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1. POVZETEK —IZVID OCENJEVANJA VREDNOSTI

Po sklepu Okrajnega sodis¢a v Novi Gorici v izvrsilni zadevi 1 198/2022, upnika Antonija
KRISTANCIC, Slavée 5, Dobrovo, ki jo zastopa Odvetniska pisarna Polanc d.o.o. iz Nove
Gorice, zoper dolznika Branko SPASOJEVIC, Vitovlje 41, Sempas, sem ocenil trzno
vrednost solastninskega deleza do % nepremicnin z ID znaki:

- parcela $t. 962/6 k.o. 2311 Vitovlje povr$ine 51 m?,

- parcela $t. 962/5 k.o. 2311 Vitovlje povrsine 78 m?,

- parcela §t. 962/11 k.o. 2311 Vitovlje povrsine 35 m?,

- parcela $t. 962/12 k.o. 2311 Vitovlje povrsine 19 m?;

- parcela $t. 962/14 k.o. 2311 Vitovlje povrsine 10 m?;

- parcela $t. 962/15 k.o. 2311 Vitovlje povrsine 15 m?;

- parcela $t. 962/16 k.o. 2311 Vitovlje povrsine 149 m?;

- parcela $t. 962/17 k.o. 2311 Vitovlje povrsine 26 m?;

- parcela §t. ¥240/2 k.o. 2311 Vitovlje povrsine 25 m?;

V naravi je na parcelah k.o. 2311 Vitovlje $t. 962/5, 962/6 in manjsem delu na parc. st.
962/7, ki ni predmet tega porocila, nedokonc¢ana enonadstropna stanovanjska hisa na
naslovu Vitovlje 41, Sempas, v katastru stavb ID t. 2311-97 neto tlorisne povrsine
192,15 m? in 185,15 m? uporabne povrsine. Preostale parcele predstavljajo
neposredno vezano funkcionalno zemljisce.

Namen cenitve: Dolocitev vrednosti nepremicnine v izvrSilnem postopku

Vrsta vrednosti: Trzna vrednost

TRZNA VREDNOST cenjenih nepremicnine znasa zaokroZzeno 119.000 €, solastninski
deleZ do 1/2 pa znasa 56.500 €.

Porocilo veljana | danizpisa dne 12.9.2023, po stanju na dan ogleda dne 23.6.2023

Lastnika: Po stanju na dan cenitve:
- Antonija KRISTANCIC, Slavée 5, Dobrovo do %
- Branko SPASOIEVIC, Vitovlje 41, Sempas do %

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

Utemeljitve podajam v nadaljevanju tega porocila.
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2.

IZHODISCA, PREDPOSTAVKE IN OMEJITVE

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

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

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

e Po podatkih iz javnega vpogleda je na parc. $t. 962/7, 962/5 in 962/6, vse k.o. 2311
Vitovlje, stavba na naslovu Vitovlje 41, Sempas, zgrajena leta 1979, prikljuena na
elektricno in vodovodno omrezje, kot dejaskla raba vpisana kot rusevina kar pa ne
ustreza stanju v naravi.

e Po podatkih v tehni¢no dokumentacijo na UE Nova Gorica je PROJEKT NOVA GORICA
dne 29.12.1972 Spasojevi¢ Antoniji iz Vitovelje 41, Sempas, izdal mnenje §t. 12/295-
72/NR glede adaptacije stanovanjske hise na parceli st. 241 k.o. Vitovlje.

e Vrednosti, podane v cenitvi, veljajo na dan 1.9.2023 in ne vsebujejo davka na dodano
vrednost kot tudi ne davka na promet nepremicnin;

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
pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja;

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

IZRAZOSLOVIE

Kot je Ze definirano, je namen naloge oceniti trzno vrednost predmetne nepremicnine.
Samo ocenjevanje vrednosti vkljuCuje vecje Stevilo analiz. Vsebuje analizo podrocja, 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,

Sredstvo ali sredstva: sredstvo in sredstva se na sploSno nanasata na predmete, na

katere bi se lahko nana3al posel ocenjevanja vrednosti. Ce v standardu ni drugace

doloceno, se ta izraza lahko razumeta kot sredstvo, skupina sredstev, obveznost, skupina

obveznosti ali skupina sredstev in obveznosti.

a) "Ocenjeni znesek" se nanasa na ceno, izrazeno v denarju, placljivo za sredstvo v poslu
med nepovezanima in neodvisnima strankama. TrZna vrednost je najverjetnejsa cena,
ki jo lahko razumno doseZzemo na trgu na datum ocenjevanja vrednosti v skladu z
opredelitvijo pojma trine vrednosti. To je najboljSa cena, ki jo prodajalec lahko
razumno doseZe, in najugodnejsa cena, ki jo kupec lahko razumno doseze. Ta ocena
izrecnoizkljucuje ocenjeno ceno, ki je poviSana ali zniZana zaradi posebnih pogojev ali
okolis¢in, kot so neobicajno financiranje, dogovori o prodaji in povratnem najemu,
posebne obravnave ali ugodnosti, ki jih podeli nekdo, ki je povezan s prodajo, ali
katera koli prvina, ki je na voljo samo dolo¢enemu lastniku ali kupcu.
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b) "Naj bi zamenjala sredstvo ali obveznost" se nanasa na dejstvo, da je vrednost sredstva
ocenjeni znesek in ne vnaprej doloCeni znesek ali dejanska prodajna cena. To je cena
v poslu, ki izpolnjuje vse sestavine opredelitve pojma trZna vrednost na datum
ocenjevanja vrednosti.

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

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

e) "Voljan prodajalec” ni niti pretirano navdusen niti prisilien prodajalec, pripravljen
prodati po kateri koli ceni, niti ni pripravljen ponujati po ceni, ki na trenutnem trgu ne
velja za primerno. Voljan prodajalec je motiviran prodati sredstvo po trznih pogojih za
najvisjo ceno, ki jo lahko doseZze na prostem trgu po ustreznem trZzenju, ne glede na
viSino te cene. Dejanske okolis¢ine sedanjega lastnika niso del te ocenitve, ker je
voljan prodajalec hipoteticni lastnik.

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

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

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

i) "In brez prisile" doloca, da je vsaka izmed strank motivirana, da opravi delo, ni pa niti
prisiljena niti neprimerno siljena v to, da ga izvede.
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Pravicna vrednost je ocenjena cena za prenos sredstva ali obveznosti med
prepoznanima dobro obvescenima in voljnima strankama, ki je odraz ustreznih interesov
teh strank. Pravicna vrednost zahteva oceno cene, ki je poStena med posebnima
prepoznanima strankama ob upoStevanju vsakokratnih prednosti ali pomanjkljivosti, ki
jih vsaka od strank pridobi iz posla. Nasprotno pa se pri trzni vrednosti ne upostevajo
nobene prednosti ali pomanjkljivosti, ki ne bi bile sploSho na voljo vsem trznim
udeleZencem. Pravi¢na vrednost je $irde zasnovan pojem od trzne vrednosti. Ceprav je v
mnogih primerih cena, ki je med dvema strankama postena, enaka ceni, dobljeni na trgu,
pa se bodo pojavili tudi primeri, ko bo za oceno pravi¢ne vrednosti treba upostevati
stvari, ki se pri oceni trzne vrednosti ne smejo upostevati, kot so na primer doloc¢ene
sestavine sinergijske vrednosti, do katerih pride zaradi povezovanja interesov.

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

METODOLOGIJA OCENJEVANJA NEPREMICNIN

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

e nacin trznih primerjav,

e nabavnovrednostni nacin,

e nadonosu zasnovan nacin.

Nacin trznih primerjav

Nacin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi

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

naj bi bil uporabljen v naslednjih okolis¢inah in imel pri tem pomembno tezo:

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

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

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

Nacin trznih primerjav ima obicajno tri stopnje:

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

b) Preveriti podatke o transakcijah in izlociti transakcije, ki so bile opravljene neobicajno
hitro, med sorodniki, nepremicnine, ki so v ste€ajni masi, prodaje, do katerih pride
zaradi mozZnosti 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 nepremicnin, ki se redkeje pojavljajo na trgu.
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Nabavnovrednostni nacin

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

V glavnem imamo tri metode nabavnovrednostnega nacina:

a) metoda nadomestitvene vrednosti nakazuje vrednost z izraCunavanjem stroSkov

podobnega sredstva, ki ponuja enakovredno koristnost;
Na splosno je nadomestitvena vrednost strosek, ki je pomemben za dolocitev cene,
ki bi jo trZzni udeleZenec placal, ker temelji na ponavljanju koristnosti sredstva, ne pa
na tocnih fizicnih lastnostih sredstva.Obicajno se nadomestitvena vrednost prilagodi
za fizino poslabsanje in vse ustrezne oblike zastarelosti. Po takih prilagoditvah se
lahko imenuje amortizirana nadomestitvena vrednost. Nadomestitvena vrednost je
obi¢ajno vrednost sodobnega enakovrednega sredstva, ki zagotavlja podobno
funkcijo in enakovredno koristnost, kot jo ima sredstvo, katerega vrednost se
ocenjuje, vendar ima sodobno obliko in konstrukcijo ali pa je izdelano iz sedanjih
stroSkovno ucinkovitih materialov in po sedanji tehnologiji.

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

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

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

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

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

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

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

Prilagoditve zaradi zmanjSanja vrednosti (depreciacije) se obi¢ajno upostevajo za tu

navedene vrste zastarelosti, ki jih pri izvajanju prilagoditev lahko Se naprej delimo v

podkategorije:

a) fizikna zastarelost: kakrSna koli izguba koristnosti zaradi fizicnega poslab3Sanja
sredstva ali njegovih sestavnih delov, ki so posledica starosti ali uporabe;

b) funkcionalna zastarelost: kakrsna koli izguba koristnosti, ki je posledica
neucinkovitosti ocenjevanega sredstva v primerjavi z njegovim nadomestkom, kadar
je na primer njegova zasnova, specifikacija ali tehnologija Ze zastarela;
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c) zunanja ali gospodarska zastarelost: kakrSna koli izguba koristnosti, ki so jo povzrocili
ekonomski ali lokacijski dejavniki zunaj samega sredstva. Tavrsta zastarelosti je lahko
zacCasna ali trajna.

Fizicno zastarelost lahko izmerimo na dva razli¢na nacina:

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

b) neozdravljiva fizi€na zastarelost, ki upoSteva starost sredstva, pricakovano celotno in
preostalo dobo trajanja, kadar je prilagoditev za fizicno zastarelost enaka
porabljenemu delu celotne dobe trajanja. Celotno pricakovano trajanje se lahko
izrazi na kakrsen koli razumen nacin, vklju¢no s pricakovanim trajanjem v letih,
kilometrih, roizvedenih enotah itd.

Obstajata dve obliki funkcionalne zastarelosti:

a) previsoki izvirni stroski, ki jih lahko povzrocijo spremembe v zasnovi, materialu,
konstrukciji, tehnologiji ali proizvodnih metodah, posledi¢no pa so na voljo sodobna
enakovredna sredstva z nizjimi izvirnimi stroski kot ocenjevano sredstvo;

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

Gospodarska zastarelost lahko nastopi, kadar zunanji dejavniki vplivajo naposamezno

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

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

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

b) prevelika ponudba takega sredstva na trgu,

c) prekinitev ali izguba ponudbe delovne sile ali surovin,

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

Na donosu zasnovan nacin

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

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

sredstva doloci s sklicevanjem na vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri

stroskih, ki jih to sredstvo ustvari.

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

okolis¢inah:

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

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

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

V=I/R

V... vrednost nepremiénine

lveeee.. neto dohodek (dobicek) iz rednega poslovanja
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R....... stopnja kapitalizacije
Ostali nacini (uporabni predvsem za zemljisca)

Stavbno zemljisce se lahko oceni tudi s pomocjo analize najgospodarnejSe uporabe
(metoda raziduala zemljis¢a), z metodo primerljivih prodaj, metodo razvoja zemljis¢a in
metodo alokacije zemljis¢a. Pri tem je predvsem pomembno, da se ugotovi
najgospodarnejSo uporabo zemljis¢a. Najgospodarnejsa uporaba zemljis¢a, kot ¢e bi bilo
prazno, je definirana kot zakonita in najbolj verjetna uporaba zemljis¢a, ki je fizicno
mogoca (s predpisi dopustna), primerno podprta, financno izvedljiva in njen rezultat
najvisja vrednost (vrednost zemljis¢a predstavlja razliko med predvidenimi prihodki in
vsoto vseh stroskov, vkljuéno z investitorjevim zasluzkom).

PODATKI O REGIJI IN KRAJU

Z gospodarskega vidika sodi GoriSka regija med razvitejSe regije v drzavi. To ji kljub
slabim prometnim povezavam, ki hromijo njen razvoj, omogoc¢a ugodna obmejna lega in
tehnolosko visoko razvita in inovativna podjetja. Regija ima, Se posebno na Tolminskem,
veliko neizkoris¢enega potenciala v turizmu. Najvedji delodajalci v regiji so naslednja
podjetja: HIT d.d., Lektrika d.d., Eta d.o.o0. Cerkno, Rotomatika d.o.0., Splosna bolnisnica
"Dr.Franca Derganca", Kolektor PRO d.o.0., Elektro Primorska d.d., ITW Metalflex d.o.o.,
Mlinotest d.d., Salonit Anhovo d.d., CPG d.d., AFIT d.o.o., AET d.o.o0., Hidria IMP klima
d.o.o0.. Po osamosvojitvi je v regiji propadlo kar nekaj velikih podjetij, ki so imela
razsirjeno vejo prodaje izdelkov tako na bivsem jugoslovanskem trgu kot tudi v Evropi in
sicer: tovarna pohistva Meblo, vecji del podjetja Gostol, tovarna vozil in prikolic Vozila
Gorica, Primex in Se nekaj drugih. V zadnjem c¢asu je zaradi zaostrovanja sploSne
gospodarske krize propadlo podjetje MIP in Primorje Ajdovscina. Podjetje Lektrika
Sempeter je uspeno prebrodilo krizo z odpus€anje manjiega Stevila delavcev, sedaj pa
z novimi programi in trgi ponovno povecuje obseg dela in Stevilo zaposlenih. V poslovnih
in industrijskih conah, ki jih je za to regijo premalo, so nastala manjsa inovativna podjetja,
ki v glavnem uspesno poslujejo in zaposlujejo predvsem mlajse izobrazZene ljudi. V Goriski
statisti¢ni regiji je bilo v sredini leta 2017 117.714 prebivalcev, kar predstavlja v Sloveniji
delez 5,69 %. Moskih je bilo 58.898, Zensk pa 58.816. Goriska statisti¢na regija meri 2.325
km?, gostota prebivalstva je v Sloveniji 101,9 prebivalca na km?, v Goriski regiji 50,6
prebivalca na km?2. Skupni prirast je bil v letu 2016 -320 prebivalcev, naravni prirast pa -
181. Skupni prirasta je v Sloveniji 1.707. Stevilo zaposlenih in samozaposlenih je v zadnjih
letih nekoliko upadlo — od okrog 47.000 v letu 2011 na 44.107 v letu 2016. Med aktivnim
prebivalstvom je 4.605 samozaposlenih in 1.258 kmetov. Stopnja brezposelnosti je v letu
2016 znasaca 9,7%, 47 % prebivalstva je delovno aktivnih. V letu 2016 je bilo Stevilo
podjetij v regiji 11.705, ki so ustvarila 4.122.753 (v 1000 eur) prihodkov. Regionalni bruto
domacdi proizvod na prebivalca, indeks ravni je 91,7, indeks ravni v Sloveniji je 100. V letu
2016 je bilo v regiji konéanih 223 stanovanj, kar znasa 33.826 m2. V Goriski statisti¢ni
regiji je v letu 2010 povrSina zemljiS¢ na kmetijsko gospodarstvo znasala 5,1 ha, Stevilo
glav velike Zivine na kmetijsko gospodarstvo pa 3,1.

Po nekoliko starejsih podatkih dela v storitvenih dejavnostih nekaj vec¢ kot polovica
delovno aktivnega prebivalstva, v dejavnosti kmetijstva pa 4,7 % vsega delovno
aktivnega prebivalstva Goriske regije. Skoraj tretjina delovno aktivnega prebivalstva je
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zaposlenega v predelovalnih dejavnostih, kjer vec kot polovico predstavljajo zaposleni v
dejavnostih proizvodnje elektri¢ne in opticne opreme ter proizvodnje strojev in naprav.
Mestna obcina Nova Gorica je ena od 11 mestnih ob¢in v Republiki Sloveniji in najvecja
obcina v Goriski regiji, kjer imajo sedez vse pomembnejse regionalne institucije. Lezi v
skrajno zahodnem delu Slovenije tik ob meji z Republiko Italijo in meri 279,5 km2. Steje
31.691 prebivalcev, povpreCna starost prebivalstva pa znasa 45,1 let.
Razdeljena je na 19 krajevnih skupnosti s 44 naselji: Banjsice, Branik (Branik, Preserije,
Spodnja Branica, Steske, Pedrovo), Cepovan, Dornberk (Brdo, Budihni, Dornberk, Draga,
Potok pri Dornberku, Saksid, Tabor, Zalosc¢e) , Gradis¢e nad Prvacino, Grgar, Grgarske
Ravne - Bate (Grgarske Ravne, Bate, Dragovica), Kromberk - Loke (Kromberk,
Loke), Lokovec, Lokve - Lazna (Lokve, Lazna), Nova Gorica (Nova Gorica, Pristava), Osek
- Vitovlje (Osek, Vitovlje), Ozeljan (Ozeljan,  Smihel), Prvacina, Ravnica (Ravnica,
Podgozd), RoZna Dolina (AjSevica, Roina Dolina, Stara Gora), Solkan (Solkan, Smaver,
Sveta Gora), Sempas, Trnovo (Trnovo, Nemci, Voglariji). Meji na sosednje ob¢&ine Gorica
(Italija), Brda, Kanal, Tolmin, Idrija, Ajdovi¢ina, Komen, Miren-Kostanjevica, Sempeter-
Vrtojba in Rence-Vogrsko. Za Mestno obc¢ino Nova Gorica je znacilna lega na prehodu
med Sredozemljem, Alpami in celinsko Evropo. Podnebje je prehodno submediteransko
z veliko sonca, s povpre¢no milimi in vlaznimi zimami ter vroCimi poletji. Na klimatske
razmere pa delno vpliva tudi krasko podnebje. Ozemlje je zelo razgibano. Razprostira se
po razli¢nih naravnih enotah, ki jih povezujejo soske vode. Na skrajnem severozahodu
leZzi hrib Sabotin. Hriboviti svet se nadaljuje na levi strani Soce z zahodnim delom
Visokega Krasa, to je skrajnimi severozahodnimi odrastki Dinarskega gorovja, kamor
sodita planoti BanjSice in Trnovski gozd. Planoti z vseh strani obkrozajo globoko vrezane
doline, in sicer na zahodu Soska dolina, na vzhodu in jugu planoti loCuje izrazito suha
dolina Cepovanski dol, na severu pa se povrgje strmo prevesi v dolino Idrijce. Nekoliko
bolj postopen prehod je na jugozahodni strani, kjer se BanjSice v stopnjah spuscajo proti
Grgarski kotlinici, ta pa pri Solkanu na Sosko ravnino. Na juznem delu se ozemlje povzpne
na Kras, osrednji del ozemlja pa predstavlja vinorodna Spodnja Vipavska dolina. Velik
pomen igra geostrateska in prometna lega Mestne obcline Nova Gorica med Padsko
nizino na jugozahodu, dolino Soce, ki se na severu zajeda dale¢ v Alpe, in osrednjo
Slovenijo, od koder vodijo poti tudi proti Panonski nizini na severovzhodu.

Nova Gorica leZi na zahodnem delu Slovenije, tik ob Italiji. Na severu mesto obdaja
hribovje Sabotin, Skalnica oziroma Sveta Gora in Skabrijel, na jugu in jugovzhodu gric¢evje
Panovec in Kostanjevica, na zahodu pa reka Soca z ravnicami. Nadmorska visina Nove
Gorice je 92 m. Sodobno urejena Nova Gorica (14.638 prebivalcev) je deseto najvecje
mesto v Sloveniji, eno najmlajsih slovenskih mest, ustanovljena leta 1947, ko je z
dolocitvijo meje med Italijo in Jugoslavijo Gorica ostala na italijanskem ozemlju, spodnja
Soska dolina, GoriSka Brda in spodnja Vipavska dolina na jugoslovanski 9ostal meje pa
brez naravnega sredis¢a. Zaradi ugodne prometne lege se je Nova Gorica hitro razvila v
regionalno gospodarsko, kulturno, izobrazevalno, upravno in prometno sredis¢e. V Novi
Gorici je sedez obcinskih uradov, ustanov in mnogih podjetij. Pomembnejsa industrija, ki
je deloma nastala iz tradicionalnih krajevnih obrti (mizarstvo, apnarstvo, opekarstvo,
zidarstvo), izdeluje pohistvo, gradbeni material, tekstilne in plasti¢ne izdelke, obutev ter
vozila. Mesto se je razvijalo tudi na podrocju turizma. Zemljis¢a v sredis¢u mesta, ki so v
lasti obcine in jih mesto ne zna ustrezno opremiti in jih ponuditi trgu, kljub velikemu
gradbenemu bumu, ki smo mu bili v Sloveniji prica v zadnjih nekaj letih, ostajajo Se vedno
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nepozidana in prazna. Nakupovalna sredi$¢a pa so se v mestu zacela bolj intenzivno
razvijati na obrobju Sele v zadnjem letu (Spar, Hofer in Obi).

Vitovlje so naselje v Obcini Nova Gorica s cca 350 prebivalci. LeZijo na juznih
pobogjih Trnovskega gozda nad krajem Sempas in skupaj z Osekom tvorijo skupno
krajevno skupnost (KS Osek-Vitovlje) in skupno Zupnijo. Vitovlje sestavlja ve¢ manjsih
zaselkov ob kroZni cesti, ki se odcepi z magistralne ceste AjdovsCina-Nova
Gorica med Osekom in Sempasom.

TRG NEPREMICNIN V SLOVENIJI (vir: GURS, Letno porocilo 2022)

Leto 2022 je zaznamoval zacetek vojne v Ukrajini, ki pa na dogajanje na slovenskem
nepremicninskem trgu ni imela neposrednega vpliva. Lani je bila na slovenskem
nepremicninskem trgu Ze drugo leto zapored dosezena nova rekordna raven cen, Stevilo
sklenjenih kupoprodajnih poslov pa se je zmanjsalo za 5 do 10 odstotkov, kar kaze na
postopno ohlajanje trga. Stevilo trznih transakcij s stanovanjskimi nepremiéninami se je
v primerjavi z letom 2021 zmanjSalo za 10 odstotkov. Predvsem na racun manjsega
Stevila transakcij s stanovanji v veclstanovanjskih stavbah, medtem ko se Stevilo
transakcij s stanovanjskimi hisSami, ki je bilo leto prej rekordno, ni bistveno spremenilo.
Zmanjsanje trgovanja s poslovnimi nepremicninami (pisarniski prostori, trgovski,
storitveni in gostinski lokali) je bilo Se nekoliko vecje kot s stanovanjskimi, saj se je Stevilo
bilo leta 2021 prav tako rekordno, se je zmanjSalo za dobrih 15 odstotkov. Kar gre
pripisati manjSemu povprasSevanju zaradi visokih cen zemljis¢ in visokih gradbenih
stroSkov ter manjsanja kupne moci prebivalstva, kaze pa tudi na postopno zmanjSevanje
gradbene aktivnosti v bodoce. V Ljubljani se sicer na veliko gradi in nacrtuje nove
stanovanjske projekte, v ostalih najvecjih mestih pa se lahko zgodi, da se bo zaradi
ohladitve trga in visokih stroSkov gradnje vecja gradbena ekspanzija ustavila Se predno
se je dobro zacela. Stevilo transakcij s stanovanjskimi nepremigninami se je lani
zmanijsalo v vseh najvecjih mestih, najvecje pa je bilo zmanjsanje v Ljubljani, kjer se je
obCuten upad prodaje stanovanj v vecstanovanjskih stavbah pricel Ze konec leta 2021.
Lani se je na slovenskem nepremicninskem trgu nadaljevala visoka rast cen nepremicnin.
Rast cen stanovanj v ve€stanovanjskih stavbah in zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb
je bila ponovno rekordna, medtem ko so cene stanovanjskih his zrasle nekoliko manj kot
leto prej. Cene stanovanj so v primerjavi z letom 2021 zrasle za 19 odstotkov, cene
zemljiS¢€ za gradnjo stanovanjskih stavb 17 odstotkov, cene hi$ pa za 12 odstotkov. Na
visoko rast cen stanovanjskih nepremicnin v letu 2022 je vplivala predvsem izredna rast
cen v prvi polovici leta, medtem ko se je rast cen v drugi polovici leta umirila. V drugi
polovici lanskega leta so cene stanovanj v najvecjih mestih prakti¢no stagnirale.

V primerjavi z letom 2015, ko je prislo do zadnjega obrata cen nepremicnin, so bile lani
v Sloveniji cene stanovanj visje Ze za 90 odstotkov, cene his za okoli 55 odstotkov, cene
zazidljivih zemljis¢ za stanovanjsko gradnjo pa za okoli 65 odstotkov. Glede na upad
Stevila transakcij, rekordne cene nepremicnin in manjSe povprasevanje po zazidljivih

.....

nepremicninskega cikla in smo presli v fazo upocasnitve oziroma ohlajanja trga.
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Visoke cene nepremicnin in visSanje obrestnih mer Se naprej zmanjsujejo placilno
sposobno povprasevanje prebivalstva in investicijsko povprasevanje po stanovanjskih
nepremicninah. Zato je pricakovati, da se bo ohlajanje nepremicninskega trga
nadaljevalo tudi letos. Prav tako je pri¢akovati, da se bo visoka rast cen stanovanjskih
nepremicnin ustavila. Ponekod bo zelo verjetno prislo do stagnacije ali celo rahlega
upada cen stanovanj, predvsem na sekundarnem trgu. Kdaj bo prislo do takega upada
trgovanja z nepremicninami, da bomo lahko govorili o krizi nepremicninskega trga, bo v
veliki meri odvisno od dogajanja na primarnem stanovanjskem trgu v Ljubljani. V
glavnem mestu, ki narekuje trende na slovenskem nepremicninskem trgu, zaenkrat
povprasevanje po novih stanovanjih Se vedno presega ponudbo in se je velina novih
stanovanj prodala Ze v predprodaji oziroma v ¢asu gradnje. V zadnjem c¢asu pa je Ze
zaznati manjSe zanimanje za rezervacije stanovanj, ki so trenutno v gradnji. Ko bo prisla
na trg vecja koli¢ina novih stanovanj, ki so se Ze zaCela graditi oziroma katerih zacetek
gradnje se nacrtuje v kratkem, bo ponudba slej kot prej presegla placilno sposobno
povprasevanje. Takrat lahko priCakujemo skokovit padec Stevila transakcij na
stanovanjskem trgu, podobno kot se je to zgodilo ob krizi leta 2008. Poka
nepremicninskega balona v smislu nenadnega velikega padca cen nepremicnin pa ni
pri¢akovati.

Mesecni podatki o sklenjenih kupoprodajnih pogodbah kaZejo, da sta se v prvih treh
mesecih leta 2022 v primerjavi z letom prej Stevilo in skupna vrednost sklenjenih poslov
z nepremigninami e povecevala. Stevilo evidentiranih pogodb je bilo v prvem &etrtletju
leta 2022 v primerjavi s prvim Cetrtletjem leta 2021 vecje za 25 odstotkov. Od aprila 2022
dalje pa sta se Stevilo in skupna vrednost sklenjenih poslov v primerjavi s primerljivimi
meseci leta 2021 zmanjSevala, kar nedvoumno kaZe na ohlajanje slovenskega
nepremicninskega trga. Najbolj izrazito je bilo v primerjavi z letom prej zmanjsanje
prometa z nepremicninami prav ob koncu leta 2022. Po nasi oceni sta se v primerjavi z
decembrom 2021 tako Stevilo kot skupna vrednost sklenjenih poslov zmanjsala za dobrih
30 odstotkov.

Po Se zacasnih podatkih je bila lani vrednost prometa s stanovanjskimi nepremic¢ninami
(stanovanja v vecstanovanjskih stavbah in stanovanjske hise s pripadajo¢im zemljis¢em)
dobre 1,9 milijarde evrov oziroma slabih 70 odstotkov vsega prometa z nepremicninami.
V primerjavi z letom 2021 se je deleZ prometa s stanovanjskimi nepremicninami povecal,
in sicer predvsem na racun povecanja prometa s stanovanjskimi hiSami in ob¢utnega
zmanjsanja prometa s poslovnimi nepremic¢ninami. Lani je bila po Se zacasnih podatkih
vrednost prometa s poslovnimi nepremicninami (pisarne, trgovski, storitveni in gostinski
lokali) okoli 170 milijonov evrov oziroma dobrih 6 odstotkov vsega prometa z
nepremicninami. Vrednost prometa z industrijskimi nepremi¢ninami (proizvodni
prostori in skladis¢a) se je obcutno povecala in je znaSala okoli 65 milijonov evrov.
celotnega prometa z nepremicninami, kar po Se zacasnih podatkih znasa okoli 400
milijonov evrov in je celo vec kot leto prej. Vrednostno je leta 2022 promet z zazidljivimi
zemljiS¢i in stanovanjskimi nepremic¢ninami skupaj znasal skoraj 85 odstotkov celotnega
prometa na slovenskem nepremicninskem trgu, promet s poslovnimi in industrijskimi

.....

skupaj pa slabe 4 odstotke.

Cenilec: Radivoj Erzetic. dipl. inZ. grad. Stran 11 od 30



1198/2022

Slika 1. DeleZi prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija leto 2023
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gradnjo stavb
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TRG STANOVANIJSKIH NEPREMICNIN IN ZEMUISC ZA NJIHOVO GRADNJO NA RAVNI
DRZAVE

O trgu stanovanjskih nepremicnin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo v pravem pomenu
besede lahko v Sloveniji govorimo le za najvecja urbana srediS¢a, saj je na ostalih
obmocjih drzave fond nepremicnin premajhen, da bi lahko obstajala zadostna ponudba
in povpradevanje. Se posebej to velja za stanovanja v veéstanovanjskih stavbah, ki so
skoncentrirana le v najvecjih mestih, medtem ko so stanovanjske hise bistveno bolj
razprSene in so razmeroma gosto posejane tudi v njihovih SirSih okolicah.

DEJAVNOST TRGA STANOVANJSKIH NEPREMICNIN IN ZEMLJISC ZA NJIHOVO GRADNJO

Leta 2022 se je v primerjavi z letom 2021 dejavnost trga stanovanjskih nepremicnin
opazno zmanjsala predvsem na racun zmanjsSanja Stevila realiziranih transakcij v drugi
polovici leta. V prvi polovici leta se Stevilo prodaj stanovanj sicer nekoliko zmanjsalo,
medtem ko je Stevilo prodaj hi$ ostalo na skoraj na isti ravni kot leto prej. Po nasih
ocenah se je nato samo v zadnjem Cetrtletju leta 2022 v primerjavi z enakim obdobjem
leta 2021 Stevilo prodaj stanovanj zmanjsalo za okoli 20 odstotkov, hi$ pa za dobrih 15
odstotkov.

TRZNE CENE STANOVANJSKIH NEPREMICNIN IN ZEMUISC ZA NJIHOVO GRADNJO

Razmerje cen stanovanjskih nepremic¢nin med obmodji, kjer so cene najvisje (Ljubljana,
Obala, gorenjski turisti¢ni kraji) in pretezno ruralnimi obmocji, kjer so najnizje, se je lani
v primerjavi z letom 2021 nekoliko zmanjsalo, medtem ko so se razlike v cenah zemljis¢
za gradnjo stanovanjskih stavb Se povecale. Cene stanovanj v veéstanovanjskih stavbah
so bile tako lani v Ljubljani v povprecju 3,6-krat visje, cene stanovanjskih his pa 5,5-krat
visje kot v Beli Krajini. Cene zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb pa so bile v Ljubljani
veC kot 30-krat visje kot v Prekmuriju.
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Preglednica 1: Velikost vzorca in mediana cen za stanovanja in hise na sekundarnem trgu ter
zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb, Slovenija in po trznih analiti¢nih obmodjih, leto 2022

Stanovanja | Stanovanja | Hise Hise Zemljiséa | Zemljiséa
za gradnjo | za gradnjo

ANALITIENO OBMOCIJE Velikost Cena v €/m? | Velikost Cenav € Velikost Cena

vzorca (mediana) |VZOrca | (mediana) |vzorca |V €/m’
SLOVENLA 6.351 2.400 3.094 132.000 1.637 53
LJUBLJANA 1.501 3.950 165 360.000 48 457
MARIBOR 896 2020 143 174.000 37 ik
OBALA 412 3.770 108 298.000 52 226
GORENJSKO OBMOCJE 314 2310 11 180.000 62 173
SEVERNA OKOLICA LJUBLJANE 298 3.120 144 300.000 87 220
CELJE 274 2130 62 165.000 9 114
KRANJ Z OKOLICO 256 2.890 69 236.000 36 201
KOROSKA, POHORJE, KOZJAK 202 1.360 95 139.000 43 33
ZASAVIE 201 1.380 68 92.000 17 24
JUZNA OKOLICA MARIBORA 177 1.540 203 130.000 138 48
SALESKA DOLINA 155 1.960 30 150.000 12 40
SLOVENSKE GORICE 155 1.400 190 98.000 120 24
NOVO MESTO IN OKOLICA 152 2230 139 95.000 75 49
JUZNA OKOLICA LJUBLJANE 151 3.060 135 267.000 116 104
PTUJSKO POLJE 142 1490 131 120.000 83 35
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 12 2230 107 150.000 55 61
PREKMURJE 105 1.140 169 68.000 92 14
NOTRANJSKO 0BMOCJE 103 1.680 7 110.000 77 41
ALPSKO TURISTIENO OBMOCJE 92 3.580 44 270.000 23 277
SAVINJSKA DOLINA 85 1970 99 138.000 46 7
KRAS 85 2190 69 150.000 a4 67
KRSKO-BREZISKO POLJE 74 1620 70 90.000 49 39
VZHODNA OKOLICA LIUBLJANE 73 2140 51 130.000 38 85
POSOCJE IN IDRISKO OBMOCJE 70 1230 63 82.000 30 43
KOCEVSKO 0BMOCIE 67 1.240 80 85.000 62 35
SAVINJSKO HRIBOVJE 64 1.460 149 100.000 54 38
POSAVJE 51 1.250 161 72.000 48 29
HALOZE, BOC 4 1210 93 85.000 31 27
BELA KRAJINA 40 1.100 51 65.000 28 27
SLOVENSKA ISTRA BREZ OBALE - - 24 195.000 25 50

STANOVANJA V VECSTANOVANIJSKIH STAVBAH

V letu 2022 so cene stanovanj na ravni drzave Se naprej rasle. Srednja cena stanovanja
(2.400 €/m?) se je v primerjavi s prej rekordnim letom 2021 zviala kar za 340 evrov na

kvadratni meter.

Slika 2: Srednja cena na kvadratni meter stanovanja (mediana) po trznih analiti¢nih obmogjih

(TAO), leto 2022

€/m?2
4.000
3500
3.000
2500
2,000
1500
1.000
500
0
0 ¢ & & OIS & & FoE o & ¢ E & & & & ke Lo
S oq,*y RNy & & @\\‘y *&P@v“ & & ooo“oo“ & & &“?@0 S 0,,\»‘\ & S EFFES
N F » Y L0 S & O N K\ P O © & o & &
ARSI PR & T L F FF S TS o o &
P FES & &0 & FIFLIT &L S ¢ & ¥
@4\{“0*_0‘)0*& & & & ¢ o*o\\ S F eyv\‘ &F & AR 5\0“ & ot‘é &
S S & O & S &L o N
O & NS S & S ©
o N N 9 N &
3 @‘y & 3 & &
Aa § <
K\

Cenilec: Radivoj Erzetic. dipl. inZ. grad.

Stran 13 od 30



1198/2022

Lani so bile cene stanovanj na letni ravni Se vedno najvisje v Ljubljani, a so jih v zadnjem
Cetrtletju, prvi¢ po letu 2017, ponovno prehitele cene na Obali. Srednja cena prodanih
stanovanj v Ljubljani (3.950 €/m?) je bila lani v primerjavi z letom 2021 sicer vija za 540
evrov na kvadratni meter, srednja cena na Obali (3.770 €/ m?), ki vkljuéuje tudi Koper,
Piran, PortorozZ, Izolo in Ankaran, pa kar za 720 evrov. Na tretjem mestu po ravni cen
stanovanj je bilo lani Alpsko turistiéno obmogje (srednja cena 3.580 €/ m?), ki vkljuéuje
tudi Kranjsko Goro, Bled in obmocéje Bohinjskega jezera. Na tem obmocju se je lani
srednja cena prodanih stanovanj v primerjavi z letom 2021, ko smo tu zabeleZili izredno
rast cen stanovanj, zvisala za 320 evrov na kvadratni meter. Nad slovenskim povprecjem
so bile lani, tako kot leto prej, Se srednje cene prodanih stanovanj na obmocju Severne
okolice Ljubljane, ki vkljuuje tudi Medvode, DomZale in Kamnik (3.120 €/m?), srednja
cena na obmocju Juzne okolice Ljubljane, ki vkljucuje tudi Grosuplje, Vrhniko in Logatec
(3.060€/m?), ter v Kranju z okolico (2.890 €/m?). Nekoliko pod slovenskim povpreéjem
so bile cene stanovanj na obmocju Gorenjske (brez Kranja in podalpskih turisti¢nih
krajev), ki vklju€uje tudi Skofjo Loko, Radovljico, TrZi€ in Jesenice, kjer je bila srednja cena
2.310€/m?2. Tik za njim pa obmocji Novega mesta z okolico (ki vkljucuje tudi Trebnje) in
Nove Gorice z Vipavsko dolino in Goriskimi Brdi (ki vkljucuje tudi Ajdovscino), kjer je
bila srednja cena stanovanja enaka, 2.230 €/m?. Tako kot Ze leto prej so bila lani
najcenejsa stanovanja v Beli Krajini, kjer pa je srednja cena stanovanja (1.100 €/m?) prvi¢
prebila mejo tiso¢ evrov na kvadratni meter. Pod mejo 1.200 €/m? je bila lani sicer le e
srednja cena stanovanj v Prekmurju (1.140 €/m?).

STANOVANJSKE HISE

Tako kot za stanovanja v veéstanovanjskih stavbah se je lani v Sloveniji nadaljevala tudi
rast cen stanovanjskih his, cene pa so dosegle novo zgodovinsko rekordno vrednost.
Srednja cena hiSe s pripadajo¢im zemljis¢em je leta 2022 znasala 132.000 evrov in je bila
v primerjavi z letom prej visja za 22.000 evrov, pri cemer so se v povprecju prodajale dve
leti mlajSe hise, velje za 11 kvadratnih metrov in enako velikim pripadajo¢im zemljis¢em.

Slika 3: Srednja cena hi$ (mediana) po trznih analiticnih obmocgjih (TAO), leto 2022
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Po cenah hi$ na prvem mestu tudi lani ostaja Ljubljana, kjer je srednja pogodbena cena prodane
hiSe znasala 360.000 evrov in se je v primerjavi z letom 2021 zvisala za 35.000 evrov. Na
drugo mesto po ravni cen his se je lansko leto prebila Severna okolica Ljubljane, kjer je
srednja cena znasala 300.000 evrov. Podobna pa je glede na starostno in velikostno
strukturo prodanih his raven cen Se na obmocju Obale (srednja cena 298.000 evrov) in
Alpskem turisticnem obmocju (270.000 evrov). Nad mejo 200.000 pa je bila, tako kot Ze
leta 2021, Se srednja pogodbena cena v Juini okolici Ljubljane (267.000 evrov) in na
obmocju Kranja z okolico (236.000 evrov). Na obmocju Maribora in Celja so bile cene
stanovanjskih his podobne in Se vedno ostajajo v povprecju za vec kot polovico nizje kot
v Ljubljani. Srednja cena prodane hiSe v Mariboru je bila lani 174.000 evrov, v Celju pa
165.000 evrov, s tem da so se v Mariboru prodajale v povprecju 2 leti starejSe in 15
kvadratnih metrov manjse hise, z 70 kvadratnih metrov vecjim zemljis¢em. Najcenejse
ostajajo hiSe na ruralnih obmodjih, kjer so najcenejSa tudi zemljis¢a za gradnjo
stanovanjskih his. Kot obicajno so bile cene his tudi v lanskem letu najnizje v Beli Krajini
(srednja cena 65.000 evrov) in v Prekmurju (srednja cena 68.000 evrov). Najmlajse hise
so se lani prodajale v okolici Ljubljane. V JuZni okolici Ljubljane je bilo srednje leto
zgraditve prodane hiSe 1990, v Severni okolici Ljubljane 1983 in v Vzhodni okolici
Ljubljane 1980. NajstarejSe hiSe so se tradicionalno prodajale na Krasu, kjer je bila
srednja letnica zgraditve 1920. Najvecje hise, v povprecju vecje od 200 kvadratnih
metrov, so se lani prodajale v Saleki dolini in v Severni okolici Ljubljane. Blizu tej velikosti
pa so bile Se hisSe na obmocju Koroske, Pohorja in Kozjaka ter na Gorenjskem obmocju.
Najmanjse so bile na obmocju Posavja in Bele Krajine, kjer bila srednja povrsina prodane
hiSe okoli 125 kvadratnih metrov. Najvecja so bila lani v povprecju k hiSam pripadajoca
zemljis¢a na obmodcju Posavja (srednja povrsina 1640 m?), najmanj$a pa tradicionalno pa
na Obali (srednja povrsina 260 m?) in v Ljubljani (310 m?), ki imata tudi najve¢ji dele?
vrstnih his in dvojckov, ki imajo praviloma manjsa pripadajoca zemljisca.

ZEMUISCA ZA GRADNJO STANOVANIJSKIH STAVB

Kot zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb so upostevana nezazidana stavbna zemljiséa
za gradnjo druzinskih his in vecéstanovanjskih stavb, kot tudi Ze pozidana stavbna
zemljiSca, ki se kupujejo z namenom nadomestne gradnje stanovanjskih stavb, ne glede
na razlicno komunalno opremljenost in upravno-pravni status zemljiS¢a oziroma
gradbeno dovoljenje. Srednja cena zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb je leta 2022
v Sloveniji zna3ala 53 €/m?2. V primerjavi z letom prej se ni spremenila, kljub temu, da so
cene zazidljivih zemljis¢ na ravni drzave v zadnjem letu rekordno zrasle in so, tako kot
cene stanovanjskih nepremicnin, na zgodovinsko visoki ravni.

Tudi v letu 2022 so cene zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb ostale daleC najvisje v
Ljubljani, kjer jih je bila ve¢ina prodanih po ceni od 350 do 790 €/m?2. Sledita Alpsko
turisticno obmodje, kjer se je veéina zemljis¢ prodala po ceni od 220 do 510 €/m? in
Obala, kjer se jih je velina prodala po ceni od 170 do 330 €/m?. Precej nad slovenskim
povpreéjem oziroma nad mejo srednje cene 100 €/m? so bile $e cene v Severni okolici
Ljubljane, Kranju z okolico in na Gorenjskem obmocju (brez Kranja in okolice in alpskih
turisti¢nih krajev), kjer se je sicer vecina zazidljivih zemljiS¢ lani prodala po cenah od 130
do 650 €/m2. V Celju in Mariboru so bile tudi lani cene zazidljivih zemlji$¢, tako kot cene
stanovanjskih nepremic¢nin, zelo podobne, zemljis¢a pa so se veCinoma prodala po cenah
od 90 do 160 €/m2. Kot obic¢ajno so bila lani zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb
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najcenej$a v Prekmurju, kjer so se ve¢inoma prodala po cenah od 10 do 25 €/m?2. Med
najcenejSimi so bili Se Bela Krajina, Slovenske Gorice in Zasavje, kjer so se zemljis¢a
vecinoma prodala po cenah od 25 do 40 €/m?.

GIBANJE CEN STANOVANJSKIH NEPREMICNIN

V letu 2022 se je v Sloveniji nadaljeval trend rasti cen stanovanjskih nepremicnin in
zemljiS¢€ za njihovo gradnjo, ki je prisoten od obrata cen nepremicnin leta 2015. Cene
stanovanjskih nepremicnin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo so tako lani spet dosegle nove
rekordne vrednosti.

Preglednica 2: Gibanje cen stanovanj, his in zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih nepremicnin,
Slovenija, od leta 2015 do 2022 (verizno glede na predhodno leto)

Stanovanja Hise | Zemljisca za gradnjo
2015-2016 6% 5% 3%
2016-2017 9% 4% 2%
2017-2018 10% 6% 9%
2018-2019 6% 4% ‘ 5%
2019-2020 5% 3% 4%
2020-2021 15% 13% l 12%
2021-2022 19% 12% 7%

V primerjavi z letom 2021 so leta 2022 cene stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah zrasle
za 19 odstotkov, cene zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb za 17 odstotkov, cene
stanovanjskih his pa za 12 odstotkov. Po rekordni rasti cen v letu 2021 je bila rast cene
stanovanj in zazidljivih zemljiS¢ ponovno rekordna, cene his pa so ohranile skoraj enako
rast kot leto pre;j.

Preglednica 3: Gibanje cen stanovanj, his$ in zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, Slovenija,
od leta 2015 do 2022 (kumulativno glede na cene v letu 2015)

Stanovanja Hise | Zemljisca za gradnjo
2015-2016 6% 5% 3%
2015-2017 15% 9% - 5%
2015-2018 26% 15% 14%
2015-2019 33% 20% 20%
2015-2020 39% 23% 25%
2015-2021 60% 39% . 40%
2015-2022 90% 56% 64%

Leta 2022 so bile cene stanovanj na ravni drZzave za 90 odstotkov viSje kot leta 2015, cene
zemljiS¢€ za gradnjo stanovanjskih stavb so bile viSje za 64 odstotkov, cene hiS pa za 56
odstotkov. Po obratu cen nepremicnin leta 2015 so cene stanovanj zaCele hitro narascati,
sledile so ji cene his in z nekoliko zamika Se cene zazidljivih zemljiS¢. Leta 2019 so bile
cene stanovanj Ze za tretjino viSje kot leta 2015, cene hi$ in zazidljivih zemljiS¢ pa za
petino. Vletu 2020 se je zaradi epidemije rast cen malo umirila, nato pa so v zadnjih dveh
letih cene poskocile.

Cenilec: Radivoj Erzetic. dipl. inZ. grad. Stran 16 od 30



1198/2022

Slika 4: Gibanje cen stanovanjskih nepremicnin in zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb,
Slovenija, od leta 2015 do 2022 (osnova so cene v letu 2015)

SLOVENIA
2,0
1,9
1,8
1,7
16
15
1,4
1,3
1,2
1,1
1,0
0,9
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
—Stanovanja —Hise ——Zemljis¢a za gradnjo

STANOVANJA V VECSTANOVANIJSKIH STAVBAH

Po skokoviti rasti cen stanovanj v najvecjih mestih in turisti¢nih krajih v letu 2021 se je
ta na letni ravni na vecini urbanih obmocij nadaljevala tudi v letu 2022. Predvsem na
racun izredne rasti cen v prvi polovici leta. V drugi polovici leta se je rast cen stanovanj
prakti¢no povsod po drzavi umirila, ponekod so cene prakti¢no stagnirale, v Ljubljani, v
JuZni okolici Ljubljane in v Kranju pa je bilo celo zaznati rahel upad cen. Najvisja je bila
lani letna rast cen stanovanj v Zasavju, kjer so cene zrasle za vec kot 30 odstotkov. Vel
kot 25-odstotna je bila rast cen tudi na obmocjih Kr§ko-BreZiskega polja in Gorenjske
(brez Kranja in alpskih turisti¢nih krajev). Skoraj 25-odstotna je bila rast cen v Mariboru,
kjer je bila sicer najvisja med najvecjimi mesti. V Celju in Kopru oziroma na Obali je bila
lani rast cen stanovanj povprecna oziroma okoli 20-odstotna. V Severni okolici Ljubljane
je bila rast 17-odstotna, v Kranju in Ljubljani pa 14-odstotna, medtem ko je bila v Juzni
okolici Ljubljane in v Vzhodni okolici Ljubljane 10-odstotna. Na Alpskem turisticnem
obmocju (predvsem v Kranjski Gori), kjer so cene stanovanj leta 2021 zrasle najvec (za
tretjino), so leta 2022 zrasle le Se za 3 odstotke. V primerjavi z letom 2015 so cene
stanovanj najbolj zrasle na Gorenjskem obmocju (106 odstotkov), Maribora (104
odstotke) in Celja (100 odstotkov). Nadpovprecna je bila Se rast v Zasavju (99 odstotkov),
Ljubljani (97 odstotkov), Kranju z okolico (94 odstotkov) ter na Alpskem turisticnem
obmocdju in Notranjskem obmocju, kjer je bila rast cen 93-odstotna. Med vecjimi
urbanimi sredisci je bila edino v Kopru oziroma na Obali v obdobju od leta 2015 rast cen
pod slovenskim povprecéjem, saj so cene stanovanj zrasle »le« za 72 odstotkov. Pri tem
pa je treba upostevati, da so bila leta 2015 stanovanja najdrazja prav na Obali.
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Slika 5: Gibanje cen stanovanj, Slovenija in po trznih analiticnih obmogjih, od leta 2015 do 2022
(osnova so cene leta 2015)
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Primerjave gibanja cen stanovanj v obdobju od leta 2015 do 2022 po regionalno
povezanih trznih analiticnih obmodjih in glede na drzavo skupno so razvidne iz slike 5.
Gibanja cen stanovanj za obmocje Slovenske Istre ne prikazujemo, ker je Stevilo
evidentiranih transakcij s stanovanji v velstanovanjskih stavbah premajhno, da bi
omogocalo verodostojen izraCun trenda cen.

STANOVANIJSKE HISE

Podobno kot za stanovanja v ve¢stanovanjskih stavbah se je tudi za hise rast cen iz leta
2021 na ravni drzave nadaljevala tudi v letu 2022, le da je bila manjsa kot za stanovanja.
Pri hisah pa so bile tudi vecje razlike v rasti cen po posameznih obmocjih. V drugi polovici
leta 2022 je bilo na istih obmocjih kot za stanovanja, v Ljubljani, Juzni okolici Ljubljane
in Kranju, zaznati tudi vecji upad cen his. Najbolj so lani cene hi$ zrasle na Alpskem
turisticnem obmocdju, kjer so zrasle za skoraj 40 odstotkov. Med najvecjimi mesti so
najbolj zrasle v Kranju (okoli 30 odstotkov). Nadpovprecno so se dvignile Se v Mariboru
(okoli 20 odstotkov) in v Kopru oziroma na Obali (15 odstotkov). V Ljubljani so cen his
lani, na ra¢un padca cen v drugi polovici leta, zrasle za manj kot 10 odstotkov. V Celju so
po rekordnem skoku leta 2021 na letni ravni stagnirale, medtem ko so na obmocju Nove
Gorice, Vipavske doline in Goriskih Brd, prav tako po rekordni rasti leta 2021, cene his
lani statisticno celo rahlo padle, prakti¢no pa so prav tako stagnirale. V primerjavi z letom
2015 so na racun izredne rasti cen v zadnjih dveh letih najbolj zrasle cene his na Alpskem
turisticnem obmocju, kjer so bile leta 2022 visje za ve¢ kot 130 odstotkov. Med
najvecjimi urbanimi obmocji je bila rast cen his od leta 2015 nadpovprecna v Severni in
JuZni okolici Ljubljane (okoli 80-odstotna). Sledi Kranj z okolico (okoli 75-odstotna rast),
Ljubljana in Vzhodna okolica Ljubljane (okoli 70-odstotna), Obala (okoli 65-odstotna) in
Maribor (okoli 55-odstotna). Podpovprecna pa je bila rast cen v Novem mestu in okolici
(okoli 50-odstotna) in v Celju (okoli 45-odstotna).

ZEMUISCA ZA GRADNJO STANOVANIJSKIH STAVB

Na ravni drzave cene zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb praviloma sledijo cenam
stanovanjskih his. Za zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih stavb so sicer, zaradi razmeroma
nereprezentativnih vzorcev, mogoce le grobe ocene trendov cen in primerjav po
obmogjih.
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Po letu 2021 smo leta 2022 ponovno zabeleZili rekordno rast cen zemlji$¢ za gradnjo
stanovanjskih stavb, ki so na ravni drzave lani zrasle za 17 odstotkov. Rast cen je bila
nadpovprecno visoka predvsem na pretezno ruralnih obmocjih, med pretezno urbanimi
obmod;ji pa je bila nadpovpreéno visoka le v Ljubljani in Juzni okolici Ljubljane, kjer so se
po nasi oceni cene zazidljivih zemljis¢ v letu 2022 zvisale za okoli 25 odstotkov. V Severni
okolici Ljubljane so cene zrasle za okoli 15 odstotkov, v Kopru oziroma na Obali za okoli
10 odstotkov, v Mariboru pa za okoli 5 odstotkov. V Celju je bilo Stevilo realiziranih
prodaj zemljiS¢ za gradnjo stavb premajhno za verodostojno oceno spremembe cen. V
obdobju od leta 2015 je bila rast cene zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb v najvecjih
urbanih sredis¢ih zelo podobna. V Mariboru, Celju, Ljubljani in na Obali so cene
zazidljivih zemljiS¢ zrasle za od 70 do 80 odstotkov, v Kranju pa za okoli 65 odstotkov.

NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA

Preglednica 4: Stevilo evidentiranih prodaj za stanovanja in hie, TAO Nova Gorica, Vipavska
dolina, Brda, po lokalnih analiti¢nih obmogjih, leto 2022

ANALITIENO OBMOCJE

TAO NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA
LAO NOVA GORICA, SEMPETER

LAO VIPAVSKA DOLINA

[ Stanovanja - $t. prodaj l
21

Hise - $t. prodaj
202
50
110

128
41
38

LAO GORISKA BRDA ' 4

LAO AJDOVSCINA

TRZNE CENE

Preglednica 5: Cene in lastnosti prodanih stanovanj na sekundarnem trgu, TAO Nova Gorica,
Vipavska dolina, Brda, po lokalnih analiticnih obmocjih, leto 2022

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m? | Cena€/m? | Leto Uporabna
ANALITIENO OBMOCJE vzorca (25.percentil) | (mediana) | (75. percentil) | zgraditve | povrsina
(mediana) | (mediana)
TAO NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, 112 1.870 2.230 2.550 1974 56
BRDA
LAO NOVA GORICA, SEMPETER 79 2.000 2.300 2.660 1974 59
LAO AJDOVSCINA 19 1.970 2.270 2450 1978 53
LAO VIPAVSKA DOLINA 1 1.660 1.810 2.170 1955 55

Opomba:

- Podatki za ostala lokalna analiticna obmodja niso prikazani, ker je velikost vzorca premajhna za izracun statisticnih

kazalnikov.

Preglednica 6: Cene in lastnosti prodanih his na sekundarnem trgu, TAO Nova Gorica, Vipavska
dolina, Brda, po lokalnih analiti¢nih obmogjih, leto 2022

Velikost | Cena € Cena € Cena € Leto Povrsina | Povrsina
ANALITIENO OBMOCIE vzorca | (25.percentil) | (mediana) | (75.percentil) | zgraditve | hise zemljiséa
(mediana) | (mediana) | (mediana)
TAO NOVA GORICA, VIPAVSKA 107 85.000 150.000 & 215.000 1958 160 440
DOLINA, BRDA
LAO VIPAVSKA DOLINA 60 | 70.000 114.000 173.000 1922 150 410
LAO NOVA GORICA, SEMPETER 27 166.000 200.000 278.000 1968 186 570

Opomba:

- Podatki za ostala lokalna analiticna obmodja niso prikazani, ker je velikost vzorca premajhna za izracun statisticnih

kazalnikov.
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GIBANIJE CEN

Preglednica 7: Gibanje cen stanovanj in his, TAO Nova Gorica, Vipavska dolina, Brda, od leta
2015 do 2022 (kumulativno glede na cene v letu 2015)

’ Vrsta nepremicnine Stanovanja Hise ‘
2015-2016 2% 1%
2016-2017 9% 4%

' 2017-2018 18% 11%
2018-2019 26% 13%

. 2019-2020 34% 17%
2020-2021 46% 41%
2021-2022 61% 38%

Preglednica 8: Gibanje cen stanovanj in his, TAO Nova Gorica, Vipavska dolina, Brda, od leta
2015 do 2022 (verizno glede na predhodno leto)

‘ Vrsta nepremicnine Stanovanja Hise |
2015-2016 2% 1%
2016-2017 7% 3%
2017-2018 8% 7%
2018-2019 7% 2%
2019-2020 6% 4%
2020-2021 9% 21%
2021-2022 10% -2%

Slika 6: Gibanje cen stanovanj in his, TAO Nova Gorica, Vipavska dolina, Brda, od leta 2015 do
2022 (osnova so cene v letu 2015)

TAO NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA
1,7
16

15
1,4
13
1.2
1,1
1,0
09

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

——Stanovanja ——Hise
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7. OPIS IN ANALIZA NEPREMICNINE
7.1. LOKACIJA IN KOMUNALNA OPREMA

Dvoetazni, nedokoncani stanovanjski objekt, se nahaja na obmodéju posamicnih
individualnih stanovanjskih objektov v naselju Vitovlje, zaselek "Cikavec". Dostop do
lokacije je neposredno iz ozke lokalne poti v asfaltni izvedbi. Objekt je priklju¢en na javno
elektri¢no in vodovodno omrezje, javne kanalizacije ni. Ogrevanje v zgradbi je lokalno.
V osrednjem delu so parcele $t. 962/6 in 962/5, obe k.o. 2311 Vitovlje, kjer je preteZni
del objekta, severno je parcela st. 962/12 k.o. 2311 Vitovlje iz katere je vhod v nadstropje
preko nelegalno zgrajene terase. Na to parcelo se na zahodu navezuje parcela st. 962/11
k.0.2311 Vitovlje. Na vzhodu so parcele st. 962/14, 962/15 in 962/17, vse k.o. 2311
Vitovlje, v naravi funkcionalno zemljis¢e ob objektu. Na vzhodni, juzni in zahodni strani
je parcela st. 962/16 k.o. 2311 Vitovlje, ki je v naravi dvorisce, kjer je moznost parkiranja.
Na zahodu se na to parcelo navezuje parcela st. ¥240/2 k.o. Vitovlje.

Ly

Izris parcel iz portala PISO

Po lokacijski informaciji, ki jo je pod st. 3514-0191/2023-2 dne 6.3.2023 izdala Mestna
obcina Nova Gorica, Oddelek za okolje, prostor in javno infrastrukturo, je osnovna
namenska raba parcele $t. 962/6, 962/5, 962/11, 962/12, 962/14, 962/15, 962/16,
962/17 in *240/2, vse k.o. 2311 Vitovlje obmodja stavbnih zemljis¢, SK-povrsine
podeZelskega naselja, urejevalna enota VI 04/01.
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7.2. TEHNICNI OPIS

Ogled nepremicnine je bil opravljen dne 23.6.2023 v prisotnosti dolZznika Branka
Spasojevic ter pooblascenca upnice, Jana Pajntar iz OdvetniSke pisarne Polanc d.o.o.
Enonadstropen, nedokonéan dvostanovanjski objekt je bil zgrajen kot nadomestna
gradnja v tlorisnih dimenzijah 12,70 x 10,40 m zgrajen okrog leta 1976.

Temelji so pasovni, armirano-betonski, zidovi so iz modularne opeke, deloma betonski,
stropi so armirano-opecni tip monta, streha je armirano-opecna dvokapnica na
betonskih nosilcih, napuséi so masivne izvedbe. StreSna kritina so korci v malti brez hidro
in toplotne izolacije. Kleparski izdelki so iz pocinkane plocevine. Stavbno pohistvo je
leseno. Notranja vrata so furnirana, lesena. Fasada je ometana na severni, vzhodni in
juzni strani, toplotno in zvo¢no ni izolirana. Objekt v celoti je minimalno vzdrZevan,
elementi kratke dobe trajanja so dotrajani, za bivalne namene je pogojno uporaben
samo v nadstropju, kjer je urejen samo WC, prostori v pritli¢ju za bivalne namene v
obstojecem stanju niso primerni.

Juzna fasada Severna fasada

Podstresje, ki je dostopno po lestvi, je neobdelano, glede na svetlo visino neuporabno.
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Neobdelano podstresje

Stanovanje v pritli¢ju ima vhod iz dvoris¢a iz zahodne strani. Obsega hodnik, ki povezuje
kuhinjo, dnevno sobo, nedokonéno kopalnico, ter tri sobe. Notranje stene so grobo in
fino ometane, v hodniku neometane, v kopalnici je ena stena obloZena s keramiko.
Finalni tlaki, ki so izvedeni samo v kuhinji in sobah so dotrajani, na hodniku je samo
betonski tlak. Kopalnica je opremljena z vzidano kopalno kadjo in stranisé¢no $koljko.

Kopalnica v pritli¢ju Soba v pritli¢ju
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Soba v pritli¢ju ' Soba v pritli¢ju

Soba v pritli¢ju Shramba pod teraso

V nadstropju, ki ima dostop preko terase iz severne strani, je lo¢ena bivalna enota, ki
obsega hodnik, ki povezuje kuhinjo z jedilnico in dnevno sobo z izhodom na neobdelan
balkon na jugu, nedokoncéao kopalnico, WC, ter dve spalnici. Stene in stropi so grobo in
fino ometani z dotrajanim belezem, s keramiko je stena obloZzena za kuhinjskimi
elementi. Finalni tlaki so v glavnem v keramiki, v dnevni sobi in spalnicah je itison. V
kopalnici finalnega tlaka ni. WC je opremljen s stranis¢no Skoljko, sanitarna oprema v
kopalnici ni vgrajena.

Hodnik v nadstropju Kuhinja v nadstropju
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Nedokoncana kopalnica v nadstropju

WC v nadstropju
% _

Soba v nadstropju N Soba v nadstropju

7.3. NETO TLORISNA POVRSINA

Za doloditev neto tlorisne povrSine so mere izmerjene ob ogledu dne 23.6.2023 na kraju
samem. Skladno s Standardom SIST ISO 9836, ki ga je v aprilu 2000 izdal Urad RS za
standardizacijo in meroslovje so izra¢unane neto tlorisne povrsine (povrSine med
navpi¢nimi elementi, ki omejujejo prostor) prostorov v ocenjevani nepremicnini.

Opis prostora Pn Py

a. pritli¢je
- hodnik 12,20 m? 12,20 m?
- kuhinja 8,20 m? 8,20 m?
- dnevna soba 22,30 m? 22,30 m?
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- soba 14,70 m? 14,70 m?
- soba 15,60 m? 15,60 m?
- soba 14,10 m? 14,10 m?
- kopalnica 5,35 m? 5,35 m?

92,45 m? 92,45 m?

b. nadstropje

- hodnik 16,03 m? 16,03 m?
- kuhinja 10,30 m? 10,30 m?
- jedilnica 852 m? 8,52 m?
- dnevna soba 22,70 m? 22,70 m?
- soba 10,15 m? 10,15 m?
- soba 17,95 m? 17,95 m?
- kopalnica 5,20 m? 5,20 m?
- WC 1,85 m? 1,85 m?
- balkon 500 m?

97,70 m? 92,70 m?

Pn=94,45m?+97,70m?  Py=92,45m?+ 92,70 m?
Pn=192,15 m? P, = 185,15 m?

Neto tlorisna povr$ina stanovanjskega objekta ID $t. 2311-97 meri 192,15 m?,
uporabna povr$ina meri 185,15 m?2.

8. OCENA VREDNOSTI

Vrednost predmetne nepremicnine je dolo¢ena po nabavnovrednostnem nacinu in
nacinu trznih primerjav.

8.1. NABAVNOVREDNOSTNI NACIN

8.1.1. VREDNOST ZEMLJISCA

Vrednost zemljis¢a s parc. st. 962/6, 962/5, 962/11, 962/12, 962/14, 962/15, 962/16,

962/17 in *240/2, vse k.o. 2311 Vitovlje skupne povrsine 408 m?, je dolo¢ena na osnovi

trzno primerljivih cen. V celotnem lokacijskem obmocju je tezko zaslediti prodaje

tudi na bliznjih lokacijah v Obcini Nova Gorica. Pregledano je vec¢ primerljivih prodaj,
odlocim se, da v nadaljevanju izvedem primerjavo z naslednjimi karakteristi¢nimi, ki so
bila prodana v bliznji preteklosti na podobnih lokacijah in sicer:

- Prva primerljiva prodaja ID 740282 predstavlja parcelo povrsine 769 m?, ki se nahaja
v Vitovlju, zaselek Gorenje Visoko, je nepravilne pravokotne oblike, primerno za
izgradnjo samostojne stavbne enote, je bila realizirana 25.4.2023 za 61.250 € oz. za
79,65 €/m?;

- Druga primerljiva prodaja ID 7400110 predstavlja parcelo povriine 864 m?, ki se
nahaja v ob Kekcevi poti v Kromberku, je nepravilne oblike, primerno za izgradnjo
samostojne stavbne enote, prodano je bilo 18.4.2023 za 55.000 €, oz. za 63,66 €/m?;
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- Tretja primerljiva prodaja ID 690924 predstavlja zemlji$¢e skupne povrsine 877 m?, se
nahaja v naselju Grgar, je nepravilne oblike, primerno za izgradnjo samostojne
stavbne enote, prodano je bilo 20.2.2023 za ceno 48.000 €, oziroma za 54,73 €/m?;

- Cetrta primerljiva prodaja ID 669749 predstavlja zemljis¢e povrdine 1.119 m?, se
nahaja ob Vipavski cesti v Rozni dolina, je nepravilne pravokotne oblike, primerno za
izgradnjo samostojne stavbne enote, prodano je bilo 9.9.2022 za ceno 82.806 €,
oziroma za 74 €/m?;

Posamezne primerljivosti so podane v spodnji tabeli prilagoditev:

Prilagoditve
primerljive prodaje 740282 740011 690924 669749
lokacija Vitovlje Kromberk Grgar R. Dolina
datum prodaje 25.4.2023 | 18.4.2023 20.2.2023 9.9.2022
PC 61.250 € 55.000 € 48.000 € 82.806 €
velikost zemljis¢a m? 408 m? 769 m? 864 m? 877 m? 1.119 m?
cena v €/m? 79,65 € 63,66 € 54,73 € 74,00 €
prilagoditve v %
Cas prodaje 0 5 0 3
velikost zemljisca 5 6 7 10
oblika parcele -15 -10 -10 -15
uporabna vrednost 0 0 0 0
lokacija -10 -10 0 -10
Prilagoditve skupaj -20 -9 -3 -12
Vrednost na m? 63,72 € 57,93 € 53,09 € 65,12 €
ponder 30% 30% 20% 20%
TrZna vrednost v €/m? 60,14 €/m?
Zaokrozeno 60,00 €/m?

ZaokroZena vrednost primerljivega stavbnega zemlji3¢a znasa: 60,00 €/m?

8.1.2. KOMUNALNA OPREMA

Komunalna oprema za parcele $t. 962/6, 962/5, 962/11, 962/12, 962/14, 962/15,
962/16, 962/17 in *240/2, vse k.o. 2311 Vitovlje je izracunana na podlagi Odloka o
podlagah za odmero komunalnega prispevka za obstoje¢o komunalno opremo na
obmocdju Mestne obcine Nova Gorica (Uradni list RS st. 13/12, 18/17 in 18/19).

Vrednost komunalne opreme po mojem mnenju znasa zaokrozeno 7.937 €.

8.1.3. VREDNOST NEPREMICNINE

V portalu PEG je kot izhodis¢e za gradbeno vrednost (GOI) privzeta "enodruZinska
stanovanjska hisa kot samostojeca stavba s posevno streho/delno izkoris¢ena mansarda,
K+P+M(delno), 150 m? stanovanjske povrsine, osnovni cenovni razred", za katero je
vrednost GOI 1.237,98 €/m?. Ob upostevanju dodatnih investicijskih stroskov v vi$ini 10%
in prilagoditve -25% zaradi drugacne in nefunkcionalne izvedbe, znasa nadomestitveni
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stro$ek zaokroZeno 1.020 €/m?2. Pri neto tlorisni povrsini s faktorjem 0,90 upostevam
pripadajoci delez objekta na predmetnih parcelah. Vrednost zemljis¢a je privzeta na

osnovi trzno primerljivih cen.

Stanovanjska hisa Vitovlje 41, Sempas

- neto tlorisna povrsina 192,15 m?
- nadomestitveni strosSek 1.020,00 €/m?
- vplivni faktor deleza objekta na zemljis¢u 0,90
Nadomestitvena vrednost objekta: 176.393,70 €
- vrednost kratkotrajnih elementov 45 % 79.377,17 €
- vrednost dolgotrajnih elementov 55 % 97.016,54 €
- Ekonomska Zivljenska doba (EZD - KK) 40 let
- Ekonomska Zivljenska doba (EZD - DK) 90 let
- Ocenjena starost KK 30 let
- Ocenjena starost DK 47 let
- Fizi¢na zastarelost kratkotrajnih elementov 59.532,87 €
- Fizi¢na zastarelost dolgotrajnih elementov 33.381,88 €
Sedanja vrednost stanovanjskega objekta 83.478,94 €
Vrednost zemljiSca
- povrsina parcele st. 962/6, 962/5, 962/11,
962/12, 962/14, 962/15, 962/16, 962/17 in
*240/2, vse k.o. 2311 Vitovlje 408 m?
- vrednost primerljivega stavbnega zemljis¢a 60 €/m?
- komunalna oprema 7.937,00 €
Vrednost zemljiSca 32.417,00 €
SKUPAJ VREDNOST NEPREMICNINE 115.895,94 €

Trina vrednost predmetne nepremicnine, stanovanjske hise Vitovlje 41, Sempas, po

nabavnovrednostnem nacinu znasa zaokrozeno 115.900 €.

8.2. NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Sedanja trzna vrednost obravnavane nepremicnine s parc. st. 962/6, 962/5, 962/11,
962/12, 962/14, 962/15, 962/16, 962/17 in *240/2, vse k.o. 2311 Vitovlje skupne
povrsine 408 m?, s stanovanjsko stavbo neto tlorisne povrsine 192,15 m? in 185,15 m?
uporabne povrsine, je doloCena po nacinu trznih primerjav ob upostevanju velikosti neto
tlorisne povrsine, deleza uporabne povrsine, velikosti zemljis¢a, lokacije, starosti in stanja
objekta. Dodatno je uposSteva dele objekta na predmetnem zemljisCu.Za ocenitev
vrednosti predmetne nepremicnine so bile izbrane tri podobne stanovanjske hise v

Smihelu, Vitovljah in Sempasu (Vir Trgoskop) in sicer:

- Prva primerljiva prodaja ID 537503 predstavlja enonadstropno stanovanjsko hiso
Smihel 4a, zgrajeno leta 1980, neto tlorisne povrsine 134,30 m?in 95,40 m? uporabne
povrsine (faktor razmerja med uporabno in neto povrsino je 0,71), na zemljis¢u
povrsine 791 m? je bila prodana 8.4.2021 za ceno 135.000 €, oz. za 1.005,21 €/m?

neto tlorisne povrsine;
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- Druga primerljiva prodaja ID 542799 predstavlja enonadstropno stanovanjsko hiso v
vitovlje 47 B, zgrajena leta 1995, neto tlorisne povrsine 104,90 m? z loéeno garazo
povr$ine 28,90 m?, skupno 116,90 m? in 69,05 m? uporabne povrsine (faktor razmerja
med uporabno in neto povrsino je 0,47), na zemlji$¢u povrsine 1.107 m?, ter vezanim
kmetijskim zemlji3¢e povrsine 1.461 m?, je bila prodana dne 20.1.2021 za 148.000 €
(155.000 € skupaj s kmetijskim zemljis3¢éem), oz. za 1.007,49 €/m? neto tlorisne
povrsine;

- Tretja primerljiva prodaja ID 542232 predstavlja enonadstropno, podkleteno,
deloma nedokon&ano stanovanjsko hiso Sempas 164a, zgrajena leta 2006, neto
tlorisne povrsine 167,60 m? in 121,20 m? uporabne povrsine (faktor razmerja med
uporabno in neto povrsino je 0,72), na zemlji¢u povrsine 252 m?, je bila prodana dne
7.5.2021 za 135.000 €, oz. za 805,49 €/m? neto tlorisne povrsine;

Vsi primerljivi objekti so z podobno konstruktivno zasnovo in etaZnostjo. Pri
obravnavanem objektu je faktor razmerja med uporabno in neto povrsino 0,96.

Posamezne primerljivosti so podane v spodnji tabeli prilagoditev:

Prilagoditve:

primerljive prodaje: ID 537503 542799 542232

lokacija Vitovlje Smihel Vitovlje Sempas

NTP 192,15 m? 134,30 m? 146,90 m? 167,60 m?

uporabna povrsina 185,15 m? 95,40 m? 69,05 m? 121,20 m?

dele? UP/NTP 0,96 0,71 0,47 0,72

povriina zemljis¢a 408 m? 791 m? 1.107 m? 252 m?

prodajna cena 135.000 € 148.000 € 135.000 €

datum prodaje 8.4.2021 20.1.2021 7.5.2021

cena v €/m? 1.005,21€/m? | 1.007,49€/m? | 805,49 €/m?

prilagoditve v % na m?

- vpliv ¢asa prodaje 5% 6% 5%

- vplivni lokacije objekta 0% 0% 0%

- vpliv velikosti zemljisca -10% -15% 5%

- vplivni faktor velikosti NTP -15% -12% -10%

- vplivni faktor UP/NTP 10% 15% 10%

- vpliv izvedbe in vzdrz. objekta -20% -20% -25%

- vpliv deleza objekta na

zemljiscu -8% -8% -8%

Skupni vpliv: -38% -34% -23%

Vrednost v €/m? 623,23 €/m? | 664,94 €/m? | 620,23 €/m?
ponder 40% 30% 30%

TrZna vrednost v €/m?: 634,84 €£/m?

Vrednost nepremicnine: 121.985,14 €

Zaokrozeno 122.000 €

Trina vrednost predmetne nepremicnine s stanovanjske hise Vitovlje 41, Sempas, po
nacinu trznih primerjav, po mojem mnenju znasa zaokrozeno 122.000 €.

Cenilec: Radivoj Erzetic. dipl. inZ. grad.

Stran 29 od 30




1198/2022

9. ZAKLJUCNO MNENJE

Predmetna nepremicnina na zemljis¢u parcele $t. 962/6, 962/5, 962/11, 962/12, 962/14,
962/15, 962/16, 962/17 in *240/2, vse k.o. 2311 Vitovlje skupne povriine 408 m?,
predstavljajo zaokroZeno celoto s stanovanjsko stavbo ID $t. 2311-97 neto tlorisne
povrsine 192,15 m? in 185,15 m? uporabne povrsine, ki se nahaja na naslovu Vitovlje 41,
Sempas. Objekt je nedokonéan, slabse vzdrzevan, deloma zgrajen na parc. §t. 962/7 k.o.
2311 Vitovlje povrsine 15 m?, ki ni predmet tega porodila. Trzna vrednost predmetne
nepremicnine je doloCena po nabavnovrednostnem nacinu in nacinu trznih primerjav.
IzraCunani vrednosti se bistveno ne razlikujeta kar pomeni, da izkazujeta primerno
vrednost nepremicnine. Ob uposStevanju enakega ponderja za oba nacina menim, da
znasa trzna vrednost predmetne nepremicnine, zaokrozeno:

119.000 €

(z besedo: stodevetnajsttiso¢ eurov in 00/100)

Trzna vrednost solastninskega deleZza do % predmetnih nepremicnin parcele st. 962/6,
962/5, 962/11, 962/12, 962/14, 962/15, 962/16, 962/17 in *240/2, vse k.o. 2311
Vitovlje, ob upostevanju odbitka v visini -5 % ker bo po prodaji idealnega deleza
nepremicnine potrebno urediti lastniSka razmerja, po mojem mnenju znasa zaokrozeno
56.500 €.

9. IZJAVA CENILCA

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

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

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

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

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

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

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

Radivoj ERZETIC, dipl. inZ. grad.
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