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OKRAJUNO SODISCE Y LJUBI.JANI
Miklosideva 10-12 . ﬁ

Zadeva 1 1333/2022 In | 1348/2022 VLOZISCE 3 £

Sodigte Okrajno sodidde v Ljubljani, Izvr8ilni oddelek prejeto neposredno - po posti (navad
no pri-
poroteno) 7 -11- 2023 3 tzvodin

POROCILO O OCENI 29— pricgeri
VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMIGNINF°">'? “’°’°§f“°“a e 4

-DEL 2* '
(NE VSEBUJE OSEBNIH PODATKOV uoaezsucgi?’ﬁf%ﬁkﬁ >7/~ EURVkolkih

olkov je premalf‘ za EUR
E: isaniajspraialy z lal{se
, taksne vrednotnice in

diys pristegne codre osebe:

STANOVANJSKA HISA
Ulica Pohorskega bataljona 197, Ljubljana

Nepremiénina ID znak parcela 1736 840/168 in ID znak parcela 1736 840/169
obe v deleZzu do 1/3 in do celote

Namen ocene vrednosti  1zvrSilna zadeva | 1333/2022 in | 1348/2022

Datum ocene vrednosti: 7. 11. 2023
Datum ogleda nepremi&nine: 7. 11. 2023
Datum izdelave porotila: 15. 11. 2023
Trzna vrednost celote 465.600,00 €
Trzna vrednost deleza 1/3 1565.200,00 €

* Del 2 ne vsebuje osebnih podatkov udeleZencev postopka in vsebuje vsebinski del ocene vrednosti
(opis nepremiénine, analize ter ocena vrednosti). Del 1 se nanaSa na postopkovne zadeve in vsebuje
osebne podatke, zato ni namenjen jawni objavi.
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POVZETEK

V skladu z nalogo po sklepu o dologitvi sodnega cenilca Okrajnega sodis¢a v Ljubljani v
izvrSilni zadevi | 1333/2022 in | 1348/2022 sem izdelala oceno trzne vrednosti pravic na
nepremicnini ID znak parcela 1736 840/168 in parcela 1736 840/169 v delezu do 1/3 in do
celote.

Glede na namen ocenjevanja vrednosti in izbrano podlago vrednosti ter razpoloZljive podatke
na trgu in vrsto nepremiénine sem preverila primemost uporabe posameznega natina za
oceno vrednosti. Pri ocenjevanju trzne vrednosti lastninske pravice na predmetni nepremiénini
Za namen izvriilnega postopka sem uporabila na&in trznih primerjav.

Obravnavana nepremi€nina po podatkih zemljiSke knjige ni obremenjena z bremeni iz 174.
&lena ZIZ (stvarna sluZnost ter osebna sluZnost, stvarno breme ali stavbna pravica in sluznost
v javno Kkorist), ki po prodaji ne ugasnejo in ki bi zmanj$evale vrednost ocenjevani nepremiénini.

Tr2na vrednost polne lastninske pravice na nepremiénini ID znak parcela 1736 840/168 Iin
parcela 1736 840/169, ki v naravi predstavija krajno vrstno stanovanjsko hio s pripadajotim
zemlji§¢éem na naslovu Ulica Pohorskega bataljona 197, Ljubljana, za namen izvriilnega
postopka in ob upoStevanju predpostavk in posebnih predpostavk na dan 7. 11. 2023 zna$a:

parcela 1736 840/168 in 840/169 celota 466.600 €
delez 1/3 166.200 €

Ocenjena vrednost je izrazena v sistemu DPN. DPN ter ostali davki pri ocenjevanju niso
upostevani.

Ocena vrednosti velja le za namen, na datum ocenjevanja vrednosti in za uporabnika, ki so
navedeni v porotilu. Poroéilo se brez pisne privolitve ocenjevalca ne sme uporabiti v druge
namene ali ga dati v uporabo tretji osebi. Veljajo samo originalno podpisani izvodi poroéila.

Namen ocenjevanja je ocena trzne vrednosti za namen dologitve prve izklicne cene na javni
draZbi v izvrSilnem postopku. Ocena za namen izvriilnega postopka je izdelana na podiagi
javnih uradnih evidenc o nepremi&nini ter skladno z vsemi podatki, ki je bilo moZno pridobiti ob
sodelovanju upnika in dolZnika. Upnik in dolZnik sta bila vabljena na ogled in sta imela moZnost
opozoriti in seznaniti sodno cenilko z vsemi verodostojnimi podatki o nepremiénini, ki bi lahko
vplivali na oceno trzne vrednosti. V oceni so razkriti vsi postopki in viri uporabljenih podatkov,
kupec je opozarjen na pomanjkljivosti, ki jih je bilo moZno ugotoviti. Cena za ocenjevane
nepremiénine bo dologena v licitacijskem postopku in bo lahko vegja ali manj$a od ugotovijene
trzne vrednosti, odvisno od povprasevanja in interesa potencialnih kupcev.
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OSNOVNI POJMI

Polna lastninska pravica na nepremi&nini pomeni lastnikovo popolno pravico posedovanja
in razpolaganja z zemljis&em in vsakim objektom na njem. Polna lastninska pravica predstavija
celoten sveZenj pravic na nepremignini.

Lastninska pravica je pravica imeti stvar v posesti, jo uporabljati in uZivati na najobseZne;jsi
nadin ter z njo razpolagati. vir Stvamopravni zakonik

Zastavna pravica je pravica zastavnega upnika, da se zaradi neplatila zavarovane terjatve
ob njeni zapadlosti poplata skupaj z obrestmi in stroski iz vrednosti zastavijenega predmeta

pred vsemi drugimi upniki zastavitelja. Zastavna pravica na nepremiénini se imenuje hipoteka.
Vir: Stvamopravni zakonik

Sluznost je pravica uporabljati tujo stvar ali izkori§&ati pravico oziroma zahtevati od lastnika
stvari, da opus&a dolo&ena dejanja, ki bi jih sicer imel pravico izvrSevati na svoji stvari (sluzeta
stvar). Stvamopravnl zakonik

Stvarno breme je pravica, na podiagi katere je lastnik obremenjene nepremicnine zavezan k
bodotim dajatvam ali storitvam. Lastnik obremenjene nepremiénine odgovarja z nepremi¢nino
za vse obveznosti, ki izvirajo iz stvarnega bremena. (vir: Stvamopravn zakonik)

Stavbna pravica je pravica imeti v lasti 2grajeno zgradbo nad ali pod tujo nepremignino.
Stavbna pravica ne sme trajati ve¢ kot devetindevetdeset let. Stavbna pravica je prenosljiva.
Vir: Stvemopravn zakonik

Posebna predpostavka je predpostavka, ki predpostavija dejstva, ki se razlikujejo od
dejanskih dejstev, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti, ali ki jih znagilen udelezenec
trga ne bi storil v posiu na datum ocenjevanja vrednosti. vir. MSOv 2013

Nepremi&nina je prostorsko odmerjen del zemeljske povrsine, skupaj z vsemi sestavinami.
Vse, kar je po namenu trajno spojeno ali je trajno na nepremicnini, nad ali pod njo, je sestavina
nepremicnine, razen &e zakon dologa drugade. vir Stvamopravni zakonik

IzboljSave so zgradbe, konstrukcije ali spremembe zemlji§&a, ki so trajne narave in zahtevajo
porabo dela in sredstev ter so namenjene povetanju vrednosti ali koristnosti vrste premozenja.
IzboljSave se lahko uporabljajo na razliéne nacine in imajo razliéno dobo koristnosti.

Bruto tlorisna povrSina stavbe je celotna povrdina vseh etaZ stavbe. Bruto tlorisna povrsina
vsake etaZe se izraduna iz zunanjih dimenzij obodnih elementov, izmerjenih na nivoju tal. Bruto
tlorisna povrsina je sestavliena iz neto tlorisne povrine in povrSine, ki jo zavzemajo
konstrukcijski elementi. vir SIST 1SO 9836:2011. Stovenski inStitut 2a standardizacijo. Ljubljana, november 2011

Neto tlorisna povrdina je povriina med navpiénimi elementi, ki omejujejo prostor, merjena
na nivoju tal. Neto tiorisna povréina se deli na uporabno povrsino, tehni¢no povrsino in
komunikacijsko povr8ino. Vir SIST 1SO 9836:2011. Slovenski institut za standardizecijo. Ljubljana, november 2011

Uporabna povrsina je tisti del neto tlorisne povrine, ki ustreza namenu in uporabi stavbe. vir
SIST ISO 9836:2011. Slovenski inStitut za standardizacijo. Ljubljana, november 2011
V uporabno povrsino Stejemo samo del povrsine, kjer je vidina stropov enaka oz. vigjaod 1,6m.

o Uporabno povr3ino stanovanjske hise se doloti tako, da se sesteje povrsine vseh
prostorov za bivanje v eni ali ve& etazah, brez tehni&nih prostorov (klet, shramba za
Zivila, susilnica, pralnica, garaZa, drvarnica, kurilnica, stopnid¢e, delavnica, garderoba,
podstresje in podobni prostori, tudi terase, balkoni in loZe) in nedokonéanih prostorov
(nimajo izpolnjenih minimalnih kriterijev za bivanje).
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¢ Uporabno povrsino stanovanja se doloti tako, da se sesteje povr§ine vseh prostorov
za bivanje v eni ali ve¢ etaZah, brez tehnitnih prostorov (klet, shramba za Zivila,
sudilnica, pralnica, garaza, drvamica, kurilnica, stopni§ée znotraj stanovanja,
delavnica, garderoba, tudi terase, balkoni in loZe) in skupnih prostorov v stavbi.

¢ Uporabno povrSino pisarni$kih prostorov se doloéi tako, da se sesteje povrsine vseh
pisarniskih prostorov v eni ali ve¢ etaZah (pisarne, sanitarije, €ajna kuhinja, sejne sobe
ter prostori za notranjo komunikacijo, npr. hodniki med pisarnami), brez tehni¢nih in
komunikacijskih prostorov (povrSin glavnih stopni$¢, vhodne avie, dvigal, skupnih
sanitarij in podobnih skupnih prostorov).

e Uporabno povriino lokalov se doloZi tako, da se seéteje povriine vseh prostorov lokala
v eni ali ve& etaZah (prostori, ki so namenjeni opravljanju dejavnosti, skupaj z notranjimi
komunikacijami, npr. hodniki, sanitarijami, éajno kuhinjo in priro&nim skladi§éem), brez
tehniénih in komunikacijskih prostorov (povrsin glavnih stopni&¢, vhodne avle, dvigal,
skupnih sanitarij in podebnih skupnih prostorov).

¢ Uporabna povr§ina dela stavbe, namenjenega industrijski rabi, je enaka neto tlorisni

povrsini dela stavbe. vir Prostor, katerih povrsina se glede na defansko rabo dela stavbe uposteva pri izraCunu
uporabne povrsine, 2013. Navodifo GURS. Ljubljana, 2013

Cena je znesek, po katerem povprasujemo in ki je ponujen ali plaéan za neko sredstvo. Zaradi
finanénih zmoZnosti, motivacij ali posebnih interesov dolotenega kupca ali prodajalca je

plagana cena lahko drugagna od vrednosti, ki bi jo drugi lahko pripisali temu sredstvu. vir Msov
2013

Strosek je znesek, ki je potreben, da se sredstvo pridobi ali ustvari. Ko je to sredstvo Ze
pridobljeno ali ustvarjeno, je njegov stroSek dejstvo. Cena je povezana s strodkom, ker postane
cena, platana za neko sredstvo, stro§ek za kupca. vir: Msov 2013

Vrednost ni dejstvo, pa¢ pa mnenje o:

¢ najverjetnejSi ceni, ki jo je treba plagati za neko sredstvo v menjavi, ali
o gospodarski koristi lastniStva tega sredstva. vir Msov 2013

Trzna vrednost je 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 prisite. vir Msov
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1 1ZHODISCA

1.1 NAROCNIK IN UPORABNIK POROCILA
Naro&nik porogila je Okrajno sodid€e v Ljubljani, Miklo§iteva cesta 10, Ljubljana.

Porotilo o oceni vrednosti je kot uporabniku namenjeno naro&niku.

1.2 NAMEN OCENJEVANJA VREDNOSTI

Oceno vrednosti pravic na nepremiénini sem izdelala za namen izvrsilne zadeve | 1333/2022
in | 1348/2022 skladno z ZIZ (Zakon o izvr$bi in zavarovanju).

QOcena vrednosti ni namenjena ra¢unovoedskemu poro¢anju.

1.3 PODLAGA VREDNOSTI

Glede na navedeni namen ocenjevanja vrednosti je skladno z ZIZ podlaga vrednosti trzna
vrednost po MSOV (Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti).

Trzna vrednost po MSOV 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, pri katerem sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile. vir Msov

Z1Z v 178. &élenu med drugim dolo&a, da sodis&e ugotovi vrednost nepremitnine na podlagi
cenitve sodnih cenilcev po trzni ceni na dan cenitve. Pri ugotavijanju vrednosti se uposteva
morebitno zmanjanje vrednosti zaradi tega, ker ostanejo na njej tudi po prodaji dolotene
pravice. Ce se pri cenitvi pokaZe, da je s prodajo nepremi&nine po delih ali po skupinah delov
moino dosedi visjo ceno ali hitrejse poplatilo, se za doloéitev natina in pogojev prodaje
upo$teva najugodnej$a tako ugotovijena vrednost.

Dodatno ZIZ v 174. &lenu dolo&a, da stvarne sluZnosti na nepremiénini z njeno prodajo ne
ugasnejo:

o ¢e so bile vpisane v zemljisko knjigo pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika,
na &igar prediog je sodis&e dovolilo izvribo, ter upnika zemljidkega dolga, ali
o &e so bile vpisane v zemljisko knjigo za pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika,
na &igar predlog je sodisée dovolilo izvribo, in upnika zemljiSkega dolga ter so bile
ustanovljene na podlagi pravnega posla in njihovemu obstoju do izdaje odredbe o
prodaji ne nasprotujejo zastavni upniki oziroma upniki zemljiSkega dolga, ali
¢ &e so bile ustanovljene na podlagi sodne ali upravne odlotbe.
S prodajo nepremiénine tudi ne ugasnejo osebne sluZnosti, stvama bremena in stavbne
pravice, ki so bile vpisane v zemijidki knjigi pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika,
na &igar predlog je sodiée dovolilo izvrSbo ter upniki zemljiSkega dolga. S prodajo
nepremitnine tudi ne ugasnejo sluZnosti v javno korist. Druge osebne sluZnosti, stvama
bremena in stavbne pravice s prodajo nepremiénine ugasnejo, razen ¢e se imetniki teh pravic
s kupcem kako drugace dogovorijo.

14 VALUTA
Za oceno vrednosti je uporabljena valuta evro (€).
1.5 DATUMI
Datum ocene vrednosti: 7. 11. 2023
Datum ogleda: 7. 11. 2023
Datum izdelave porodila: 15. 11. 2023
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1.6 OBSEG RAZISKAV

V porotilu o ocenjevanju vrednosti pravic na nepremiéninah sem skladno z MSOV identificirala
ocenjevalca, narognika in uporabnika porotila, navedla sem valuto, namen ocenjevanja ter
ustrezno dolo€ila podlago vrednosti, identificirala sem predmet ocenjevanja, definirala sem
datum ogleda, datum ocenjevanja in datum izdelave poroéila, navedla sem obseg raziskav z
morebitnimi omejitvami, navedla sem naravo in vir informacij, definirala predpostavke in
morebitne posebne predpostavke, zapisala omejitve uporabe, razsirjanja in objave, sklicevala
sem se na uporabljane nadine ocenjevanja ter zapisala znesek ocenjene vrednosti.

Pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremitnini sem glede na namen ocenjevanja in izbrano
podlago vrednosti izvedla naslednje aktivnosti:

¢ pregledala vso razpoloZljivo dokumentacijo, ki se nanaa na ocenjevano nepremiénino,
je dostopna v javnih evidencah in je navedena v poglavju »Viri in literaturac,

¢ pridobila morebitno dodatno dokumentacijo v zvezi z nepremiénino, ki je potrebna za
ustrezno oceno vrednosti,

¢ proudila omejitve lastninske pravice na obravnavani nepremiénini, ki so razvidne iz
zemljiske knjige ali iz pridobljene dokumentacije,
upniku in dolZniku s priporo€eno posiljko poslala vabilo na ogled nepremitnine,
opravila ogled obravnavane nepremi¢nine,
pregledala stanje ter analizirala razmere na nepremiéninskem trgu v Sloveniji, regiji in
obtini, kjer se nepremiénina nahaja, ki so pomembne za oceno vrednosti pravic na
obravnavani vrsti nepremitnin,

e ocenila primernost uporabe vsakega posameznega od treh naéinov ocenjevanja
vrednosti (natin trznih primerjav, na donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni
natin) pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremiénini,

e Zbrala, preverila, analizirala in uskiadila podatke, ki zagotavijajo ustrezno in pravilno
uporabo izbranega nacina ocenjevanja vrednosti:

- podatke o prodajah in ponudbi primerljivih nepremicnin,

¢ izvedla analizo najgospodarnej$e uporabe ocenjevane nepremitnine oz. se opredelila
o smiselnosti le-te,
ocenila vrednost pravic na nepremiénini po izbranem nacinu ocenjevanja vrednosti,
izvedla konéno uskladitev in sklep o oceni vrednosti pravic na nepremi&nini ter zapis
zneska ocenjene vrednosti.

1.7 NARAVA IN VIR INFORMACLJ

V procesu ocenjevanja sem se zanasala na informacije, pridobljene na ogledu nepremiénine
ter iz virov, navedenih v poglavju »Viri in literatura«. Brez posebnega preverjanja sem se
zana$ala na informacije iz javnih evidenc.

Pri ocenjevanju sem se oprla tudi na podatke, trditve in informacije s strani lastnika ocenjevane
nepremiénine, lastnikov ali najemnikov primerljivih nepremitnin, zbirne podatke
nepremicninskih agencij in upravnikov ter podatke upravnih in ob&inskih organov. Uporaba
tovrstnih podatkov je v porocilu na mestih uporabe posebej navedena s sklicem na izjavo
tistega, ki je podatke posredoval. Ti podatki so bili preverjeni skladno z moZnostmi, glede na
javno dostopnost podatkov o nepremi¢ninah, in so bili uporabljeni v dobri veri.

Dodatno pridobljena dokumentacija v zvezi z ocenjevano nepremiénino:

Izpis iz zemljiSke knjige

lzris parcele iz zemljiSkega katastra

Podatki zemljiskega katastra

Podatki registra nepremiénin

Izvoz poslov s primerljivimi nepremi¢ninami (Valuer)

7
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1.8 PREDPOSTAVKE

Predpostavljam, da je fizi¢no stanje nepremitnine na datum ocenjevanja enako, kot je
bilo na datum ogleda.

V postopku ocenjevanja nisem upostevala morebitnih lastnosti nepremicnine, ki jih pri
obitajnem ogledu ni opaziti (npr. skrite napake) in kot ocenjevalec nanje nisem bila
posebej opozorjena.

Predpostavijam, da zemlijis&e ali objekti ne vsebujejo Skodljivih materialov. Ocenjevalec
vrednosti ni usposobljen za odkrivanje vsebnosti takinih materialov ali snovi.
Predpostavijam, da so podatki iz javnih evidenc zanesljivi. Ocenjevalec ne prevzema
odgovornosti za njihovo pravilnost.

Lastni$tvo nepremiénine je povzeto po veljavnih zemijiSkoknjiznih podatkih.

Ocenjena vrednost je izraZzena v sistemu DPN. DPN ter ostali davki pri ocenjevanju
niso upostevani.

Naro&nik jaméi, da so posredovane informacije in podatki popolni in toéni, s strani
ocenjevalca vrednosti pa so bili preverjeni v skladu z moZnostmi in uporabljeni v dobri
veri.

. 1.9 POSEBNE PREDPOSTAVKE

Lastninsko pravico na nepremiénini sem ocenila, kot da je nepremitnina oseb, stvari in
bremen prosta, razen morebitnih bremen iz 174. &lena ZIZ, ki po prodaji ne ugasnejo
in so vpisana v zemljiski knjigi. Obravnavana nepremitnina po podatkih zemljiSke
knjige ni obremenjena z bremeni iz 174. &lena ZIZ.

Iz zemljiSke knjige izhaja, da so na nepremitnini vknjizene $tiri hipoteke ter zaznamba
vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice in zaznamba prepovedi odtujitve in
obremenitve, ki jih pri ocenjevanju skladno z ZIZ nisem upostevala.

Ni podatka o sklenjenem najemnem razmerju. Lastninsko pravico sem ocenila brez
kakr&nih koli bremen najemnega razmerja.

Predpostavijam, da je pravno stanje predmeta ocene vrednosti urejeno. V kolikor je na
predmetu ocenjevanja vrednosti kakrdenkoli spor, le-tega nisem upoS$tevala pri oceni
vrednosti.

Po podatkih GURS je ocenjevani objekt grajen leta 1961, torej pred 31. 12. 1967, zato
ima skladno z veljavno prostorsko zakonodajo uporabno dovoljenje po samem zakonu
(118. &l. GZ v povezavi s 197. &l. ZGO-1), kar velja ob predpostavki, da po navedenem
datumu na objektu ni bilo izvedenih del, za katera bi bilo potrebno pridobiti gradbeno
dovoljenje. Iz vpogleda v Zemlji§ko knjigo ni razvidnih zaznamb &me gradnje na
ocenjevani nepremiénini. Glede na navedeno predpostavijam, da je nepremitnina
zgrajena skladno s prostorsko in okoljsko zakonodajo.

Objekt ni vpisan v kataster stavb, zato sem za analize upo$tevata povrSino ocenjeno z
upostevanjem korekcijskih koliénikov za izraun neto tlorisne povriine objekta glede
na povrsino stavbi§ta, ki je podana v GURS podatkih.

Dostop do ocenjevane nepremiénine poteka neposredno z asfaltirane lokalne ceste ID
znak parcela 1736 840/183 in 1736 8440/184, ki sta po podatkih zemljiSke knjige v lasti
Mestne obgine Ljubljana. Glede na navedeno predpostavijam, da je dostop do
ocenjevane nepremitnine pravno urejen.

Oprema ni predmet ocene vrednosti.

1.10 OMEJITVE UPORABE, RAZSIRJANJA IN OBJAVE

Ocena vrednosti velja le za namen, naveden v porodilu, na datum ocenjevanja
vrednosti in za navedenega uporabnika. Poroéilo se brez pisne privolitve ocenjevalca
ne sme uporabiti v druge namene ali ga dati v uporabo tretji osebi.

Ocena vrednosti ni namenjena ratunovodskemu porotanju.

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroéilo, se nanasajo le na predmetno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven konteksta.

8



DEL 2 - ne vsebuje osebnih podatkov udele?encev postopka

Javna objava dela 1 porogila ni dovoljena, saj vsebuje osebne podatke.

Veljajo samo originalno podpisani izvodi porogila.

Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v &asu
ocenjevanja vrednosti.

¢ Ocenjevalec ni dolzan spreminjati porotila, e nastopijo drugaéni pogoji, kot so bili na
dan ocenjevanja.

* Ocenjevalec vrednosti ne prevzema odgovornosti za morebitne spremembe na trgu
nepremiénin v prihadnosti. Ocena vrednosti je izvedena na podlagi podatkov, znanih
na dan ocenjevanja vrednosti, ki pa so lahko v prihodnosti drugacni.

¢ Ocenjevanje vrednosti je podaja strokovnega mnenja o vrednosti doloene pravice na
nepremiénini. Ocenjena vrednost predstavija zgolj informacijo o vrednosti. Dejanska
cena, doseZena pri transakciji, lahko odstopa od ocenjene trzne vrednosti zaradi
razliénih vzrokov, kot so motivacija strank, pogajalske sposabnosti strank, finan¢na in
¢asovna struktura transakcije ...
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2 PREDMET OCENJEVANJA

Predmet ocene vrednosti je poina lastninska pravica na nepremiéninah ID znak parcela 1736
840/168 in ID znak parcela 1736 840/169, obe v deleZu 1/3, ki v naravi predstavljata idealni
deleZ na krajni vrstni stanovanjski hii neto tlorisne povr$ine 120 m? s pripadajotim zemljis¢em
na naslovu Ulica Pohorskega bataljona 197, Ljubljana.

21 SOSESKA

Lokacija soseske
Nepremiénina se nahaja za Bezigradom v Ljubljani v sredi§éu Osrednjeslovenske regije.

Slika 1: Makrolokacija

Vir: Nafdl.si - zemijevid, URL: hito//zemljevid.najdi.sV/

Dostop do soseske

Soseska se nahaja znotraj obrota ljubljanske obvoznice. Ocenjevana nepremicnina je od
mestnega sredi$ta (Trg republike 1, Ljubljana) oddaljena priblizno 4,2 km, od ljubljanske
obvoznice (izvoz Ljubljana — BeZigrad) pa priblizno 500 m.

Sllka 2 Oddaljenost od mestnega smd_g:éda (Ti rg republike 1, uUbIjana) 4,2 km
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Glavna Zelezniska postaja Ljubljana je od ocenjevane nepremitnine oddaljena 3,5 km,
Zeleznidka postaj Ljubljana — JeZica pa priblizno 1 km..

V sosesko vodi vet linij mestnega potniskega prometa (proga 6, 8, 11, 14, 18) z visoko
frekvenco avtobusnih prihodov. Avtobusna postajaliséa so razporejena na vet mestih po
naselju. NajbliZje avtobusno postajali§te je oddaljeno 60 m.

Slika 3: NajbliZje aviobusno pqstajali&ée

Srenl Moy B 2 p=: s s
M :En.r y J e J - = g
YiEm o ” g B b B ana

r’ﬁ k#' A :
Vir: Najdl.sl - zemfjevid, URL: bttn.//zemlievid naidl. s

Lega nepremiénine znotraj soseske
Slika 4: Mikrolokacija

| W

':"v_“;*'f-l,:_s_..? e ". 5
F s

T

Vir: Najdi.sl - zemflevid, URL: hitpi/zemljevid naidi.si

V okolici se nahajajo eno in dvostanovanjski objekti, vestanovanjski objekti ter predvsem
zahodno od Sloventeve ulice poslovne stavbe.

BliZzina javnih ustanov

Objekti javnih ustanov (vrtec, Sola, posta, banka, lekarna, knjiZnica, zdravstveni dom, trgovine,
gostinski lokali...) se nahajajo znotraj soseske.
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2.2 ZEMLJISCE

Opis in povrsina

Zemlji&e katastrska ob&ina 1736 Brinje | parcela 840/168 in 840/169 predstavija stavbno
zemlji§&e skupne povrsine 316 m?, na katerem stoji krajni vrstna stanovanjska hida — stavba
&t. 308. Povrsina zemljis€a pod stavbo po podatkih GURS znasa 50 m?.

Tabela 1: Zemljis¢e

i R G
b 8- S e g Ry
|Namenskaraba

SSce- prete2no eno in
dvostanovanjske povrSine

SSce- pretezno eno in
2|1736 - Brinje | |840/169 | parcela 1736 840/169 287 dvostanovaniske povrine 308

SKUPAJ 316
Vir: Prostorski informacijski sistem Urbinfo; Geodetska uprava RS, URL: htto// hitos://ipl.eprostor.gov.sifiv/

Iika 5: Prikaz zemljisCa

g

Vir: Geodetska uprava RS, URL: htip.// https./fipi.eprostor.gov.sifiv/

Seznam stavb na parceli

Stavbe na parceli

katastrska obéina Stevilka stavbe
1736 1736 BRINJE | 308
Vir: Zemijiski kataster GURS

Zemlji§¢e je ravno in je pravilne pravokotne oblike. Ob ogledu ni bilo opaziti morfolo3kih ali
geoloskih posebnosti na zemlji$€u, ki bi vplivale na vrednost nepremi¢nine.

12
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Sa 6: Pn'ka ZzemljisGa z objektom

Vir: Geodetska uprava RS, URL: htto:// hitps:/iot.eprostor.gov.siiv/

Komunaina opremijenost

Kolektivha komunalna oprema: ceste v naselju so asfaltirane, opremljene s hodniki za pesce,
odvodnjavanjem in javno razsvetljavo.

Individualna komunalna oprema: obmoéje je opremlieno z elektriénim, vodovodnim,
kanalizacijskim, toplovadnim in plinovodnim omreZjem ter komunikacijskim omreZjem.

Slika 7: Prikaz komunalne opremijenosti

Vir: Geodetska uprava RS, URL: htto// hilos.//lol.eprostor.gov.sifv/

2.3 1ZBOLJSAVE
2.3.1 OPIS IZBOLJSAV

Zasnova objekta

Po podatkih GURS je il objekt grajen leta 1961 kot krajna vrstna stanovanjska hi$a. Objekt je
etaznosti K+P+N, kjer je pritli¢na etaza za polovico etazne viSine dvignjena nad teren ceste,
kiet pa predstavija pol<iet z izhodom na atrij na J strani.

13
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Raba objekta

Objekt je vseljen. V pritlicnem delu, ki je za polovico etaze dvignjen nad teren vhodnega dela,
se nahajajo dnevna soba ter kuhinja z jedilnico, medtem ko se kopalnica, spalnica ter otroska
soba nahajajo v nadstropju. V polkletnem delu se nahaja pralnica z izhodom na atrij, dodatna
soba ter delavnica, ki je bila preurejena iz prvotno zasnovane garaZe.

Konstrukcija, streha in fasada

Po podatkih GURS je hisa grajena iz opeke. Streha je dvokapnica s smerjo slemena V-Z in
je bila po podatkih dok2nika obnovljena leta 2004/2005. Fasadne stene so kon&no obdelane z
ometom. Fasada je bila po podatkih dot2nika obnovijena in toplotno izolirana leta 2004/2005.
Vertikalna komunikacija znotraj objekta je izvedena s stopnicami v leseni izvedbi.

Stavbno pohistvo

Okna v objektu so v PVC izvedbi s termopan zasteklitvijo in notranjimi Zaluzijami ter so bila po
podatkih dol2nika menjana v letu 2000. Vhodna vrata v objekt so v PVC izvedbi, notranja vrata
v kletnem delu lesena, medtem ko so notranja vrata v nadstropju izvedena kot drsna vrata v
lesenem okvirju z vmesno zasteklitvijo.

Finalni sloji
Finalni tlak v kletnem delu in kopalnici v nadstropju je keramika, v pritli¢ju in preostalem delu
nadstropja je poloZzen parket. Stene so glajene in pleskane.

Instalacije

Stavba je prikljutena na elektritno omreZje, vodovod, kanalizacijo, plinovod in
telekomunikacijsko omreZje. Za ogrevanje in pripravo tople vode se uporablja plin. Po podatkih
dolZnika so bile vse instalacije obnovijene leta 2004/2005.

Zunanja ureditev
Povrsine ob objektu so na zahodnem in juZnem delu zatravljene, na severnem delu tlakovane.

Stanje objekta
Stanje objekta in prostorov ustreza kronolo3ki starosti.

2.3.2 POVRSINE IZBOLJSAV

Neto tiorisna povriina je povriina med navpiénimi elementi, ki omejujejo prostor, merjena
na nivoju tal. Neto tlorisna povriina se deli na uporabno povrino, tehni¢no povr§ino in
komunikacijsko povr8ino. vir SISTISO 9836:2011. Slovenski in8thut ze standardizacio. Ljubljana, november 2011

Uporabna povrsina je tisti del neto tiorisne povrSine, ki ustreza namenu in uporabi stavbe. vir
SIST ISO 9836:2011. Slovenski in&thut za standardizacjo. Ljubljana, november 2011

V uporabno povrsino stejemo samo del povrsine, kjer je vidina stropov enaka oz. vija od 1,6m.
Uporabno povriino stanovanjske hiSe se dologi tako, da se sesteje povrdine vseh prostorov
za bivanje v eni ali ve& etaZah, brez tehni¢nih prostorov (klet, shramba za Zivila, susilnica,
pralnica, garaZa, drvarnica, kurilnica, stopni§&e, delavnica, garderoba, podstresje in podobni
prostori, tudi terase, balkoni in loZe) in nedokong&anih prostorov (nimajo izpolnjenih minimalnih
kriterijev za bivanje).

Povr&ina zemlji§&a pod stavbo po podatkih GURS znasa 50 m2. Objekt ni vpisan v kataster
stavb, zato sem za analize upostevala povrgino, izratunano s korekcijskimi koli¢niki za izratun
neto tlorisne povrsine objekta glede na odmerjeno stavbiSte po podatkih GURS. Upostevana
neto tlorisna povrsina stavbe znasa 120,0 m?.

Tabela 2: Povr3ine objekta

Zoml]i§&e pod stavbo [m2] 50
$§tevilo eta® 3
Korekellski koliénik 0,8
Neto tlorisna povriina [m2] : . .120,0
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2.3.3 UPRAVNA DOVOLJENJA

Po podatkih GURS je ocenjevani objekt grajen leta 1961, torej pred 31. 12. 1967, zato ima
skladno z veljavno prostorsko zakonodajo uporabno dovoljenje po samem zakonu (118. &l. GZ
v povezavi s 197. &l. ZGO-1), kar velja ob predpostavki, da po navedenem datumu na objektu
ni bilo izvedenih del, za katera bi bilo potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje.

Iz vpogleda v Zemiljisko knjigo ni razvidnih zaznamb &rne gradnje na ocenjevani nepremi¢nini.

Glede na navedeno predpostavijam, da je nepremitnina zgrajena skladno s prostorsko in
okoljsko zakonodajo.

24 FOTOGRAFWE

Fotografije posnete na ogledu
Slika 8: Severna fasada

Slika 9: Sevema fasada z vhodom in Z fasada

Slika 10:; Vhod v objekt

15
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Slika 12: JuZna fasada Slika 13: Hisa in zemlji§¢e na J delu

Slika 16: Soba v kletnem delu Slika 17: Delavnica v kietnem delu

16
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Slika 18: erasa Slika 19: Pogled na vrt

Slika 20: Dnevna soba

Slika 22: Stopnice v nadstropje Slika 23: Hodnik v nadstropju
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Slike 24: Kopalnica Slika 25: Spalnica

2.5 DOSTOP NA JAVNO CESTO

Dostop do ocenjevane nepremitnine poteka neposredno z asfaltirane lokaine ceste ID znak
parcela 1736 840/183 in 1736 8440/184, ki sta po podatkih zemljiSke knjige v lasti Mestne
obtine Ljubljana.

Glede na navedeno predpostavijam, da je dostop do ocenjevane nepremi¢nine pravno urejen.

2.6 PRAVNO STANJE

Po podatkih zemljiske knjige so z ocenjevano nepremiénino povezane tri zemljiSkoknjizne
zadeve, o katerih 3e ni pravhomoé&no odlo&eno. Po pregledu procesnih dejanj v zemljiski knjigi
ugotavijam, da gre v enem primeru za sklep o izvrbi z dne 17. 2. 2023 ter predlog z dne
6. 4. 2023 za izbris zaznambe prepovedi odtujitve in obremenitve in predlog z dne 21 8. 2023
o vpisu hipoteke.

Iz zemljike knjige izhaja, da so na ocenjevanem delezu 1/3 nepremicnine ID znak parcela
1736 840/168 in 1738 840/169 vknjizene &tiri hipoteke, ki pri ocenjevanju skladno z ZIZ niso

upostevane:

hipoteka z dne 24. 6. 2022
hipoteka z dne 27. 6. 2022
hipoteka z dne 7. 7. 2022 in
hipoteka z dne 20. 2. 2023

Na ocenjevanem deleZu 1/3 nepremiénine ID znak parcela 1736 840/168 in 1736 840/169 sta
vknjizeni $e zaznamba vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice z dne 26. 4. 2022 ter
zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve z dne 26. B. 2022, ki pri ocenjevanju skladno z
21Z prav tako nista upostevani.

Ni pcdatka o obstoju pogodb o predkupni pravici, najemnem razmerju, sluznostih ali drugih
pogodbabh, ki niso vknjizene v zemljigki knjigi in bi omejevale ocenjevano lastninsko pravico.
Ni podatka o obstoju toZb ali sodnih sporih v zvezi s predmetno nepremicnino. Lastninska
pravica je ocenjena brez kakr$nih koli bremen najemnega razmerja.

Lastrinsko pravico na nepremiénini sem ocenila, kot da je nepremi¢nina oseb, stvari in bremen
prosta, razen morebitnih bremen iz 174. &lena ZIZ, ki pa prodaji ne ugasnejo in so vpisana v
zemljiski knjigi. Obravnavana nepremiénina po podatkih zemljiske knjige ni obremenjena z
bremeni iz 174. &lena ZIZ (stvarna sluznost ter osebna sluZznost, stvarno breme ali stavbna
pravica in sluZnost v javno korist), ki po prodaji ne ugasnejo in ki bi zmanjSevale vrednost
ocenjevani nepremicnini.
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2.7 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti dologajo, da mora trZna vrednost sredstva
odrazati njegovo najgospodarnej$o uporabo. Najgospodarnej$a uporaba po MSOV je tista
uporaba, pri kateri nepremitnina doseZe najvejo produktivnost (donosnost), je mogo&a
(fizikno izvedljiva, smiselna in verjetna), zakonsko dopustna in finanéno upravitena.
NajgospodarnejSa uporaba se lahko nanaga na nadaljevanje sedanje uporabe sredstva ali na
neko drugaé&no vrsto uporabe.

Glede na navedene Stiri kriterije analiziramo alternativne uporabe ocenjevane nepremi¢nine
na dveh ravneh, in sicer izvedemo analizo najgospodarnej§e uporabe:

¢ hipoteti¢no nepozidanega zemilji§éa in
* obstojee pozidave zemliji§éa z moZnimi variacijami.

Analizo najgospodarneje uporabe izvajamo tako, da med vsemi razumnimi in verjetnimi
variantami uporabe izlo¢amo tiste, ki niso zakonsko dopustne, fizi¢no izvedijive ali finan&no
upravitene. Tako glede na navedene kriterije izvedemo analizo posamezne variante v &tirih

korakih: .

analiza zakonsko dopustne gradnje
analiza fizi¢ne izvedljivosti

analiza finanéne upravitenosti gradnje in
analiza najvisje donosnosti zemljis¢a

Najgospodarnej$a uporaba nepremitnine je tista varianta, pri kateri se po izvedeni analizi
izrazi najvisji rezidual oz. preostanek donosa, ki pripada zemlji§&u.

Prostorski akti
Podatke o urbanisti¢nih zahtevah sem pridobila na spletnem portalu Mestne obgine Ljubljana
(Urbinfo) in v spodaj navedenih obd&inskih prostorskih aktih.

Za predmetno parcelo veljajo:

o Odlok o obginskem prostorskem naértu Mestne obéine Ljubljana — strategki del (Ur. I.
RS $&t. 78/10, 10/11, 72/13, 92/14, 17/15, 50/15 in 88/15)

¢ Odilok o obtinskem prostorskem naértu Mestne obtine Ljubljana ~ izvedbeni del (Ur. I.
RS &t. 78/10, 10/11, 72/13, 92/14, 17/15, 50/15, 88/15, 95/15, 38/16, 63/16 in 12/17)

Enota urejanja prostora BE-327

Namenska raba prostora

Po podatkih lokacijske informacije je ocenjevano zemiji§¢e v skladu z veljavnimi prostorskimi
akti opredeljeno kot stavbno zemlji$ée v obmo&ju namenske rabe SSce — preteZno eno- in
dvostanovanjske povrSine,

Tabela 3: Namenska raba prostora

1 | SSce - prete2no eno- in Obmodja, namenjena stalnemu bivanju -
dvostanovanjske povriine eno- in dvostanovanjske stavbe

Vir: Odlok o obCinskem prostorskem naértu Mestne obéine Ljubljana
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Slika 26: Namenska prostora
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Vir: Prostorski informaciiski sistem Urbinfo, URL. hitps:#/srv3dais. jlubllana. sif'rbinfo/web/brofile. aspx ?id=Urbinfo@Ljubliana

vrstna hida in veriina hids do 10,00

Visina objeitov
m, atrijska hisa do 7,00 m

Oznska tipa objekta NB

Urbanistini pogoj

Prometna infrastruktura

Okoljska, ';neroetsna n
Podrobnejia namenska Pretolno ono In dvostancvonjske elekirons
raba prostora povriine y mmmgn
Nalin urejaria PN 1D 15 basedorie
(F,",’M""‘“ﬂ zrabe ! Okoljevarstveni pogoll

Obveznost 2
FZ - faktor zazidanost  vrstna hida in veriZna hisa 50,
) pridjuéevanja na
v SR hite 6o ckollsko in energetsko
javno (nfrastrudduro

F2ZP - taldor zelenih @
povrdin (najmary %)

Zelen! Kini

vrstna hida in veriine hifa 25,
atrijska hida 20

Dopustni objekti in dejavnosti na obmo&ju namenske rabe SSce — preteZno eno- in
dvostanovanjske povrSine

Tabela 4: Dopustni objekti in dejavnosti
1. SSce - PRETEZNO ENO- IN DVOSTANOVANJSKE POVRSINE

1. Dopustni objekti in dejavnosti:
11100 Enostanovanjske stavbe,

- 11210 Dvostanovanjske stavbe,
- 12420 GaraZne stavbe: samo garaZe, razen javnih garaZ, kolesarnice in pokrita parkirista,

- 24110 Sportna igris¢a: samo igridca za Sporte na prostem,
- 24122 Drugi gradbeni inZenirski objekti za 3port, rekreacijo in prosti ¢as: samo otroska in
druga javna igris&a, javni vrtovi, parki, trgi, ki niso sestavni deli javne ceste, zelenice in druge

urejene zelene povrSine,
- pisamiske in poslovne dejavnosti, dejavnosti osebnih storitev in druge storitvene dejavnosti

(povrina prostorov za dejavnost sme biti najvet 30 % BTP posameznega stanovanjskega
objekta).

20



DEL 2 - ne vsebuje osebnih podatkov udeleZencev postopka

Vir: Odlok o obcinskem prostorskem naértu Mestne obéine Ljublfana
Tip zazidave: NB - nizke stavbe v nizu

Tabela 5: Tip zazidave

Nizke stavbe v nizu, ki se med seboj stikajo vsa] z eno stranico all z njenim

delom: vrstna higa, atrijska hia, veriZzna hi§a
Vir: Odlok o obéinskem prostorskem naértu Mestne obéine Ljubljana

Sklep

Glede na pregledano dokumentacijo smatram, da je obstojedi objekt grajen skladno z
namensko rabo prostora. Glede na namensko in dejansko rabo obravnavanega zemilji§¢a oz.
izboljSave, ki se urbanistitno ustrezno umeséa v prostor, ocenjujem, da je najgospodarnejsa
raba predmetne nepremi&nine sedanja raba.

Zaradi navedenega sem nepremicnino v nadaljevanju ocenila po metodi trZnih primerjav v

sklopu natina trznih primerjav, pri Eemer sem izhajala iz realiziranih prodaj primerljivih
objektov.
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3 OCENA VREDNOSTI

Za oceno trzne vrednosti je mogoce uporabiti enega ali ve¢ nacinov ocenjevanja vrednosti:

¢ natin trznih primerjav (nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z
enakimi ali podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah),

¢ nadonosu zasnovan naéin (nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov
v sedanjo vrednost kapitala) in

o nabavnovrednostni nadin (nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da
kupec za sredstvo ne bo plagal veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti
z nakupom ali gradnjo oziroma izdelavo). vir Msov

Glede na namen ocenjevanja vrednosti in izbrano podlago vrednosti ter razpoloZljive podatke
na trgu in vrsto nepremitnine sem preverila primemost uporabe posameznega nacina za
oceno vrednosti. Ker sem v sklopu analize nepremitninskega trga ugotovila, da je v
konkretnem primeru ocenjevanja lastninske pravice na nepremi&nini dostopih dovolj kvalitetnih
podatkov o prodanih primerljivih nepremiéninah pred datumom ocenjevanja ter zadostno
tevilo podatkov za analizo posameznih vplivov bistvenih lastnosti na njihovo vrednost, sem
vrednost nepremiénine ocenila po metodi primerljivih prodaj v sklopu nacina trznih
primerjav, ki je tudi najzanesljivej$a in najbolj neposredna metoda vrednotenja

3.1 NACIN TRZNIH PRIMERJAV
3.1.1 TEORETICNA IZHODISCA

Ocenjevanje vrednosti nepremiéninske pravice po nadinu trznih primerjav temelji na nacelu
substitucije, iz katerega izhaja, da racionalen kupec za ocenjevano nepremicnino ne bi bil
pripravljen pladati ved, kot zna$ajo stroski nabave podobne nepremicnine z enako
uporabnostjo.

Nagcin trznih primerjav je najpogosteje uporabljen in najbolj neposreden nafin ocenjevanja
vrednosti in je zlasti uporaben za ocenjevanje nepremiénin, ki se v velikem Stevilu prodajajo
na sekundamem trgu.

3.11.1 METODA PRIMERLJIVIH PRODAJ

Metoda neposredne primerjave prodaj temelji na neposredni primerjavi ocenjevane
nepremiénine s podobnimi nepremiéninami, ki so bile nedavno predmet pravnega prometa in
za katere so na voljo informacije o prodajni ceni, oz. s podobnimi nepremiZninami, ki so
ponujene v prodajo, pri Eemer je treba jasno ugotoviti in kriti¢no analizirati ustreznost
informacij.

Postopek ocenjevanja:

o pridobitev podatkov o prodajah in ponudbi primerljivih nepreminin, preverba
podatkov o transakcijah in izlogitev transakcij, ki porajajo dvom o trZni vrednosti
transakcije (npr. prodaja med povezanimi osebami, prisilna prodaja, prodaja s
posebnimi oblikami financiranja ...),

o izbira enote primerjave, ki mora biti enaka tako za primerijive kot za ocenjevano
nepremicnino (obitajno m? neto tlorisne povr$ine objekta),

e izvedba prilagoditev prodajnih cen primerljivih nepremiénin, kot da bi bile primerljive
nepremiénine prodane z enakimi bistvenimi lastnostmi, kot jih ima ocenjevana
nepremiénina,

e presoja prilagojenih indikativnih cen primerljivih nepremicnin in oblikovanje sklepa o
oceni vrednosti po nacinu trznih primerjav.
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IZBOR IN PREDSTAVITEV PRIMERLJIVIH NEPREMICNIN
V aplikaciji Valuer sem pregledala realizirane prodaje na prostem trgu s stanovanjskimi hiami

3.1.2

v zadnjih dveh letih v okolici ocenjevane nepremitnine ter izbrala nepremiénine, ki so po

lokaciji, namembnosti, fiziénem stanju in izgradnji najbolj podobne ocenjevani nepremi&nini.
Podatke o primerljivih nepremicninah sem pridobila iz katastra stavb, registra nepremitnin,

javno dostopnih posnetkov (Google Streetview) ter v dologenih primerih na podlagi lastnih

ogledov zunanjosti nepremicnin.

Tabela 6: Predstavitev primerijivih nepremiénin (z upo$tevanjem varovanja osebnih podatkov)
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IZVEDBA PRILAGODITEV
Tabela 7. MreZa prilagoditev
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3.1.3.1  ENOTA PRIMERJAVE

Glede na namembnost ocenjevane nepremiénine in podatke o primerijivih nepremiéninah sem
kot enoto primerjave izbrala kvadratni meter neto tiorisne povr§ine (m? NTP).

3.1.3.2 OPIS PRILAGODITEV

Obseg pravic na nepremicénini
Ocenjujem polino fastninsko pravico. Pri izbranih nepremiéninah gre za prenos enakega
obsega pravic, zato prilagoditev ne izvedem.

Prodajni pogoji .
1z podatkov aplikacije Valuer izhaja, da so bile vse transakcije izvedene kot prodaja na prostem
trgu. Prilagoditev ne izvedemo.

Vrsta transakcije

Pri izvedbi prilagoditev je treba logiti med cenami Ze realiziranih transakcij in ponudbenimi
cenami. Ker so bile vse izbrane primerljive nepremitnine predmet realiziranih poslov,
prilagoditev ne izvedemo.

Datum transakcije
Casovno prilagoditev izvedem glede na gibanje cen v ¢asu med datumom prodaje primerljive
nepremi¢nine in datumom ocenjevanja. Po podatkih GURS se zadnja zaporedna leti beleZi
rekordne rasti vrednosti stanovanjskih nepremiénin, kaZejo pa se Ze znaki stagnacije cen.
Prilagoditev izvedemo glede na podatke o indeksih rasti rabljenih hi§ v Sloveniji, ki jih objavija
Statisti¢ni urad RS.

Tabela 8: Indeksi cen rabljenih stanovanjskih hi$ v Sloveniji - etrtletje / prejSnje Cetrtletje

|Rabljene hie - Slovenija

Cotrtieto 202171 ] 202172] 202173 ] 2021/a | 2022/1 | 202272 | 20223 | 202214 | 202371 | 20232 | 202373 202374
I‘Lnumcaweqe:mmo Totrtotie | 101,4| 1o4.z_| 102,6] 103,3] 1o4.7| 103,3] 103,1] 100,2] 106.4] 101,1] 100,0] 100,0
indeks 1,346] 1,327] 1,274 1.242| 1,202 1,148] 1,111 1,078 1,076 1,011] 1,000] 1,000
|Prlagoditev 35%|  33%| 27%| 24%| 20%| 15%| 11%|  6%]  8%]  1%| 0% _ 0%
Vir: Statisticni urad RS, URL: http:/Mmwww.stat.si/statweb

Lokacija

Vse izbrane primerljive nepremi€nine in ocenjevana nepremiénina se nahajajo na obmoégju v
radiju najve¢ 500 m. Prilagoditev zaradi {okacije sem izvedla na podlagi podatkov Zbirke
vrednotenja nepremicnin (ZVN) GURS, ki kaZe vpliv lokacije stanovanjskih hi§ na vrednost
nepremicnine. Dodatno izvedemo prilagoditev za mikrolokacijo pri primerljivi nepremiénini #3,
ki leZi v neposredni blizini ljubljanske obvoznice.

Slika 28: Lokacija primerfjivih nepremiénin
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Slika 29: Vrednostne cone za stanovanjske hise
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Vir: Zbirka vrednotenja nepremicnin, URL: hitp.//prostor3.qov. s¥zvivzvn/ZVN.html

Tabela 9: Prilagoditev zaradi lokacije

Vrednostna Referenéna
Lokacija raven vrednost Prilagoditev
Bezigrad S 18 244.900 € 0%
Bezigrad J 19 268.700 € -9%
BeZigrad izven obvoznice 17 222.100 € 10%

Velikost nepremicnine

Nepremi&nine veg&jih povrsin na trgu praviloma dosegajo nizjo ceno na enoto povrsine kot
nepremiénine manjsih povr§in. Za izvedbo prilagoditve za velikost stanovanjske hise sem
analizirala ponudbene cene starejih stanovanjskih hi§ v Ljubljani (brez centra) na dan
ocenjevanja. Za dologitev visine prilagoditev sem posamezne ponudbe glede na povrsino
stanovanjske hi§e zdruzila v tipicne velikostne razrede. Podatke sem pridobila iz
nepremiéninskega portala nepremicnine.net.

Slika 30: Analiza ponudbenih cen stanovanjskih hi§ na Ljubljane (brez centra) v odvisnosti od velikosti
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Pri primerljivih nepremi&ninah sem glede na zgornje podatke z interpolacijo izvedia prilagoditve
zaradi velikosti.
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Tabela 10: Prilagoditev zaradi velikosti

Povr$ina [m2} Povpre&na cena [€/m?] Prilagoditev [%]
-140 3.348 0%
140 - 180 3.016 1%
180 - 220 2.701 24%
Starost in stanje objekta

Leto gradnje, obnove in vzdrZzevanje vplivajo na stanje in funkcionalnost nepremiénin. Vpliv
stanja objekta na trzno vrednost se kazZe v stanju kratkotrajnih elementov. Na podlagi starosti,
obnov in stanja objekta sem dolocila efektivno starost ocenjevane nepremiénine in primerljivih
nepremiénin, ter prilagoditve izvedla glede na razliko v preostali ekonomski Zivljenjski dobi
ocenjevane in primerljive nepremicnine. Pri tem sem upostevala, da je za popolno obnovo
kratkotrajnih komponent potrebno vioZiti 600 €/m?, ekonomska Ziviljenjska doba kratkotrajnih
komponent pa je 30 let.

Tabela 11. Prilagoditev zaradi stanja objekta

Stanje KK Ocenjevana P1 P2 P3 P4 PS5
Leto gradnje 1961 1962 1961 ~1968 1966 1862
2004 streha, | 2004 streha, | 2004 streha, 2001 streha, | 2005 streha,
fasada, [2013fasada,| fasada, 2004 streha, | 2017 fasada, | 2019 fasada,
instalacije, oknain instalacije, | 2017 okna |2013 okna in| 1992 okna in
Leto obnove KK 2000 okna | instalacije | 2000 okna instalacije | instalacije
Ekonomska ZiMjenjska
doba [leta] 30 30 30 30 30 30
Efektivna starost {leta] 25 12 26 23 1" 26
Preostala Zivjenjska
doba [leta] 5 18 4 » 7 19 4
Razlika v preostali
sivjenjski dobi [leta] -13 ! 2 -4 1
Prilagoditev (€] -260 20 -40 -280 20

Velikost zemljiséa

Vpliv velikosti funkcionalnega zemlji§¢a na vrednost nepremiénine je odvisen od lokacije, saj
ima na bolj zaZelenih lokacijah velikost zemlji§&a ved;ji vpliv na ceno. Po podatkih Porodila o
slovenskem nepremi¢ninskem trgu za prvo polletie 2023 (GURS) znas$a v prvem polletju 2023
srednja cena zemlji§¢a za gradnjo stanovanjskih stavb 372 €/m?. Prilagoditev zaradi velikosti
zemlji$¢a sem upoStevala glede na razliko v velikosti zemlji§¢a med ocenjevano in primerljivimi
nepremicninami, pri emer sem vrednost funkcionalnega zemilji§¢a upostevala s faktorjem 0,5
glede na povpretno vrednost prostega zazidljivega zemljis¢a na obravnavanem obmoéju po
podatkih GURS.

Tabela 12: Prilagoditev zaradi razlik v velikosti zemlji§éa

Ocenjevana | P 1 P2 P3 P4 | PS5
Velikost zemljiséa [m2] 316 222 316 391 323 163
Prilagoditev 17.484 | 0 [ -13.950 -1.302 | 28.458
Dostop

V kolikor imajo nepremiénine razli¢no urejen dostop, je treba izvesti prilagoditev. Vse izbrane
primerljive nepremiénine imajo urejene lokaine dostope, zato prilagoditev ne izvedem.

3.1.4 INDIKATIVNA VREDNOST PO NAGINU TRZNIH PRIMERJAV

indikativna trzna vrednost polne lastninske pravice na nepremitnini ID znak parcela 1736
840/168 in parcela 1736 840/169, ki v naravi predstavlja krajno vrstno stanovanjsko hi%o s
pripadajotim zemlji§¢em na naslovu Ulica Pohorskega bataljona 197, Ljubljana,

znas$a po nadinu trznih primerjav na dan 7. 11. 2023: 465.600,00 €
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3.2 ZMANJSANJE VREDNOSTI (174. CLEN ZI2)

ZIZ v 174. Elenu dologa, da stvarne sluznosti na nepremiénini z njeno prodajo ne ugasnejo:

¢ &e so bile vpisane v zemilji§ko knjigo pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika,
na &igar predlog je sodi§&e dovolilo izvrsbo, ter upnika zemljiskega dolga, ali
¢ &e so bile vpisane v zemilji$ko knjigo za pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika,
na &igar predlog je sodi§&e dovolilo izvrSbo, in upnika zemljilkega dolga ter so bile
ustanovljene na podlagi pravnega posla in njihovemu obstoju do izdaje odredbe o
prodaji ne nasprotujejo zastavni upniki oziroma upniki zemljiskega dolga, ali
o &e so bile ustanovijene na podlagi sodne ali upravne odloébe.
S prodajo nepremiénine tudi ne ugasnejo osebne sluZnosti, stvarna bremena in stavbne
pravice, ki so bile vpisane v zemlji§ki knjigi pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika,
na &igar predlog je sodi§te dovolilo izvrS8bo ter upniki zemljiSkega dolga. S prodajo
nepremi&nine tudi ne ugasnejo sfuznosti v javno korist. Druge osebne sluZnosti, stvama
bremena in stavbne pravice s prodajo nepremicnine ugasnejo, razen &e se imetniki teh pravic
s kupcem kako drugace dogovorijo.

Obravnavana nepremiénina po podatkih zemljiSke knjige ni obremenjena z bremeni iz 174.

&lena ZIZ (stvarna sluZnost ter osebna sluZnost, stvarno breme ali stavbna pravica in sluznost
v javno korist), ki po prodaji ne ugasnejo in ki bi zmanj8evale vrednost ocenjevani nepremicnini.
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4 SKLEP O OCENI VREDNOSTI

V skladu z nalogo po sklepu o dolotitvi sodnega cenilca Okrajnega sodi$éa v Ljubljani v
izvrSilni zadevi | 1333/2022 in | 1348/2022 sem izdelala oceno trzne vrednosti pravic na
nepremi¢nini ID znak parcela 1736 840/168 in parcela 1736 840/169 v delezu do 1/3 in do
celote.

Glede na namen ocenjevanja vrednosti in izbrano podlago vrednosti ter razpoloZljive podatke
na trgu in vrsto nepremiénine sem preverila primernost uporabe posameznega natina za
oceno vrednosti. Pri ocenjevanju trzne vrednosti lastninske pravice na predmetni nepremiénini
za namen izvr$ilnega postopka sem uporabila naéin trznih primerjav.

Obravnavana nepremitnina po podatkih zemljiske knjige ni obremenjena z bremeni iz 174.
&lena ZIZ (stvarna sluZnost ter osebna sluznost, stvarno breme ali stavbna pravica in sluznost
v javno korist), ki po prodaji ne ugasnejo in ki bi zmanj$evale vrednost ocenjevani nepremié&nini.

Trzna vrednost polne lastninske pravice na nepremiénini ID znak parcela 1736 840/168 in
parcela 1736 840/169, ki v naravi predstavlja krajno vrstno stanovanjsko hi§o s pripadajo&im
zemlji¢em na naslovu Ulica Pohorskega bataljona 197, Ljubljana, za namen izvrsilnega
postopka in ob upostevanju predpostavk in posebnih predpostavk na dan 7. 11. 2023 zna$a:

parcela 1736 840/168 in 840/169 celota 465.600 €
delez 1/3 165.200 €

Ocenjena vrednost je izrazena v sistemu DPN. DPN ter ostali davki pri ocenjevanju niso
upostevani.

Ocena vrednosti velja le za namen, na datum ocenjevanja vrednosti in za uporabnika, ki so
navedeni v porodilu. Poroéilo se brez pisne privolitve ocenjevalca ne sme uporabiti v druge
namene ali ga dati v uporabo tretji osebi. Veljajo samo oariginalno podpisani izvodi poroéila.

Namen ocenjevanja je ocena trzne vrednosti za namen dologitve prve izklicne cene na javni
drazbi v izvrSiinem postopku. Ocena za namen izvréilnega postopka je izdelana na podlagi
javnih uradnih evidenc o nepremiénini ter skladno z vsemi podatki, ki je bilo moZno pridobiti ob
sodelovanju upnika in dolznika. Upnik in dolZnik sta bila vabljena na ogled in sta imela moZnost
opozoriti in seznaniti sodno cenilko z vsemi verodostojnimi podatki o nepremiénini, ki bi lahko
vplivali na oceno trzne vrednosti. V oceni so razkriti vsi postopki in viri uporabljenih podatkov,
kupec je opozorjen na pomanjkljivosti, ki jih je bilo moZno ugotoviti. Cena za ocenjevane
nepremi¢nine bo dologena v licitacijskem postopku in bo lahko veéja ali manj$a od ugotovijene
trzne vrednosti, odvisno od povprasevanja in interesa potencialnih kupcev.
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5 VIRIIN LITERATURA

5.1 VIRI

V procesu ocenjevanja sem se brez posebnega preverjanja zana$ala na podatke, pridobljene
iz naslednijih virov:
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V postopku ocenjevanja sem se opria tudi na podatke, trditve in informacije s strani lastnika
ocenjevane nepremicnine, lastnikov ali najemnikov primerljivih nepreminin, zbirne podatke
nepremiéninskih agencij in upravnikov ter podatke upravnih in obginskih organov. Uporaba
tovrstnih podatkov je v poroéilu na mestih uporabe posebej navedena s sklicem na izjavo
tistega, ki je podatke posredoval. Ti podatki so bili preverjeni skladno z moZnostmi, glede na
javno dostopnost podatkov o nepremiéninah, in so bili uporabljeni v dobri veri.
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6 PRILOGE

Seznam prilog:

- lzris parcele

- Podatki zemljiSkega katastra
- Podatki registra nepremi¢nin
- Analiza trga nepremi¢nin

katastrska obéina 1736 BRINJE I, parcela 840/168

230
840/58 84733
30

875/1 840/129] g0 840/184 G

84! '‘B840/8840

|

reeesssssss——( PribliZno 20 m Informativino merilo 1 : SG0

1ZPIS PODATKOV O PARCELI

Katastrska obéina: 1736 BRINJE |

Parcelna Stevilka: 840/168

Povriina parcele: 29 m2

Urejena parcela: urejena

Katastrski dohodek: {

Stevilo bonitetnih toék: /

Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne

Parcela skupni del stavbe v etaZni lastnini: Ne

Vrsta dejanske rabe Delei dejanske rabe
zemljii na parceli zemtji$¢ na parceli
poseliena zemtjiita 1000 %
Vrsta namenske rabe zemljiic Delei namenske rabe zem!jisé
na parceli na parceli
stanovanjske povriine 100,0 %
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katastrska obcina 1736 BRINJE I, parcela 840/169

eseese——— PribliZno 20 m

Informativno merilo 1: 500

1ZPIS PODATKOV O PARCELI

Katastrska obéina: 1736 BRINJE |

Parcelna itevitka: 840/169

Povriina parcele: 287 m2

Urejena parcela: urejena

Katastrski dohodek: /

Stevilo bonitetnih tok: /

Omejitve spreminjanja mej parcele: Ne

Parcela skupni de! stavbe v etaZni lastnini: Ne

Vrsta dejanske rabe OeleZ dejanske rabe
zemljisé na parcell zemijisé na parcell
poseljena zemljisca 82,6 %
poselena zemijisca 174%
tloris stavbe

Vrsta namenske rabe zemljisé Delez namenske rabe zemtjisé
na parceli na parceli
stanovanjske povriine 100,0 %

33




DEL 2 - ne vsebuje osebnih podatkov udeleZencev postopka

IZPIS PODATKOV O STAVBI IN DELIH STAVBE

Katastrska obéina: 1736 BRINJE !

Stevilka stavbe: 308

Status stavbe: Registrski vpis

8ruto tlorisna povrsina stavbe: /

Stevilo etai: 3

Etaia, ki je pritlicje: 2

Stevilo stanovan;: 1

Stevilo postovnih prostorov: 0

Tip poloiaja stavde: krajna vrstna stavba

Najnizja viinska kota stavbe: /

Najvigja viSinska kota stavbe: 3123m

Karakteristitna visina stavbe: 303,7m

Leto izgradnje stavbe: 1961

Material nosilne konstrukeije: opeka

Leto obnove fasade: /

Leto obnove strehe: /

Prikijucek na elektritno omreije: Da

Prikljuéek na vodovodno omreije: Da

Prikljuéek na kanalizacijsko omreje: Da

Priktju¢ek na omrezje plinovoda: Ni podatka

Parcele pod stavbo T L T
zomlifséa pod stavbo povriina tlorisa

katastrska obéina étevilka parcele na parceli stavbe na parceli

7736 BRINJE 1 840/169 50 m2 50 m2

Naslovi stavbe

Ljubljana, Ljubljana, Ulica Pohorskega bataljona 197

Stevilka dela stavbe: 1

Nastov: Ljubljana, Ljubljana, Ulica Pohorskega bataljona 197

8t.stanovanja ali posLprostora: /

Status: Registrski

Dejanska raba: stanovanje v enostanovanjski stavbi

Uparabna povrsina: 62,9 m2

Neto tlorisna povriina: 100,5 m2

Stevilka etade: 2

Stevilka etaie glavnega vhoda: 2

Upravnik: /

Status upravnika: /

Dvigato: Ne

Leto obnove instalacij: 2002

Leto obnove oken: /

Prostornina rezervoarjev in sitosov: /

Del stavbe v etazni lastnini: Ne

Dsl stavbe skupni del stavbe v etaZni lastnini:  Ne

Prostori dela stavbe

Vrsta prostora Povriina

bivalni prostor 62,9 m2

garaZa 15,0 m2

shramba, susilnica, pralnica 6,2m2

klet 37m2

nerazporejen prostor 12,7 m2
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7 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

7.4 MAKROEKONOMSKI OKVIR

711 GOSPODARSKA RAST VEU

Mednarodne institucije v zadnjih napovedih za letos pricakujejo skromno gospodarsko rast v evrskem
obmotju in zmerno krepitev v prihodnjih dveh letih. Po leto&nji umiritvi naj bi se rast BDP evrskega
obmotja ob stabilnejih razmerah na energetskih trgih, visoki zaposlenosti in krepitvi rasti plag ter
odpravi teZav v dobavnih verigah postopno poviSala. Popustanje inflacijskih pritiskov bo krepilo rast
razpoloZljivega prihodka, kar bo spodbujalo zasebno potro$njo, ki bo glavno gonilo gospodarske rasti v
prihodnjih dveh letih. V drugo smer pa bodo delovali pricakovana slabitev rasti svetovnega
povpraSevanja, vse vetji vpliv zaostrovanja pogojev financiranja in postopno umikanje javnofinan&nih
podpor. Za evrsko obmotje tako za letos na podiagi napovedi tujih institucij predpostavijamo 0,8-
odstotno gospodarsko rast, ki naj bi se v letih 2024 in 2025 okrepila na 1,3 % oz. 1,6 %. Predpostavijena
rast tujega povpradevanja za Slovenijo v leto3njem letu (1,4 %) je precej niZja od rasti v preteklih dveh
letih, ob postopnem izbolj$anju razmer v na$ih najpomembnejsih trgovinskih partnericah pa v letih 2024
in 2025 pri¢akujemo njeno ponovno krepitev. Zaradi vztrajanja visoke osnovne inflacije ECB nadaljuje
vodenje restriktivne denarne politike. Svet ECB je julija 2023 deveti¢ zapored dvignil kljuéne obrestne
mere.4 Obrestna mera glavnega financiranja tako znasa 4,25 %, najveé po juliju 2008. To vpliva na
zaostrovanje pogojev zadolZevanja v evrskem obmogju, ki se slabiajo 2e od zadetka leta 2022, kar
vpliva na umirjanje gospodarske in kreditne aktivnosti v evrskem obmotju in v Sloveniji. Ob prenehanju
ponovnega investiranja placil glavnice zapadlih vrednostnih papirjev julija 2023 se obseg sredstev v
okviru programa nakupa vrednostnih papirjev (APP) postopoma zmanj$uje. Sredstva v okviru izrednega
programa nakupa vrednostnih papirjev ob pandemiji (PEPP) pa namerava ECB v celoti ponovno
investirati vsaj do konca leta 2024. vir UMAR, 2023. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2023, september 2023

7.1.2 BRUTO DOMACI PROIZVOD SLOVENIJE

Letos se nadaljuje umirjanje gospodarske rasti (1,6 %); zaradi moé&nejsih stro§kovnih vplivov na podjetja
in gospodinjstva ter obcutnejSe umiritve rasti tujega povprasevanja bo rast tudi nekoliko niZja od
spomladanskih pri¢akovanj. V prihodnjih dveh letih pricakujemo ponovno nekoliko vi§jo rast BOP (2,8
% leta 2024 in 2,5 % leta 2025). S postopno vi§jo rastjo tujega povprasevanja pri¢akujemo v naslednjih
dveh letih ponovno rast izvoza in krepitev rasti dodane vrednosti v predelovalnih dejavnostih,
nadaljevala se bo rast storitvene menjave. Za leto 2024 napovedujemo nadaljnjo rast investicij (5,5 %),
spodbujeno s sanacijo in obnovo po leto3njih poplavah ter ponovno rastjo podjetniskih investicij v
opremo in stroje. V primerjavi s Pomladansko napovedjo pa je rast investicij vi§ja zaradi dodatnih
investicij v povezavi s sanacijo in obnovo po poplavah. Ob razmeroma visoki stopniji izkori&&enih
zmogljivosti v gradbenistvu sicer obstaja precej negotovosti; predvsem bi lahko dodatno povpraSevanje
zaradi sanacije Skode po poplavah poviSalo cene v gradbenidtvu in izrivalo druge investicije. Rast
investicij se bo leta 2025 umirila (4,3 %). Zasebna potrognja bo ob okrepljeni realni rasti dohodkov v
letih 2024 in 2025 visja za 2,3 % oz. 1,8 %. Na to bo vplivalo nadaljevanje rasti zaposlenosti in plag ter
umirjanje rasti cen, kar bo spodbudno vplivalo na potrosnjo nenujnih dobrin in storitev. Pritakujemo, da
bo nagnjenost k varevanju v letih 2024 in 2025 ostala podobna kot letos in lani, ko je bila (po revidiranih
podatkih) vi§ja kot pred epidemijo. Na vi§jo rast drzavne potrodnje v prihadnjih dveh letih (1,9 % leta
2024 in 2,2 % leta 2025) pa bosta vplivala tudi nadaljnja rast izdatkov za zdravstvo in postopno

vzpostavijanje sistema dolgotrajne oskibe. vir: UMAR, 2023. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2023, september
2023
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Slika 31: Gibanje realne stopnje rasti BDP v letih 2007-2022 z napovedjo do leta 2025
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Vir: UMAR, 2023. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2023, september 2023

7.1.3 ZAPOSLENOST IN BREZPOSELNOST

Rast zaposlenosti in upadanje brezposelnosti se bosta do konca leta e umirjala, pri Eemer veliko
pomanjkanje delovne sile tudi v prihodnjih dveh letih ne bo dopuscalo vidnej$e rasti zaposlenosti.
Zaostrene razmere bodo sicer nekoliko omilili nekateri ukrepi za laZje zaposlovanje tuje delovne sile.
Demografska gibanja, ko se Stevilo prebivalcev, starih 20~64 let, Ze od leta 2012 vidno zmanjsuje, bodo
tako postajala vedno veji omejitveni dejavnik rasti dodane vrednosti. vir UMAR, 2023. Jesenska napoved
gospodarskih gibanf 2023, september 2023

Slika 32: Gibanje registrirane brezposelnosti v letih 2007~2022 z napovedjo do leta 2025
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Vir: UMAR, 2023. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2023, september 2023

7.1.4 PLACE

Nominalna rast povpretne bruto place bo letos visoka (8,6 %), a bo ob 3e vedno visoki inflaciji realno
skromna (1,0 %); realna rast se bo v prihodnjih dveh letih postopno krepila zaradi umirjanja inflacije in
pomanjkanja delovne sile. Nominalna rast pla& bo letos v zasebnem in v javnem sektorju presegala 8
%. Na pospesitev rasti v zasebnem sektorju glede na lani bodo vplivali nadaljnji pritiski s trga dela ob
pomanjkanju kadra in krepitev teZenj po ohranjanju kupne moti dohodka v okolju povidane inflacije ter
tudi januarsko poviSanje minimaine plage. V javnem sektorju bo na rast pla vplivala predvsem
uresniditev lanskega dogovora s sindikati javnega sektorja. V prihodnjih dveh letih se bo ob niZjih
cenovnih pritiskih nominalna rast pla& nekoliko umirila, a bo ostala razmeroma visoka zaradi pritiskov s
trga dela, ki se bodo zaradi neugodnih demografskih trendov ohranjali. Napoved rasti bruto plag
spremljajo precejinja tveganja, povezana s pritiski s trga dela in napovedano reformo plaénega sistema
v javnem sektorju; dinamiko njene uveljavitve in oceno uginkov na rast pla¢ pa je v tem trenutku tezko
oceniti. Virr UMAR, 2023. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2023, september 2023
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Slika 33: Gibanje realne stopnje rasti bruto plaée v letih 2007-2022 z napovedjo do leta 2025
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Vir: UMAR, 2023. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2023, september 2023

7.1.5 INFLACA

Pri¢akujemo, da se bo inflacija v nadaljevanju leta §e naprej umirjala, a manj izrazito kot v pretekiih
mesecih; proti 2 % bi se lahko postopoma zniZala Sele konec leta 2025. Ocenjujemo, da se bo rast cen
storitev konec leto3njega leta pricela umirjati, a bo $e vedno razmeroma visoka in bo k inflaciji
pomembno prispevala v celotnem obdobju napovedi. Tudi prispevek cen hrane bo letos ostal
razmeroma visok, se pa rast cen hrane zni2uje z visokih ravni v zagetku leta. Prispevek cen energentov
naj bi bil ob odsotnosti Sokov v obdobju celotne napovedi zmeren (tu sicer pritakujemo nihanja
medletnih rasti zaradi u€inka osnove, povezane s preteklimi viadnimi ukrepi1), prav tako naj bi se
nadaljevalo tudi postopno umirjanje rasti cen neenergetskega industrijskega blaga. S postopnim
umirjanjem rasti cen bo inflacija konec leto$njega leta 5,4odstotna, v povpredju leta pa bo, predvsem
zaradi visokih rasti v zatetku leta, 7 6-odstotna. Za obdobje 2024-2025 pri¢akujemo, da se bo inflacija
v odsotnosti zunanjih Sokov Se naprej umirjala; ob podpori ukrepov denarne politike naj bi se do konca

leta 2024 zniZala na dobre 3 %, do konca leta 2025 pa pribliZala 2 %. Vir: UMAR, 2023. Jesenska napoved
gospodarskih gibanj 2023, september 2023

Slika 34: Gibanje inflacije {povpredje leta) v letih 2007-2022 z napovedjo do leta 2025
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Vir: UMAR, 2023. Jesenska napoved gospodarskih gibanj 2023, september 2023

7.1.6 INVESTICIVE

Rast izvoza blaga in storitev bo letos tako nekoliko zaostajala za rastjo tujega povpragevanja.
Priakujemo pa nadaljevanje visoke aktivnosti pri investicijah v zgradbe in objekte, ki se bo sicer
umirjala: po podatkih o poslovnih tendencah v gradbeni§tvu se namre¢ kazalnik novih naroéil znizuje,
umirjanje aktivnosti pa nakazujejo tudi podatki o gradbenih dovoljenjin. Nasprotno bo odpravijanje
posledic avgustovskih poplav na aktivnost v gradbeni$tvu vplivalo spodbudno. Sicer bo neposreden
negativen vpliv poplav na aktivnost predelovainih dejavnosti in transporta ter izvoza po nasi oceni
prehoden in, kijub veliki prizadetosti na lokalnih ravneh, na makroekonomski ravni ne bo velik. Investicije
v opremo in stroje bodo letos manj3e kot lani, ob umirjanju aktivnosti v mednarodnem okolju in vigjih
obrestnih merah. Vir: UMAR, 2023. Jesenska napoved gospodarskih gibanf 2023, september 2023

7.1.7 DEMOGRAFSKA GIBANJA

V prihodnje bodo na moznosti za zagotavljanje dostojnega Zivljenja pomembno vplivale demografske
spremembe, ki so v Sloveniji zelo intenzivne. Pri¢akovano trajanje Zivijenja se povisuje, deleZ starejsih
nara$ia, Stevilo rojstev stagnira, Stevilo neto priselitev pa je razmeroma majhno. Po letu 2011 se tako
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Stevilo prebivalcev, ki spadajo v najbolj aktivno skupino prebivalstva (2064 let), zmanjSuje. V prihodnjih
letih se bo intenzivnost demografskih sprememb $e okrepila. Zadnje projekcije prebivalstva iz leta 2015
za Slovenijo napovedujejo, da se bo koeficient starostne odvisnosti prebivalstva do leta 2030 povecal
za 20 o. t. in znadal 79,6, kar pomeni da bo od 100 prebivalcev v starosti 20-64 let odvisnih okoli 80

otrok, mladih in starejsih.

Demografske spremembe zmanj$ujejo ponudbo delovne sile, kar lahko v prihodnosti postane omejitveni
dejavnik za gospodarski razvoj. Ob narad&anju povprasevanja po delovni sili se delodajalci v zadnjih
letih Ze vse pogosteje sredujejo s tezavami pri iskanju ustrezne delovne sile, ki se bodo v prihodnjih letih
e povetevale. Ob ohranjanju skromnih migracij namre tudi vecja delovna aktivnost miadih in starejsih
ne bo zadostovala za pokritje vseh potreb po delovni sili. ZmanjSevanje Stevila prebivalstva v starosti
20-64 let bi tako lahko ob nespremenjenih politikah trga dela in upokojitvenih pogojih v prihodnjih
desetih letih postalo omejitveni dejavnik za rast in razvoj gospodarstva. Simulacije predpostavk
demografskih gibanj kaZejo, da bi se — brez neto priseljevanja tuje delovne sile — 3tevilo delovno
sposobnih, ki ga danes opredeljujemo s starostno skupino 20-64 let, zmanj$alo celo, &e bi delovno
sposobne prebivalce opredelili kot starostno skupino 20-85 let. vir Urad RS za Makroekonomske enalize in
razvgj, 2018. Porotilo o razvoju 2018. Ljubljana, april 2018

Slika 35: Scenarij rasti aktivnega in delovno Slika 36: Koeficient starostne odvisnosti starejih
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Vir: Urad RS za Makroekonomske analize in razvoj, 2016. Porotilo o razvoju 2016. Ljubljana, maj 2016

7.2 ANALIZA REGIJE IN MESTA
7.21 OSREDNJESLOVENSKA REGIJA IN OBCINA LJUBLJANA

Osrednjeslovenska statisticna regija je ena od dvanajstih statisti€nih regij Slovenije. V svoje obmotje
vidjuguje 26 obgin. Regija ima ugodno sredi§éno lego glede na sosednje regije, njeno najvecje urbano
sredisée pa je mesto Ljubljana. Poleg ugodne lege sta njeni pomembni prednosti tudi dobra prometna
povezanost ter dejstvo, da se v tej regiji nahaja glavno mesto drzave.

Mestna obtina Ljubljana je sredi§&e Osrednjeslovenske regije in glavno mesto drzave. Je geografsko,
ekonomsko, politiéno, znanstveno in kulturno sredisZe Slovenije ter pomembno evropsko trgovsko,
poslovno, kongresno in sejemsko sredisée, pa tudi prometno sredis¢e Slovenije. Lega na kriziscu
pomembnih prometnic je moéno vplivala na njen razvoj. Ljubljana leZi priblizno 140 km zahodno
od Zagreba, 250 km vzhodno od Benetk, 350 km jugozahodno od Dunaja ter 400 km jugozahodno
od Budimpeste. Ima urejeno prometno infrastrukturo in dobro dostopnost po evropskem in slovenskem
avtocestnem omrezju, ima pa tudi dobro Zeleznisko in letalsko povezavo. Zelezniska postaja Ljubljana
predstavija najpomembneje Zeleznisko krizis¢e v drZavi in lezi ob povezavi Neméije s Hrvadko ter
Trstom in Budimpesto. NajbliZzje mednarodno letali§ée je Letalid¢e JoZeta Putnika na Brniku, ki je od
centra Ljubljane oddaljeno 26 km. Vir: Mestna obéina Ljubljana, URL: hitps/www.jubljana si/sUmestna-obcine/

Ljubljanske prometne povezave, zgoi&enost industrije, znanstvene in raziskovalne institucije ter
trgovska tradicija so dejavniki, ki so pripomogli k njenemu vadilnemu ekonomskemu polozaju. Industrija,
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zlasti farmacevtska, petrokemi¢na in Zivilska industrija, ostaja najbolj pomembna gospodarska
dejavnost. Druga podrotja vkljutujejo banénitvo, finance, promet, gradbenidtvo, obrti, storitvene
dejavnosti in turizem. Javni sektor zagotavija delo na podro&ju izobraZevanja, kulture, zdravstva in

lokalne uprave. Zlasti v zadnjih dveh desetletjih je pomembna panoga trgovina in turizem. Vir: Mestna
obtina Ljubljana, URL: hitps//www.ljubljana.sl/simestna-obcina/

7.2.2 DEMOGRAFSKE KARAKTERISTIKE

Osrednjeslovenska regija je po povrsini za jugovzhodno Slovenijo druga najvetja slovenska regija, saj
predstavija 11,5 % ozemlja Slovenije. V regiji Zivi dobra &etrtina vseh prebivalcev Slovenije (26,4 %), z
238 prebivalcikm? pa ima regija tudi dale¢ najvi§jo gostoto naseljenosti (slovensko povpregje je 104).
Povpretna starost prebivalcev v regiji je najniZja med regijami in zna$a 42,3 let. Regija beleZi pozitiven
naravni prirast (rodnost je vija od smrtnosti) in negativen skupni prirast, kar kaZe na negativen selitveni
prirast (razlika med Stevilom priseljenih in $tevilom odseljenih prebivalcev).

Mestna obgina Ljubljana meri 275 km?, torej pokriva dobro desetino Osrednjeslovenske regije. Je
najgosteje naseljena obtina v Sloveniji, saj v njej Zivi 1.069 prebivalcev na km?, kar je veé kot desetkrat
vet od povprecne gostote prebivalstva v Sloveniji. Povpreéna starost ob&anov je nekoliko niZja od
povpretne starosti prebivalcev Slovenije in znasa 42,7 leta.

Tabela 13: Demografski podatki Slovenije, regije in obine

Skupni
Stevi . Povpretna prirast

. tevilo prebivalcev, | Gogtota starost | Naravni | (naravni +

Povrsina 2022 prebivalstva | prebivalcev | prirast, | sefitveni),
[km2} [%] [%] na km? {leta] 2021 2021

Slovenija 20.273 | 100 | 2.108.732 | 100 104,0 43,8 4277 | -1.797
Osrednjeslovenska| 5334 |115| s56.862 |26.4] 2386 23 | 76 | -1.0%4

regija

Liubljana 275 14 293.845 14 1.068,5 427 -45 -1434

Vir: Statistitni urad RS, URL: hitp./Awww. stat. si/statweb

7.2.3 EKONOMSKE KARAKTERISTIKE

V Osrednjeslovenski regiji ima ve& kot tretjina prebivalcev starosti med 25 in 64 let vi§jeSolsko ali
visoko$olsko izobrazbo, kar je najvet med vsemi regijami. Delez oseb, ki Zivijo pod pragom tveganja
reviiine, je v tej regiji drugi najniZji. Velika veina delovno aktivnih prebivalcev Osrednjesiovenske regije
tudi dela v tej regiji (90 %), poleg njih pa dela v tej regiji tudi 88.000 delovno aktivnih oseb iz drugih
statisti¢nih regij Slovenije, ki prihajajo v regijo kot delovni migranti. Stopnja registrirane brezposelnosti
v tej regiji (7,2 %) je nizja od povpregja v Sloveniji (7,6 %). Povpreéna meseéna neto plata zaposlenih
v tej regiji je najvisja med vsemi statistitnimi regijami in zna$a 1.382 EUR.

Osrednjeslovenska statisti¢na regija je ustvarila 38,7 % nacionalnega BDP oz. ve& kot 36.400 EUR na
prebivalca. V tej regiji je najve¢ podietij (tretjina vseh podjetij v Sloveniji) in tudi najvec hitrorastoéih
podietij (36 %). Samo v obéini Ljubljana je bilo v letu 2019 ustvarjenih ve& kot 2,2 milijona turistiénih
prenocitev, od tega so vet kot 95 % ustvarili tuji turisti.

Tabela 14: Ekonomske karalderistike Slovenije, regije in obéine

Stevilo Stevilo Povpre&na

Stevilo delovno registriranih Stopnja mesetna BDP (mio. BDP na

g aktivnih brezposelnih registrirane | neto plada prebivalca

| podjetij, 2021 prebivalcev, oseb, brezposelnosti | (EUR), EUR), 2021 {EUR),

1%] 2021 12/2021 (%), 2021 2021 [%] 2021

Slovenija 211.188 | 100 900.262 65,969 1,6 1.270,30 |52,208 | 100 | 24.770

g‘;’“e:"jes“"e"s"a 71900 |340| 319564 16.819 72 138264 |20.239]387| 36.426
Ljubljana 45.402 | 21,5] 237.640 10.185 8.5 1.442,29

Vir: Statistitni urad RS, URL: http://www.stat. si/statweb
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Slika 37: Medregijski delovni migranti
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Vir: SURS, 2018. Regije v $tevilkah, Statisticni portret stovenskih regij 2018. Ljubljana, 2018.

Sintezni indeks razvojne ogrozenosti (IRO), izratunan na podlagi podatkov razpoloZljivih v letu 2017, je
najvisji v pomurski regiji, najniji pa v osrednjeslovenski. Pomurska regija (vrednost indeksa 163,8) ima
najnizje vrednosti kar pri sedmih kazalnikih, na predzadnjem mestu pa je tudi po BDP na prebivalca.
Osrednjeslovenska regija ima pri vetini kazalnikov najvi§je vrednosti (ali med najvi§jimi), niZje, a 3e
vedno nadpovpre&ne vrednosti ima le pri kazalniku deleza bruto investicij v osnovna sredstva v BDP in
deleu povrSin varovanih obmogij. Povpre&nemu indeksu se je najbolj priblizala goriska regija. Najvisji
BDP na prebivalca ima osrednjeslovenska regija, ki presega slovensko povprecje za vet kot 40 %. K
temu prispeva tudi to, da ima ta regija najve, tj. veg kot tretjino, delovnih mest in poslediéno veliko
delovnih migracij. Edina regija, ki 3¢ presega slovensko povpregje po BDP na prebivalca, je obalno-
kra8ka. Najnizji BDP na prebivalca ima zasavska regija, ki dosega le malo ve kot 50 % slovenskega
povpreéja. Od leta 2016 se BDP spet poveluje v vseh regijah. Vir: Urad RS za Makroekonomske analize in razvoj,
2018. Porotilo o razvoju 2018. Ljubljana, junij 2018

Slika 38: Indeks razvojne ogroZenosti regij (IRO) 2017
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1 Bruto domati px d na prebival 6 % preb. s terciamo izobrazbo (25-64 let) 11 Stopnja regisidrane brezposeinosti
2 Bruto dodana vrednos! na zapostenega 7 % bruto domatih izdatkov za RRD v BDP 12 Indeks staranfa prebivalstva

3 % bnito investicy v osnovna sredstva v BOP 8 % vsa) sekundamo pretiStene odpadne vode 13 RazpoloZjivi dohodek na prebivalca
4 Stopnja registrirane brezpasenosti (15-29 lel) 9 % povréine varovanih obmodij 14 Posefenost v kn? na prebivalca

S Stopnja delovne aktivnosti (20-64 let) ;% ;s ocenjene Bkode zaradi elementamih nesret v

Vir: Urad RS za Makroekonomske analize in razvoj, 2018. Poroéllo o razvoju 2018. Ljubljana, junij 2018

7.3 TRG NEPREMICNIN
7.3.1 OBSEG PROMETA

V letodnjem prvem polletju se je na slovenskem nepremiéninskem trgu nadaljeval trend upadanja
kupoprodaj nepremicnin, skokovita rast cen nepremiénin, ki smo ji bili pria predvsem v prvi polovici leta
2022, pa se je povsem umirila.

Stevilo oziroma skupna vrednost skienjenih kupoprodajnih pogodb z nepremi&ninami se je v prvem
polletju 2023 zmanj3ala tretje polletie zapored, in sicer v primerjavi z drugim polletiem 2022 za tri do pet
odstotkov.

V prvi polovici leta 2023 v primerjavi z drugo polovico leta 2021, ko je po epidemiji $tevilo transakcij s
stanovanjskimi nepremic¢ninami doseglo vrh, je bilo Stevilo transakcij s stanovanji v ve&stanovanjskih
stavbah in stanovanjskimi hiSami manje Ze za okoli 25 %, $tevilo kupoprodaj zemlji§¢ za gradnjo

stanovanjskih in poslovnih stavb pa za okoli 30 %. Vir: GURS, 2023. Porotilo o slovenskem nepremiZninskem trgu
za prvo pofletje 2023. Ljubljana, oktober 2023

Slika 39: Stevilo evidentiranih prodaj po vrstah nepremicnin, Slovenija 2021-2023

7.000 800
Pisarn,
6.000 |——Stanovanjs 700 id
— ‘x_
5.000 I 600 S x
4000 | — ol — [~
e 400 —=
2000 f—— s |
300
2.000 200
1.000 100
0 0
w28 20210 2020 2029 202 on4 w1 022 w0221 201
5.000 1000 6000 '
Stevilo prodaj 5.000 Kmetijska zemlji3ca .
4000 |- S/ . -1 880 : )
4.000 e
3000 |- - — 600
Prodana poviline (vhektarih)  —f—— 3.000 o R
2000 N \ 00 2000 |- Sgnazemy
—, " St
1.000 = 200 1.000 Tt = mm S e sy S ettt g7 - 2y -
0 0
2021 20211 20224 2022 1 20231

2021 ) 2024 _h 2022) 2022_1 2023 4
Vir: GURS, 2023. Porotilo o slovenskem nepremicninskem trgu za prvo polietie 2023. Ljubljana, oktober 2023

7.3.2 GIBANJE CEN

Slovenija

Kljub ob&utnemu zmanjSanju Stevila transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami in zemilji$&i za njihovo
gradnjo upad $tevila transakcij na ravni drZave $e ni tako drastien, da bi Ze lahko govorili o novi krizi
slovenskega nepremiéninskega trga. Ogitno pa je zmanj3anje pladilno sposobnega povprasevanja, ki
so ga nacele visoke cene in obresti, in posledi€éno manjse $tevilo transakcij 2e vplivalo na rast cen
nepreminin.

Potem, ko so v prvi polovici leta 2022 cene stanovanjskih nepremi&nin in zemlji§¢ za njihovo gradnjo na
polletni ravni rekordno zrasle, saj so cene stanovanj na ravni drzave zrasle za 12 %, cene hi§ za 8 %,
cene zemlji$€ za gradnjo stanovanjskih stavb pa za 17 %, se je rast cen pritela umirjati. V drugi polovici
leta 2022 so cene stanovanj, hi§ in zemlji$& za njihovo gradnjo zrasle »le« $e za okoli 5 %. V prvi polovici
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leto§njega leta so nato cene stanovanj in zemlji§& za gradnjo stanovanjskih stavb prakti¢no stagnirale,
medtem ko so cene hi§ e zmemo 2zrasle, in sicer za okoli 4 %. Vir GURS, 2023. Porotilo o slovenskem
nepremiéninskem trgu za prvo polletje 2023. Ljubljana, oktober 2023

Slika 40: Gibanje cen stanovanjskih nepreminin in zemlji§¢ za njihovo gradnjo, veriZno, Slovenija,
2020/2 —~ 2023/1

202011 20210 20210 2022 1 20220
ANALITICNO OBMOLIE -20211 -20210 -2022.t -2022 (1 -2023 1
Stanovanja 8% 9% 12% 4% 1%
Hite 7% 5% 8% % 4%
Zemljiséa za gradnjo 5% 6% 17% 5% 0%

Vir: GURS, 2023. Porotilo o slovenskem nepremicninskem trgu za prvo polletie 2023. Ljubljana, oktober 2023

V primerjavi z letom 2015, ko je pri§lo do zadnjega obrata cen nepremitnin, so bile lani v Sloveniji cene
stanovanj vi§je ze za 90 %, cene hi za okoli 55 %, cene zazidljivih zemlji§¢ za stanovanjsko gradnjo
pa za okoli 65 %.

Slika 41: Gibanje cen stanovanjskih nepremicnin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo, Slovenija, 2020/2 ~
2023/1
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Vir: GURS, 2023. Porotilo o slovenskem nepremicninskem trgu za prvo polletje 2023. Ljubljana, oktober 2023

7.3.3 ZEMLIJSCA ZA GRADNJO, STANOVANJA IN STANOVANJSKE HISE

7.3.3.1 ZEMLJISCA ZA GRADNJO

Zemljis¢a za gradnjo stavb se razlikujejo po namenu gradnje (za vetstanovanjske stavbe, druzinske
hise, poslovne in industrijske stavbe ...), po upravno-pravnem statusu (stopnja komunaline
opremijenosti, gradbeno dovoljenje) in po dovoljeni stopnji in vi§ini pozidave ter primernosti za zidavo
glede na velikost in kakovost zemiljiS€a. vir GURS, 2017. Porotito o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2016.
Ljubljana, apnil 2017

Na ravni drzave cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb praviloma sledijo cenam stanovanjskih
hi§. Za zemlji§¢a za gradnjo stanovanjskih stavb so sicer, zaradi razmeroma nereprezentativnih
vzorcev, mogo&e le grobe ocene trendov cen in primerjav po obmogjih. Vir: GURS, 2023. Porotilo o siovenskem
nepremitninskem trgu za leto 2022. Ljubljana, marec 2023

Po cenah zazidljivih zemljis& tradicionalno moéno prednjati Ljubljana, kjer se sklene tudi dale¢ najved
prodaj zemlji$& za gradnjo ve&stanovanjskih stavb, ki so relativno najdraZja. Najvet pa je tudi prodaj
obstojetih stavb s pripadajo&im zemljisZem, ki jih investitorji uporabijo za nadomestno gradnjo manjsih
ve&stanovanjskih stavb. Cene zazidljivih zemlji§¢ v glavhem mestu dosegaijo ali celo presegajo le cene
v priobalnih krajih, kjer pa je ponudba majhna in so prodaje zelo redke. V Ljubljani je bila v prvem polletju
2023 srednja cena zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb (372 €/m2) za stabih 70 €/m2 vi§ja kot eno
leto prej. Veéina zemljis& se je prodala po cenah med 320 in 420 €/m2.
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Statistiéno so bile v prvem polletju 2023 cene zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih stavb v Severni okolici
Ljubljane in v Kranju z okolico za okoli 45 % niZje kot v Ljubljani, v JuZni okolici Ljubljane in v Mariboru

pa za okoli 65 %. Vir: GURS, 2023. Porotilo o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za prvo polletje 2023. Ljubljana, oktober
2023

Slika 42: Cena stavbnega zemlji$&a po obmodjih, 2023/1

ANALITIENO OBMOL)E Velikost Cena €/m* Cena €/m? Cena €/m* | Povriina zemfjiiéa
vzorcd | (25.percentil) | (mediana) | (75. percentil) (mediana)
SLOVENDA $38 32 $6 19 830
LJUBLIANA 18 326 372 418 770
SEVERNA OXOLICA LIUBLIANE 3 183 212 248 70
KRAN) Z OKOUICO 12 1”7 204 246 610
MARIBOR 17 124 133 156 620
UZNA OKOLICA LIUBLIANE 36 109 131 205 750

Vir. GURS, 2023. Porotilo o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za prvo polletie 2023. Ljubljana, oktober 2023

7.3.3.2 STANOVANJSKE HISE

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

Statistitno se je na drugo mesto po cenah hi§ v letoinjem prvem polletju prebila Severna okolica
Ljubljane, kjer se je srednja pogodbena cena hise (322.000 €) v primerjavi s prvim polletiem 2022 tudi
najve€ povecala, in sicer za 37.000 evrov. Vegina rabljenih hi§ se je na tem obmotju v prvem polletju
2023 prodala po cenah med 230.000 in 385.000 evrov.

Na obmogju JuZne okolice Ljubljane, kjer je bila srednja cena prodane hise 247.000 evrov, se je vetina
hi$ prodala po ceni med 180.000 in 350.000 evrov. Srednja cena hie se je v primerjavi z enim letom
prej statistiéno zniZala kar za 58.000 evrov.

Na Obali, kier so dejansko cene stanovanjskih hi§ v obmorskih krajih takoj za (jubljanskimi, je bila
srednja cena rabljene hiSe v letoSnjem prvem polletju 280.000 evrov, ve&ina hi§ pa se je prodala po ceni
med 190.000 in 370.000 evrov. Srednja cena hiSe se je v primerjavi z enim leto prej statisti¢no zvi§ala
za 19.000 evrov. V Kranju z okolico, kjer je bila v prvem polletju 2023 srednja cena prodane hise 282.000
evrov, se je vetina hi§ prodala po ceni med 200.000 in 340.000 evrov. Srednja cena hise se je v
primerjavi z enim leto prej statisti¢no zvidala za 24.000 evrov. V Mariboru, kjer je bila v prvi polovici leta
2023 srednja cena prodane hide 182.000 evrov, se je vetina hi§ prodala po cenimed 135.000 in 220.000
ewvrov. Srednja cena hiSe se je v primerjavi z enim leto prej statistiéno zvi§ala za 17.000 evrov. V Celju,
kjer je bila v letoSnjem prvem polletju srednja cena prodane hi§e 170.000 evrov, se je ve&ina hi§ prodala
po ceni med 130.000 in 210.000 evrov. Srednja cena hi§e se je v primerjavi z enim leto prej statisti¢no

zviSala za 10.000 evrov. Vir: GURS, 2023. Porotilo o slovenskem nepremitninskem trgu za prvo polletje 2023. Ljubljana,
oktober 2023

Slika 43: Cena hi$§ po obmodijih, 2023/1

ANAUTICNO OBMOCIE Velikost Cena € Cena € Cena € teto  |Povidma |Povriina

vzorea | (25. percentll) | {medi (75.p til) | 2graditve | hite 2emijitéa

{mediana) | (mediana) | (mediana)

SLOVENUA 1310 80.000 142.000 250,000 1972 160 720
UUBLIANA 92 294,000 372,000 465000 1969 176 420
SEVERNA OKOLICA LIUBLIANE 74 230,000 322,000 384.000 1978 200 530
OBALA 48 195.000 290,000 366.000 1870 130 240
KRAN) Z OKOLICO 3 202,000 282,000 338000 1956 187 600
JU2NA OXOUCA LIUBLIANE 68 180,000 247.000 330000 1980 172 620
MARIBOR 50 136.000 182.000 218000 197N 150 4%
CELIE 25 130.000 170,000 210000 1964 160 440

Vir: GURS, 2023. Porotilo o slovenskem nepremicninskem trgu za prvo polletie 2023. Ljubljana, oktober 2023
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Slika 44: Velikost vzorca in mediana cen, Slovenija in obmotja, 2022

Staniovinja | Stanévanja | Hise Hise Zemijista | 2émijista _
2a gradnjo | 2 gradrjo.
| ANALITIEND OBMOLIE. Velikost | Cenav €/m? | Velikost ] €eriave | Velikost: [Cena
‘ ' vioich | (medians) |veores’ | (mediang) |vaora |V EMTP
diand) (redi of ik (median)
SLOVENUA 6.351 2.400 3094 | 132000 | 1637 s3
LIUBLIANA 1501 3.950 165 360.000 48 457
MARIBOR 896 2020 143 174,000 3 m
OBALA an 3770 108 | 298.000 52 226
GORENISKO OBMOLIE 314 2310 1m 180.000 62 173
SEVERNA OKOLICA LJUBLIANE 298 3120 144 | 300.000 87 220
CEUE 214 2130 62 165.000 9 14
KRAN 2 OKOLICO 256 2890 69 236.000 36 201
KOROSKA, POHORJE, KOZIAK 202 1.360 95 | 139.600 43 33
ZASAVIE 201 1.380 68 92.000 1 24
JUZNA OKOLICA MARIBORA 177 1.540 203 | 130000 138 48
SALESKA DOLINA 185 1.960 30 | 150000 12 40
SLOVENSKE GORICE 155 1.400 190 98.000 120 24
NOVO MESTO IN OXOLICA 152 2230 139 95000 5 49
JUZNA OKOLICA LIUBLIANE 151 3.060 135 | 267.000 116 104
PTUISKO POLJE 142 1.490 131 120.000 83 35
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA BROA | 112 2230 107 150.000 $5 61
PREKMURJE 105 1.140 169 68.000 92 1
NOTRANJSKO 0BMOTIE 103 1.680 7 110.000 7 4
ALPSKO TURISTIENO OBMOCIE 92 |. 3580 44 | 210000 2 277
SAVINISKA DOUINA T es 1970 98 | 138000 46 "
KRAS 85 2190 69 | 150.000 44 67
KREKO-BREZIZKO POLIE T | e 7 | sooon 49 39 |
"VZHODNA OKOLCALIUBLIANE | 73 | 2140 | &1 | 130000 s | 8
POSOCIE IN IDRIISKO OBMOCIE 70 1230 63 | 82000 30 3
KOCEVSKO OBMOCIE 67 1240 80 85.000 62 35
SAVINISKO HRIBOVIE 64 1.460 149 | 100000 | 54 38
POSAVIE 51 1.250 161 72.000 48 29
HALOZE, BOC 41 1210 93 85.000 31 27
BELA KRAJINA 40 1.100 51 £5.000 28 27
SLOVENSKA ISTRA BREZ OBALE - - 24 195.000 2 50

Vir: GURS, 2023. Porotilo o slovenskem nepremiéninskem trgu za leto 2022. Ljubljana, marec 2023
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