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POROCILO O OCENI TRZNE VREDNOSTI
PRAVIC NA NEPREMICNINI

PREDMET OCENJEVANJA
PREDMETNE PRAVICE NA NEPREMICNINI OBSEGAJO STAVBNO IN KMETIJSKO ZEMLJISCE,
Kl SE NAHAJA OB STAVBI Z NASLOVOM RAVNICA 6, 5251 GRGAR

NAROCNIK
MESTNA OBCINA NOVA GORICA, TRG EDVARDA KARDELJA 1, 5000 NOVA GORICA

UPORABNIK
MESTNA OBCINA NOVA GORICA, TRG EDVARDA KARDELJA 1, 5000 NOVA GORICA

NAMEN OCENJEVANJA PRAVIC NA NEPREMICNINI
OCENA TRZNE VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINI ZA NAMEN NAKUPA/PRODAJE

OCENJEVALEC
Edi Batagelj, univ. dipl. ekon., pooblas&eni ocenjevalec vrednosti nepremi¢nin pri Slovenskem institutu
za revizijo $t. DON-P-1/22-547
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V Ajdovscini, dne 28.06.2024



SPREMNO PISMO

Skladno z dogovorom in vagim narogilom smo izdelali oceno trzne vrednosti pravic na nepremicnini, v
narav:

PREDMETNE PRAVICE NA NEPREMICNINI OBSEGAJO STAVBNO IN KMETIJSKO ZEMLJISCE,
Kl SE NAHAJA OB STAVBI Z NASLOVOM RAVNICA 6, 5251 GRGAR

skladno z vsebovanimi domnevami in omejitvenimi pogoji.
Veljavni datum ocenitve vrednosti je: 28.06.2024

Naro¢nik
MESTNA OBCINA NOVA GORICA, TRG EDVARDA KARDELJA 1, 5000 NOVA GORICA

Uporabnik
MESTNA OBCINA NOVA GORICA, TRG EDVARDA KARDELJA 1, 5000 NOVA GORICA

Lastnik nepremiénine
MESTNA OBCINA NOVA GORICA, TRG EDVARDA KARDELJA 1, 5000 NOVA GORICA

Ocenjevalec/izvajalec
Edi Batagelj, Stomaz 11g, 5263 Dobravlje, poobladeni ocenjevalec vrednosti nepremicnin pri
Slovenskem inétitutu za revizijo §t. DON-P-1/22-547

Nadrejena (lastninska pravica) na slede¢ih nepremi¢ninah z identifikacijskimi podatki

katastrska ob&ina - | Stevilka : povrsina parcele v
2301-RAVNICA | parcele iz e m2 (Vir: GURS)
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3.412,00

Vrsta in obseg nepremi€ninske pravice
Popolna lastninska pravica (1/1)

Opredelitev drugih podrejenih in nadrejenih pravic na nepremiénini
/

Namen ocenjevanja pravic na nepremiénini
Ocena trzne vrednosti pravic na nepreminini za namen nakupa/prodaje. Ocena vrednosti ni
jzdelana za namene raéunovodskega poroéanja.

Podlaga vrednosti (MSOV 104)

Podlaga vrednosti je trzna vrednost, ki je po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti
(MSOV), veljajo od dne 31. januarja 2022, opredeljena kot »ocenjeni znesek, za katerega naj bi
voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v
posiu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile«.

Pri oceni vrednosti smo preverili primernost uporabe vseh naginov vrednotenja pravic na nepremicnini
v skladu z MSOV, veljajo od dne 31.01.2022, in se odlogili uporabiti tiste, ki so najbolj ustrezni.

Ocena vrednosti je izdelana v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV),
veljajo od dne 31. januarja 2022.



Pri pripravi tega porocila smo si ogledali predmetne nepremi¢nine, sosesko z okolico, analizirali
primerljive prodaje in primerljivo ponudbo nepremi¢nin. Analizirali smo vse ustrezne trzne podatke, ki
bi lahko vplivali na oceno trzne vrednosti pravic na nepremicninah.

V skladu z opravljenimi analizami trga nepremignin, izvedenimi nacini ocene vrednosti in

upostevanjem predpostavk in omejitev ocenjujemo, da trzna vrednost absolutne pravice na
nepremicninah, ki je bila ovrednotena na dan 28.06.2024, zaokroZeno znasa

134.000,00 EUR

Eventualne obremenitve niso vklju¢ene v oceno vrednosti. Porogilo je izdelano za podan namen in
predstavlja tajnost.

Utemeljitve zaklju¢kov ocenjenih vrednosti so podane na naslednjih straneh tega poro€ila. V kolikor
imate glede zakljuékov in vsebine tega porotila kakrdnakoli vprasanja, nas prosim pokiiCite, in z
veseljem vam bomo odgovorili.

V upanju, da smo upravi¢ili vase zaupanje, ki ste nam ga izkazali z narocilom, se priporoamo za
sodelovanje v bodoce.

V Ajdovséini, 28.06.2024

Pooblaséeni ocenjevalec vrednosti nepremicnin
Edi Batagel;j
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1.0 UVODNI DEL
1.1 Osnovni opis naloge, namen, podlaga, povzetki analiz, sklepov in konéne vrednosti

Predmet ocenjevanja
PREDMETNE PRAVICE NA NEPREMICNINI OBSEGAJO STAVBNO IN KMETIJSKO ZEMLJISCE,
KI SE NAHAJA OB STAVBI Z NASLOVOM RAVNICA 6, 5251 GRGAR

Naroc€nik
MESTNA OBCINA NOVA GORICA, TRG EDVARDA KARDELJA 1, 5000 NOVA GORICA

Uporabnik
MESTNA OBCINA NOVA GORICA, TRG EDVARDA KARDELJA 1, 5000 NOVA GORICA

Lastnik nepremiénine
MESTNA OBCINA NOVA GORICA, TRG EDVARDA KARDELJA 1, 5000 NOVA GORICA

Ocenjevaleclizvajalec
Edi Batagelj, Stomaz 11g, 5263 Dobravlje, pooblas¢eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin pri
Slovenskem institutu za revizijo §t. DON-P-1/22-547

Nadrejena {lastninska pravica) na slede¢ih nepremicninah z identifikacijskimi podatki

reetata coome | ey | sk | awe | Pooinergeecy
2301 535/5_| parcela 2301 535/5 | do celote 2.622,00
2301 | 5346 | parcela2301535/6 | do celote 7.00
2301 5353 | parcela 2301535/3 | do celote 583,00
SKUPAJ 3.412,00

Vrsta in obseg nepremicninske pravice
Popolna lastninska pravica (1/1)

Opredelitev drugih podrejenih in nadrejenih pravic na nepremicnini
/

Namen ocenjevanja pravic na nepremiénini
Ocena trzne vrednosti pravic na nepremicnini za namen nakupal/prodaje. Ocena vrednosti ni
izdelana za namene raunovodskega poro¢anja.

Podlaga vrednosti je trzna vrednost, ki je po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti
(MSOV), veljajo od 31. januarja 2022, opredeljena kot »ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan
kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu
med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali
seznanjeno, preudarno in brez prisile«.

Pri oceni vrednosti smo preverili primernost uporabe vseh naéinov vrednotenja pravic na nepremiénini
v skladu z MSOV, veljajo od dne 31.01.2022, in se odlo€ili uporabiti tiste, ki so najbolj ustrezni.

Ocena vrednosti je izdelana v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV),
veljajo od 31. januarja 2022.

Pri pripravi tega porotila smo si ogledali predmetne nepremi€nine, sosesko z okolico, analizirali
primerljive prodaje in primerljivo ponudbo nepremiénin. Analizirali smo vse ustrezne trzne podatke, ki
bi lahko vplivali na oceno trZzne vrednosti pravic na nepremicninah.

Uporabljen standard sredstev
MSQV 400 - Pravice na nepremicninah



Valuta ocene vrednosti
Ocena vrednosti pravice na nepremi¢ninah je opravljena v valuti: EUR

Datum veljavnosti ocene vrednosti: 28.06.2024
Datum ogleda nepremic€nine: 27.06.2024
Datum izdelave poroéila: 28.06.2024

Datum identifikacije nepremicnine: 05.06.2024

Osnova za oceno trzne vrednosti v tem poroéilu je stanje nepremi¢ninskih pravic na dan ogleda.

Omejitve uporabe poroéila:

Eventualne obremenitve niso vkljuéene v oceno vrednosti. porocilo je izdelano za podan namen. Ni
dovoljena objava poroéila ali dela porotila brez soglasja avtorja porogila. Sklicevanje na porocilo ali na
Stevilke v porogilu je dovoljeno z navedbo vira.

1.2 Povzetek analiz ter sklepov in konéne ocene vrednosti

Na podlagi vseh naginov ocenjevanja vrednosti, glede na strokovno literaturo, ostale predpise,
priporotila in na podlagi subjektivnega mnenja, smo prisli do naslednjih rezultatov, ki temeljijo na
podatkih, ki so v vetini odraz trZnih razmer:

OCENA TRZNE VREDNOSTI ZA PREDMETNO/OCENJEVANO NEPREMICNINO
ZNASA NA DAN 28.06.2024

134.000,00 EUR

Edi Batagelj, pooblag&eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin pri Slovenskem institutu za revizijo st
DON-P-1/22-547

Ao,
!




1.3 Omejitveni pogoji in okolis€ine
1.3.1 Splo$ni omejitveni pogoji

Za vse podatke o nepremiCninah, ki so pridobljene s strani naroénika, le ta prevzema vso
odgovornost. Naro¢nik jaméi, da so informacije in podatki, ki so bili avtorju tega porocila posredovani,
popolni in to¢ni, z nase strani pa so preverjeni v skladu z moZnostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri
veri.

V postopku izdelave cenitve smo se opirali na podatke, trditve in informacije s strani lastnikov
nepremitnine, ki je predmet ocenjevanja, podatkov o primerljivih nepremi¢ninah, podatkov
nepremiéninskih agencij, podatkov lastnikov primerljivih objektov, podatkov najemnikov primerljivih
objektov in podatkov upravnih organov, agencij,...

Informacije, ocene, mnenja, ki jih vsebuje to porogilo, se nanasajo le na zadevno vrednotenje in ne
smejo biti uporabljeni izven tega konteksta. Ocena vrednosti velja le za v poro¢ilu navedeni namen
uporabe in datum vrednotenja. Ocena vrednosti ne predstavlja nasveta v zvezi z investiranjem in se
zato tudi ne sme smatrati kot taka.

Ocenjene vrednosti so podane v neto zneskih, davki pri oceni vrednosti niso upostevani.

Naro¢nik tega porocila ali imetnik njegove kopije nima pravice javne objave posameznega dela ali
celotnega poroéila.

Porotila ali njegovega dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s kakr$nimi koli
sredstvi, elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugage, brez pisnega dovoljenja
avtorja — izvajalca. |zvajalec s tem poro¢ilom na naro€nika prenasa materialne avtorske pravice v
obsegu, da lahko naroénik porogilo uporabi za namen, za katerega je pripravo porocila narocil.

Izdelovalec tega poroéila ni dol2an sodelovati v pogajanjih v zvezi z vsebino tega porogila oziroma ni
dolzan podajati nikakrsnih obrazloZitev celote ali dela porogila brez skupnega dogovora narognika in
izdelovalca porodila.

Veljajo samo izvirno podpisani izvodi cenitvenega porodila.

Ocenjevalec vrednosti ima potrebne strokovne izkusnje na podrogju ocenjevanja vrednosti pravic na
nepremiéninah.

Povrsine v porogilu so prikazane v skladu s standardom SIST ISO 9836.

Vrednosti v poro¢ilu so izratunane s pomocjo programa Microsoft Excel. Morebitna odstopanja v
izragunih vrednosti so mozna ob uporabi druga¢nega orodja za radunanje.

Podatki o primerljivih prodajah so povzeti na podlagi podatkov, ki so jih posredovali bodisi lastniki teh
nepremic¢nin, bodisi nepremiéninske agencije, bodisi najemniki, ali smo jih pridobili iz baz podatkov, ki
s0 javno dostopne.

Pri oceni vrednosti pri na donosu zasnovanem nacinu so za primerljive nepremicnine (primerljive
najemnine) uporabljeni podatki, ki so bili pridobljeni bodisi s strani lastnikov primerljivih objektov, bodisi
s strani njihovih najemnikov in pa podatki iz trga.

Porotilo je izdelano za podan namen in predstavlja tajnost. Je zaupno za ocenjevalca, naroCnika in
uporabnike. Na podiagi MSOV, veljajo od 31. januarja 2022, Kodeks vedenja, Etika, ki v totki 6.7
navaja: » Ocenjevalec vrednosti mora dologiti omejitev glede objavljanja ocenitve vrednosti ali sklepov
ocenjevanja vrednosti brez soglasja, tako da ocenjevalec vrednosti lahko ohrani moZnost nadzora nad
obliko in vsebino, v kateri so javno razkrite njegove ocenitve vrednosti«, dolotam, da je porotilo
zaupno za ocenjevalca, naro¢nika in uporabnike v tak$ni meri, da ni dovoljena objava porocila ali dela
porogila, vendar pa je dopustno sklicevanje in razkritje porocila in $tevilk za namen nakupa/prodaje.



Porogilo je izdelano za podan namen in predstavija tajnost. Je zaupno za ocenjevalca in uporabnike.
Ni dovoljena objava porotila ali dela porogila, sklicevanje na porocilo ali na stevilke v poro€ilu, niti na
ime in strokovni status oziroma &lanstvo avtorja poroéila brez pisnega soglasja avtorja, po MSOV,
veljavni od dne 31.01.2022 dalje.

1.3.2 Posebne predpostavke

Upostevana je trzna vrednost na predmetni nepremiénini brez omejitev in ob domnevi, da je
predmetna nepremicnina pod strokovnim lastnistvom.

Eventualne lastnosti ocenjevane nepremicnine, ki jih pri obitajnem pregledu ni mo¢ opaziti (na primer
skrite napake), pa nanje avtor tega porocila ni bil posebej opozorjen, niso vkljuCene v proces
ocenjevanja in zanje ni prevzeta odgovornost.

Kupci in prodajalci podatkov o trznih transakcijah niso dolZni razkriti, zato je dostop do trznih podatkov
omejen. Zbrani podatki in informacije so uporabljeni v dobri veri, da so tofni. Za eventualne razlike
med dosegljivimi in dejanskimi podatki avtor porocila ne more in ne prevzema odgovornosti. Ocena je
izdelana za naro¢nika in za podan namen.

Porogilo predstavija tajnost in je zaupno za avtorje porogila in za uporabnike. Ni dovoljena objava
porodila, sklicevanje na $tevilke v porogilu, niti na ime ali strokovni status avtorjev brez pisnega
soglasja avtorjev porodila.

Izsledki tega porogila se nanasajo izkljugno na zadevno vrednotenje in ne smejo biti uporabljeni za
druge namene.

Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile avtorjem znane v ¢asu izdelave porocila. Cenitev je
izdelana v skladu z MSOV, veljajo od 31. januarja 2022 dalje, in SPS 2.

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje porotilo, se nanadajo le na ocenjevane vrednosti pravic na
nepremi&ninah, ki so predmet tega ocenjevanja, po stanju na dan cenitve in ne smejo biti uporabljeni
izven tega konteksta. Preverjene so v skladu z moznostmi in z uporabo navedenih virov in materialov,
v katere zaupam, so prikazani ter uporabljeni v dobri veri. Za spremembo trznih pogojev in s tem
povezanih trznih vrednosti, nastalih po datumu ocenjevanja, ocenjevalec ne odgovarja.

Podatki ob ¢asu ogleda s strani narognika se smatrajo pravilni, korektni in ne zavajajoci in so
uporabljeni v dobri veri. V ta namen posebna preverjenja niso bila izvrSena..

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje porogilo so &rpani iz virov, ki jih ocenjevalec navaja in
meni, da so zanesljivi. Ocenjevalec ni odgovoren za pravilnost podatkov pridobljenih iz navedenih
virov. PredloZene javne listine, ki so fotokopije ali so pridobljene iz javnega vpogleda v javne evidence
na spletu, ocenjujemo, da so merodajne in enake originalu.

Nepremignine, ki so predmet tega ocenjevanja vrednosti, so ocenjene od predpostavki, da so proste
vpisanih plomb, vseh stvarnih pravic tretjih, drugih vpisov in vknjizenih hipotek, ki bi omejevale ali
izkljuéevale pravice lastnika ali karkoli drugage vplivale na vrednost ocenjevanih nepremicnin.

Ocena trzne vrednosti v tem porogilu velja ob predpostavki, da so vse ocenjevane nepremicnine v tem
porodilu zgrajene legalno in v skladu z izdanimi dovoljenji ter v skladu z veljavno zakonodajo.

Ocena vrednosti ni izdelana za namene racunovodskega poro¢anja.



1.3.3 Pomembnejsi pojmi uporabljeni v porocilu

Pregled pojmovnika (MSOV veljajo od 31. januarja 2022), Pojmovnik, stran 3, 4, 5)
Pojmovnik opredeljuje nekatere izraze, uporabljene v Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti.

Pojmovnik ni namenjen opredelitvi osnovnih izrazov ocenjevanja vrednosti, ratunovodenja ali
finan¢nega poslovanja, ker se predpostavlja, da ocenjevalci vrednosti take izraze dobro poznajo (glej
opredelitev pojma ocenjevalec vrednosti).

MSOV
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, International Valuation Standards Council (IVSC) in
zacnejo veljajo od 31. januarja 2022 dalje..

Opredelitev izrazov

Sredstvo ali sredstva

V pomo¢ pri berljivosti standardov in da bi se izognili ponavijanju, se besedi sredstvo in sredstva na
splo$no nanasata na predmete, na katere bi se lahko nana$al posel ocenjevanja vrednosti. Cev
standardu ni drugace dolo¢eno, se ta izraza lahko razumeta kot sredstvo, skupina sredstev,
obveznost, skupina obveznosti ali skupina sredstev in obveznosti.

Naroénik

Izraz naro&nik se nanasa na osebo, osebe ali organizacijo, za katere se izvaja ocenjevanje vrednosti.
To lahko vkljutuje zunanje naroénike (tj., kadar ocenjevalca vrednosti najame neka tretja stranka kot
naro&nik) in tudi notranje naro¢nike (tj., kadar se ocenjevanje vrednosti izvaja za delodajalca).

Pravna ureditev

Izraz pravna ureditev se nanasa na zakonsko in s predpisi urejeno okolje, v katerem se izvaja posel
ocenjevanja vrednosti. To na splo3no vklju¢uje zakone in predpise, ki jih dolotajo vlade (npr. drzave,
regije in obéine), ter glede na namen tudi pravila, ki jih postavijajo dologeni regulatorji (npr. bancni
organi in regulatorji vrednostnih papirjev).

UdeleZzenec

lzraz udeleZzenec se nana%a na ustrezne udeleZence na osnovi podlage (ali podlag) vrednosti, ki se
uporablja pri poslu ocenjevanja vrednosti (glej MSOV 104 — Podlage vrednosti). Razlicne podlage
vrednosti zahtevajo, da ocenjevalci vrednosti upostevajo razliéne vidike tega izraza, kot so na primer
vidiki udelezencev trga (npr. trzna vrednost, postena vrednost po MSRP-jih) ali dologenega lastnika ali
morebitnega kupca (npr. vrednost za naloZbenika).

Namen

lzraz namen se nana$a na razlog(-e) za ocenjevanje vrednosti. Med obi¢ajnimi nameni so (med
drugim) finanéno poro¢anje, davéno porotanje, podpora sodnim sporom, podpora posiom in podpora
pri posojilnih odiogitvah.

Podlaga vrednosti
Izjava o temeljnih predpostavkah merjenja ocenjevanja vrednosti.

Datum ocenjevanja vrednosti
Datum, za katerega velja mnenje o ocenjeni vrednosti.

Predmet ocenjevanja vrednosti ali ocenjevano sredstvo
Izraza se nana$ata na sredstvo ali sredstva, katerih vrednost se ocenjuje v dologenem poslu

ocenjevanja vrednosti.

Pregledovalec ocene vrednosti

Pregledovalec ocene vrednosti je strokovni ocenjevalec vrednosti, najet za pregled dela drugega
ocenjevalca vrednosti. Kot del pregleda ocenjevanja vrednosti lahko ta strokovnjak izvede doloCene
postopke ocenjevanja vrednosti in/ali poda mnenje o vrednosti.

10



Ocenjevalec vrednosti

Ocenjevalec vrednosti je posameznik, skupina posameznikov ali podjetie s potrebnim strokovnim
znanjem, zmoznostjo in izkudnjami za objektivno, nepristransko in strokovno izvedbo ocenjevanja
vrednosti. V nekaterih pravnih redih potrebuje ocenjevalec vrednosti licenco za zacetek dela.

Zemlji§ce je povrsina zemlje, prazno ali izbolj$ano, ki se vedno obravnava kot nepremi¢nina. Gre za
prostor nad zemlji¢em in pod njim. Zemljis¢e je klju¢en, indikativni dejavnik vrednosti nepremiéninske
pravice kot celote. Zemljis&e je bistvenega pomena za nase Zivijenje in obstoj (PSunder, Torkar).

Nepremiénina — zemljis¢e in vse stvari, ki so naravni del zemlji§¢a, npr. drevesa, minerali in stvari, ki
so bile dodane zemljis&u, npr. objekti in izbolj$ave na zemljis€u ter vsi trajni prikljucki objektov, npr.
nadzemni in podzemni infrastrukturni objekti (komunalna infrastruktura).

Pravica na nepremiénini je pravica lastnistva, uporabe ali zasedbe zemljis¢a in objektov.

Pravice na nepremiénini so pravice, ki so povezane z lastnitvom nepremi¢nine. Kombinacija vseh
pravic na nepremicnini se po MSOV, veljajo od 31.01.2022, imenuje svezZenj pravic, sestavljen iz
palic. Vsaka palica predstavlja svojo pravico, ki daje lastniku pravico do pozidave, oddaje
nepremiénine v najem, prodaje nepremiénine, obdelovanja zemlji§¢a, izkori$¢anja rudnin, spreminjanja
topografije, razdelitve in delitve ter nadaljnjega razvijanja zemiji§¢a. Lastnik ima tudi moznost, da
nobene od teh pravic ne izkoristi. Po MSOV, veljajo od 31.01.2022, gre za pravni pojem, razviden iz
listin (pogodb, drugih listin). Razlikujejo se od nepremi¢nine kot fizinega sredstva. Pravica na
nepremiénini je sestavijena iz fizicne zasnove nepremicnine in pravic, ki so pravna zasnova.

Posest
Vse pravice, deleZi in koristi, povezani z lastnitvom nepremicnine.

1.3.4 Podlage vrednosti —- MSOV 104

Za skladnost s tem obveznim standardom mora ocenjevalec vrednosti izbrati ustrezno podlago
(ustrezne podlage) vrednosti in slediti vsem veljavnim zahtevam, ki so povezane s to podlago
vrednosti, ne glede na to, ali so te zahteve vklju¢ene kot del tega standarda (za podlage vrednosti po
MSOV-jih) ali ne (za podlage vrednosti, ki niso opredeljene v MSOV-jih).

Nekatere podlage vrednosti po MSOV 104

Podlaga vrednosti po MSOV — Trzna vrednost

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

Podlaga vrednosti po MSOV - TrZzna najemnina

Trzna najemnina je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan najemodajalec dal v najem voljnemu
najemojemalcu pravico na nepremiénini na datum ocenjevanja vrednosti po primernih najemnih
pogojih v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri Cemer sta
stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Podlaga vrednosti po MSOV - Praviéna vrednost
Pravitna vrednost je ocenjena cena za prenos sredstva ali obveznosti med prepoznanima dobro
obveséenima in voljnima strankama, ki je odraz ustreznih interesov teh strank.

Podlaga vrednosti po MSOV - Likvidacijska vrednost

Likvidacijska vrednost je znesek, ki bi ga dosegli s prodajo sredstva ali skupine sredstev po kosih.
Likvidacijska vrednost naj bi upostevala stroske za pripravo sredsfev v stanje, primerno za prodajo,
kakor tudi strodke same odprodaje. Likvidacijska vrednost se lahko dolo¢i po dveh razli¢nih premisah
vrednosti, ki sta:

a) redni posel z obi¢ajnim obdobjem trzenja ali

b) prisilni posel s skraj$anim obdobjem trZenja.
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1.3.5 Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba opisuje okoli§éine naina uporabe sredstva ali
obveznosti. Za razli¢ne podlage vrednosti bo morda potrebna dolo€ena premisa vrednosti ali pa bo
dovoljeno upostevati ve& premis vrednosti. Nekatere obi¢ajne premise vrednosti so:

a) najgospodarnej$a uporaba,

b) sedanja oz. obstoje¢a uporaba,
c) redna likvidacija in

d) prisilna prodaja.

Premisa vrednosti — NajgospodarnejSa uporaba

Z vidika udeleZenca je najgospodarnej$a uporaba tista, ki bi za neko sredstvo ustvarila najvecjo
vrednost. Ceprav se ta pojem najpogosteje uporablja za nefinanéna sredstva, ker finanéna sredstva
nimajo drugih moznih vrst uporabe, se lahko pojavijo okolidCine, v katerih je treba upoStevati
najgospodarnej$o uporabo finanénih .

Najgospodarnej$a uporaba mora biti fiziéno mogoca (kjer je to ustrezno), finan¢no izvedljiva, zakonsko
dovoljena in ima za posledico najvegjo vrednost. Ce se razlikuje od sedanje uporabe, bi stroski za
pretvorbo sredstva za njegovo najgospodarnej$o uporabo vplivali na vrednost.

Najgospodarnej$a uporaba sredstva je lahko njegova sedanja ali obstoje¢a uporaba, ¢e se optimalno
uporablja. Toda najgospodarnej$a uporaba se /ahko razlikuje od sedanje uporabe ali pa celo lahko
pomeni redno likvidacijo.

Najgospodarnej$a uporaba sredstva, ki je ocenjeno samo =zase, je [lahko drugadna od
najgospodarnejSe uporabe sredstva, ki je del skupine sredstev, kadar je freba upoStevati njegov
prispevek k celotni vrednosti skupine.

V dologitev najgospodarnej$e uporabe je vklju€eno upostevanje naslednjih premislekov:

a) pri ugotavljanju, ali je neka uporaba fizitno mogoéa, je treba upostevati, kaj bi se udeleZencem

zdelo razumno;

b) pri razmisljanju, ali je neka zahteva zakonsko dovoljena, je treba upostevati vse zakonske omejitve
za uporabo tega sredstva, npr. pri naértovanju mesta ali dolo¢anju posameznih con v mestu, kakor
tudi verjetnost, da se bodo te omejitve spremenile;

c) pri zahtevi, da mora biti uporaba finanéno izvedijiva, je treba upostevati, ali bo druga mozna vrsta
uporabe, ki je fizitno mogoc¢a in zakonsko dopustna, ustvarjala obiajnemu trznemu udelezencu
zadosten donos, potem bo poleg donosa obstojede rabe treba upostevati Se stroske za pretvorbo
sredstva v tako vrsto uporabe.

1.3.6 Nadcini in metode ocenjevanja vrednosti - MSOV 105

Upostevati je treba ustrezne in primerne nacine ocenjevanja vrednosti. V nadaljevanju so opisani in
opredeljeni trije glavni nadini, ki se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti. Vsi temeljijo na ekonomskih
nacelih ravnovesja cen, pri¢akovanih koristi ali substituciji. Glavni nadini ocenjevanja vrednosti so:

a) nadin trznih primerjav
Nacin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali podobnimi
sredstvi, za katerega so na voljo informacije o cenah.

b) na donosu zasnovan nacin
Na donosu zasnovan nadin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v sedanjo

vrednost kapitala.

¢) nabavnovrednostni nacin.

Nabavnovrednostni na¢in nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo
ne bo plaéal ve¢, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma
izdelavo.
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1.4 Izjava naroénika o toénosti predanih podatkov in informaciji in potrditev obsega dela

MESTNA OBCINA NOVA GORICA, TRG EDVARDA KARDELJA 1, 5000 NOVA GORICA

Podpisani predstavnik naroZnika te ocene vrednosti izjavljam, da smo za potrebe ocenjevanja
vrednosti posredovali ocenjevalcu vso zahtevano in razpoloZljivo dokumentacijo, s katero
razpolagamo.

Izjavljam, da:
e smo ocenjevalcu posredovali pravilne in to¢ne podatke o ocenjevani nepremiénini;
e smo pooblaséenemu ocenjevalcu vrednosti posredovali vse podatke in dokumente, ki bi lahko

vplivali na ocenjeno vrednost;

o pooblas&eni ocenjevalec vrednosti lahko brez posebnega preverjanja uporabi predloZzene
podatke kot osnovo za izdelavo porotila o ocenjevanju vrednosti lastninske pravice (in ostalih
pravic) na nepremiéninah.

Izjavijam, da smo bili seznanjeni s potekom in obsegom dela (skladno z MSOV 101 — Obseg dela ;
tocka 20.3), ki smo ga uskladili z pooblad¢enim ocenjevalcem vrednosti.

Vsi podatki o nepremicénini in ocenjeni vrednosti predstavljajo poslovno skrivnost.

Podpis naroénika cenitvenega porocila:

Dne:

13



1.5 Izjava ocenjevalca

Ocenjevalec izjavlam, da sem v procesu ocenjevanja vrednosti spoStoval uporabo standardov
ocenjevanja vrednosti, skladno s Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (in kasnej$imi dopolnitvami)
(Ur. list RS &t. 106/2010). Ocenjevalec izjavljam, da sem skladno s Hierarhijo pravil ocenjevanja
vrednosti spostoval tudi prioriteto posameznih standardov ocenjevanja vrednosti ter drugih nacel
ocenjevanja vrednosti. Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti dolo&a tri ravni standardov ocenjevanja
vrednosti.

Prva raven standardov ocenjevanja vrednosti so:
a) Zakon o revidiranju (Uradni list RS, 65/08),
b) Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti MSOV, veljajo od 31. januarja 2022,
¢) Drugi zakoni, ki urejajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premoZenja, in
predpisi izdani na njihovi osnovi,
d) Slovenski poslovno-finanéni standardi za ocenjevanje vrednosti,
e) Kodeks eti¢nih nacel za ocenjevalce vrednosti.

Druga raven standardov ocenjevanja vrednosti so:
a) Strokovno informativho gradivo Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja
vrednosti,
b) Pojasnila Strokovnega sveta Instituta za revizijo,
¢) Navodila Strokovnega sveta Instituta,
d) Metodoloska gradiva in priro¢niki InStituta za revizijo,
e) Sploéno sprejeta pravila stroke ocenjevanja vrednosti v domadi in tuji praksi.

Tretja raven standardov ocenjevanja vrednosti so:
a) Strokovna literatura in objavljeni strokovni prispevki (doma in v tujini).

Ocenjevalec izjavljam, da sem v procesu ocenjevanja vrednosti spostoval prvo, drugo in tretjo raven
standardov ocenjevanja vrednosti. Ocenjevanje vrednosti ocenjevane nepremicnine je bilo opravijeno
v skladu s predpisi Republike Slovenije in skladno z MSOV, veljajo od 31. januarja 2022, ki veljajo na
dan izdelave tega porocila.

Izvajalec tega porocila izjavljam:

1) da so v porotilu prikazane navedbe dejstev v dobri veri ocenjevalca vrednosti in da so
pravilne,

2) da so analize in sklepi omejeni samo s predpostavkami in pogoji, opisanimi v tem porocilu,

3) da ocenjevalec vrednosti nima interesov glede premoZenja, ki je predmet tega porocila,

4) da placilo ocenjevalca vrednosti ni vezano na noben vidik porogila,

5) da je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu s Kodeksom poklicne etike ocenjevaica
vrednosti,

6) da sem ocenjevalec osebno pregledal nepremicénino.

Poleg tega izjavljam, da niti jaz niti moji sorodniki v prvem kolenu,
1) nismo povezani s kreditnim procesom v banki, odlo¢anjem o kreditu ali odobravanjem
kredita
2) na opravljeno oceno vrednosti ni vplivala kreditojemal¢eva sposobnost odplaCevanja
posojila
Izjava velja za namen zavarovanega posojanja.

Ocenjevanje vrednosti ocenjevane nepremiénine vkljuCuje razkritie vsakega odklona od posebnih
zahtev MSOV ter njegovo pojasnilo za tak odklon.

5: £ VREG/ONTI NEPREMICNIN
BCENJ’E\VAN{ SYETONANIE

Edi Batagelj, pooblagéeni ocenjevalec vrednosti nepremi¢nin z dovoljenjem za delo, vpisan v register
pri Slovenskem indtitutu za revizijo, st.: DON-P-1/22-547
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1.6 Izjava ocenjevalca, skladna s hierarhijo standardov in SPS 2

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavijam, da je bilo ocenjevanje vrednosti
opravljeno v skladu MSOV, veljajo od 31. januarja 2022 in SPS 2. Obenem potrjujem, da:

o imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na ocenjevanih nepremi¢ninah potrebno znanje in
izkudnje za izvedbo projekta ocene vrednosti
PREDMET OCENJEVANJA
PREDMETNE PRAVICE NA NEPREMICNINI OBSEGAJO STAVBNO IN KMETIJSKO
ZEMLJISCE, KI SE NAHAJA OB STAVBI Z NASLOVOM RAVNICA 6, 52561 GRGAR
je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

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

e so v porogilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri ter so to€ni;

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

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

e nisem sam oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravijal storitve ali
transakcije s sredstvi oziroma premoZenjem, ki so predmet te ocene vrednosti;

o plagilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloteno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakrénegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnen;j in sklepov tega
poroéila;

e sem osebno pregledal predmet ocenjevanija;

» mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nih¢e ni dajal pomembne strokovne pomogi;

e so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porogilo sestavljeno v skladu s
pravili ocenjevanja vrednosti, razvréceni v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti;
sem kot ocenjevalec vrednosti izpolnil zahteve po strokovnem izobrazevanju;
nepremiénino ocenjujem prvic;

Izjava ocenjevalca, skladna po MSOV, veljajo od 31. januarja 2022 dalje

Po svojem najbolj$em poznavanju in prepri¢anju izjavljam,

je bilo ocenjevanje vrednosti opravijeno v skladu s MSOV, veljajo od 31. januarja 2022;
da sem izpolnil zahteve po strokovnem izobraZevanju,

imam izku$nje v zvezi z lokacijo in vrsto premozenja, katerega vrednost ocenjujem;
zmozZen in sposoben sem zagotoviti objektivno in nepristransko ocenjevanje vrednosti;

KVALIFIKACIJA OCENJEVALCA
« Pridobljeno dovoljenje za opravljanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti nepremicnin
&t.: DON-P-1/22-547
« Univerzitetni diplomirani ekonomist, smer marketing, Ekonomsko-poslovna fakulteta Maribor,
Univerza v Mariboru

j £ vREDORT! KEPREMICNIN
OCENIEVANY RV E TO ANJE

wicina

Edi Batagelj, pooblas&eni ocenjevalec vrednosti nepremi¢nin z dovolienjem za delo, vpisan v register
pri Slovenskem ingtitutu za revizijo, $t.. DON-P-1/22-547
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1.7 Opis postopka in obsega zbiranja podatkov ter izdelave porodila

Ogled predmetne nepremicnine in okolja

Dne 27.06.2024 je bil izveden vizualni ogled predmetne nepremi€nine. Opravijen je bil podrobni
pregled posameznih elementov stavb. Osnovni podatki o predmetni nepremi¢nini so bili pridobljeni s
strani naroénika ter iz baze GURS. Predmetna nepremiénina je bila tudi fotografirana. Izvedena je bila
analiza okolja predmetne nepremicnine. Na osnovi analize si bili zbrani osnovni podatki o
demografskih in ekonomskih procesih ter splo$ni podatki o cenah nepremicnin.

Zbiranje in analiziranje trznih podatkov.

Za oceno vrednosti predmetne nepremiénine smo pregledali dosegljive podatke o ponudbi in
povprasevanju, poiskali in preverili podatke o primerljivih prodanih nepremiCninah, o primerljivih
najemninah, o prodajah praznih zemlji$¢, o stroskih gradnje novih primerijivih izbolj$av ter poiskali
druge trzne podatke (npr. razgovori z investitorji in nepremicninskimi druZbami), preverili podatke
potrebne za oceno stopnje kapitalizacije, preverili podatke za oceno prilagoditev, ...

Podatke o primerljivih prodanih nepremiéninah smo pridobili preko spleta (www.iranepremicnin.si in
www.e-prostor.gov.si; oboje v registriranem dostopu). Podatke o nepremi¢ninah, ki so predmet
ponudbe smo pridobili preko spleta (www.nepremicnine.net, www.bolha.com).

Analizo podatkov in izratune smo izvedli z metodami, ki se uporabljajo pri vrednotenju pravic na
nepremi¢ninah. Na podlagi izragunov in rezultatov smo se lotili izdelave porogila.

lzdelava poroéila o vrednotenju
V porogilu in izraéunih so uporabljeni tisti trzni podatki, ki so nam bili dosegljivi in se nam zdijo najbol]
primerni za vrednotenj pravic na nepremicninah, ki so predmet obravnave.

Posamezni koraki ocenjevanja po nacinih vrednotenja so podrobneje opisani pri uporabljenih analizah
in iz opisa postopka opravljenega dela.

Preverili smo primernost uporabe vseh treh naéinov ocene vrednosti pravic na nepremicninah (nacin
trznih primerjav, na donosu zasnovan nacin, nabavnovrednostni nacin). Ob tem smo preverili tudi
analizo najgospodarnej$e uporabe.

Na osnovi zapisanega smo na koncu porocila naredili konéno uskladitev in sklep o oceni vrednosti
pravic na nepremi¢ninah, oblika porocila je v skladu z MSOV, veljajo od 31. januarja 2022.

lzdelava porocila o vrednotenju

V porogilu in izraéunih so uporabljeni trzni podatki, ki so nam bili dosegljivi in se nam zdijo najbol]
primerni za vrednotenje pravic na nepremicninah, ki so predmet obravnave. Posamezni koraki
ocenjevanja po nacinih vrednotenja so podrobneje opisani pri uporablienih analizah in iz opisa
opravljenega dela.

MSOV 103 — Poroc¢anje
»Poroéilo naj bi bilo zadostno, da ga lahko primerno izkusen strokovni ocenjevalec vrednosti, ki prej ni
bil vkljuen v posel ocenjevanja vrednosti, pregleda in razume.« MSOV, veljajo od 31. januarja 2022

(to¢ka 20.3).
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2.0 OPIS OKOLJA, LOKACLJE IN OCENJEVANE NEPREMICNINE

21 Opis mikrolokacije

Ocenjevana nepremiénina se nahaja nad najvisjim zaselkom vasi Ravnica, tik ob cesti Nova Gorica —
Lokve oziroma Ravnica — Kromberk.

Celotno obmogje je namenjeno razpréeni vadki gradniji, vendar so v okolici tudi kmetijski objekti.

Celotna okolica ocenjevane nepremi¢nine je urejena, okolica ima tudi ustrezno komunalno
infrastrukturo.

Slika 1: Lokacija ocenjevane nepremignine

lokacija ocenjevane nepremicnine
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lokacija ocenjevane nepremicnine

2.2 Opis okolja in makrolokacije (vir: STAT)

Obéina Nova Gorica je del goriske statisti¢ne regije. Meri 280 kmZ Po povréini se med slovenskimi
obéinami uvrd¢a na 10. mesto.

Statistiéni podatki za leto 2022 kazejo o tej ob&ini tako sliko:

Sredi leta 2022 je imela ob&ina priblizno 31.840 prebivalcev (priblizno 15.980 moskih in 15.860 Zensk).
Po &tevilu prebivalcev se je med slovenskimi ob&inami uvrstila na 9. mesto. Na kvadratnem kilometru
povrine obé&ine je Zivelo povpretno 114 prebivalcev; torej je bila gostota naseljenosti tu veéja kot v
celotni drzavi (104 prebivalci na km?).

Stevilo zivorojenih je bilo niZje od tevila umrlih. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev v ob€ini je bil
torej v tem letu negativen, znasal je —4,5 (v Sloveniji —2,3). Stevilo tistih, ki so se iz te ob&ine odselili,
je bilo niZje od $tevila tistih, ki so se vanjo priselili. Selitveni prirast na 1.000 prebivalcev v obgini je bil
torej pozitiven, znasal je 11,1. Sestevek naravnega in selitvenega prirasta na 1.000 prebivalcev v
obgini je bil pozitiven, znasal je 6,6 (v Sloveniji 4,6).

Povpre&na starost ob&anov je bila 45,9 leta in tako vi§ja od povprecne starosti prebivalcev Slovenije
(43,9 let).
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Med prebivalci te obgine je bilo $tevilo najstarejsih — tako kot v vegini slovenskih obgin — vecje od
gtevila najmlajsih: na 100 oseb, starih 0-14 let, je prebivalo 175 oseb, starih 65 let ali ve¢. To razmerje
pove, da je bila vrednost indeksa staranja za to obcino vi§ja od vrednosti tega indeksa za celotno
Slovenijo (ta je bila 142). Pove pa tudi, da se povpre¢na starost prebivalcev te obCine dviga v
povpredju hitreje kot v celotni Sloveniji. Podatki, prikazani po spolu, pokazejo, da je bila vrednost
indeksa staranja za Zenske v vseh slovenskih obcinah, razen v stirih (Crna na Koroskem,
Dobrovnik/Dobronak, Jezersko in Mislinja), vi§ja od indeksa staranja za moske. V obgini je bilo - tako
kot v ve&ini slovenskih obéin — med Zenskami vet takih, ki so bile stare 65 let ali ve&, kot takih, ki so
bile stare manj kot 15 let; pri moskih je bila slika enaka.

V obgini je delovalo 18 vrtcev, obiskovalo pa jih je 1.156 otrok. Od vseh otrok v obgini, ki so bili stari od
1-5 let, jih je bilo 78 % vkljugenih v vrtec, kar je manj kot v vseh vrtcih v Sloveniji skupaj (82 %). V
tamkajsnjih osnovnih $olah se je v Solskem letu 2022/2023 izobraZevalo priblizno 2960 uCencev.
Razli¢ne srednje $ole je obiskovalo okoli 1.130 dijakov. Med 1.000 prebivalci v obCini je bilo 36
tudentov in 8 diplomantov; v celotni Sloveniji je bilo na 1.000 prebivalcev povpre¢no 38 studentov in
8 diplomantov.

Med osebami v starosti 15 let—64 let (tj. med delovno sposobnim prebivalstvom) je bilo priblizno 71 %
zaposlenih ali samozaposlenih oseb (tj. delovno aktivnih), to je ve¢ od slovenskega povprecja (69 %).

Povpreéna mese&na pla¢a na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej ob&ini v bruto znesku
za priblizno 2 % niZja od letnega povpre¢ja mesecnih pla¢ v Sloveniji, v neto znesku pa za priblizno 1
% nizja.

Med 1.000 prebivalci obgine jih je 635 imelo osebni avtomobil. Ta je bil star povpre¢no 13 let.

V obravnavanem letu je bilo v obg&ini zbranih 442 kg komunalnih odpadkov na prebivalca, to je 81 kg
vet kot v celotni Sloveniji.

PCDATKI ZA LETO 2022 OBCINA SLOVENIJA
Povrsina km* - 1. januar 280 20.271
Stevilo prebivalcev - 1. julij 31.841 2.108.732
Gosiola naseljenosti - 1. julij 114 104
Povprefna starost prebivaicev - 1. julij 45,9 439
Skupni prirast (na 1.000 prebivaicev) 65,6 46
Steviio zaposlenih oseb (po delovnem mestu) 13.153 824134
Stopnja delovne aktivnosti (%) 71,0 68,6

Povpretna mesefna neio plata na zaposieno
osebo (EUR)

1.301,78 131884

Prihodek podjetij (1.000 EUR) 2.091.735 165.285.133

Povprefna siarosi osebnih avtomobilov (leta) -

31. december 12,8 10,9
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2.3 Opis in slike ocenjevane nepremicnine

Dne 27.06.2024 je bil izveden vizualni ogled predmetne nepremi¢nine. Opravljen je bil podrobni
pregled posameznih elementov stavb. Osnovni podatki o predmetni nepremicnini so bili pridobljeni s
strani naro¢nika ter iz baze GURS. Predmetna nepremicnina je bila tudi fotografirana.

lzvedena je bila analiza okolja predmetne nepremi¢nine. Na osnovi analize si bili zbrani osnovni
podatki o demografskih in ekonomskih procesih ter splodni podatki o cenah nepremicnin.

Opis

Obravnavana nepremiénina, delno kmetijsko, delno stavbno zemljis¢e, se nahaja ob lokalni cesti Nova
Gorica — Lokve.

Predmet ocenjevanja predstavlja zemljis¢e v skupni velikosti 3.412 m2.

Ocenjevano zemljisée je sicer dokaj pravilne pravokotne oblike. Na dan ogleda je zemljisce delno
zatravljeno, delno v obliki pasnika in delno manj8i gozd. Zemlji¥¢e je v rahlem padcu oziroma
dvignjeno nad zaselkom.

Dostop do zemljis¢a je izveden direktno iz lokalne ceste Nova Gorica — Lokve. Direkten dostop na
lokalno cesto, ki vodi proti centri vasi Ravnica, brez vpisa sluZnosti dostopa preko sosednjih zemljis¢,
ni moZen.

Komunalna infrastruktura se nahaja v bliini, zemljis¢e komunalno $e ni opremljeno.

Ocenjevano zemljis¢e v naravi predstavija torej delno kmetijsko in delno stavbno zemljisCe, do
katerega pa bi morali urediti sluznost dostopa do lokalne ceste ali pa dobiti soglasje za izvedbo
priklju¢ka na cesto Nova Gorica — Lokve.

Na zemljis¢u je manjsi lesen objekt, hlev, montazne izvedbe, ki ga v poro€ilu posebej ne upostevamo.

2.4 Upravna dokumentacija in dejanska raba

Vet o tem v nadaljevanju v poglavju najgospodarnej$a uporaba zemlji§¢a.
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25 Vpisi v javni register

Katastrski vpis: Ne
Pravni in fiziéni dostop do javnega dobra je zagotovljen direktno na javno cesto id znak: 2301

1154/144 in 2301 1154/146.

Slika 2: Dostopna cesta

2.6 Povrsine objekta

katastrska ob¢ina - | Stevilka povrsina parcele v
2301 - RAVNICA parcele S)
T o308 Dele ifi :
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Slika 3: Slike ocenjevane nepremicnine
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3.0 ZNACILNOSTI TRGA NEPREMICNIN

Nepremiéninski trg je mesto, kjer se sreujeta ponudba in povprasevanje po nepremicninah. Za
nepremiéninski trg velja znaginost, ki za druge trge ni znatilna in sicer lokalna omejenost
(Iokaliziranost nepremi&nin; nepremiénine so namre¢ vezane na lokacijo), raznolikost ponudbe in
trajnost trga. Nepreminine so predvsem vezane na lokalni trg, kjer je ponudba omejena.

Za delovanje ftrga nepremi¢nin so pomembni dejavniki, ki vplivajo na povprasevanje po
nepremiéninah:

e migracije prebivalstva, dohodki in zaposlenost prebivalstva, ponudba posajil, obrestne mere
za posojila, posojilna sposobnost prebivalstva, zakonodaja na podrogju nepremicnin, cene
nepremicnin, ...

Prav tako pa so pomembni dejavniki, ki vplivajo na ponudbo nepremicnin:

e razpolozljivost nepremiénin, obdavéenje na lokalni in drzavni ravni ter potenciali za vlaganje
na trgu (donosnost nalozb in tveganje povezano z donosnostjo),...

3.1 Analiza gospodarskih razmer (Vir: Ekonomsko ogledalo §t. 2/2024 z dne 16.04.2024)

Glede na kazalnike razpolozenja se je dinamika gospodarske aktivnosti evrskega obmo¢ja v
letodnjem prvem &etrtletju izboljSala, a ostala Sibka; ECB v margevski napovedi predvideva
postopno krepitev gospodarske rasti v nadaljevanju leta. Vrednost sestavijenega kazalnika vodij
nabave (PMI), ki se od konca lanskega leta zviSuje, je marca prvi¢ po lanskem maju presla iz obmocja
kréenja v obmogje rasti aktivnosti. K rasti je z najvigjo vrednostjo v zadnjih devetih mesecih prispeval
kazalnik za storitve, kazalnik za predelovalne dejavnosti pa z najnizjo vrednostjo v zadnjih treh
mesecih nakazuje nadaljnje kréenje aktivnosti v tem segmentu. Vrednost kazainika gospodarske klime
(ESI) za evrsko obmogje, ki je od sredine leta 2022 pod dolgoletnim povpregjem, se je po februarskem
znizanju marca zviéala, zaupanje se je izbolj$alo v ve¢ini dejavnosti in med potrosniki. V primerjavi z
enakim obdobjem lani je bilo marca gospodarsko razpolozenje slabse, zaupanje je bilo precej nizje v
predelovalnih dejavnostih in gradbenistvu, visje pa le med potro$niki. Kazalnik Ifo, ki meri razpolozenje
v nemkih podjetjih, se je marca opazneje izboljSal in se nekoliko oddaljil od najnizjih vrednosti po
epidemiji. V prihodnjih &etrtletiih naj bi rast postopoma okrevala, predvsem ob krepitvi zasebne
potrognje, ki jo bodo podpirali visje zaupanje, nizka brezposelnost in rast pla¢ ter nadaljnje zniZzevanje
inflacije. K rasti bo prispevalo tudi okrevanje tujega povprasevanja. Napoved gospodarske rasti ECB,
ki jo spremlja velika negotovost, povezana z razvojem konflikta na Bliznjem vzhodu, znasa za evrsko
obmodje v 2024 0,6 %, v 2025 pa 1,5 %.

V prvem &etrtletju je bilo razpoloZenje v slovenskem gospodarstvu Se vedno slabsSe kot v
enakem lanskem obdobju, a bolj§e kot ob koncu lanskega leta; tudi kratkoroéni gospodarski
kazalniki v prvih dveh mesecih nakazujejo okrevanje — z izjemo gradbeni$tva so vecinoma
dosegli ravni izpred enega leta. Razpolozenje v gospodarstvu je bilo v povpretju prvega Cetrtletja
boljse kot v zadnjem lanskem, kljub manj$emu poslab$anju februarja in marca. Ob umirjanju cenovnih
gibanj se je izbolj$alo pri potro$nikih in v storitvah. Se vedno pa je razpoloZenje v gospodarstvu slabse
kot pred letom, pri potrognikih pa bolj$e. Vrednosti kazalnikov konkurencnosti so se v prvem Cetrtletju
2024 $e izboljSale, vendar $e vedno nakazujejo neugoden cenovno-konkurenéni polozaj slovenskih
izvoznikov. Realni blagovni izvoz in uvoz sta se februarja nadalje teko¢e sicer zmanjsala, v prvih dveh
mesecih pa je bil izvoz po lanskem upadu vedji, uvoz pa je ostal manjsi kot v enakem lanskem
obdobju. Storitvena menjava je bila januarja na ravni izpred enega leta. Zlasti menjavo transportnih
storitev, ki je medletno opazno upadla, $e naprej pomembno zaznamuje skromna gospodarska rast v
glavnih trgovinskih partnericah. Menjava vetine ostalih pomembnejsih skupin storitev pa je bila visja
kot pred letom. Proizvodnja predelovainih dejavnosti se je februarja nadalje povecala, od zacetka leta
se je okrepila v vseh skupinah panog po tehnoloski zahtevnosti. V prvih dveh mesecih je tudi nekoliko
presegla ravni izpred leta. Vrednost opravljenih gradbenih del se je januarja znizala in je bila po dveh
letih prvi¢ nizja tudi na letni ravni. Skupni realni prihodek v trznih storitvah se je januarja ohranil na
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ravni decembra 2023, medletno pa je bil vegji. V vecini trgovskih panog se je realni prihodek januarja
e okrepil, medietno niZji je bil le v trgovini na debelo. Potrodnja gospodinjstev se krepi, kar nakazujejo
vrednosti davéno potrjenih radunov; v zaéetku leta so medletno ve¢ trosila za turisti¢ne storitve, trajne
in poltrajne dobrine in zivila

Rast $tevila delovno aktivnih se je v zaéetku leta nadaljevala, prav tako upadanje Stevila
brezposelnih; povpreéna bruto plaéa se je januarja ob niZji inflaciji in dvigu minimalne place
medletno realno poveéala bolj kot v predhodnih mesecih. Povecanje Stevila delovno aktivnih je
bilo januarja ob metodologki spremembi nekoliko visje kot v predhodnih mesecih. Rast je izhajala iz
vedjega Stevila delovno aktivnih tujih drzavljanov, med dejavnostmi so izstopale gradbenistvo, promet
in skladis¢enje ter druge raznovrstne poslovne dejavnosti. Meseéni upad stevila registrirano
brezposelnih je bil marca (0,9 % desezonirano) podoben kot v februarju, konec marca je bilo
brezposelnih 46.877 oseb, kar je 6,9 % manj kot pred letom. Ob pomanjkanju delovne sile je bilo
konec marca medletno za 14,9 % manj dolgotrajno brezposelnih (tj. brezposelnih nad enim letom) in
za 9 % manj brezposelnih, starejsih od 50 let. Povpre¢na bruto plata se je januarja ob niZji inflaciji in
dvigu minimalne plage medletno v zasebnem sektorju realno povecala bolj kot v predhodnih mesecih
(5,5 %). V javnem sektorju pa je bila realna rast (3 %) niZja kot decembra, ko so nanjo vplivala
napredovanja ob koncu leta in izplagila redne delovne uspesnosti.

Medletna rast cen Zivljenjskih potrebséin se je marca nekoliko povisala, na 3,6 %, predvsem
zaradi vi§je rasti cen storitev, v primerjavi z marcem lani pa je bila letna inflacija niZja za skoraj
7 o. t. Cene storitev so bile medletno visje za 6,1 % (najve¢ po novembru 2023, ko je bila rast 7,4-
odstotna). To okrepitev v veliki meri povezujemo z uginkom nizke osnove pri pocitnicah v paketu, ki so
se marca lani na mesedni ravni sezonsko pocenile za 22,4 %, marca letos pa je bila pocenitev manjsa
(za 14,3 %). Marca se je zaradi podrazitve naftnih derivatov nekoliko povegal tudi prispevek cen iz
skupine prevoz, na medletni ravni pa so bile te cene visje le Se za 1,3 %. Se naprej se hitro
upocasnjuje medletna rast cen hrane in brezalkoholnih pija¢, ki je bila z 0,9 % najniZja v zadnjih treh
letih. Cene trajnega blaga so se medletno 3e zniZale (0,8 %).

Konsolidirana bilanca javnega sektorja je imela v prvih dveh mesecih letos presezek v visini
218 mio EUR, kar je veé kot v enakem obdobju lani. Prihodki so bili v prvih dveh mesecih medletno
vigji za 10,6 %, k njihovi rasti so prispevali predvsem davé&ni prihodki, zlasti davek na dodano vrednost.
Visok je ostal tudi prispevek prihodkov iz dohodnine in iz socialnih prispevkov, ki so okrepljeni zaradi
visje rasti plag. Odhodki so bili v prvih dveh mesecih medletno vigji za 8,3 %. K temu so najvec
prispevali transferji posameznikom in gospodinjstvom, izdatki za blago in storitve ter rast izdatkov za
investicije. Visoka je ostala tudi rast pla¢ in drugih prejemkov iz dela, na katere je vplival dogovor o
dvigu plaé v javnem sektorju. Medletno nizje so bile subvencije podjetiem za blaZenje posledic
energetske draginje.
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Kratkoro&ni gospodarski kazalniki za Slovenijo v prvih dveh mesecih nakazujejo nadaljevanje
postopnega okrevanja. Z izjemo gradbeniStva, kjer aktivnost sicer ostaja na visoki ravni, so
veéinoma dosegli ravni izpred enega leta. V prvem &etrtletju se je razpoloZenje v gospodarstvu
glede na predhodno izbolj$alo, medletno pa je ostalo slab$e. Proizvodnja predelovalnih dejavnosti
se je februarja nadalje povetala. Od zatetka leta se je proizvodnja okrepila v vseh skupinah panog po
tehnolo$ki zahtevnosti. V prvih dveh mesecih je v povpregju nekoliko presegla tudi ravni izpred leta.
Realni blagovni izvoz in uvoz sta se februarja sicer nadalje teko¢e zmanjsala, vendar je bil po lanskem
upadu v prvih dveh mesecih izvoz vedji, uvoz pa je ostal manj&i kot v enakem lanskem obdobju.
Vrednost opravljenih gradbenih del se je januarja iz sicer visokih ravni znizala in je bila po dveh letih
prvié niZja tudi medletno. Medletna rast storitvene menjave se je lani mo¢no upogasnila in je bila
januarja na ravni izpred enega leta. Menjavo storitev, zlasti transportnih, $e naprej pomembno
zaznamuje skromna gospodarska rast v glavnih trgovinskih partnericah. lzvoz in uvoz vegine ostalih
pomembnejsih skupin storitev sta bila medletno visja. Skupni realni prihodek v trznih storitvah se je
januarja ohranil na ravni decembra 2023, medletno pa je bil ve¢ji. Realni prihodek vecine trgovskih
panog se je januarja nadalje okrepil, medletno niZji je bil le v trgovini na debelo. RazpoloZenje v
gospodarstvu se je v povpregju prvega &etrtletja glede na predhodno izbolj$alo, medletno pa je z
izjemo zaupanja potro$nikov ostalo slabse.

Gradbena aktivnost se je po podatkih o vrednosti opravljenih gradbenih del januarja znizala in
bila nizja tudi na letni ravni. Po visoki rasti vrednosti opravljenih gradbenih del v zacetku lanskega
leta, se je aktivnost ob meseénih nihanjih postopno znizala. Januarja je bila vrednost del tako za 7 %
nizja kot januarja lani, kar je prvo znizanje na letni ravni v zadnjih dveh letih. Nekateri drugi podatki
sicer kazejo na rast aktivnosti v gradbenistvu. Po podatkih DDV je bila januarja aktivnost podijetij iz
dejavnosti gradbenidtva za 8 % vi§ja kot lani. Razlika v rasti aktivnosti glede na podatke o vrednosti
opravljenih gradbenih del je zna3ala 15 o. .

Razpolozljivi podatki nakazujejo na medletno vecjo potros$njo gospodinjstev v zacetku leta.
Prodaja novih osebnih avtomobilov v uporabi fiziénih oseb je bila, po visoki medietni rasti ob koncu
lanskega leta, januarja medletno vidja za 14 %. Medletno vecje je bilo tudi troSenje za turistiCne
storitve doma in v tujini3 . V povpreéju januarja in februarja je bilo medletno vecje tudi trosenje za
nezivila in Zivila, pijate ter tobaéne izdelke. Na medletno rast potro$nje gospodinjstev v prvem
Getrtletju nakazuje tudi rast nominalne vrednosti davéno potrjenih ragunov (5 %), ki se je ob niZji rasti
cen kot v preteklih ¢etrtletjih tudi realno precej okrepila.

Vrednost kazalnika gospodarske klime se je marca na mesecni ravni ponovno znizala, niZja je
bila tudi medletno. V primerjavi s februarjem se je zaupanje znizalo v storitvenih in predelovalnih
dejavnostih ter v trgovini na drobno. Visje je bilo le v gradbenistvu, med potro$niki je ostalo na podobni
ravni. V primerjavi z lanskim marcem je bilo zaupanje nizje v vseh dejavnostih, ob umirjanju cenovnih
gibanj pa vigje le pri potrognikih, kjer e naprej ostaja precej bolj pod dolgoletnim povprecjem kot v
letih pred epidemijo.

Rast cen stanovanjskih nepremiénin se je ob nadaljnjem upadu prometa v povpreéju leta 2023
prepolovila. Po 14,8-odstotni rasti v povpreéju leta 2022 in 11,5-odstotni rasti leta 2021 so bile
cene stanovanjskih nepremiénin lani medietno visje za 7,1 %4 . Cene rabljenih stanovanjskih
nepremicnin, pri katerih je bilo $tevilo transakcij prvi¢ po letu 2014 niZje od 10.000 (in medletno
manj$e za skoraj éetrtino), so bile medletno viSje za 7,3 %. Visje so bile tudi cene novih
stanovanjskih nepremiénin (5,4 %), s katerimi pa se je opravilo le za 3 % transakcij. Od cen v
letu 2008 so bile viSje za 43,9 %; pri tem rabljenih stanovanjskih nepremi€nin za 51,3 % (v
Ljubljani za 41,1 %, drugje za 71,8 %), novih pa za 18,2 %.

Finan&ni polozaj gospodinjstev je v povpre&ju prvega Cetrtletja ostal podoben kot v zadnjem lanskem
in kot v enakem &etrtletju lani.

Januarja se je nadaljevala medletna rast $tevila delovno aktivnih.

Mese&ni upad $tevila registrirano brezposelnih je bil marca (0,9 %) po sezonsko prilagojenih
podatkih podoben kot v februarju. Po originalnih podatkih je bilo konec marca brezposelnih 46.877
oseb, kar je 6,9 % manj kot pred letom. Ob pomanjkanju delovne sile je bilo konec marca medletno za
14,9 % manj dolgotrajno brezposelinih (tj. brezposelnih nad enim letom) in za 9 % manj brezposelnih,
starejsih od 50 let.
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Medletna realna rast povpreéne bruto place je bila ob nizji inflaciji in dvigu minimalne place
januarja (4,6 %) vi§ja kot predhodne mesece. V zasebnem sektorju je bila povpre¢na bruto placa
medletno realno vi§ja za 5,5 %. Najvisja je bila v drugih raznovrstnih poslovnih dejavnostih,
predelovalnih dejavnostih ter prometu in skladi§€enju. V javnem sektorju je bila rast (3 %) niZja kot
decembra, ko je bila vija rast delno povezana z napredovanji ob koncu leta in izplacilom redne
delovne uspes$nosti. Nominalna medletna rast povpre¢ne bruto plaée je bila januarja (8,1 %) nekoliko
niZja kot v prejsnjih mesecih. V zasebnem sektorju je bila rast 8,9-odstotna, v javnem 6,4-odstotna.

Medletna rast cen Zivljenjskih potrebscin se je tudi marca nekoliko povisala, na 3,6 %, a je bila
za skoraj 7 o. t. niZja kot v enakem mesecu lani. Na vi§jo medletno inflacijo v primerjavi s
februarjem (3,4 %) je vplival povian prispevek cen storitev. Te so bile medletno visje za 6,1 % (najvec
po novembru 2023, ko je bila rast 7,4-odstotna). To okrepitev v veliki meri povezujemo z u€inkom
nizke osnove pri poéitnicah v paketu, ki so se marca lani na mese¢ni ravni sezonsko pocenile za 22,4
%, marca letos pa je bila pocenitev manj$a (za 14,3 %). Medletna rast cen v skupini rekreacija in
kultura je bila tako 6-odstotna in se je v primerjavi s februarjem ve¢ kot podvojila. Na mesecno inflacijo
pa je imel pomemben vpliv uginek sezonskih podraZitev obleke in obutev, zaradi esar se je rast cen
poltrajnega blaga okrepila na 3,6 %. Ob 0,2-odstotni mese¢ni podraZitvi se je poviSala $e medletna
rast cen v skupini restavracije in hoteli (6,7 %). Zaradi podrazitve naftnih derivatov se je marca
nekoliko poveal tudi prispevek cen skupine prevoz, na medletni ravni pa so bile te cene vi§je le Se za
1,3 %. Se naprej se hitro upo&asnjuje medletna rast cen v skupini hrane in brezalkoholnih pija¢, ki je
bila z 0,9 % najnizja v zadnjih treh letih. Tudi cene trajnega blaga so se 3e nadalje medletno zniZale
(0,8 %).

Donosnosti do dospetja drzavnih obveznic drzav Clanic evrskega obmocja so se tudi v prvem
cetrtletju letos ob postopnem umirjanju inflacijskih pritiskov nekoliko znizale. Donosnost do
dospetja slovenske obveznice se je glede na predhodno ¢&etrtletje znizala za 25 b. t., na 3,16 %, in bila
tako najniZja po zadnjem &etrtletju 2022. Nekoliko se je zniZal tudi razmik do nems$ke obveznice, ki je
bil s 84 b. t. najniZji po zacetku leta 2022.

Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2024 (Vir: Pomladanska napoved z dne 29.02,2024)

Gospodarska rast se bo letos okrepila (2,4 %), vendar nekoliko manj, kot smo predvidevali
jeseni (2,8 %). Na gospodarska gibanja bodo ugodno vplivali nadaljnja rast investicij, umirjanje
inflacijskin pritiskov in okrevanje tujega povpradevanja, ki pa je nekoliko po€asnejse od jesenskih
pritakovan]. Pri¢akujemo okrevanje izvoza blaga po lanskem kréenju in nekoliko visjo rast dodane
vrednosti v predelovalnih dejavnostih, na rast izvoza storitev pa bo vplivala predvsem rast s turizmom
povezanih storitev. Rast v izvoznem sektorju bo omejevalo nadaljnje poslabSanje konkurencnosti, ki je
posledica povetanih domacih stroskovnih pritiskov, zlasti stroSkov dela. Pricakujemo nadaljnjo rast
investicij (4,2 %), spodbujeno z nadaljevanjem visoke investicijske aktivnosti drzave, povezane tudi z
obnovo po poplavah in izvajanjem Nacrta za okrevanje in odpornost, moéno rastjo stanovanjskih
investicij ter ponovno rastjo investicij v opremo in stroje ob okrevanju izvoza. Zasebna potro$nja se bo
ob krepitvi realnih dohodkov in zaposlenosti zviSala za 1,6 %. Na rast zasebne potrodnje bodo vplivali
visoka raven zaposlenosti, nadaljnja rast pla¢, nizji cenovni pritiski in vegji optimizem potrosnikov.
Razmeroma skromna pospesitev rasti glede na lani je v veliki meri metodolo$ke narave, v povezavi z
ukinitvijo dopolnilnega zdravstvenega zavarovanja in njegovim preoblikovanjem v obvezni zdravstveni
prispevek. Bo pa ta sprememba pozitivno vplivala na rast drzavne potro3nje, ki se bo letos okrepila na
6,8 %.

V prihodnijih dveh letih pri¢akujemo nekoliko vigjo rast BDP (2,5 % leta 2025 in 2,6 % leta 2026).
Vigja rast izvoza (3,2 % leta 2025 in 4,2 % leta 2026) in povezanih dejavnosti bo sledila visji rasti
tujega povprasevanja. Pri¢akujemo predvsem povedan izvoz visoko tehnolo$ko zahtevnih dejavnosti
(farmacija, proizvodnja IKT opreme), okrepil se bo tudi njihov prispevek k rasti dodane vrednosti v
predelovalnih dejavnostih. Strukturne spremembe v evropski industrii pa bodo vplivale tudi na
skromnej$o rast v slovenski avtomobilski industriji oz. v proizvodnji motornih vozil in nekaterih z njo
povezanih dejavnostih. Z vigjim izvozom bodo okrevale zasebne investicije v opremo in stroje.
Nadaljevala se bo visoka investicijska aktivnost drzave, priakujemo pa nekoliko niZjo rast
stanovanjskih investicij. Rast zasebne potronje se bo okrepila na okoli 2 % ob nadaljnji realni rasti
dohodkov in predvidoma nekoliko niZji stopnji varéevanja, ki pa bo ostala vi$ja kot pred epidemijo.
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Povetano troenje za t. i. nenujne dobrine in storitve (pohistvo, elektronika, turizem ipd.) bo vplivalo
na rast prodaje v trgovini in gostinstvu ter kulturnih, razvedriinih, osebnih in $portnih storitvah. Po
prehodno visoki rasti drzavne potrognje v letu 2024 bo ta v letu 2025 ponovno zmernej$a (okrog 2 %),
nanjo pa bo vplivala predvsem nadaljnja rast zaposlenosti in izdatkov za zdravstvo ter postopna
vzpostavitev sistema dolgotrajne oskrbe. V letu 2026 bo zaradi polne uveljavitve Zakona o dolgotrajni
oskrbi rast drzavne potrosnje ponovno nekoliko okrepliena.

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

Povpreéna bruto plaéa se bo letos nominalno povi$ala za 6,9 % (realno za 4,1 %); realna rast se
bo proti koncu obdobja napovedi postopno umirila. Rast pla¢ bo v zasebnem sektorju tudi letos
razmeroma visoka (nominalno 7,5 %). Na to bodo vplivali nadaljnji pritiski s trga dela ob pomanjkanju
kadrov, krepitev tezenj po ohranjanju kupne moéi dohodka in tudi januarsko povisanje minimaline
plade (za 4,2 %). V javnem sektorju bo na rast pla¢ (nominaino 5,8 %), ki bo precej niZja kot lani,
vplivala delna uskladitev pla¢ z inflacijo sredi leta. V prihodnjih dveh letih se bo skupna rast plac
umirila, kar bo posledica umirjanja cenovnih pritiskov in tezenj podjetij za izbolj$anje v zadnjih letih
precej oslabljene strodkovne konkurenénosti. Napoved rasti bruto pla¢ sicer spremljajo precejsnja
tveganja, povezana predvsem z morebitno vztrajnostjo inflacije, vegjimi pritiski s trga dela zaradi
omejene ponudbe in izvedbo reforme platnega sistema v javnem sektorju.

Pricakujemo, da se bo inflacija veéji del letoSnjega leta postopoma umirjala, konec leta in
predvidoma v zaéetku prihodnjega leta pa se bo zaradi ué¢inka osnove in izteka preteklih
ukrepov za zajezitev visokih cen energentov okrepila; ocenjujemo, da se bo 2 % priblizala leta
2026. Za leto 2024 predvidevamo nadaljnje umirjanje rasti cen storitev, ki pa bo ob nadaljnji rasti
tro$enja $e razmeroma visoka. Se naprej se bo umirjala tudi rast cen hrane. Rast cen neenergetskega
industrijskega blaga bo zmerna. Ob predpostavki razmeroma stabilnih cen energentov na svetovnem
trgu bodo medletne rasti energentov v indeksu cen Zivljenjskih potreb&¢in precej nihale zaradi izteka
zatasnih ukrepov za blaZenje posledic energetske draginje. Vetje ucinke pri¢akujemo predvsem v letu
2025, ob upostevani ponovni uvedbi prispevka za OVE in SPTE. Konec leta 2024 se bo iztekel tudi
ukrep regulacije cen elektriéne energije, ki pa naj ob umirjanju razmer na energetskih trgih ne bi
dodatno prispeval k inflaciji. Povpregna inflacija naj bi se tako letos znizala na 2,7 %, v letu 2025 pa
naj bi se ob upostevanju omenjenega izteka ukrepov, kljub umirjanju rasti cen v vecini skupin blaga in
storitev, povi$ala na 3,4 %. Leta 2026 naj bi se inflacija umirila na 2,2 %.

Z uresniGitvijo Pomladanske napovedi so povezane nekatere negotovosti, ki izhajajo iz
geopoliticnih in gospodarskih razmer v mednarodnem okolju in lahko vplivajo na hitrost
pritakovanega okrevanja ter umirjanja inflacije v trgovinskih partnericah. Negotovosti so
prisotne tudi v domagem okolju in so povezane z vplivi poslab$ane konkurenénosti na izvozni sektor
gospodarstva, zmogljivostmi za izvajanje visoke investicijske aktivnosti drzave v prihodnjih letih ter
nedoredenostjo nekaterih reformnih ukrepov; nekaj je tudi moznosti za vi§jo rast od napovedane v
osrednjem scenariju. Geopolititne negotovosti lahko letos upo¢asnijo gospodarsko okrevanje v
najpomembnejsih trgovinskih partnericah bolj, kot to predvideva osrednji scenarij. Zlasti zaostritev
razmer na Bliznjem vzhodu, pa tudi v Ukrajini, bi lahko privedla do ponovnih ponudbenih Sokov, kar bi
imelo negativen vpliv tudi na izvozni del slovenskega gospodarstva. Poleg tega bi nanj lahko vplivali
tudi morebitni okreplieni stroskovni pritiski, ki bi poslabsali njegovo Ze sicer oslabljeno konkurencnost.
Negotovost in tveganja v evrskem obmodgju in v Sloveniji so povezana tudi z morebitno trdovratnostjo
inflacije, kar bi omejevalo kupno mo¢ gospodinjstev in vodilo k mognej$emu zaostrovanju monetarne
politike oziroma k dije ¢asa povianim obrestnim meram ter s tem negativno vplivalo na gospodarsko
aktivnost in finanéno stabilnost. Tudi $irse gospodarske posledice lanskih poplav, vezane predvsem
na potek popoplavne obnove zaradi omejenih administrativnih in kadrovskih zmogljivosti (tudi v
gradbenistvu), ostajajo negotove. So pa tudi moznosti za vigjo gospodarsko rast. Te izhajajo zlasti iz
morebitnega hitrejSega znizevanja inflaciie, e uspesnejSega privabljanja delovne sile in
uéinkovitej$ega &rpanja sredstev EU skupaj z reformnimi ukrepi.
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3.2 Analiza trga nepremiénin (Vir: Poroéilo o slo. nep. trgu za leto 2023, april 2024)

V letu 2023 se je na slovenskem nepremitninskem trgu Ze drugo leto nadaljeval trend upadanja
stevila kupoprodaj nepremiénin, medtem ko so cene $e naprej rasle.

Predvsem na zmanjsanje &tevila kupoprodaj stanovanjskih nepremiénin je v veliki meri vplival dvig
obrestnih mer in posledi&no zmanj$anje povprasevanja po stanovanjskih posojilih. Stevilo trznih prodaj
stanovanj v veéstanovanjskih stavbah se je lani na ravni drzave zmanjSalo za 15 do 20 odstotkov,
stevilo prodaj stanovanjskih hi$ pa za 20 do 25 odstotkov. V primerjavi z letom 2021 se je $tevilo
prodaj stanovanj in hi§ tako zmanj8alo za 25 do 30 odstotkov.

Zmanjsanje $tevila kupoprodaj poslovnih nepremiénin (pisarni§ki prostori, trgovski, storitveni in
gostinski lokali) je bilo e nekoliko ve¢je kot s stanovanjskimi nepremiCninami, saj se je stevilo
transakcij v lanskem letu zmanjsalo za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za 30 do 35
odstotkov.

Najbolj izrazit je v zadnjih dveh letih trend upadanja zemlji$¢ za gradnjo stavb. V primerjavi z letom
2022 se je stevilo prodaj zazidljivih zemlji$¢ lani zmanj$alo za 20 do 25 odstotkov, medtem ko je bilo v
primerjavi z letom 2021 manj$e Ze za 40 odstotkov. Tak upad gre po eni strani pripisati visokim cenam
zemljis¢ in visokim gradbenim strodkom, po drugi strani pa pomanjkanju ponudbe primernih zemljisC v
vedjih mestih, predvsem pa v Ljubljani in na Obali.

Rast cen stanovanjskih nepremicénin in zemljis¢ za njihovo gradnjo v letu 2023 sicer ni bila tako izrazita
kot v rekordnem letu 2022, a kljub temu razmeroma visoka. Na ravni drzave so cene stanovanjskih his
zrasle za 9 odstotkov, cene stanovanj v veéstanovanjskih stavbah pa za 6 odstotkov, medtem ko so
cene zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih stavb zrasle za 8 odstotkov. V zadnjih petih letih so tako cene
stanovanj zrasle Ze za 60 odstotkov, cene hi$ za 46 odstotkov in zemlji§¢ za stanovanjsko gradnjo za
54 odstotkov.

Ob upadanju $tevila transakcij, rekordnih cenah nepremiénin in zemlji$¢ za njihovo gradnjo se zdi, da
smo Ze dosegli vrh nepremicninskega cikla in prehajamo v fazo upo&asnitve oziroma ohlajanja trga na
ravni celotne drZave. Visoke cene in obrestne mere $e naprej zmanjSujejo placilno sposobno
povprasevanje prebivalstva in tudi investicijsko povpradevanje po stanovanjskih nepremicninah, zato
je pricakovati zmanj$evanje $tevila nepremiéninskih transakcij tudi v letodnjem letu. Ce se bo
upadanje Stevila transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami z nezmanj$ano mocjo nadaljevalo tudi
letos, bomo lahko govorili o novi krizi nepremiéninskega trga.

Pri¢akovati je tudi, da se bo visoka rast cen stanovanjskih nepremicnin letos $e zmanj$ala. Ponekod
lahko pride do stagnacije ali celo rahlega upada cen stanovanj, predvsem na sekundarnem trgu.
Zaradi premajhne ponudbe novih stanovanj in zazidljivih zemlji8¢ v najvegjih mestih, predvsem v
Ljubljani, ki narekuje trende na slovenskem nepremiéninskem trgu, pa hipnega velikega padca cen
nepremicnin ne gre pri¢akovati.
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Stevilo in vrednost kupoprodajnih pogodb

Po 3e preliminarnih podatkih smo za leto 2023 evidentirali okoli 28.200 skienjenih kupoprodajnih
pogodb za nepremiénine, katerih skupna vrednost je znasala okoli 3 milijarde evrov. Na tej podiagi
ocenjujemo, da bo v Sloveniji konéno $tevilo sklenjenih pogodb za preteklo leto med 29 in 30 tisoc,
njihova skupna vrednost pa med 3,1 in 3,2 milijarde evrov.

Preglednica 1: Stevilo in vrednost kupoprodajnih pogodb za nepremiéning, Slovenija, 2019 - 2023
[y ol o i ~ [ zo19 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 |
STEVILO POGODB (v | | 368 | 327 | 379 | 354 | 282
VREDNOST POGODE | 29 24 | 3

Opombe:

- Za prikaz Stevila in vrednosti kupoprodajnih pegodb so upostevani vsi evidentirani posli z nepremicninami {deli stavb
in parcelami), ki so bili sklenjeni na prostem trgu. na prostovoljnih javnii drazbah, z javnimi prodajami v ézvriilnih in
stecajnih postopkih, med povezanimi fizicnimi ali pravnimi osebami. in financni lizingi nepremicnin.

- Podatki za leto 2023 so Se zofasni in niso neposredno primerljivi s podatki zo prejnja leta.

Od leta 2021, ko je $tevilo kupoprodajnih poslov po epidemiji doseglo vrh, se je to $e drugo leto
zapored zmanj$alo. Po nasi oceni se je $tevilo sklenjenih pogodb v primerjavi z letom 2022 zmanjSalo
za 15 do 20 odstotkov. Njihova skupna vrednost pa je ve¢ ali manj stagnirala, kar gre pripisati obCutni
splodni rasti cen nepremiénin. V primerjavi z letom 2021 je bilo $tevilo sklenjenih pogodb manjse Ze za
20 do 25 odstotkov, za okoli 10 odstotkov manj$e pa je bilo tudi v primerjavi s »kovidnim« letom 2020.

Po $e zagasnih podatkih je bila vrednost prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami (stanovanja v
vetstanovanjskih stavbah in hige s pripadajo¢im zemljis€em) v letu 2023 okoli 2,2 milijarde evrov, kar
je predstavljalo dobrih 71 odstotkov vsega prometa z nepremi¢ninami. V primerjavi z letom 2022 se je
delez stanovanjskih nepremiénin v skupni vrednosti prometa povecal za okoli 5 odstotkov. Predvsem
na radun zmanj$anja deleza zemlji§¢ za gradnjo stavb, ki se je v primerjavi z letom prej zmanjsal za
vet kot etrtino, kar je posledica ob&utnega zmanj$anja trgovanja z zazidljivimi zemljisi v lanskem
letu.

Vrednostno je v letu 2023 skupni promet s stanovanjskimi nepremicninami in zemljis¢i za gradnjo
stavb znasal skoraj 2,5 milijarde evrov oziroma 83 odstotkov celotnega prometa z nepremicninami.
Skupni promet s poslovnimi in industrijskimi nepremi€ninami je znasal 254 milijonov evrov oziroma 9

odstotkov celotnega prometa, skupni promet s kmetijskimi in gozdnimi zemljis¢i pa 122 milijonov evrov
oziroma 4 odstotke celotnega prometa.

Deleza skupnega prometa s poslovnimi in industrijskimi nepremi¢ninami ter s kmetijskimi in gozdnimi
zemljis&i se v primerjavi z letom prej prakticno nista spremenila. Pri tem se je opazno povecala
vrednost prometa s trgovskimi, storitvenimi in gostinskimi lokali, med tem ko se je ustrezno zmanjSala
vrednost prometa s pisarniskimi prostori. Omeniti velja e ob&utno povecanje vrednosti prometa z
garazami in parkirnimi prostori, ki je predvsem posledica vetjega Stevila kupoprodaj parkirnih
prostorov v skupnih garazah, ki so bili prodani z novozgrajenimi stanovaniji.
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Prodaje stanovanjskih in poslovnih nepremiénin

Po skokoviti rasti $tevila prodaj nepremicnin, ki je sledila »kovidnemu« letu 2020, je Stevilo prodaj
stanovanjskih in poslovnih nepremi¢nin upadlo Ze drugo leto zapored.

Stanovanjske nepremiénine: Glede na 8e zagasno S$tevilo evidentiranih prodaj za leto 2023
ocenjujemo, da je bilo lani v Sloveniji prodanih okoli 8.000 stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah in
okoli 5.500 stanovanjskih hi§. Po nai oceni se je v letu 2023 Stevilo prodaj stanovanj na ravni drzave
v primerjavi z letom 2022 zmanjsalo za 15 do 20 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa kar za 25 do
30 odstotkov. Stevilo prodaj stanovanjskih hi§ se je v primerjavi z letom 2022 zmanj$alo $e bolj, in
sicer za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa prav tako kot za stanovanja, za 25 do 30
odstotkov. V primerjavi z letom 2020 je bilo Stevilo prodaj stanovanj manjSe za okoli 15 odstotkov,
Stevilo prodaj hi$ pa za okoli 10 odstotkov.

Poslovne nepremi¢nine: Ocenjujemo, da je bilo lani na ravni drZzave sklenjenih okoli 900
kupoprodajnih poslov za pisarne in okoli 600 za lokale. Stevilo prodaj pisarn, kot tudi lokalov, se je v
primerjavi z letom 2022 zmanjsalo za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa za 30 do 35
odstotkov. V primerjavi z letom 2020 je bilo $tevilo prodaj pisarn manjSe za 15 do 20 odstotkov,
lokalov pa za 5 do 10 odstotkov.

Parkirni prostori: Lani je bilo, po nasi oceni, prodanih nekaj manj kot 1900 razli¢nih vrst garaz in
nekaj manj kot 2000 parkirnih prostorov v skupnih garaZah. Stevilo prodaj garaZ se je v primerjavi z
letom 2022 zmanj$alo za okoli 15 odstotkov, v primerjavi z letom 2021 za okoli 25 odstotkov in v
primerjavi z letom 2020 za okoli 15 odstotkov. Med vsemi vrstami stanovanjskih oziroma poslovnih
nepremiénin se je v primerjavi z letom 2022 $tevilo prodaj povegalo le za parkirne prostore v garazah,
pa $e to predvsem na radun izrednega, ve¢ kot 30-odstotnega padca Stevila prodaj v letu 2022.
Stevilo prodaj parkirnih prostorov v garazah se je tako leta 2023 v primerjavi z letom 2022 povecalo za
okoli 25 odstotkov, medtem ko je bilo v primerjavi z letom 2021 manj$e za 10 do 15 odstotkov.

Preglednica 3: Stevilo evidentiranih prodaj stanovanjskih nepremicnin, postovnih nepremicnin in parkirnib
prastorov v stavbah, Slovenya, 2019 - 2023

VRSTA NEPREMICNINE 2019 2020 2021 2022 2023
Stanovanjske skupaj 18.087 15.466 18.461 16.610 12.876
Stanovanja 11.528 9435 11335 9629 7.639
Hife 6559 6.031 71126 6981 5237
Poslovne skupaj | 2489 | 1723 | 2185 | 1888 | 1437
Pisame 1.535 1.070 1318 1.099 853
lokak T e | ess | ser | 7ee 579
Parkirni prostori skupaj 4.871 4.098 4.88% 3.777 3.750
Garaze 2.762 2246 | 2618 2220 1.828
Parkirni prostori v garazah 2.109 1.852 [ 2270 1557 1.922
Opombe:

- Kot stanovanja so steta stanovanjo v vedstanavanyskif stavibak;

- Kot hife so Stete samostojne in vrsinie hise ter dvojcke, s pripadajocim zemljiséem,

- Kot pisarne so $teti pisarniski prostori prostori za poslovange s strankami in zdravniske ordinacije;

- Kot lokali so $teli trgovski, storitveni in gostinski {okali;

- Kot garaZe so stetr sarostojne in vrstne goroe ter garaZe v skupnih garaZah vedstanovanjskih in posiovrnh stavb;

- Kot parkirni prostori v garoFah so Steta paikirna mesta v garaznih hidoh ozirorng skupnifi garafoh vedstanovanjskiflz in
- Podatki za leto 2023 so Se zatcsni
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Prodaje zemljis¢

Tako kot s stanovanjskimi in poslovnimi nepremiéninami je v letu 2023 upadel tudi obseg trgovanja z
vsemi vrstami zemlji3&.

Zemlji¢a za gradnjo stavb: Na podlagi preliminarnih podatkov ocenjujemo, da je bilo lani prodanih
okoli 5200 zemlji$& za gradnjo stavb, s skupno povrdino okoli 530 hektarov. Potem, ko je obseg
trgovanja z zemlji&&i za gradnjo stavb v letu 2021 v Sloveniji dosegel vrh, je Stevilo prodaj v letu 2023
e drugo leto zapored ob&utno padio. Ocenjujemo, da je bilo v primerjavi z letom 2022, predvsem na
racun manjée prodaje zemlji¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, Stevilo prodaj manj$e za 20 do 25
odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa Ze za okoli 40 odstotkov.

Kmetijska in gozdna zemlji§&a: Po nasi oceni je bilo lani prodanih okoli 7800 kmetijskih in okoli 3400
gozdnih zemlji§¢. Skupna prodana povrdina kmetijskih zemljis¢ je bila okoli 4100 hektarov, gozdnih pa
5400. Potem, ko je v nasprotju z zemlji§¢i za gradnjo stavb Stevilo prodaj kmetijskih zemljis¢ v letu
2022 stagniralo, gozdnih zemlji$¢ pa celo nekoliko zraslo, se je leta 2023 v primerjavi z letom 2022
&tevilo prodaj kmetijskih zemlji&& na ravni drzave zmanj$alo za okoli 20 odstotkov, gozdnih zemljiSC pa
za okoli 10 odstotkov.

Preglednica 4: Stevilo &

VRSTA ZEMLIISCA 2019 2020 2021 2022 2023
ZEMLIISCA ZA GRADNJO STAVB | ol
Yevilo prodaj 5782 | 6100 8285 | 6865 | 5179
Prodana povitina (v hektadh) 660 69 | 934 725 518
KMETUSKA ZEMLISCA
Stevilo prodaj 9.182 8335 9386 §.482 7.397
Prodana povidina (v hektarih) 5.638 4365 6753 5,112 1917

| GOZDNA ZEMUISEA 1 N
Stevilo prodaj 1397 2015 | 3576 | 3788 | 3257

| Prodana povrina (v hektarih) 1 532 T5033 | 4801 | 6000 |  s2m

Opombe:

- Kot zemljisca za gradnjo stavb so upoitevana zazidljiva zemljista za gradnjo stanovarnyskifi his, zemljisca za gradnjo vec-
stanovangskih zgradb, zemljista za gradnjo poslovnih zgradb in zemijica za gradnjo industrijskih zgradb, ne glede na njihov
upravno-pravni status oziroma na komunalno apremijenost in gradbeno dovaljenje;

- Kmetifska zemijisca vklju€ujejo zemljisca s trajnimi nasadi;

- Za eno prodajo zemijiica dolatene vrste Steje prodaja vseh istovrstnih parcel ali njihovih delov, ki so predmet istega posla;

- Za izratun prodanih povriin so Stete prodane povrsine vseh parcel za posamezno vrsto zemljisco, ki se pojavijo vevidentiranih
poslih v dolofenem obdobju;

- Podatki zo teto 2023 so Se zacasni.
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3.2.1 TRG STANOVANJSKIH NEPREMICNIN IN ZEMLJISC ZA GRADNJO

V Sloveniji lahko o pravem trgu stanovanjskih nepremi¢nin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo
govorimo le v najveéjih urbanih sredis¢ih, saj je drugod fond stanovanjskih nepremicnin
premajhen oziroma preve¢ razpr$en, da bi bila lahko trzna ponudba in povpraSevanje dovolj
velika.

Dejavnost trga stanovanjskih nepremiénin

Dejavnost trga stanovanjskih nepremicnin se je v letu 2023 spet opazno zmanj$ala. Lani je bilo
prodanega 2,2 odstotka fonda stanovanj v ve&stanovanjskin stavbah in 1 odstotek fonda
stanovanjskih hi§, leto prej pa 2,7 odstotka fonda stanovanj in 1,3 odstotka fonda his.

Preglednica 6: Stevilo proday stanovany po trznth analiténih obmodjih (1AQ), Slovenya, 2019 - 2023

ANALITICNO OBMOCJE 2019 2020 2021 2022 2023
SLOVENUA 11528 9.435 11335 9.629 7.639
LIUBLIANA 2926 2468 2937 2337 2039
MARIBOR 1557 1.129 1426 1.168 846
OBALA 810 586 678 624 483
SEVERNA OKOLICA LIUBLIANE 540 427 560 472 a7
GORENJSKO OBMOCIE 533 489 441 428 354
CELIE 400 396 446 373 316
KRANJ Z OKOLICO 346 264 377 341 281
KORD3KA, POHORJE, KOZJAK 367 337 393 292 255
NOVO MESTO IN OKOLICA 274 210 205 216 242
JUZNA OKOLICA LIUBLIANE 4t 297 361 338 219
JUZNA OKOLICA MARIBORA . 3?7 241 306 300 2_13.—
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 2435 187 374 248 n
SLOVENSKE GORICE 261 239 288 306 206
ZASAVIE 271 192 199 256 180
SALESKA DOLINA 284 201 210 175 147
PTUISKO POLIE 181 185 170 185 138
NOTRANISKO OBMOCIE T 196 212 187 126
POSOCIE IN IDRUSKC OBMOCIE  is4 166 143 145 119
PREKMURIE 189 164 180 143 118
KOCEVSKO OBMOLIE 140 110 193 118 116
SAVINISKA DOLINA 228 219 21 192 105
SAVINJSKO HRIBOVIE 128 111 148 97 95
HALOZE, BOC s | n 100 78 84
ALPSKO TURISTIENO OBMOCIE 155 R 176 123 _35
KRAS 148 137 185 123 76
POSAVIE 86 71 7% 79 59
VZHODNA OKOLICA LIUBLIANE B7 81 91 89 59
KRSKO-BREHSKO POLIE 101 64 83 122 57
BELA KRAJINA 56 53 49 62 24
SLOVENSKA ISTRA BREZ OBALE 5 n 18 IS 6

Opombe:

- Analiticna obmodia so razvritena padajoce glede sk Stevilp proday v letu 2023.

- Podatki za leto 2023 s Se zafasni in niso neposredno primerliivi s podatki zo prejinja teta.
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Trzne cene stanovanjskih nepremicnin in zemlji$¢ za njihovo gradnjo

V primerjavi z letom prej se je lani razlika v cenah stanovanjskih nepremi¢nin med obmodji, kjer so
cene najvi§je (Ljubljana, gorenjski in obalni turisticni kraji) in pretezno ruralnimi obmodji, kjer so
najnizje (Bela Krajina, Haloze, Prekmurje) nekoliko zmanj$ala. Cene stanovanj v vecstanovanjskih
stavbah so bile tako v letu 2023 v Ljubljani v povpre¢ju 3,2-krat viSje kot v Beli Krajini, cene
stanovanjskih hi§ pa 6,3-krat. Cene zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih hi§ pa so bile v Ljubljani v
povpredju veé kot 30-krat visje kot v Prekmurju, kjer so praviloma najnizje.

Stanovanja v vecstanovanjskih stavbah

V letu 2023 smo bili e naprej prita rasti cen stanovanj, ki pa je bila vendarle precej manj$a kot leto
prej. Srednja cena stanovanja na ravni drzave (2.610 €/m2 ) se je v primerjavi z letom 2022 zvidala za
210 evrov na kvadratni meter.

Primat najvigjih cen stanovanj je tudi v letu 2023 ohranila Ljubljana. Srednja cena prodanih stanovan;
v Ljubljani se je v primerjavi z letom 2022 zvisala za 40 evrov na kvadratni meter in prakticno dosegla
4.000 €/m2 . Tik za Ljubljano so bile cene stanovanj na Alpskem turistiénem obmod¢ju (ki vkljucuje tudi
Kranjsko Goro, Bled in obmogje Bohinjskega jezera), kjer je lani srednja cena stanovanja znasala
3.930 €/m2 in se je v primerjavi z letom prej dvignila kar za 350 evrov na kvadratni meter. Alpsko
turistitno obmodje je na drugem mestu po ravni cen stanovan;j prehitelo Obalo (ki vkljucuje tudi Koper,
Piran, Portoro2, 1zolo in Ankaran), kjer je bila srednja cena prodanih stanovanj 3.890 €/m2 in se je v
primerjavi z letom 2022 zvi$ala za 120 evrov na kvadratni meter.

Nad slovenskim povpre&jem so bile lani tudi cene stanovanj v Severni okolici Ljubljane (ki vkljuCuje
tudi Medvode, Domzale in Kamnik), kjer se je srednja cena 3.270 €/m2 v primerjavi z letom prej
zvisala za 150 evrov na kvadratni meter, v Kranju z okolico, kjer se je srednja cena (3.100 €/m2 ) v
primerjavi z letom prej zvi$ala za 210 evrov na kvadratni meter, in v JuZzni okolici Ljubljane (ki vkljuCuje
tudi Grosuplje, Vrhniko in Logatec), kjer se je srednja cena (3.090 €/m2 ) zvisala za 30 evrov na
kvadratni meter.

Pod slovenskim povpredjem pa so bili med urbanimi obmogji z vegjim fondom stanovanj v
vetstanovanjskih stavbah tudi Nova Gorica z Vipavsko dolino in Gorigkimi Brdi (ki vkljuCuje tudi
Ajdovino), kjer je bila srednja cena stanovanja 2.590 €/m2 in se je v primerjavi z letom 2022 zvidala
kar za 360 evrov na kvadratni meter, Novo mesto z okolico (ki vkljucuje tudi Trebnje), kjer se je
srednja cena (2.530 €/m2 ) zviSala za 300 evrov na kvadratni meter, Gorenjsko obmogje (brez Kranja
in alpskih turistiCnih krajev), ki vkljucuje tudi Skofjo Loko, Radovljico, Trzi¢ in Jesenice, kjer se je
srednja cena (2.490 €/m2 ) zviSala za 180 evrov na kvadratni meter, Saleska dolina (ki vkljuéuje tudi
Velenje), kjer se je srednja cena (2.200 €/m2 ) zvidala za 240 evrov na kvadratni meter, Celje, kjer se
je srednja cena (2.180 €/m2 ) zvisala za 50 evrov na kvadratni meter, Maribor, kjer se je srednja cena
(2.130 €/m2 ) zvidala za 90 evrov na kvadratni meter, in Zasavje (ki vkljuCuje tudi Trbovlje, Hrastnik in
Zagorje ob Savi), kjer so cene stanovanj med najnizjimi v drzavi in je srednja cena prodanih stanovanj
(1.380 €/m2 ) v primerjavi z letom prej ostala nespremenjena.

Kot obitajno, so bila tudi lani stanovanja najcenej$a v Prekmurju, kjer se je srednja cena (1.300 €/m2 )
sicer zviala za 160 evrov na kvadratni meter in v Beli Krajini, kjer bila srednja cena stanovanj
ponovno najnizja (1.260 €/m2 ) in se je v primerjavi z letom prej prav tako zvisala za 160 evrov na
kvadratni meter.

Stanovanjske hiSe

Kot za stanovanja se je v letu 2023 tudi za stanovanjske hi$e nadaljevala rast cen, ki pa je bila manjsa
kot leto prej. Na ravni drzave je srednja cena hide s pripadajocim zemljis¢em lani znasala 141.000
evrov oziroma je bila v primerjavi z letom prej visja za 9.000 evrov. Srednje leto zgraditve prodanih hi$
je bilo lani 1972, v povpregju pa so se prodajale 3 leta starej$e hise kot leto prej. Srednja velikost lani
prodanih hi§ je znasala 168 kvadratnih metrov in se je v primerjavi z letom prej povecala za 10
kvadratnih metrov. Srednja velikost pripadajotega zemlji$¢a je ostala v primerjavi z letom prej
nespremenjena in je znasala 720 kvadratnih metrov.
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Zemlji$¢a za gradnjo sstanovanjskih stavb

Vse od zaletka sistematitnega spremljanja cen nepremitnin leta 2007 na geodetski upravi
ugotavijamo, da je, glede na razpoloZljiv fond zazidljivih zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih (in drugih)
stavb, ponudba zemiji§¢ izrazito majhna. Razlogi so povezani z neurejenimi podrocji prostorskega
nacértovanja, urejanja komunaine infrastrukture, gradnje in davkov, povezanih z nepremi¢ninami.

Posledica majhne ponudbe zazidljivih zemlji3¢ je tudi razmeroma majhno $tevilo realiziranih prodaj
zemlji$é za gradnjo stanovanjskih stavb. Zaradi majhnih in nereprezentativnih vzorcev pa so statisticni
kazalniki cen zazidljivih zemlji§¢ praviloma neverodostojni in ne odrazajo dejanskih trznih cen. Se
posebno to velja za obmogja, kjer so cene stanovanjskih nepremi¢nin najvisje (Ljubljana in turistiCni
kraji). Zaradi tega statisti¢nih podatkov o cenah zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb po analitiCnih
obmodjih ne objavljamo.

Na splosno se ravni cen zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih stavb po nasih analiticnih obmocjih povsem
ujemajo z ravnmi cen stanovanjskih nepremi€nin. S tem, da zaradi zelo majhne ponudbe, predvsem v
Ljubljani, na Obali in v turisti¢nih krajih, v obdobjih prosperitete nepremicninskega trga zrasejo v nebo,
razlike v cenah med urbanimi, sub urbanimi in ruralnimi obmodji pa so $e bistveno vegje kot za
stanovanjske nepremiénine.

Giganje cen stanovanjskih nepremiénin

Po rekordni rasti cen stanovanjskih nepremiénin in zemlji$¢ za njihovo gradnjo v letih 2021 in 2022 se
je rast njihovih cen nadaljevala tudi lani, a se je vendarle nekoliko umirila.

Preglednica 10:

Stanovanja Hile Zemljidta za gradnjo

V primerjavi z letom 2022 so leta 2023 cene stanovanj v vedstanovanjskih stavbah zrasle za 6
odstatkov oziroma za 13 odstotnih tofk manj kot zgodovinsko rekordnega leta 2022. Cene
stanovanjskih hid so zrasie za 9 odstotkov oziroma za 3 odstotne tocke manj kot leta 2022, cene
zemlji3Z za gradnjo stanovanjskih stavb pa za 8 odstotkov oziroma 9 odstotnih toZk manj kot leta
2022,

Preglednica

| Stanovanja l _ Hide Zemljitla za gradnjo
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3.2.2 Trg stanovanjskih nepremiénin po regionalnih obmoéjih — Nova Gorica, Vipavska
dolina, Brda

Slika 4: Trzno analiticno obmogje (TAO) »Nova Gorica, Vipavska dolina, Brda« in lokailna analiticna
obmocja (LAO)

TAO NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA

WOVA GORICA
sempeter 3
i Gorici

\.b T iaven
e o Grnice  Lokaveg
~Frvagina Cesta '

—

L T -4

Dotbels S 3~
h O Zadtie NG

Sp.

_ Branica

Planina 4,1 yi

1 LAC NOVA GORICA, SEMPETER
2 LAO AJDOVECINA

3 LAO VIPAVSKA DOLINA

4 LAO GORISKA BRDA

5 LAO KOSTANJEVICA NA KRASU, VRHE

Obseg prodaj

Preglednica 1: Stevilo evidentiranih prodaj za stanovanja in hise, TAO »Nova Gorica, Vipavska dolina,
Brda«, po lokalnih analitiénih obmogjih, leto 2023

Stanovanja - | Stanovanja | Hise - fond | Hise -5t
ANALITICNO OBMOCIE fond 5t prodaj prodaj
TAO NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 9.482 21 20.929 181
LAC NOVA GORICA, SEMPETER 6.470 120 4609 36
LAO AJDOVECINA 1584 28 1.259 7
LAO VIPAVSKA DOLINA 1.252 60 11.800 115
LAO GORISKA BRDA 176 3 2.185 12
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TRZNE CENE

Preglednica 2: Cene in lastnosti prodanih stanovanj na sekundarnem trgu, TAO »Nova

Vipavska dolina, Brda«, po lokalnih analiticnih obmogjih, leto 2023

Gorica,

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m? | Cena €/m? | Leto Uporabna
ANALITICNO OBMOCIE vzorca | 25perocntd) | (mediana) | (75 percentl) | 2graditve | povriina
{mediana) | {mediana)
TAO NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, | 128 | 2.160 2590 | 2940 | 1975 54
BRDA
LAO NOVA GORICA, SEMPETER 98 2.230 2.660 3.000 1973 54
LAO AJDOVECINA 15 2120 2410 2.830 1978 53
LAO VIPAVSKA DOLINA 15 1.940 2.080 2490 1976 59
Opomba:

- Podatki za ostala lokalna andlititna obmodja niso prikazani, ker je velikost vzoroa premajhna za izracun statisticnih

kazalnikov.

Preglednica 3: Cene in lastnosti prodanih hi§ na sekundarnem trgu, TAO »Nova Gorica, Vipavska
dolina, Brda«, po lokalnih analitiénih obmodjih, leto 2023

Preglednica 74: Cene in lastnosti prodanih his na sekundarmem trgu, TAO Nova Gorica, Vipavska dolina, Brda, po
Iokalnih analitinih obmodjih, leto 2023

Velikost | Cena € Cena € Cena € Leto Powrdina | Povrdina
ANALITICNO OBMOCJE vzorca | {25.percentdl) | {mediana) | (75.percent) | zgraciitve | hise zemljiséa
{mediana} | (mediana) | {(mediana)
TAO NOVA GORICA, VIPAVSKA 87 93.000 152,000 | 214.000 1926 170 470
DOLINA, BRDA
LAO VIPAVSKA DOLINA 53 66.000 135.000 175.000 1920 170 530
LAO NOVA GORICA, SEMPETER 19 158.000 184.000 264.000 1968 185 470
Opomba:

- Podatki za ostala lokalna anagiititna obmodja niso prikazani, ker je velikost vzorca premajhna za izrafun statistiCnin

kazalnikov.

38




GIBANJE CEN

Preglednica 4: Gibanje cen stanovanj in hi$, TAO »Nova Gorica, Vipavska dolina, Brdag, od leta 2018
— 2023 (kumulativno glede na cene v letu 2018)

Stanovanja Hise
2018-2018 7% 2%
2018-2020 13% 5%
2018-2021 23% 27%
2018-2022 35% 24%
2018-2023 53% 33%

Preglednica 5: Gibanje cen stanovanj in hi, TAO »Nova Gorica, Vipavska dolina, Brda«, od leta 2018
do 2023 (verizno glede na predhodno leto)

Stanovanja Hige
2018-2019 7% 2%
2019-2020 6% 3%
2020-202" 9% 21%
2021-2022 10% -2%
2022-2023 13% 7%

Slika 5: Gibanje cen stanovanj in hi§, TAO »Nova Gorica, Vipavska dolina, Brda«, od leta 2018 do
2023 (osnova so cene v letu 2018)

TAQO NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA
16

1,5
1.4
1,3
1,2
1,1 |

1.0

0.9 = — :
2018 2019 2020 2021 2022 2023

—Stanovanja —Hile
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3.2.3 Znacilnosti trga nepremiénin v obravnavanem obmocju

Na osnovi podrobne analize trga, posameznih transakcij in oglasov na obravnavanem obmodju lahko
zapiSemo:

obravnavani trg nepremiénin je aktiven trg nepremicnin za vse vrste nepremicnin;
cene gradbenih parcel se gibljejo od 40 eur/m2 do 80 eur/m2, odvisno od velikosti,
opremljenosti, oblike in lokacije posameznega zemljis¢a;

e cene hi3 na obravnavani lokaciji se gibljejo od 50.000,00 eur pa vse do 300.000,00 eur,
odvisno od stanja in lokacije ter opremljenosti posameznega objekta;

Prikazani rezultati so odraz trenutnega stanja v okolici obravnavane nepremicnine.
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3.3 Davéna analiza

Davéno podroéje je eno izmed kompleksnejsih pravnih podrodij, s katerimi se srecuje prakticno
vsakdo. V zvezi z nepremiéninami je obdav&eno samo lastnidtvo nepremicnine, seveda pa se obdavdi
tudi skoraj vsak prenos lastninske pravice na nepremicnini, pa naj bo ta odplaten ali neodplacen. V
nadaljevanju navajamo najvaznejse zakone, ki urejajo davéno podrocje na nepremicninah:

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

e Zakon o davku na dodano vrednost (Ur. list RS &t. 117/2006, 46/2013)
e Zakon o dohodnini (Ur. list RS st. 117/2008)

e Zakon o davku od dohodkov pravnih oseb

o Zakon o davku na dedis¢ine in darila

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

e Zakon o davénem postopku (Ur. list RS &t. 117/2006)

e Zakon o davéni sluzb (Ur. list RS &t. 01/07)

Davéna zakonodaja pri razliénih vrstah nepremiénin razliéno vpliva na ocenjevanje vrednosti. V naSem
primeru izpostavimo za ocenjevano nepremicnino klju¢ne davke:

Davek na promet nepremicnin
zakon obdavéuje vsak promet nepremignin in nekaterih stvarnih pravic, ki je opravijen na obmocju
Republike Slovenije. Za promet se Steje:

- Odplaéni prenos lastninske pravice na nepremicnini,

- Zamenjava ene nepremicnine za drugo nepremicnino,

- Finanéni najem nepremicnine,

- Prenos lastninske pravice zaradi priznanja lastninske oz. solastninske pravice, kot posledica
gradnje ¢ez mejo nepremiénine,

- Prenos lastninske pravice zaradi priznanja lastninske oz. solastninske pravice, kot posledica
povecanja vrednosti nepremiénine,

- Prenos lastninske pravice ob razdelitvi solastnine, od preseZka lastniskega deleza,

- Pridobitev lastninske pravice na podlagi prisostvovanja, ¢e davek v osnovnem poslu, e ni bil
pla¢an.

Davek na promet nepremicnin je po zakonu dolZan plagati prodajalec in znasa 2% od prodajne cene
nepremi¢nine. 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 nepremicnin
pred potekom dveh let od prve uporabe (oz. pridoblienega uporabnega dovoljenja). Davek na dodano
vrednost se za stanovanja (do velikosti 120 m? uporabne povrsine ) in druge stanovanjske objekte
(individualne hie do velikosti 250 m? uporabne povrsine) namenjene za trajno bivanje pladuje po
znizani davéni stopnji 9,5%. Davek na dodano vrednost za preostale novogradnje in stavbna
zemlji¢a v lasti pravnih oseb pa znasa 22% (vir: FURS).

V kolikor so izpolnjeni zakonsko doloeni pogoji (tako kupec kot prodajalec sta davéna zavezanca in
hkrati ima kupec pravico do popolnega odbitka vstopnega davka ter bo nepremicnino uporabljal
izkljuéno za obdavéljivo dejavnost) se pogodbeni stranki lahko dogovorita, da se kljub zakonsko
dologeni izjemi od obdav¢itev, obra¢una predpisani DDV.
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4.0 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE RABE

Analiza najgospodarnejSe rabe je opredeljena kot najverjetnejSa uporaba premozenja, ki je
fizi€no mozna, primerno upravi¢ena, zakonsko dopustna, finanéno izvedljiva in katere rezultati
izkazujejo najvi§jo vrednost premozenja, katerega se ocenjuje - MSOV, veljajo od 31. januarja
2022,

Z vidika udeleZenca je najgospodarnej$a uporaba tista, ki bi za neko sredstvo ustvarila najveéjo
vrednost. Ceprav se ta pojem najpogosteje uporablja za nefinanéna sredstva, ker finanéna sredstva
nimajo drugih moznih vrst uporabe, se lahko pojavijo okoli§¢ine, v katerih je treba upostevati
najgospodarnej$o uporabo finan¢nih sredstev.

Najgospodarnej$a uporaba mora biti fizicno mogoca (kjer je to ustrezno), finantno izvedijiva, zakonsko
dovoljena in ima za posledico najvedjo vrednost. Ce se razlikuje od sedanje uporabe, bi stroski za
pretvorbo sredstva za njegovo najgospodarnej$o uporabo vplivali na vrednost.

Najgospodarnej$a uporaba sredstva je lahko njegova sedanja ali obstoje¢a uporaba, Ce se optimalno
uporablja. Toda najgospodarnej$a uporaba se /ahko razlikuje od sedanje uporabe ali pa celo lahko
pomeni redno likvidacijo.

Najgospodarnej$a uporaba sredstva, ki je ocenjeno samo =zase, je /ahko drugatna od
najgospodarnejde uporabe sredstva, ki je del skupine sredstev, kadar je freba upoStevati njegov
prispevek k celotni vrednosti skupine.

V dolotitev najgospodarnej$e uporabe je vklju¢eno upostevanje naslednjih premislekov:

a) pri ugotavljanju, ali je neka uporaba fizicno mogoga, je treba upostevati, kaj bi se udeleZencem
zdelo razumno;

b) pri razmisljanju, ali je neka zahteva zakonsko dovoljena, je treba upostevati vse zakonske omejitve
za uporabo tega sredstva, npr. pri nac¢rtovanju mesta ali dolo¢anju posameznih con v mestu, kakor
tudi verjetnost, da se bodo te omejitve spremenile;

¢) pri zahtevi, da mora biti uporaba finanéno izvedljiva, je treba upostevati, ali bo druga mozna vrsta
uporabe, ki je fizitno mogo¢a in zakonsko dopustna, ustvarjala obiCajnemu trZnemu udeleZencu
zadosten donos, potem bo poleg donosa obstoje¢e rabe treba upoStevati Se stroSke za pretvorbo
sredstva v tako vrsto uporabe.

Pri dolo¢anju najgospodarnej$e rabe zemljis¢a je potrebno obdelati razli€ne vidike uporabe le-tega,
saj imajo razli¢ni vidiki uporabe pomemben vpliv na nepremicninske pravice. V ta namen moramo:

e preveriti zakonske podlage glede uporabe zemlji¢a (v posebnih primerih upostevati
morebitne spremembe namembnosti le-tega).

preveriti in oceniti fiziéne zmoZnosti uporabe zemljis¢a.

preveriti izvedljivost morebitnih posegov na obstojecih izboljSavah nepremicnine.

preveriti izvedljivost izvedbe projektov drugaéne, a zakonsko dopustne pozidave.

preveriti stanje na nepremicninskem trgu (ponudbe in povpraSevanja).

Razlog za analizo najgospodarnej$e rabe zemljis¢a

Pri ogledu nepremi¢nine in pregledu prostorske dokumentacije ugotavljamo, da je potrebno preveriti
analizo najgospodarnej$e rabe zemljis¢a. Razlog lezi v dejstvu, da je obravnavano zemljisce veliko ter
na idealni lokaciji za pozidavo.

Preveritev zakonske podlage glede uporabe zemljis€a

Lokacija nepremi¢nine in samo zemlji§ce je delno stavbno in delno kmetijsko zemljisce.
Podrobna namenska raba stavbnega dela zemlji¢a: povrsine podeZelskega naselja
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Lokacijska informacija $t.: 3514-0376/2024-2 z dne 13.05.2024

LOKACIJSKA INFORMACIJA

1. ZEMLJISKA PARCELA/PARCELE, ZA KATERE SE IZDAJA LOKACIJSKA INFORMACIJA

- Katastrska obfina: 2301-RAVNICA
- Stevilka zemlji3te parcele / parcel: 535/3, 535/5, 535/6
- Vrste zgrajenih objektov na zemljistu:

2. NAMENSKA RABA PROSTORA
- Oznaka enote urejanja prostora {(EUP):

o RA-01/01 (SK); (535/3 (89,14 %), 535/5)

o RA-01/03 (PC), (535/6)

o RA-09 (535/3 (10,86 %));
- osnovna NRP:

o obmotja kmetijskih zemljis¢ (535/3 (10,86 %))

o obmofja stavbnih zemlijis¢ (535/3 (89,14 %), 535/5, 535/6)
- podrobnejsa NRP:

o K1 -najboljsa kmetijska zemijista (535/3 (10,86 %))

o PC - povriine cest (535/6)

o SK - povriine podeZelskega naselja (535/2 (89,14 %), 535/5)
- Elenitev podrobnejie NRP: /

Slika 6: Namenska raba
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Slika 7: Komunalna infrastruktura

Na osnovi vpogleda na razliéne portale in tudi na osnovi lokacijske informacije smatramo, da obstaja
kar nekaj omejitev na ocenjevanem zemljiS¢u, ki obsegajo varovalne pasove za komunalno
infrastrukturo, ki je Ze zgrajena. Poleg tega obstaja tudi omejitev odmika od lokalne ceste.

Glede na to, lahko navedemo, da je:
89,14 % parcele 535/3 stavbne

100 % parcele 535/6 stavbe — omejitev ceste
100 % parcele 535/5 stavbne

katastrska obcina - | Stevilka id znak | povrsina parcele v kmetijsko stavbno
2301 - RAVNICA parcele m2 (Vir: GURS) | zemljis¢e zemljisce

3.412,00 | 3.348,69

Glede na majhno povrsino, ki je kmetijsko zemlji¢e in glede na to, da je zelo majhna omejite glede na
lokalno cesto se odlo¢imo, da celotono zemljis¢e lahko ocenimo kot stavbno zemljisée za razprseno
gradnjo.
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VRSTE DOPUSTNIH DEJAVNOSTI, VRSTE DOPUSTNIH GRADENJ IN DRUGIH DEL TER
VRSTE DOPUSTNIH OBJEKTOV GLEDE NA NAMEN

Vrste dopustnih dejavnosti (76. - 84. &len):

Osnovna dejavnost

K1: kmetijstvo (535/3 (del))

P: so namenjena za izvajanje dejavnosti gospodarskih sluzb s podrotja prometa {535/5 (del), 535/6)
SK: so namenjena bivanju s spremljajotimi dejavnostmi, ki sluZijo tem obmocjem (53573 (del), 535/5
(del))

Spremliaiote dejavnosti:

K1: druge dejavnosti, ki sluzijo tem obmocjem (535/3 (del))

P: gostinstvo, trgovina, skladi€enje in druge dejavnosti, ki sluZijo tem obmotjem (535/5 (del), 5635/6)
SK: drufbene dejavnosti, gostinstvo in turizem, poslovne dejavnosti, obrine dejavnosti, trgovske
dejavnosti, kmetijstvo in gozdarstvo, druge dejavnosti, ki sluzijo tem obmotjem (535/3 (del), 535/5
(del))

Za obmotje podeZelskega naselja (SK) in obmotja razpriene poselitve (A) lahko spremljajole
dejavnosti preseZejo 50% BTP.

Izklju€ujole dejavnostic

$K: proizvodne dejavnosti, promet in skladi&cenje (535/3 (det), 535/5 (del))

Glede na obliko in omejitev smatramo, da bi bila mozZna pozidava zemlji$¢a s stanovanjskimi objekti,
lahko tudi s kmetijskimi objekti ter celo s spremljajo&imi poslovnimi objekti kot spremljajoce dejavnosti.

Glede na zgornje ugotovitve lahko ugotovimo, da je moznost pozidave dokaj siroka. Prav

zaradi tega se nam zdi nadaljnja analiza najgospodarnej$e uporabe brez pravega pomena
oziroma lahko ugotovimo, da sedanja raba zemljiS¢a ni njegova najgospodarnejSa uporaba.
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5. OCENJEVANJE VREDNOSTI

Za dologitev vrednosti, opredeljen z ustrezno podlago vrednosti (podlago vrednosti smo predhodno Ze
natanéno opredelili), je mogoce uporabiti enega ali ve¢ nacinov ocenjevanja vrednosti. Trije nacini, ki
so opisani in opredeljeni v okviru MSOV, veljajo od 31. januarja 2022, (standard MSOV 105), so
glavni na&ini, ki se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti. To so:

¢ nadin trznih primerjav je najposrednej$i nacin ocenjevanja vrednosti, ¢e imamo na razpolago
dovolj trznih podatkov o primerljivih trznih prodajah nepremicnin,

¢ na donosu zasnovan nagin temelji na oceni (stanovitnega ) dobi¢ka ali &istih denarnih tokov
iz naslova nepremi¢nine. Nacin je primeren za ocenjevanje v primerih ko gre za nepremicnine,
ki prinagajo donose in

¢ nabavnovrednostni naéin temelji na oceni nadomestitvenih oziroma reprodukcijskih stroskov
obstojecega objekta in oceni zemiji&a na katerem stoji.

Vsak od teh naéinov vkljuéuje razli¢ne in podrobne metode uporabe.

5.1  Nacin trznih primerjav
5.1.1 Predstavitev, pojmi, nadin izvedbe

Nagin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali podobnimi
sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah (MSOV, veljajo od 31.12.2022).

Nagin trznih primerjav predstavija temeljni in najbolj realistiten nacin ocenjevanja trzne vrednosti
nepremiénine. Po tej metodi ocenjevalci vrednotijo trzno vrednost obravnavane nepremicnine na
podlagi trznih cen dejansko opravljenih prodaj primerljivih nepremiCnin. Analizirajo dejanske
transakcije z nepremiéninami, do katerih je prislo na dolo&enem trgu nepremicnin v bliznji preteklosti,
ge predvsem prodajne cene nepremiénin, znacilnosti nepremiénin in okolis¢ine, v katerih je bila
nepremiénina prodana.

Na podlagi te analize zberejo primerljive nepremiénine, to so nepremi€nine, ki so &imbolj primerljive z
ocenjevano in ocenjujejo vrednost ocenjevane (obravnavane) nepremicnine na dan ocenjevanja. Pri
tem morajo upostevati tudi razmere na trgu nepremiénin. Razlike med primerljivo in ocenjevano
nepremicnino izhajajo iz razlik:

- v &asu prodaje, zaradi ¢esar pride do razlik v razmerah na trgu in
- v znacilnostih med njima

Sestavine (elementi) primerjave dolo¢ajo znagilnosti posesti in poslovnih dogodkov, ki povzroCajo
razlike v cenah in vplivajo na vrednost. Za osnovne sestavine primerjave veljajo: prenesene
nepremi¢ninske pravice v transakciji (prodaji), pogoji financiranja (e financiranje obstaja in vpliva na
ceno in vrednost), prodajni pogoji, izdatki takoj po nakupu, trZzni pogoji (zaradi &asovnih razlik),
lokacija, fizitne lastnosti (velikost, kakovost gradnje, fizicno stanje), gospodarske znacilnosti,
uporabnost in premi¢ne sestavine pri prodaji. Prilagoditve cen se opravi, kot se razlike odrazajo v
cenah na trgu. Prilagoditve so lahko odstotne, v denarnih zneskih, lahko pa so tudi vsesplosne
prilagoditve.

Odstotne prilagoditve so lahko medsebojno neodvisne ali komulativne. Pri medsebojno neodvisnih
prilagoditvah se posamezne odstotke sedteva ali odsteva, pri komulativnih prilagoditvah pa se
medsebojno mnoZi ustrezne koeficienta. V nadaljevanju prilagoditve izvajamo kot odstotne
prilagoditve.

Ce so razlke med primerljivo in predmetno nepremi¢nino majhne, potem cenilec primerljivi
nepremi¢nini prilagodi predmetno. To pomeni, da opravi vse prilagoditve na primerljivi nepremicnini.
Pri tem nacdinu dobijo ocenjevalci neposredno trzno vrednost nepremiénine, to je vrednost, po kateri
naj bi se nepremiénina na trgu prodala.

46



Nagin trznih primerjav obsega dve metodi:

- metoda primerljivih poslov, ki izkorig¢a izkori§¢a informacije o poslih s sredstvi, ki so enaka
ali podobna ocenjevanemu sredstvu, da tako pridejo do dologitve vrednosti. Kadar proucevani
primerljivi posli vklju€ujejo ocenjevano sredstvo, se imenuje ta metoda v¢asih tudi metoda
prej$njih poslov in

- metoda mnoziteljev

Pri ocenjevanju pravic na nepremicninah je izbrana metoda primerljivih poslov iz razloga, ker je za
ocenjevano nepremi¢nino mo& pridobiti dovolj kvalitetne podatke o nedavno prodanih primerijivih
nepremicninah.

Kot navajata PSunder in Torkar je metoda mnoZiteljev posredna metoda, ki izhaja na primer iz
razmerja vrednosti nepremicnine in najemnine. Posledi¢no te metode pri ocenjevanju vrednosti ne
uporabimo.

5.1.2 lzvedba naéina trznih primerjav

Glede na to, da so ocenjevane nepremi¢nine na dan ogled stavbna zemlji§¢a, nacin trznih primerjav
izvedemo za stavbna zemljis¢a.

Ocena vrednosti zemljis¢a

Za ocenjevanje vrednosti zemljis¢a se lahko uporablja ve¢ metod. Uporabnost metod se razlikuje
glede na vrsto ocenjene vrednosti in razpolozijivih podatkov. Pri oceni trzne vrednosti je potrebno
vsako izbrano metodo podpreti $e s trznimi podatki. Metode za oceno zemljis¢a so:

- metoda trznih primerjav: temelji na neposredni primerjavi nepremicnine, ki je predmet
ocenjevanja vrednosti, s podobnimi zemljiski parcelami, za katere obstajajo dejanski podatki o
nedavnih transakcijah,

- metoda razélenitve gradnje: predvideva raz¢lenitev doloéene nepremi¢nine na dele, dolocitev
donosnosti tako razélenjene nepremiénine in dolo&anje vrednosti z diskontiranjem Cistih
donosov,

- metoda razporejanja: je metoda neposredne primerjave, pri kateri se dolo¢i razmerje med
vrednostjo zemlji§¢a in vrednostjo izbolj$av ali neko drugo razmerje med sestavinami
nepremiénine in se v takem razmerju razporeja celotna trzna vrednost nepremicnine in
izboljsave,

- metoda izlodevanja: je neposredna primerjalna metoda, pri kateri vrednost zemljisca ocenimo
tako, da od vrednosti primerljive nepremicnine izlo¢imo vrednost izbolj$av, ki jo ocenimo z
uporabo nabavnovrednostnega nacina,

- metoda zemljiskega ostanka: temelji na uporabi nacina kapitalizacije donosa, tako da od, na
podlagi finanéne analize Cistega donosa nepremicnine odstejemo donos, ki ga zahtevajo
izboljgave in razliko kapitaliziramo in

- metoda uglavni¢evanja ali kapitalizacija zemljiske rente: je metoda, ki jo uporabimo, ce
zemljis¢e neodvisno prinada zemljisko rento.

Za ocenjevano zemljié&e uporabimo metodo neposredne primerjave prodaj, ki jo ocenimo kot najbolj
primerno.
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Izbor in predstavitev primerljivih nepremiénin/zeml;ji$¢
Menim, da so izbrane nepremiénine po svojih lastnostih, dovolj dober kazalec vrednosti lastninskih
pravic do predmetne nepremi¢nine/ocenjevanega zemljisca.

Iz baze GURS - TRGOSKOP realizirane prodaje izberemo le tiste primerljive prodaje, ki so najbolj
podobne predmetni — ocenjevanemu zemlji$éu.

Tabela 1: Predstavitev primerljivih nepremi¢nin (Vir. TRGOSKOP)

Prilagoditve PREDMETNA 651292 690924 663106 683869 657595
Prodajna cena v eur 45.000,00 48.000,00 37.700,00 36.000,00 32.000,00
Velikost zemlji§€a v m? 3.412,00 1.068,00 877,00 555,00 690,98 799,00
Prodajna cena v eur/m? 42,13 54,73 67,93 52,10 40,05
Cas prodaje apr.22 feb23 |  jul.22 jan.23 jun.22
Katastrska ob¢ina Ravnica Grgar Grgar Sedovec Sedovec Grgar
Lokacija enaka enaka enaka enaka enaka
Financiranje enako enako enako enako enako
Pogoji prodaje enaki enaki [ enaki enaki enaki
Funkcionalnost enaka enaka enaka enaka enaka
Namembnost enaka enaka | enaka enaka enaka
Opremljenost enaka enaka | enaka enaka enaka
Dostopnost enaka enaka i enaka enaka enaka

Izvedba prilagoditev

Glede na namen uporabe nepremi¢nine, ter njene znadilnosti — tako prednosti kot slabosti, smo izbrali
sestavine, ki najbolj vplivajo na vrednost pravic na nepremi¢ninah. Prilagoditve zaradi prenesenih
pravic na nepremi¢ninah v transakciji, pogojev financiranja, prodajnih pogojev, izdatkov, zabeleZenih
takoj po nakupu in premi¢nih sestavin pri prodaji ne izvajamo, saj med primerljivimi nepremiéninami in
med ocenjevano ni razlik.

Izbrane sestavine primerjave

Prilagoditev zaradi ¢asa prodaje - Upostevamo realno spremembo cen nepremicnin/zemljis¢
podobnih ocenjevani za okolico obravnavane nepremi¢nine. Cene na trgu se namreC neprestano
spreminjajo, zato upo$tevamo &asovni odmik prodaje nepremicnin.

Izvedemo prilagoditev v visini 2% letno zaradi rasti cen.

Prilagoditev zaradi vpliva lokacije
Prilagoditev zaradi vpliva lokacije rangiramo z besedo (bolj8a, slabsa, enaka). Pri vplivu lokacije je
jasno tudi subjektiven pogled, ki pa temelji na podlagi zaznav kupcev.

Prilagoditev zaradi velikosti izboljSav/zemljiS¢a

Velikost nepremiénine obi¢ajno vpliva obratno sorazmerno na vrednost, torej vecja je povrsina
zemlji¢a ali neto tlorisna povrsina (poslovne, stanovanjske, industrijske stavbe) niZja je povprecna
vrednost v EUR na m% Na podlagi podatkov TRGOSKOP, nepremiéninskih agencij in ponudbenih
cenah na spletnih portalih so izvedene prilagoditve zaradi velikosti primerljivih nepremi¢nin napram
predmetni nepremiénini.

Prilagoditev zaradi (funkcionalnosti) — oblika, opremljenost, dostopnost, namembnost,...
Analiziramo razlike v funkcionalnosti (razlike v obliki, opremljenosti, dostopu, namembnosti,...) med
ocenjevano nepremicnino in primerljivimi nepremi¢ninami. Stanje primerljivih nepremicnin/zemljis¢
funkcionalno bistveno ne odstopajo od ocenjevanega zemljisca.

Zaradi delno kmetijskega zemljis&a in omejitev glede ceste in elektrike dodatno izvedemo prilagoditev
v visini 5%,
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Prilagoditev zaradi opremljenosti in dostopnosti
Prilagoditve izvedemo subjektivno na osnovi poznavanja lokacije, opremljenosti in oddaljenosti od
povezovalnih cest.

lzvedemo prilagoditev v vigini 10% zaradi izvedbe dostopa in ureditve pravnega dostopa do javne
ceste.

lzradun vrednosti zemlji§¢éa glede na primerljive prodaje

Tabela 2: Primerljive prodaje zemlji§¢ za gradnjo (Vir. TRGOSKOP)

Prilagoditve PREDMETNA 651292 690924 663106 683869 657595
Prodajna cena v eur 45.000,00 48.000,00 37.700,00 36.000,00 32.000,00
Velikost zemljisca v m? 3.412,00 1.068,00 877,00 555,00 690,98 799,00
Prodajna cena v eur/m? 42,13 54,73 67,93 52,10 40,05
Cas prodaje apr.22 feb.23 jul.22 jan.23 jun.22
Prilagoditev zaradi ¢asa

prodaje v % 4 2 4 2 4
Prilagoditev zaradi

razkoraka med realiziranimi
prodajami in ponudbenimi

cenami v % (] ") 0 0 Q
Prilagoditey zaradi razlike v

lokacili v % 0 0 0 Q 0
Prilagoditev zaradi velikosti

zemljiéa v % -10 -10 -15 2 -10
Prilagoditev zaradi

financirania v % 0 0 0 0 4]
Prilagoditev zaradi pogojev

prodaje v % 0 -0 0 0 0
Prilagoditev zaradi

funkcionalnosti/oblike v % 0 0 Q 0 0
Namembnost v % 5 -5 -5 -5 -5
Prilagoditev zaradi

opremijenosti v % 0 0 [¢] 0 0
Prilagoditev zaradi

dostopnosti v % -10 -10 -10 -10 -10
Skupa] prilagoditve v % -21 -23 -26 -25 -21
Prilagojena cena v eur/m? 39,28 33,29 42,14 50,27 39,08 | 31,64
Ponder 20,00% 20,00% 20,00% 20,00% | 20,00%
lzragun 134.031,14 |

Rekapitulacija vrednosti ocenjevanega zemljisca
Ocena trzne vrednosti na dan 28.06.2024 134.031,14 eur.
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5.2 Na donosu zasnovan nacin

Na donosu zasnovan natin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v sedanjo
vrednost kapitala. Ta nadin uposteva donos, ki ga bo sredstvo (npr. nepremi¢nina) 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. Tok donosa lahko izhaja iz
pogodbe ali pogodb, lahko pa tudi nima pogodbene podlage, npr. pricakovani dobidek, ustvarjen z
uporabo ali posedovanjem sredstva (MSOV, veljajo od 31.12.2022).

Metode, ki spadajo v na donosu zasnovan nagdin, so:

- metoda diskontiranega denarnega toka, ki temelji na upos$tevanju sedanje vrednosti
vedletnih bodo&ih donosov (praviloma ¢istih denarnih tokov),

- metoda kapitalizacije donosa, ki temelji na neposrednem razmerju med donosom in
vrednostjo nepremi¢nine in se imenuje mera kapitalizacije.,

Pri oceni trzne vrednosti ocenjevane nepremiénine ne uporabimo na donosu zasnovan naéin,
saj je le-ta za oceno vrednosti enostanovanjskih hiS/stanovanj manj primeren in ne izkazuje
prave trzne vrednosti.

5.3 Nabavnovrednostni nacin

Nabavnovrednostni nadin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo
ne bo placal ve&, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma
izdelavo (MSOV, veljajo od 31.12.2022).

Ta nacin temelji na temelju substitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu pladal za sredstvo, katerega
vrednost se ocenjuje, ne bi bila visja od strodkov za nakup ali gradnjo oziroma izdelavo
enakovrednega sredstva, razen ée gre za neprimeren &as, tezave ali nevde€nosti, tveganje ali druge
dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, zaradi starosti ali zastarelosti manj
priviatno od drugega, ki bi ga bilo mogoc¢e kupiti ali izdelati. V takem primeru utegnejo biti potrebne
tudi prilagoditve na ceno drugega moZnega sredstva glede na zahtevano podlago vrednosti.

Naéin zahteva oceno strodkov postavitve enakovredne nepremiénine oziroma objekta, od katerih nato
odstejemo fizi¢no poslabsanje, funkcionalno in ekonomsko zastarelost in ji dodamo vrednost zunanje
ureditve in vrednost zemlji§¢a, na katerem objekt stoji. Vrednost zemljid¢a ocenimo, kot da bi bilo
prazno in pripravljeno za najboljSo uporabo.

S formulo bi lahko nabavnovrednostni naéin na kratko izrazili kot:
V =Vz+ (Vo - Iv) + (Vzu - Iv), pri emer so:

V = vrednost nepremiénine

Vz = vrednost zemljiséa

Vzu = vrednost zunanje ureditve

Vo = nadomestitvena (reprodukcijska) vrednost objekta
Iv = izguba vrednost zaradi vseh vrst zastaranja

Pri oceni trzne vrednosti ocenjevanih nepremiénin ne uporabimo nabavnovrednostnega
nadina, ker smatramo, da nabavnovrednostni nadin za oceno vrednosti obravnavanih
nepremiénin ni primeren in ne more izkazovati prave trzne vrednosti. Pri drugih naginih so na
voljo dovolj dobri podatki, ki izhajajo neposredno iztrga in so kot taki bolj verodostojni za
uporabo.
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6. USKLADITEV, SKLEP IN KONCNA OCENA VREDNOSTI

Na podlagi enega nagina ocenjevanja vrednosti pravic na nepremicninah smo prisli do naslednjih
rezultatov, rezultati temeljijo na podatkih, ki so v veéini odraz trZnih razmer:

Ocena trzne vrednosti na podlagi nacina trznih primerjav znasa: 134.031,14 eur

Vrednost na podlagi naéina trznih primerjav je dejanski pokazatelj, kaj se dogaja na nepremicninskem
trgu. Izbor trznih primerjav nepremi¢nin in opravljene prilagoditve, so dovolj podprte s primerljivimi
trznimi podatki. V obravnavanem primeru je trzna vrednost po nacinu trznih primerjav primeren
kazalec trZzne vrednosti nepremiéninskih pravic ocenjevane nepremiénine.

Utemeljitev trzne vrednosti
Glede na strokovno literatura, obravnavane predpise in na podlagi subjektivnega mnenja sem sprejel
naslednjo odlocitev:

Ocena vrednosti na podiagi nadina trznih primerjav je dejanski pokazatelj, kaj se dogaja na
nepremiéninskem trgu. Izbor trznih primerjav nepremiénin in opravijene prilagoditve, je v nasem
primeru dovolj podprt s primerljivimi trznimi podatki. V obravnavanem primeru je ocena trzne vrednosti
po naéinu trznih primerjav najbolj primeren kazalec trzne vrednosti nepremicninskih pravic ocenjevane
nepremicnine, saj je ni bilo na razpolago dovolj trznih podatkov, na podlagi katerih lahko zakiju¢imo,
da je najbolj primeren nacin trznih primerjav, saj le ta najbolj verodostojno odraza trzne razmere.

Glede na vse zgoraj zapisano, po preudarnem premisleku ter na osnovi razpoloiljivih
informacij in vsebine cenitvenega porocila, ob upos$tevanju trenutnih trznih razmer, ocen;u;em,
da OCENA TRZNE VREDNOSTI pravic na ocenjevanih nepremicninah na datum ocenjevanja
vrednosti, 28.06.2024 zna$a 134.031,14 eur, oziroma zaokrozeno

134.000,00 eur

oSN
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Edi Batagelj, univ. dipl. ekon. pooblas&eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin :
pri Slovenskem institutu za revizijo 8t. DON-P-1/22-547

51



7. VIRI IN LITERATURA

GURS, Spletni portal PROSTOR,
Dostopno: http://e-prostor.gov.si/

GURS, Letno porocilo, leto 2023,
Dostopno: http://e-prostor.gov siffileadmin/etn/porocilo/Porocilo_2023.pdf

MSOV, veljajo od 31. januarja 2022, International Valuation standards Comitee.
Dostopno: hitp://www.si-revizija.si

OBVEZNICE RS. Dostopno: http://www.mf.gov.si/slov/obvezn/obveznica 67.htm

MTSdata SLO, dostopno na: https://www.mtsdata.com/content/data/public/rsi/fixina/

Psunder, |., Torkar, M.: Vrednost nepremiéninskih pravic, Slovenski institut za revizijo, Ljubljana 2007.

Vrenéur, R, P$under, |I: Nepremi¢ninsko pravo in vrednost pravic na nepremicninah, Slovenski institut
za revizijo, Ljubljana oktobra 2012

Psunder, I.,Torkar,M., Srednik, R., Murko, J., in drugi: Gradivo za izobraZevanje ocenjevalcev
vrednosti nepremicnin. Slovenski indtitut za revizijo, Ljubljana 2009-2017.

Slovenski poslovno finanéni standardi, SPS 2, Objavljeno v: Uradni list RS, §t. 48/2018 z dne
13.07.2018

Slovenski raéunovodski standardi, (Ur. |. RS, §t. 81/2018, z dne 14. 12. 2018)

STATISTICNI URAD RS, dostopno:  hitp://www.stat.si/

UMAR, Ekonomsko ogledalo,
Dostopno: hitp/www.umar.qov.si

http://pxweb .stat.si/pxweb/Dialog/statfile2.asp

www.slovenia-info.si

www.peg-online.net

www.nepremicnine.net

http://sl.wikipedia.org/wiki/

http://www.slonep.net/pred-aradnjo/financna-konstrukciia/gradbene-faze

8. PRILOGE

o kopija odlo¢be dovoljenja za opravijanje nalog pooblaséenega ocenjevalca vrednosti
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SLOVENSKI INSTITUT ZA REVIZIJO
Dunajska cesta 106, 1000 Ljubljana
Telefon: 01 568 55 54 Telefaks: 01 568 63 32

Stevilka: DON-P-1/22-547
Datum: 17. 2. 2022

Na podiagi 2. odstavka 90 in 2. odstavka 48. ¢lena zakona o revidiranju (Uradni list RS, §t. 65/08, 63/13
- Z8-K, 84/18 in 115/21, odslej ZRev-2) in 2. odstavka 9. ¢lena Pravilnika o priznanju dodatnega
izobraZzevanja za podalj$anje veljavnosti dovolienja za opravijanje nalog pooblastenega ocenjevalca
(Uradni list RS, &t. 12/2019) je Stovenski indtitut za revizijo po strokovnem svetu, na svoji seji dne 17. 2.

2022 izdal
obLOCBO.

EDIJU BATAGELJU, rojenemu 19. marca 1972 v Sempetru pri Gorici, stanujoemu v
Dobravljah, Stomaz 11g,

se do vkljuéno 21. 3. 2025 podalja

VELJAVNOST DOVOLJENJA ZA OPRAVLJANJE NALOG
POOBLASCENEGA OCENJEVALCA VREDNOSTI
NEPREMICNIN,

Obrazlozitev

Edi Batagelj je 2. 2. 2022 viozil zahtevek za podaljSanje dovoljenja za opravljanje nalog poobias¢enega
ocenjevalca vrednosti nepremitnin. 1z evidence, ki jo vodi Slovenski institut za revizijo je razvidno, da Edi
Batagelj izpolnjuje pogoje iz 2. odstavka 9. &lena Pravilnika o priznanju dodatnega izobrazevanja za
podalj$anje veljavnosti dovoljenja za opravljanje nalog pooblastenega ocenjevalca vrednosti, zato se mu
do vkljuéno 21. 3. 2025, podaij$a veljavnost dovoljenja za opravijanje nalog pooblastenega ocenjevalca
vrednosti nepremi¢nin. Po tem datumu bo Slovenski indtitut za revizijo dovolienje po. daljial, ée bo Edi
Batagelj opravil program dodatnega strokovnega izobrazevanja iz 2 odstavka 48. ¢lena ZRev-2.

Pravni pouk:

Zoper to odlotbo ni pritoZbe, zoper njo pa lahko vioZi stranka tozbo pri Upravnem sodiscu Republike
Slovenije v 30 dneh po vroditvi te odlocbe. ToZba se vlozi pisno v dveh izvodih naravnost pri sodiséu al
se da na zapisnik, lahko pa se poélie po posti. Steje se, da je bila tozba vlozena pri sodis&u tisti dan, ko je
bila priporo€eno oddana na posto ali ko je bila dana na zapisnik.

Taksa po tarifni Stevilki 2 Tarife o taksah in nadomestilih (Uradni list RS 60/20) je bila placana 8. 2. 2022.

Postopek vodila: LT )
Barbara Prefec \ ‘}&
Dr. Samb Javornik,
Predsednik strokovnega sveta
Slovenskega inétituta\za revizijo
Vroéeno: \
-naslovniku y AN
- Agenciji za javni nadzor nad revidiranjem 2 . a
- arhivu, tu 2 A0 N 06

¥
£1-
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REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNO
sobDISCE

Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
tas izdelave izpisa: 5.6.2024 - 10:15:33

Nepremicnina

tip nepremiénine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 2301 535/5

Kkatastrska obé&ina 2301 RAVNICA parcela 535/5 (ID 6229054)

Plombe:

Z nepremiénino ni povezana nobena zemljiSkoknjifna zadeva, o kateri $e ni pravnomocno odloceno.

Ce je lastninska pravica na nepremiénini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremiénina, ki je predmet tega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremitnina, glede morebitnih zemljiskoknjiznih zadev, o katerih e ni
pravnomoéno odlodeno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpts oziroma izbris sekundarne zaznambe
pri tej izvedeni pravici / zaznambi, glej izpis za glauno nepremiénino (drugi in tretji odstavek 134. élena ZZK-1) ali izpis za to
izvedeno pravico / zaznambo.

Osnovni pravni poloZaj nepremiénine:

ID osnovnega poloZaja: 15692168
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 1/1
imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5881773000
| firma / naziv:  MESTNA OBCINA NOVA GORICA
| naslov: Trg Edvarda Kardelja 001, 5000 Nova Gorica
omejitve:
‘ Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicénini

1/1
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REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNDO

soDI1SCE

Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
tas izdelave izpisa: 5.6.2024 - 10:16:03

Nepremiénina

tip nepremié¢nine: 1 - zemlji¥ka parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: pareela 2301 535/6

katastrska obé&ina 2301 RAVNICA parcela 535/6 (ID 6229055)

Plombe:

Z nepremiénino ni povezana nobena zemljiskoknjiina zadeva, o kateri Se ni pravnomoéno odlodeno.

Ce je lastninska pravica na nepremiénini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremiénina, ki je predmet tega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremiénina, glede morebitnih zemljiskoknjiZnih zadev, o katerih $e ni
pravnomoéno odlodeno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundarne zaznambe
pri tej izvedeni pravici / zaznambi, glej izpis za glavno nepremiénino (drugi in tretji odstavek 134. élena ZZK-1) ali izpis za to
izvedeno pravico / zaznambo.

Osnovni pravni poloZaj nepremié¢nine:

ID osnovnega poloZaja: 15692169
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 1/1
imetnik:
1. mati¢éna $tevilka: 5881773000

firma / naziv: MESTNA OBCINA NOVA GORICA

naslov: Trg Edvarda Kardelja 001, 5000 Nova Gorica
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

1/1
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REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNDO
sobDl1S§5CE

Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
éas izdelave izpisa: 5.6.2024 - 10:14:35

Nepremiénina

tip nepremiénine: 1 - zemlji$ka parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 2301 535/3

Lkatastrska obé&ina 2301 RAVNICA parcela 535/3 (ID 5128277)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiSkoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomodno odloceno.

Ce je lastninska pravica na nepremi¢nini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremiénina, ki je predmet tega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremiénina, glede morebitnih zemljiSkoknjiznih zadev, o katerih Se ni
pravnomocéno odlodeno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundarne zaznambe
pri tej izvedeni pravici / zaznambi, glej izpis za glavno nepremiénino (drugi in tretji odstavek 134. élena ZZK-1) ali izpis za to
tzvedeno pravico / zaznambo.

Osnovni pravni poloZaj nepremiénine:

ID osnovnega poloZaja: 7848186
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 1/1
imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5881773000

firma / naziv: MESTNA OBCINA NOVA GORICA

naslov: Trg Edvarda Kardelja 001, 5000 Nova Gorica
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

1/1
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t%} Republika Slovenija

Stran1 od 2
Datum izdelave izpisa: 05.06.2024
I1ZPIS PODATKOV O PARCELI
Katastrska ob¢ina: 2301 RAVNICA
Parcelna Stevilka: 535/5
Povriina parcele: 2.822 m?
Urejena parcela: ni urejena
Katastrski dohodek: 24,86 €
Stevilo bonitetnih tock: 55
Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne
Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne
Vrsta dejanske rabe DeleZ dejanske rabe
zemlji$€ na parceli zemljis¢ na parceli
nedolocena raba 32%
kmetijska zemljis¢a brez trajnih nasadov 96,8 %
Vrsta namenske rabe zemljis¢ DeleZ namenske rabe zemljis¢
na parceli na parceli
povrsine poqeielskega naselja 100,0 %
Posebni reZimi parcele: /
Gozdno gospodarsko obmocje /
Upravljavci parcele
naziv naslov mati¢na Stevilka status
MESTNA OBCINA NOVA GORICA Nova Gorica, Trg Edvarda Kardelja 1, 5881773000 Zadasen
5000 Nova Gorica
LastniStvo parcele
tip lastnika matiéna Stevilka delez
naziv sedeZ /nepremi¢nina
P - pravi lastnik _ 1N
MESTNA OBCINA NOVA GORICA Nova Corica, Trg Edvarda Kardelja 1, 5881773000
5000 Nova Gorica
Stavbe na parceli
katastrska ob&ina Stevilka stavbe
23012301 RAVNICA 191
Naslov in prostorske enote
Ob¢ina: Nova Gorica
Naselje: Ravnica
Postni okolis: Grgar
Upravna enota: Nova Gorica
Solski okolis: POS Grgar
Krajevna skupnost: Krajevna skupnost Ravnica
Vagka skupnost: /
Cetrtna skupnost: /
Statisticna regija: Goriska

Volilna enota DZ:
Volilni okraj:

DZ volisce:

Lokalna volilna enota:
Lokalno volisce:

Volilna enota Postojna
Volilni okraj Nova Garica 1
Zupniéée Ravnica, Ravnica 12
Volilna enota 1

Zupnisce Ravnica, Ravnica 12

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJANAT: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si



\Q Republika Slovenija

Stran 2 od 2

katastrska ob&ina 2301 RAVNICA, parcela 535/5

’//;L \\‘\ 11
1154/169 7 - ;>J
/ .,m\_\ 11/54 135

1382/1

120/1

———]  Priblizno 20 m

Legenda oznak [ Parcele
wmmm Urejene meje

Meje katastrskih obéin

* Znak zvezdica (*) pred &tevilko parcele pameni, da gre za stavbno parcelno Stevitko.
* Znak tri zvezdice (***) pomeni, da osebni podatki o fizi¢nih osebah niso javni
Vse pravice kopiranja in razmnoZevanja pridrzane, © Geodetska uprava Republike Slovenije

Vir podatkov: Geodetska uprava Republike Slovenije, Javni Vpogled

Evidenca: Kataster nepremicnin

123/47 Stevilka parcele

535/3 536

531/5

531/3

Informativno merilo 1: 500

Tlorisi stavb Stevilka stavbe
Poligoni sestavin Stevilka dela stavbe
delov stavb sestavine

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLIANA T (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si
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Datum izdelave izpisa: 05.06.2024

IZPIS PODATKOV O PARCELI

Katastrska obdina:

2301 RAVNICA

Parcelna stevilka: 535/6
Povrsina parcele: 7 m?
Urejena parcela: ni urejena
Katastrski dohodek: /
Stevilo bonitetnih tock: /
Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne
Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne
Vrsta dejanske rabe DeleZ dejanske rabe
zemljis¢ na parceli zemtji$€ na parceli
nedolocena raba 100,0 %
Vrsta namenske rabe zemljis¢ DeleZ namenske rabe zemljis¢
na parceli na parceli
;_oovr§ine podeieEkega naselja 100,0 %
Posebni reZimi parcele: /
Gozdno gospodarsko obmotje /
Upravljavci parcele: /
Lastnistvo parcele
naziv sede /nepremiénina
A

P - pravi lastnik
MESTNA OBCINA NOVA GORICA

S parcelo ni povezana nobena stavba.

Naslov in prostorske enote

Ob¢cina:

Naselje:

Postni okolis:
Upravna enota:
Solski okolis:
Krajevna skupnost:
Vaska skupnost:
Cetrtna skupnost:
Statisti¢na regija:
Volilna enota DZ:
Volilni okraj:

DZ volisce:
Lokalna volilna enota:
Lokalno volidce:

Nova Gorica, Trg Edvarda Kardelja 1, 5881773000
5000 Nova Gorica

Nova Corica

Ravnica

Grgar

Nova Gorica

POS Grear

Krajevna skupnost Ravnica

/

/

Goriska

Volilna enota Postojna
Volitni okraj Nova Gorica 1
Zupniéée Ravnica, Ravnica 12
Volilna enota 1

Zupniste Ravnica, Ravnica 12

Ljubljana, Zemljemerska utica 12, 1000 LJUBLJANA T: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si
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katastrska obéina 2301 RAVNICA, parcela 535/6

1154/139 154/140

1154/ 38

11%4/16% s f ? 28
-175' N 1154}/135 1154/145
7R 8 kx*iw/ 4/135
w1154
/ 1
\ /
1154/171 Lo
/ 1154/342
4/174

/144

Vil

ag/7

1243/ 1392/;\\

1382/1 \ )
. Y \1 43/9. .~
76 119/6 TN AN
; W ,/X
4 A G .y
| PribliZzno 20 m Informativno merilo 1: 500
Legenda oznak [ Parcete 123/47 Stevilka parcele Tlorisi stavb Stevilka stavbe

s Urejene meje Poligoni sestavin Stevilka dela stavbe

Meije katastrskih obéin delov stavb sestavine

* Znak zvezdica {*) pred Stevilko parcele pomeni, da gre za stavbno parcelno Stevilko.
* Znak tri zvezdice (***) pomeni, da osebni podatki o fizitnih osebah niso javni
Vse pravice kopiranja in razmnozevanja pridrzane, © Geodetska uprava Republike Slovenije

Vir podatkov: Geodetska uprava Republike Stovenije, Javni Vpogled
Evidenca: Kataster nepremicnin

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJANAT: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si
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Datum izdelave izpisa: 05.06.2024

IZPIS PODATKOV O PARCELI

Katastrska ob€ina: 2301 RAVNICA

Parcelna Stevilka: 535/3

Povriina parcele: 583 m?

Urejena parcela: ni urejena

Katastrski dohodek: 531€

Stevilo bonitetnih tock: 53

Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne

Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne

Vrsta dejanske rabe Delez dejanske rabe

zemlji$€ na parceli zemljis¢ na parceli

kmetijska zemljidca brez trajnih nasadov 100,0 %

Vrsta namenske rabe zemljis¢ DeleZ namenske rabe zemljisc

na parceli na parceli

povrsine podeZelskega naselja 68,0 %

najbolja kmetijska zemljis¢a 320%

Posebni reZimi parcele: /

Gozdno gospodarsko obmocje /

Upravljavci parcele: /

Lastnistvo parcele

tip lastnika mati¢na $tevilka delez
naziv sedeZ /nepremicnina

P - pravi lastnik n
MESTNA OBCINA NOVA GORICA Nova Gorica, Trg Edvarda Kardelja T, 5881773000

S parcelo ni povezana nobena stavba.

Naslov in prostorske enote

Obéina:

Naselje:

Po3tni okolis:
Upravna enota:
Solski okolis:
Krajevna skupnost:
Vaska skupnost:
Cetrtna skupnost:
Statisti¢na regija:
Volilna enota DZ:
Volilni okraj:

DZ volisce:
Lokalna volilna enota:
Lokalno voliSce:

5000 Nova Gorica

Nova Gorica

Ravnica

Grgar

Nova Gorica

POS Grgar

Krajevna skupnost Ravnica

/

/

Goriska

Volilna enota Postojna
Volilni okraj Nova Gorica 1
Zupnis¢e Ravnica, Ravnica 12
Volilna enota 1

Zupnisée Ravnica, Ravnica 12

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJANA T: {01} 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si
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katastrska obéina 2301 RAVNICA, parcela 535/3

1154/147

1154/170
1154/145
541
536
———— Priblizno 20 m Informativno merilo 1: 500
Legenda oznak [ Parcele 123/47 Stevilka parcele Tlorisi stavb Stevilka stavbe
wemm Urejene meje Potigoni sestavin Stevilka dela stavbe
delov stavb sestavine

Meje katastrskih ob€in

* Znak zvezdica (*) pred §tevilko parcele pomeni, da gre za stavbno parcelno 3tevilko.
* Znak tri zvezdice (***) pomeni, da osebni podatki o fizitnih osebah niso javni
Vse pravice kopiranja in razmnoZevanja pridrzane, © Geodetska uprava Republike Slovenije

Vir podatkov: Geodetska uprava Republike Slovenije, Javni Vpogled
Evidenca: Kataster nepremicnin

Ljubljana, Zemljemerska ulica 12, 1000 LJUBLJANAT: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si
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Stran1o0d3
Datum izdelave izpisa: 05.06.2024
I1ZPIS PODATKOV O STAVBI IN DELIH STAVBE
Katastrska obcina: 2301 RAVNICA
Stevilka stavbe: 191
Status stavbe: Registrski vpis
Bruto tlorisna povriina stavbe: /
Stevilo etaz: 1
EtaZa, ki je pritlicje: 1
Stevilo stanovanj: 0
Stevilo poslovnih prostorov: 0
Tip poloZaja stavbe: samostojeca stavba
NajniZja visinska kota stavbe: /
Najvisja visinska kota stavbe: 4725m
Karakteristi€na visina stavbe: 469,5m
Leto izgradnje stavbe: 1950
Material nosilne konstrukcije: opeka
Leto obnove fasade: /
Leto obnove strehe: /
Prikljuéek na elektriéno omreZje: Ne
Prikljuéek na vodovodno omreije: Ne
Priklju¢ek na kanalizacijsko omreZje: Ne
Prikljuéek na omreZje plinovoda: Ni podatka
Parcele pod stavbo . .
povrsina tlorisa
zemljis¢a pod stavbo povriina tlorisa
katastrska obcina stevilka parcele na parceli stavbe na parceli
2301 RAVNICA 535/5 28 m? 28 m?
Naslovi stavbe: /
Stevilka dela stavbe: 1
Naslov: /
St.stanovanja ali posl.prostora: /
Status: Registrski
Dejanska raba: hlev
Uporabna povrSina: 10,0 m?
Neto tlorisna povrsina: 10,0 m?
Stevilka etaze: 1
Stevilka etaze glavnega vhoda: 1
Upravnik: /
Status upravnika: /
Dvigalo: Ni podatka
Leto obnove instalacij: /
Leto obnove oken: /
Prostornina rezervoarjev in silosov: /
Del stavbe v etaZni lastnini: Ne
Del stavbe skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne
Prostori dela stavbe
Vrsta prostora Povrsina
kmetijski prostor 10,0 m?
Sestavine dela stavbe: /
Upravljavci dela stavbe: /
Lastnistvo dela stavbe
tip lastnika delei

naziv

sedeZ

matiéna Stevilka
/nepremiénina

Ljubljana, Zemtjemerska ulica 12, 1000 LJUBLJANA T: (01} 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si
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V - lastnik povezanih parcel
MESTNA OBCINA NOVA GORICA

R - registrski lastnik
Podatek ni javen

Naslov in prostorske enote

Obdina:

Naselje:

Postni okolis:
Upravna enota:
Solski okolis:
Krajevna skupnost:
Vagka skupnost:
Cetrtna skupnost:
Statisti¢na regija:
Volilna enota DZ:
Volilni okraj:

DZ voligée:
Lokalna volilna enota:
Lokalno voliSce:

Nova Gorica, Trg Edvarda Kardelja 1,
5000 Nova Gorica

*x¥

Nova Gorica

Ravnica

Grgar

Nova Gorica

POS Grgar

Krajevna skupnost Ravnica

/

/

Coriska

Volilna enota Postojna
Volilni okraj Nova Gorica 1
Zupnié¢e Ravnica, Ravnica 12
Volilna enota 1

Zupniste Ravnica, Ravnica 12

1N
5881773000

"N

EZ X3

Ljubljana, Zemljemerska utica 12, 1000 LJUBLJANAT: (01) 478-48-00, E: pisarna.gu@gov.si



