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SODNI CENILEC ZA GRADBENISTVO
Stojan Vic€i¢, univ.dipl.inz.grad.
Cankarjeva ulica 42

5000 NOVA GORICA

OKRAJNO SODISCE V IDRIJI
Metni trg 1
5280 IDRIJA

ZADEVA: Ocena trzne vrednosti nepremi¢nine z ID znakom del stavbe 2358-75-1 —
stanovanje Stev. 1 v kletni etazi vecstanovanjske stavbe Stev. 75 k.o. 2358
Spodnja Idrija na naslovu Solska ulica 10, 5281 Spodnja Idrija

V skladu z vasim sklepom | 68/2023 z dne 04. 12. 2024 v izvrsilni zadevi upnika KOMUNALA
Idrija d.o.o., Carl Jakoba 4, Idrija, ki ga zastopa Lidija KoSutnik, odvetnica v Idriji, zoper
dolznika: SGI stanovanjsko gospodarstvo in investicije d.o.o., Kosovelova ulica 9, Idrija, sem
ocenil trzno nepremicnine z ID znakom del stavbe 2358-75-1. Navedena nepremicnina
predstavlja po podatkih Geodetske uprave RS stanovanije stev. 1, ki se nahaja v kletni etazi
vedéstanovanjske stavbe $tev. 75 k.o. 2358 Spodnja Idrija na naslovu Solska ulica 10, 5281
Spodnja Idrija.

Nepremic¢nina z ID znakom del stavbe 2358-75-1 je vpisana v Zemljiski knjigi Okrajnega
sodiséa v |Idriji. ZemljiSko knjizna lastnica predmetne nepremicnine je druzba SGlI
stanovanjsko gospodarstvo in investicije d.o.o., Kosovelova ulica 9, 5280 Idrija.

Namen vrednotenja je ocenitev trzne vrednosti predmetne nepremicnine za potrebe
Okrajnega sodis¢a v Idriji.

Z upostevanjem vsebine prilozenega porocila in vsebovanih predpostavk in
omejitev, je moje mnenje, da znasa trzna vrednost nepremicnine z ID znakom
del stavbe 2358-75-1 na dan 07. 01. 2025

14.480,00 €

(z besedo: stirinajsttisocéstiristoosemdeset in 00/100 €)

Nova Gorica, 20. 01. 2025 Stojan Vi€i€, univ.dipl.inz.grad.
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|L0 IZJAVA CENILCA

V zvezi z izdelanim poro¢ilom izjavljam da:

1z

Je pri izdelavi cenitvenega porocila upostevana strokovna literatura zdruzenja SICGRS
in zakoni, ki urejajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premozZenja in predpisi,
izdani na njihovi podlagi,

So informacije in podatki preverjeni v skladu z moznostmi in so prikazani ter
uporabljeni v dobri veri, pri é¢emer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost;

So prikazane analize, mnenja in sklepi omejeni z omejitvenimi pogoji in
predpostavkami, navedenimi v tem porocilu in da so to moje nepristranske analize,
mnenja in sklepi;

. Nimam sedanijih in prihodnjih interesov glede nepremicnine, ki je predmet tega porocila

in nimam osebnega interesa ali pristranosti glede oseb (pravnih in fizi¢nih), ki se jih
ocena tice;

. Placilo za opravljeno storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno

oceno vrednosti predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za naroénika, ali na velikost
ocenjene vrednosti, doseganje dogovorjenega rezultata ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakrsnega koli dogodka, povezanega s tako obliko dogovora;

Sem dne 07. 01. 2025 opravil ogled stanovanja $tev. 1 v sklopu vecstanovanjske
stavbe $tev. 75 k.o. 2358 Spodnja Idrija na naslovu Solska ulica 10, 5281 Spodnja
Idrija. Ogled je omogocil uporabnik predmetnega stanovanja. Na ogledu je bila prisotna
odvetnica ga. Lidija Kosutnik, predstavnika dolznika na ogledu ni bilo.

Sodni cenilec za gradbenistvo — gradbenistvo splosno
Stojan VICIC, univ.dipl.inz.grad.
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2.0 IZHODISCA, PREDPOSTAVKE IN OMEJITVE

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

e v cenitvi je stanovanje Stev. 1 v kletni etazi vecstanovanjske stavbe stev. 75 k.o. 2358
Spodnja Idrija na naslovu Solska ulica 10, 5281 Spodnja Idrija obravnavan ob
upostevanju sedanjega fizicnega stanja,

e v cenitvi so pri gradbeni nepremicnini zajeti vsi vgrajeni gradbeni, finalni in
instalacijski elementi in naprave, ki so potrebni in sluzijo normalni sedanji rabi objekta
oziroma prostorov, ni pa uposStevana premiéna ali posebna tehnoloska in
spremljajo¢a oprema,

e zemljiS¢e obravnavane parcele je usklajeno z druzbenim planom obcine in
ocenjevano kot stavbno zemljisce,

e vse vrednosti v cenitvi so podane brez davka na promet nepremi€nin oziroma brez
davka na dodano vrednost in veljajo na dan 07. 01. 2025,

e v cenitev so vklju€ene le tiste predpostavke in izhodis¢a, ki so posebej navedena,

e nepremi¢nina z ID znakom del stavbe 2358-75-1 je vknjizena v Zemljiski knjigi
Okrajnega sodis¢a v Idriji. Na predmetni nepremicnini je vknjizena hipoteka, kar pa pri
oceni vrednosti ni upostevano,

e predmet ocenjevanja je nepremicnina z ID znakom del stavbe 2358-75-1,

e povrSine prostorov so obravnavane skladno s SIST ISO 9836 in predstavljajo neto
tlorisne povrsine,

e naroCnik nima pravice javne objave dela ali celote tega poroCila in ga ne sme
uporabiti za noben drug namen brez pismene privolitve cenilca,

e ocenjevalec ni dolzan spreminjati ali aktualizirati porocila, ¢e nastopijo drugacni
pogoiji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja.

3.0 NAMEN, OBSEG IN IZRAZOSLOVJE

Kot Ze navedeno, je namen naloge oceniti trzno vrednost stanovanja Stev. 1, ki se nahaja v
kletni etaZi veéstanovanjske stavbe $tev. 75 k.o. 2358 Spodnja Idrija na naslovu Solska ulica
10, 5281 Spodnja Idrija. Samo ocenjevanje vrednosti vkljuCuje vecje Stevilo analiz. Vsebuje
analizo podroc€ja, opis in analizo morebitnih izboljSav ter analizo trznih podatkov.

Izraz “TRZNA VREDNOST”

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, pri katerem sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Pri definiciji trzne vrednosti velja:

- motivacija kupca in prodajalca je podobna,

- obe strani sta obvesceni in vsaka deluje v skladu s svojimi najboljSimi interesi,

- posest je dovolj €asa na razpolago za delovanje na odprtem trzisS¢u,

- placilo je izvr§eno z gotovino ali njenim ekvivalentom,

- financiranje, Ce obstaja, se izvaja po splosno veljavnih pogojih skupnosti na dolo€en
dan in obicajih za vrsto posesti na tem obmodju,

- cena predstavlja znesek, ki je normalno povracilo za prodano posest in na katerega
niso vplivali posebni zneski financiranja ali pogoji, usluge, honorarji, stroski in
obveznosti, nastali v teku transakcije.

Sodni cenilec Stojan Vi€i¢, univ.dipl.inz.grad. 4
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4.0 CENILNI PRISTOPI

V skladu s pridoblijenimi znanji in razvojem stroke poznamo tri glavne naéine
“VREDNOTENJA” nepremicénin:

e nacin trznih primerjav,

e nabavnovrednostni nacin,

e nadonosu zasnovan nacin.

Nacin trznih primerjav

S tem nacinom dolo¢imo trzno vrednost nepreminine na podlagi transakcij za enako
oziroma zelo podobno nepremicnino. Ta metoda je zelo uporabna za nepremicnine, ki se v
zelo velikem Stevilu prodajajo na sekundarnem trgu.

Nacin trznih primerjav ima obicajno tri stopnje:

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

b) Preveriti podatke o transakcijah in izlo€iti transakcije, ki so bile opravljene neobi¢ajno
hitro, med sorodniki, nepremi¢nine, 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 nepremicnine, ter tako dobimo mozno posteno trzno
vrednost obravnavane nepremicnine.

Ta nacin ni uporaben, €e gre za tip nepremicénin, ki se redkeje pojavljajo na trgu.

Nabavnovrednostni nacin
Po tem nadinu ocenjujemo vrednost nepremi¢nine na temelju nadomestitvenih ali
reprodukcijskih  stroSkov za nadomestitev oziroma za reprodukcijo ekvivalentne
nepremicnine za isti namen.

Pri tem je potrebno vrednost obstojece (stare) nepremicnine (brez upostevanja zemlje, ki ne
zastara) ustrezno zmanjsati za fizi€no poslabsanje, funkcionalno in gospodarsko zastaranje.
Metoda temelji na predpostavki, da obvesc¢eni kupec ne bo placal ve¢ kot stroSek nabave
nove nepremicnine za isti namen, zato je vrednost nepremi¢nine enaka stroSkom nabave
popolnoma enake nepremicnine (reprodukcijski stroSek) oziroma stroSkom nabave podobne
uporabnosti (nadomestitveni stroski), od katerih se odS$teje zmanjSanje vrednosti zaradi:
fizicnega poslab$anja, funkcionalnega in gospodarskega zastaranja.

Na donosu zasnovan nacin

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

V=1R
Viiinss vrednost nepremic¢nine

[ neto dohodek (dobi¢ek) iz rednega poslovanja
Rsses stopnja kapitalizacije

Sodni cenilec Stojan Vici¢, univ.dipl.inz.grad. 5
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5.0 TEHNICNI OPIS NEPREMICNINE

Veéstanovanjska stavba $tev. 75 k.o. 2358 Spodnja Idrija na naslovu Solska ulica 10, 5281
Spodnja Idrija, v sklopu katere se nahaja stanovanje Stev. 1, ki je predmet ocenjevanja
vrednosti, se nahaja v osrednjem predelu naselja Spodnja Idrija. Ozje obmodje, na katerem
se nahaja navedena stavba, je pozidano z veéstanovanjskimi in individualnimi
stanovanjskimi objekti ter je opremljeno s sledeco gospodarsko javno infrastrukturo: cesta v
asfaltni izvedbi s hodnikom za pesSce, javna razsvetljava, vodovodno in kanalizacijsko
omrezje, elektroenergetsko, TK in KaTV omrezje. Dostop do navedene stavbe je omogocen
iz kategorizirane in asfaltirane obginske ceste, t.j. Solske ulice. Navedena stavba se nahaja
na nepremicnini s parc. §t. 485/7 k.o. 2358 Spodnja Idrija.

Za nepremicnino s parc. $t. 485/7 k.o. 2358 Spodnja Idrija, na kateri se nahaja stavba Stev.
75 k.0. 2358 Spodnja Idrija na naslovu Solska ulica 10, 5281 Spodnja Idrija, velja sledege:

e predmetna nepremicnina lezi na obmocju, za katerega veljajo doloc¢ila Odloka o
Obc¢inskem prostorskem nacértu Obcine lIdrija (Uradni list RS, Stev. 38/2011,
107/2013, 53/2014, 70/2016, 40/2017, 50/2018 in 100/2022),

e predmetna nepremicnina lezi na obmo¢ju, ki je po osnovni namenski rabi opredeljeno
kot obmocje stavbnih zemljis¢, podrobnejS§a namenska raba: SS — stanovanjske
povrsine.

Veéstanovanjska stavba $tev. 75 k.o. 2358 Spodnja Idrija na naslovu Solska ulica 10, 5281
Spodnja Idrija je bila po podatkih pridobljenih iz javnega vpogleda v podatke o
nepremic¢ninah (Geodetska uprava RS) zgrajena leta 1965. Temelji naveden stavbe so
betonske pasovne izvedbe, nosilni zidovi v kletni etazi stavbe, ki so vkopani, so betonski,
ostali nosilni zidovi in predelne stene so zidane iz opeke, stropne plos€e in notranje
stopni$¢e so masivne izvedbe. Stre$na konstrukcija stavbe je lesena dvokapnica, kritina je
iz valovitih plo$¢, kleparski izdelki so iz pocinkane ploCevine. Fasada stavbe je ometana,
izvedena je finalna obdelava fasade.

Sodni cenilec Stojan Vici¢, univ.dipl.inZ.grad. 6
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Stavba $tev. 75 k.o. 2358 Spodnja Idrija na naslovu Solska ulica 10, 5281 Spodnja Idrija

Stanovanje $tev. 1 v kletni etaZi stavbe $tev. 75 k.o. 2358 Spodnja Idrija na naslovu Solska
ulica 10, 5281 Spodnja Idrija predstavlja le en prostor in shramba. V prostoru je polozen
klasi¢ni parket, stene so ometane in slikane. Vrata in manjSe okno je lesene izvedbe.
Ogrevanje prostora ni izvedeno. Stanovanje nima loéenega prostora za osebno higieno.

Sodni cenilec Stojan Vi¢i¢, univ.dipl.inZ.grad. 7
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V shrambi je tlak betonski, stene so grobo ometane. Vhodna vrata prostora so lesena, okno
shrambe je prav tako leseno.

6.0 RACUNSKE POVRSINE ol

Povrsina nepremicnine s parc. $t. 485/7 k.o. 2358 Spodnja ldrija je povzeta iz javno
objavljenih podatkov Geodetske uprave RS.

Parc. §t. | Katastrska obé&ina | Povrsina (m?)

485/7 | 2358 Spodnja Idrija | 284

Neto tlorisna povrSina (NTP) stanovanja Stev. 1, ki se nahaja v kletni etazi veCstanovanjske
stavbe Stev. 75 k.o. 2358 Spodnja Idrija na naslovu Solska ulica 10, 5281 Spodnja Idrija
znada 19,90 m?, uporabna povrsina (UP) znasa 14,50 m?.

7.0 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

V letu 2023 se je na slovenskem nepremi¢ninskem trgu Ze drugo leto nadaljeval trend
upadanja Stevila kupoprodaj nepremic¢nin, medtem ko so cene Se naprej rasle. Predvsem na
zmanj$anje Stevila kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin je v veliki meri vplival dvig obrestnih
mer in poslediéno zmanj$anje povprasevanja po stanovanjskih posojilih. Stevilo trznih prodaj
stanovanj v vecéstanovanjskih stavbah se je lani na ravni drzave zmanjSalo za 15 do 20
odstotkov, $tevilo prodaj stanovanjskih hi$ pa za 20 do 25 odstotkov. V primerjavi z letom 2021
se je Stevilo prodaj stanovanj in hi§ tako zmanjsalo za 25 do 30 odstotkov.

Zmanijsanje $tevila kupoprodaj poslovnih nepremicnin (pisarniski prostori, trgovski, storitveni
in gostinski lokali) je bilo $e nekoliko vecje kot s stanovanjskimi nepremi¢ninami, saj se je
Stevilo transakcij v lanskem letu zmanjsalo za 20 do 25 odstotkov, v primerjavi z letom 2021
pa za 30 do 35 odstotkov.

Najbolj izrazit je v zadnjih dveh letih trend upadanja zemlji$¢ za gradnjo stavb. V primerjavi z
letom 2022 se je Stevilo prodaj zazidljivih zemlji$¢ lani zmanjSalo za 20 do 25 odstotkov,
medtem ko je bilo v primerjavi z letom 2021 manj$e Ze za 40 odstotkov. Tak upad gre po eni
strani pripisati visokim cenam zemlji§¢ in visokim gradbenim stro$kom, po drugi strani pa
pomanijkanju ponudbe primernih zemljis¢ v vegjih mestih, predvsem pa v Ljubljani in na Obali.
Rast cen stanovanjskih nepremicnin in zemlji§¢ za njihovo gradnjo v letu 2023 sicer ni bila
tako izrazita kot v rekordnem letu 2022, a kljub temu razmeroma visoka. Na ravni drzave so
cene stanovanjskih hi$ zrasle za 9 odstotkov, cene stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah pa

Sodni cenilec Stojan Vi¢i¢, univ.dipl.inZ.grad. 8
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za 6 odstotkov, medtem ko so cene zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb zrasle za 8
odstotkov. V zadnjih petih letih so tako cene stanovanj zrasle Ze za 60 odstotkov, cene his$ za
46 odstotkov in zemlji$¢ za stanovanjsko gradnjo za 54 odstotkov.

Ob upadaniju $tevila transakcij, rekordnih cenah nepremic¢nin in zemlji$¢ za njihovo gradnjo se
zdi, da smo Ze dosegli vrh nepremi€ninskega cikla in prehajamo v fazo upocasnitve oziroma
ohlajanja trga na ravni celotne drzave. Visoke cene in obrestne mere Se naprej zmanjsujejo
placilno sposobno povprasevanje prebivalstva in tudi investicijsko povprasevanje po
stanovanjskih nepremicninah, zato je priCakovati zmanjSevanje Stevila nepremicninskih
transakcij tudi v letosnjem letu. Ce se bo upadanje $tevila transakcij s stanovanjskimi
nepremic¢ninami z nezmanj$ano mocjo nadaljevalo tudi letos, bomo lahko govorili 0 novi krizi
nepremicninskega trga. Pri¢akovati je tudi, da se bo visoka rast cen stanovanjskih nepremiénin
letos Se zmanjsala. Ponekod lahko pride do stagnacije ali celo rahlega upada cen stanovanj,
predvsem na sekundarnem trgu. Zaradi premajhne ponudbe novih stanovanj in zazidljivih
zemljiS¢ v najvecjih mestih, predvsem v Ljubljani, ki narekuje trende na slovenskem
nepremicninskem trgu, pa hipnega velikega padca cen nepremicnin ne gre pri¢akovati.

PRODAJE STANOVANJSKIH IN POSLOVNIH NEPREMICNIN

Po skokoviti rasti Stevila prodaj nepremicnin, ki je sledila »kovidnemu« letu 2020, je Stevilo
prodaj stanovanjskih in poslovnih nepremiénin upadlo ze drugo leto zapored.

Stanovanjske nepremicnine

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

Poslovne nepremicnine

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

Parkirni prostori

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

PRODAJE ZEMLJISC

Tako kot s stanovanjskimi in poslovnimi nepremi¢ninami je v letu 2023 upadel tudi obseg
trgovanja z vsemi vrstami zemljiS¢.

ZemljiS¢a za gradnjo stavb
Na podlagi preliminarnih podatkov ocenjujemo, da je bilo lani prodanih okoli 5200 zemljiS¢ za

.....
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za gradnjo stavb v letu 2021 v Sloveniji dosegel vrh, je Stevilo prodaj v letu 2023 Ze drugo leto
zapored ob&utno padlo. Ocenjujemo, da je bilo v primerjavi z letom 2022, predvsem na rac¢un
manjse prodaje zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, Stevilo prodaj manjse za 20 do 25
odstotkov, v primerjavi z letom 2021 pa Ze za okoli 40 odstotkov.

TRZNE CENE STANOVANJSKIH NEPREMICNIN IN ZEMLJISC ZA NJIHOVO GRADNJO

V primerjavi z letom prej se je lani razlika v cenah stanovanjskih nepremi¢nin med obmogji, kjer
so cene najvi§je (Ljubljana, gorenjski in obalni turisti¢ni kraji) in pretezno ruralnimi obmodji,
kjer so najnizje (Bela Krajina, Haloze, Prekmurje) nekoliko zmanjSala. Cene stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah so bile tako v letu 2023 v Ljubljani v povpreéju 3,2-krat visje kot v
Beli Krajini, cene stanovanjskih hi§ pa 6,3-krat. Cene zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih his
pa so bile v Ljubljani v povprecju ve¢ kot 30-krat viSje kot v Prekmurju, kjer so praviloma
najnizje.
Preglednica 9: Velikost vzorca in mediana cen za stanovanja in hide na sekundarnem trgu, po trZnih
analitiénih obmodjih (TAQ), Slovenija, leto 2023

|
ANALITIENO OBMOCJE | Velikost vzorca

SLOVENUA 5.243 2610 ‘ 2710 141.000
LJUBLJANA 1323 3.990 17 380.000
MARIBOR 684 2130 116 175.000
OBALA 302 3890 90 300.000
SEVERNA OKOLICA LJUBLIANE 263 3270 131 293,000
GORENJSKO OBMOCJE 253 2490 95 219.000
CELJE 238 2180 62 162.000
KRANJ Z OKOLICO 224 3.100 62 280.000
KOROSKA, POHORJE, KOZJAK 156 1.460 78 133.000
JUZNA OKOLICA LUBLJANE 149 3.090 126 261.000
JUZNA OKOLICA MARIBORA 140 1,850 198 140.000
NOVO MESTO IN OKOLICA 137 2530 128 99,000
ZASAVIE 136 1.380 54 80.000
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 128 2590 87 152.000
SALESKA DOLINA 128 2200 29 180.000
SLOVENSKE GORICE 106 1560 201 89.000
NOTRANJSKO OBMOCJE 94 1.890 49 90.000
PTUJSKO POLJE 90 1.740 86 115.000
PREKMURJE 83 1.300 120 71.000
SAVINJSKA DOLINA 79 2080 76 148.000
KOCEVSKO OBMOCIE 72 1.440 89 95.000
SAVINJSKO HRIBOVJE 68 1.740 138 95.000
POSOCJE IN IDRUSKO OBMOCIE 64 1.360 68 78,000
ALPSKO TURISTIENO OBMOCJE 59 3930 36 338.000
KRAS 57 2380 42 165.000
HALOZE, BOC 54 1.580 86 70.000
KRSKO-BREZISKO POLJE 47 1680 52 89.000
POSAVJE 46 1320 120 75.000
VZHODNA OKOLICA LIUBLJANE 36 2360 44 193,000
BELA KRAJINA 25 1.260 60 60.000
SLOVENSKA ISTRA BREZ OBALE 2 - 16 185.000
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STANOVANJA V VECSTANOVANJSKIH STAVBAH

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

Slika 6: Sredmia cena stanovary (medianal oo trinit
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Primat najvisjih cen stanovanj je tudi v letu 2023 ohranila Ljubljana. Srednja cena prodanih
stanovanj v Ljubljani se je v primerjavi z letom 2022 zvi$ala za 40 evrov na m?in prakti¢no
dosegla 4.000 €/m?. Tik za Ljubljano so bile cene stanovanj na Alpskem turistiénem obmogju
(ki vklju€uje tudi Kranjsko Goro, Bled in obmocje Bohinjskega jezera), kjer je lani srednja cena
stanovanja znasala 3.930 €/m? in se je v primerjavi z letom prej dvignila kar za 350 evrov na
m?. Alpsko turistiéno obmogje je na drugem mestu po ravni cen stanovanj prehitelo Obalo (ki
vklju€uje tudi Koper, Piran, Portoroz, Izolo in Ankaran), kjer je bila srednja cena prodanih
stanovanj 3.890 €/m? in se je v primerjavi z letom 2022 zvi$ala za 120 evrov na m? Nad
slovenskim povprecjem so bile lani tudi cene stanovanj v Severni okolici Ljubljane (ki vkljucuje
tudi Medvode, Domzale in Kamnik), kjer se je srednja cena 3.270 €/m? v primerjavi z letom
prej zvisala za 150 evrov na m? v Kranju z okolico, kjer se je srednja cena (3.100 €/m?) v
primerjavi z letom prej zvi$ala za 210 evrov na m?, in v Juzni okolici Ljubljane (ki vkljuéuje tudi
Grosuplie, Vrhniko in Logatec), kjer se je srednja cena (3.090 €/m? zviSala za 30 evrov na
kvadratni meter. Pod slovenskim povpre¢jem pa so bili med urbanimi obmogji z vecjim
fondom stanovanj v veéstanovanjskih stavbah tudi Nova Gorica z Vipavsko dolino in
Goriskimi Brdi (ki vklju€uje tudi Ajdovs¢&ino), kjer je bila srednja cena stanovanja 2.590 €/m2 in
se je v primerjavi z letom 2022 zvi$ala kar za 360 evrov na m? Novo mesto z okolico (ki
vkljuéuje tudi Trebnje), kjer se je srednja cena (2.530 €/m?) zvi$ala za 300 evrov na m?
Gorenjsko obmogje (brez Kranja in alpskih turistiénih krajev), ki vkljuuje tudi Skofjo Loko,
Radovljico, Trzi& in Jesenice, kjer se je srednja cena (2.490 €/m?) zvisala za 180 evrov na m?,
Saleska dolina (ki vkljuéuje tudi Velenje), kjer se je srednja cena (2.200 €/m?) zviSala za 240
evrov na m?, Celie, kjer se je srednja cena (2.180 €/m?) zvi§ala za 50 evrov na m?, Maribor, kjer
se je srednja cena (2.130 €/m?) zviSala za 90 evrov na m’ter, in Zasavje (ki vkljuuje tudi
Trbovlje, Hrastnik in Zagorje ob Savi), kjer so cene stanovanj med najnizjimi v drzavi in je
srednja cena prodanih stanovanj (1.380 €/m?) v primerjavi z letom prej ostala nespremenjena.
Kot obi¢ajno, so bila tudi lani stanovanja najcenejSa v Prekmurju, kjer se je srednja cena
(1.300 €/m?) sicer zvi$ala za 160 evrov na m?.

STANOVANJSKE HISE

Kot za stanovanja se je v letu 2023 tudi za stanovanjske hiSe nadaljevala rast cen, ki pa je
bila manj$a kot leto prej. Na ravni drzave je srednja cena hiSe s pripadajo¢im zemljiS¢em lani
znaSala 141.000 evrov oziroma je bila v primerjavi z letom prej visja za 9.000 evrov. Srednje
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leto zgraditve prodanih hi$ je bilo lani 1972, v povpreéju pa so se prodajale 3 leta starejSe
hise kot leto prej. Srednja velikost lani prodanih hi$ je znasala 168 kvadratnih metrov in se je v
primerjavi z letom prej pove€ala za 10 kvadratnih metrov. Srednja velikost pripadajoega
zemljis¢a je ostala v primerjavi z letom prej nespremenjena in je znaSala 720 kvadratnih
metrov.
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Tudi lani so bile cene hi§ najviSje v Ljubljani, kjer je srednja pogodbena cena prodanih
stanovanjskih hi$ s pripadajo¢im zemlji§¢em znasla 380.000 evrov in se je v primerjavi z
letom prej zviSala za 20.000 evrov. Tako kot pri stanovanjih, sledita Alpsko turisti¢no
obmocje, kjer se je srednja cena (338.000 evrov) v primerjavi z letom prej zvisala kar za
68.000 evrov, in Obala, kjer pa se je srednja cena (300.000 evrov) v primerjavi z letom prej
zviSala le za 2.000 evrov. Med vecjimi mesti oziroma obmocji z vecjim fondom stanovanjskih
hi$ so bile lani nad slovenskim povpre¢jem Se cene hi$ v Severni okolici Ljubljane, kjer se je
srednja cena (293.000 evrov) v primerjavi z letom prej sicer znizala za 7.000 evrov, v Juzni
okolici Ljubljane, kjer se je srednja cena (261.000 evrov) v primerjavi z letom prej znizala za
6.000 evrov, v Kranju z okolico, kjer se je srednja cena (280.000 evrov) v primerjavi z letom
prej zviSala za 44.000 evrov, na Gorenjskem obmocju, kjer se je srednja cena (219.000
evrov) zviSala za 39.000 evrov, v Mariboru, kjer je ostala srednja cena (175.000 evrov) v
primerjavi z letom prej praktiéno enaka, in v Celju, kjer se je srednja cena (162.000 evrov)
znizala za 3.000 evrov. V Slovenskih Goricah, ki imajo med vsemi obmogji najvecji fond
stanovanjskih hi$, njihove cene pa so med nizjimi v drzavi, se je srednja cena (89.000 evrov)
v primerjavi z letom prej znizala Se za 9.000 evrov. V Juzni okolici Maribora, ki vklju¢uje
Slovenske Konjice, in Slovensko Bistrico ter ima tudi razmeroma velik fond stanovanjskih
his, so bile cene hi$ lani blizu slovenskega povprecja, srednja pogodbena cena (140.000
evrov) pa se je v primerjavi z letom prej zviSala za 10.000 evrov. Najcenej$e so bile tudi lani
hise v Beli Kraijini, kjer se je srednja cena (60.000 evrov) v primerjavi z letom prej znizala Se
za 5.000 evrov. NajmlajSe hiSe so se lani prodajale v okolici Ljubljane. V Juzni okolici
Ljubljane je bilo srednje leto zgraditve prodane hise 1986, v Severni okolici Ljubljane pa 1978.
Najstarej$e hise, s srednjo letnice zgraditve pod 1930 pa so se prodajale na obmodjih: Kras,
Nova Gorica, Vipavska dolina in Goriska Brda, Posocje in Idrijsko obmocje in Slovenska Istra
brez Obale. Najvecje hise, katerih srednja velikost je bila blizu 200 kvadratnih metrov, so se
lani prodajale na Gorenjskem obmocju, najmanjSe, katerih srednja velikost je bila 115
kvadratnih metrov, pa v Posavju, kjer pa so bila tudi najvecja pripadajo¢a zemljiS¢a prodanih
hi§, saj je srednja velikost pripadajotega zemljis¢a znasala dobrih 1.600 kvadratnih metrov.
Najmanj$a so bila, kot vedno, pripadajo¢a zemljis¢a prodanih hi§ na Obali (srednja velikost
140 m?) in v Ljubljani (170 m?), kjer je tudi najve¢ vrstnih hi§ in dvojékov, ki imajo praviloma
manj$a pripadajo¢a zemljisca.
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ZEMLJISCA ZA GRADNJO STANOVANJSKIH STAVB

Vse od zacetka sistemati¢nega spremljanja cen nepremicnin leta 2007 na Geodetski upravi
ugotavljamo, da je, glede na razpolozZljiv fond zazidljivih zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih (in
drugih) stavb, ponudba zemlji§¢ izrazito majhna. Razlogi so povezani z neurejenimi podrogji
prostorskega nacrtovanja, urejanja komunalne infrastrukture, gradnje in davkov, povezanih z
nepremiéninami.

Posledica majhne ponudbe zazidljivih zemlji¢ je tudi razmeroma majhno Stevilo realiziranih
prodaj zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb. Zaradi majhnih in nereprezentativnih
vzorcevd pa so statisticni kazalniki cen zazidljivih zemljiS¢ praviloma neverodostojni in ne
odrazajo dejanskih trznih cen. Se posebno to velja za obmogja, kjer so cene stanovanjskih
nepremicnin najvisje (Ljubljana in turistiéni kraji). Zaradi tega statisti¢nih podatkov o cenah
zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb po analitiénih obmogjih ne objavljamo.

Na sploSno se ravni cen zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb po nasih analiticnih
obmogjih povsem ujemajo z ravnmi cen stanovanjskih nepremi¢nin. S tem, da zaradi zelo
majhne ponudbe, predvsem v Ljubljani, na Obali in v turisti¢nih krajih, v obdobjih prosperitete
nepremininskega trga zrasejo v nebo, razlike v cenah med urbanimi, sub urbanimi in
ruralnimi obmogji pa so Se bistveno vecje kot za stanovanjske nepremicnine.

GIBANJE CEN STANOVANJSKIH NEPREMICNIN

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

Preglednica 10 Gbarse can starovary b Sovenia of ieta 208 4 e 370 gede na prechod

V primerjavi z letom 2022 so leta 2023 cene stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah zrasle za
6 odstotkov oziroma za 13 odstotnih to€k manj kot zgodovinsko rekordnega leta 2022. Cene
stanovanjskih hi$ so zrasle za 9 odstotkov oziroma za 3 odstotne tocke manj kot leta 2022,
cene zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb pa za 8 odstotkov oziroma 9 odstotnih tock
manj kot leta 2022.

Preglednica 1

V zadnjih petih letih so na ravni drzave po nasi oceni cene stanovanj zrasle za 60 odstotkov,
cene hi§ za 46 odstotkov in cene zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih stavb za 54 odstotkov. V
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primerjavi z letom 2015, ko je v Sloveniji prislo do zadnjega obrata cen nepremicnin, so se
cene stanovanj leta 2023 ve¢ kot podvojile, cene zemlji§¢ za gradnjo stanovanjskih stavb so
zrasle za okoli 80 odstotkov, cene hi$ pa za okoli 70 odstotkov.

Slika 8: Gibanje cen stanovanjskih nepremicnin, Slovenija, od leta 2018 do 2023 (osnova so cene v letu 2018)

SLOVENLA

STANOVANJA V VECSTANOVANJSKIH STAVBAH

Lansko zmanjSanje rasti cen stanovanj glede na leto 2022 je bilo predvsem posledica
manjSe rasti cen na najbolj urbanih obmogjih oziroma na obmogjih z najvecdjim fondom
stanovanj v veéstanovanjskih stavbah, medtem ko je bila rast cen na ostalih obmogjih
oziroma na obmocjih z majhnim fondom stanovanj $e naprej visoka oziroma nadpovprecna.

V Ljubljani so cene stanovanj lani zrasle najmanj med vsemi obmogiji in sicer za 2 odstotka.
Med petimi najvedjimi mesti so sicer cene stanovanj lani najbolj zrasle v Kopru, kjer so zrasle
za 8 odstotkov. V Kranju so zrasle za 7 odstotkov, v Mariboru za 5 odstotkov in v Celju za 3
odstotke.

Rast cen se je precej umirila tudi v Severni in Juzni okolici Ljubljane, kjer so cene stanovanj lani
zrasle za 3 oziroma 5 odstotkov. Rast cen je bila pod slovenskim povpre¢jem $e na
Gorenjskem obmogju (brez Kranja in alpskega turisticnega obmogja), kjer so cene prav tako
zrasle za 5 odstotkov, ter v Zasavju, kjer so cene stanovanj leto prej zrasle najbolj, in so letos
zrasle »le« za 4 odstotke.

V zadnjih petih letih so cene stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah na ravni drzave, predvsem
na racun skokovite rasti cen po epidemiji, v povprecju zrasle za 60 odstotkov.

Po na8ih ocenah so najbolj zrasle cene v Velenju in v Postojni, in sicer za ve¢ kot 80
odstotkov. Ve¢ kot 80-odstotna je bila tudi rast cen v Kranjski gori in na Bledu, v ostalih
gorenjskih mestih (Skofja Loka, Radovijica, Trzi&, Jesenice) pa je bila rast okoli 80-odstotna,
medtem ko je bila v Kranju 66-odstotna. V Zasavju so od leta 2018 cene stanovanj zrasle za
75 odstotkov, skoraj toliko pa tudi v Celju, medtem ko so v Mariboru zrasle za okoli 70
odstotkov.

Pod slovenskim povprecjem je bila v zadnjih petih letih rast cen stanovanj v Kopru, kjer so
cene zrasle za okoli 55 odstotkov. Podobno so zrasle cene tudi v Medvodah, Kamniku,
Domzalah, Grosuplju, Vrhniki in Logatcu. Najnizja med vsemi obmogji pa je bila rast cen v
Ljubljani, kjer so zrasle za okoli 45 odstotkov.
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Slika 9: Gibanje cen stanovanj, Slovenija in po trznih analitiénih obmogjih, od leta 2018 do 2023 (osnova so cene v letu
2018)

2018 2019 2020 2021 2022 2023 018 2019 220 a2 2 s

- «SLOVENIA ~—OBALA —KRAS - SLOVENA —POSOCE IN DRSO OBMOCE
e NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA —NOTRANISKD OBMOCSE — KOCEVSXD OBMOLE
STANOVANJSKE HISE

Tako kot za stanovanja v veéstanovanjskih stavbah je bilo v letu 2023 tudi za stanovanjske
hiSe znac€ilno nadaljevanje visoke rasti cen predvsem na sub urbanih obmogjih, medtem ko
se je rast cen v najvedjih urbanih sredis¢ih oziroma na gosteje poseljenih obmocjih v
primerjavi z letom 2022 praviloma nekoliko umirila.

Na obmogju Slovenskih Goric, ki ima sicer najvedji fond stanovanjskih hi§, je bila rast cen lani
enaka slovenskemu povprecju, 9-odstotna oziroma za 5 odstotnih to¢k vecja kot leta 2022.
Med najvecjimi mesti je bila rast cen lani nadpovpreéna le v Celju, kjer so po nasi oceni cene
hi§ zrasle za 13 odstotkov in v Mariboru, kjer so zrasle za 11 odstotkov. V Juzni okolici
Maribora, ki ima sicer tretji najvecji fond his, so njihove cene zrasle za 3 odstotke oziroma za
11 odstotnih tock manj kot leta 2022.

Med najvecjimi mesti smo lani za hiSe zabelezili najmanjSo rast cen v Ljubljani, tako kot za
stanovanja v vecstanovanjskih stavbah. Cene hi§ so se poviSale za 4 odstotke oziroma za 4-
odstotne tocke manj kot leta 2022. VV Juzni okolici Ljubljane je bila rast cen 6-odstotna oziroma
za 12 odstotnih to€k manjSa kot leta 2022. V Vzhodni okolici Ljubljane so cene hi$ zrasle
nadpovpreéno, za 11 odstotkov oziroma za 4 odstotne tocke ve€ kot leta 2022. VV Severni
okolici Ljubljane so cene hi$ lani praktiéno stagnirale, medtem ko so leto prej zrasle za 9
odstotkov.

V Kopru oziroma na Obali je bila rast cen hi$ lani 8-odstotna oziroma za 7 odstotnih tock
manjs$a kot leta 2022, v Kranju z okolico pa 7 odstotna, potem ko je bila leto prej rekordna, saj
so se cene his takrat povisale za okoli 30 odstotkov.

Po nasih ocenah so cene stanovanjskih hi$ na ravni drzave v zadnjih petih letih zrasle za okoli
45 odstotkov. Tako kot za stanovanja v veéstanovanjskih stavbah, predvsem na racun visoke
rasti cen po epidemiji, v letih 2021 in 2022. Sicer so cene hi§ v tem obdobju zrasle manj kot
cene stanovanj, ki so zrasle za 60 odstotkov.

Od leta 2018 so cene stanovanjskih hi§ najbolj zrasle na obmocju Slovenske Istre brez
Obale, kjer so se cene v povpre¢ju prakticno podvojile, in na obmocju Alpsko turisticno
obmocdje, kjer so po nasi oceni zrasle za okoli 80 odstotkov.

Najmanj$o rast cen hi§ v tem obdobju smo zabelezili na obmocju Slovenskih Goric, kjer so se
cene zvisale »le« za okoli 25 odstotkov, in na obmocju Prekmurja, kjer so se zviSale za okoli
30 odstotkov.

Med najvedjimi mesti je bila v zadnjih petih letih rast cen hi§ najvisja v Kranju z okolico in v
Celju, kjer so cene zrasle za okoli 60 odstotkov. V Mariboru so cene zrasle za 55 odstotkov,
medtem ko so v Juzni okolici Maribora zrasle za okoli 45 odstotkov, kolikor so zrasle tudi na
Obali oziroma v Kopru.
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V Ljubljani so v obdobju od leta 2018 cene his$ zrasle $e najmanj, in sicer za okoli 40 odstotkov.
V Juzni in Vzhodni okolici Ljubljane so zrasle za okoli 60 odstotkov, v Severni okolici Ljubljane
pa za okoli 50 odstotkov.

ZEMLJISCA ZA GRADNJO STANOVANJSKIH STAVB

Gibanje cen zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih stavb praviloma sledi gibanju cen stanovanjskih
nepremicnin. Za zemlji§¢a za gradnjo stanovanjskih stavb so zaradi razmeroma
nereprezentativnih vzorcev sicer mogoce le zelo grobe ocene trendov njihovih cen, primerjave
med razliénimi obmogji pa so prakticno nemogoce.

Statisti€no so se v zadnjih petih letih cene zemljiS€ za gradnjo stanovanjskih stavb na ravni drzave
zviSale za 54 odstotkov. Tako kot to velja za stanovanjske nepremiénine, so tudi cene zazidljivin
zemljis¢ poskocile po epidemiji in rekordno zrasle v letu 2022, v primerjavi z letom 2021 za 17
odstotkov. V letu 2023, ko so cene zemlji§¢ zrasle za 8 odstotkov, se je njihova rast sicer umirila, a
ostala razmeroma visoka.

TRZNE CENE
W“ ™ - A OV CUNON e ¥ sk 1
AAr ina L
Velikost Cena €/’ Cona Uy Coma GAv'  Leto Uporabre
! | (mediana) (mediana)
TAO POSOLIE IN IDRIISKO OBMOCIE 64 1120 1360 1860 1966 52
LAD DRuA 13 10%0 1360 160 1960 5
LAD POSOCE IN IDRUSKD OBMOCSE BREZ ‘4 80 11%0 1260 197% 57
VECM KRAY
LAD TOLMIN, KDBARID 12 1660 2000 21% 1976 56
Opombg
Podotk: ro ostule lokaing anclitiing obmaie nao prkarar ker je velikos! vzoree premging 2 (rodun statisticrah
kGroinkoy

Preglednica 69: Cene in lastinost prodant hié ra sekundamen trgu, TAO Pasade in Grjsko abmde. po lokaini
r

araitinh obmolih, ko 2023

Vellost Cenaf  Ce€  Gea Lo Powiw Powiine

Imedunal  (medaral  medural
TAOPOSOCJEINIDRUSKOOBMOCIE 68 45000 78000 134000 1523 3 30
LA POSOLIE IN IDRUSKD OBMOLIE 42 40000 67000 99000 1920 135 440

BREZ VECIMH KRAJEV
LAO TOLMIN, KOBARID 12 43000 15000 155000 1940 168 360
LAD BOVEC LOG, TRENTA 10 127000 204000 @ 249.000 1520 44 310
Opomba
Podathi 20 ostolo lokalno onoliting obmoda niso prikazon| ker je velikost vaorce premojhng 2o 2rolun stotistiind:
kazolmikov
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Preglednica 70: Gibanje cen stanovan| in hi. TAD Posodje in idrisko obmode, od leta 2018 do 2023 (kumulativno
glede na cene v letu 2018}
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Slika 31 Gibanje cen stanovan) in hid, TAO Posodje in idrijsko abmodje, od leta 2018 do 2023
(osnovi so cene v letu 2018}
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8.0 ANALIZA LOKACIJE

Goriska regija vkljuCuje 13 obc¢in in sicer Mestno ob¢ino Nova Gorica, Obcino Ajdovs¢ina,
Ob¢ino Bovec, Obc¢ino Brda, Ob&ino Cerkno, Obcino Idrija, Obc¢ino Kanal ob So¢i, Obcino
Kobarid, Obgino Miren-Kostanjevica, Obé&ino Renée-Vogrsko, Obgino Sempeter-Vrtojba,
Ob¢ino Tolmin in Ob¢ino Vipava.

Goriska regija ima v slovenskem in evropskem prostoru strate$ko lego. Lezi na sti€is¢u
prometnih poti tik ob meji z Italijo. Zanjo je znacilna izjemna pokrajinska raznolikost, saj
obsega obmocje od visokogorja Julijskin Alp na severu, prek sredogorskega Idrijsko-
Cerkljanskega hribovja, visokih Dinarskih kraskih planot BanjSic in Trnovskega gozda do
Vipavske doline na jugu, in Stevilni naravni pojavi ter naravne lastnosti, ki pogojujejo biotsko
raznolikost obmocja. Celotno regijo povezuje reka So€a s svojimi pritoki.

Regija je razdeljena na stiri funkcijsko zaokrozena obmocja: Novogorisko subregijo s
sredi§¢em v Novi Gorici, Zgornje Posocje s srediSéem v Tolminu, Idrijsko-Cerkljansko
subregijo s sredis¢em v Idriji in Zgornjo Vipavsko dolino s sredi§¢em v Ajdovscini. Sredisce
regije predstavlja Nova Gorica, ki je v Strategiji prostorskega razvoja Slovenije opredeljena
kot srediS¢e nacionalnega pomena, glede na svojo lego in Eezmejno povezovanje pa postaja
tudi sredis€e mednarodnega pomena. Obmejna obmocja vzdolz nekdanje meje z Italijo so
glede na izjemne naravne — Triglavski narodni park (TNP) — in kulturne potenciale ob
ustreznih povezanih razvojnih ukrepih izjemen razvojni potencial regije ter drzave.

Kazalniki demografskega razvoja regije so Se vedno pod slovenskim povprec¢jem, vendar je
njihovo slab$anje v dolodeni meri zaustavljeno. Stevilo prebivalcev je v zadnjem
sedemletnem obdobju rahlo upadlo (za 0,9 %). V Zgornji Vipavski dolini je Stevilo prebivalcev
naraslo za 2,9 %, v ostalih subregijah pa pada. Naravni prirast je na ravni regije pozitiven, k
¢emur prispeva le visok naravni prirast v Zgornji Vipavski dolini. Indeks staranja prebivalstva
je v letu 2014 glede na slovensko povprecje Se vedno visok, vendar v zadnjem sedemletnem
obdobju stagnira.

Izobrazbena struktura delovno aktivnega prebivalstva se je izbolj$ala. Stevilo delovno
aktivhega prebivalstva je pred gospodarsko krizo naras¢alo, zadnja leta pa je opazen upad in
mocno povecanje stopnje registrirane brezposelnosti. Struktura brezposelnih oseb je v vecini
kategorij nekoliko bolj§a od drzavnega povpreéja. Se vedno pa je na trgu dela prisotno
strukturno neskladje, ki je posledica razhajanja med poklici, za katere se mladi Solajo, in
potrebami gospodarstva regije oziroma delodajalcev.

Turizem predstavlja za GoriS8ko razvojno regijo perspektivno gospodarsko dejavnost, ki
posredno in neposredno vkljuéuje Stevilne druge dejavnosti ter se z njimi povezuje. Regija
ima zelo raznoliko strukturo namestitvenih kapacitet, katerih Stevilo se povecuje. Raznolika je
tudi struktura obiskovalcev, tako glede nacionalnosti kot tudi glede motivov prihoda.
Povecuje se stevilo domacih in tujih turistov ter $tevilo njihovih nocitev. Dolzina bivanja
turistov je kratka, v povprecju nekaj ve¢ kot dva dni. Naravne in kulturno-zgodovinske danosti
pogojujejo vrsto turizma. V prihodnosti se zato pri¢akuje porast turistiénih produktov, ki jih
ponujajo kulinariéno-vinski, $portno-rekreativni, verski, vitalni, igralniski turizem in turizem, ki
temelji na bogati kulturni, zgodovinski ter tehniski dedis¢ini in kulinariki. V regiji pa so tudi
moznosti za razvoj zdraviliSkega turizma in klimatskih zdravilis¢.

Regija sodi med vecje slovenske statistine regije, saj obsega 11,5 % slovenskega ozemlja.
Zanjo je znacilna razprSena poselitev, z izjemo regijskega in obé&inskih srediS¢. Povpre¢na
gostota poselitve je s 50,9 prebivalca na kvadratni kilometer pod slovenskim povprecjem.
Urbanizacija je najvecja v ravninskih delih Vipavske doline, Zgornjega Posocja in deloma ob
reki |drijci; v preostalem hribovitem delu regije je praznjenje prebivalstva zaskrbljujoce. Tla in
gozd imata v Goriski razvojni regiji glede na uporabo velik gospodarski pomen. Ob¢ine

Sodni cenilec Stojan Vi€i¢, univ.dipl.inz.grad. 18



168/2023

izrazajo interes po povezanem prostorskem nacrtovanju in sodelovanju v skupnih projektih.
Mestna obcina Nova Gorica je v navezavi s sosednjima obfinama Sempeter-Vrtojba in
Gorica (It) pripravila trajnostno urbano strategijo.

Nove gospodarske cone in Siritev obstojecih so predvidene na osi Nova Gorica—Postojna, saj
izboljS$ana prometna povezava predstavlja tudi tezis¢e urbanizacije v Goriski razvojni regiji.
Siritev gospodarskih con se predvideva tudi na degradiranih obmogjih, zlasti v zaledju Nove
Gorice, Sempetra-Vrtojbe, Ajdové&ine in Vipave. Z dogovorjenim skupnim vzpostavljanjem
gospodarskih con bodo obcine preprecile drobljenje regijskega potenciala. V predvidenih
razvojnih obmogjih je prioritetno treba vlagati v komunalno opremljanje zemljiS¢.

Kot obmogja poselitvenega razvoja so opredeljena Nova Gorica, Ajdovs€ina, Tolmin, Bovec,
Cerkno in Idrija, kot sredis¢e nacionalnega pomena se prioritetno razvija mesto Nova Gorica.
Urbani razvoj $irSega obmogja somestja Nova Gorica-Sempeter pri Gorici-Gorica (It) krepi
nacionalni in regionalni pomen obmocja. Na poselitvenih obmogjih, predvsem pa na SirSih
mestnih obmodjih, je treba usklajeno nacrtovati dejavnosti, zlasti stanovanja v javni lasti za
ranljivejSe skupine prebivalstva, gospodarske cone in centralne dejavnosti, ter obenem z
javnim potniskim prometom vecati in razvijati dostopnost do teh dejavnosti.

Obéina Idrija je del goriske statisticne regije. Meri 294 km?®. Po povrsini se med slovenskimi
obcinami uvr§¢a na 8. mesto. StatistiCni podatki za leto 2021 kazejo o tej obcini tako sliko:
Sredi leta 2021 je imela ob¢ina priblizno 11.720 prebivalcev (priblizno 5.940 moskih in 5.790
zensk). Po Stevilu prebivalcev se je med slovenskimi ob¢inami uvrstila na 46. mesto. Na
kvadratnem kilometru povrSine obcine je Zivelo povprec¢no 40 prebivalcev; torej je bila
gostota naseljenosti tu manjsa kot v celotni drzavi (104 prebivalci na km?).

Stevilo Zivorojenih je bilo nizje od Stevila umrlih. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev v obgini
je bil torej v tem letu negativen, znasal je -3,4 (v Sloveniji -2,0). Stevilo tistih, ki so se iz te
obcine odselili, je bilo nizje od Stevila tistih, ki so se vanjo priselili. Selitveni prirast na 1.000
prebivalcev v obéini je bil torej pozitiven, znasal je 3,2. Sestevek naravnega in selitvenega
prirasta na 1.000 prebivalcev v obéini je bil pozitiven, znasal je 2,6 (v Sloveniji -0,9).
Povpre¢na starost ob¢anov je bila 45,5 leta in tako vi§ja od povprecne starosti prebivalcev
Slovenije (43,8 let).

Med prebivalci te obcine je bilo Stevilo najstarejSih — tako kot v ve€ini slovenskih ob&in —
vecje od sStevila najmlajsih: na 100 oseb, starih 0-14 let, je prebivalo 163 oseb starih 65 let
ali ve¢. To razmerje pove, da je bila vrednost indeksa staranja za to ob¢ino visja od vrednosti
tega indeksa za celotno Slovenijo (ta je bila 139). Pove pa tudi, da se povpre€na starost
prebivalcev te ob¢ine dviga v povprecju hitreje kot v celotni Sloveniji. Podatki, prikazani po
spolu, pokazejo, da je bila vrednost indeksa staranja za Zzenske v vseh slovenskih ob¢&inah,
razen v petih (Crna na Koroskem, Dobrovnik/Dobronak, Jezersko, Logki Potok in Mislinja),
vi§ja od indeksa staranja za moske. V ob¢ini je bilo — tako kot v vecini slovenskih ob¢&in —
med Zenskami vec takih, ki so bile stare 65 let ali ve¢, kot takih, ki so bile stare manj kot 15
let; pri moskih je bila slika enaka.

V ob¢ini je delovalo 5 vrtcev, obiskovalo pa jih je 411 otrok. Od vseh otrok v ob¢ini, ki so bili
stari od 1-5 let, jih je bilo 83 % vklju¢enih v vrtec, kar je ve¢ kot v vseh vrtcih v Sloveniji
skupaj (81 %). V tamkajsnjih osnovnih $olah se je v Solskem letu 2021/2022 izobrazevalo
priblizno 1.150 ucencev. Razlicne srednje Sole je obiskovalo okoli 410 dijakov. Med 1.000
prebivalci v obéini je bilo 40 studentov in 8 diplomantov; v celotni Sloveniji je bilo na 1.000
prebivalcev povpre¢no 39 Studentov in 8 diplomantov.

Med osebami v starosti 15 let—64 let (fj. med delovno sposobnim prebivalstvom) je bilo
priblizno 72 % zaposlenih ali samozaposlenih oseb (tj. delovno aktivnih), to je ve¢ od
slovenskega povprecja (67 %).

Povpreéna mesecna placa na osebo, zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej ob€ini v
bruto znesku za priblizno 2 % visja od letnega povprec¢ja mesecnih pla¢ v Sloveniji, v neto
znesku pa za priblizno 2 % visja.

Med 1.000 prebivalci obcine jih je 557 imelo osebni avtomobil. Ta je bil star povpre¢no 11 let.
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\/ obravnavanem letu je bilo v ob¢&ini zbranih 325 kg komunalnih odpadkov na prebivalca, to
je 40 kg manj kot v celotni Sloveniji.
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PODATKI ZA LETO 2021 OBCINA SLOVENIJA

Povriina km” - 1. januar 294 20.271

Stevilo prebivalcev - 1. julij 11.723 2.107.007

Gostota naseljenosti - 1. julij 40 104

Povprecna starost prebivalcev - 1. julij 45,5 43,8

Skupni prirast (na 1.000 prebivalcev) 2,6 -0,9

Stevilo zaposlenih oseb (po delovnem mestu) 4.825 804.432

Stopnja delovne aktivnosti (%) 71,8 66,7

Povpre¢na mesecna neto placa na zaposleno osebo (EUR)  1.295,26  1.270,30

Prihodek podjetij (1.000 EUR) 808.962 137.819.826

Povprecna starost osebnih avtomobilov (leta) - 31. december 11,1 10,6
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[9.0 OCENA VREDNOSTI

Kot je v cenitvenem porocilu Ze navedeno, predstavlja nepremi¢nina z ID znakom del stavbe
2358-75-1 po podatkih Geodetske uprave RS stanovanje Stev. 1, ki se nahaja v kletni etazi
veéstanovanjske stavbe $tev. 75 k.o. 2358 Spodnja Idrija na naslovu Solska ulica 10, 5281
Spodnja Idrija. Navedeno stanovanje nima lo€enega prostora za osebno higieno.

Stanovanijski zakon v 10. ¢lenu opredeljuje pojem primernega stanovanja in sicer:

e primerno stanovanje po tem zakonu je tisto stanovanje, ki je v tak3ni eno ali
vecstanovanjski stavbi, ki je zgrajena v skladu z minimalnimi tehni¢nimi pogoji za
graditev stanovanjskih stavb in stanovanj in je zanjo v skladu s predpisi o graditvi
objektov izdano uporabno dovoljenje. Stanovanje mora imeti lo¢en spalni in bivalni
del (razen v primeru garsonjere) ter mora zados¢ati stanovanjskim potrebam lastnika
oziroma najemnika in njunih ozjih druzinskih ¢lanov, ki Zivijo v gospodinjstvu skupaj z
lastnikom oziroma najemnikom, ter ustrezati povrSinskim normativom po pravilniku iz
87. Clena tega zakona.

Pravilnik o minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj v 1.
odstavku 10. ¢lena dolo¢a, da je stanovanje zaklju¢ena celota, ki je sestavljena iz prostora ali
dela prostora:

e namenjenega bivanju ( npr. dnevna soba, delavni kot, dnevni kot, delavni kabinet),

e namenjenega spanju ( npr. spalnica, otroska soba, spalni kot),

e namenjenega pripravljanju hrane (npr. kuhinja, kuhinjska nisa),

e namenjenega uzivanju hrane (npr. jedilnica, jedilni kot),

¢ namenjenega osebni higieni (npr. kopalnica, stranisce)
ter tudi iz predprostora.

2. odstavek 10. ¢lena navedenega Pravilnika dolo¢a, da je vsaj en prostor namenjen osebni
higieni lo¢en od ostalih prostorov.

2. odstavek 14. ¢lena navedenega pravilnika dolo¢a, da je neposredna osvetlitev dosezena,
¢e skupna povrSina obdelanih zidarskih odprtin (pri tem se upostevajo samo tisti deli
odprtine, ki je ve¢ kot 0,50 metra nad gotovim podom) namenjenih osvetlitvi, dosega
najmanj 20 % neto tlorisne povrsine teh delov stanovanja.

Iz zgoraj navedenega izhaja, da nepremicnina z ID znakom del stavbe 2358-75-1, ki po
podatkih Geodetske uprave RS predstavlja stanovanje Stev. 1 v kletni etazi ve€stanovanjske
stavbe §tev. 75 k.o. 2358 Spodnja Idrija na naslovu Solska ulica 10, 5281 Spodnja Idrija, ne
izpolnjuje minimalnih tehni¢nih zahtev, da bi navedeno nepremicnino lahko opredelil kot
stanovanje. Navedena nepremi¢nina tako lahko predstavlja le pomozne prostore — shrambe
stanovanj v navedeni veéstanovanjski stavbi, za kar je trenutno tudi v uporabi.

Iz aplikacije Trgoskop (Geodetska uprava RS) sem pridobil podatke o prodajnih cenah
stanovanj na obmocju naselja Spodnja Idrija od leta 2022 dalje. Od januarja 2022 dalje je
bilo na obmocju naselja Spodnja Idrija prodanih devet stanovanj, povpre¢na povrSina
prodanega stanovanja znasa 56,02 m? povpreéna prodajna cena stanovanja pa je znasala
1.260,00 €/m?.

Vrednost nepremiénine z ID znakom del stavbe 2358-75-1 ocenim ob upostevanju
povpreéne prodajne cene stanovanja na obmodju naselja Spodnja Idrija, ob upostevanju
faktorja uporabe nepremicnine, ob upostevanju faktorja finalne obdelave prostorov
nepremicnine, ob upostevanju faktorja dviga cen stanovanj v obdobju od leta 2022 dalje in
neto tlorisne povrsine predmetne nepremicnine.
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Ocena vrednosti nepremicnine z ID znakom del stavbe 2358-75-1:

Osnovni elementi in vplivnifaktorji | F | Enota
- povprec¢na prodajna cena / 1.260,00 €/m®
- faktor uporabe 0,50 /
- faktor finalne obdelave 1,10 /
- faktor dviga cen 1,05 /
- neto tlorisna povrsina / 19,90 m?
Vn = 1.260,00 €/m” x 0,50 x 1,10 x 1,05 x 19,90 €/m” = 14.480,25 €

|10.0 ZAKLJUCNO MNENJE

Za oceno trzne vrednosti nepremi¢nine z ID znakom del stavbe 2358-75-1, ki v naravi
predstavlja prostore v kletni etazi ve€stanovanjske stavbe Stev. 75 k.o. 2358 Spodnja Idrija
na naslovu Solska ulica 10, 5281 Spodnja Idrija, sem uporabil prodajne cene stanovanj na
obmocju naselja Spodnja Idrija ob upostevanju vplivnih faktorjev.

V Casu pripravljanja tega poroCila sem pregledal predmetno nepremiénino, analiziral sem
sosesko in pregledal primerljive nepremicnine. Za oceno vrednosti sem analiziral
razpoloZljive trzne podatke, ki so pomembni za oceno vrednosti obravnavane nepremicnine.

Ocenjujem, da znasa trzna vrednost nepremic¢nine z ID znakom del stavbe 2358-75-1,
ki v naravi predstavlja prostore v kletni etaZi veCstanovanjske stavbe Stev. 75 k.o. 2358
Spodnja Idrija na naslovu Solska ulica 10, 5281 Spodnja Idrija, na dan 07. 01. 2025
zaokrozeno

14.480,00 €

(z besedo: Stirinajsttisocstiristoosemdeset in 00/100 €)

Sodni cenilec za gradbenistvo
Stojan VICIC, univ. dipl. inZ. grad.
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