL

v
“‘. \al : - . .
A 1 =i

igitalni ortofoto posnetek veéstanovanjskega objekta ID 114, k.0. Gornji Grad.
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STANOVANIJE ID ZNAK 1316 579 35, V 9. ETAZI V VECSTANOVANJSKEM OBJEKTU NA NASLOVU CESTA 4. JULIJA 66, KRSKO (MARKOVIC)

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,

Pravi¢na 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 porocila
razvrstim v kategorijo — trzna vrednost.

Podlago vrednosti v skladu z namenom ocenjevanja vrednosti in nameravano uporabo porocila
razvrstim v kategorijo, ki nakazuje najverjetnejSo 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 poslu 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 porocila 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 nanasa na datum 15.02.2024.

2.7 DATUM IZDELAVE POROCILA
Datum izdelave porocila je 19.02.2024.

2.8 DATUM OGLEDA
Ogled premozenja sem opravila na kraju samem dne 15.02.2024.

2.9 OBSEG RAZISKAV
Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem opravila naslednje delo in raziskave:
¢ identifikacija naro¢nika in njegovih potreb ter opredelitev naloge,
e identifikacija premoZenja in pravic na nepremicnini, ki so predmet ocenjevanja
vrednosti,
e izdelava ponudbe in sprejem narocila,

Marjeta Luzar, cenilka stvarnega premozenja - nepremicnine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 7
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e razgovor z narocnikom in zbiranje podatkov:
o fizi¢ni in pravni podatki o premoZenju,
o katastrski in ZK podatki,
o podatki o gospodarskem in druzbenem okolju ter trgu nepremicnin,
o podatki o izvrSenih transakcijah, najemninah, ponudbenih cenah, predracunskih
cenah in drugo v skladu s potrebami ocenjevanja vrednosti,
o podatki o gradbenih oziroma reprodukcijskih stroskih izgradnje objektov,
e pregled premozenja,
e pregled komunalnih prikljuckov,
e pregled informacij o stanju tal in temeljev,
dolocitev obsega dela z narocnikom,
izdelava analiz,
izvajanje ocenjevanja vrednosti,
presoja rezultatov,
izdelava sklepa o ocenjeni vrednosti,
izdelava pisnega porocila,
predaja porocila naro¢niku,
arhiviranje dokumentacije.

Posebne informacije o stanju tal in temeljev mi niso bile predlozene. Ob ogledu vizualno ni bilo
opaziti razpok v konstrukciji, 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 §t. 106/10,
91/12) in spremembi hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.l. RS §t. 2/2015) in (Ur.l. RS
St. 48/18), ki vsebuje (razvrS€eno po prioriteti posameznih standardov). Ravni pravil
ocenjevanja vrednosti doloc¢ajo tudi prioriteto posameznih pravil ocenjevanja vrednosti pri
njihovi obvezni uporabi, tako da se v primeru nasprotja med pravilom na visji ravni in pravilom
na nizji ravni uporabi pravilo na visji ravni, v primeru nasprotij med pravili iste ravni pa se
uporabi viSe razvr§¢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 urejajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premoZenja, in predpisi
izdani na njihovi osnovi;
d) Slovenski poslovnofinan¢ni standardi za ocenjevanje vrednosti
SPS 1: Ocenjevanje vrednosti podjetij (Uradni list RS, $t. 48/18, 13.7.2018, veljavnost
1.9.2018)
SPS 2: Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicninah (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,
St. 48/18, 13.7.2018, veljavnost 1.9.2018)
SPS 4: Uporaba naziva pooblas¢eni ocenjevalec vrednosti (Uradni list RS, st. 106/13,
18.12.2013)

Marjeta Luzar, cenilka stvarnega premozenja - nepremicnine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 8
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SPS 5: Dajanje mnenja pooblascenega ocenjevalca vrednosti podjetij v zvezi z dolocili
Zakona o financnem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in prisilnem
prenehanju (ZFIPPIPP) (Uradni list RS, st. 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 porocil 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 ratunovodsko porocanje (Uradni list RS, §t. 48/18,
13.7.2018, veljavnost 1.9.2018)

d) Kodeks eti¢nih 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 nacin 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 poroc€ila poobla$¢enega ocenjevalca (Uradni
list RS, st. 48/18, 13.7.2018, veljavnost 1.9.2018)

¢) Navodilo Strokovnega sveta InStituta

d) Metodoloska gradiva in priro¢niki Instituta

e) Splosno sprejeta pravila stroke ocenjevanja vrednosti v domaci in tuji praksi

3 Tretja raven:

a) Strokovna literatura in objavljeni strokovni prispevki (doma in v tujini)
(Vir: Slovenski institut za revizijo, 30.01.2023)

2.11 NARAVA IN VIR INFORMACIJ, NA KATERE SE OCENJEVALEC ZANASA

Splosni gospodarski podatki:

e Statisti¢ni urad RS (http://www.stat.si/);
Statisti¢ni 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.

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

Literatura, viri, podatki o stroskih gradnje, ponudbe in povprasevanja, ter ostali podatki:
e Gradivo za izobrazevanje za pridobitev strokovnega naziva pooblasceni ocenjevalec
nepremicnin (Slovenski institut za revizijo);
e Zbornik strokovnega seminarja za sodne cenilce in sodne izvedence, Ministrstvo za
pravosodje in Zdruzenje SIC GRAS, 2010);
e Javno dostopni podatki na spletnih straneh GURS, DURS, SURS, e-uprava ISPO, PISO,
BS, UMAR, MTS Slovenia Daily Fiksing, ipd.;
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e Zapiski 24. letne konference ocenjevalcev vrednosti (SIR 2021);

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

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

e Standardi za lastnosti stavb — Definicija za raCunanje indikatorjev povrSine in
prostornine SIST 1SO 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 nepremicnin; Igor PSunder,

Andreja Cirman;

PEG, Gradbeni portal http://www.peg-online.net;

arhiv ocenjevalke, lastne podatkovne baze in analize;

Www.trgnepremicnin.si;

http://www.nepremicnine.net//;

http://www.slonep.net//.

Podatki naro¢nika:
o Zemljiskoknjizni izpisek.

212 OMEJEVALNE OKOLISCINE, PREDPOSTAVKE IN POSEBNE
PREDPOSTAVKE TER RAZKRITJA

2.12.1 Splosni omejitveni pogoji

e Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje porocilo, se nanaSajo le na zadevno
ocenjevanje vrednosti premozenja in se lahko uporabijo le za namene, ki so navedeni v
tem porocilu.

e Vrednost premoZenja je ocenjena, kot da je premozenje brez dolgov in bremen, ce le ta
niso posebej navedena.

e Naroc¢nik jamci, 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 popolne.

e Ocenjevalec vrednosti ni dolzan spreminjati in posodabljati tega porocila, ¢e nastopijo
drugacne okolis¢ine 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 porocilu in to samo za predmet ter namen,
ki sta navedena v porocilu.

e Porocilo o ocenjevanju vrednosti pravic na nepremi¢ninah ni dokument, ki bi ga moral
naro¢nik oziroma lastnik nepremi¢nine obvezno upoStevati. Prav tako ga ne obvezuje k
sklenitvi kupoprodajne pogodbe za ceno, ki bi bila identicna z ocenjeno vrednostjo.
Dejanska cena, ki bo doseZzena v prodaji, lahko odstopa od ocenjene vrednosti zaradi
razli¢nih vzrokov ali okolis¢in.

e Ocenjevalec vrednosti ni dolzan pricati pred sodiS¢em, sodelovati na sestankih ali pri
pogajanjih v zvezi z vsebino tega porocila, v kolikor to ni posebej dogovorjeno.

e Podatki v porocilu so izracunani s pomoc¢jo programa MS Excel. Morebitna odstopanja
v izraunih so mozna ob uporabi drugacnega pripomocka za racunanje.

e Ocenjena vrednost pravic na nepremicnini je v poroc€ilu prikazana brez obdav¢itev (kot
davcéno neto).
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2.12.2 Razkritja in predpostavke
e Oprema ni predmet ocenjevanja vrednosti.

2.12.3 Omejitve uporabe, razsirjanja ali objave

Ocenjevalec vrednosti izrecno prepovedujem objavo celotnega porocila ali njegovega dela,
sklicevanje nanj ali na Stevilke ocenjevanja vrednosti v njem ter na imena in strokovno ¢lanstvo
ocenjevalca vrednosti brez pisne odobritve ocenjevalca vrednosti. Ocena vrednosti ni
namenjena racunovodskemu porocanju.

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

Ocenjevanje vrednosti bo opravljeno v skladu z MSOV, izdal 1VSC leta 2022.

2.14 OPIS POROCILA

Porocilo o ocenjevanju vrednosti je izdelano v pisni obliki. Vsi deli poroc€ila so razvidni v
kazalu.

3 SPLOSNI PODATKI O OCENJEVANI NEPREMICNINI

3.1 PRAVNE ZNACILNOSTI PREMOZENJA

Preverila sem redna izpiska iz elektronske zemljiske knjige na vpogled k.o. Gornji Grad (942),
identifikacija premozZenja je razvidna v tocki 2.4. tega porocila.

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
nepremic¢ninah 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 nepremicnini je odvisna od demografskih in ekonomskih procesov v okolju
nepremicnine. Ocenjevana nepremicnina se nahaja v ob¢ini Gornji Grad.

Splo$ni opis obcine in njeni statisticni podatki

Ocenjevana nepremicnina se nahaja v ob¢ini Gornji Grad, v kateri je v letu 2022 zivelo 2.553
prebivalcev, od katerih je bilo 554 ljudi delovno aktivnih. Povpre¢na placa je v ob¢ini Gornji
Grad novembra 2022 znasala okoli 1.156 €, kar je manj kot je znaSala slovenska povprecna
placa, ki je bila novembra 2022 okoli 1.480 €).

Obseg prometa z nepremic¢ninami v ob¢ini:

Rast prometa z nepremic¢ninami, merjen v vrednosti transakcij, je bil med letoma 2020 in 2021
v Sloveniji +33,8%. V Savinjski regiji se je promet v tem obdobju povecal za +38,92%. Obseg
prometa z nepremic¢ninami je v letu 2021 v ob¢ini Gornji Grad znasal 1,88 mio €, kar predstavlja
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0,73 % od celotnega obsega prometa v regiji. Na podlagi statisti¢nih podatkov lahko opazimo,
da se je promet z nepremi¢ninami v ob¢ini iz leta 2020 na leto 2021 povecal za okoli +65,79 %
oziroma za 0,75 mio €.

Promet z nepremicninami je v letu 2021 obsegal naslednje vrednosti (v MIO €): v Sloveniji
2.691; v Savinjski regiji pa 258,10, kar pomeni okoli 9,59% glede na drzavo. S pomocjo
navedenih statisticnih podatkov lahko v Sloveniji opazimo nadaljevanje rasti obsega prometa z
nepremi¢ninami. Spodaj je predstavljen graf, ki prikazuje obseg realiziranega prometa z
nepremic¢ninami v Sloveniji od leta 2004 do 2021, glede na trznega udelezenca v poslu.

Graf : Realiziran promet z nepremi¢ninami, ustvarjen v RS od leta 2004 do 2022
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Vir: DURS, InStitut za nepremicnine d.o.o., obdelava podatkov Matevz Luzar

3.3 PODATKI O DOGAJANJU NA NEPREMICNINSKEM TRGU V SLOVENIJI —
POLLETJE 2023 - VIR GURS

»V letosnjem prvem polletju se je na slovenskem nepremi¢ninskem trgu nadaljeval trend
upadanja kupoprodaj nepremi¢nin, skokovita rast cen nepremicnin, ki smo ji bili prica
predvsem v prvi polovici leta 2022, pa se je povsem umirila. Stevilo oziroma skupna vrednost
sklenjenih kupoprodajnih pogodb z nepremi¢ninami se je v prvem polletju 2023 zmanjSala
tretje polletje zapored, in sicer v primerjavi z drugim polletjem 2022 za tri do pet odstotkov.
V prvi polovici leta 2023 v primerjavi z drugo polovico leta 2021, ko je po epidemiji Stevilo
transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami doseglo vrh, je bilo Stevilo transakcij s stanovanji
v veCstanovanjskih stavbah in stanovanjskimi hiSami manjsSe Ze za okoli 25 odstotkov, Stevilo
kupoprodaj zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih in poslovnih stavb pa za okoli 30 odstotkov.
Stevilo transakcij s stanovanji v vedstanovanjskih stavbah se je med najvedjimi mesti v
primerjavi z drugo polovico leta 2021 najbolj zmanjSalo v Mariboru, in sicer za okoli 40
odstotkov, najmanj pa v Celju, za okoli 15 odstotkov. V Ljubljani, kjer je sicer $tevilo transakcij
s stanovanji zacelo upadati najprej in je obcutno upadlo Ze v drugi polovici leta 2021, pa je bilo
§tevilo transakcij manj§e za okoli 20 odstotkov

za njihovo gradnjo upad Stevila transakcij na ravni drzave Se ni tako drasti¢en, da bi ze lahko
govorili o novi krizi slovenskega nepremicninskega trga. O¢itno pa je zmanjSanje placilno
sposobnega povprasevanja, ki so ga nacele visoke cene in obresti, in posledi¢no manjse Stevilo
transakcij ze vplivalo na rast cen nepremic¢nin.
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Potem, ko so v prvi polovici leta 2022 cene stanovanjskih nepremi¢nin in zemljiS¢ za njihovo
gradnjo na polletni ravni rekordno zrasle, saj so cene stanovanj na ravni drzave zrasle za 12
odstotkov, cene hi§ za 8 odstotkov, cene zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb pa za 17
odstotkov, se je rast cen pricela umirjati. V drugi polovici leta 2022 so cene stanovanj, hi$ in
zemljis¢ za njihovo gradnjo zrasle »le« $e za okoli 5 odstotkov. V prvi polovici letoS$njega leta
s0 nato cene stanovanj in zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb prakti¢no stagnirale, medtem
ko so cene hi$ Se zmerno zrasle, in sicer za okoli 4 odstotke.

Cene stanovanj so v prvi polovici letoSnjega leta prakti¢no stagnirale v vseh najvecjih mestih,
z izjemo Kranja, kjer so zrasle za okoli 6 odstotkov.

O obratu cen na slovenskem nepremi¢ninskem trgu sicer §e ne moremo govoriti, bi pa morda
do njega lahko prislo Ze letos oziroma v naslednjem letu. Nenadnega velikega padca cen
nepremicnin tudi po obratu ne gre pricakovati, bo pa zanimivo videti koliko ¢asa bodo nato

cene padale in za koliko bodo na koncu padle cene stanovanjskih nepremi¢nin.«
Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletie 2023, GURS

Obseg kupoprodaj in vrednost poslov na nepremi¢ninskem trgu:

»Glede na to, da so evidentirani podatki o sklenjenih kupoprodajnih poslih z nepremi¢ninami
Se preliminarni, ocenjujemo, da je v Sloveniji Stevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb v prvem
polletju letosnjega leta preseglo 15 tiso¢, njihova skupna vrednost pa 1,3 milijarde evrov. Po
nasi oceni sta bila Stevilo in vrednost sklenjenih poslov v prvem polletju 2023 v primerjavi z
drugim polletjem 2022 manjs$a za 3 do 5 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2022 za 10

do 15 odstotkov, v primerjavi z drugim polletjem 2021 pa ze za 15 do 20 odstotkov.«
Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletie 2023, GURS

Stevilo in skupna vrednost sklenjenih trinih kupoprodajnih poslov 7 nepremiéninami, Slovenija, 1.
polletje 2021 — 1. polletje 2023

20211 | 20210 | 202201 | 20221 | 2023

Stevilo pogodb (v tisogih) 18,7 19.0 190 16,2 14.8
Vrednost pogodb (v milijardah €) 1,53 1.58 1,55 1,39 1.26
Opomba:

Upostevane so kupoprodajne pogodbe za nepremicnine (stavbe oziroma dele stavb in parcele). ki so bile sklenjene na
prostem trgu, na prostoveljnih javnih drazbah, z javnimi prodajami v zvriilnih in steajnih postopkih, med povezanimi
fiziénimi ali pravnimi osebami, in financni lizingi nepremicnin.

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletie 2023, GURS

Po Se zaCasnih podatkih je vrednost prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami (stanovanja v
vecstanovanjskih stavbah in stanovanjske hiSe) v prvem polletju 2023 znaSala slabih 900
milijonov evrov in je predstavljala okoli 70 odstotkov vsega prometa na nepremicninskem trgu.
V primerjavi z enakim obdobjem lani je ostal delez prometa stanovanjskih nepremicnin
prakti¢no nespremenjen, s tem da se je delez prometa s stanovanji povecal za priblizno dve

odstotni tocki, deleZ prometa s hiSami pa prav toliko zmanjSsal.
Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

Mesecno Stevilo in skupna vrednost sklenjenih trinih kupoprodajnih poslov 7 nepremicninami,
Slovenija, 1. polletje 2021 — 1. polletje 2023
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Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

Vrednost prometa z zemljis¢i za gradnjo stavb je znaSala dobrih 150 milijonov evrov oziroma
12 odstotkov vsega prometa z nepremicninami. Prav tako kot pri hiSah, se je v primerjavi s
prvim polletjem 2022 deleZ prometa z zemlji$¢i za gradnjo stavb zmanj$al za 2 odstotni tocki.
Promet s poslovnimi nepremic¢ninami (pisarne, trgovski in gostinski lokali) je v prvem polletju
2023 znaSal dobrih 100 milijonov evrov oziroma 8 odstotkov vsega prometa. Delez prometa s
poslovnimi nepremi¢ninami v skupnem prometu se je v primerjavi s prvim polletjem 2022
povecal za vec kot 2 odstotni tocki, predvsem na racun vecjega prometa z lokali. Za razliko od
prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami in zemljis¢i za gradnjo, ki se je glede na enako
obdobje lani absolutno gledano zmanjsal, se je promet s poslovnimi nepremi¢ninami povecal
tudi v evrih.

Malenkost je bil v primerjavi s prvim polletjem 2022 vrednostno ve¢ji tudi skupni promet s
kmetijskimi in gozdnimi zemljiS¢i. ZnaSal je okoli 53 milijonov evrov. Delez njihovega
prometa v skupnem prometu z nepremicninami pa je zrasel na dobre 4 odstotke.

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

Polletne vrednosti in deleZi trinega prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, polletje 2023

VRSTA NEPREMICNINE Vrednost prometa (v mio €) Delez
STANOVANJA 533 42,2%
HISE 354 28,0%
ZEMLISCA ZA GRADNJO 151 12,0%
TRGOVSKI, STORITVENI IN GOSTINSKI LOKALI 67 5,3%
KMETLSKA ZEMLIISCA 36 2,8%
PISARNISKI PROSTORI 35 2.7%
POZIDANA ZEMLIISCA 23 1,8%
INDUSTRISKE NEPREMICNINE 18 1,4%
GOZDNA ZEMLIISCA 17 1,4%
GARAZE IN PARKIRNI PROSTORI 1 0,9%
TURISTICNI OBJEKTI 10 0.8%
OSTALE NEPREMICNINE 8 07%

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS
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3.3.1 Stevilo kupoprodaj stanovanjskih in poslovnih nepremié¢nin ter zemljis¢

Prodaje stanovanjskih in poslovnih nepremicnin:

Kljub Se zacasnim podatkom je ocitno, da se je v prvem polletju 2023 nadaljeval trend padanja
Stevila transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami, ki se je vzpostavil v prvem polletju 2022.
Potem, ko se je v drugem polletju 2022 skupno Stevilo transakcij s stanovanjskimi
nepremi¢ninami zmanjSalo za okoli 15 odstotkov, se je v letoSnjem prvem polletju zmanjSalo
Se za 5 do 10 odstotkov. Stevilo transakcij s stanovanji se je zmanjsalo Ze &etrto polletje
zapored, Stevilo transakcij s hiSami pa, po stagnaciji v prvem polletju 2022, drugo polletje

zapored.
Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

Polletno $tevilo kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin, Slovenija, 1. polletje 2021 — 1.
polletje 2023

20211 202111 2022 | 202211 20231
Stanovanjske nepremicnine skupaj 9.082 9.249 8.843 7.621 6.615
Stanovanja 5.676 5.534 5.138 4,354 3.903
Hige 3.406 3.715 3.705 3.267 2.712

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

Po nasi oceni se je Stevilo transakcij s stanovanji v prvem polletju 2023 v primerjavi z drugim
polletjiem 2022 zmanjsalo za 5 do 7 odstotkov. V primerjavi s prvim polletjem 2022 je bilo
manjSe za 20 do 22 odstotkov, v primerjavi z drugim polletjem 2021 pa za okoli 25 do 27
odstotkov. Stevilo transakcij s hisami je bilo v prvem polletju 2023 v primerjavi z drugim
polletjem 2022 manjSe za 12 do 15 odstotkov, kar je precej vecji upad kot pri stanovanjih. V
primerjavi s prvim polletjem 2022 oziroma z drugim polletjem 2021 pa je Stevilo transakcij s

hisami upadlo za 22 do 25 odstotkov oziroma nekoliko manj kot Stevilo transakcij s stanovanji.
Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

Poslovne nepremicnine:

Podobno kot pri stanovanjskih nepremicninah se je tudi pri poslovnih nepremi¢ninah v prvi
polovici leta 2023 nadaljeval trend padanja Stevila kupoprodaj. Po ob¢utni ozivitvi trgovanja s
poslovnimi nepremi¢ninami po »covidnem« prvem polletju 2020 je trend zmanjSevanja Stevila
transakcij pri pisarnah prisoten ze od drugega polletja 2021, medtem ko je pri lokalih opazen
Sele od drugega poletja 2022. Po nasih ocenah se je Stevilo transakcij s poslovnimi
nepremi¢ninami v prvem polletju 2023 v primerjavi z drugim polletjem 2022 zmanjSalo za
okoli 8 odstotkov.

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

Stevilo transakcij s pisarnami se je v prvem polletju 2023 v primerjavi z drugim polletjem
2022 zmanjSalo za 5 do 10 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2022 za 10 do 15
odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2021, po katerem se je upadanje Stevila transakcij
za&elo, pa za okoli 30 odstotkov. Stevilo transakcij z lokali se je v primerjavi z drugim
polletjem 2022 prav tako zmanjSalo za 5 do 10 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem

2022 za 20 do 25 odstotkov, priblizno toliko pa tudi v primerjavi s prvim polletjem 2021.
Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

ZemljiS¢a za gradnjo stavb:

.....

kupoprodaj zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih in poslovnih stavb skupaj, se je po nasi oceni v
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prvem polletju leta 2023 v primerjavi z drugim polletjem 2022 zmanjsalo za 4 do 6 odstotkov.
V primerjavi s prvim polletjem 2022 je bilo manjse za okoli 25 do 30 odstotkov, v primerjavi s
za gradnjo hi$ stavb v prvem polletju 2020 (po prvem valu epidemije Covid-19) poskocilo kar
za 50 odstotkov, se je od drugega polletja 2021 zmanjSevalo, najbolj izrazit pa je bil padec v
drugem polletju 2022, ko se je Stevilo transakcij zmanjsalo za ve¢ kot 20 odstotkov.

Tudi za zemljis€a za gradnjo stanovanjskih in poslovnih stavb velja, da je po prvem valu
epidemije prislo najprej do izrazite rasti obsega prometa z njimi 1, v zadnjih treh polletjih pa se
je ta trend obrnil.

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

Kmetijska in gozdna zemljiSca:

Tako kot za celoten slovenski nepremicninski trg je bil, ob upostevanju sezonskih vplivov, tudi
za kmetijska in gozdna zemljiS¢a znacilen razmeroma mocan trend rasti Stevila transakcij po
prvem valu epidemije v prvem polletju 2020. Za kmetijska zemljis¢a je bilo nato v zadnjih dveh
polletjih zaznati zmeren trend upadanja Stevila transakcij, medtem ko je Stevilo transakcij z
gozdnimi zemlji$¢i ve¢ ali manj stagniralo.

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

Po nasi oceni se je Stevilo transakcij s kmetijskimi zemljiS¢i v prvem polletju 2023 v primerjavi
z drugim polletjem 2022 zmanjsalo za 7 do 10 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2022,
ko je bilo po epidemiji najvecje, pa za okoli 15 odstotkov. Glede na Se zacasne podatke se, po

.....

oziroma drugim polletjem 2022 ni bistveno spremenilo.
Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

3.3.2 Prodaja in trZne cene stanovanjskih nepremic¢nin in zemlji§¢ za njihovo
gradnjo

Stanovanja v ve€stanovanjskih stavbah

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj, Slovenija po trznih analiti¢nih obmo¢ij,
1.polletje 2021 — 1.polletje 2023

ANALITICNO OBMOCJE 20211 20211 2022 | 2022_11 2023 _|
SLOVENUA 5.676 5.534 5.138 4.354 3.903
LJUBLIANA 1.623 1.286 1.267 1.040 992
MARIBOR 664 762 629 539 448
OBALA 340 338 366 258 229
SEVERNA OKOLICA LJUBLJANE 296 264 248 224 225
CELJE 221 225 220 153 183
KRANJ Z OKOLICO 142 221 196 145 146
JUZNA OKOLICA LJUBLIANE 155 205 159 149 116
Ostala Slovenija skupaj 2.235 2.233 2.053 1.846 1.564

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

Na podlagi se zacasnih podatkov ocenjujemo, da je v Ljubljani v prvem polletju 2023 v
primerjavi z drugim polletjem 2022 Stevilo transakcij s stanovanji vec ali manj stagniralo, v
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primerjavi s prvim polletjem 2022 pa je bilo manjSe za 15 do 20 odstotkov. V primerjavi s
prvim polletjem 2021 je bilo manjSe kar za 35 do 40 odstotkov, kar je med vsemi obravnavanimi
obmoc;ji predstavljalo tudi najvecji upad Stevila transakcij v tem obdobju.

V Severni okolici Ljubljane se je v prvem polletju 2023 Stevilo transakcij s stanovanji v
primerjavi z drugim polletjem 2022 povecalo za okoli 3 odstotke. V primerjavi s prvim
polletjem 2022 je bilo manjse za okoli 5 odstotkov, kar je pa bil med obravnavanimi obmocji
najmanjsi upad Stevila transakcij. V primerjavi s prvim polletjem 2021 je bilo Stevilo transakcij
manjSe za okoli 20 odstotkov.

V Juzni okolici Ljubljane je bilo v prvem polletju 2023 Stevilo transakcij s stanovanji v
primerjavi z drugim polletjem 2022 manjse za okoli 20 odstotkov, kar je bil najvecji padec
Stevila transakcij med obravnavanimi analiti¢nimi obmocji. V primerjavi s prvim polletjem
2022 je bilo Stevilo transakcij manjse za okoli 25 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem
2021 pa za 20 do 25 odstotkov.

V Kranju se je, tako kot v Severni okolici Ljubljane, v prvem polletju 2023 Stevilo transakcij s
stanovanji v primerjavi z drugim polletjem 2022 povecalo za okoli 3 odstotke, v primerjavi S
prvim

polletjem 2022 pa se je zmanjSalo za 20 do 25 odstotkov. V primerjavi s prvim polletjem 2021
se je povecalo za okoli 5 odstotkov, kar je bilo v tem obdobju edino povecanje Stevila transakcij
med vsemi obravnavanimi analiti¢cnimi obmo¢ji.

Na Obali oziroma v Kopru je bilo $tevilo transakcij s stanovanji v prvem polletju 2023 v
primerjavi z drugim polletjem 2022 manjSe za okoli 8 odstotkov. V primerjavi s prvim
polletjem 2022 je bilo manjse za okoli 35 odstotkov, kar je bilo med obravnavanimi analiti¢nimi
obmocji tudi najvecje zmanjSanje. V primerjavi s prvim polletjem 2021 je bilo Stevilo transakcij
manjSe za okoli 30 odstotkov.

V Mariboru je bilo $tevilo transakcij s stanovanji v prvem poletju 2023 v primerjavi z drugim
polletiem 2022 manjse za 12 do 15 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2022 se je
zmanjSalo za okoli 25 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2021 pa za okoli 30 odstotkov.
V Celju se je v prvem polletju 2023 Stevilo transakcij s stanovanji v primerjavi z drugim
polletiem 2022 povecalo za okoli 25 odstotkov, kar je bilo najve¢je povecanje med vsemi
obravnavanimi obmocji.

Na pretezno ruralnih obmo¢jih, ki jih predstavlja obmocje Ostale Slovenije skupaj, je bilo
Stevilo transakcij s stanovanji v prvem polletju v primerjavi z drugim polletjem 2022 manjse za
10 do 15 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2022 se je zmanjsalo za 20 do 25 odstotkov,

v primerjavi s prvim polletjem 2021 pa za 25 do 30 odstotkov.
Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

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

ANALITICENO OBMOCJE Velikost Cena €/m? Cena €/m? Cena €/m? Leto Uporabna
vZorca (25. percentil) | (mediana) ( (75. percentil) | zgraditve | powriina
(mediana) | (mediana)
SLOVENLJA 2.701 1.840 2.550 3.540 1974 51
LJUBLJAMNA 677 3.410 3.880 4.500 1972 52
OBALA 144 3.210 3.690 4.480 1975 50
SEVERNA OKOLICA LJUBLJAME 139 2.750 3.210 3.610 1982 49
JUZNA OKOLICA LIUBLJANE 80 2.660 3.070 3.600 2000 52
KRANJ Z OKOLICO 116 2.690 3.010 3.600 1973 47
CELJE 123 1.880 2.120 2.400 1970 51
MARIBOR 359 1.690 2.040 2.310 1968 51

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS
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ey e

polletju 2023 srednja cena rabljenega stanovanja (3.880 €/mz) v primerjavi z enim letom prej
znizala za 100 €/mzin je tako ostala pod mejo 4.000 €/m.. Vecina stanovanj se je v Ljubljani v
prvi polovici letoSnjega leta prodala po ceni med 3.400 in 4.500 €/m..

Najvisjo absolutno in relativno ceno v prvem polletju 2023 v Ljubljani in hkrati v drzavi, je
doseglo novo stanovanje v Centru, ki je bilo prodano za 1,4 milijona evrov oziroma priblizno
9.200 evrov na kvadratni meter uporabne povrsine. Stanovanje je veliko okoli 170 mz, z okoli
160 mzuporabne povrsine, pripada mu klet in dve parkirni mesti v skupni garazi.

Po cenah sledi Obala, kjer je v primerjavi z enim letom prej srednja cena rabljenega stanovanja
(3.690 €/m:) ostala prakti¢no enaka oziroma se je znizala za 10 €/m.. Vecina rabljenih stanovanj
je bila sicer prodana po ceni od 3.200 do 4.500 €/m..

Najvi§jo absolutno ceno na obmocju Obale je doseglo 13 let staro stanovanje v Kopru
(Semedela), ki je bilo prodano za okoli 460.000 evrov. Stanovanje je veliko okoli 140 mzin ima
okoli 115 m.uporabne povrsine, pripada mu klet in dve parkirni mesti v skupni garazi. Najvisjo
relativno ceno pa je doseglo 43 let staro stanovanje v Portorozu, veliko 30 m2 (27 m.uporabne

povrsine), ki je bilo prodano za 7.350 evrov na kvadratni meter uporabne povrsine.
Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

Tako kot obi¢ajno, so bile tudi v letosSnjem prvem polletju za cenami stanovanj v Ljubljani in
na Obali po vi$ini cene v okolici glavnega mesta. V Severni okolici Ljubljane je bila srednja
cena rabljenega stanovanja 3.210 €/mz, v Juzni okolici Ljubljane pa 3.070 €/m.. Srednja cena
se je v Severni okolici Ljubljane v primerjavi z enim letom prej zviSala za 160 €/m, v Juzni
okolici Ljubljane pa za 110 €/m2. Vecina stanovanj na teh dveh obmocjih je bila prodana po
ceni med 2.650 in 3.650 €/mo.

V Severni okolici Ljubljane je bilo absolutno najdrazje stanovanje prodano v Tacnu, za 475.000
evrov. Staro je dve leti, veliko okoli 190 m:in ima okoli 140 mzuporabne povrsine. Tudi
relativno najdrazje stanovanje je bilo prodano v Tacnu, in sicer za 5.400 evrov na kvadratni
meter uporabne povrSine. Stanovanje je staro tri leta in je veliko 53 m2 (41 m: uporabne
povrsine).

V Juzni okolici Ljubljane je bilo absolutno najdrazje stanovanje prodano na Vrhniki, za 410.000
evrov. Gre za novo stanovanje, veliko okoli 160 mz, ki ima okoli 105 mzuporabne povrsine.
Relativno najdrazje stanovanje je bilo prodano v Grosupljem za okoli 6.750 evrov na kvadratni
meter uporabne povrSine. Staro je 18 let in veliko 48 m2 (27 mzuporabne povrsine).

Takoj za cenami stanovanj v okolici Ljubljane so bile v prvem polletju 2023 cene v Kranju.
Srednja cena rabljenega stanovanja je bila 3.010 €/mzin se je v primerjavi z enim letom prej
zvisala za 20 €/m2. Vec€ina rabljenih stanovanj je bila prodana po ceni od 2.650 do 3.600 €/mz.
Najvisjo absolutno ceno v Kranju je doseglo stanovanje, prodano v starem mestnem jedru za
350.000 evrov. Stanovanje je veliko okoli 140 mzin ima 120 mzuporabne povrsine. Relativno
najdrazje je bilo 51 let staro stanovanje s 30 meuporabne povrsine, prodano za okoli 5.250 evrov
na kvadratni meter uporabne povrsine.

Cene stanovanj v Mariboru in Celju ostajajo precej pod slovenskim povpreéjem (2.550 €/m).
V prvem polletju 2023 so bile cene stanovanj nekoliko visje v Celju, kjer je srednja cena
rabljenega stanovanja znaSala 2.120 €/mzin se je v primerjavi z enim letom prej zvisala le za
10 €/m2. V Mariboru je srednja cena znasala 2.040 €/m, v primerjavi z enim letom prej pa se
je opazno zvisala, in sicer za 110 €/m2. Vecina rabljenih stanovanj v Mariboru in Celju se je v
prvi polovici letoSnjega leta prodala po ceni od 1.700 do 2.400 €/mo.

V Celju je bilo absolutno najdrazje stanovanje prodano za okoli 230.000 evrov. Staro je tri leta,
veliko 90 mzin ima 80 mz uporabne povrsine ter atrij. Relativno najdrazje stanovanje je bilo
prodano za okoli 3.750 evrov na kvadratni meter uporabne povrsine. Staro je 18 let in veliko
40 m2 (32 mzuporabne povrsine).
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V Mariboru je bilo absolutno najdrazje stanovanje prodano za okoli 360.000 evrov. Zgrajeno
je bilo leta 1941, veliko je okoli 135 mzin ima okoli 110 m.uporabne povrsine. Relativno
najdrazje stanovanje je bilo prodano za okoli 3.450 evrov na kvadratni meter uporabne

povrsine. Zgrajeno je bilo leta 1960, veliko pa je 25 mzin ima 21 mzuporabne povrsine.
Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

Stanovanjske hiSe

V prvem polletju 2023 se tako delezi Stevila transakcij s hiSami, kot tudi s stanovanji v
vecéstanovanjskih stavbah, po obravnavanih analiticnih obmocjih niso bistveno spremenili.
Koncentracija transakcij s hiSami v najvecjih mestih je, zaradi vecje razprSenosti poselitve v
hiSah, precej manjSa kot za stanovanja v vecstanovanjskih stavbah. Medtem ko se pri
stanovanjih v najvec¢jih petih mestih (Ljubljana, Maribor, Celje, Kranj in Koper) praviloma
realizira priblizno polovica vseh transakcij s stanovanji, se jih pri hiSah realizira le okoli 15
odstotkov.

V prvem polletju 2023 se sicer tako delezi Stevila transakcij s hiSami, kot tudi s stanovanji v
vecstanovanjskih stavbah, po obravnavanih analiticnih obmocjih niso bistveno spremenili.

Na podlagi $e zacasnih podatkov ocenjujemo, da je Stevilo transakcij s hiSami v Ljubljani v
prvem polletju 2023 v primerjavi z drugim polletjem 2022 upadlo za 5 do 8 odstotkov, v
primerjavi s prvim polletjem 2022 za 30 do 35 odstotkov in v primerjavi s prvim polletjem 2021
za 15 do 20 odstotkov.

V Severni okolici Ljubljane se je v prvem polletju 2023 $tevilo transakcij s hiSami v primerjavi
z drugim polletjem 2022 povecalo za okoli 5 odstotkov, kar je bilo med obravnavanimi obmocji
tudi edino povecanje Stevila transakcij v tem obdobju. V primerjavi s prvim polletjem 2022
oziroma prvim polletjem 2021 pa je bilo manjse za okoli 25 odstotkov.

V JuZzni okolici Ljubljane je bilo v prvem polletju 2023 Stevilo transakcij s hiSami v primerjavi
z drugim polletjem 2022 manjSe za okoli 5 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2022 za
okoli 20 odstotkov in v primerjavi s prvim polletjem 2021 za okoli 30 odstotkov.

V Kranju je bilo v prvem polletju 2023 Stevilo transakcij s hiSami v primerjavi z drugim
polletjem 2022 manjse za okoli 10 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2022 za okoli 25
odstotkov in v primerjavi s prvim polletjem 2021 za okoli 10 odstotkov.

Na Obali je bilo v prvem polletju 2023 stevilo transakcij s hiSami v primerjavi z drugim
polletjem 2022 manjse za okoli 3 odstotke. V primerjavi s prvim polletjem 2022 se je zmanjSalo
za okoli 5 odstotkov, kar je bil najman;jsi upad Stevila transakcij med obravnavanimi obmogji.
V primerjavi s prvim polletjem 2021 pa se je Stevilo transakcij zmanjSalo za 10 do 15 odstotkov.
V Mariboru je bilo Stevilo transakcij s hiSami v prvem poletju 2023 v primerjavi z drugim
polletjem 2022 manjSe za 15 do 20 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2022 se je
zmanjSalo za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2021 pa celo za 35 do 40
odstotkov. Tako v primerjavi z drugim polletjem 2022 kot v primerjavi s prvim polletjem 2021
je bil upad Stevila transakcij s hiSami v Mariboru najvecji med vsemi obravnavanimi obmogji.
V Celju je bilo stevilo transakcij s hiSami v prvem poletju 2023 v primerjavi z drugim polletjem
2022 manjSe za okoli 5 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2022 se je zmanjSalo za 35
do 38 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2021 pa je stagniralo. V primerjavi s prvim
polletjem 2022 je bil upad Stevila transakcij s hiSami v Celju najvec¢ji med vsemi obravnavanimi
obmocji, medtem ko je bilo v primerjavi s prvim polletjem 2021 Celje edino, kjer se Stevilo
transakcij ni opazneje zmanjSalo.

Na ostalih, pretezno ruralnih obmocjih, je bilo v prvem polletju 2023 Stevilo transakcij s hiSami
v primerjavi z drugim polletjem 2022 manjSe za 15 do 20 odstotkov, v primerjavi s prvim
polletjem 2022 za okoli 25 odstotkov in v primerjavi s prvim polletjem 2021 za okoli 15
odstotkov. Na splosno je bilo tako v prvem polletju 2023 na ruralnih obmoc¢jih zmanjsSanje
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Stevila transakcij s hiSami v primerjavi z drugim polletjem 2022 vecje kot na urbanih obmoc;jih,

medtem ko je bil v primerjavi s prvim polletjem 2021 upad manjsi kot na urbanih obmogjih.
Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

Cene in lastnosti prodanih hi§ na sekundarnem trgu, Slovenija po izbranih analiti¢nih
obmo¢ij, 1. polletje 2023

ANALITIENO OBMOCIE Velikost Cena € Cena € Cena € Leto Povrsina Povrsina
vzorca (25. percentil) | (mediana) | (75. percentil) | zgraditve | hise zemljiséa
(mediana) | (mediana) | (mediana)
SLOVENLA 1310 80.000 142.000 250.000 1972 160 720
LIUBLJANA 92 294,000 372.000 465.000 1969 176 420
SEVERMA OKOLICA LJUBLJANE 74 230.000 322.000 384.000 1978 201 530
OBALA 45 195.000 290.000 366.000 1970 130 240
KRAMJ Z OKOLICO 31 202.000 282.000 338.000 1966 187 600
JUZNA OKOLICA LJUBLIANE 63 180.000 247.000 330.000 1980 172 620
MARIBOR 50 136.000 182.000 218.000 1971 150 490
CELJE 25 130.000 170.000 210.000 1964 180 440

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletie 2023, GURS

V prvem polletju 2023 je srednja cena (mediana) stanovanjske hiSe v Sloveniji znaSala 142.000
evrov in se je v primerjavi z enakim obdobjem leta 2022 zvisala za 6.000 evrov. V povpre¢ju
so se v primerjavi s prvim polletjem 2022 prodajale za okoli 10 kvadratnih metrov manjse hise,
z okoli 10 kvadratnih metrov ve¢jim pripadajo¢im zemljiS¢em. Prodane hise so bile v povprecju
zgrajene pred okoli petdesetimi leti oziroma so bile v primerjavi s prvim polletjem 2022 tri leta
starejSe.

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

Najvi§je cene so v prvem polletju 2023 dosegle hiSe v Ljubljani. Srednja pogodbena cena
rabljene hiSe je bila 372.000 evrov in je bila v primerjavi z enakim obdobjem leta 2022 niZja za
3.000 evrov. Vecina his se je prodala po ceni od 290.000 do 470.000 evrov.

Najvi§jo ceno v prvi polovici letosnjega leta v Ljubljani in hkrati v drzavi je dosegla hisa v
Trnovskem predmestju, ki je bila prodana za nekaj ve¢ kot 5 milijonov evrov 4. Gre za hiSo
zgrajeno leta 2005, veliko 450 m: (uporabna povrsina 240 mz), in 1.600 m: pripadajocega
zemljisCa. Statisti¢no se je na drugo mesto po cenah hi§ v letoSnjem prvem polletju prebila
Severna okolica Ljubljane, kjer se je srednja pogodbena cena hise (322.000 €) v primerjavi s
prvim polletjem 2022 tudi najve¢ povecala, in sicer za 37.000 evrov. Vecina rabljenih his se je
na tem obmocju v prvem polletju 2023 prodala po cenah med 230.000 in 385.000 evrov.
Najvi§jo ceno v Severni okolici Ljubljane je dosegla hisa v Zgornjih Gameljnah, prodana za
715.000 evrov. Hisa je zgrajena leta 1998, velika je okoli 355 m2 (245 mzuporabne povrsine) in
ima 600 mzpripadajoc¢ega zemljisca.

Na obmocju Juzne okolice Ljubljane, kjer je bila srednja cena prodane hise 247.000 evrov, se
je vecina his$ prodala po ceni med 180.000 in 350.000 evrov. Srednja cena hise se je v primerjavi
z enim letom prej statisticno znizala kar za 58.000 evrov.

Najvi§jo ceno v Juzni okolici Ljubljane je dosegla hiSa na Brezovici, prodana za 820.000 evrov.
Hisa je zgrajena leta 2016, velika je okoli 275 m2 (190 mzuporabne povrsine) in ima okoli 800
Mz pripadajocega zemljisca.

Na Obali, kjer so dejansko cene stanovanjskih hi§ v obmorskih krajih takoj za ljubljanskimi, je
bila srednja cena rabljene hiSe v letosSnjem prvem polletju 290.000 evrov, vecina hi$ pa se je
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prodala po ceni med 190.000 in 370.000 evrov. Srednja cena hiSe se je v primerjavi z enim leto
prej statisti¢no zvisala za 19.000 evrov.

Najvisjo ceno na Obali je dosegla hiSa na Maliji nad Izolo, prodana za milijon evrov. Hisa je
zgrajena leta 2008, velika okoli 440 m. (200 m: uporabne povrsine) in ima okoli 1.100 m:
pripadajocega zemljisca.

V Kranju z okolico, kjer je bila v prvem polletju 2023 srednja cena prodane hise 282.000 evrov,
se je vecina hi§ prodala po ceni med 200.000 in 340.000 evrov. Srednja cena hise se je v
primerjavi z enim leto prej statisticno zviSala za 24.000 evrov.

Najvisjo ceno v Kranju z okolico je dosegla hisa na obrobju mesta, prodana za 850.000 evrov.
Hisa je zgrajena leta 1996, velika okoli 930 m2 (365 mzuporabne povrsine) in ima okoli 2.000
Mz pripadajocega zemljisca.

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletie 2023, GURS

V Mariboru, kjer je bila v prvi polovici leta 2023 srednja cena prodane hise 182.000 evrov, se
je vecina his prodala po ceni med 135.000 in 220.000 evrov. Srednja cena hiSe se je v primerjavi
z enim leto prej statisti¢no zvisala za 17.000 evrov.

Najvi§jo ceno v Mariboru je dosegla hisa na robu mesta pod Pohorjem, prodana za 460.000
evrov. Hi$a je zgrajena leta 2021, velika je okoli 200 m2 (160 mzuporabne povrsine) in ima 440
m: pripadajocega zemljisca.

V Celju, kjer je bila v letoSnjem prvem polletju srednja cena prodane hise 170.000 evrov, se je
vecina hi§ prodala po ceni med 130.000 in 210.000 evrov. Srednja cena hiSe se je v primerjavi
z enim leto prej statisti¢no zviSala za 10.000 evrov.

poslopjem za 540.000 evrov. Hisa je zgrajena leta 1976, velika okoli 430 mzin ima 1.850 m.
pripadajocega zemljisca.

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

ZemljiS¢a za gradnjo stavb:

.....

transakcij realizira na preteZno ruralnih obmocjih, saj je ponudba primernih zazidljivih zemljis¢
v najvecjih mestih razmeroma majhna.
Na prakti¢no vseh obravnavanih obmocjih je od druge polovice leta 2021 prisoten mocan trend

.....

rac¢un kar 45-odstotnega padca $tevila transakcij v drugem polletju 2021, ravno obraten.
Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

Ocenjujemo, da je v Ljubljani v prvem polletju 2023 v primerjavi z drugim polletjem 2022
polletjem 2022 je bilo vecje za 5 do 10 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2021 pa je
bilo manjSe za okoli 25 odstotkov.

stanovanjskih stavb v prvem polletju 2023 v primerjavi s prej$njimi Stirimi polletji opazno
zmanjSalo. Izjema je Celje, kjer pa so primerjave zaradi absolutno gledano majhnega Stevila
transakcij vec¢ ali manj statisticne narave.

Po na$i oceni se je med obravnavnimi obmocji v prvem polletju 2023 Stevilo transakcij z
primerjavi z drugim polletjem 2022 je bilo manjse za 35 do 40 odstotkov, v primerjavi S prvim
polletjem 2022 pa za okoli 45 odstotkov. V primerjavi z drugim polletjem 2021 se je Stevilo
transakcij najbolj zmanjsalo na Obali, za okoli 50 odstotkov. V primerjavi s prvim polletjem
2021 pa v Kranju, in sicer kar za okoli 60 odstotkov.
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.....

stanovanjskih stavb v prvem polletju v primerjavi z drugim polletjem 2022 manjse za okoli 5
odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2022 se je zmanjSalo za 25 do 30 odstotkov, v

primerjavi s prvim polletjem 2021 pa za okoli 30 odstotkov.
Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

Cene in lastnosti prodanih zemljiS¢ za gradnjo stanovanjski stavb, Slovenija po izbranih
analiti¢nih obmocij, 1. polletje 2023

ANALITICNO OBMOCIE Velikost Cena €/m? Cena €/m? Cena €/m* Povrsina zemljisca
vZzorca (25. percentil) (mediana) (75. percentil) (mediana)
SLOVENUA L38 32 56 119 830
LIUBLJANA 18 326 372 418 770
SEVERNA OKOLICA LIUBLJANE 31 183 212 248 770
KRANJ Z OKOLICO 12 171 204 246 610
MARIBOR 17 124 133 156 620
JUZNA OKOLICA LIUBLIANE 36 109 131 205 750

Po cenah zazidljivih zemljis¢ tradicionalno moc¢no prednjaci Ljubljana, kjer se sklene tudi dale¢
najveC prodaj zemljiS¢ za gradnjo vecstanovanjskih stavb, ki so relativno najdrazja. Najvec pa
je tudi prodaj obstojecih stavb s pripadajoim zemljis¢em, ki jih investitorji uporabijo za
nadomestno gradnjo manjSih vecstanovanjskih stavb. Cene zazidljivih zemljis¢ v glavnem
mestu dosegajo ali celo presegajo le cene v priobalnih krajih, kjer pa je ponudba majhna in so
prodaje zelo redke.

V Ljubljani je bila v prvem polletju 2023 srednja cena zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb
(372 €/m2) za slabih 70 €/m2 vi§ja kot eno leto prej. Vec€ina zeml;jis¢ se je prodala po cenah
med 320 in 420 €/m2.

Statisti¢no so bile v prvem polletju 2023 cene zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih stavb v Severni
okolici Ljubljane in v Kranju z okolico za okoli 45 odstotkov nizje kot v Ljubljani, v Juzni
okolici Ljubljane in v Mariboru pa za okoli 65 odstotkov.

Absolutno najvi§jo ceno je v prvem polletju 2023 doseglo priblizno 7.700 m2 veliko zazidljivo
zemljisce, ki je bilo prodano v Stozicah v Ljubljani za nekaj manj kot 3,1 milijona evrov.
Relativno najvi§jo ceno pa nekaj manj kot 1.400 m2 veliko zemljis¢e v Portorozu, na katerem
sicer stoji kmetijski objekt predviden za rusenje, ki je bilo prodano za 960 €/m2.

Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za polletje 2023, GURS

3.3.3 Trg industrijskih nepremicnin, vir: GURS

Povriina fonda vseh industrijskih prostorov v Slovenije je 21,4 milijona m?, kar predstavlja ve¢
kot 10 m? industrijskih prostorov na prebivalca Slovenije. Industrijski prostori so enakomerno
razporejeni po celotni Sloveniji; v Ljubljani se nahaja 8 m? industrijskih prostorov na

prebivalca, v Mariboru 12,5 m? na prebivalca.
Vir: Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2022, GURS

Povrsina fonda industrijskih prostorov po izbranih analiti¢énih obmodjih, Slovenija, na dan 30.
5. 2022

Analiticno obmocje povrsina

[tisoé m?]
Slovenija 21.384
Ljubljana 2.241
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Maribor 1.182
Obala 846
Ostalo 17.115

DeleZi povrsin fonda industrijskih prostorov po izbranih analiticnih obmocjih, Slovenija, na dan
30. 5. 2022
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DelezZi povrsin fonda industrijskih prostorov po letu zgraditve stavbe, Slovenija, na dan 30. 5.
2022

Leto zgraditve delez
—-1959 11,5%
1960-1979 31,3%
1980-1999 27,9 %
2000— 29,3 %

Delezi povrsin fonda industrijskih prostorov po letu zgraditve stavbe, Slovenija, na dan 30. 5.
2022
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V Ljubljani je delez industrijskih prostorov razmeroma nizek, kar je posledica pomanjkanja
primernih zemljiS¢ oziroma visokih cen stavbnih zemlji$¢. Proizvodna in skladiS¢na dejavnost
se zato bolj razvija na obrobju mesta Ljubljane (Vodice, Senéur, Brnik, Grosuplje, Logatec) ter
v gospodarskih conah krajev ob avtocestnem krizu. Podobno kot trgovski prostori so tudi
industrijski prostori relativno enakomerno porazdeljeni po drzavi.

Skoraj izklju¢no vsi industrijski prostori so ali so bili grajeni za potrebe prvotnega lastnika.
Objekti so praviloma zgrajeni po specificnih zahtevah lastnika uporabnika in zato brez
predelave manj primerni za druge uporabnike. DoseZene prodajne cene so posledi¢no pogosto
nizje od investicijskih stroskov gradnje — transakcij z industrijskimi nepremi¢ninami pa je
relativno malo. Industrijske nepremic¢nine so izredno raznolike glede na uporabo, opremljenost,
velikost funkcionalnega zemljis¢a, deleza upravnih prostorov, lokacijo itd. Zato je analiza
prodajnih cen, najemnin in drugih kazalnikov zelo problematicna.

V zadnjih letih opazamo povecéano Stevilo novograden;j pretezno manjsih industrijskih objektov
v lokalnih komunalnih conah. Investitorji so predvsem manjsa in srednje velika proizvodno-
storitvena podjetja, ki gradijo nove objekte zaradi Siritve svoje dejavnosti. V zadnjih letih je
bilo zgrajenih tudi ve¢ vecjih proizvodno-logisticnih centrov, pretezno v vec¢jih komunalnih
conah v bliZini Ljubljane ali ob avtocesti (Brnik, Senéur, Komenda, Letalis¢e Maribor ipd.). Na
trgu pa ostaja veliko Stevilo neprodanih zastarelih industrijskih objektov iz obdobja pred
osamosvojitvijo Slovenije, za katere ni mozno najti ustreznega novega lastnika. Veliko tak$nih
nepremicnin je bilo pred leti prenesenih na Druzbo za upravljanje terjatev bank. PovpraSevanje
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po sodobnih skladis¢nih prostorih v blizini Ljubljane ali v blizini avtocestnega prikljucka ostaja
veliko. Po taksnih prostorih povprasujejo pretezno logisticna podjetja, tako slovenska kot tudi
tuja.

Prodajne cene in najemnine:

Mediana prodajne cene industrijskih prostorov v letu 2022 v Sloveniji je 384 EUR/m?, v
Ljubljani 636 EUR/m? in v Mariboru 328 EUR/m?. Na Obali je premalo prodajnih poslov z
industrijskimi nepremi¢ninami, zato ocene prodajnih cen ni mozno podati. Raztros prodajnih
cen je zelo velik. V Sloveniji je razpon prodajnih cen (1. in 3. kvartil) med 222 in 640 EUR/m?.
Mediana prodane povrsine je 470 m?, mediana letnika izgradnje pa je 1979. Velikost vzorca je
zelo majhna, izracunane vrednosti so zato dokaj nezanesljive.

Ker se vecina industrijskih nepremi¢nin gradi po meri lastnika oziroma uporabnika in ne za trg,
obstaja pomembna korelacija med stroski gradnje in prodajnimi cenami industrijskih
nepremicnin. Zaradi inflacije oziroma obcutnega povefanja gradbenih stroSkov lahko z
zamikom pri¢akujemo tudi vi§je cene industrijskih nepremicnin.

Prodajne cene in lastnosti prodanih industrijskih prostorov na trgu, po izbranih analiti¢nih
obmocjih za leta 2020 do 2022

Prodajne cene 2020 2021 2022
SLOVENUA Velikost vzorca 60 64 66
Prodajne cene €/m2 1. kvartil 189 204 222
mediana 338 340 384
3. kvartil 522 525 640
Povrsina m?2 mediana 503 624 470
Leto zgraditve leto mediana 1973 1974 1979
LJUBLJANA Velikost vzorca 8 6 6
Prodajne cene €/m2 1. kvartil 382 542 425
mediana 518 790 636
3. kvartil 678 1.029 999
Povrsina m2 mediana 719 297 290
Leto zgraditve leto mediana 1978 1966 1986
MARIBOR Velikost vzorca 1 11 7
Prodajne cene €/m2 1. kvartil 159 143 232
mediana 159 517 328
3. kvartil 159 650 526
Povrsina m2 mediana 220 873 733
Leto zgraditve leto mediana 1937 1974 1990
OBALA Velikost vzorca 3 1 1
Prodajne cene €/m2 1. kvartil 1.014 229 932
mediana 1.054 229 932
3. kvartil 1.115 229 932
Povrsina m2 mediana 162 4.120 295
Leto zgraditve leto mediana 1990 1980 1960

Mediana meseéne najemnine industrijskih prostorov v letu 2022 v Sloveniji je 4,5 EUR/m?, v
Ljubljani 6,0 EUR/m?, v Mariboru 2,9 EUR/m? in na Obali 6,0 EUR/m?. Pri tem je raztros
mesecnih najemnin zelo velik: v Sloveniji je razpon najemnin (1. in 3. kvartil) med 2,9 in 6,0
EUR/m?. Tudi pri oddaji industrijskih prostorov gre pretezno za transakcije z manjsimi
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povrsinami (mediana 205 m? in letnika izgradnje 1970). Zaradi majhnega vzorca indeksi rasti
cen in najemnin niso bili izracunani, je pa na vseh obravnavanih obmocjih zaznano povisanje

najemnin.

Mesec¢ne najemnine in lastnosti oddanih industrijskih prostorov na trgu, po izbranih analiti¢nih
obmog¢jih za leta 2020 do 2022

Mesecne najemnine 2020 2021 2022
SLOVENUA Velikost vzorca 380 346 310
Mesecna najemnina €/m2 1. kvartil 2,3 2,8 2,9
mediana 3,5 4,1 4,5
3. kvartil 5,2 5,7 6,0
Povrsina m2 mediana 195 160 205
Leto zgraditve leto mediana 1973 1977 1970
LUJUBLJANA Velikost vzorca 75 85 90
Mesecna najemnina €/m2 1. kvartil 4,1 4,6 5,4
mediana 54 5,5 6,0
3. kvartil 7,1 7,1 7,1
Povrsina m2 mediana 139 123 119
Leto zgraditve leto mediana 1970 1979 1970
MARIBOR Velikost vzorca 41 27 34
Mesecna najemnina €/m2 1. kvartil 1,9 2,0 1,8
mediana 2,5 2,6 2,9
3. kvartil 3,0 3,5 3,4
Povrsina m?2 mediana 530 330 553
Leto zgraditve leto mediana 1960 1960 1960
OBALA Velikost vzorca 8 7 3
Mesecna najemnina €/m2 1. kvartil 5,4 3,7 4,9
mediana 5,8 5,6 6,0
3. kvartil 7,2 7,2 8,1
Povrsina m2 mediana 247 75 383
Leto zgraditve leto mediana 1980 1980 1987

Srednji mnozitelji za Slovenijo za industrijske prostore so med 7 in 8. Mnozitelji industrijskih
prostorov so niZji od mnoZiteljev za pisarniSke in trgovske prostore, kar nakazuje na visje
tveganje industrijskih nepremicnin. Raztros izraCunanih vrednosti mnoziteljev v razli¢nih letih
in obmocjih je razmeroma velik, kar je posledica majhnega Stevila poslov. IzraCunani mnozitelji
za posamezna obmocja so zato dokaj nezanesljivi.

MnoZitelji industrijskih prostorov po izbranih analiti¢nih obmo¢jih za leta 2020 do 2022

Mnotzitelji 2020 2021 2022
Slovenija 8,1 6,9 7,1
Ljubljana 8,0 12,0 8,9

3.3.4 Trg pisarniskih prostorov, vir: GURS

Povrsina fonda vseh pisarniskih prostorov v Slovenije je 9 milijonov m? ali 4,3 m? pisarniskih
prostorov na prebivalca Slovenije. Najvecji del pisarniskih prostorov je v Ljubljani, kar 32 %
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ali skoraj 2,9 milijona m? oziroma ve¢ kot 10 m? na prebivalca. V Mariboru, za primerjavo, je
na voljo 7 m? pisarnigkih prostorov na prebivalca.

Povrsina fonda pisarniskih prostorov po izbranih analiticnih obmoc¢jih, Slovenija, na dan 30. 5.

2022

Analiticno obmocje povrsina

[tiso€ m?]
Slovenija 9.009
Ljubljana 2.871
Maribor 680
Obala 434
Ostalo 5.024

DelezZi povrsin fonda pisarniskih prostorov po izbranih analiti¢nih obmoc¢jih, Slovenija, na dan
30. 5. 2022
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Delezi povrsin fonda pisarniskih prostorov po letu zgraditve stavbe, Slovenija, na dan 30. 5. 2022
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Vsako leto se po nasi oceni v Sloveniji v povprecju zgradi okoli 100.000 m2 novih pisarniskih
povrsin ali dober odstotek celotnega fonda. Vecina vecjih upravnih stavb je bilo zgrajenih v
Casu pred osamosvojitvijo Slovenije leta 1991 za potrebe takratnih velikih druzbenih podjetij.
Velik del teh druzb danes posluje v manjsem obsegu ali ne obstajajo vec, pisarniski prostori pa
so se praviloma po delih prodali novoustanovljenim podjetjem. LastniStvo vecine vecjih
starej$ih upravnih stavb je zato razdrobljeno, kar povzroca tezave pri upravljanju teh stavb.
Tudi novejsi pisarniSki objekti, zgrajeni po letu 1990, so bili pogosto prodani po delih, delno
za lastno uporabo ali kot nalozbo za oddajanje v najem manjSim druzbam. Najemne pogodbe
so sklenjene vec¢inoma za krajsi ¢as (pod 5 let) ali za nedoloCen cCas s kratkimi odpovednimi
roki. Podatki o nezasedenosti pisarniskih prostorov niso na voljo in niso znani, je pa
nezasedenost bistveno vi§ja v starejSih objektih. Trg pisarniskih prostorov je razdrobljen in
nepregleden. Lastnistvo je razdrobljeno, vecinoma v lasti slovenskih pravnih in fizi¢nih oseb,
tujega lastniStva skoraj ni. Zelo malo pisarniSkih prostorov je v lasti nepremicninskih skladov.
Le-ti namre¢ iSCejo pisarniSke objekte oddane v dolgoro¢ni najem najemnikom z dobro
boniteto, taksnih objektov pa je zelo malo. Pomemben lastnik/najemnik je drzavna uprava, ki
se je po osamosvojitvi Slovenije moc¢no razSirila. Pomembni najemniki so bila tudi tuja
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podjetja, ki so pisarniske prostore skoraj vedno najemala. Po finan¢ni krizi leta 2008 pa je
veliko teh tujih druzb zmanjsalo ali prekinilo poslovanje v Sloveniji.

Novih sodobnih vecjih pisarniskih objektov v Sloveniji primanjkuje, predvsem zaradi tezav pri
iskanju ve¢jih najemnikov z dobro boniteto. Investitorji se raje odlo¢ajo za nalozbe v bolj
donosne, manj tvegane in lazje prodajljive stanovanjske nepremic¢nine. Novi projekti
pisarniskih objektov za trg (namenjenih oddajanju) so skoraj izklju¢no omejeni na glavno
mesto, kjer je povpraSevanje najvecje. V prihodnjih letih je v Ljubljani predvidena gradnja vec
novih sodobnih pisarniskih objektov (ob glavni zelezniski postaji, na Gosposvetski cesti). V
¢asu pandemije covid19 se je povprasevanje po pisarniskih prostorov zaradi dela od doma
zmanjSalo — zmanjSalo se je predvsem Stevilo transakcij. Vendar ni znakov, da bi imela
pandemija dolgoro¢ne negativne posledice na trg pisarniskih prostorov.

Mesecne najemnine in lastnosti oddanih pisarniskih prostorov na trgu, po izbranih analiti¢nih
obmocjih za leta 2020 do 2022

Mesecne najemnine 2020 2021 2022
SLOVENUA Velikost vzorca 1.434 1.231 989
Mesecna najemnina €/m2 1. kvartil 6,3 6,6 7,4
mediana 8,6 8,5 9,5
3. kvartil 10,9 11,0 11,5
Povrsina m?2 mediana 30 31 32
Leto zgraditve leto mediana 1980 1980 1980
LUJUBLJANA Velikost vzorca 650 570 425
Mesecna najemnina €/m2 1. kvartil 8,0 8,0 8,8
mediana 9,9 9,6 10,0
3. kvartil 12,1 12,0 13,0
Povrsina m2 mediana 34 37 40
Leto zgraditve leto mediana 1980 1980 1980
LJUBLJANA CENTER Velikost vzorca 83 98 70
Mesecna najemnina €/m2 1. kvartil 9,0 9,2 9,2
mediana 11,0 11,0 12,7
3. kvartil 14,0 14,1 15,0
Povrsina m?2 mediana 29 41 35
Leto zgraditve leto mediana 1870 1870 1886
MARIBOR Velikost vzorca 93 79 137
Mesecna najemnina €/m2 1. kvartil 49 5,0 8,0*
mediana 7,9 7,6 9,5%
3. kvartil 10,0 10,0 9,5%
Povrsina m?2 mediana 22 30 22
Leto zgraditve leto mediana 1977 1965 1960
OBALA Velikost vzorca 100 82 80
Mesecna najemnina €/m2 1. kvartil 7,8 8,0 9,5
mediana 10,0 9,5 11,2
3. kvartil 10,9 10,3 15,0
Povrsina m?2 mediana 30 32 30
Leto zgraditve leto mediana 1980 1979 1980
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3.4 NAPOVEDI GOSPODARSKIH GIBANJ (UMAR, JANUAR 2024)

Sestavljeni kazalnik PMI za evrsko obmocje, december 2023

Kazalniki razpoloZenja za evrsko obmoc¢je nakazujejo, da je dinamika gospodarske
aktivnosti v lanskem zadnjem ¢etrtletju ostala Sibka. VVrednost sestavljenega kazalnika vodij
nabave (PMI) za evrsko obmocje se je, po oktobrskem upadu na najnizjo raven v zadnjih treh
letih, novembra nekoliko izboljSala in decembra ostala nespremenjena (47,6). Oba kazalnika,
ki ga sestavljata (za predelovalne dejavnosti in storitve), sta ostala manjsa od 50 (prag med
rastjo in kréenjem aktivnosti). Vrednost kazalnika gospodarske klime (ESI) za evrsko obmocje,
ki je od julija 2022 pod dolgoletnim povprecjem, se je decembra okrepila, zaupanje se je
izboljSalo v vseh dejavnostih in med potrosniki. Decembra je bila vrednost kazalnika
gospodarske klime podobna kot pred letom, zaupanje je bilo precej visje med potrosniki, precej
nizje pa v predelovalnih dejavnostih in gradbeniStvu. Anketni kazalniki tako nakazujejo, da je

aktivnost v lanskem zadnjem cetrtletju verjetno zacela okrevati, a je ostala Sibka.
Vir: UMAR, 2024
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Vir: ECB.

Podobno kot kaZejo predhodne napovedi nekaterih drugih mednarodnih institucij, tudi
ECB v decembrski napovedi pri¢akuje, da se bo gospodarska aktivnost evrskega obmocja
v prihodnjih cetrtletjih postopoma nekoliko okrepila. BDP evrskega obmocja se je v
lanskem tretjem Cetrtletju zaradi negativnega prispevka zalog skr¢il za 0,1 %, anketni kazalniki
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pa tudi za zadnje Cetrtletje nakazujejo Sibko aktivnost. Nekatere mednarodne institucije (ECB,
EK) v zadnjih napovedih ocenjujejo, da je aktivnost v zadnjem lanskem Ccetrtletju zacela
okrevati, postopno zviSevanje rasti pa naj bi se v prihodnjih Cetrtletjih nadaljevalo. Rast BDP
naj bi se letos in prihodnje leto zvisala predvsem ob krepitvi zasebne potrosnje, ki jo bodo
podpirali visje zaupanje, nizka brezposelnost in rast plac ter nadaljnje zniZzevanje inflacije.
Zaostreni pogoji financiranja naj bi Se naprej zavirali rast, se bo pa ta vpliv postopno
zmanjSeval. ECB ocenjuje, da se je BDP evrskega obmocja leta 2023 zvisal za 0,6 %, za leti
2024 in 2025 pa v osnovnem scenariju napoveduje nekoliko visjo rast, in sicer 0,8 % 0z. 1,5 %.
Napoved spremlja velika negotovost, ki je povezana predvsem z morebitno zaostritvijo
konflikta na Bliznjem vzhodu, kar bi na evrsko gospodarstvo negativno vplivalo zlasti z vi§jimi
cenami energentov in povecano negotovostjo. Po alternativnem scenariju ECB bi bila v tem

primeru gospodarska rast evrskega obmocja v letu 2024 za 0,7 o. t., v letu 2025 pa za 0,3 o. t
nizja kot v osnovnem scenariju.
Vir: UMAR, 2024

Vrednost davéno potrjenih ra¢unov — nominalno, december 2023

Nominalna vrednost davéno potrjenih ra¢unov je bila decembra 2023 medletno viSja za 4
%. Medletna rast skupne prodaje je bila, ob dveh delovnih dneh manj kot decembra 2022,
podobna novembrski. Nizja kot v preteklih treh mesecih je bila rast prodaje v trgovini, kjer je
bilo izdanih za skoraj 80 % skupne vrednosti davéno potrjenih racunov (3 %, novembra 5 %,
oktobra pa 7 %). Rast je bila nizja v vseh treh glavnih trgovskih panogah; v trgovini na drobno
je bila 3-odstotna, v trgovini z motornimi vozili 11-odstotna, v trgovini na debelo pa je bila
prodaja medletno nizja za 3 %. Okrepila pa se je medletna rast prodaje v gostinstvu in v
nekaterih kulturnih, razvedrilnih in Sportnih storitvah ter igrah na sreco (skupaj v gostinstvu in

v drugih storitvenih dejavnostih z 8 % na 12 %).
Vir: UMAR, 2024
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Vir: FURS, preracuni UMAR.

Aktivnost v gradbeniStvu, november 2023

Gradbena aktivnost je po podatkih o vrednosti opravljenih gradbenih del novembra lani
ostala enaka kot mesec pred tem, a bila vi§ja kot leto prej. Po visoki rasti vrednosti
opravljenih gradbenih del v zacetku leta je aktivnost v naslednjih mesecih mo¢no nihala, v
zadnjih dveh mesecih pa je bila nekoliko niZja kot v za€etku leta. Skupno je bila vrednost del v
prvih enajstih mesecih lani za 20 % visja kot v enakem obdobju 2022. Aktivnost je bila v tej
primerjavi vi§ja v vseh treh segmentih, ki jih spremlja statistika: v specializiranih gradbenih
delih za 32 %, v gradnji inZenirskih objektov za 21 % in v gradnji stavb za 11 %.
Nekateri drugi podatki kaZejo na znatno nizjo rast aktivnosti v gradbenistvu. Po podatkin DDV
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je bila v prvih enajstih mesecih lani aktivnost podjetij iz dejavnosti gradbeniStva za 11 % visja
kot predlani. Razlika v rasti aktivnosti glede na podatke o vrednosti opravljenih gradbenih del
je znaSala 9 o. t.
Vir: UMAR, 2024
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Vir: SURS, preracuni UMAR.

Gospodarska klima, december 2023

Vrednost kazalnika gospodarske klime se je decembra lani na mesec¢ni ravni Se zviSala, a
je bila Se vedno niZja kot leto prej. V primerjavi z mesecem prej se je zaupanje zvisalo v
trgovini na drobno, nekoliko tudi v gradbenistvu, predelovalnih dejavnostih in med potrosniki,
v storitvenih dejavnostih pa je ostalo enako. V primerjavi z decembrom 2022 je bilo zaupanje
nizje v vseh dejavnostih, z izjemo potroS$nikov, kjer je ostalo enako (leta 2022 se je precej
znizalo zaradi nizje kupne moci kot posledice viSanja cen). V povprecju leta 2023 je bilo v
primerjavi z letom prej malenkost vi§je le med potroSniki, vendar je tu Se vedno najbolj
zaostajalo za dolgoletnim povpre¢jem. Precej pod dolgoletnim povpre¢jem je bilo tudi zaupanje
v predelovalnih dejavnostih. Zaupanje v trgovini na drobno in storitvenih dejavnostih je v

povprecju leta 2023 vrednost dolgoletnega povpre€ja nekoliko preseglo, zaupanje v
gradbeni$tvu pa je bilo Ze precej nad njim.
Vir: UMAR, 2024
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Nepremicnine, 3. ¢etrtletje 2023

V tretjem Ccetrtletju lani se je ob nadaljnjem upadu skupnega prometa rast cen
stanovanjskih nepremic¢nin $e umirila. V primerjavi z drugim cetrtletjem so bile cene visje
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za 0,7 %, v primerjavi s tretjim Cetrtletjem leta 2022 pa za 5,7 %. Medcetrtletna rast je bila
posledica relativno visoke rasti cen novih stanovanjskih nepremicnin (11,5 %), pri katerih se je
Stevilo prodaj v tretjem Cetrtletju okrepilo na 4 % vseh transakcij. Prvi¢ po zadnjem cetrtletju
leta 2019 pa so se teko¢e zmanjSale cene rabljenih stanovanjskih nepremicnin (za 0,2 %);
nadalje se je zmanjSalo tudi Stevilo njihovih prodaj. Skupno je bilo prodanih 2.397
stanovanjskih nepremicnin, kar je za ve¢ kot petino manj kot v tretjem cetrtletju leta 2022 in
najmanj po drugem cetrtletju leta 2020, ko so na Stevilo transakcij moc¢no vplivale omejitve pri

poslovanju zaradi epidemije.
Vir: UMAR, 2024

Rast kreditov domacim neban¢nim sektorjem, november 2023
Medletno zniZzevanje obsega kreditov domacim neban¢nim sektorjem se je nadaljevalo
tudi novembra lani (2,5 %). Obseg kreditov podjetjem in NFI se ob umirjanju gospodarske

kar je najvecji medletni padec po novembru 2016. Medletna rast kreditov gospodinjstvom (3,6
%) pa se je novembra ob rasti potroSniSkih in ostalih posojil (negativnih stanj na racunih)
nekoliko okrepila. Ocenjujemo, da je to poleg znizanja meje kreditne sposobnosti v zacetku
druge polovice preteklega leta lahko v dolo¢eni meri povezano tudi z okrevanjem potroSnje, ki
ga nakazujejo kazalniki za zadnje Getrtletje preteklega leta. Se naprej pa se upocasnjuje rast
stanovanjskih posojil, ki so bila novembra medletno vi§ja le Se za 0,7 %. Medletna rast
depozitov domacih nebanénih sektorjev se je novembra znizala pod 4 %. Postopoma se
izboljSuje njihova ro€nostna struktura. Vloge ¢ez noc, ki sicer e vedno predstavljajo priblizno
80 % vseh vlog (konec leta 2022 skoraj 85 %), so se tako medletno znizale za 1,7 %, ob visjih
depozitnih obrestnih merah pa so se vezane vloge povecale za nekoliko ve¢ kot tretjino.

Kakovost ban¢ne aktive ostaja dobra, delez nedonosnih terjatev pa se ohranja na 1 %.
Vir: UMAR, 2024
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Obveznice, 4. Cetrtletje 2023

Donosnosti do dospetja drzavnih obveznic drzav ¢lanic evrskega obmocja so se v zadnjem
cetrtletju lani zniZale. V oktobru so se donosnosti sicer Se krepile, z umirjanjem inflacije in
pricakovanim prenehanjem dvigovanja obrestnih mer ECB pa so se pricele zniZevati.
Najizraziteje decembra, ko se je donosnost do dospetja slovenske obveznice prvi¢ po septembru
2022 spustila pod 3 %. V zadnjem cetrtletju lani se je ta donosnost glede na predhodno cetrtletje
znizala za 4 b. t., na 3,41 %. Razmik do nemske obveznice pa se je v primerjavi s predhodnim
Cetrtletiem v enaki meri poviSal in znaSal 89 b. t., kar je za dobro cCetrtino manj kot v
primerljivem obdobju leto pre;j.

Vir: UMAR, 2024
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W
3.5 DAVCNA ZAKONODAJA

Zakoni, ki urejajo davke povezane z nepremicninami so:
e Zakon o davku na promet nepremicnin (Ur. list RS §t. 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 davénem postopku (Ur. list RS §t. 117/2006)
Davcna zakonodaja pri razliénih vrstah nepremicnin razli€no vpliva na ocenjevanje vrednosti.
V naSem primeru izpostavim za objekt kljucne davke:

Davek na promet nepremicnin - Obdavcen je vsak odplacni prenos lastninske pravice na
nepremicninah in zamenjava nepremicnin. Davek na promet nepremicnin je po zakonu dolZan
placati prodajalec in znaSa 2% od prodajne cene nepremicnine. Pogodbeni stranki se lahko
dogovorita, da davek placa kupec.

Davek na dodano vrednost - Z davkom na dodano vrednost (DDV) je obdavéen le prvi promet
novogradnje oz. promet nepremi¢nin pred potekom dveh let od prve uporabe (0z. pridobljenega
uporabnega dovoljenja). Davek na dodano vrednost se za stanovanja (do velikosti 120 m?
uporabne povrsine ) in druge stanovanjske objekte (individualne hise do velikosti 250 m? uporabne
povrsine) namenjene za trajno bivanje placuje po znizani davéni stopnji 9,5%. Davek na dodano
vrednost za preostale novogradnje in stavbna zemljis€a v lasti pravnih oseb pa znaSa 22 % (vir:
FURS). Stranki, v primeru da sta oba dav¢na zavezanca, lahko dogovorita uporabo davka na
dodano vrednost, v primeru da podata izjavo na FURS.

3.6 ANALIZA MIKROLOKACIJE

Ocenjevani vec¢stanovanjski objekt se nahaja v ob¢ini Gornji Grad. Na osnovi vasega narocila
sem ocenila vrednost popolne lastninske pravice na nepremic¢nini, ki v naravi predstavlja
stanovanje — trisobno ID znak 942 114 10 (k.o0. Gornji Grad — 942), ki se nahaja v tretji etazi v
veéstanovanjskem objektu, na naslovu Novo naselje 2, 3342 Gornji Grad. Objekt je bil zgrajen
leta 1980, ima urejen katastrski vpis in etazno lastnino. Dostop do veCstanovanjskega objekta
je urejen po parc. $t. 171/8, k.0. Gornji Grad (942), v lasti Ob¢ine Gornji Grad. V neposredni
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blizini se nahaja vsa potrebna prometna, energetska, komunalna in javna infrastruktura.
Mikrolokacija za stanovanja je ugodna.

Mont Brun/ Tesarst:
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3.7 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

NajgospodarnejSa uporaba premoZenja je opredeljena kot tista uporaba, ki je fizicno moZna,
primerno upravi¢ena, zakonsko dopustna in finanéno izvedljiva in katere rezultati izkazujejo
najvisjo vrednost ocenjevanega premozenja.

Obravnavano zemljis¢e je Ze pozidano z vecstanovanjskim objektom. Objekt je zgrajen v
skladu z urbanisticnimi predpisi. Menim, da je obstojeca pozidava zemljis¢a izvedena v
optimalnem obsegu (tlorisno in etazno), kakr$no dopuséa urbanisticna dokumentacija in
velikost zemljisca.

Ker ocenjujem, da bi bila druga pozidava tega zemljis¢a nesmiselna in zakonsko nedopustna,
natancnejSe analize najgospodarnejSe rabe zemljiS¢a ne izvajam v porocilu.

3.8 OPIS NEPREMICNINE

Na osnovi vasega narocila sem ocenila vrednost popolne lastninske pravice na nepremi¢nini, ki
Vv naravi predstavlja trisobno stanovanje ID znak 942 114 10 (k.o. Gornji Grad — 942), ki se
nahaja v tretji etazi v vec¢stanovanjskem objektu, na naslovu Novo naselje 2, 3342 Gornji Grad.
Objekt je bil zgrajen leta 1980, ima urejen katastrski vpis in etazno lastnino. Dostop do
vecstanovanjskega objekta je urejen po parc. st. 171/8, k.o. Gornji Grad (942), v lasti Ob¢ine
Gornji Grad.

Pred oceno vrednosti sem preverila ali je v zemljiski knjigi pri nepremi¢nini, ki je predmet
ocene vrednosti, vpisana zaznamba prepovedi po 107. in 108. ¢lenu Gradbenega zakona in
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ugotovila, da zaznamba ni vpisana (obstoj pravnega dejstva prepovedi zaradi nedovoljenega
objekta ali neskladne uporabe objekta tako, da preveri, ali je v zemljiski knjigi vpisana
zaznamba prepovedi zaradi nedovoljenega objekta ali neskladne uporabe objekta v zemljiski
knjigi). Menim, da je obravnavani vecCstanovanjski objekt zgrajen v skladu z urbanisti¢nimi
predpisi.

Konstrukcija in obdelave objekta:

Objekt je bil zgrajen leta 1980 in obsega klet, pritlicje, nadstropje in mansardo. Po konstrukciji
je objekt masivna zgradba, normalne opeéne gradnje. Temelji so armiranobetonski. Streha je
dvokapnica, z opecno kritino in plocevinastimi kleparskimi izdelki. Kritina je bila obnovljena.
Fasada objekta je ometana, brez toplotne izolacije. Vhodna vrata ve¢stanovanjskega objekta so
v aluminijasti izvedbi.

Stanovanje — trisobno stanovanje:

Predmet ocenjevanja vrednosti je stanovanje v tretji etazi. Vhodna vrata stanovanja so klasi¢na
lesena. Okna so lesene izvedbe, zastekljena s termopan steklom, opremljena s sencili. Notranje
stene so kitane in beljene. V kopalnici so stene oblozene s stensko keramiko. Finalni tlaki so
laminat in keramika.

Instalacije:

V stanovanjih so izvedene za stanovanje predpisane elektro in vodovodne instalacije. Vsako
stanovanje ima individualne Stevce za energente. Prezracevanje je naravno preko okenskih in
vratnih odprtin. Stanovanje je ogrevano, preko centralne peci - peleti, grelna telesa so radiatorji.

VzdrZevanost objekta / stanovanja:
Objekt in stanovanje je dobro vzdrzevano. Objekt je stabilen, brez vidnih napak in poskodb.
Obnove:

Stanovanje 10:
e Menjava oken 2013

Menjava radiatorjev 2013

Komplet obnova kopalnice/sanitarij 2013

Pleskarska dela komplet 2013

Menjava talnih oblog dnevna soba, kuhinja, hodnik (laminat) 2015

Menjava balkonskih oken/vrat 2017

Izoliranje (z notranje strani) zunanjih sten v dnevni sobi in jedilnici/kuhinji (Knauf +
Sky tech folija 0,016W/mK) 2017

e Menjava vhodnih vrat 2018

Izmere:
Izmere so povzete iz GURS-a:

K.O. GORNJI GRAD (942)

- st. uporabna neto tlorisna
nepremicnina | 1D znak N naslov e ? e 9
etaze povrsina (m“) | povrSina (m?)
: Novo naselje 2,
stanovanje |942 11410 3 3342 Gornji Grad 66,4 72,60
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Fotografije:

Vedstanovanjski objekt:
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4 OCENJEVANJE VREDNOSTI

Nacini ocenjevanja vrednosti:
Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremicnini v skladu z namenom ocenjevanja vrednosti, z
nameravano uporabo porocila in glede na iskano vrsto vrednosti lahko izvajam z uporabo
naslednjih nacinov ocenjevanja vrednosti:

e Na donosu zasnovan nacin,

e Nacin trznih primerjav,

e Nabavnovrednostni nacin.

4.1 NA DONOSU ZASNOVAN NACIN

Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v sedanjo
vrednost kapitala. Ta nacin 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 dobicek, ustvarjen z uporabo ali posedovanjem sredstva.

Metode na donosu zasnovanega nacina so:
e metoda kapitalizacije donosa,
e metoda diskontiranega denarnega toka,
e razlicni modeli ocenjevanja vrednosti opcij.

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

Kapitalizacija dobicka je proces, pri katerem nartovani dobicek spremenimo v en sam znesek
sedanje vrednosti. Ta vrednost predstavlja znesek, ki bi ga bil obicajen in preudaren investitor
pripravljen placati danes za pravico do sprejema vseh prihodnjih dobic¢kov, ki jih bo ustvarila
nepremicnina.

vrednost = dobicek iz rednega poslovanja / mera kapitalizacije

Metodo lahko uporabimo za ocenjevanje vrednosti tistih nepremicnin, ki prinasajo donos
oziroma jih je mo¢ oddajati v najem pod trznimi pogoji. Daljse kot je obdobje oddaje, veéja je
zanesljivost prihodka od gospodarjenja. Vrednost zemljis¢a je vkljuena v vrednost
nepremicnine in je ne ocenjujem posebe;.

Pri ocenjevanju vrednosti z metodo direktne kapitalizacije je potrebno opraviti naslednje
korake:
e oceniti potencialni letni prihodek, ki ga nepremicnina generira iz osnovne dejavnosti,
e na podlagi razpolozljivih trznih podatkov oceniti vi§ino odbitka za neizkoris¢enost in
predvidene izgube sredstev (neizterljivost),
e ocenimo morebitne druge povprecne letne prihodke,
e oceniti predvidene stalne in spremenljive odhodke poslovanja, kot so: nadomestilo za
uporabo stavbnega zemlji§¢a, zavarovanje, upravljanje, itd.,
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e oceniti viSino nadomestitvene rezerve,
e ugotovljeni dobicek spremeniti v oceno vrednosti tako, da se uporabi trzna 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 nepremicnina 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 nepremi¢nega premozenja.

4.2 NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

Nabavnovrednostni (tudi stroSkovni) nacin temelji na predpostavki, da osveséeni investitor ni
pripravljen za neko nepremicnino placati ve¢, kot stane pridobitev enakovredne nepremicnine
z enako uporabnostjo v bliZini.

Izvaja se po naslednjih korakih:

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

e Dolo¢imo vrednost reprodukcijskih ali pa nadomestitvenih stroskov. Obicajno
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 zmanjSanje vrednosti (amortizacija) zaradi:

o Fizicnega poslabSanja: to je izguba vrednosti zaradi obrabe, poskodb,
atmosferskih vplivov, obremenitev in pomanjkljivega vzdrzevanja. Ocenimo
vrednost vseh del, ki so potrebna zaradi odloZzenega vzdrzevanja in ocenimo
zmanjSanje vrednosti zaradi zamenjave ozdravljivih kratkotrajnih komponent
ter ocenimo zmanjSanje vrednosti zaradi neozdravljivih kratkotrajnih in
dolgotrajnih komponent.

o Funkcionalnega zastaranja: (pri nadomestitveni vrednosti ni upostevano, 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.

e PriStejemo stroSke izgradnje zunanje ureditve in pomoZnih objektov.

Pri ocenjevanju vrednosti nabavnovrednostnega nacina ne uporabim, saj metoda ni primerna za
vrednotenje tovrstnega nepremicnega premozenja.
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4.3 NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Ce so na razpolago ustrezni podatki, je mafin trZnih primerjav najneposrednejsi in
najsistemati¢nejsi nacin ocenjevanja vrednosti, metoda trznih primerjav pa je temeljna metoda
za ocenjevanje vrednosti zemljisc.

Nacin trznih primerjav temelji na nacelu substitucije. Racionalni kupec ni pripravljen placati za
predmetno premoZzenje ve¢, kot bi znaSali stroSki nabave premozenja z enakovredno
uporabnostjo. Zato naj bi cene, ki jih pri prodaji dosezejo podobne ali primerljive nepremicnine,
nakazovale trzno vrednost premozenja, ki ga ocenjujemo. V okviru tega nacina uporabimo
metodo trznih primerjav. Analizirati je potrebno trg nepremicnin v okolici, ugotoviti prodaje
(ali ponudbe) podobnih premozenj, preveriti podatke, e ustrezajo za primerjavo z ocenjevanim
premozenjem 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 nepremic¢nin v okolici, ugotoviti prodaje podobnih premozenj,

preveriti podatke, ¢e ustrezajo za primerjavo ocenjevanim premozenjem ter izvesti prilagoditve.

4.3.1 Analiza realiziranih transakcij s primerljivimi nepremi¢ninami
1z baze podatkov (Trgnepremic¢nin) analiziram realizirane transakcije s primerljivimi stanovanji
v okolici, v letu 2022 - 2023:

Transakcije s primerljivimi stanovaniji:

Nepremicnina #A: ID posla: 743488, realizirana transakcija dne 10.05.2023; stanovanje ID
znak 936 402 14, k.o. Prihova, na naslovu: Zadrecka cesta 9, Nazarje, leto izgradnje objekta:
1984, neto tlorisna povrsina: 63,80 m2, prodajna cena: 80.000 € brez DDV, oziroma 1.254 €/m?
NTP

Ore,

Vir: Geodetski institut Slovenije in Google maps
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Nepremicnina #B: ID posla: 740607, realizirana transakcija dne 28.04.2023; stanovanje ID
znak 936 519 8, k.o. Prihova, na naslovu: Zadrecka cesta 31, Nazarje, leto izgradnje objekta:
1958, neto tlorisna povrsina: 72,80 m?, prodajna cena: 93.000 € brez DDV, oziroma 1.277 €/m?
NTP

Vir: Geodetski institut Slovenije in Google maps

Pri ocenjevanju vrednosti upoStevam realizirane transakcije primerljive nepremicnine §t.
Ain B.

4.3.3 Ocena trzne vrednosti — stanovanje: ID znak 942 114 10

Prilagoditve zaradi razlik med nepremic¢ninami so opravljene na primerljivi povprecni
nepremicnini 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 nepremi¢nina dosegla
na trgu, ¢e bi imela enake lastnosti, kot ocenjevana nepremi¢nina. Ta cena je indikacija trzne
vrednosti ocenjevane nepremicnine.

ID POSLA: ID POSLA:
743488, 740607,
PRIMERLJIVA PRIMERLJIVA
OCEN. NEP. NEP. A NEP. B
PRIL. PRIL.
(€/M?) (€/M?)
Prodajna cena (v EUR) ? 80.000 93.000
Indikativna cena na m>NTP
2
(v EUR) : 1.254 1.277
SESTAVINE PRIMERJAVE
Obseg p.rver.1e§en|h pravic ha v celoti enak 0 enak 0
nepremicnini
Prodajni pogoji obi¢ajni 0 0 obi¢ajni 0
Pogoji financiranja obicajni obicajni 0 obicajni 0
Izdatki, zabeleZeni takoj po ne ne 0 ne 0
nakupu
Trzni pogoji (datum 150224 | 100523 | 0 |280423| 0
transakcije)
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Vmesna pril. EUR/m? 0 0
Vmesna pril. m2 NTP 1.254 1.277
PRIL. PRIL.
(%) (%)
Makrolokacija ugodna enaka 0 enaka 0
Mikrolokacija ugodna boljsa -10 boljsa -10
Fizi¢ne znacilnosti:
Namembnost stanovanje enako 0 enako 0
*Neto tlorisna povrSina 72,60 63,80 0 72,80 0
Starost objekta 1980 1984 0 1958 0
*Kakovost dobra podobna 0 podobna 0
*Stanje prostorov dobro boljse -5 boljse -5
*Etaza 4 nadstropje 0 nadstropje 0
Dostop urejen podoben 0 podoben 0
Parkirne povrsine urejene enako 0 enako 0
Premi_é_ne sestavine pri ne ne 0 0
prodaji
Ponudba/prodaja prodaja 0 prodaja 0
Konc¢na prilagoditev -15 -15
Indikativna cena na m2 NTP
(v EUR) 1.066 1.086
Za indikacijo kon¢ne ocenjene vrednosti vzamem povprecno prilagojeno ceno vseh primerljivih
nepremicnin.
. NT ocenjena ocenjena ocenjena
nepremicnina ID znak ' vrednost na vrednost
povrsina 1m?>NTP vrednost (zaokroZeno)
stanovanje 942 114 10 72,60 1.0761 € 78.118 € 78.000 €
skupaj 78.118 € 78.000 €

Prilagoditve sem izvedla na naslednjih lastnostih :

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

e Prodajni pogoji : ker gre v vseh primerih za identi¢ne prodajne pogoje, prilagoditev ne
izvedem.

e Vrsta transakcije: v vseh primerih gre za prodajo, prilagoditev zato ne izvedem.

e 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.

e Lokacija : prilagoditev izvedem, v kolikor so primerljive nepremi¢nine na boljsi / slabsi
lokaciji. Prilagoditve so razvidne v mrezi prilagoditev. Primerljivi nepremic¢nini A in B
se nahajata na boljsi lokaciji, kot ocenjevana nepremicnina, zato izvedem prilagoditev
za -10%.
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e Namembnost prilagoditev ne izvedem, saj so vse primerljive transakcije enake
namembnosti kot ocenjevana nepremicnina.

e Povrsina : Obi¢ajno je vrednost / enoto odvisno od velikosti : cene na enoto so obratno
sorazmerne velikosti nepremi¢nine. To je splo§no poznano pri stanovanjih. Cene na m?
manjSih stanovanj so opazno visje kot pri vecjih stanovanjih. Podobna povezava je
obicajna tudi pri drugih nepremicninah. Prilagoditve so razvidne iz tabele.

e Starost : Prilagoditev izvedem glede na starost nepremic¢nine. Pri prilagoditvi glede na
starost objekta ocenim izkustveno.

e Stanje prostorov: Prilagoditev je razvidna iz mreze prilagoditev.

e [FEtaza: ocenjevano in primerljive nepremicnine se nahajajo v primerljivih etazah, zato
prilagoditev ni potrebna.

e Parkiranje / dostop : prilagoditev izvedem izkustveno.
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5 SKLEP O OCENJENI VREDNOSTI

5.1 1ZSLEDKI NACINOV OCENJEVANJA VREDNOSTI

Pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremicnini sem uporabila naslednji nacin ocenjevanja
vrednosti:

Nacin trznih primerjav izhaja iz podatkov s trga nepremicnin v okolici ocenjevane posesti.
Metoda uposteva dejstvo, da racionalni investitor ni pripravljen placati za doloeno posest vec,
kot znasajo stroski pridobitve druge podobne nepremicnine z enako koristnostjo. Vrednost
zemljis€a in komunalne opreme je zajeta v vrednosti celotne nepremicnine.

| Ocenjena trina vrednost (zaokroZeno) ID 942 114 10 78.000 €|

Marjeta Luzar, cenilka stvarnega premozenja - nepremicnine, Kopitarjeva ulica 1, 3000 Celje 42



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

5.2 ZNESEK KONCNE OCENJENE VREDNOSTI

Glede na izhodiscne podatke, v skladu z namenom ocenjevanja vrednosti in v skladu z
nameravano uporabo porocila o vrednosti, se za ugotovitev koncne ocenjene vrednosti odlo¢im
za vrednost, ki sem jo ovrednotila po na¢inu trznih primerjav.

Na osnovi vasega naro¢ila sem ocenila vrednost popolne lastninske pravice na nepremi¢nini, ki
Vv naravi predstavlja:

e stanovanje — trisobno 1D znak 942 114 10 (k.o. Gornji Grad — 942), ki se nahaja v tretji
etazi v vecstanovanjskem objektu,

na naslovu Novo naselje 2, 3342 Gornji Grad. Objekt je bil zgrajen leta 1980, ima urejen
katastrski vpis in etazno lastnino. Dostop do vecstanovanjskega objekta je urejen po parc. §t.
171/8, k.0. Gornji Grad (942), v lasti Ob¢ine Gornji Grad.

Ocenjena vrednost predstavlja izhodis¢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 15.02.2024, pridobila in analizirala sem
razpolozljive in ustrezne podatke ter ocenila vrednost pravice na nepremicnini v skladu z
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2022).

Ocenjena vrednost popolne lastninske pravice na nepremi¢nini, ki v naravi predstavlja trisobno
stanovanje 1D znak 942 114 10 (k.0. Gornji Grad — 942), v tretji etaZi v ve¢stanovanjskem
objektu na naslovu Novo naselje 2, 3342 Gornji Grad - ki je IZHODISCNA OZIROMA
IZKLICNA VREDNOST PRI IZVEDBI PRODAJE PREMOZENIJA 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), znasa na dan 15.02.2024 (zaokrozeno):

78.000 €

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

Celje, 19.02.2024 MARJETA LUZAR, inZ.grad.,
cenilka stvarnega premoZenja -
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6 IZJAVA O SKLADNOSTI

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

1IZJAVA OCENJEVALCA PO SPS 2

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepricanju izjavljam, da:
e imam kot ocenjevalka vrednosti pravic na nepremi¢ninah potrebno znanje in izkusnje

za izvedbo projekta ocene vrednosti;

e 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 porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri ter so tocni;
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 (fizi¢nih
ali pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;
e 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 placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloceno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganja dogovorjenega izida ocenjevanja
vrednosti ali pojava kakrSnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in
sklepov tega porocila;
e sem osebno pregledala predmet ocenjevanja;
e mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihce ni dajal pomembne strokovne
pomoci;
e S0 moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v
skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, razvrS€enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja
vrednosti.

Celje, 19.02.2024 MARJETA LUZAR, inZ.grad.,
cenilka stvarnega premozenja -
nepremicnine, licenca §t. GR 100
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7 PRILOGE

PriloZene priloge:
e zemljiskoknjizni izpisek.
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Nepremicnina

REPUEBLIKA
SLOVENIJA
VRHOWVNDODO
sobDi15CE

Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige

cas izdelave izpisa: 15.2.2024 - 17:01:01

vir I

nasl

1D znak:

D znaka:

& - gle] opis

tip nepremicnine: 3 - posamezni del stavbe
2 - kataster stavb
del stavbe 942-114-10

katastrska obéina 942 GORMNJI GRAD stavba 114 del stavbe 10 (1D 5684320)
vrsta:

opis: se vpise stanovan)skl del 3t. 10 v izmer 72,63 m2 na naslovu Movo naselje 2, Gornj Grad, z ident. st

stavbe 114.ES, stojefa na parceli 167/5 in 170/3 k.o, Gornji Grad.
Na podlag Akta o oblikovanju etazne lastmine 18.2.2010, Sklep GURS OGU Mozirke 3t. 02132-
00066,/2009-2 z dne 26.11.2009 in Sklep GURS OGU Moairke &t. 02132-00066,/2009-2 z dne

26.11.2009

ov: stanovanjski del, Novo naselje 2 3342 Gornji Grad

Plombe:

Z mepremucning ni povesana nobena semifEkoknjEna sadeva, o kateri £¢ ni pravnomodno odlodena,

Ce je lastninska pravica na nepremicnini omejena z isvedeno pravice / saznambo in nepremicning, ki je predmer tega ispisa,

pri tej isvedeni pravici / sacmambi ni glavna nepremiéning, glede morebitmih zemlfiskoknjiEnih sadev, o katerih %2 ni

pravnomocne odiaceno, za isbris te izvedene pravice / saznambe, njen prenos ali vpis ociroma izhris sekundarne zaznambe
pri tej izvedeni pravici / saznambi, gle izpis za glavno nepremicning (drugi in mreti odstavek 134, élena ZZK-1).

V korist vsakokrainega lasinika nepremicnine so vpisane te pravice oziroma pravna dejstva:

vrsta pravice:
delez:

na nepremicnini:

ID pravice

vrsta pravice:
delez:

na nepremicénini:

ID pravice

vrsta pravice:
delez:

na nepremicnini:

ID pravice

vrsta pravice:
delez:

na nepremiénini:

ID pravice

vrsta pravice:
delez:

na nepremicnini:

ID pravice

vrsta pravice:
delez:

105 - solastmina na sploznih skupmh dehh stavbe v etazmi lastmim
1484,/10000

katastrska obéina 942 GORMJI GRAD stavba 114 (ID 5391161)
10155402

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomoZni nepremiénini

1484,/ 10000

katastrska obéina 942 GORMJI GRAD stavba 114 del stavbe 12 (1D 56584354)
10734584

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomoZni nepremiénini

718/ 10000

katastrska obé&ina 942 GORNJI GRAD parcela 170/3 (ID 3883641)
10353119

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomoZni nepremiénini

7158/10000
katastrska obéina 942 GORNMNJI GRAD parcela 167/5 (1D 3883642)
10353099

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomoZni nepremiénim

14584,/10000

katasirska ob¢ina 942 GORMJI GRAD stavba 114 del stavbe 13 (1D 5684355)
10734594

106 - lastnina na skupnem delu stavbe / pomoZni nepremiénini
1484,/ 10000
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STANOVANIJE ID ZNAK 1316 579 35, V 9. ETAZI V VECSTANOVANJSKEM OBJEKTU NA NASLOVU CESTA 4. JULIJA 66, KRSKO (MARKOVIC)

na nepremicnini: katastrska obéina 942 GORNJI GRAD stavba 114 del stavbe 11 (1D 5684353)
ID pravice 10734574

Dsnovni pravni poleZa) nepremicnine:

1D osnovnega poloZaja: 9745986
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 1/1
imetnik:
1. matiéna ftevilka: 5883776000
firma / maziv: OBCINA GORMNJI GRAD
naslov: Kochekova cesta 023, 3342 Gornji Grad
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica all pravno destve, ki omeiwe lastninsko pravice na nepremicnint
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