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VL 61329/2019

1. POVZETEK - 1ZVID OCENJEVANJA VREDNOSTI

Po sklepu Okrajnega sodi$¢a v Tolminu v izvrsilni zadevi VL 61329/2019 upnika NOVA KBM
D.D., Ulica Vita Kraigherja 4, Maribor (ABANKA D.D., Slovenska cesta 58, Ljubljana), zoper
dolznico Klavdija SMITH, Idrsko 67, Kobarid, zaradi izterjave 11.859,06 EUR spp, sem
ocenil trzno vrednost solastninskega deleza do % nepremicnine, parcele st. 33/4 k.0. 2229
Idrsko - povrsine 378 m?in §t. 33/6 k.0. 2229 Idrsko - povrsine 27 m2. V naravi je na parceli
St. 33/4 k.o. 2229 Idrsko enonadstropna stanovanjska hisa Idrsko 67, Kobarid, v katastru
stavb ID $t. 2229-163 neto tlorisne povrsine 121,83 m? in 101,45 m? uporabne povrsine.

Namen cenitve: Dolocitev trzne vrednost nepremicnin v izvrsilni zadevi

Vrsta vrednosti: Trzna vrednost

TRZNA VREDNOST cenjene nepremicnine znasa 89.000 €, solastninski dele?
do % znasa 40.000 €.

Porocilo veljana | danizpisa dne 8.10.2021, po stanju na dan ogleda dne 21.11.2019

Lastnika: Po stanju na dan cenitve:
- Klavdija SMITH, Idrsko 67, 5222 Kobarid do %;
- Milan COPI, Idrsko 67, 5222 Kobarid do %;

Osnove cenitve: Pristop k vrednotenju nepremicnin po nacinu trznega vrednotenja —
uporabil sem nabavno vrednostni nacin in nacin trznih primerjav.

Utemeljitve podajam v nadaljevanju tega porocila.

2. I1ZHODISCA, PREDPOSTAVKE IN OMEJITVE

Ta cenitev je izdelana na osnovi naslednjih izhodis¢, predpostavk in omejitev:

e V cenitvi se gradbene nepremicnine obravnavajo z vsemi vgrajenimi elementi in
napravami, ki so potrebni in sluZijo normalni namenski rabi objektov oziroma prostorov,
ni pa upostevana premicna ali tehnoloska oprema:

o ZemljisSkoknjizno stanje ni posebej analizirano, zato morebitna bremena ali druge
omejitve v tej cenitvi niso upostevane;

e Cenitev velja le za naroCnika ter njegove aktivnosti, vezane na gospodarjenje z
nepremicninami;

e V cenitev so vkljuCene le tiste predpostavke in izhodis¢a, ki so posebej navedena;

e Po potrdilu o namenski rabi, ki ga je pod $t. 3501-12/19-8 dne 6.5.2019 izdala Ob¢ina
Kobarid, je osnovna namenska raba parcele st. 33/4 in 33/6, obe k.o. 2229 Idrsko,
obmocje stavbnih zemljis¢ — S obmocje stanovanj, urejevalna enota ID1;
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e Po podatki iz javnega vpogleda je na parc. st. 33/4 k.o. 2229 Idrsko, objekt ID St. 2229-
163 — stanovanje v enostanovanjski stavbi zgrajeni leta 1977 neto tlorisne povrsine
166,80 m? in 86,00 m? uporabne povrsine, ki ni vpisana v kataster stavb;

e Vrednosti, podane v cenitvi, veljajo na dan 1.11.2021 in ne vsebujejo davka na dodano
vrednost kot tudi ne davka na promet nepremicnin;

e Narocnik nima pravice javne objave dela ali celote tega porodila in ga ne sme uporabiti
za noben drug namen brez pismene privolitve cenilca;

e Ocenjevalec ni dolZzan spreminjati ali aktualizirati porocila, ¢e nastopijo drugacni pogoji
od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja;

e V primeru da bo potrebno pricati pred sodis¢em ali sodelovati na sestankih v zvezi z
vsebino tega porocilo, je stranka, ki to zahteva, dolZna cenilcu poravnati stroske, ker ti
niso zajeti v izdelavi porocila.

IZRAZOSLOVIE

Kot je Ze definirano, je namen naloge oceniti trzno vrednost predmetne nepremicnine.
Samo ocenjevanje vrednosti vkljuCuje vecje Stevilo analiz. Vsebuje analizo podrodja, opis in
analizo morebitnih izboljSav ter analizo trznih podatkov.

Sredstvo ali sredstva: sredstvo in sredstva se na sploSno nanasata na predmete, na katere
bi se lahko nanasal posel ocenjevanja vrednosti.

Trzna vrednost je 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,

a) "Ocenjeni znesek" se nanasa na ceno, izrazeno v denarju, placljivo za sredstvo v poslu
med nepovezanima in neodvisnima strankama. TrZna vrednost je najverjetnejsa cena, ki
jo lahko razumno doseZemo na trgu na datum ocenjevanja vrednosti v skladu z
opredelitvijo pojma trzne vrednosti. To je najboljsa cena, ki jo prodajalec lahko razumno
doseZe, in najugodnejSa cena, ki jo kupec lahko razumno doseZe. Ta ocena
izrecnoizkljuCuje ocenjeno ceno, ki je poviSana ali znizana zaradi posebnih pogojev ali
okolis¢in, kot so neobiéajno financiranje, dogovori o prodaji in povratnem najemu,
posebne obravnave ali ugodnosti, ki jih podeli nekdo, ki je povezan s prodajo, ali katera
koli prvina, ki je na voljo samo dolo¢enemu lastniku ali kupcu.

b) "Naj bi zamenjala sredstvo ali obveznost" se nanasa na dejstvo, da je vrednost sredstva
ocenjeni znesek in ne vnaprej doloc¢eni znesek ali dejanska prodajna cena. To je cena v
poslu, ki izpolnjuje vse sestavine opredelitve pojma trzna vrednost na datum ocenjevanja
vrednosti.

c) "Na datum ocenjevanja vrednosti" zahteva, da je vrednost ¢asovno vezana na dolocen
dan. Ker se trgi in trzne razmere lahko spreminjajo, je ocenjena vrednost ob drugem casu
lahko napacna ali neprimerna. Znesek vrednosti bo izrazal stanje na trgu in okolis¢ine na
datum ocenjevanja vrednosti, ne pa na kateri koli drug dan.

d) "Voljan kupec" se nanasa na tistega, ki je motiviran, vendar ni prisiljen k nakupu. Ta kupec
ni niti pretirano navdusen niti odlocen, da kupi po kateri koli ceni. Kupuje v skladu s
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stvarnostjo in pri¢akovanji sedanjega trga, ne pa namisljenega ali hipoteti¢nega trga, ki
ga ne moremo prikazati ali pri¢akovati, da obstaja. Domnevni kupec ne bi placal visje
cene, kot jo zahteva trg. Sedanji lastnik je vkljuéen med predstavnike "trga".

e) "Voljan prodajalec" ni niti pretirano navdusen niti prisiljen prodajalec, pripravljen prodati
po kateri koli ceni, niti ni pripravljen ponujati po ceni, ki na trenutnem trgu ne velja za
primerno. Voljan prodajalec je motiviran prodati sredstvo po trinih pogojih za najvisjo
ceno, ki jo lahko doseZe na prostem trgu po ustreznem trzenju, ne glede na visino te cene.
Dejanske okolis¢ine sedanjega lastnika niso del te ocenitve, ker je voljan prodajalec
hipoteti¢ni lastnik.

f) "Posel med nepovezanima in neodvisnima strankama" je posel med strankama, ki nista v
dolocenem ali posebnem razmerju, kot je npr. med obvladujo¢im podjetjem in odvisno
druzbo ali najemodajalcem in najemnikom, zaradi katerega cena ne bi bila taka, kot je
znacilna za trg, ali bi bila zviSana zaradi sestavine posebne vrednosti. Domneva se, da se
posel po trzni vrednosti opravi med nepovezanima strankama, ki delujeta neodvisno.

g) "Po ustreznem trzenju" pomeni, da bi bilo sredstvo izpostavljeno trgu na najprimernejsi
nacin, ki vpliva na njegovo odprodajo po najboljsi ceni, ki jo je razumno mogoce doseci v
skladu z opredelitvijo pojma trina vrednost. Steje se, da je naéin prodaje najprimernejsi,
da prodajalec lahko doseZe najboljo ceno na trgu, do katerega ima dostop. Cas
izpostavljenosti ni nujno dolo¢eno obdobje in se lahko spreminja v skladu z vrsto sredstva
in trznimi razmerami. Edino sodilo je, da mora trajati dovolj dolgo, da sredstvo lahko
spozna primerno Stevilo trznih udeleZencev. Obdobje izpostavljenosti se zacne pred
datumom ocenjevanja vrednosti.

h) "Pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno" predpostavlja, da sta voljni
kupec in voljni prodajalec primerno seznanjena z naravo in znacilnostmi sredstva, z
njegovo dejansko in morebitno uporabo in razmerami na trgu na datum ocenjevanja
vrednosti. Potem domnevno vsaka od strank preudarno uporabi svoje vedenje, da najde
ceno, ki jenajugodnejsa za njen polozaj v poslu. Preudarnost se ocenjuje s sklicevanjem
na stanje trga na datum ocenjevanja vrednosti, brez upostevanja koristi kasnejsih
spoznanj. Za prodajalca na primer ni nujno nepreudarno, ¢e na trgu s padajo¢imi cenami
proda sredstva po ceni, ki je nizja od predhodnih trznih ravni. V takih primerih, kakor velja
tudi za druge situacije nakupov in prodaj na trgih s spreminjajoimi se cenami,
bopreudarni kupec ali prodajalec ravnal v skladu z najboljSimi informacijami o trgu, ki so
takrat na voljo.

i) "In brez prisile" doloCa, da je vsaka izmed strank motivirana, da opravi delo, ni pa niti
prisiljena niti neprimerno siljena v to, da ga izvede.

Pravicna vrednost je ocenjena cena za prenos sredstva ali obveznosti med prepoznanima
dobro obveséenima in voljnima strankama, ki je odraz ustreznih interesov teh strank.
Praviéna vrednost zahteva oceno cene, ki je poStena med posebnima prepoznanima
strankama ob upostevanju vsakokratnih prednosti ali pomanijkljivosti, ki jih vsaka od strank
pridobi iz posla. Nasprotno pa se pri trzni vrednosti ne upostevajo nobene prednosti ali
pomanijkljivosti, ki ne bi bile sploSno na voljo vsem trznim udelezencem. Pravi¢na vrednost
je SirSe zasnovan pojem od trzne vrednosti. Ceprav je v mnogih primerih cena, ki je med
dvema strankama postena, enaka ceni, dobljeni na trgu, pa se bodo pojavili tudi primeri, ko
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bo za oceno pravicne vrednosti treba uposStevati stvari, ki se pri oceni trzne vrednosti ne
smejo upostevati, kot so na primer dolocene sestavine sinergijske vrednosti, do katerih
pride zaradi povezovanja interesov.

TrZna najemnina — je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan najemodajalec dal v najem
voljnemu najemojemalcu pravico na nepremicnini 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.
Trzna najemnina se lahko uporabi kot podlaga vrednosti pri ocenjevanju vrednosti zakupa
ali deleza, ustvarjenega z zakupom. V takih primerih je treba upostevati pogodbeno
najemnino, kadar pa je ta drugacna, trZzno najemnino.

METODOLOGIJA OCENJEVANJA NEPREMICNIN

V skladu s pridobljenimi znanji in razvojem stroke poznamo tri glavne nacine
“VREDNOTENJA” nepremicnin:

e nacin trznih primerjav,

e nabavnovrednostni nacin,

e na donosu zasnovan nacin.

Nacin trznih primerjav

Nacin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali

podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah. Nacin trznih primerjav naj bi

bil uporabljen v naslednjih okolis¢inah in imel pri tem pomembno tezZo:

a) ocenjevano sredstvo je bilo nedavno prodano v poslu, ki je po podlagi vrednosti primeren
za proucevanje;

b) ocenjevano sredstvo ali temu bistveno podobno sredstvo se dejavno javno trzi in/ali

c) obstajajo pogosti in/ali nedavni opazovani posli z bistveno podobnimi sredstvi.

Nacin trznih primerjav ima obicajno tri stopnje:

a) Naustreznem trgu je potrebno najti pred kratkim opravljene prodaje primerljivih posesti;

b) Preveriti podatke o transakcijah in izlociti transakcije, ki so bile opravljene neobiéajno
hitro, med sorodniki, nepremiénine, ki so v ste¢ajni masi, prodaje, do katerih pride zaradi
moznosti hipotekarne zaplembe ali kateregakoli drugega razloga, ki poraja dvom o
posteni trzni vrednosti transakcije;

c) Prilagoditev razlik med vsako izmed primerljivih in obravnavano nepremicnino z
ovrednotenjem vsake razlike, ki jo ovrednotimo in pristejemo ali odStejemo od prodajne
cene primerljive nepremicénine, ter tako dobimo moino poSteno trino vrednost
obravnavane nepremicnine.

Ta nacdin ni uporaben, Ce gre za tip nepremicnin, ki se redkeje pojavljajo na trgu.
Nabavnovrednostni nacin

Nabavnovrednostni nacin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za
sredstvo ne bo placal vec, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali
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z gradnjo oziroma izdelavo, razen Ce gre za neprimeren cas, tezave ali nevSecnosti, tveganje
ali druge dejavnike. Ta nacin nakazuje vrednost z izraCunavanjem sedanje nadomestitvene
ali reprodukcijske nabavne vrednosti sredstva in z odbitki za fizicno poslabsanje in vse druge
pomembne oblike zastarelosti.

V glavnem imamo tri metode nabavnovrednostnega nacina:

a) metoda nadomestitvene vrednosti nakazuje vrednost z izraCunavanjem stroSkov

podobnega sredstva, ki ponuja enakovredno koristnost;
Na splo$no je nadomestitvena vrednost strosek, ki je pomemben za dolocitev cene, ki bi
jo trzni udeleZenec placal, ker temelji na ponavljanju koristnosti sredstva, ne pa na toc¢nih
fizicnih lastnostih sredstva.Obi¢ajno se nadomestitvena vrednost prilagodi za fizi¢no
poslabsanje in vse ustrezne oblike zastarelosti. Po takih prilagoditvah se lahko imenuje
amortizirana nadomestitvena vrednost. Nadomestitvena vrednost je obicajno vrednost
sodobnega enakovrednega sredstva, ki zagotavlja podobno funkcijo in enakovredno
koristnost, kot jo ima sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, vendar ima sodobno obliko
in konstrukcijo ali pa je izdelano iz sedanjih stroSkovno ucinkovitih materialov in po
sedanji tehnologiji.

b) metoda reprodukcijske nabavne vrednosti nakazuje vrednost z izraCunavanjem stroskov
za ponovno ustvarjanje replike sredstva;

Reprodukcijska nabavna vrednost je primerna v okolis¢inah, kot so na primer:

a) cena sodobnega enakovrednega sredstva je viSja od stroskov za izdelavo kopije
ocenjevanega sredstva;

b) koristnost, ki jo ponuja ocenjevano sredstvo, bi lahko zagotovila samo kopija, ne pa tudi
sodobno enakovredno sredstvo.

c) metoda seStevanja izraCuna vrednost sredstva s seStevanjem posameznih vrednosti
njenih sestavnih delov. Metoda sesStevanja, ki se imenuje tudi metoda neto vrednosti
sredstev, se obi¢ajno uporablja za investicijske druzbe (holdinge) ali druge vrste sredstev
ali subjektov, za katere je vrednost predvsem posledica vrednosti njihovih delezev.

Klju€ni koraki pri metodi seStevanja so:

a. ocenite vrednost vsakega od sestavnih sredstev, ki je del ocenjevanega sredstva, in pri
tem uporabite ustrezne nacine in metode ocenjevanja vrednosti;

b. seStejte vrednost vseh sestavnih sredstev, da dobite vrednost ocenjevanega sredstva.

Prilagoditve zaradi zmanjsSanja vrednosti (depreciacije) se obicajno upostevajo za tu
navedene vrste zastarelosti, ki jih priizvajanju prilagoditev lahko Se naprej delimo v
podkategorije:

a) fizicna zastarelost: kakrsna koli izguba koristnosti zaradi fizicnega poslab3sanja sredstva ali
njegovih sestavnih delov, ki so posledica starosti ali uporabe;

b) funkcionalna zastarelost: kakrSna koli izguba koristnosti, ki je posledica neucinkovitosti
ocenjevanega sredstva v primerjavi z njegovim nadomestkom, kadar je na primer njegova
zasnova, specifikacija ali tehnologija Ze zastarela;

c) zunanja ali gospodarska zastarelost: kakrsna koli izguba koristnosti, ki so jo povzrocili
ekonomski ali lokacijski dejavniki zunaj samega sredstva. Tavrsta zastarelosti je lahko
zacasna ali trajna.
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Fizicno zastarelost lahko izmerimo na dva razlicna nacina:

a) ozdravljiva fizi¢na zastarelost, tj. stroSek za popravilo in/ali ozdravitev zastarelosti; ali

b) neozdravljiva fizictna zastarelost, ki uposteva starost sredstva, pri¢akovano celotno in
preostalo dobo trajanja, kadar je prilagoditev za fizicno zastarelost enaka porabljenemu
delu celotne dobe trajanja. Celotno pricakovano trajanje se lahko izrazi na kakrSen koli
razumen nacin, vkljuéno s pri¢akovanim trajanjem v letih, kilometrih, roizvedenih enotah
itd.

Obstajata dve obliki funkcionalne zastarelosti:

a) previsoki izvirni stroski, ki jih lahko povzrolijo spremembe v zasnovi, materialu,
konstrukciji, tehnologiji ali proizvodnih metodah, posledicno pa so na voljo sodobna
enakovredna sredstva z nizjimi izvirnimi stroski kot ocenjevano sredstvo;

b) previsoki stroski obratovanja, ki jih lahko povzrocijo izboljSave v zasnovi ali previsoki
zmogljivosti, posledi¢no pa so na voljo sodobna enakovredna sredstva z nizjimi stroski
obratovanja kot ocenjevano sredstvo.

Gospodarska zastarelost /ahko nastopi, kadar zunanji dejavniki vplivajo naposamezno

sredstvo ali na vsa sredstva, ki se uporabljajo v podjetju in bi jih bilo treba po fizicnem

poslabsanju ali funkcionalni zastarelosti odSteti. Primeri gospodarske zastarelosti za
nepremicnine so med drugim:

a) negativne spremembe v povprasevanju po izdelkih ali storitvah, proizvedenih s tem
sredstvom,

b) prevelika ponudba takega sredstva na trgu,

c) prekinitev ali izguba ponudbe delovne sile ali surovin,

d) sredstvo, ki ga uporablja podjetje, ne zmore vec placevati trzne rente za sredstva in ob
tem ustvarjati Se trzno mero donosa.

Na donosu zasnovan nacin

Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno

samo sedanjo vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega nacina se vrednost sredstva

dolodi s sklicevanjem na vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri stroskih, ki jih

to sredstvo ustvari.

Na donosu zasnovan nacin naj bi se uporabljal in imel pomembno teio v navedenih

okolis¢inah:

a) zmoznost sredstva, da ustvarja dohodek, je bistvena sestavina, ki vpliva na vrednost s
stalis¢a trznega udeleZenca, in/ali

b) utemeljene napovedi zneska in ¢asa prihodnjih dohodkov so za ocenjevano sredstvo na
razpolago, vendar je ustreznih trznih primerljivk malo, ¢e sploh so.

Na donosu zasnovan nacin pri vrednotenju nepremiénin temelji na njeni produktivnosti, to
je ocenjevanju oz. napovedovanju viSine bodocega dohodka (najemnin) ob uporabi
primerne stopnje kapitalizacije. Vrednost nepremiénin je po donosa zasnovan nacin racunan
z naslednjim matemati¢nim odnosom:

V=I/R

V... vrednost nepremiénine
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Lo neto dohodek (dobicek) iz rednega poslovanja
R...o... stopnja kapitalizacije

Ostali nacini (uporabni predvsem za zemljisca)

Stavbno zemljis¢e se lahko oceni tudi s pomocjo analize najgospodarnejse uporabe (metoda
raziduala zemljis¢a), z metodo primerljivih prodaj, metodo razvoja zemljis¢a in metodo
alokacije zemljis¢a. Pri tem je predvsem pomembno, da se ugotovi najgospodarnejSo
uporabo zemljis¢a. NajgospodarnejSa uporaba zemljisca, kot ¢e bi bilo prazno, je definirana
kot zakonita in najbolj verjetna uporaba zemljis¢a, ki je fizicno mogoca (s predpisi dopustna),
primerno podprta, finanéno izvedljiva in njen rezultat najvisja vrednost (vrednost zemljis¢a
predstavlja razliko med predvidenimi prihodki in vsoto vseh stroskov, vklju¢no z
investitorjevim zasluzkom).

PODATKI O REGIJI IN KRAJU

Z gospodarskega vidika sodi Goriska regija med razvitejSe regije v drzavi. To ji kljub slabim
prometnim povezavam, ki hromijo njen razvoj, omogoca ugodna obmejna lega in
tehnolosko visoko razvita in inovativna podjetja. Regija ima, Se posebno na Tolminskem,
veliko neizkoriS¢enega potenciala v turizmu. Najvecji delodajalci v regiji so naslednja
podjetja: HIT d.d., Mahle d.d., Eta d.o.0. Cerkno, Rotomatika d.o.o0., Splosna bolnisnica
"Dr.Franca Derganca", Kolektor PRO d.o.0., Elektro Primorska d.d., ITW Metalflex d.o.o.,
Mlinotest d.d., Salonit Anhovo d.d., CPG d.d., AFIT d.o.o., AET d.o.o0., Hidria IMP klima d.o.o..
Po osamosvojitvi je v regiji propadlo kar nekaj velikih podjetij, ki so imela razsirjeno vejo
prodaje izdelkov tako na biviem jugoslovanskem trgu kot tudi v Evropi in sicer: tovarna
pohistva Meblo, vedji del podjetja Gostol, tovarna vozil in prikolic Vozila Gorica, Primex in
Se nekaj drugih. V zadnjem casu je zaradi zaostrovanja splosne gospodarske krize propadlo
podjetje MIP in Primorje Ajdovilina. Podjetje Iskra Avtoelektrika Sempeter je uspe$no
prebrodilo krizo z odpuscanje manjsega Stevila delavcev, sedaj pa z novimi programi in trgi
ponovno povecuje obseg dela in Stevilo zaposlenih. V poslovnih in industrijskih conah, ki jih
je za to regijo premalo, so nastala manjsa inovativna podjetja, ki v glavhem uspesno
poslujejo in zaposlujejo predvsem mlajse izobrazZene ljudi. V okolici in v sami Novi Gorici so
nastali veliki nakupovalni centri (Merkur, Mercator, Obi, Qlandia, Supernova), ki v veliki meri
zaposlujejo mlade ljudi preko Studentskih servisov.

V statisti¢ni Goriski regiji je bilo v sredini leta 2011 priblizno 119.000 prebivalcev, kar
predstavlja v Sloveniji delez 11,47 %, v Mestni obclini Nova Gorica pa okrog 32.000
prebivalcev ali 1,38 % v Sloveniji. Gostota prebivalstva je v Sloveniji 101,24 prebivalca na
km?2, v Goriski regiji 51,25 in v Mestni oblini Nova Gorica 114,67 prebivalca na km?.
Povprecéna starost prebivalstva je v Sloveniji 41,8 let, v Goriski regiji 43,1 let in v Mestni
obdini Nova Gorica 43,5 let. Indeks staranja je v Mestni obcini Nova Gorica (135,8) vecji od
indeksa v regiji (129,3) in vedji od indeksa v Sloveniji (116,8).

Stevilo zaposlenih in samozaposlenih je v zadnjih letih nekoliko upadlo — od okrog 47.500 v
zaCetku leta 2011 na okrog 47.000 ob koncu leta 2011. Nezaposlenost v regiji znasa okrog
5.300 oseb. Stopnja brezposelnosti je v primerjavi z aktivnim prebivalstvom malo nad 10%.
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V Mestni obcini Nova Gorica je aktivnega prebivalstva okoli 14.100 in v oktobru 2011
registrirana brezposelnost 1.520 prebivalcev, kar pomeni, da je stopnja brezposelnosti
okrog 10,8 %. Po nekoliko starejsih podatkih dela v storitvenih dejavnostih nekaj vec kot
polovica delovno aktivnega prebivalstva, v dejavnosti kmetijstva pa 4,7 % vsega delovno
aktivnega prebivalstva Goriske regije. Skoraj tretjina delovno aktivnhega prebivalstva je
zaposlenega v predelovalnih dejavnostih, kjer ve¢ kot polovico predstavljajo zaposleni v
dejavnostih proizvodnje elektri¢ne in opti¢ne opreme ter proizvodnje strojev in naprav. V
Mestni obcini Nova Gorica je vseh druzb (od mikro do velikih) skoraj 1000, v Goriski regiji
okrog 2.700 in v Sloveniji priblizno 55.700.

Obcina Kobarid (ital. Caporetto) je obcina v Sloveniji. LeZi na severozahodnem delu Slovenije
meja Slovenije z Italijo. Ima 33 naseljih, organiziranih v 10 krajevnih skupnosti. Povrsina
obéine je 192,7 m?, stevilo prebivalcev 4.491.

Sedanja obcina je nastala z razpadom velike Tolminske obcine. Kobariska kotlina je razsirjen
del soske doline, ki naj bi nastala, ko je odteklo jezero. Sama soska dolina je delo soskega
ledenika. Skozi kobarisko obcino tece tudi reka Nadiza, ki se v Italiji izliva v So¢o. Zaradi svoje
lege ima Kobarid pomembno stratesko lego, saj lezi ob pomembni poti ez Predel v Italijo.
Kobarid je prepoznaven predvsem po Soski fronti in njenem zaklju¢ku, imenovanem Cude?
pri Kobaridu. V spomin na ta velik italijanski poraz je postavljena kostnica na Gradicu pri
cerkvi sv. Antona, kjer so shranjeni posmrtni ostanki padlih italijanskih vojakov.

Idrsko je vas s 300 prebivalci, ki leZi ob glavni cesti Kobarid - Tolmin, 2 km jugovzhodno od
Kobarida. Vas leZi nad potokom Idrija in pod Matajurjem (1642 m). Idrija se pod vasjo izliva
v Soco, v vasi se odcepi cesta na jugozahod, strmo v hrib, proti Livku in naprej proti Beneciji.
Iz vasi je lep pogled na Krn (2244 m) in druge gore, ki obkroZajo kobarisko kotlino.V
katastrofalnem potresu leta 1976 je bilo veliko starih hiS tako poSkodovanih, da jih je bilo
treba porusiti. Novogradnje so spremenile podobo vasi.

TRG NEPREMICNIN V SLOVENIJI (vir: GURS, Letno porocilo 2020)

Vletu 2020, ki ga je v vseh pogledih zaznamovala pandemija COVID-19, je bil obseg trgovanja
na slovenskem nepremiéninskem trgu manjsi kot pred epidemijo, cene nepremicnin pa so
Se naprej rasle. Zaenkrat se je v letu 2021 promet z nepremicninami zmanjseval do
februarja, ko je prenehala prepoved opravljanja terenskih ogledov nepremicnin. Po
normalizaciji poslovanja z nepremic¢ninami je Stevilo transakcij z nepremi¢ninami poskocilo
in bilo aprila Ze na priblizno enaki ravni kot v letu pred epidemijo.Stevilo realiziranih
transakcij s stanovanjskimi nepremicninami (stanovanja v vecstanovanjskih stavbah in
stanovanjske hise) se je lani v primerjavi z »normalnim« letom 2019 na ravni drzave
zmanjsalo za 17 odstotkov, Stevilo transakcij s poslovnimi nepremicninami (pisarne in lokali)
pa kar za 30 odstotkov. Zmanjsanje Stevila transakcij s stanovanjskimi nepremicninami je
bilo skoraj izklju¢no posledica omejevalnih ukrepov drzave za zajezitev epidemije, ki so
ve€ino ¢asa omejevali tudi normalno poslovanje z nepremicninami. PovprasSevanje po
stanovanjskih nepremicninah se v ¢asu epidemije namrec¢ ni zmanjsalo. Vecji padec Stevila
transakcij s poslovnimi nepremiéninami pa kaZe, da se je zaradi negotovosti poslovnih
subjektov glede gospodarskih posledic epidemije zmanjSalo povprasevanje po poslovnih
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nepremicninah.Skupno Stevilo transakcij kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ je lani na ravni
epidemiji celo povecalo, in sicer za 4 odstotke v primerjavi z letom 2019. To je predvsem
posledica vse vecjega povprasevanja po zemljis¢ih za gradnjo druzinskih his, ki se, tako kot
tudi povprasevanje po hisah, zaradi visokih cen stanovanj v vecjih mestih vse bolj seli na
obrobje oziroma v okolico le-teh. Najbolj obcuten je bil lani padec prometa z
nepremiéninami v prvem valu epidemije od marca do maja. Stevilo realiziranih prodaj
stanovanjskih nepremicnin je bilo aprila 2020, ko je bilo najmanjse, za dve tretjini manjse
kot aprila 2019, prodaj poslovnih nepremicnin za skoraj 70 odstotkov, prodaj zazidljivih
zemljiS¢ pa za polovico. V obdobju do drugega, oktobrskega vala epidemije so predvsem
prodajalci in kupci stanovanjskih nepremicnin in zemljis¢ za njihovo gradnjo poizkusali vsaj
deloma nadoknaditi spomladanski izpad trgovanja. Na ta racun je bilo v tem obdobju Stevilo
realiziranih transakcij z nepremicninami celo vecje kot v istem obdobju leta 2019.Z drugim
valom epidemije, ko je ponovno stopila v veljavo tudi prepoved opravljanja terenskih
ogledov nepremicnin, se je promet z nepremi¢ninami ponovno zmanjsal, a bistveno manj
kot prvic. Decembra 2020 je bilo Stevilo realiziranih transakcij s stanovanjskimi in poslovnimi
nepremicninami za okoli ¢etrtino manjse kot decembra 2019, medtem ko je bilo Stevilo

.....

.....

ostalo veliko, ponudba pa z novogradnjami Se vedno zaostaja za povprasevanjem. Tako v
urbanih sredis¢ih in na turisticCno zanimivih obmocjih povprasevanje precej presega
ponudbo in cene nepremicnin rastejo. Veliko povprasevanje po stanovanjskih
nepremicninah kljub visokim cenam vzdrzujejo predvsem zgodovinsko nizke obrestne mere
in veliki prihranki prebivalstva. Nizke obrestne mere spodbujajo tako nakupe nepremicnin
za lastno uporabo kot naloZzbene nakupe in investicije v gradnjo novih stanovanj za trzno
prodajo.Na ravni drZave so bile cene stanovanjskih nepremicnin in zemljiS¢ za njihovo
gradnjo leta 2020 v primerjavi z letom 2019 visje za 3 do 4 odstotke. Cene nepremi¢nin so
bile lani viSje prakti¢no povsod po drzavi, verjetno pa so zaradi epidemije vendarle zrasle
nekoliko manj, kot bi sicer. Rast cen stanovanjskih nepremicnin se je nadaljevala tudi v prvi
polovici letoSnjega leta. Poleg omejene ponudbe novih stanovanj vse bolj ustvarja pritisk na
rast cen stanovanjskih nepremicnin pri nas tudi ob¢utna rast cen gradbenega materiala, ki
je predvsem posledica globalnega zvisevanja cen transporta in surovin zaradi pandemije.
Razlike v cenah nepremicnin po Sloveniji so velike in se zaradi razlik v rasti cen po obratu
cen leta 2015 Se povecujejo. Najvisje so cene nepremicnin v Ljubljani, v gorenjskih in obalnih
turisti¢nih krajih (Kranjska Gora, Bled, Portoroz, Piran), v okolici Ljubljane (Lavrica, Skofljica,
Brezovica, Grosuplje, Domzale, Trzin, Menges, Medvode) in v Kranju. Na teh obmodjih so
praviloma cene nepremicnin v zadnjih petih letih tudi najbolj zrasle. Z izjemo obalnega
stanovanjskih nepremicénin v Kranjski Gori in na Bledu v zadnjem casu presegle cene v
obalnih krajih. Po cenah stanovanjskih nepremicnin, Se bolj pa zemlji$¢ za njihovo gradnjo,
sicer mocno izstopa glavno mesto, kjer je bila rast cen od leta 2015 rekordna, saj so se na
primer cene stanovanj v ve€stanovanjskih stavbah zvisale prakti¢no za polovico. V Ljubljani
se je, zaradi hitre rasti povprasevanja po novih stanovanjih po obratu cen nepremicnin leta
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2015, stanovanjska gradbena ekspanzija zacela najprej in je tudi najmocénejSa. Glede na
stanovanja v gradnji se priliv vecjega Stevila novih stanovanj na trg pri¢akuje v naslednjih
dveh letih. Tudi v ostalih vecjih mestih pa so kupci v pri¢akovanju novih stanovanj, ki pocasi
prihajajo na trg, saj povprasevanje po stanovanjskih novogradnjah zaenkrat povsod bolj ali
manj presega ponudbo. Glede na omejitve poslovanja z nepremi¢ninami zaradi
»protikoronskih« ukrepov, ki so vkljuCevale tudi prepoved opravljanja terenskih ogledov, je
bil v preteklem letu padec prometa z nepremicninami celo manjsi od pri¢akovanega. Po
marcevski prvi razglasitvi epidemije in zaustavitvi javnega Zivljenja sta Stevilo in vrednost
kupoprodajnih poslov z nepremi¢ninami moc¢no upadla. Aprila je bilo Stevilo poslov za 56
odstotkov manjSe, njihova skupna vrednost pa 57 odstotkov manjSa kot februarja pred
epidemijo. V primerjavi z aprilom 2019 je bilo Stevilo sklenjenih poslov manjse za 63
odstotkov, njihova vrednost pa za 59 odstotkov. Maja, po prenehanju ukrepov, ki so
preprecevali terenske oglede nepremicnin, se je zacel skupni promet z nepremicninami,
predvsem na racun kupoprodajnih poslov s stanovanjskimi nepremicninami, hitro
poveclevati. Stevilo nepremiéninskih poslov je bilo Ze junija ve¢je kot leto prej. Vrednost
sklenjenih poslov pa je, predvsem zaradi manjSe prodaje poslovnih nepremicnin, Sele
avgusta presegla vrednost poslov leto prej. Do oktobrskega drugega vala epidemije in
ponovne uvedbe omejitev pri poslovanju z nepre-micninami sta bila Stevilo sklenjenih
poslov in njihova vrednost precej vecja kot v enakem obdobju leto prej. Avgusta sta bila
vecja za 13 odstotkov, septembra pa za 10 odstotkov. Po razglasitvi drugega vala epidemije
je bil upad prometa z nepremi¢ninami pocasnejsi in manjsi kot spomladi. Decembra lani je
bilo Stevilo sklenjenih poslov v primerjavi z oktobrom manjse za 23 odstotkov, njihova
skupna vrednost pa za 7 odstotkov. V primerjavi zdecembrom leto prej je bilo Stevilo poslov
manjse za 22 odstotkov, njihova vrednost pa za 26 odstotkov.

Slika 1. Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, Slovenija, meseéno
od januarja 2019 do decembra 2020
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Preglednica 1: Stevilo evidentiranih prodaj zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, Slovenija in po
trznih analiti¢nih obmocjih (TAO), letno 2015 — 2020

ANALITICNO OBMOCIJE 2015 | 2016 2017 2018 2019 2020
SLOVENIJA 3.208 3.944 4.425 4.456 4.569 4721
LJIUBLJIANA 239 214 241 267 283 207
MARIBOR 108 192 134 73 13 125
OBALA 78 139 102 111 163 121
GORENJSKO OBMOCJE 18 135 168 241 220 247
SEVERNA OKOLICA LIUBLJANE 241 238 304 313 275 316
CELJE | 49 50 42 46 33
KRANJ Z OKOLICO 79 73 124 127 129 124
KOROSKA, POHORJE, KOZJAK 57 109 112 108 149 17
ZASAVIE 49 7 121 83 59 101
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 60 68 87 124 98 129
JUZNA OKOLICA LJUBLJIANE 194 286 312 307 367 361
SALESKA DOLINA 54 ' 39 38 49 60 39
JUZNA OKOLICA MARIBORA 257 340 291 308 290 310
NOVO MESTO IN OKOLICA 148 215 228 248 234 233
NOTRANJSKO OBMOCJE 6 166 155 143 140 144
PTUJSKO POLJE 98 7 153 143 164 147
POSOCIE IN IDRISKO OBMOCIE 19 2 49 101 65 63
SLOVENSKE GORICE 240 255 254 279 287 347

Za stanovanjske hise je delez prodanih his, glede na slovenski fond his, lani znasal 1,1
odstotka. Po dejavnosti trga stanovanjskih hi$ so lani izstopala obmocja Maribora (1,9-
odstotni delez prodaj), Celja (1,8-odstotni) in Slovenske Istre (1,6-odstotni). Aktivnost trga
hi$ na obmocjih Ljubljane in Severne okolice Ljubljane je bila na ravni slovenskega povpre¢ja,
aktivnost trga na obmocjih Obale (1,1-odstoten delez prodaj) ter Kranja z okolico in
Gorenjskega obmocdja (0,9 odstoten) pa podpovprecna. Uradna evidenca stavbnih zemljis¢,
v kateri se vodijo podatki o pozidanih in nepozidanih stavbnih zemljis¢ih ter njihovih
razvojnih stopnjah, Se ni v celoti vzpostavljena. Zato s podatki o fondu razpolozljivih zemljis¢
za gradnjo stanovanjskih stavb trenutno ne razpolagamo. Fond zazidljivih zemljiS¢ se sicer
lahko povecuje s prostorskimi plani obcin oziroma s spremembami namenske rabe zeml;jis¢
(praviloma kmetijskih), zmanjsuje pa s pozidavo. Aktivnost trga zemljis¢ za gradnjo
stanovanjskih stavb na doloéenem obmodju tako lahko ocenjujemo le na podlagi gibanja
Stevila in skupne povrsine prodanih zemljiS¢. To pa je v prvi vrsti odvisno od ponudbe in
povprasevanja na doloéenem obmocju. Od leta 2015 je v Sloveniji prisoten razmeroma
stalen trend povecéevanja aktivnosti trga zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, ki je
mocnejsi izven urbanih sredis¢ ter na obalnem ter priobalnem podrocju. Povecevanje
investitorjev, ki gradijo stanovanja za trg, in s strani prebivalstva, ki gradi stanovanjske hise
v lastni reziji. PovpraSevanje po zemljis¢ih za gradnjo druzZinskih hi$ se zaradi pomanjkanja
ponudbe zemljis¢ in njihovih visokih cen v najveéjih mestih, deloma pa tudi zaradi nove
vkoronske« realnosti, seli vse dlje v okolico vecjih mest. Veéja dejavnost trga zazidljivih
zemljis¢ izven urbanih srediS¢ je torej predvsem posledica narascajocega povprasevanja po
zemljisCih za gradnjo druzinskih his, relativno veéje ponudbe in nizjih cen zemljis¢ kot v
mestih. Razmeroma dejaven trg zazidljivih zemljiS¢ na obmocju Obale pa je, ob pomanjkanju
zemljis¢ v obmorskih krajih, posledica veéjega povprasevanja po zemljis¢ih za gradnjo v
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zaledju obale. V najvecjih mestih, predvsem pa v Ljubljani, je ob sicer velikem povprasevanju
dejavnost trga manjsa zaradi premajhne ponudbe in visokih cen.

Preglednica 2: Velikost vzorca in mediana cene za stanovanja in hiSe na sekundarnem trgu ter
zemljiSc¢a za gradnjo stanovanjskih stavb, Slovenija in po trznih analiticnih obmaogjih, leto 2020

Stanovanja | Stanovanja | Hise Hise Zemljis¢a | Zemljisca
za gradnjo | za gradnjo

ANALITIENO OBMOCJE Velikost Cenha v €/m? | Velikost Cenav € | Velikost Cena

vzorca (mediana) | vzorca (mediana) | vzorca v €/m?

(mediana)

SLOVENUA 5.455 1.750 2.786 107.000 2.036 46
LJUBLJANA 1.405 2.960 195 103 3n
MARIBOR 770 1.400 125 42 79
OBALA 281 2.500 86 57 118
GORENJSKO OBMOCJE 258 1770 85 T4 79
SEVERNA OKOLICA LJUBLJANE 252 2.350 175 202 135
CELJE 229 1450 57 7 95
KRANJ Z OKOLICO 17 2270 52 44 130
KOROSKA, POHORJE, KOZJAK 152 1110 79 68 25
ZASAVIE 133 910 44 20 22
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 9 1.880 82 54 9
JUZNA OKOLICA LJUBLJANE 164 2220 184 216 T
SALESKA DOLINA 168 1270 29 16 34
JUZNA OKOLICA MARIBORA 156 1160 192 175 36
NOVO MESTO IN OKOLICA 158 1680 161 m 30
NOTRANJSKO OBMOCJE 100 1.370 59 60 25
PTUJSKO POLJE 100 1.170 96 77 24
POSOCJE IN IDRUSKO OBMOCIE 67 1.030 61 23 31
SLOVENSKE GORICE 9 1.010 182 144 21

Po Sloveniji so cene stanovanjskih nepremicnin in zemljis¢ za njihovo gradnjo zelo razlicne.
Cene stanovanj v veéstanovanjskih stavbah so na primer na obmocju z najvisjimi cenami vec
kot trikrat viSje kot na obmocju z najnizjimi cenami, cene stanovanjskih his so vec kot
Sestkrat viSje, cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb pa vec kot tridesetkrat visje.

STANOVANJA V VECSTANOVANJSKIH STAVBAH

Leta 2020 je srednja cena stanovanja (mediana) na ravni drzave znasala 1.750 €/m?. Cene
stanovanj v veéstanovanjskih stavbah so v Sloveniji dosegle zgodovinsko najvisjo raven.

Ne glede na to, da so v zadnjih petih letih cene stanovanj povsod rasle, so bile razlike med
posameznimi obmodji drzave obcutne. Pri¢akovano je bila rast cen v najvecjih mestih, kjer
so skoncentrirane veéstanovanjske stavbe, hitrejSa in veéja kot v manjsih mestih in na
podezelju, kjer je fond stanovanj skromen. Od leta 2015 so dale¢ najve¢ zrasle cene
stanovanj v glavnem mestu. V primerjavi z letom 2015 so bile v Ljubljani lani viSje Ze za skoraj
polovico (48 odstotkov). V Ljubljani so zadele cene stanovanj po zadnjem obratu cen tudi
najhitreje narascéati. Rekordno so se povisale leta 2017, kar za 15 odstotkov. Leta 2018 so
bile Ze za 43 odstotkov visje kot leta 2015. Nato se je ta izredna rast cen umirila in bila v
zadnjih dveh letih med nizjimi v drzavi. V obdobju od leta 2015 je bila rast cen stanovanj
nadpovprecna in je presegla 40 odstotkov Se na obmocju Kranja z okolico (45 odstotkov), na
Gorenjskem obmocju (44 odstotkov), v Severni okolici Ljubljane in na Alpskem turisticnem
obmocju (42 odstotkov) ter nekoliko presenetljivo tudi na Notranjskem obmocju (41
odstotkov). V Mariboru so cene stanovanj od leta 2015 zrasle za skoraj 40 odstotkov, v Celju
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pa za 35 odstotkov. V Celju in Okolici Celja je bila sicer rast cen stanovanj (7 odstotkov) v
lanskem »koronskem« letu najveéja med vsemi obmodji. V Mariboru pa je bila enaka kot v
Ljubljani (3 odstotke) oziroma med najmanjsimi. Na Obali s Koprom je bila rast cen stanovanj
v zadnjih petih letih »le« priblizno 30-odstotna. Manj kot 20-odstotno rast cen stanovanj pa
smo zabelezili v Posocju in na Idrijskem obmocju, na Savinjskem obmocju in Ptujskem polju,
v Halozah ter na Kocevskem obmocju, ki je edino, kjerje bila rast cen stanovanj manjsa od
10 %.

Primerjave gibanja cen stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah v zadnjih letih, po regionalno
povezanih trznih analiticnih obmocjih in glede na drzavo skupno, so razvidne iz slike 2.

Slika 2. Gibanje cen stanovanj, Slovenija in po trznih analiticnih obmocjih, od leta 2015 do 2020
(osnova so cene v letu 2015)

15

1,4

13

1,2

|

1,0

09

2015 2016 2017 2018 2019 2020
== «SLOVENUA ———OBALA ——KRAS
——NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA

STANOVANJSKE HISE

Srednja cena stanovanjske hise s pripadajoc¢im zemljiS¢em je leta 2020 v Sloveniji znasala
107.000 evrov. Cene stanovanjskih his so se na ravni drzave lani skoraj izenacile z rekordnimi
iz leta 2008. Tako kot za stanovanja v vecstanovanjskih stavbah je bilo od leta 2015 tudi
gibanje cen stanovanjskih his po obmocjih drzave zelo razlicno. Za razliko od stanovanj je
bila rast cen hi§ najveja v turistiénih krajih, kar gre pripisati predvsem velikemu
povprasevanju in povecevanju nalozb v pocitniske hise na turisti¢nih obmogjih. Na ta racun
so bile cene stanovanjskih his leta 2020 na Alpskem turisticnem obmo¢ju kar za 49 odstotkov
visje kot leta 2015, na obmocju »Posocje in Idrijsko obmodéje« pa za 45 odstotkov, rast cen
pa je bila nadpovprecna tudi na obmocju Obale s Koprom (32 odstotkov). K rasti cen
stanovanjskih his na ravni drzave v obdobju od leta 2015 je sicer najvec prispevala rast cen
v glavnem mestu in SirSi okolici. V tem obdobju je bila namre¢ na vseh obravnavanih
analiticnih obmocgjih na tem podrocju (Ljubljana, Severna okolica Ljubljane, Vzhodna okolica
Ljubljane in JuZzna Okolica Ljubljane) rast cen stanovanjskih his ves ¢as nadpovprec¢na. Med
vecéjimi mesti so se cene hi$ v primerjavi z letom 2015 najbolj zvisale v Ljubljani (37
odstotkov). Nadpovprecna je bila tudi rast cen v Kranju (28 odstotkov) in Mariboru (26
odstotkov), medtem ko je bila v Celju (21 odstotkov) pod slovenskim povprecjem.
Najmanjso rast cen his v zadnjih petih letih smo zabeleZili na obmocjih, kjer je bilo
povprasevanje po hisSah najmanjse. Tako so se na obmocju Zasavja in na Koroskem obmocju
s Pohorjem in Kozjakom cene his v primerjavi z letom 2015 zviSale »le« za 8 odstotkov. Na
obmocdju Bele Krajine pa so se cene his, na racun obcutnega padca cen v lanskem letu
oziroma v Casu epidemije, celo znizale za 4 odstotke. V lanskem letu so cene stanovanjskih
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hi$ na vecini obmocij, za razliko od prejsnjih let, zrasle bolj kot cene stanovanj v
veéstanovanjskih stavbah. V primerjavi z letom 2019 so cene hi$ najbolj zrasle na
Notranjskem obmocju (za 13 odstotkov) ter na Alpskem turisticnem obmocju in v Posocju
in Idrijskem obmocdju (za 12 odstotkov).Na obmocjih Ljubljane in Maribora so v primerjavi z
letom 2019 cene his zrasle za 4 odstotke, na obmocju Kranja z okolico za 5 odstotkov, Celja
za 3 odstotke in Obale za 2 odstotka.Primerjave gibanja cen stanovanjskih his v zadnjih letih,
po regionalno povezanih trznih analiticnih obmogjih in glede na drzavo skupno, so razvidne
iz slike

Slika 3. Gibanje cen stanovanjskih his, Slovenija in po trinih analiti¢nih obmocgjih, od leta 2015 do
2020 (osnova so cene v letu 2015)

2015 2016 2017 2018 2019 2020
== «SLOVENUA ~——OBALA
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——KRAS

ZEMUISCA ZA GRADNJO STANOVANIJSKIH STAVB

Povsod po drZavi so v zadnjih petih letih cene zemljiS¢ za gradnjo vedstanovanjskih stavb in
stanovanjskih his zrasle. Glede na velike razlike v rasti povprasevanja po zemljis¢ih za
gradnjo stanovanjskih stavb po letu 2015, je bilo zelo razli¢no tudi gibanje njihovih cen po
razlinih obmocjih drzave. Najvecjo rast cen zazidljivih zemljis¢ smo v obdobju od leta 2015
zabelezZili na Kocevskem obmodju, kjer so cene zrasle kar za 70 odstotkov. Glavni razlog za
tako rast cen je iskati v opaznem okrevanju gospodarstva na tem obmocju. To je pomenilo
veéje zaposlovanje in priseljevanje, in je ob rasti Ze tako visokih cen stanovanjskih
nepremicnin v osrednji Sloveniji povzrocilo mo¢no povecanje povprasevanja po zemljis¢ih
za gradnjo druZinskih hi¥ na tem obmo¢ju, kjer so bile cene razmeroma nizke.Ce

.....

eves

odstotna) Se v gorenjskih turisti¢nih krajih (Kranjska Gora, Bled, obmocje Bohinja) ter na
obmocdju Postojne in vJuZni okolici Ljubljane, predvsem na racun povecanega povprasevanja

.....

.....

pa zelo omejena, so cene zazidljivih zemljis¢ od leta 2015 zrasle za okoli 30 odstotkov. Rast
cen bi bila gotovo Se bistveno visja, ¢e bi bilo na voljo ve¢ zazidljivih zemljis¢ na boljsih
lokacijah, primernih za takojSnjo gradnjo. Nadpovprecna (nad 30-odstotna) je bila tudi rast
cen v Celju. V Mariboru in Kranju, kjer se je gradbena ekspanzija zacela nekoliko kasneje, pa
je bila rast cen zazidljivih zemljis¢ podpovprecna. Rast cen zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih
stavb je bila najmanjsa na ruralnih obmodjih drzave.
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Slika 4. Gibanje cen zemljis¢, Slovenija in po trznih analiticnih obmodjih,

(osnova so cene v letu 2015)

od leta 2015 do 2020
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Po Sloveniji so cene stanovanjskih nepremicnin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo zelo razli¢ne.
Cene stanovanj v veéstanovanjskih stavbah so na primer na obmocju z najvisjimi cenami vec
kot trikrat visje kot na obmodju z najnizjimi cenami, cene stanovanjskih hi$ so vec kot
Sestkrat visje, cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb pa vec kot tridesetkrat visje.

Slika 5. Gibanje cen stanovanj, his in zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, TAO Posocje in Idrijsko
obmocdje, od leta 2015 do 2020 (osnhova so cene v letu 2015)

09
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2020

Preglednica 3. Cene in lastnosti prodanih stanovanj na sekundarnem trgu, TAO Posocje in Idrijsko
obmocdje, po lokalnih analiti¢nih obmogjih, leto 2020

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m? | Cena €/m? | Leto Uporabna
ANALITIENO OBMOCEJE vzorca (25.percentil) | (mediana) | (75. percentil) | zgraditve | povrSina
(mediana) | (mediana)
TAO POSOCIE IN IDRIJSKO OBMOCJE 67 880 1.030 1.250 1967 54
LAO IDRIJA 33 880 1.020 1.140 1965 52
LAO POSOCIE IN IDRIJSKO OBMOCIJE BREZ 18 860 990 1170 1974 60
VECJIH KRAJEV
LAO TOLMIN, KOBARID 14 970 1.290 1.560 1960 53
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Preglednica 4. Cene in lastnosti prodanih his na sekundarnem trgu, TAO Posocje in Idrijsko obmodje,
po lokalnih analiti¢énih obmogjih, leto 2020

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m? | Cena €/m? | Leto Povrsina | Povrsina
ANALITICNO OBMOCIE vzorca | (25.percentil) | (mediana) | (75. percentil) | zgraditve | hise zemljisca
(mediana) | (mediana) | (mediana)
TAO POSOCIJE IN IDRIJSKO OBMOCJE 61 50.000 80.000 110.000 1949 154 580
LAO POSOCIE IN IDRIJSKO OBMOCJE 32 39.000 60.000 84.000 1923 141 670
BREZ VECJIH KRAJEV
LAO BOVEC, LOG, TRENTA 11 70.000 103.000 131.000 1976 144 390
LAO TOLMIN, KOBARID 10 61.000 86.000 131.000 1935 201 580

Preglednica 5. Cene in lastnosti prodanih zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, TAO Posocje in
Idrijsko obmocje, po lokalnih analiti¢nih obmogjih, leto 2020

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m? | Cena €/m? | Povrsina
ANALITIENO OBMOCJE vzorca (25.percentil) | (mediana) | (75.percentil) | zemljis¢a
(mediana)
TAO POSOCIJE IN IDRIJSKO OBMOCJE 23 19 31 58 870
LAO POSOCIJE IN IDRIJSKO OBMOCJE BREZ VECJIH KRAJEV 12 7 19 22 1130

Preglednica 6. Gibanje cen stanovanj, hi$ in zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, TAO Posocje in
Idrijsko obmocje, kumulativho od 2016 do 2020

VRSTA NEPREMICNINE 2015-2016 | 2016-2017 | 2017-2018 | 2018-2019 | 2019-2020
Stanovanja -1% 8% 4% 6% 0%
Hise 20% 4% 0% 4% 12%
Zemljis¢a za gradnjo 4% 5% 5% 6% 5%

Preglednica 7. Gibanje cen stanovanj, hi$ in zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, TAO Posocje in
Idrijsko obmocje, kumulativno od 2016 do 2020

VRSTA NEPREMICNINE 2015-2016 | 2015-2017 | 2015-2018 | 2015-2019 | 2015-2020
Stanovanja -1% 7% 11% 18% 18%
Hise 20% 25% 25% 29% 45%
Zemljisca za gradnjo 4% 9% 14% 21% 27%
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8. OPIS IN ANALIZA NEPREMICNINE
8.1. PODATKI O ZEMLIISCU IN KOMUNALNA OPREMA

Predmetna nepremicnina se nahaja v osrednjem delu naselja Idrsko, dostopna neposredno
iz lokalne ceste s parc. st. 2639/1 k.o. Idrsko. Zemljis¢e je nepravilne oblike, stanovanjski
objekt se nahaja severnem delu na parcele st. 33/4 k.o. 2229 Idrsko, parcela st. 33/6, ki je
ozke, nepravilne oblike, je v naravi del dvoris¢a. V neposredni okolici je stanovanjska
pozidava kombinirana z gospodarskimi poslopji, objekt je prikljucen na elektri¢no,
vodovodno in kanalizacijsko omreZje. MoZnost parkiranja je dvoriscu ob objektu.
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V\ /
: 2625/5 7 S
/f
17012,

O3

Izris parcel iz portala PISO

Osnovna namenska raba parcele je osnovna namenska raba parcele st. 33/4 in 33/6, obe
k.o. 2229 Idrsko, obmocje stavbnih zemljiS¢ — S obmoc¢je stanovanj, urejevalna enota ID1.
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8.2. TEHNICNE KARAKTERISTIKE OBJEKTA

Enonadstropna stanovanjska hisa je bila po podatkih iz javnega zgrajena vpogleda leta 1977,
kasneje je bil pod balkonom na severni strani izdelan vetrolov.

Pogled iz severne strani Severna in zahodna fasada

Zidovi so opecni, stropna plos¢a je masivna betonska, streha je lesena dvokapnica s
salonitno kritino, kleparski izdelki so iz pocinkane plo¢evine. Okna in vhodna vrata so
aluminjasta s termopan steklom, brez sencil. Notranje stopnis¢e je enoramno, masivno.
Notranja vrata so lesena. Fasada je grobo in fino ometana, finalno obdelana. Notranje stene
in stropi so grobo in fino ometani, finalno pobeljeni, stene so s keramiko obloZzene v kuhinji
za elementi, v WC-ju in v kopalnici, v jedilnici je lesena obloga. Finalni tlaki so standardne
izvedbe v skladu z namensko rabo prostorov, v pritli¢ju je v glavnem keramika, v dnevni sobi
je desci¢ni pod (potreben obnove), v sobi je laminat, v nadstropju je desci¢ni pod, v
garderobi laminat in v kopalnici keramika.

V pritli¢ju so dnevni prostori, vetrolov, kuhinja z jedilnico, dnevna soba, manjsa soba z
garderobo, dnevni WC in hodnik s stopnis¢em, v nadstropju sta dve sobi, kopalnica,
garderoba in balkona severni in zahodni strani.

V objektu je vodovodna in elektri¢na instalacija, ogrevanje je lokalno s Stedilnikom na drava
v pritli¢ju in LTZ peéjo v nadstropju.

Jedilnica in kuhinja Kuhinja
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A\ i
Dnevna soba Soba v pritli¢ju

Garderoba v pritli¢ju WC v pritli¢ju

Hodnik s stopnis¢em v pritli¢ju
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Soba v nadstropju Garderoba v nadstropju

8.3. NETO TLORISNA POVRSINA

Za dolocitev neto tlorisne povrsine so mere izmerjene na kraju samem dne 18.10.2021 ob
9,30 uri v prisotnosti solastnika g. Milana Copi.

Opis prostora Pn

a. pritlicje
- vetrolov 490 m?
- kuhinja 11,00 m? | 11,00 m?
- jedilnica 13,80 m? | 13,80 m?
- dnevna soba 1480 m? | 1480 m?
- soba 5,75 m? 5,75 m?
- garderoba 3,95 m? 3,95 m?
- WC 2,00 m? 2,00 m?
- hodnik s stopnii¢em 8,10 m?

64,30 m? |51,30 m?

b. nadstropje
- hodnik 6,70 m? 6,70 m?
- soba 12,90 m? | 12,90 m?
- soba 10,30 m? | 10,30 m?
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- soba 12,00 m? | 12,00 m?
- garderoba 3,95 m? 3,95 m?
- kopalnica 4,30 m? 4,30 m?
- balkon 2,48 m?
- balkon 490 m?

57,53 m? | 50,15 m?

Pn=64,30 m? + 57,53 m? Py=51,30 m? + 50,15 m?
Pn=121,83 m? P.=101,45m

Neto tlorisna povrsina objekta ID 3t. 2229-163 meri 121,83 m?, uporabna povr$ina meri
101,45 m2,

9. OCENA VREDNOSTI

Trzna vrednost predmetne nepremicnine je dolofena po nacinu trznih primerjav in
nabavnovrednostnem nacinu.

9.1. NABAVNOVREDNOSTNI NACIN
9.1.1. VREDNOST ZEMLJISCA - PO NACINU TRZNIH PRIMERJAV

Iz portala CGS CENILEC, v katerem so evidentirane prodaje vseh tipov objektov in zeml;jis¢
izhaja, da je bilo v obdobju zadnjih 3 let na obmocju Obcine Kobarid realiziranih 50 prodaj
stavbnih zemlji$¢ s povpreéno viino posla 13.851,40 €, s povprecno ceno 20,85 €/m? za
povpreéno povriino 664,38 m2.

Obravnavano zemlji$¢e s parc. §t. 33/4in 33/6, obe k.0. 2229 Idrsko skupne povrsine 405 m?
je stavbnega znacaja, nahaja na obmocju stanovanjske pozidave in ima neposreden dostop
iz asfaltirane ceste. Vrednost primerljivega stavbnega zemljis¢a, kot da bi bilo prazno in
pripravljeno za najboljsi nacin uporabe, ocenim po nacinu trznih primerjav ob upostevanju
makro in mikrolokacijske lege, velikosti in na to vezane moZnosti sedanje in bodoce

.....

bliznji preteklosti na SirSem kobariskem obmocju in sicer:

- Prva primerljiva prodaja ID 506443 predstavlja zemljis¢e s parc. st. 132/16 k.o. 2229
Idrsko povrsine 180 m?, ki se nahaja v naselju Idrsko, je nepravilne oblike, funkcionalno
se je pripojilo obstojeci stavbni enoti, prodano dne 17.7.2020 za ceno 3.600 €, oz. za
20€/m?;

- Druga primerljiva prodaja ID 433749 predstavlja zemljis¢e s parc. §t. 279 259/1, obe k.o.
2225 DreZnica skupne povrsine 248 m?, ki se nahaja v naselju DreZnica, je nepravilne
oblike, funkcionalno se je pripojilo obstojeci stavbni enoti, prodano dne 12.6.2019 za
ceno 5.000 €, oz. za 20,16 €/m?;

- Tretja primerljiva prodaja ID 441332 predstavlja zemljisce s parc. st. 666/4 k.0. 2222 Svino
povriine 1.286 m?, ki se nahaja zahodno od Kobarida, je nepravilne oblike, primerno za
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izgradnjo samostojne stavbne enote, prodano dne 2.7.2019 za ceno 25.720 €, oz. za

20€/m?;

Posamezne primerljivosti so podane v tabeli prilagoditev

Prilagoditve

primerljive prodaje 506443 433749 441332

lokacija Idrsko Idrsko DreZnica Svino

datum prodaje 17.7.2020 12.6.2019 2.7.2019

PC 3.600 € 5.000 € 25.720 €

velikost zemljis¢a 405 m? 180 m? 248m? 1.286 m?

cena v €/m? 20,00 €/m? | 20,16 €/m? | 20,00 €/m?

prilagoditve v %

- vpliv ¢asa prodaje 1 3 3

- vpliv velikosti zemljisca -1 -1 10

- Vp|.IV obll.l.<e in - 5 0 0

konfiguracije zemljisca

- vpliv uporabne vrednosti 25 25 20

- vpliv lokacije 0 5 -5

Prilagoditve skupaj 30 32 23

Vrednost na m? 26 €/m? 26,61 €/m? | 24,60 €/m?
ponder 40% 30% 30%

Trina vrednost/m? 25,76 €/m?

ZaokroZeno 26 €/m?

ZaokroZena vrednost m? obravnavanega zemlji$¢a znasa C; = 26,00 €/m?

9.1.2. VREDNOST NEPREMICNINE

V portalu PEG je kot izhodis¢e za gradbeno vrednost (GOI) privzeta ,enodruzZinska
stanovanjska hisa kot samostojeca stavba s posevno streho/delno izkoris¢ena mansarda,
K+P+M(delno), 100 m? stanovanjske povrsine, srednji cenovni razred” za katerega je
nadomestitveni strosek 931,48 €/m? in dodatni investicijski stroski v visini 12 %. Zaradi
konkretnega odstopanja od osnovnega cenovnega standarda (gradbena, obrtniska,
instalacijska izvedba, namembnost, velikost), zmanjSam izhodiS¢no ceno za -15 %, kar znasa
zaokroZzeno 890 €/m?2. Vrednost zemlji$¢a je privzeta na osnovi trino primerljivih cen.
Dodatno je s faktorjem 1,35 upostevana komunalna oprema zemljisca.

Stanovanjska hisa Idrsko 67, Kobarid

- neto tlorisna povrsina
- nadomestitveni stroSek

121,83 m?
890,00 €/m?

Nadomestitvena vrednost objekta:

108.428,70 €
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vrednost kratkotrajnih elementov 45 % 48.792,92 €
vrednost dolgotrajnih elementov 55 % 59.635,79 €
Ekonomska Zivljenska doba (EZD - KK) 40 let
Ekonomska Zivljenska doba (EZD - DK) 90 let
Ocenjena starost KK 25 let
Ocenjena starost DK 44 let
Fizicna zastarelost kratkotrajnih elementov 30.495,57 €
Fizicna zastarelost dolgotrajnih elementov 16.231,07 €
Sedanja vrednost objekta 61.702,06 €
Vrednost zemljisca

povrsina parcele st. 33/4 in 33/6, obe k.o0. 2229 Idrsko 405 m?
vrednost primerljivega stavbnega zemljisca 26 €/m?
vplivni faktor komunalne opreme 1,35 €
Vrednost zemljisSca 14.215,50 €
SKUPAJ VREDNOST NEPREMICNINE 75.917,56 €

Skupna vrednost nepremicnine na naslovu Idrsko 67, Kobarid, na zemljis¢u parcele st.
33/4 in 33/6, obe k.o. 2229 Idrsko, po nabavnovrednostnem nacdinu po mojem mnenju
znasa zaokroZeno 75.900 €.

9.2. NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Iz portala CGS CENILEC, v katerem so evidentirane prodaje vseh tipov objektov in zemljis¢
izhaja, da je bilo v obdobju zadnjih 3 let na obmocju Obcine Kobarid realiziranih 63 prodaj
stanovanjskih hi$ s povpre¢no vidino posla 69.088,94 €, s povpre¢no ceno 498,18 €/m? za
povpre¢no povrsino 138,68 m2.

Sedanja vrednost obravnavane nepremicnine je dolo¢ena po nacinu trznih primerjav. V ta
namen sem pridobil podatke o treh realiziranih transakcijah stanovanjskih his na obmogju
Idrskega (Vir Trgoskop) in sicer:

Prva primerljiva prodaja ID 439684 predstavlja starejSo enonadstropno stanovanjsko hiso
Idrsko 23, obnovljena leta 1997, neto tlorisne in uporabne povrsine stavbe 180 m?, na
zemljid¢u povrsine 180 m?, ki je bila prodana 8.7.2019 za ceno 112.000 €, oz. za 622,22 €
za m? neto tlorisne povrsine;

Druga primerljiva prodaja ID 446106 predstavlja starejSo vezano enonadstropno
stanovanjsko hiSo Idrsko 48a, zgrajeno okrog leta 1900, obnovljeno med leti 2011 in
2013, neto tlorisne povrsine stavbe 83,30 m? in 63,10 m? uporabne povrsine (faktor
razmerja med uporabno in neto povrsino je 0,76), na zemlji3¢u povrsine 280 m?, ki je bila
prodana 19.9.2019 za ceno 75.000 €, oz. za 900,36 € za m? neto tlorisne povrsine;

Tretja primerljiva prodaja ID533992 predstavlja enonadstropno stanovanjsko hiso Idrsko
56a, zgrajeno leta 1966, neto tlorisne povrsine 222 m? in 167,50 m? uporabne povrsine
(faktor razmerja med uporabno in neto povrsino je 0,75), na zemlji$¢u povrsine 495 m?,
ki je bila prodana 10.3.2021 za ceno 132.500 €, oz. za 596,80 € za m? neto tlorisne
povrsine;
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Vsi primerljivi objekti so klasi¢ne konstruktivne zasnove. Pri obravnavanem objektu je faktor
razmerja med uporabno in neto povrsino 0,83.

Izbrane sestavine primerjave

Prilagoditev zaradi lokacije.
Prilagoditev zaradi lokacije rangiramo z besedo (slabsa, boljSa, podobna). Vse primerljive
nepremicnine so na podobnih lokacijah.

Prilagoditev zaradi velikosti zemljis¢a in izboljSav

Velikost nepremicnine obi¢ajno vpliva obratno sorazmerno na vrednost, kar pomeni, da
vecja povrsina zemljis€a oziroma neto tlorisna povrsina objekta, niZja je povprecna vrednost
v €/m?. Primerljivosti zaradi velikosti zemljis¢a oz. neto tlorisni povrsini napram ocenjevani

nepremic¢nini so izvedene v % na podlagi podatkov iz portala TRGOSKOP.

Prilagoditev zaradi funkcionalnosti

Analizirana je funkcionalnost zaradi deleza uporabne povrsine napram neto tlorisni povrsini

objekta na podlagi podatkov iz javnega vpogleda za primerljive nepremicnine.

Prilagoditev zaradi starosti in stanja objekta in fizicnih lastnosti

Vse primerljive prodaje, v naravi predstavljajo dokonéane objekte. Prilagoditve so izvedene
na podlagi zunanjega ogleda ter podatkov o objektih v javhem vpogledu.

Posamezne primerljivosti so podane v tabeli prilagoditev.

Prilagoditve:

primerljive prodaje: ID 439684 446106 533992

lokacija Idrsko Idrsko Idrsko Idrsko

prodajna cena 112.000 € 75.000 € 132.500 €

datum prodaje 8.07.2019 19.09.2019 10.03.2021

NTP 121,83 m? 180,00 m? 83,30 m? 222,00 m?

uporabna povrsina 101,45 m? 180,00 m? 63,10 m? 167,50 m?

delez UP/NTP 0,83 1,00 0,76 0,75

povrsina parcel 405 m? 180 m? 280 m? 495 m?

cena v €/m? 622,22 €/m? | 900,36 €/m? | 596,85 €/m?

prilagoditve v % na m?

- vpliv ¢asa prodaje 3% 3% 0%

- vplivni lokacije objekta podobna podobna podobna
0% 0% 0%

- vpliv velikosti zemljis¢a velje velje podobno
7% 5% 0%

- vplivni velikosti NTP manjsa vedja manjsa
10% -10% 15%

- vplivni faktor UP/NTP vedji manjsi manjsi
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-11% 6% 6%
- vpliv izved. in vzdr. obj. boljse slabse slabse
10% -20% 5%
Skupni vpliv: 19% -16% 26%
Vrednost €/m? 740,44 €/m? | 756,30 €/m? | 752,03 €/m?
ponder 30% 30% 40%
Trzna vrednost v €/m?: 749,83 €/m?
Vrednost nepremicnine: 91.352,39 €
ZaokroZeno: 91.350 €

Skupna vrednost nepremicnine na naslovu Idrsko 67, Kobarid, na zemljis¢u parcele st.
33/4 in 33/6, obe k.o. 2229 Idrsko, po nacinu trinih primerjav po mojem mnenju znasa
zaokroZeno 91.350 €.

ZAKLJUCNO MNENJE

Predmetna nepremicnina na zemljis¢u parcele st. 33/4 in 33/6, obe k.0. 2229 Idrsko, skupne
povrsine 405 m?, predstavlja zaokroZeno posest s starej$o, enonadstropno stanovanjsko
hiSo na naslovu Idrsko 67, Kobarid, v katastru stavb ID $t. 2229-163 neto tlorisne povrsine
121,83 m? in 101,45 m? uporabne povrsine. Objekt je minimalno vzdrievan, potreben
celovite obnove.

Pri oceni trzne vrednosti sta uporabljena nabavnovrednostni nacin in nacin trznih primerjav.
IzraCunani vrednosti se bistveno razlikujeta kar pomeni, da obe ne izkazujeta povsem
primerno vrednost. Vecji poudarek, ponder 0,85 dajem nadinu trinih primerjav,
nabavnovrednostni nacin uporabim za primerjavo in mu dajem manjsi poudarek, ponder
0,15. Iz navedenega sledi, da znasa trzna vrednost predmetne nepremicnine, zaokrozeno:

89.000 €

(z besedo: devetinosemdesettiso¢ eurov in 00/100).

Ob upostevanju odbitka v viSini -10 % ker bo po prodaji idealnega deleza nepremicnine
potrebno urediti lastniSka razmerja, znasa trzna vrednost solastninskega deleza do %
predmetnih nepremicénin s parc. $t. 33/4 in 33/6, obe k.o. 2229 Idrsko, zaokrozZeno:

40.000 €
(z besedo: stiridesettiso¢ eur in 00/100 )
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1ZJAVA CENILCA

Podpisani Radivoj Erzeti¢, dipl. inZ. grad., sodni cenilec gradbene stroke, izjavljam da:

- so informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje ta cenitev, nanasajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta;

- narocnik oziroma njegovi predstavniki jamcijo, da so informacije in podatki, ki so jih
posredovali, popolni in tocni, s strani ocenjevalca so preverjeni v skladu z moznostmi in
prikazani ter uporabljeni v dobri veri;

- nimam sedanjih ali prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega porocila, ter
nimam osebnih interesov in nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), katerih
se ocena vrednosti tice;

- placilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na v naprej dolo¢eno
vrednost predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za narocnika, ali na velikost ocenjene
vrednosti ali doseganje dogovorjenega rezultata ali pojava kakrsSnegakoli dogodka,
povezanega s tako obliko dogovora;

- sem opravil osebni pregled posesti, ki je predmet tega porocila;

- nih¢e ni podpisniku tega porocila nudil pomembne strokovne pomoci.

Radivoj ERZETIC, dipl. inZ. grad.
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