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2 POVZETEK

Obcdina Podlehnik
Podlehnik 9
2286 Podlehnik

ZADEVA:  Ocena vrednosti nadrejene (lastninske) pravice na prostorih gasilskega
doma z ID dela stavbe 457-393-2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik.

Na osnovi vadega narocila sem izvrSila oceno vrednosti nadrejene (lastninske) pravice
na omenjeni nepremicnini, skladno z domnevami in vsebovanimi omejitvenimi pogoji.
Namen ocenjevanja vrednosti je ocena trzne vrednosti interesa do nadrejen lastninske
pravice na tej posesti za namen nadaljnjih poslovnih odlogitev.

Porocilo se ne sme uporabiti za potrebe raCunovodskega poro¢anja. Vse vrednosti v
porocilu so brez davka.

Ocenjevanje vrednosti je proces dolo¢anja mnenja ali sklepa o vrednosti. Vrednost je
ocena najverjetnejSega denarnega nadomestila za delez v sredstvu ali ekonomskih
koristi posedovanja deleza v sredstvu, upostevaje definirano podlago vrednosti. Trzna
vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo ali obveznosti na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile. Uporabljen je Mednarodni standard
ocenjevanja vrednosti MSOV: Pravice na nepremi¢ninah (MSOV 400) - za namen
nadaljnjih poslovnih odlocitev.

Predmetna nepremicnina obsega prostore gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-
2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik, v skupni izmeri 352,70 m?2.

Pri pripravi porocila sem pregledala predmetno posest, sosesko, primerljive prodaje in
primerljivo ponudbo nepremicnin. Analizirala sem vse ustrezne trzne podatke, ki so
relevantni za oceno trzne vrednosti nepremicninskih pravic.

Ocena vrednosti je opravljena na podlagi analize trga nepremicnin in v skladu z MSOV
po na donosu zasnovanem nacinu.

Z upostevanjem navedenega in vsebine priloZzenega porocila ter na osnovi omejitvenih
pogojev je moje mnenje, da trzna vrednost na dan 23.10.2026 znasa:
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Trzna vrednost prostorov gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na
naslovu Podlehnik 9, Podlehnik na dan 23.10.2026 znasa zaokrozeno:

160.000,00 €

Sodna cenilka za gradbenistvo-nepremicnine:
mag. Lidija KAVALAR, univ. dipl. inZ. grad.

Utemeljitve za zakljuCke o navedeni trzni vrednosti so podani v naslednjih poglavjih
tega porocila.

Zahvaljujem se vam za dano priloZznost in upam, da me boste ob morebitnih prihodnjih
potrebah po ugotovitvi trzne vrednosti nepreminin ponovno angazirali. Za vsa
morebitna dodatna vpra$anja, povezana z predmetno oceno vrednosti, sem vam na
razpolago.

S spostovanjem,

GIM OV, Lidija Kavalar s.p.:

Maribor, 23.10.2026
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4 1ZHODISCA

4.1 PODATKI O IZVAJALCIH

Cenilno poroCilo je izdelala sodna cenilka za gradbeniStvo-nepremicnine mag. Lidija
Kavalar, univ. dipl. inZ. gradb., Ul. heroja Staneta 18, Maribor.

4.2 PODATKI O NAROCNIKU
Narocnik porocila je Obcina Podlehnik, Podlehnik 9, 2286 Podlehnik.

4.3 PODATKI O LASTNIKU NEPREMICNINE

Lastnica ocenjevane nepremicnine je Obc¢ina Podlehnik, Podlehnik 9, 2286 Podlehnik.

4.4 UPORABNIK POROCILA
Uporabnik porocila je Obc&ina Podlehnik, Podlehnik 9, 2286 Podlehnik.

4.5 OSNOVNI PODATKI O NEPREMICNINI

Predmetna nepremicnina obsega prostore gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-
2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik, v skupni izmeri 352,70 m?2.

4.6 DOSTOP

Dostop do ocenjevane nepremicnine je iz javne ceste s parc. §t. 814/42, k.o. 457-
Podlehnik v lasti ObCine Podlehnik, Podlehnik 9, 2286 Podlehnik, preko zemljiS¢a s
parc. §t. 290/7, k.o. 457-Podlehnik v lasti Obcine Podlehnik, Podlehnik 9, 2286
Podlehnik (vknjizena stavbna pravica).

4.7 PRAVNA IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

Plombe: ni vpisov.
Pravice in pravna dejstva v korist vsakokratnega lastnika: Da - solastnina na
splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini:

1. vrsta pravice: 105 - solastnina na sploSnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 83/500
na nepremiénini: katastrska obéina 457 PODLEHNIK stavba 393 (ID 7559199)
ID pravice 24947319

Zaznambe: ni vpisov.

4.8 UPRAVNA DOVOLJENJA IN SKLADNOST GRADNJE

Za gradnjo objekta je bilo izdano Gradbeno dovoljenje §t. 351-1256/2013-12 (04068),
izdano dne 21.03.2014, pravhomoc¢no dne 03.04.2014, izdajatelja UE Ptujin Uporabno
dovoljenje §t. 351-866/2015-6 (04068), izdano dne 15.10.2015, izdajatelja UE Ptuj.

V zemljiSki knjigi na zemljiS€u pod stavbo s parc. st. 289/17, k.o. 457-Podlehnik ni
vpisana zaznamba prepovedi v skladu s 108. ¢lenom GZ-1.

Izvedla sem preveritev v skladu s 4. toCko 107. Clena, ki nalaga upravljavcem,
notarjem, pooblascenim inZzenirjem s podrocja geodezije in drugim osebam javnega ali
zasebnega prava ter drugim organom, pristojnim za izvedbo dejanj iz prvega odstavka
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tega €lena, da morajo pred njihovo izvedbo preveriti, ali je v zemljiSki knjigi vpisana
zaznamba o prepovedi v skladu s 108. ¢lenom tega zakona, o zaznambi opozoriti
stranko in izvedbo dejanja odkloniti, razen Ce so dejanja dovoljena na podlagi tega
zakona.

4.9 PREMISA VREDNOSTI

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba opisuje okolis€ine nacina uporabe
sredstva ali obveznosti. Za razlicne podlage vrednosti bo morda potrebna dolo¢ena
premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upostevati ve€¢ premis vrednosti. Nekatere
obi¢ajne premise vrednosti so: najgospodarnejSa uporaba, sedanja oz. obstojeca
uporaba, redna likvidacija in prisilna prodaja. NajgospodarnejSa uporaba sredstva je
lahko njegova sedanja ali obstojeCa uporaba, ¢e se optimalno uporablja.
NajgospodarnejSa uporaba mora biti fizi€cno mogoc€a (kjer je to ustrezno), finanéno
izvedljiva, zakonsko dovoljena in ima za posledico najvecjo vrednost. Sedanja ali
obstojecCa raba je sedanji nacin uporabe sredstva, obveznosti, skupine sredstev in/ali
skupine obveznosti. Sedanja uporaba je /lahko, ni pa nujno, tudi najgospodarnej$a
uporaba. V danem primeru je sedanja uporaba sredstva najgospodarnejSa, saj je
fizikino izvedena in zakonsko dovolijena. Izvedena premisa vrednosti je
najgospodarnejSa uporaba.

4.10 NAMEN OCENITVE NEPREMICNINE

Namen ocenitve je ugotoviti trzno vrednost nadrejene (lastninske) pravice na
nepremicnini, ki bo uporabniku porocila sluzila za namen nadaljnjih poslovnih
odlocitev. Upostevajo se MSOV: MSOV 400 — Pravice na nepremicninah.

4.11 PODLAGA VREDNOSTI

Glede na namen ocenjevanja vrednosti izberem podlago vrednosti po MSOV 102 -
Trzna vrednost. Vrednost je ocena najverjetnejSega denarnega nadomestila za delez
v sredstvu ali ekonomskih koristi posedovanja deleza v sredstvu, upostevaje definirano
podlago vrednosti.

4.12 VALUTA OCENJEVANJA VREDNOSTI

Ocena vrednosti je pripravljena v evrih.

4.13 DATUMI POVEZANI Z OCENJEVANJEM VREDNOSTI

Datum ocene vrednosti: 23.10.2026
Datum izdelave porocila: 23.10.2026
Datum ogleda nepremicnine: 23.10.2026 in 30.03.2023

414 VRSTE IN OBSEG DELA, IZBRANI PRISTOPI VREDNOTENJA TER
MOREBITNE OMEJITVE

Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem s postopki, kot so pregled, poizvedovanje,
izraCunavanje in analiza, zbrala zadostne dokaze, da je zagotovljena ustrezna podpora
za ocenjevanje vrednosti.

Izvedla sem naslednje:
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- pregledala sem dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremicnino
(tako javne informacije kot tudi aktualne informacije narocnika),

- opravila ogled nepremicnine,

- prouCila sem omejitve, ki se nanaSajo na nepremiCninske pravice za
obravnavano nepremiénino.

Zbrala, preverila, analizirala in uskladila sem:

- potrebne dokaze za preveritev pravic na nepremicninah in vseh pomembnih
povezanih pravic,

- informacije o povrsini nepremicnine, ki sem jih pridobila iz katastra nepremicnin,
Geodetske uprave RS, izmer ob ogledu in podatkov naroénika,

- informacije o natanénem opisu in stanju nepremicnine, ki sem jih pridobila iz
katastra nepremicnin, Geodetske uprave RS in podatkov narocnika,

- opravljene raziskave v naravi, natanen opis in ustreznost komunalnih
prikljuckov,

- informacije za prepoznavanje dejanskih ali moznih okoljskih tvegan;,

- potrebna zakonska dovoljenja oz. morebithne omejitve rabi posesti oz.
nepremicnine,

- ustrezno ugotovljene primerljive podatke o transakcijah, ki so primerni za
ocenjevanje vrednosti predmetne nepremicnine,

- podatke o namenski rabi zemljis¢a in prostorsko dokumentacijo,

- podatke o realiziranih in ponudbenih najemninah poslovnih prostorov in
objektov.

- primerljive podatke, ki so uporabni za izraCun in oceno mere kapitalizacije,

- primerljive podatke o poslovnih odhodkih, stopenj nezasedenosti in
neizterljivosti najemnin, ki so uporabne pri ocenjevanju predmetne
nepremicnine,

- primerljive podatke, ki so uporabni za izracun,

- stanje na trgu nepremicnin v Republiki Sloveniji ter regiji in ob€ini, kjer se nahaja
predmetna nepremicnina.

Pred izvedbo ocene vrednosti sem opravila analizo trga nepremicnin, kjer sem
preverila stanje na trgu nepremicnin v Sloveniji ter regiji in obcini, kjer se nahaja
obravnavana nepremicnina. Pri izvedbi ocene vrednosti sem uposStevala Hierarhijo
pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. I. RS &t. 106/10, 91/12 in 02/15), ki vsebuje
(razvrsCeno po prioriteti posameznih standardov):

Prva raven:
a) Zakon o revidiranju (Uradni list RS, 65/08);
Avtenti€na razlaga dolo¢b zakona o revidiranju,
b) Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV);
c) Drugi zakoni, ki urejajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premozenja, in
predpisi izdani na njihovi osnovi;
¢) Slovenski poslovnofinan¢ni standardi za ocenjevanje vrednosti
v" SPS 1: Ocenjevanje vrednosti podjetij (Uradni list RS, §t. 106/13);
v SPS 2: Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah (Uradni list RS, St.
48/18, 13.07.2018);
v' SPS 3: Ocenjevanje vrednosti strojev in opreme ter ostalih premic¢nin (Uradni
list RS, st. 106/13, 18.12.2013);
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v' SPS 4: Uporaba naziva pooblasc¢eni ocenjevalec vrednosti (Uradni list RS, st.
106/13, 18.12.2013);

v' SPS 5: Dajanje mnenja pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti podjetij v zvezi s
146. ¢lenom Zakona o finanénem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in
prisilnem prenehanju (ZFIPPIPP) (Uradni list RS, st. 106/13, 18.12.2013);

v' SPS 6: Nacin izvajanja Uredbe o izvajanju ukrepov za stabilnost bank (Uradni
list RS, st. 106/13, 18.12.2013);

v SPS 7: Pregled porocil ocenjevalcev vrednosti (Uradni list RS, st. 18/14,
14.3.2014)

v' SPS 8: Ocenjevanje vrednosti za racunovodsko poroc¢anje (Uradni list RS, st.
48/2018 z dne 13.07.2018).

v' SPS 9: Ocenjevanje vrednosti nepremic¢nin za zavarovano posojanje na podlagi
preudarno konservativnih meril ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS, §t. 7/2025
z dne 07.02.2025).

d) Kodeks eti¢nih nacel za ocenjevalce vrednosti.

Druga raven:
a) Strokovno informativnho gradivo Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja
vrednosti;

v Strokovno informativno gradivo 1: Diskontirani denarni tok

v Strokovno informativno gradivo 2: Nabavnovrednostni nac¢in za opredmetena
sredstva

v' Strokovno informativho gradivo 3: Ocenjevanje vrednosti neopredmetenih
sredstev

v Strokovno informativno gradivo 4: Negotovost ocenjevanja vrednosti

b) Pojasnila strokovnega sveta Instituta za revizijo:

v' Pojasnilo 1 k Slovenskim poslovnofinanénim standardom - Podrobnejsa
vsebina pisnega porocila pooblas€enega ocenjevalca (Uradni list RS, $t.
106/13, 18.12.2013)

c) Navodila Strokovnega sveta Instituta

v" Navodilo 1 —Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremi¢ninah za zavarovano
posojanje ter sestava, vsebina in oblika poro€ila o oceni vrednosti (Ur I. RS
18/14, 14.3.2014)

d) Metodoloska gradiva in priro¢niki In&tituta.
e) Splosno sprejeta pravila stroke ocenjevanja vrednosti v domaci in tuji praksi.

Tretja raven:

a) Strokovna literatura in objavljeni strokovni prispevki (doma in v tujini)

Standardi za lastnosti stavb — Definicija za raCunanje indikatorjev povrSine in
prostornine SIST ISO 9836:2018 (Urad RS za standardizacijo in meroslovje, marec
2018).

V skladu z omenjeno Hierarhijo so osnovna podlaga za izvedbo ocene vrednosti
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, ki predpisujejo tri osnovne nacine ocene
vrednosti:

» Nacin trznih primerjav

» Na donosu zasnovan nacin

» Nabavnovrednostni nacin
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V danem primeru sem pri ocenjevanju uporabila naslednji nacin:
v na donosu zasnovan nacin.

V nadaljevanju podajam kratek opis posameznih, zgoraj navedenih nacinov
ocenjevanja vrednosti:

NABAVNOVREDNOSTNI NACIN - stroskovni pristop pri ocenjevanju lahko
uporabimo za ocenjevanje posesti, kjer je potrebno lociti objekt od zemljis€a in na
neaktivnih trgih. Ocenjevalec doloci viSino stroskov za reprodukcijo enake nove posesti
ali viSino stroskov za nadomestitev posesti, ki jo ocenjuje, nato pa odsteje predvideno
zmanjSanje vrednosti, ki ga je utrpela izboljSava — amortizacijski popravki (fiziCna
obraba, funkcionalna in gospodarska zastarelost). Tako dobljenemu znesku doda
vrednost, ki bi jo imelo zemljiSCe, €e bi bilo prosto. Dobljeni znesek je skupna ocena

posesti.

NACIN TRZNIH PRIMERJAV - je pristop neposredne primerjave transakcij oziroma
prodaj, je tehnika za ocenjevanje trzne vrednosti posesti, ki se naslanja na

dejanske prodaje premozZenja. Ocenjevalec analizira dejanske trzne transakcije s
posestmi in jih primerja z obravnavanim premoZzenjem.

Pristop temelji na nacelu substitucije, saj racionalni kupec oz. investitor naj ne bi bil
pripravljen placati za neko posest veC, kot znaSajo stroski pridobitve podobnega
premozenja z enako koristnostjo. Cene, ki jih pri prodaji dosezejo podobne ali
primerljive posesti, naj bi oznacevale trzno vrednost premozenja, ki ga ocenjujemo.

NA DONOSU ZASNOVAN NACIN - ta primerjalni naéin upo$teva podatke o prihodkih
in odhodkih, povezanih s premoZenjem, ki se ocenjuje in oceni vrednost s postopkom
kapitalizacije. Kapitalizacija povezuje donos (obi¢ajno Cisti donos) in dolo¢eno vrsto
vrednosti s pretvorbo zneska donosa v oceno vrednosti. Ta postopek lahko upoSteva
neposredna razmerja (mere kapitalizacije) mere donosa ali diskontne mere (ki izrazajo
mere donosa nalozbe) ali oboje. Na sploSno nacelo nadomestitve zahteva, da tok
prihnodkov, ki daje najviSje donose ob dani ravni tveganja, vodi do najverjetnejSe
vrednosti.

4.15 VIRI PODATKOV IN INFORMACIJE

- podatki, pridobljeni s strani naro¢nika,

- ogled nepremicnine

- nepremicninske agencije, gradbena podjetja, strokovna literatura in ustrezne
spletne strani.

4.16 OMEJITVENI POGOJI, PREDPOSTAVKE IN POSEBNE PREDPOSTAVKE

To porocilo sloni na naslednjih predpostavkah in posebnih predpostavkah:

- PoroCilo lahko uporabnik uporablja izkljuéno za namen nadaljnjih poslovnih
odlocCitev.

- Povrsina je povzeta po podatkih GURS, katastrski vpis je izveden.

- Porocilo je pripravljeno pod predpostavko, da je na dan priprave porocila in na dan
ocenjevanja nepremicnina v enakem stanju kot na datum ogleda.

- Vse vrednosti v porocilu so brez davka.
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Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porocilo, se nanasajo le na zadevno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta.

Naroc¢nik jamci, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popolni in
to€ni, z naSe strani so preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni
v dobri veri.

Cenilka mora v postopku ocene vrednosti nepreminine pridobiti podatke o
izdanem gradbenem in uporabnem dovoljenju, prav tako pa bi praviloma moral
opraviti ogled nepremicnine. Pri tem bi morala opaziti, ali gre za oc€itno nelegalen
(npr. brez gradbenega dovoljenja) ali o€itno neskladen (npr. razlike v Stevilu etaz
ali v zunanjih gabaritih, ki so vecje od dopustnih odstopanj, kot jih dolo¢a 79. ¢len
Gradbenega zakona) ali o€itno nevaren objekt. TakSne o€itne zaznave in opazanja
je cenilka dolZzna razkriti v porocilu o oceni vrednosti. Kljub navedenemu cenilka ne
more zaznati vseh morebitnih odstopanj od gradbenega dovoljenja, ki presegajo
dovoljena odstopanja po 79. ¢lenu Gradbenega zakona, Se posebej, kadar gre za
spremembe v konstrukciji, indtalacijskih sistemih in tehnoloskih reSitvah. Cenilka
tudi ne more dati izjave o skladnosti objekta z gradbenim dovoljenjem, saj se ta
presoja s tehni¢nim pregledom, kot je doloCeno z 82. ¢lenom Gradbenega zakona.
Prav tako se cenilka ne more izre€i o uporabnem dovoljenju, saj je postopek izdaje
uporabnega dovoljenja predpisan v Sestem delu Gradbenega zakona, od 80. ¢lena
naprej. Na kompleksnost postopka kaze tudi dolocba 81. ¢lena zakona, ki navaja,
da se uporabno dovoljenje za zahtevni objekt in objekt z vplivi na okolje izda v
posebnem ugotovitvenem postopku na podlagi opravljenega tehni¢nega pregleda.
Ceprav bi cenilka morala zaznati in porogati o oéitnih zaznavah nedovoljenega
objekta, ne more dati izjave, da je objekt skladen z gradbenim oziroma da se
uporablja skladno z uporabnim dovoljenjem. Za ugotavljanje skladnosti objekta z
gradbenim oziroma uporabnim dovoljenjem so postopki predpisani v Gradbenem
zakonu, izvajajo pa jih v zakonu opredeljeni veScaki in komisije.

Naroc¢nik jamci, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popolni in
toCni, z naSe strani so preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni
v dobri veri.

Posedovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice javne objave
dela ali celote tega porocila.

Uporabljeno ne sme biti za noben drug namen s strani koga drugega ali brez pisne
privolitve naroCnika.

Cenilka za nepremicne ni dolzna spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e
nastopijo drugacni pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen Ce se 0
tem posebej ne dogovorimo z naro¢nikom.

Cenilka za nepremi¢ne ni dolzna pri¢ati pred sodiS€em ali sodelovati v pogajanjih
v zvezi s vsebino tega porocila, v kolikor se o tem dodatno ne dogovori z
narocnikom.

Cenilka za nepremi¢ne nima sedanijih ali prihodnjih interesov glede premozenija, ki
je predmet tega porocila in nima osebnega interesa in ni pristranska glede oseb, ki
se jih ocena tice.

Cenilka si pridrzujem pravico spremeniti, dopolniti, popraviti ali razveljaviti
katerokoli izmed ocen vrednosti, ¢e ugotovim, da mi je bilo kakSno pomembno
dejstvo prikrito ali e ugotovim svojo napako.

Placilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrSenkoli poslovni
dogodek, ki bi bil posledica analize mnenj ali sklepov tega porocila.

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
10



Prostori gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik

- Cenilno porocilo je izdelano v elektronski obliki in velja kot originalno podpisan in
Zigosan izvod cenitvenega porocila.
- Avtorske pravice so zavarovane.

4.17 RAZKRITJA IN IZJAVA O SKLADNOSTI S STANDARDI OCENJEVANJA

Ocena vrednosti je izvedena v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti
(MSOV). V predmetnem primeru ni odstopanj, ki bi vplivala na naravo opravljenih
postopkov, uporabljenih predpostavk in na sklepe ocenjevanja vrednosti. Razkriti so
elementi ocenjevanja za potrebe primerljivosti, ustreznosti in verodostojnosti.

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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5 PREDSTAVITEV NEPREMICNINE

5.1 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

Predmetna nepremicnina obsega prostore gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-
2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik, v skupni izmeri 352,70 m?2.

STAVBA

Katastrska obcina:

Stevilka stavbe:

Status stavbe:

Bruto tlorisna povrsina stavbe:
Stevilo eta:

EtazZa, ki je pritlicje:

Stevilo stanovani:

Stevilo poslovnih prostorov:

Tip poloZaja stavbe:

MNajniZja visinska kota stavbe:
Najvigja visinska kota stavbe:
Karakteristicna visina stavbe:

Leto izgradnje stavbe:

Material nosilne konstrukcije:

Leto obnove fasade:

Leto obnove strehe:

Prikljucek na elektricno omreZje:
Priklju¢ek na vodovodno omreZje:
Prikljucek na kanalizacijsko omreZje:
Prikljucek na omreZje plinovoda:
Oznaka gradbene parcele:

V'rsta gradbene parcele:

Parcele na gradbeni parceli:

Parcele na ebmodju stvarno pravnih pravic
brez geometrije:

Pripadajoca skupna gradbena parcela:

Parcele pod stavbo

katastrska obCina

457 PODLEHNIK

393

Katastrski vpis po ZEN
2.605,5 m*

4

1

0

n

samostojeca stavba
2294 m

282 6m

2294 m

2015

kombinacija razlicnih materialov
/

/

Da

Da

Da

Ne

e e e

ovriina tlorisa
zemlji5¢a pod stavbo
na parceli

povriina tlorisa

Stevilka parcele stavbe na parceli

457 PODLEHNMIK

28917 1.314 m? 1.314 m?

Naslovi stavbe

Podlehnik, Podlehnik 9

DEL STAVBE

Stevilka dela stavbe:
Naslov:

5t. stanovanja ali poslovnega prostora:
Status:
Dejanska raba:

2

Podlehnik, Podlehnik 9, 2

2

Katastrski vpis po ZEN

del stavbe za zaiiito, redevanje in zakloniite

Uporabna povriina: 3527 m?
Neto tlorisna povrsina: 352,7 m?
Stevilka etaZe: 1
Stevilka etaZe glavnega vhoda: 1
Upravnik: /

Status upravnika: /
Dvigalo: Da

Leto obnove instalacij: /

Leto obnove oken: /
Prostornina rezervoarjev in silosov: !

Del stavbe v etaZni lastnini: Da

Del stavbe skupni del stavbe v etaZni lastnini: Me

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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Prostori dela stavbe

Vrsta prostora Povriina

poslovni prostor 3527 m?

Sestavine dela stavbe: /

Upravljavci dela stavbe: /!

Lastnistvo dela stavbe

tip lastnika matiéna Stevilka
naziv sedeZ /nepremicnina delez

P - pravi lastnik 7
OBCINA PODLEHNIK Podlehnik 9, 2286 Podlehnik 1358278000

5.2 OPIS OCENJEVANE NEPREMICNINE

Predmetna nepremicnina obsega prostore gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-
2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik, v skupni izmeri 352,70 m?2.

Ocenjevana nepremicnina se nahaja v poslovni stavbi, ki je bila po podatkih GURS
zgrajena leta 2015. VeCnamenski kulturno turisti¢ni Center sestavljajo sledeci glavni
sklopi: veCnamenska dvorana z pripadajocimi prostori, prostori za gasilko dejavnost,
prostori za namene sploSnega zdravnika in zobozdravnika ( ambulantni del), prostori
za delovanje drustev, prostori ob&inske uprave in skupni prostori z veCnamensko avlo.
Objekt je v ocenjevanem delu etaznosti P+delno medetaZza. V osnovi je objekt
etaznosti P+1+M delno, objekt je sestavljen iz treh glavnih volumnov, ki jih na SV strani
povezuje prostor avle. Strehe nad osnovnimi volumni so simetricne dvokapnice in
streha z minimalnim naklonom krita s PVC izolacijsko membrano (dvorana). Dalj$a
stranica v smeri N - SZ je vzporedna z glavno cesto. Osnovni tlorisni gabarit je 12,80
x 32,90 + 8,85 x 16,20 + 22,77 x 13,85 + 26,17 x 19.59 m. ViSina slemena je 12,40 m
od tlaka pritli¢ja. Objekt je grajen delno masivno (temeljna plo$€a, osredniji stopniscni
jasek, gasilski del pritli¢ja, ravni pod pri prostoru za prezraCevanje) vecji del pa
montazno (lesena konstrukcija, delno ojacitve jeklo). Stene in stropovi so iz lesenih
prefabriciranih elementov, delno pa so sestavi izvedejo na objektu samem. V
ocenjevanem delu stavbe je material nosilne konstrukcije AB in opeka. Fasada objekta
je ometana in slikana, izolacijska. Stavbno pohistvo je kombinacija lesene in PVC
profilacije s termoizolacijsko zasteklitvijo in delno namesc€enimi zunanjimi zaluzijami.
Zunanja vrata glavnega vhoda imajo termoizolacijsko zasteklitev. Intervencijska trojna
vrata garaze so sekcijska dvizna na elektri¢ni pogon.

Ocenjevan poslovni prostor z izvedenim zunanjim dostopom in lo¢enim notranjim
dostopom v glavni avlo objekta je etaznost P z izvedenima manjSima podestoma v
etazi 1. Prostor hodnika, priroCnega skladiS¢a, €ajne kuhinje in veCnamenski prostor
imajo polozeno talno keramiko, stene so slikane, v kuhinjskem nizu C€ajne kuhinje
obdelane s stensko keramiko. LoCene garderobe za moske in Zenske imajo polozeno
talno in pretezno stensko keramiko do viSine cca. 2 m, delno so stene slikane,
sanitarno opremo v zZenskih garderobah obsega umivalnik, prho in WC, v moskih
garderobah sta namesceni prhi, pisoarja, trokadero in WC. V sejni sobi je polozen tlak
iz gume, stene so slikane. Stropovi so spusceni z vgrajenimi svetili, prezraCevanjem in
javljalci pozara. Vecji garazni prostor ima izveden AB tlak in slikane stene, v etaZi je
bila izvedena intervencijska pisarna dostopna po kovinskem stopniscu, tlak je guma,
stene so slikane, stavbno pohistvo s pogledom na notranjost garaze je PVC profilacije
s termoizolacijsko zasteklitvijo. V ve€namenskem prostoru je bila izdelana dodatna
etaza, ki sluzi skladis¢u, medetazna plosca je lesena, tlak predstavlja PVC pod.

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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Ocenjevana nepremic¢nina je priklju¢ena na javno vodovodno, elektriéno,
kanalizacijsko in telekomunikacijsko omrezje. Ogrevanje je radiatorsko, centralno s
toplotno ¢rpalko, izvedeno je prisilno prezraCevanje in hlajenje.

5.3 POVRSINE NEPREMICNIN

Povrsine so bile povzete po podatkin GURS. Katastrski vpis je izveden.

Stevilka dela stavbe: 2

Naslov: Paodlehnik, Podlehnik 8, 2

5t. stanovanja ali poslovnega prostora: 2

Status: Katastrski vpis po ZEN

Dejanska raba: del stavbe za zascito, redevanje in zaklonisce
Uporabna povrsina: 352,7 m?

Neto tlorisna povriina: 3527 m?

Stevilka etaZe: 1

Stevilka etaZe glavnega vhoda: 1

Neto tlorisna povrsina prostorov je izraCuna po SIST ISO 9836:2018. Pri izraCunih v
poroCilu sem uporabila neto tlorisno povrSino zaradi ekvivalentne primerjave
obravnavane posesti s primerljivimi trznimi podatki o prodaji podobnih nepremicnin in
cenami za posamezne postavke iz popisov del. Tako znaSa neto tlorisna povrsina
poslovnega prostora 352,70 m?.

GIM OV, Lidija KAVALAR s.p.
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6 ANALIZA PODATKOV

6.1 ANALIZA SOSESKE IN LOKACIJE TER TRGA NEPREMICNIN

Ocenjevani prostori se nahajajo v srediS¢u obCine Podlehnik. Teren je raven z urejenim
dostopom iz asfaltirane javne ceste z urejenimi ploCniki za peSce in javno razsvetljavo.
Poseljenost obmogja je individualna in ve€stanovanjska, v obmoc¢ju so obdelovalne in
zelene povrSine. V neposredni blizini se nahaja, osnovna $ola, trgovina z dnevno
oskrbo, policijska postaja, v objektu so prav tako prostori obcCine.

Analiza trga nepremi¢nin je sestavljena iz treh delov, in sicer:

v Makroanalize (makroekonomski okvirji v Republiki Sloveniji)
v Mikroanalize obc&ine Podlehnik

v Analize trga nepremicnin

Makroanaliza

V negotovih razmerah bo gospodarska rast v najpomembnejsih trgovinskih partnericah
po napovedih mednarodnih institucij v letu 2026 ve€inoma podobna kot lani, okrepila
pa naj bi se v Nemciji in Avstriji, ki sta med najvecjimi slovenskimi izvoznimi trgi. Ob
veliki geopoliticni in ekonomski negotovosti se evropsko gospodarstvo sooca tudi z
narascajoCimi konkurencnimi pritiski in strukturnimi tezavami, zato tudi ob odsotnosti
Sokov v obdobju 2027-2028 ni priCakovati vidnejSega pospeska gospodarske rasti.
Po osrednjem scenariju, ki ne predvideva dolgotrajno poviSanih cen nafte in plina ter
njihove oteZzene dobave, se bo rast BDP v Sloveniji letos okrepila (2,0 %), podobna bo
tudi v prihodnjih dveh letih. Izvozno usmerjeni del gospodarstva bo postopno okreval.
Rast investicijske aktivnosti se bo nadaljevala, na njeno dinamiko bodo vplivale zlasti
javne investicije; rast zasebnih poslovnih investicij bo ostala skromna, stanovanjske
investicije pa naj bi po dvolethem upadu postopno narascCale. Rast zasebne potroSnje
se bo letos okrepila. TroSenje gospodinjstev bo spodbujalo rast prihodka v trgovini in
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storitvenih dejavnostih, povezanih s turizmom in prezivljanjem prostega ¢asa. Tudi rast
drzavne potroSnje bo letos viSja kot lani, predvsem zaradi celoletnega izvajanja
dolgotrajne oskrbe v institucijah, v naslednjih dveh letih pa se bo umirila.

Na trg dela vedno bolj vplivajo demografske spremembe, zaposlenost bo zaradi
omejene ponudbe delovne sile letos in v prihodnjih dveh letih stagnirala; brezposelnost
bo ostala nizka. PriCakujemo nadaljnjo rast zaposlenosti v javnih storitvah, v preostalih
dejavnostih pa nekoliko upo¢asnjeno upadanje Stevila zaposlenih ob pospesitvi rasti
gospodarske aktivnosti. Velik del novega zaposlovanja bo Se naprej temeljil na
zaposlovaniju tujih drzavljanov. Stevilo registriranih brezposelnih bo letos v povpregju
podobno kot lani, v prihodnjih dveh letih pa se bo Se nekoliko zmanj3alo.

Rast plac€ bo letos (nominalno 6,7 %) visja kot lani. V javhem sektorju se bo umirila z
lanskih 9,4 %, a ostala razmeroma visoka (6,5 %), na kar bodo vplivala predvsem
nadaljnja izplacila v okviru placne reforme. V zasebnem sektorju bo rast pla¢ (6,7 %)
vi§ja kot lani. Nanjo bodo Se naprej vplivali pritiski s trga dela, pa tudi demonstracijski
ucinek povisanja pla¢ v javhem sektorju in dvig minimalne place v zaletku leta. V
prihodnijih letih se bo skupna rast pla¢ v javnem sektorju postopoma umirila skladno s
predvideno dinamiko izvajanja placne reforme, upoc€asnila naj bi se tudi v zasebnem
sektorju ob prizadevanjih podjetij za ohranjanje konkurencnosti.

Letos bo inflacija (2,6 % konec leta, 2,5 % povpre¢na) podobna lanski, $e naprej
priCakujemo nadpovprecno rast cen storitev in hrane, tudi zaradi vpliva visjih stroSkov
dela; v naslednjih letih ob odsotnosti Sokov priCakujemo zniZzanje proti 2 %.
Razmeroma visoka rast pla¢ bo skupaj s pove€anim troSenjem vplivala tudi na nekoliko
vijo rast cen storitev kot lani. Po letu 2026 se bo inflacija ob odsotnosti Sokov na trgih
energentov in surovin postopoma znizevala proti 2 %, rast cen storitev pa bo Se naprej
nadpovprec¢na, zato bo tudi osnovna inflacija v daljSem obdobju nekoliko presegala 2
%.

UresniCitev Pomladanske napovedi spremljajo velika negativha tveganja, povezana z
zaostrenimi geopolitiénimi razmerami, pa tudi morebitnim povecevanjem trgovinskih
ovir; tveganja, sicer v manjSi meri, izhajajo tudi iz domacega gospodarskega okolja.
DaljSe vztrajanje geopoliticnih konfliktov in njihova zaostritev ter razsiritev na SirSe
obmocje Bliznjega vzhoda bi vplivali na podrazitev surovin, krepitev inflacijskih
pritiskov ter motnje v dobavnih verigah, kar bi zavrlo svetovno trgovino ter rast
evropskega gospodarstva.
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Glavni makroekonomski agregati Slovenije

Pomladanska napoved [marec 2026)

2025

2026 2027 2028
BRUTO DOMACI PROIZVOD
BDF, realna rastv % 11 2,0 2,0 2,0
BDP, nominalna rast v % 4.8 5,2 4.8 4,6
BDP, v mrd EUR, tekoce cene 70,5 74,2 7.7 81,3
lzvoz blaga in storitev, realna rastv % 0.3 2,3 3.0 22
Uwoz blaga in storitev, realna rast v % 21 3.4 33 249
Saldo manjave 5 twjino [prispevek krastivo. L) -1.3 -0,7 -0,1 -0,5
Zasebna potroSnja, realna rast v % 1.7 2.8 25 25
Diriavna potrosnja, realna rast v % 1.6 35 23 2,0
Bruto investicije v osnovna sredstva, realna rast v % 4.1 3.4 1,4 3.4
Sprememba zalog in vrednostni predmeti (prispevek k rastivao. L) 0.3 -0,2 0.0 0,0
ZAPOSLENOST, PLACE IN PRODUKTIVNOST
Iaposlenost, statistika nacionalnih racunov, rast v % -0.4 0,0 0.0 0,0
5t registriranih brezposealnih, povprecjea lata, vtisod 45.4 45,1 44,7 a44,.2
Stopnja registrirana brezposelnosti v % 4.6 4,6 4.5 4,5
Stopnja brezposelnosti po anketi o delovni sili v % 3.8* a8 38 3.8
Bruto place na zaposlenaga, nominalna rast v % 5.8 6,7 55 5,0
Bruto place na zaposlenaga, realna rast v % 3.4 4.0 3,1 2.8
- zasebni sektor 1.5 4,0 2,7 2,5
- javmi sektor 6.8 3.8 3.5 3,0
Produktivnost dela (BDP na zaposlenaega), raalna rast v % 1.5 2,0 2.0 2,0
PLACILNOBILANCMNA STATISTIKA
SALDO tekocega racuna platilne bilance v mrd EUR 2.4 1,7 1,5 1,0
- w primarjavi z BDP v % 3.4 23 1.9 1,2
CEME IN EFEKTIVMI TEGA)
Inflacija (dec./deac.), v % 2.7 2.6 23 21
Inflacija (povpradje leta), v % 2.4 25 22 21
Realni efektivni tecaj — deflator stroski dela na enoto proizvoda 2,5%* 1,3 15 1,0
PREDFPOSTAVEE
Tuje povpragevanje (uvoz trgovinskih partneric), realna rast v % 3.2 25 28 28
BDP v evrskem obmodju, realna rast v % 1.5 1,3 1,4 14
Cana nafte Brent v USDvsod 69,1 66,1 64,4 64,9
Ceane neanargetskih surovin v USD, rast 6,7 6,4 0.5 -0,5
Razmerje USD za 1 EUR 1,129 1,179 1,180 1,180

Wir: za leto 2025 SURS (2026), BS (2026b), ECE (2026), ElA [2026], Ewrostat (2038); 2a obdobje 2026-2028 napoved UMAR. Dpomba: * Letni podatek je

povpredje cetrilatnih vrednosti. ** Podatek za prva tri Cetrilatja.

Gospodarska rast evrskega obmocdja se je lani okrepila in presegla pri¢akovanja kljub

zaostrovanju svetovne trgovinske politike.

Na podlagi zadnjih napovedi mednarodnih institucij za letos predpostavljamo nekoliko
nizjo rast BDP v evrskem obmocju kot lani, v obdobju 2027-2028 pa naj bi se ponovno

malenkost zviSala.

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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Tabela 1: Predpostavke napovedi glede gospodarske rasti v najpomembnejsih trgovinskih partnericah

2026 2027 2028
Realna stopnje rasti BDF, v % 2025 septamber marec september marec marec
2025 2026 2025 2026 2026
EU 1.6 1.4 1,5 1.6 1,6 1,6
Evrsko obmodje 1.5 1,3 13 1.4 1.4 1.4
MNamiija 0.2 1.2 1,0 1.3 1,3 1,2
Hrvaska 3,2 2,8 2,8 27 2,7 2.7
Italija 0,5 0,7 0,8 [1%:] 0,8 0.9
Avstrija 0.6 0.8 1,0 1.2 1,2 1,0
Francija 0,9 1.0 0,9 1,2 1,1 1.1
Tujs povpiaimangs, 32 2,1 2,5 25 2,8 2,8
realna rast, v

Wir: za leto 2035 Eurostat (2026), za obdobje 2026-2028 predpostavke UMAR na podlagi Consensus Economics [Consensus Economics, 2026a, 2026b),
ECB (2025), EK [2025), Focus Economics [2028a, 2026, ITW Kiel (2025, IMF {2026), OECD {2025), WIIW [202E), ocena UMAR.

Slika 1: Indeks negotovosti trgovinskih politik se je v drugi Slika 2: Sestavljeni kazalnik PMI za evrsko obmoéje
polovici lanskega leta precej zniZal, a ostaja na razmeroma nakazuje nadaljevanje rasti aktivnosti v zacethku leta
visoki ravni
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Slika 3: Gospodarska rast v evrskem obmoéju bo letos Slika 4: Rast povprasevanja po blagu in storitvah na izvaznih
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Wir: Eusroistat, predpostanka UMAR temedji na wirh, navedenih pri Tabel 1.

Tabe#i 1. Opomba: *Realni tvoz trgavinskib partneric, tehtan s
slovenskim delefem izvoza v te driave.

Slika 5: Cene neenergetskih surovin se Se naprej zvisujejo
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predpostavke nopovedi za ket 2026 in 2027,
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Tehni¢ne predpostavke za cene energentov in neenergetskih surovin v obdobju 2026—
2028 so nekoliko nizje kot v letu 2025.

Tabela 2: Predpostavke cene nafte, neenargatskih surovin in tecaja USD/EUR

2026 2027 2028

2025 saptambear marac | september mareac marac

2025 2026 2025 2026 2026

Cane nafte Brent, v USD 64,1 65,4 66,1 65,2 64,4 64,9
Cane nafte Brent, v ELR 61,5 56,3 56,1 56,2 54,6 55,0
Ceane neanergetskih surovin, v USD, rast* 6.7 -0,5 6,4 -0.5 0,5 -0,5
Tataj USD/EUR 1,129 1,160 1,178 1,160 1,180 1,180

Wir: Barchart (2028), ECE (2026), ELA {2026), ocens UMAR. Opomba: Predpostaviee so narejens na podlagi terminskih cen med 2. in 6. Tebruarjam 20286.
* Struktura evrakega obmodja glede na uporabo surowvin.

Inflacija v evrskem obmocju se je v zadnjih mesecih nekoliko znizala; Evropska
centralna banka (ECB) ohranja obrestne mere nespremenjene.

Javnofinan¢ni primanjkljaj se je lani povecal, kar je bilo povezano s cikli€nimi in
strukturnimi dejavniki. Primanjkljaj konsolidirane bilance javnega financiranja je lani
znas$al 1,773 mio EUR oz. 2,5 % BDP, glede na leto 2024 pa je bil vecji za 820 mio
EUR. Rast prihodkov se je upocasnila, rast odhodkov pa okrepila

Napoved bruto domac¢ega proizvoda

Rast BDP bo letos in v prihodnjih dveh letih viSja kot leta 2025 ter podobna, kot smo
napovedali jeseni 2025. Izvozno usmerjeni del gospodarstva bo postopno okreval ob
izboljSanih obetih industrijske proizvodnje v najpomembnejsSih trgovinskih partnericah
ter dokoncanju investicij v farmacevtski in avtomobilski industriji; izzivi prestrukturiranja
in stroSkovni pritiski ostajajo prisotni. Rast investicijske aktivnosti se bo nadaljevala,
na dinamiko bodo vplivale javne investicije, ki ostajajo visoke. Rast zasebne potrosnje,
ki bo v vecji meri kot lani sledila rasti razpolozljivega dohodka, se bo letos okrepila,
nato pa nekoliko upocasnila. Rast drzavne potrosnje bo viSja kot lani, predvsem zaradi

celoletnega izvajanja dolgotrajne oskrbe v institucijah.
Tabela 3: Mapoved gospodarske rasti za obdobje 2026-2028

2026 2027 2028
Realne stopnje rasti, v % 2025 saptemnber maraec september marec marec
2025 2026 2025 2026 2026
Bruto domaci proizvod 11 21 2,0 22 2,0 2,0
lzvoz 0.3 2.8 23 31 3,0 2,2
Loz 21 341 3.4 3.4 33 2.9
,'f?an'.dn IT'.IE“.I'I_,IEIHE.S.!U_,I{.I'II:I 14 0.2 0.7 01 01 0.5
(orispevek k rastivo. t.)
Zasabna potroénja 1.7 2.2 2.8 2.4 2.5 2.5
Diriavna potrosnja 1.6 38 3,5 23 23 2,0
Bruto investicija v
4.1 3.0 3.4 25 1.4 34
osnowvna sredstva
Sprememba zalag in
vrednastni pradmeti 0.3 -0.3 -0,2 0.0 0,0 0,0
{orispevek k rastivo. t.)

Wir: za leto 2025 SURS (2026}, za obdobje 2026~2028 napoved UMAR.

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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Slika 26: Gospodarska klima je bila januarja vigja kot pred Slika 27: Prispevki agregatov potrosnje k rasti BDP Slika 28: Prispevki rasti dodana vrednosti posamezni
latom dejavnosti k rasti BDP
Gospodarska klima Predelovalne dej. Wiz blaga in storitey 2wz blaga in storitey [ Precelovalng dejavnosti [C) R Gradben Etvo (F)
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lzvozno usmerjeni del gospodarstva bo v letu 2026 postopno okreval ob izboljSanih
obetih industrijske proizvodnje v najpomembnejSih trgovinskih partnericah ter
dokonc&anju investicij v farmacevtski in avtomobilski industriji; izzivi prestrukturiranja in
stroSkovni pritiski ostajajo prisotni.

Ob predvideni vi§ji rasti tujega povprasevanja se bo rast izvoza blaga in storitev ter
dodane vrednosti v predelovalnih dejavnostih v prihodnjih dveh letih okrepila.
Dinamika investicijske aktivnosti bo v obdobju 2026-2028 odvisna predvsem od
gibanja javnih investicij, rast zasebnih bo v celotnem obdobju zmerna.

Slika 2%: lzvoz blaga in storitev jev letu 2025 zaostal za Slika 30: Rast investicij se bo nadaljevala
rastjo tujega povprasevanja; v prihodnjih dveh letih
pricakujemo njegovo okravanje

Slika 31: Gradbena dovoljenja kaZejo na umiritev rasti
gradbene aktivnosti, zlasti nestanovanjskih stavb
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deletemi ave. Wir: SURS, napoved UMAR. Wir: SURS, MMVP, preraéuni UMAR.

Rast zasebne potroSnje se bo letos okrepila (na 2,8 %), nato pa nekoliko upocasnila
(na 2,5 % v letih 2027 in 2028).

V letih 2026—-2028 bo rast drzavne potrosnje visja kot lani. V letu 2026 bo zaradi polne
uveljavitve Zakona o dolgotrajni oskrbi rast drzavne potroSnje ponovno nekoliko
okrepljena (3,5 %) zlasti zaradi celoletnega izvajanja dolgotrajne oskrbe v institucijah,
v naslednjih dveh letih pa se bo umirila (2,3 % in 2,0 %). Ob tem napoved za celotno
obdobje 2026-2028 predvideva postopno povecevanje Stevila upravicencev tudi pri
drugih storitvah dolgotrajne oskrbe, kar je bolj odvisno od razpolozljivosti kadrov
(oskrba na domu, storitve za krepitev in ohranjanje samostojnosti). Za sektor drzava
smo v celotnem obdobju predvideli priblizno 1,2-odstotno letno rast zaposlenosti, pri
cemer bo pomemben del rasti Se naprej izhajal iz zdravstva in socialnega varstva.

Zaposlenost in brezposelnost

Po upocasnitvi rasti v preteklih letih je Stevilo zaposlenih v letu 2025 upadlo (-0,4 %).
K upadu je najvecC prispevalo nadaljnje zmanjSanje v gradbeniStvu, predelovalnih in
nekaterih trznih storitvenih dejavnostih, zaposlenost v dejavnostih javnih storitev pa je
narascala, zlasti v zdravstvu in socialnem varstvu ter izobraZzevanju. Trg dela se Se

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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Slika 34: Zaposlenost sa je zmanjsala zlasti v dalovno
intenzivnih storitvenih dejavnostih, predelovalnih
dejavnostih in gradbenistvu

I K rmetijstvo I | ndusirija
m Gradbenidten Menjalne storitve (EHI)
N Memenjalne storitve Javne stofitve

Skupaj
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Wir: SURS.

Slika 35: Relativno velik delez podjetij iz razlicnih dejavnosti
&8 naprej poroca o pomanjkanju kadra in negativmem vplivu
na poslovanje
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Slika 36: Delai tujih delaveev med delovno aktivmimi Sa
napraj postopno naraséa

= Medistna sprememba Etevila delovno aktrmih
od tega sprememba Stevila domatih drzavljanos
od tega sprememba Stevila tuph difavljanoy
—— Dielef tupcev med defovna aktvnimi

Slika 37: Upadanje Stevila brezposelnih se je od zatetka lata
2023 vidno upocasnilo

—Stevilo 2 izlodenim vplivom obitajnega
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——Stevila registriranin brazposelnin
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Tabela 4: Napoved zaposlenosti in brezposelnosti
2026 2027 2028
Vi 2025 saptembear marec september marec marec
2025 2026 2025 2026 2026
Zaposlenost po SMA, rast 0.4 o1 0,0 oA 0,0 0,0
Stevilo registriranih
brezposalnih, v 1.000, 45,4 44,5 45,1 43.9 44,7 44,2
pavpracje v letu
Stopnja ragistrirana 4,6 45 4,6 4,4 4.5 a4
brezposalnosti
Stopnja bI'EI.EpD.SE.LI.'IUEtI po 3g 16 1.8 35 38 38
anketi o delovni sili

Wir: za leto 2025 SURS [2026), za obdobje 2026-2028 napoved UMAR.
Opomba: * Letni podatek je povpretje tetriletnih vrednosti.

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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naprej sooca s precejSnim pomanjkanjem delovne sile, ki je zaradi demografskih gibanj
bolj strukturne kot cikli€cne narave. Zaposlovanje tujih drzavljanov tako ostaja glavni vir
novega zaposlovanja; delez tujih delavcev med vsemi delovno aktivnimi je lani v
povpredju znasal 16 %, njihovo Stevilo pa je bilo za 51,4 % visje kot leta 2019. Stevilo
registriranih brezposelnih se je tudi lani in v zaCetku letoSnjega leta zmanjSevalo, a
znatno pocasneje kot v preteklih letih. Konec januarja letos je bilo brezposelnih 49.778
oseb (0,7 % medletno).
Zaposlenost bo letos in tudi v prihodnjih letih zaradi omejene ponudbe delovne sile
stagnirala na visoki ravni, brezposelnost pa bo ostala nizka.
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Place

Nominalna rast povprecne bruto place je v letu 2025 ostala visoka (5,9 %) predvsem
zaradi visoke rasti v javnem sektorju (9,4 %), povezane z zaCetkom izvajanja placne
reforme. V zasebnem sektorju je bila rast (3,9 %) za skoraj polovico niZja kot v letu
2024. Se naprej jo je spodbujalo presezno povprasevanje po delovni sili, a se je
obcutno upocasnila zaradi niZje rasti gospodarske aktivnosti in predvsem precej nizjih
izrednih izplacil ob koncu leta (na podlagi poslovne uspesnosti), kar v precejsnji meri
povezujemo z uvedbo izpladila obveznega zimskega regresa, ki se statisticno ne
vSteva v rast pla€. Realno je bila skupna povprecna placa visja za 3,4 %, v javhem
sektorju za 6,8 %, v zasebnem pa za 1,5 %.

Tudi letos pri€akujemo visoko nominalno rast povprecne bruto place (6,7 %; javni
sektor 6,5 %, zasebni 6,7 %), v naslednjih letih pa se bo postopno upocasnila, vendar
bo realna rast Se vedno presegala stopnje izpred desetletja. V javnem sektorju bodo
visoko rast tudi letos podpirala izplacila v okviru placne reforme in dogovorov v
kolektivnih pogodbah, v prihodnijih letih pa se bodo ta izplacila umirila. V zasebnem
sektorju se bo rast letos okrepila zaradi pritiskov s trga dela, demonstracijskega ucinka
povi$anja plac v javnem sektorju in dviga minimalne place v zacetku leta. V prihodnjih
letih pa naj bi se ob prizadevanjih podjetij za ohranjanje konkurenénosti postopno
upocasnila.

Slika 38: Mominalna rast plac je leta 2025 ostala visoka Slika 39: Mapoved rasti nominalne prispavne osnove
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Tabela 5: Mapovedi rasti povprecne place na zaposlenega
2026 2027 2028
Stopnje rasti, v 2025 saptambar marec | saptember marec miarec
2025 2026 2025 2026 2026
Bruto placa na zaposlenega — nominalno 58 5.5 6,7 53 55 5,0
- zasebni sektor 38 5.3 6,7 5.2 5,1 4,7
- javmi sektor 9.4 5.9 6,5 5.2 5,9 5.2
Bruto plaéa na zaposlenega — realno 3.4 31 4,0 3.0 3.1 2.8
- zasebni sektor 1.5 29 4,0 3.0 2,7 2,5
- javmi sektor 6.8 35 38 3.0 3,5 3,0

i za leto 2025 SURS (2026), za obdobje 2026-2028 napoved UMAR.

Inflacija

Inflacija se je leta 2025 poviSala, predvsem zaradi visjih cen hrane in storitev. K visji
medletni inflaciji (2,7 %; leta 2024 1,9 %) so najvec prispevale cene hrane (4,1 %; leta
2024 2,1 %) in storitev (3,5 %; leta 2024 2,7 %). Rast cen hrane je bila najvi$ja julija
2025, ko je bila na medletni ravni skoraj 7-odstotna, nato pa se je do konca leta umirila,
a je bila Se vedno priblizno dvakrat visja kot v evrskem obmocju in je k inflaciji konec
leta prispevala 0,7 o. t. Rast cen storitev je bila vecji del leta okoli 3-odstotna, konec
leta pa se je okrepila in s 3,5 % dosegla najvi§jo raven po septembru 2024 ter tako

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
22



Prostori gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik

prispevala skoraj polovico letne inflacije. Podobno kot v prejsSnjih letih so rast cen
storitev spodbujale predvsem storitve, po katerih je od pokovidnega okrevanja zaznati
mocno povprasevanje, hkrati pa se soo€ajo s pomanjkanjem delovne sile ter
posledi¢no vecjimi stroSkovnimi pritiski, povezanimi z rastjo plac in v dolo€eni meri tudi
z visjimi stroski blaga (npr. restavracije, pocitnice v paketu, zobozdravstvene storitve,
zavarovanja). Cene energentov so se zviSale za 1,9 %, predvsem zaradi za skoraj
desetino drazje elektricne energije ob izteku ukrepov za blaZenje visokih cen
energentov. Visoka je bila tudi rast cen trdih goriv (14,7 %), ki je sledila izraziti pocenitvi
v letu 2024 (-28,0 %). Naftni derivati so se lani pocenili za skoraj 5 %. Rast cen
neenergetskega industrijskega blaga je bila nizka (po nasi oceni okoli 0,3 %) ob
odsotnosti vecjih surovinskih Sokov, zmerni rasti cen pri proizvajalcih (1,1 %) in niZjih
uvoznih cenah (—1,6 %): cene trajnega blaga so medletno ostale nespremenjene, cene
poltrajnega blaga pa so bile visje za 0,6 %.

Slika 40: Inflacija se je leta 2025 nekoliko povisala, k temu
s0 pomembno prispevale visje cena hrane in tudi storitev

Slika 41: K letni inflaciji v Sloveniji, evrskem obmocju in EU
=0 lani najwec prispevale cena storitev (december 2025)
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Wir: Ewrostat, preraduni UMAR.

Letos bo inflacija podobna lanski (2,6 % konec leta, 2,5 % povpre¢na); Se naprej
priCakujemo nadpovprec¢no rast cen storitev in hrane, tudi zaradi vpliva visjih stroSkov

dela; v naslednijih letih ob odsotnosti Sokov pri€akujemo znizanje proti 2 %.
Tabela 6: Mapoved inflacije

2026 2027 2028

Vi 2025 september marec september marec marec
2025 2026 2025 2026 2026

Inflacija — dec./deac. 27 23 2.6 23 2,3 2,1
Inflacija — povpracje lata 2.4 2.4 25 2.2 2,2 2,1

Wir: za leto 2025 SURS (2026), za obdobje 2026-202E napoved UMAR.

Slika 42: Medletne rasti cen hrane so se po avgustu lani

postopno umirjale
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Slika 43: Inflacija se bo v prihodnjih letih postopno
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Mikroanaliza

OBCINA PODLEHNIK
Sredi leta 2024 je imela obcina priblizno 1.820 prebivalcev (okoli 940 moskih in 880
zensk). To jo je uvrS€alo na 188. mesto med slovenskimi obCinami. Na kvadratnem
kilometru povrsine obcine je Zivelo povprecno 40 prebivalcev. Gostota prebivalstva je
bila torej tu manj$a od povprecja na ravni drzave (105 prebivalcev na km?).

Stevilo Zivorojenih je bilo manj$e od $tevila umrlih. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev
obé&ine je bil torej v tem letu negativen, znasal je —2,7 (na ravni drzave: —2,2). Stevilo
tistih, ki so se iz te obcCine odselili, je bilo vecje od Stevila tistih, ki so se vanjo priselili.
Selitveni prirast na 1.000 obCanov je bil torej negativen, znasal je —2,7. Sestevek
naravnega in selitvenega prirasta na 1.000 ob¢anov je bil negativen, znasal je —5,5 (na
ravni drzave: 3,2).

Povprecna starost ob¢anov je bila 46,5 leta in tako viSja od od slovenskega povprecja
(44,3 leta).

Med prebivalci te obcine je bilo Stevilo najstarejSih — tako kot v vecini slovenskih ob¢in
— vecje od Stevila najmlajsih; na 100 oseb, starih 0—14 let, je prebivalo 187 oseb, starih
65 let ali ve€. To razmerje pove, da je bila vrednost indeksa staranja v tej obcini visja
od drzavnega povprecja (indeks 150). To pomeni, da se povprecna starost prebivalcev
te obCine povecluje hitreje od slovenskega povprecja. Podatki, raz€lenjeni po spolu,
kaZejo, da je bila vrednost indeksa staranja v vecini slovenskih ob¢in (z izijemo devetih)
viSja pri zenskah kot pri moskih. V obdini je bilo ve¢ zensk, starih 65 let ali vec, kot
deklic mlajsih od 15 let; pri moskih je bila slika enaka.

V obcini je deloval 1 vrtec, obiskovalo pa ga je 57 otrok. Od vseh otrok v ob¢ini, starih
1-5 let, jih je bilo 83 % vklju€enih v vrtec, kar je enako povprecju vseh vrtcev v Sloveniji
(83 %). V tamkajsnji osnovni Soli se je v Solskem letu 2024/25 izobraZevalo pribliZzno
130 ucencev. Razlicne srednje Sole je obiskovalo okoli 40 dijakov. Med 1.000 obc&ani
je bilo 30 studentov in 5 novih diplomantov; drzavno povprecije je znasalo 39 Studentov
in 8 novih diplomantov na 1.000 prebivalcev.

Med obcani, starimi 15—64 let (tj. med delovno sposobnim prebivalstvom obcine), je
bilo priblizno 68 % zaposlenih ali samozaposlenih oseb (t. i. delovno aktivnih), to je
manj od slovenskega povprecja (70 %).

Povpre€na mesecna pla¢a na osebo, zaposleno pri pravnih osebah v tej obcini, je bila
v bruto znesku za priblizno 4 % nizja od letnega povprecja mesecnih pla¢ na ravni
drzave, v neto znesku pa za priblizno 3 % nizja.

Med 1.000 prebivalci obcine jih je 632 imelo osebni avtomobil. Ta je bil star povprec¢no
12 let.

V obravnavanem letu je bilo v obCini zbranih 172 kg komunalnih odpadkov na
prebivalca, to je 204 kg manj od drzavnega povprecja.

Analiza okolja in Trga nepremiénin za leto 2025

Na slovenskem nepremicninskem trgu se je v letu 2025 po treh letih upadanja Stevila
kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin Stevilo transakcij ponovno povecalo. K
izrazitemu povecanju Stevila kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin v lanskem letu je
prispevalo predvsem nizanje obrestnih mer in posledicno poveCevanje obsega
stanovanjskih kreditov. Ob visoki stopnji zaposlenosti, realni rasti pla in ob

GIM OV, Lidija KAVALAR s.p.
24


https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=PrebivalstvoStevilo
https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=PrebivalstvoGostota
https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=PrebivalstvoNaravni
https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=PrebivalstvoSelitveni
https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=PrebivalstvoSkupni
https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=PrebivalstvoSkupni
https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=PrebivalstvoStarost
https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=PrebivalstvoIndeks
https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=IzobrazevanjeOtroci
https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=IzobrazevanjeVrtci
https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=IzobrazevanjeUcenci
https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=IzobrazevanjeDijaki
https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=IzobrazevanjeStudent
https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=IzobrazevanjeDiplomanti
https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=TrgDelaDelovnoAktivni
https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/Vsebina.aspx?ClanekNaslov=TrgDelaPlaceIndeks

Prostori gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik

vztrajajoCem preseznem povprasSevanju po stanovanjih so ti dejavniki spodbudili vecjo
aktivnost kupcev in investitorjev. Kljub temu se je ob nadaljnji rasti cen dostopnost
stanovanj za pretezni del prebivalstva $e naprej zmanj$evala. Stevilo trznih prodaj
stanovanj v ve€stanovanjskih stavbah se je lani na ravni drzave v primerjavi z letom
2024 povecalo za 25 do 30 odstotkov, Stevilo prodaj stanovanjskih his pa za 20 do 25
odstotkov. V primerjavi z letom 2021, ko je po epidemiji Stevilo transakcij pri nas
doseglo vrh, je bilo lani Stevilo kupoprodaj stanovan;j sicer Se vedno manj$e za priblizno
20 odstotkov, hi§ pa za priblizno 15 odstotkov. Po velikem upadu prodaj zazidljivih
zemljiS¢ od leta 2021 naprej se je lani obseg trgovanja ob&utno povecal tudi z njimi.
Stevilo transakcij se je v primerjavi z letom prej poveéalo za okoli 15 odstotkov, skupna
prodana povrsina pa za vec€ kot 30 odstotkov. V primerjavi z letom 2021 sta bila Stevilo
prodaj zazidljivih zemljiS¢€ in njihova skupna prodana povrSina manj$a za okoli tretjino.
V letu 2025 se je rast cen stanovanjskih nepremicnin, ki smo ji pri¢a od obrata cen leta
2015, nadaljevala. Na ravni drzave so v preteklem letu cene stanovanj v
veCstanovanjskih stavbah zrasle za 11 odstotkov, hi§ pa za 10 odstotkov. Cene
zemljiS€ za gradnjo stanovanjskih stavb so po intenzivni rasti v zadnjih letih zrasle le
za 2 odstotka. V obdobju eksplozije cen od leta 2021 dalje so cene stanovanj zrasle
Ze za 77 odstotkov, cene hi$ za 65 odstotkov, zemljiS¢€ za stanovanjsko gradnjo pa za
69 odstotkov. Cene stanovanj in hi§ so prakticno povsod po drzavi ponovno dosegle
nove rekordne vrednosti. Srednja cena rabljenega stanovanja je na ravni drzave prvic
prebila mejo 3.000 €/m?, v Ljubljani, kjer je najvi§ja, pa mejo 5.000 €/m?. V letu 2026
so ob povecani geopoliticni negotovosti ter morebitnih nadaljnjih zaostritvah razmer na
Bliznjem vzhodu za zdaj zelo verjetni globalna nadaljnja rast cen energentov, okrepitev
inflacijskih pritiskov in ponovna rast klju€nih obrestnih mer. To bi lahko vplivalo tudi na
aktivnost slovenskega nepremicninskega trga oziroma na ponovno zmanjsanje Stevila
transakcij in vsaj umiritev rasti cen stanovanjskih nepremicnin. Razen v primeru hujse
globalne gospodarske krize, ki pa glede na trenutne razmere v svetu ni izklju€ena,
opaznega znizanja cen nepremicnin pri nas ni priCakovati.

STEVILO IN VREDNOST KUPOPRODAJNIH POGODB

Po Se preliminarnih podatkih smo za leto 2025 evidentirali okoli 29.400 sklenjenih
kupoprodajnih pogodb za nepremicnine, katerih skupna vrednost je znaSala okoli 3,1
milijarde evrov. Na tej podlagi ocenjujemo, da bo v Sloveniji kon€no Stevilo sklenjenih
pogodb za preteklo leto med 30 in 31 tiso€, njihova skupna vrednost pa med 3,2 in 3,3
milijarde evrov.

Preglednica 1: Stewila in vrednast kupoprodajnih pagodb za nepremicnine, Skavenija, 2021 - 2025
2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025

STEVILO POGODE iv tsodil 383 361 31 253 29,4
VREDMOST POGODE (v i dah i3 3. 3,1 26 3.1

Potem ko se je Stevilo kupoprodajnih poslov od vrha, doseZenega po epidemiji leta
2021, tri leta zapored zmanjSevalo, se je v preteklem letu obCutno povecalo. Po nasi
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oceni se je Stevilo sklenjenih pogodb v primerjavi z letom 2024 povecalo za priblizno
20 odstotkov, njihova skupna vrednost pa za priblizno 25 odstotkov. Glede na leto
2023 je bilo Stevilo sklenjenih pogodb na priblizno enaki ravni, medtem ko je bila
skupna vrednost pogodb za priblizno 10 odstotkov viSja. V primerjavi z letom 2022 je
bilo Stevilo sklenjenih pogodb manjSe za priblizno 10 do 15 odstotkov, medtem ko je
bila njihova skupna vrednost malenkost viSja. Glede na leto 2021 je bilo Stevilo
sklenjenih pogodb manjSe za priblizno 15 do 20 odstotkov, skupna vrednost pogodb
pa je bila priblizno enaka.

Slika 1: Stevilo in vrednost kupoprodajreh pogodb za nepremicnine, Slovenija, 2021 - 2025
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Po Se zaCasnih podatkih je vrednost prometa s stanovanjskimi nepremicninami
(stanovanja v ve€stanovanjskih stavbah in hide s pripadajo¢im zemljis¢em) v letu 2025
znaS$ala dobrih 2,2 milijarde evrov, kar je predstavljalo 74 odstotkov vsega prometa z
nepremi¢ninami. V primerjavi z letom 2024 se je delez stanovanjskih nepremiénin v
skupni vrednosti prometa povecal za priblizno 4 odstotne toCke, k Eemur je prispevalo
zmanjSanje delezev prometa 2z industrijskimi nepremiCninami ter trgovskimi,
storitvenimi in gostinskimi lokali, medtem ko so se delezi vseh ostalih vrst nepremicnin
povecali.

odatke kondr

73 let

Preglednica 2 Yrednosti in deledi prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija, leto 2025

Vrsta nepremicning Vrednost prometa (v mio €) Delez v skupnem prometu
Stanowvanja 1.324 43,1%
Hize 452 31,0%
Zemiljiiia za gradnjo 351 11,4%
Pisarmilki prostor B8 2.9%
KEmetijska zemljifia g2 2.7
Irgowvska, stontwemi in gostinski lokah T8 25%
Industrjske nepremcning a5 1.5%
Turistiéni objekti I8 1,2%
Pozidana zemljisda 37 1,2%
Gordna zermljitta 36 1,2%
Garade in parkimi prostor 21 0,7%
Ostale pepremifnine 1% 0, 6%
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Vrednostno je v letu 2025 skupni promet s stanovanjskimi nepremi¢ninami in zemljiSci
za gradnjo stavb znaSal dobrih 2,6 milijarde evrov oziroma skoraj 86 odstotkov
celotnega prometa z nepremicninami. Skupni promet s poslovnimi in industrijskimi
nepremicninami je znaSal 215 milijonov evrov oziroma 7 odstotkov celotnega prometa,
4 odstotke celotnega prometa. Skupna vrednost prometa s poslovnimi in industrijskimi
nepremiéninami se je v primerjavi z letom prej zniZzala za dobrih 20 odstotkov. Pri tem
se je sicer vrednost prometa s pisarniSkimi prostori povecala za 10 odstotkov, medtem
ko se je vrednost prometa z industrijskimi nepremi¢ninami zmanj$ala za 20 odstotkov,
vrednost prometa s trgovskimi, storitvenimi in gostinskimi lokali pa kar za 45 odstotkov.
prakticno ni spremenil. Tako vrednost kot delez prometa z garaZzami in parkirnimi
prostori se v primerjavi z letom prej praktiCno nista spremenila oziroma sta ostala na
priblizno enaki ravni.

Slika 2: Delezi prometa po vrstah nepremicnin, Slovenia, leto 2025
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Podravska regija je po Stevilu prebivalcev druga najvecja statistiCha regija (na
obmodju regije Zivi 16,1% slovenskega prebivalstva na 2170 km?), obsega dobro
desetino slovenskega ozemlja in v svoje obmocje vkljuCuje kar 34 obcin. NajgostejSa
naseljenost je v Mariboru, okolici mesta Maribor in na Ptuju, na obmocju Haloz in
Slovenskih Goric pa je gostota prebivalstva pod slovenskim povprecjem.
Gospodarstvo regije, ki je Se pred dobrim desetletiem slonelo na moc&ni industriji in
gradbenistvu, sta izguba vzhodnih in juznih trgov ter nenadna upocasnitev investicijske
gradnje zelo prizadela. Regija je dobila tipicne lastnosti starih industrijskih regij: kapital
in znanje sta se umaknila, nova pa vanjo ne priteka sama od sebe.

Slika 2: Podravska regija
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PRODAJE POSLOVNIH NEPREMICNIN

POSLOVNE NEPREMICNINE

Ocenjujemo, da je bilo lani na ravni drzave sklenjenih okoli 900 kupoprodajnih poslov
za pisarne in okoli 600 za lokale. Po nasi oceni je Stevilo prodaj pisarn v preteklem letu
v primerjavi z letoma 2024 in 2023 ostalo na priblizno enaki ravni. Pri lokalih je bilo v
letu 2025 v primerjavi z letom 2024 Stevilo prodaj vec€je za 15 do 20 odstotkov, v
primerjavi z letom 2023 pa manjSe za 5 do 10 odstotkov. V primerjavi z letom 2022 je
bilo Stevilo prodaj pisarn manjSe za priblizno petino, Stevilo prodaj lokalov pa za
priblizno 30 odstotkov. Glede na leto 2021 je bilo Stevilo prodaj obeh vrst nepremicnin
manjse za priblizno tretjino.

VIR: Porocilo o Slovenskem nepremi¢ninskem trgu za leto 2025

TRG POSLOVNIH NEPREMICNIN

Poslovna nepremiénina je vrsta nepremicnine, ki je namenjena poslovnim dejavnostim
oziroma ustvarjanju dohodka. Poslovne nepremi¢nine so na primer pisarne, trgovine,
industrijski objekti, skladiS¢a, hotelske stavbe, restavracije in podobno. Poslovne
nepremicnine lastniki uporabljajo zase, za svoje poslovne potrebe, ali jih dajejo v
najem. Investitorji pogosto vlagajo v poslovne nepremicnine kot dolgoro¢no nalozbo
zaradi potencialnega donosa od najemnin ali kapitalskega dobicka ob prodaiji. Trzna
vrednost poslovnih nepremicnin zato pretezno temelji na sposobnosti nepremicnine
ustvarjati dohodek oziroma dobicek.

Slovenski trg s poslovnimi nepremi¢ninami je majhen in dokaj nelikviden, kar Se
posebno velja za trg industrijskih prostorov in turisticno nastanitvenih objektov.
Ponudba novih poslovnih nepremi¢nin je majhna, saj se fond poslovnih nepremicnin
le poCasi poveCuje. Temu v veliki meri botruje tudi nepredvidljivost novih projektov
zaradi dolgotrajnosti postopkov pri pridobivanju gradbenih dovoljenj in nenehnih
sprememb zakonodaje, ki odvraCajo tako domace kot tuje vlagatelje od investicij v
poslovne nepremicnine za trzno prodajo oziroma oddajanje.

Za poslovne nepremicnine je znacilna velika raznolikost glede namena uporabe,
lokacije, velikosti, fizitnega stanja in drugih lastnosti. Vecina poslovnih nepremicnin je
zgrajena za potrebe prvotnega investitorja oziroma uporabnika in niso bile zgrajene za
nadaljnjo prodajo ali oddajanje. Poslediéno manjSe Stevilo transakcij ter raznolikost
poslovnih nepremi¢nin moc¢no otezujeta analizo dogajanja na trgu.

V porocilu so obravnavane tri glavne vrste poslovnih nepremicnin: pisarniski prostori,
trgovski in storitveni prostori ter industrijski prostori. Med trgovske in storitvene
prostore uvrs€amo tudi gostinske lokale. Industrijski prostori vklju€ujejo proizvodne in
skladiS¢ne prostore. Med poslovne nepremicnine Stejemo tudi turistiCcno nastanitvene
objekte in prostore za Sport, kulturo ali izobraZevanje, vendar jih zaradi premajhnega
Stevila sklenjenih kupoprodajnih oziroma najemnih poslov ne obravnavamo.
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V preglednici 1 je za obravnavane vrste poslovnih nepremicnin prikazana velikost
obstojeCega fonda.

Preglednica 1: Povréina fonda poslovnih nepremiénin po vrstah nepremicnin, Slovenija, na dan 31.12. 2025

Vrsta poslovnih nepremicnin Povriina [tisoé m?]
Pisarnigki prostori 9.364
Irgovski in storitveni prostor B.376
Industrijski prostori 21.721
Skupaj 39.461

4L

Slika 1: DeleZi skupne povriine fonda poslovnih nepremicnin po wrstah nepremicnin, Slovenija, na dan 31.12. 2025
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Fond posameznih vrst poslovnih nepreminin je geografsko neenakomerno
razporejen. PisarniSki prostori se v najvecji meri nahajajo v Ljubljani ter v najvecjih
urbanih oziroma upravnih sredid€ih. Trgovski in storitveni prostori so nekoliko
enakomerneje razporejeni in se nahajajo na lokacijah, ki so potroSnikom enostavno
dostopne. Industrijski objekti so ve€inoma zgrajeni na obmodjih, kjer so cene zemljis¢
nizje, pri Cemer je pomembna predvsem dobra povezava s prometno infrastrukturo.

TRG POSLOVNIH NEPREMICNIN V LETU 2025

Po nasi oceni se je Stevilo kupoprodajnih poslov s poslovnimi nepremiéninami v letu
2025 povecalo. NajizrazitejSo rast smo zabelezili pri trgovskih in storitvenih prostorih,
kjer je bilo sklenjenih priblizno 30 odstotkov ve€ poslov kot leto prej. Pri pisarniskih
prostorih se je Stevilo prodaj povecalo za slabih 5 odstotkov, medtem ko je Stevilo
kupoprodajnih poslov z industrijskimi prostori ostalo priblizno na ravni predhodnega
leta oziroma se je le malenkost povecalo. Na najemnem trgu se je obseg najemnih
poslov znizal ze peto leto zapored. Skupno Stevilo najemnih poslov s poslovnimi
nepremicninami se je v letu 2025 na ravni drzave zmanjsalo za priblizno 10 odstotkov.
Najvecji padec belezimo pri trgovskih in storitvenih prostorih, kjer je bilo po nasi oceni
sklenjenih 15 do 20 odstotkov manj najemnih poslov kot leto prej. Sledi segment
industrijskih prostorov, kjer se je Stevilo najemnih poslov zmanjSalo za 10 do 15
odstotkov. Najmanjsi pa je bil upad najemnih poslov pri pisarniskih prostorih, kjer je
znaSal 5 do 10 odstotkov.

Preglednica 2: Stevilo sklenjenih prodajnih pogodb po wrstah poslovnih nepremicnin, Slovenija, 2021 - 2025
Vrsta poslovnih nepremicnin 2021 2022 2023 2024 2025
Pisarnitki prostori 475 417 339 £l 282
Irgovski in storitveni prostori 4 Al 173 2° 15
Industrijski prostori 94 106 a7 3% 60
Skupaj 1.059 939 779 660 693

rostem trgu alina prostovolin jawT
in

neposredno niso Primeriin s
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Preglednica 3: Stevilo sklenjenih najemnih pogodb po vrstah poslovnih nepremicnin, Slovenija, 2021 - 2025

Vrsta poslovnih nepremicnin 2021 2022 2023 2024 2025
Pizarnitki prostori 1.618 1.562 1.561 1372 118
Irgovski in staritveni prostori 785 745 642 548 359
Industrijski prostori 370 378 329 319 243
Skupaj 2.773 2.685 2.532 2.239 1.720

Enitev NOVeE najemne l:-:J:_'.:"i:J\“' na prostem trgu ali sklenitev ansksa k tak :Ji"_]-:.'l-::l'

3 leto 2025 2 zatasni in neposredno niso primerljivi s podatks za prejénja

ata

V preteklem letu je bilo najveg, slabih 51 odstotkov od vseh prodajnih transakcij s
poslovnimi nepremicninami, sklenjenih za trgovske in storitvene prostore. Pri najemnih
poslih je prevladovala oddaja pisarniskih prostorov, za katere je bilo sklenjenih 65
odstotkov vseh najemov poslovnih nepremicnin. Pisarnidki prostori tudi sicer
predstavljajo vrsto poslovnih nepremi¢nin, ki se najpogosteje jemlje v najem. Najmanj
prodajnih in najemnih transakcij se je v lanskem letu kot po navadi opravilo z
industrijskimi prostori (9 odstotkov vseh prodajnih in 14 odstotkov vseh najemnih
poslov s poslovnimi nepremi¢ninami). Vecina teh industrijskih objektov je bila zgrajena
za specificne potrebe prvotnega lastnika in ti razmeroma tezko najdejo nove
uporabnike.

Slika 2: DeleZi sklenjenih prodajnih in najemnih pogodb po vrstah poslovnih nepremicnin, Slovenija, leto 2025
Prodaje 40,7% 50,6% [8.7%
Najemi 65,0% 209% | 141%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

@ Pisarniski prostori O Trgovski in storitveni prostori O Industrijski prostori

V letu 2025 smo na ravni drzave zaznali rast kupoprodajnih cen in najemnin poslovnih
nepremicnin. Po rasti cen so izstopali trgovski in storitveni prostori, pri katerih so se
cene v povprecCju zviSale za 8 odstotkov, medtem ko so cene pisarniskih prostorov
zrasle le za 2 odstotka. Pri najemninah je bila rast najizrazitej$a pri pisarniskih prostorih
(5 odstotkov), sledili so trgovski in storitveni prostori z okoli 2-odstotno rastjo. Zaradi
omejenega Stevila kupoprodajnih in najemnih poslov, sprememb cen in najemnin za
industrijske prostore ni mogoce zanesljivo oceniti.

TRG PISARNISKIH PROSTOROV

Slovenski najemni trg pisarniskih prostorov je razdrobljen in nepregleden. Pisarniski
prostori so pretezno v lasti domacih pravnih in fizi€nih oseb, medtem ko je delez tujih
lastnikov zaenkrat Se relativno majhen, a se z novimi gradbenimi projekti, predvsem v
Ljubljani, povecuje. Velik lastnik in najemnik pisarniskih prostorov je drZzavna uprava.
Pomembni najemniki so tudi tuja podjetja, ki poslujejo v Sloveniji in pisarniSke prostore
praviloma najemajo, a se je po financni krizi leta 2008 Stevilo le-teh pri nas ob&utno
zmanjsalo.
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ZNACILNOSTI FONDA PISARNISKIH PROSTOROV

Povrsina fonda vseh pisarniskih prostorov v Sloveniji je 9,4 milijonov m? ali 4,4 m?
pisarniskih prostorov na prebivalca Slovenije. Najvedji del pisarniSkih prostorov je v
Ljubljani, kar 31 odstotkov ali dobra 2,9 milijona m? oziroma 10 m? na prebivalca. V
Mariboru je na voljo 6 m? pisarni$kih prostorov na prebivalca, na obmocju Obale pa
4,6 m? na prebivalca. Za Slovenijo je znacilen razmeroma star fond pisarniskih
prostorov, zaradi Cesar po vsej drzavi primanjkuje sodobnih, vecjih in funkcionalno
ustreznih pisarniskih objektov. Novi projekti za poslovne stavbe oziroma pisarniske
prostore, namenjene trznemu oddajanju, so omejeni skoraj izklju¢no na glavno mesto,
kjer je tudi povpradevanje najvecje. V Ljubljani trenutno poteka gradnja ve¢ sodobnih
pisarniskih objektov, ki naj bi bili dokon€ani v letu 2026, oziroma so bili nekateri
dokoncani ze ob koncu leta 2025. Med pomembnejSimi projekti izstopajo Vilharia na

fvev v

m?), WestLink Campus na Celovski cesti (ve¢ kot 12.500 m?) ter poslovna stavba L33
na Letaliski ulici (9.990 m?). Zunaj Ljubljane ni v gradnji oziroma ni napovedanih
gradenj vedjih, sodobnih poslovnih stavb.

Preglednica 4: Povriina fonda pisamigkih prostorov po izbranih analitiénih obmadjin, Slovenija, na dan 31.12. 2025
Analitiéno obmodje Povriina [tisoé m?]
Slovenija 9.364
Ljubljana 2.929
Maribor 688
Obala 429
Ostalo 5318
-} urad Repub i (= F eV, 4 Artal F 2|
Slika 3: DeleZi skupne povriine fonda pisarnidkin prostorov po izbranih analitiénih obmodjin, Slovenija,
na dan 31. 12. 2025
a,6%
31,3% 7.3% . 56,8%
0% 206 4% 60% B80% 100%
O Ljubljana O Maribor B Obala 0O Ostalo

Velika veCina danasnjih pisarniskih prostorov oziroma okoli 63 odstotkov je bila
zgrajena pred osamosvojitvijo Slovenije. Glede na povrSino celotnega fonda je bilo
okoli 15 odstotkov pisarniskih prostorov zgrajenih Se pred drugo svetovno vojno, skoraj
50 odstotkov pa v €asu bivse Jugoslavije. Po osamosvoijitvi je bilo zgrajenih le okoli 37
odstotkov vseh danasnjih pisarniskih povrsin, in sicer v letih od 1991 do 2000 okoli 12
odstotkov oziroma povprec¢no okoli 110.000 m? na leto, v letih od 2001 do 2010 okoli
16 odstotkov oziroma okoli 150.000 m? na leto, v zadnjih petnajstih letih pa le okoli 9
odstotkov oziroma okoli 55.000 m? na leto.
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Preglednica 5: DeleZi skupne povriine fonda pisarnigkin prostorov glede na cbdobje zgraditve, Slovenija,
na dan 31. 12. 2025

Leto zgraditve Delez
1944 14,9 %
1945-1990 480 %
1991-2000 1.8 %
200M-2010 16,4 %
2011 2025 89 %

Slika 4: DeleZi povriine fonda pisarniskin prostorov glede na obdobje zgraditve, Slovenija, na dan 31,12, 2025

14,9% 48,0% 11,8% 16,4% 8,9%

0% 20% 405 60% 8056 100%
0O-1244 0 1945-1930 01991-2000 0 2001-2010 @2011-

SKLENJENE PRODAJNE IN NAJEMNE POGODBE

Po S8e preliminarnih podatkih smo za leto 2025 evidentirali 282 sklenjenih
kupoprodajnih pogodb za pisarniSke prostore, katerih skupna vrednost je znaSala 57
milijonov evrov, skupna prodana povrSina pa 46,7 tiso€¢ kvadratnih metrov. Na tej
podlagi ocenjujemo, da bo v Sloveniji kon¢no Stevilo sklenjenih pogodb za preteklo
leto okoli 315, njihova skupna vrednost okoli 64 milijonov evrov in skupna prodana
povrsina okoli 50 tiso¢ kvadratnih metrov.

Po treh zaporednih letih zmanjSevanja Stevila kupoprodajnih poslov s pisarnami se je
to v letu 2025 nekoliko povecCalo. Po nasi oceni je bilo Stevilo sklenjenih pogodb v
primerjavi z letom 2024 vecje za priblizno 5 odstotkov, medtem ko se je njihova skupna
pogodbena vrednost znizala za okoli 10 odstotkov. Kljub povecCanju je bilo Stevilo
sklenjenih kupoprodajnih pogodb Se vedno za 10 do 15 odstotkov manjSe kot leta
2023, za okoli 25 odstotkov manjse kot leta 2022 in za priblizno 30 odstotkov manjSe
kot leta 2021, ko je Stevilo poslov po epidemiji covida-19 doseglo vrh.

Lani je zamenjal lastnika manj kot 1 odstotek fonda pisarniSkih prostorov. Vecina
transakcij se je nanasala na prodaje manjsih pisarni$kih prostorov, povrsine do 100 m?
(dve tretjini vseh transakcij v letu 2025), medtem ko so bile prodaje prostorov, vecjih
od 1.000 m?, redke in so predstaviljale le 3 odstotke vseh transakcij. V skladu s
strukturo fonda se je najvec prodaj pisarniskih prostorov v preteklem letu realiziralo v
Ljubljani (27 odstotkov), sledijo Maribor z 11 odstotki, Celje z 8 odstotki ter Obala s 7
odstotki.
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Preglednica 6: Stevilo in vrednost sklenjenih prodajnih pogodb ter skupna prodana povréina pisarnidkih
prastorav pa izbranih analiticnih obmodjih, 2021- 2025

Sklenjene prodajne pogodbe 2021 2022 2023 2024 2025
SLOVENLA

Stevilo pogodb 475 417 359 3 282
Skupna prodana povriina (tisod m?) 94,7 68,7 435 494 46,7
Skupna vrednost pogodb (milijon €) B7.5 67,5 513 69,9 57,2
LJUBLJAMNA

Stevilo pogodb 136 114 92 59 r7
Skupna prodana povriina (tisod m?) 30,9 24,4 10,7 10,4 19,2
Skupna vrednost pogodb (milijon €) 79 339 19,1 20,4 30,3
MARIBOR

Stevilo pogodb 4 46 40 43 30
Skupna prodana povriina (tisod m) 5.7 7.2 3.7 51 5.2
Skupna vrednost pogodb (milijon €) 4,1 3.4 5.6 4,9
OBALA

Stevilo pogodb 38 20 19 21 19
Skupna prodana povriina (tisod me) 11,3 27 1,8 13,9* 14
Skupna vrednost pogodb (milijon €) 1,1 4,6 4,2 247 31

Opomba

- Kot ;:'c'.-:i;-zfn-:: :J('.-i]i:li:l 3 prostovolini jawni drazbi.

roma prodajo stejerno sk
ntiranju sklenjenih poslov s

ni in neposredno niso primerin s podatkl za

prejs
*w letu 2024 smo zabelezili tni prodaje veqyih pisamiskih povriin

Po Se preliminarnih podatkih smo za leto 2025 v Sloveniji evidentirali 1118 sklenjenih
najemov za pisarniSke prostore, katerih skupna oddana povrsina je znasala 137.000
m?, kar predstavlja 1,5 odstotka povrsine celotnega fonda pisarniskih prostorov. Na tej
podlagi ocenjujemo, da bo kon¢no Stevilo sklenjenih najemov pisarn za preteklo leto
okoli 1275, njihova skupna oddana povrSina pa okoli 150 tiso€ kvadratnih metrov.
Evidentiranih je bilo 62 odstotkov na novo sklenjenih najemnih pogodb in 38 odstotkov
aneksov zaradi podaljSanja najema ali spremembe najemnine.

Po epidemiji covida-19 leta 2020 Stevilo najemnih poslov za pisarnisSke prostore upada
Ze peto zaporedno leto. Po nasSi oceni se je v letu 2025 Stevilo sklenjenih najemnih
pogodb v primerjavi z letom 2024 zmanjSalo za 5 do 10 odstotkov, skupna oddana
povrsina pa se je povecala za slabih 10 odstotkov. V primerjavi z letoma 2022 in 2023
je bilo Stevilo sklenjenih najemnih pogodb manjSe za priblizno 15 odstotkov, v
primerjavi z letom 2021 pa za okoli 20 odstotkov.

Tako kot pri prodajah so tudi pri najemih prevladovale manjSe povrsine, in sicer pod
100 m? (79 odstotkov vseh transakcij), medtem ko so najemi prostorov s povrsino nad
1.000 m? predstavljali le 1,8 odstotka vseh najemnih poslov. Najemni trg pisarniskih
prostorov je izrazito najaktivnejsi v Ljubljani, Kkjer je bilo v preteklem letu sklenjenih 44
odstotkov vseh najemnih poslov. Sledili so Maribor z 11 odstotki, obomocje Obale s 7
odstotki ter Kranj s 6 odstotki.
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Preglednica 7: Stevilo sklenjenih najernnih pegodb in skupna oddana povrdina pisarniskih prostorov po iz-
branih analitiénih obmodjih, 2021 - 2025

Sklenjene najemne pogodbe 2021 2022 2023 2024 2025
SLOVENUA

Stevilo pogodb 1.618 1.562 1.561 1372 118
Skupna oddana povréina (tisof m?) 186,1 214,0 182,5 1379 136,7
LJUBLJANA

Stevilo pogodb 688 a07 640 605 491
Skupna oddana povréina (tisoc m?) 12,7 94,9 1239 B3a 93,6
MARIBOR

Stevilo pogodb 10 196 154 102 120
Skupna oddana povréina (tisof m?) 9,2 25,2 1,1 75 59
OBALA

Stevilo pogodb 122 148 147 124 75
Skupna oddana povréina (tisoc m?) 9,0 10,8 8.5 6,5 33
Opomba:

- Kot najemno pogodbo oziroma najem Stejemao sklenitev nove najemne pogodbe na prostern trgu ali sklenitev aneksa k taki pogodbi
zaradi podaljfanja najema ali spremembe najemnine.

- Zaradi zamikov pri evidentiranju sklenjenih poslov so podatki za leto 2025 Se zadasni in neposredno niso primerljivi s podatki za
prejgnja leta.

V letu 2025 je delez najemnih pogodb za pisarniSke prostore, pri katerih so bili tekoCi
obratovalni stroski vklju€eni v najemnino, znasal 31 odstotkov. Delez najemnih pogodb
za opremljene prostore je znaSal 50 odstotkov. Glede na trajanje najemnega razmerja
je bilo najve¢ pogodb sklenjenih za kratkoro€no obdobje od 6 do vkljuéno 12 mesecev,
in sicer 39 odstotkov. Sledile so pogodbe, sklenjene za nedoloCen &as, ki so
predstavljale 36 odstotkov vseh sklenjenih najemov.

Preglednica 8: DeleZi sklenjenih najemov pisarnitkih prostorov glede na vkljuéenaost obratovalnih strodkov v
najemnino, Slovenija, 2021 - 2025

Vklju€enost obratovalnih strofkov v najemnino 2021 2022 2023 2024 2025
Tekodi strodki so vkljuceni v naigmnino 352% 34,5 % 350 % 32,6 % 1%
Tekadi strozki niso vkljuéeni v najernnino 64,8 % 65,5 % 85,0 % 67,4 % 68,9 %

Preglednica 9: DeleZi sklenjenih najemov pisarnitkih prostorov glede na opremljenost prostorov, Slovenija,

2021 - 2025
Opremljenost prostorov 2021 2022 2023 2024 2025
Opremljeni prostori 478% 46,4 % 442 % 448 % 503 %
MNeopremljeni prostori 52,2 % 536 % 558 % 55,2 % 49,7 %

Preglednica 10: Delei sklenjenih najemov pisarniskih prostorov glede na éas najema, Slovenija, 2021 - 2025

Cas najema (v mesecih) 2021 2022 2023 2024 2025

6 do vkljuéno 12 46,9 % 41,2 % 43,8 % 45,8 % 386 %
nad 12 do vkljutno 36 14,1% 16,0 % 14,1 % 12,5 % 16,5 %
nad 36 12,9 % 10,9 % 11,8 % 11,9 % 8.8 %
nedoloden cas 26,1% 319 % 303 % 29,8 % 361 %
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PRIMERJAVA PRODAJ IN NAJEMOV ZA PISARNISKE PROSTORE

NajveC najemnih poslov s pisarniSkimi prostori je bilo kot po navadi tudi v letu 2025
sklenjenih v Ljubljani. Na obmocju Ljubljane je bilo sklenjenih 44 odstotkov vseh
evidentiranih najemov pisarniskih prostorov v Sloveniji, pri ¢emer je deleZz oddane
povrSine znaSal skoraj 69 odstotkov. Ljubljana je prednjacila tudi pri kupoprodajnih
poslih, s 27 odstotki vseh prodajnih transakcij in 41 odstotki skupne prodane povrsine
pisarniskih prostorov. Nekoliko vecji delez prodaj in najemov je imel e Maribor, kjer je
bilo evidentiranih okoli 10 odstotkov vseh prodaj oziroma 11 odstotkov najemov

pisarniskih prostorov.
Preglednica 11: DeleZi po izbranih analitiénih obmodjih glede na skupno stevilo prodaj in prodano povréino ter
skupno Stevilo najemov in oddano povriing pisarmiskin prostoroy, Slovenija, leto 2025

Analititcno obmodje Delez stevila Delez prodane Delez stevila Delez oddane
prodaj povrsine najemov povriine
Ljubljana 27,3 % 41,1 % 43,9 % 68,5 %
Maribor 10,6 % 1,1 % 10,7 % 43 %
Obala 6.7 % 3,0 % 6,7 % 24 %
Ostalo 554 % 448 % 38,7 % 24,8 %
Slika 5: Primerjava delezev Stevila prodaj in Stevila najemov pisarniskih prostorov po izbranih analiticnih

2026

obmaodjih glede na skupno Stevilo prodaj in Stevilo najemoy, leto 2025

Delez stevila prodaj 27,3% I 10,6% - 55,4%
Delei Stevila najemov 43,9% ] 10,7% - 38,7%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
O Ljubljana [ Maribor W Obala [ Ostalo

Slika 6: Primerjava delefev prodane in oddane povriine pisarnigkin prostorov po izbranih analitiénih obmodjih

glede na skupno prodano in oddano povréing, Slovenija, leto 2025

3.0%
Delei prodane povriine 41,1% | 11,1% I 44, 8%
4,3% 2,4%
DeleZ oddane povrsine 68, 5% | I 24,8%
0% 2006 40% [0 BO% 100%
OLjubljana O Maribor H Obala OOstalo

Vecina prodajnih in najemnih transakcij s pisarniskimi prostori se praviloma sklepa za
enote do 100 m? neto tlorisne povrsine, kar je bilo znadilno tudi za leto 2025. Dobrih
66 odstotkov vseh prodajnih poslov je zajemalo prostore manj$e od 100 m?, medtem
ko je bilo transakcij s prostori vec¢jimi od 1.000 m? za slabe 3 odstotke. Podoben trend
je zaznati tudi na najemnem trgu, kjer so pisarniSki prostori manjs$i od 100 m?
predstavljali kar 79 odstotkov vseh najemov, najemov prostorov vecjih od 1.000 m?, pa
je bilo za slaba 2 odstotka.
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Preglednica 12: DeleZi prodajnih in najemnih poslov za pisarniske prostore po velikostnih razredih prodanih

aziroma oddanih prostaroy, glede na skupno Stevilo sklenjenih paslow, Slovenija, leto 2025
Pogodbena povrsina [m?] Delez stevila prodaj Delez stevila najemowv
=100 66,3 % 794 %
100-300 23,4 % 14,1%
C o AT o

300-1.000 -] 7%

21 % 13 %

3.000- 0,7 % 0,5 %
Slika 7: DeleZi prodajnih in najemnih poslov za pisarnidke prostore glede na skupnao Stevilo sklenjenih poslow,
po velikostnih razredih prodanih oziroma oddanih prostorow, Slovenija, leto 2025
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Delez prodajnih in najemnih poslov glede na starostne razrede pisarniskih prostorov
je v veliki meri pogojen s starostno strukturo fonda.

Najvecji delez sklenjenih prodajnih poslov so, v skladu s starostno strukturo fonda, tudi
v preteklem letu predstavljali pisarniski prostori, zgrajeni v obdobju od leta 1945 do
1990 (40 odstotkov). Ti se ob pomanjkanju sodobnih pisarniskih prostorov, kljub
pogosto nizji energetski ucinkovitosti, $e vedno razmeroma dobro prodajajo.
Pomemben delez prodaj so predstavljali tudi prostori iz obdobja od 1991 do 2000 (29
odstotkov), ki jih je Ze mogoce Steti med sodobnejSe, vendar so pogosto Ze potrebni
energetske in funkcionalne posodobitve. Presenetljivo velik delez prodaj (20
odstotkov) so imele pisarne, zgrajene pred letom 1944, kar je verjetno posledica
njihove lege v osrednjih urbanih obmocjih z ugodno lokacijo, kar povecuje njihovo trzno
privlacnost kljub starosti in potrebi po prenovi. Zelo majhen delez prodaj je bil s
pisarnami, zgrajenimi po letu 2011, in sicer le 2,5 odstotka. Tudi na nepremicninskih
portalih je zaznati, da je Stevilo prodajnih oglasov s takimi pisarnami majhno.

Prav tako so pisarne, zgrajene med letoma 1945 in 1990, predstavljale najvecji delez
najemov v lanskem letu, in sicer kar 52 odstotkov vseh najemov. Pisarniski prostori,
zgrajeni po letu 2000, so skupno predstavljali dobrih 21 odstotkov vseh najemov, od
tega sodobnejSe pisarne, zgrajene po letu 2011, le dobrih 7 odstotkov, kar le potrjuje
majhnost fonda in posledi€no pomanjkanje ponudbe za najem v tem starostnem
segmentu pisarniskih prostorov.

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
36



Prostori gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik

Preglednica 13: DeleZi skupnega itevila sklenjenih prodajnih in najemnih poslov za pisarnidke prostore glede
na obdaobje zgraditve prodanih oziroma oddanih prostorov, Slovenija, leto 2025

Leto zgraditve Delez stevila prodaj Delez stevila najemov
-1944 20,0 % 15,9 %
1945-1990 395% 517 %
1991-2000 29,0 % 11,3 %
2001-2010 9,0 % 13,8 %
20M- 25% 73 %

Slika 8: DeleZi skupnega Stevila sklenjenih prodajnih in najemnih poslov za pisarnitke prostore glede na obdobije
zgraditve prodanih oziroma oddanih prostoroy, Slovenija, leto 2025
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PRODAJNE CENE IN NAJEMNINE

V letu 2025 je mediana prodajne cene pisarniSkih prostorov v Sloveniji znasala 1.281
€/m?. Med trznimi analiti¢cnimi obmogji so bile najviSje cene doseZzene na obmocju
Obale, kjer je mediana znasala 2.488 €/m?, sledila sta Ljubljana z 1.988 €/m? in Maribor
z 1.016 €/m?. Sredi$c¢e Ljubljane sicer tradicionalno velja za obmocje z najvi§jimi
cenami pisarniSkin nepremicnin, kar se je potrdilo tudi v preteklem letu. V samem
mestnem jedru Ljubljane je mediana cen, ob sicer majhni velikosti vzorca, znaSala kar
3.200 €/m?. Vecina pisarni8kih prostorov v Ljubljani se je lani prodala v cenovnem
razponu med 1.500 in 2.600 €/m?, v Mariboru med 900 in 1.500 €/m?, na Obali pa med
2.000 in 2.700 €/m?. Kot Ze omenjeno, so se tudi v letu 2025 pretezno prodajali starejsi
in manjsi pisarniski prostori. Na ravni drzave je bila mediana leta zgraditve 1980,
mediana prodane povrsine pa 62 mZ.
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Preglednica 14: Cene in lastnosti prodanih pearmitkih prostorey po izbranib analiticnib obmaodjin, 2081 = 2025

Prodajne cene 2021 2022 2023 2024 2025
SLOVEMLIA

vielikost vzorca 162

309 28 215 200

Prodajne cene 1. kvart 679 750 [IE. a99 B2
mediana 9495 1.052 1197 1276 1.281

3. kwart 1.409 Cdd 1.650 qag [

Powriina (m?) mediana B4 63 ] 1] &2
Leto zgraditve mediana 1380 1984 Q8. 1980 G50
LIUBLIAMA

elikost vzorca LE2] a3 &7 40 L8

Prodajne cene 1. kvart 1.048 1.274 1.298 472 AT
mediana 140 1.667 1.670 1.908 1988

. kwart 1823 2146 2024 2282 2B5T
Powriina (m7) mediana 1) 92 56 T al

Leto zgraditve mediana a0 13a0 L] 1980 80
LJUBLJIAMA CENTER

vielikost vzorca 26 12 7 7 7
Prodajne cene 1. kvart 1379 2.058 a0 1.762 2.538

mediana 2.041 2.460 2178 1911 3.200

3. kwart 2230 2726 28
Povriina (m¥) mediana 76 Ta 53 14 174
Leto zgraditve mediana 163 163 1906 1970 927
MARIBOR
velikost vzonca 43 | 36 35 25

Prodajne cene 1. kwart 06 980 ] B2
madiana 791 8B4 1188 1.200 1.6
3. kwart 1000 1.094 513 640 497
Powriina (m) mediana a4 a4 3d 49

Leto zgraditve mediana 1960 1380 1980 1980 B
OBALA

velikost vzonca 27 19

Prodajne cene 1. kvart 1335 72 1702 1861 2058
mediana 1.758 1.889 1981 2187 2.488
3. kwart 2214 2215 245 2677 2753

Powréina (m) mediana 44 53 J B3

Leto zgraditve mediana 1945 1995 1990 19495 G

V zadnijih 5 letih je bil v Sloveniji prisoten trend rasti cen pisarniskih prostorov, ki se
pocasi umirja. Na ravni drzave so se cene od leta 2020 zviSale za 43 odstotkov. Od
drzavnega povprecja je bistveno odstopalo obmocje Obale, kjer je bila rast 67-
odstotna. Po nasih ocenah so se prodajne cene pisarniskih prostorov v Sloveniji v letu
2025 v povprecju zviSale za priblizno 2 odstotka. K rasti je najvecC prispevalo obmocje
Obale, kjer so se cene zviSale za 11 odstotkov, medtem ko je bila v Ljubljani rast le 3-
odstotna. Opozoriti je treba, da na ostalih obmocjih zaradi manjSega Stevila prodajnih
transakcij oziroma premajhnega statisticnega vzorca izraCun stopenj rasti cen ni vedno
mogoc oziroma je premalo zanesljiv. Zato gibanja cen pisarniskih prostorov za Maribor
ne prikazujemo.

Preglednica 15: Gibanje prodajnih cen pisamiskih prostorov po ibranib analiicnib obmadjin, 2080 = 2025
[werizno glede rna predhodng leta)

Letna rast prodajnih cen 2020 - 2021 2021 - 2022 2022 - 2023 2023 - 2024 2024 - 2025
Slovenija 9% 14 % B% 4% 2%

Ljubljana 13 % 9% L% 9% ] %
Dbalz T 3 % 3% T T
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Preglednica 16 Gibanje prodajnih cen pisarmiskih prostoren po zbranit analitdnib obmadiib, 2020 - 2025
(kurnulativio glede na cene v ketu 2020)

Medletna rast prodajnih cen | 2020-2021 | 2020-2022 | 2020-2023 | 2020-2024 | 2020-2025
Slovenija g% 24 % 34 % a0 % 43%
Ljubijanz 13 % 3% 29% 1% 45 %
Obala 1% 7% 1% 50 % 67 %

Prostori gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik

V preteklem letu je mediana mesecne najemnine pisarniskih prostorov v Sloveniji
zna$ala 10,7 €/m?, v Ljubljani 12,5 €/m?, v Mariboru 9,9 €/m?in na Obali 13,9 €/mZ.
Najvidje najemnine pisarn so bile priCakovano v centru Ljubljane, kjer je mediana
zna$ala 14,2 €/m?2. Vecina pisarniskih prostorov v Ljubljani se je sicer lani oddajala za
mesec¢no najemnino od 10 do 16 €/m?, v Mariboru od 8 do 11 €/m?in na Obali od 11
do 20 €/m?. Tudi lani so se v Sloveniji oddajali pretezno starejsi in predvsem zelo
majhni pisarniski prostori (mediana leta zgraditve 1980, mediana oddane povrSine 33
m?).

Preglednica 17:  Mesedre najemning in lastnosti oddanith pisarnidkin prostaray paizbranib analiticnib abmeadjib

2021 = 2025
Mesefne najemmnine 2021 2022 2023 2024 2025
SLOVENIIA
vielikost wzorca 1.354 1328 1336 1132 941
Mesefna najemnina (£/m7) 1. kvarti 67 73 7.4 75 RO
mediana 8,6 95 10,0 10,3 10,7
3. kvartil 111 12.0 129 13,7 14,3
Powrdina (m?) mediana 32 33 0 34 i3
Leto zgraditve mediana T80 1980 Q80 1980 1380
LIUBLIAMA
Welikost wzorca 622 263 545 557 448
Mesetna najemnina (&/m7) 1. kvarti 7.9 8.5 8.8 @0 a6
mediana 10,0 10,4 1,7 12,0 12,5
3. kovartil 12,2 13.2 14,8 15,0 15,7
Powrgina (m) mediana 19 43 6 d1 a1
Leto zgraditve mediana 380 1980 1979 180 197g
LIUBLIAMA CEMTER
elikost wzorca 15 @l 130 106 G2
hesefna najemnina (£/m”) 1. kvarti 9.5 9.5 1.4 12,0 05
mediana 1,5 13,5 14,8 15,0 14,2
3. kvartil 15,0 15.0 15,9 15,4 15,7
Powrdina (m*) mediana 6 33 27 i3 32
Leto zgraditve mediana 1870 1870 1962 1910 1940
MARIBOR
wielikost wzorca ol 175 141 92 104
hMesafna najemnina (£/m7) 1. kvarti 5.0 T.6 7.0 75 8.0
mediana 7.5 95 93 B8 9.9
3. kvartil 10,0 9.8 1.0 07
Powrdina (m?) mediana 32 23 22 22 23
Leto zgraditve madiana 1973 190 1978 1978 1981
OBALA
velikost wzorca 94 4 125 95 i
hMesetna najemnina (£/m7) 1. kvarti 7.7 9.0 CE 93 11,4
mediana 9.2 1,0 10,8 12,0 13,9
3. kovartil 10,3 150 13,3 16,4 19,5
Powrgina (m) mediana 32 30 30 0] 23
Leto zgraditve mediana 380 1980 1979 1981 1988
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V zadnjih 5 letih so najemnine pisarniSkih prostorov rasle poCasneje kot prodajne cene,
saj je bila njihova rast v tem obdobju 27-odstotna. Od povprecja na drzavni ravni
bistveno odstopa obmocje Maribora, kjer je bila rast 48-odstotna, medtem ko so
najemnine v Ljubljani in na Obali zrasle za 25 oziroma 28 odstotkov.

Po naSih ocenah so se najemnine pisarniSkih prostorov v Sloveniji v letu 2025 v
povprecju zviSale za priblizno 5 odstotkov, pri ¢emer je k rasti najve¢ prispeval Maribor
z 8-odstotnim povec€anjem. V Ljubljani so najemnine zrasle za 5 odstotkov, na Obali
pa le za 3 odstotke. Prav tako kot pri prodajah je treba poudariti, da je velikost vzorca
najemov na nekaterih obmocjih manjsa in so zato izraCunane stopnje rasti najemnin

manj zanesljive.
Freglednica]ﬂ-: Libanje najemnin |

Letna rast najemmnin 2020 - 2021 2021 - 2022 2022 - 2023 2023 - 2024 2024 - 2025

Slovenija -1% 9% 3% 9% 5%
Preglednica 1% Gibanje raje

Medletna rast 2020 - 2021 2020 - 2022 2020 - 2023 2020 - 2024 2020 - 2025

presdajnih cen

Slovenija -1% B % 1% 2% 27%

Eno izmed meril donosnosti oddajanja nepremiénin so mnozitelji najemnine, ki
predstavljajo razmerje med prodajnimi cenami in letnimi najemninami za doloceno
vrsto nepremicnin. Vecji mnozitelj najemnine pomeni manjsSi donos od oddajanja in
obratno. Poleg lokacije na vrednost mnozitelja oziroma donosnost oddajanja vplivajo
razliCne lastnosti nepremicnin, kot sta na primer velikost in starost. Ve ji kot je vzorec
prodajnih cen in najemnin za neko obmocje, zanesljivejSi kazalnik donosnosti je
mnozitelj najemnine.

Za leto 2025 je mnozitelj najemnine za pisarniSke prostore v Sloveniji znasal 10,0 in je
tako ostal na priblizno enaki ravni kot v preteklih dveh letih, kar pomeni, da se
donosnost oddajanja ni bistveno spremenila. Podobno velja za obmociji Ljubljane in
Obale, kjer se mnozitelj v primerjavi z letom 2024 ni bistveno spremenil. V Mariboru se
je mnozitelj znizal z 11,4 na 9,0, kar kaze na povecCanje donosnosti oddajanja
pisarniSkih nepremicnin na tem obmocju. Nasprotno gibanje je bilo zaznati v srediSCu
Ljubljane, kjer se je mnozitelj statisticno povecal, in sicer z 10,6 na 18,8. To pomeni,
da naj bi se donosnost oddajanja pisarniskih prostorov v centru Ljubljane v primerjavi
s predhodnim letom zmanjSala.

Pri interpretaciji mnozZiteljev je treba upoStevati, da so izraCunane vrednosti na
obmocdjih z manjSim Stevilom evidentiranih prodajnih in najemnih transakcij manj
zanesljive.
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Preglednica 20: Mnoditelji za pisarniske prostore po izbranih analitiénib obmadjib, 2021 = 2025
MnoZitelji 202 2022 2023 2024 2025
Slovenija 4.8 9.2 10,1 10,2 10,0
Ljubljana 11,9 13,6 121 133 133
Ljubljana canter 15,4 1g,2 12.4 i0e B8
hAaribor 9.4 7.8 0,7 114 90
Obalz 14,7 14,4 15,3 4.6 4.7

IZBRANI VECJI POSLI

V spodnji preglednici je prikazanih 10 najvedjih evidentiranih prodajnih poslov za
pisarniSke prostore, ki so bili sklenjeni v Sloveniji v letu 2025 in pri katerih je prodajna
cena presegla 1.000.000 evrov.

Preglednica 21: 1zbrani vadji prodajri posli § pisarnizkimi proston v letu 2025

Lokacija Prodajna cena [€] Prodajna cena [€/m®] | Powriina prostosoy [m?) Letnik izgradnje
Ljubljana 5.000000 1.054 4 746 1985
Ljubljana 3400000 2.810 1.210 1980
Pova Garica 2.82930& 2t 1.57a 201
Ljubljana 2 2N000 5000 454 1970
Ljubljana 1.624 476 2644 614 1980
Kranj 1.450.000 724 200 1965
Kran 1195600 L1145 1072 20z
Ljubljana 1.117.351 1.400 744 2004
Ljubljana 1003 460 3.444 319 2002
Kran 1.090.000 487 22349 1960

V preglednici 22 je prikazanih 10 najvecjih najemnih poslov pisarniSkih prostorov v
Sloveniji v letu 2025, z meseéno najemnino nad 20.000 evrov. Vsi vecji najemni posli
so bili sklenjeni v Ljubljani, kjer je najemni trg pisarniskih prostorov dale¢ najvecji in

najaktivnejsi.

Preglednica 22: Izbrani vedji najmni posli 5 pisarnikirmi prastar v letu 2025

Lokacija Majemnina [€/mes] | Majemnina [€/m’/mes] | Powriina prostorov [m?] | Letnik zgraditve
Ljubljana 4B 024 10,4 G407 1981
Ljubljana a4 007 14,5 o466 L]
Ljubljana 3854 2.5 0372 2003
Ljubljana 73063 309 2364 2003
Ljubljana 61839 14,6 4.224 1985
Ljubljana 34.031 14,8 2302 2003
Ljubljana 30749 221 1393 1975
Ljubljana 206749 23,0 1292 2024
Ljubljana 28946 30,3 954 20D
Ljubljana 23.218 211 1.100 2024

VIR: Porocilo o Slovenskem trgu poslovnih nepremicnin za leto 2025
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6.1 DAVCNA ANALIZA

Nepremicnine so v Republiki Sloveniji podvrzene predvsem naslednjim davkom:

Davek na promet nepremic¢nin (DPN)

Pri prometu nepremi€nin, kjer ni bil obracunan ali placan davek na dodano vrednost,
se po Zakonu o davku na promet nepremi¢nin, obracuna davek.

Davek na promet nepremicnin se placuje po stopnji 2 % od prometa nepremicnin ter
od odpla¢ne ustanovitve in odplaénega prenosa ali oddajanja v najem stavbne pravice.
Za prenos nepremiénin se S$teje tudi zamenjava ene nepremicnine za drugo
nepremi¢nino; financni najem nepremicnine; prenos lastninske pravice zaradi
priznanja lastninske oziroma solastninske pravice, kot posledice gradnje ez mejo
nepremicnine, v skladu z zakonom, ki ureja stvarnopravna razmerja; prenos lastninske
pravice zaradi priznanja lastninske oziroma solastninske pravice, kot posledice
pove€anja vrednosti nepremicnine, v skladu z zakonom, ki ureja stvarnopravna
razmerja ter prenos lastninske pravice ob razdelitvi solastnine, in sicer od tistega dela
nepremicnine, ki presega lastnidki delez posameznega solastnika in ga je posamezni
solastnik dobil platanega. Za promet nepremi¢nin po Zakonu o davku na promet
nepremicnin se Steje tudi pridobitev lastninske pravice na nepremicnini, ki je nastala
na podlagi priposestvovanja, e ob sklenitvi prvotnega pravnega posla, ki je bil podlaga
za dobroverno lastniSko posest, davek e ni bil placan.

Zavezanec za placCilo davka je prodajalec, ki mora v roku 15 dni po sklenitvi pogodbe
vloziti napoved za odmero davka na promet nepremicnin pri finanénem uradu, na
obmocju katerega leZi nepremicnina.

Davek na dodano vrednost (DDV)

Z davkom na dodano vrednost je obdav€ena vsaka dobava blaga ali storitve, ki jo
opravi davéni zavezanec, pri ¢emer je davCni zavezanec po definiciji oseba, Ki
neodvisno opravlja ekonomsko dejavnost. Promet nepremicnin, vkljuéno s finanénim
najemom (lizingom), Steje za dobavo blaga. Za dobavo nepremicnin na ozemlju
Republike Slovenije veljajo davéne stopnje, ki veljajo v Republiki Sloveniji (sploSna
stopnja 22% ter nizja stopnja 9,5 %).

Prodajalec mora preveriti, Ce gre za dobavo, obdavceno z DDV ali ne. Placila DDV je
opros¢ena dobava zemljiS¢, razen stavbnih zemljiS¢ (zemljiSkih parcel, ki so z
obcCinskim prostorskim nacrtom namenjene graditvi objektov). Dobava nezazidanih
stavbnih zemljiS¢ se obdavci po splodni stopnji 22 %.

Placila DDV je opros€ena tudi dobava objektov ali delov objektov in zemljiS¢, na katerih
so objekti postavljeni, razen Ce je dobava opravljena preden so objekti ali deli objektov
prvic vseljeni oziroma uporabljeni, ali Ce je dobava opravljena preden poteCeta dve leti
od zaCetka prve uporabe oziroma prve vselitve.

Dobava zazidanih stavbnih zemljiS¢ se obdavci skupaj z objekti, ki stojijo na njih (v
skladu z dolo¢bami ZDDV-1, ki se nanasajo na obdavcitev objektov), saj zemljiS¢e, na
katerem stoji objekt, ni predmet samostojne obdavc€itve z DDV.

Dobava zazidanih stavbnih zemljiSC, na katerih so objekti, pri katerih je ze potekel
dveletni rok od prve vselitve oziroma uporabe, je opros&ena pladila. Ce sta tako
prodajalec kot kupec identificirana za namene DDV in €e ima kupec v zvezi z
nepremicnino pravico do celotnega odbitka DDV, se lahko dogovorita, da bo ta
transakcija vseeno obdavcena z DDV.
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Dobava zazidanih stavbnih zemljiS¢, na katerih so objekti, pri katerih Se ni potekel
dveletni rok od prve vselitve oziroma uporabe, je obdavcena z DDV. Od dobave se
obraCuna DDV po splosni stopnji (22 %). Za dobave stanovanj, stanovanjskih in drugih
objektov, namenjenih za trajno bivanje, ter delov objektov, ¢e so del socialne politike,
pa se uporablja niZja stopnja DDV (9,5 %).

Dohodnina od dobicka iz kapitala

Kadar je prodajalec ali darovalec nepremiCnine fizichna oseba, se v primeru
ugotovljenega dobiCka iz kapitala, po dolo¢bah Zakona o dohodnini, placuje tudi
dohodnino od dobicka iz kapitala pri tej transakciji. Obdav¢i se prodajo, darovanje in
tudi zamenjavo nepremicnine. Obdavcljive pa niso naslednje transakcije: prenos od
preminule osebe na dedia po predpisih o dedovanju, kadar se uveljavljajo pravice
zaradi smrti fizi€ne osebe, odsvojitev po pogodbi 0 dosmrtnem preZivljanju, odsvojitev
po darilni pogodbi za primer smrti, prenosi iz naslova razlastitev, prenos
posojilojemalcu ali zastavnemu upniku in prenos v postopkih prisilne poravnave.
Kadar je imel zavezanec v nepremi¢nini prijavljeno stalno prebivalis€e in je v njej tudi
bival vsaj zadnja tri leta pred odsvojitvijo, je oproscen placila dohodnine od dobi¢ka na
kapital.

Davcna osnova za odmero dohodnine od dobi¢ka iz kapitala je razlika med vrednostjo
kapitala ob odsvojitvi in vrednostjo kapitala ob pridobitvi. Stopnja davka, dolo¢ena v
visini 25 %, se na vsakih dopolnjenih pet let imetniStva nepremi¢nine zmanjSuje (po
petih letih bo stopnja 15 %, po desetih letih 10 %, po petnajstih letih 5 %), po 15 letih
imetnistva nepremicnine pa se tega davka ne placa. Dav€na osnova se zniza za 1 %
normiranih stroskov, za platan davek na promet nepremi¢nin ali davek na dedisCine
in darila ter za dejanske stroske, ki jih je zavezanec imel zaradi vlaganja v obnovo
nepremicnine.

Davek dav¢ni organ odmeri z odlo¢bo. Dohodnina od dobic¢ka iz kapitala se Steje kot
dokon¢ni davek. To pomeni, da se ne vsteva v osnovo za odmero dohodnine na letni
ravni.

Davek na dediscine in darila (DDD)

Davek obdavc€uje premozenije, ki ga fizicna oseba prejme od fizicne ali pravne osebe
kot dedisCino ali darilo in se ne Steje za dohodek po zakonu, ki ureja dohodnino.
Predmet obdavcitve je tudi premozenje, ki ga pravna oseba prejme od pravne ali
fizi€ne osebe kot darilo, ali dedis€ino, ki se ne Steje za dohodek po zakonu, ki ureja
davek od dohodkov pravnih oseb.

Za premozenje se Stejejo nepremicnine, premicnine (tudi vrednostni papirji in denar),
premozenjske in druge stvarne pravice. Kot darilo se Steje tudi volilo.

Daveni zavezanec, ki prejme v dar nepremicnino, mora prejem darila napovedati na
obrazcu v 15 dneh od nastanka davéne obveznosti pri finanénem uradu, kjer
nepremiénina lezi. Ce nepremiénina lezi na obmogju veé finanénih uradov, zavezanec
napove prejem darila pri finanénem uradi, kjer je vpisan v daveni register.

Daveni zavezanec, ki podeduje premozenje, od katerega se placa davek na dediscine
in darila, ne vlozi dav€éne napovedi. Odmera davka na dediSCine se izvrSi na podlagi
podatkov pravnomocnega sklepa o dedovanju, ki ga davénemu organu posreduje
sodisce.

Davka na dediSCine in darila ne placa dediC ali obdarjenec prvega dednega reda; z
dedici ali obdarjenci prvega dednega reda so izenaceni zet, snaha, pastorek in dedic
ali obdarjenec, ki je zivel z zapustnikom ali darovalcem v registrirani istospolni

GIM OV, Lidija KAVALAR s.p.
43



Prostori gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik

partnerski skupnosti; pravnha oseba zasebnega prava, ustanovljena na podlagi zakona
za opravljanje verske, Clovekoljubne, dobrodelne, zdravstvene, socialno-varstvene,
izobrazevalne, raziskovalne ali kulturne dejavnosti ali za opravljanje dejavnosti zascite
in reSevanja, vendar le, Ce gre za darilo oziroma dediS¢ino, ki je namenjena opravljanju
take dejavnosti pravne osebe.

Davka ne placa dedi¢ ali obdarjenec, ki se po dolo¢bah zakona, ki ureja kmetijska
zemljis€a, Steje za kmeta, ¢e podeduje oziroma dobi v dar kmetijsko zemljis¢e.
Osnova za davek na dediscino in darila je vrednost podedovanega ali v dar prejetega
premozenja v Casu nastanka davéne obveznosti po odbitku dolgov, stroSkov in
bremen, ki odpadejo na premozenje, od katerega se placuje ta davek.

Davéne stopnje so razlicne glede na dedne redove in vrednosti prejete dedis€ine oz.
darila.

Davek od premozenja

Davek od premozenja ureja Zakon o davkih ob¢anov, ki dolo¢a, da ta davek placujejo
fizine osebe, ki posedujejo stavbe (dele stavb, stanovanja in garaze) in prostore za
pocitek oziroma rekreacijo.

Zavezanec za davek od stavb in prostorov za pocitek oziroma rekreacijo je lastnik
oziroma uzivalec. Davek se plaCuje ne glede na to, ali lastnik oziroma uzivalec
uporablja premoZenje sam ali ga daje v najem.

Zakon o dav€énem postopku dolo€a, da mora zavezanec za davek od premoZzZenja
vloZiti napoved v 15 dneh od sklenitve pogodbe pri finanénem uradu, na katerega
obmocju je nepremicnina.

DavCéna osnova je opredeljena kot vrednost stavbe oziroma prostora za pocitek ali
rekreacijo, ugotovljena na podlagi doloc€il Pravilnika o merilih in nacinu ugotavljanja
vrednosti stanovanj in stanovanjskih his ter sistemu to¢kovanja.

Osnova za davek od premozenja za stavbe se zniza za znesek, ki ustreza vrednosti
160 m? stanovanjske povrsine, pod pogojem, da so lastnik ali njegovi ozji druzinski
Clani (zakonec, otroci in posvojenci lastnika) v letu pred letom, za katero se odmerja
davek, stalno bivali v stanovanjskih prostorih. Zakon omogoca tudi zaCasno oprostitev
plaCila davka od premozenja, in sicer za dobo desetih let za prve lastnike novih
stanovanjskih hi§ oz. stanovanj in garaz. Oprostitev se prizna tudi za popravljene in
obnovljene stanovanjske hiSe oziroma stanovanja in garaze, Ce se je zaradi popravila
ali obnove vrednost stanovanjske hiSe oz. stanovanja ali garaze povecala za vecC kot
50 odstotkov.

Davek od premozenja na posest stavb se ne plaCuje od kmetijskin gospodarskih
poslopij, od poslovnih prostorov, ki jih lastnik oziroma uzivalec uporablja za opravljanje
dejavnosti, od stanovanjskih stavb zavezancev davka iz kmetijstva in njihovih
druzinskih Clanov, ki so zavarovani na podlagi dohodkov iz kmetijstva, od stavb, ki
predstavljajo kulturni spomenik ter od stavb, ki se iz objektivnih razlogov ne morejo
uporabljati.

Stopnja davka od premozenja je odvisna od vrste objekta in njegove vrednosti.

Nadomestilo za uporabo stavbnih zemljis¢ (NUSZ)

Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS€a je obvezna dajatev, ki jo ureja Zakon o
stavbnih zemljiS¢ih in se pri postopanju davénega organa Steje za davek. Ta doloca,
da se nadomestilo za uporabo stavbnega zemiljiS¢a plaCuje na obmocju mest in naselij
mestnega znacaja, na obmocjih, ki so doloena za stanovanjsko in drugacno
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kompleksno graditev, na obmocjih, za katere je sprejet prostorski izvedbeni nacrt, in
na drugih obmogjih, ki so opremljena z vodovodnim in elektricnim omrezjem.

Obcine z odloki dolo¢ajo obmoc€ja, na katerih se placuje nadomestilo za uporabo
stavbnega zemljis€a, merila za dolocCitev viSine nadomestila, ki so ga zavezanci dolzni
placevati, ter merila za popolno in delno oprostitev placila nadomestila.

Zavezanec za placilo NUSZ je neposredni uporabnik zemljiS¢a oziroma stavbe ali dela
stavbe.

Placila NUSZ je na njegovo zahtevo za pet let oproSs€en obcan, ki je kupil novo
stanovanje kot posamezni del stavbe ali zgradil, dozidal ali nadzidal druzinsko
stanovanjsko hiSo, Ce je stroSke za urejanje stavbnega zemlji8€a placal v ceni
stanovanja oz. druzinske stanovanjske hiSe ali neposredno.

Pri dolocitvi viSine nadomestila se uposteva namembnost stavbnega zemljiS¢a
(gospodarski namen, poslovni namen, stanovanjski namen itd.), lega oz. obmocje
(ozje mestno srediSCe, mestno obrobje ipd.) in opremljenost stavbnega zemljis¢a s
komunalno infrastrukturo in moznosti priklju€itve na komunalno infrastrukturo.
Nadomestilo za zazidano stavbno zemljiS€e se placuje od stanovanjske oziroma
poslovne povrSine objekta. Nadomestilo za uporabo nezazidanega stavbnega
zemljiS¢a se plaCuje od povrSine nezazidanega stavbnega zemljis¢a, ki je po
prostorskem izvedbenem nacrtu dolo€eno za gradnjo oz. za katero je pristojni organ
izdal lokacijsko dovoljenje. V zakonu o davénem postopku je doloCeno, da davcni
organ izda odlo¢be o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljis€a po uradni dolznosti
na podlagi obCinskega odloka in vrednosti toCke, ki veljata na dan 1. januarja leta, za
katero se dolo¢a nadomestilo. Nadomestilo za uporabo stavbnega zemlji§¢a doloci
zavezancem davceni organ na podlagi podatkov ob&ine do konca marca za tekoce leto
oziroma v roku treh mesecev po prejemu podatkov, ki mu jih posreduje obcina.
Zavezanec plaCuje nadomestilo v obrokih, kot to velja za odmero davka od
premozenja, razen ¢e obcfinski odlok ne dolo¢a drugace.

Davek od dohodka od oddajanja premozenja v najem

Zakon o dohodnini (ZDoh-2) v lll. 5. poglavju ureja dohodek iz oddajanja premozZenja
v najem in dohodek iz prenosa premozenjske pravice.

Dohodek iz oddajanja premozZenja v najem je opredeljen kot dohodek, dosezen z
oddajanjem nepremicnin in premi¢nin v najem. Najbolj pogosti posli oddajanja
premozenja v najem so: najem, zakup, podnajem in vzajemno oddajanje premozenja
v najem. Zavezanec za plaCilo dohodnine od dohodka iz naslova oddajanja
premozenja v najem je najemodajalec. Ce fiziéna oseba oddaja svoje premozenje v
najem neki drugi fizi¢ni osebi, mora finan¢ni upravi posredovati napoved za odmero
dohodnine iz oddajanja premozenja v najem najpozneje do 28. februarja tekoCega leta
za preteklo leto (velja za najemnine, doseZene od leta 2016 dalje). Ce fizi¢na oseba
oddaja svoje premozenje v najem nekemu poslovnem subjektu, potem izracun in
placCilo dohodnine opravi placnik davka (izplacevalec dohodka), fizicni osebi kot
najemodajalcu pa napovedi ni potrebno oddajati. Dohodek iz oddajanja premozenja v
najem se obdavC€uje cedularno po 25 % proporcionalni dav¢ni stopnji od davéne
osnove in se ne vsteva v letno davcno osnovo za odmero dohodnine na letni ravni.
Davéna osnova je dosezen dohodek, ki se zniza za normirane stroske v visini 10 % od
doseZenega dohodka.

Ocena vrednosti nadrejene (lastninske) pravice na nepremicénini je izdelana brez
davkov.
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6.2 URBANISTICNI PREDPISI

Namembnost objekta je v skladu z veljavnimi urbanisti¢nimi predpisi ob¢ine Podlehnik
(vir PISO).

TEMAT SKI SKLOP

OPHN - Namenska raba
gﬁﬂhmﬁaﬂamni[ﬁmmﬂm

C- Obmodia centralnih dejavnost (CU, CO)
1 - Obmodja proizvodnih dejavnosti (IR 16, TK)
B - Posebna obmodja (BT, BD. BC)
%Dhmﬁazelmihpmrrﬁilﬁ 78 7V, 7D,

P - Obmodja prometnie infr. (PC, PZ, PL, PO,
PH, PR, PR}

Obmodja cstale infrastrukmure (T, E, O)

A - Powrgine razpriene poselitve

Kmetijska zemljista (K1, KZ)

Gozdna zemljista

Povriinske vede (VC, VM)

VI - Obmodia vodne infrastrukiure

L - Obmodia mineralnih suravin (LY, LP)

f - Obmodja za potrebe obrambe zunaj naseli
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Poplave in erozija:
A )

O \ TEMAT SKI SKLOP

Erozijska obmeodja (! OPOZORILO ! - karta
na merilu 1: 250 000)

Obicajni zasditni ukrepi
Zahtavni 223 ukrepi
N Strogo varovanje

Plazovita obmoéja ! OPOZORILO ! - karta
na merilu 1:250 000)

Majhna ogrodenost
I:lhnemauguiemst
I vesia ogrogenost

Plazljiva obmogja ( ! OPOZORILO ! - karta
na merilu 1:250 000)

[ ] zanemariiiva verjetnost pojeviiania plazav
[ 2o majna verjetnost pojauijania plazov
[ Maihna verjetmast pojaviiania plazov
[ | Srednja verjetnast pojavijania plazov
[ ] velika verjetnast pojavijanis plazov
[ 2elo velika verjetnost pojavijania plazov
cja razreda majhne poplavne
nevarnosti (iKRPN)
Pm - majhna poplavna nevarnast

£ja razreda srednje poplavne
nevarnosti [ilRPN)

Ps - sr=dnja poplavna nevamost

£ja razreda velike poplavne
nevarnosti (iKRPN)

Py - velika poplzvna nevernost

Obmocgja razreda preostale poplavne
nevarnosti [iKRPN)

l:l Pp - preosiala poplavna nevamost

katastrska oblina: 457-PODLEHNIK, parcela: 289/17 (povrSina 1847 m2), stavba: 393

Erozijska obmoéja ( ! OPOZORILO ! - karta na merilu 1:250 000):
ni zadetkow

Plazovita ocbmodéja ( ! OPOZORILO ! - karta na merilu 1:250 000):
ni zadetkow

Plazljiva obmodja (! OPOZORILO ! - karta na merilu 1:250 000):

VERJETNGST: Zanemarljiva verjetnost pojavijanja plazov
GEOMETRIJA:

Opozorilna karta poplav (Pog obmo&ja poplavljanj
ni za

Opozorilna karta poplav (Redka ocbmodja poplavljanja):

ni zadetkow

Opozorilna karta poplav (K. falna obmo&ja poplavljanja):
ni za

Obmodja razreda jh l i (IKRPM):
ni zadetkow

Obmodja razreda srednje poplavne nevarnosti (iKRPN):
ni zadetkow

Obmodja razreda velike poplavne nevarnosti (iKRPN):
ni zadetkow

Obmodja razreda preostale poplavne nevarnosti (iKRPN):
ni zadetkow

Vir: PISO

6.3 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE ZEMLJISCA

Nacelo najgospodarnejSe uporabe zemljiS¢a pravi, da je najverjetnejSa uporaba
premozZenja tista, ki je fizilno mozna, primerno upravi€ena, zakonsko dopustna,
finan€no izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najviSjo vrednost premozenja, katerega
vrednost se ocenjuje.

Zato je potrebno pri dolo€anju najgospodarnejSe uporabe zemljis€a imeti v vidu
posledice vplivov na uporabo in vrednost. V ta namen moram:

- preveriti zakonske podlage glede uporabe zemljiS€a in logiCne verjetne spremembe

predpisov,
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- preveriti in oceniti fiziéne mozZnosti uporabe zemljiS¢a,

- preveriti izvedljivost projektov obnove, prenove in morebitnih drugih spremenjenih
situacij,

- preveriti najgospodarnejSo uporabo in

- preveriti gospodarsko povprasevanje in ponudbo.

Nepremicnina, ki je predmet ocenitve predstavlja poslovne prostore -prostore
gasilskega doma, katerih predvidena namembnost je opredeljena z veljavnim OPN.
Pri ugotavljanju o gospodarskem povprasevanju po finanéni, fizicni in pravno dopustni
uporabi obravnavane nepremicnine. Glede na pravno dopustno uporabo zemljis¢a je
obstojeCa raba najgospodarnejsa.
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7 NACINI OCENJEVANJA VREDNOSTI

7.1 1ZHODISCA

Pri vrednotenju je preverjena primernost uporabe pristopov k oceni vrednosti
nepremicnine. V danem primeru je, v skladu s to¢ko 10.01 MSOV 103 uporabljena
nacin, podrobneje obrazlozen v nadaljevanju.

7.2 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO NA DONOSU ZASNOVANEM NACINU

Temeljno nacelo tega nacina je, da je nepremicnina vredna toliko, kolikor koristi bo
lastniku prinasala v bodo¢nosti. Njena vrednost je opredeljena kot sedanja vrednost
bodocih donosov, ki bodo izvirali iz uporabe in morebitne odprodaje nepremiénine.
NajpogostejSe metode ocenjevanja so:

- metoda uglaviéenja (kapitaliziranja) dobicka;
- metoda diskontiranja bodo€ih donosov;

V nasem primeru bom za izraCun vrednosti nepremi¢nine uporabila metodo
uglavienja (kapitaliziranja) dobicka.

7.2.1 Metoda uglavi¢enja (kapitaliziranja) dobicka

Na donosu zasnovan nacin je primeren za ocenjevanje nepremicnin, Ki prinasajo
dohodek oziroma donos. Z donosom, ki ga ustvari nepremicnina, namre€
najprimerneje ocenimo njeno vrednost.

Z na donosu zasnovanem nacinu ocenjujemo sedanjo vrednost bodocih pri€akovanih
donosov iz uporabe in morebitne odprodaje nepremicnine. NajpogostejSe metode
ocenjevanja so:

- multiplikator bruto najemnine — predstavlja razmerje med prodajno ceno in
potencialnim prihodkom ali efektivnim prihodkom

- celotna stopnja kapitalizacije — Ce je na razpolago dovolj veliko Stevilo prodaj
primerljivin posesti, lahko celotno stopnjo kapitalizacije izraCunamo neposredno iz
trznih podatkov. Uporabi se neposredna kapitalizacija, naCrtovani dobicek pa se iz
rednega poslovanja spremeni v oceno trzne vrednosti

- metoda diskontiranja bodoc¢ih donosov — sedanja vrednost nepremicnine se dobi
tako, da se diskontira projekcija bodocih donosov za nac¢rtovano obdobje in iztrzek od
bodocCe prodaje po nacrtovanem obdobju.

Potencialni dohodek

Potencialni prihodek od ocenjevane nepremicnine je najemnina, ki bi jo lahko lastnik
nepremicnine prejemal, ¢e bi bila ta stalno 100% zasedena. Viri za oceno so lahko
navedbe lastnikov, razpolozljivi podatki o najemu primerljivih nepremicnin, podatki
agencij za promet z nepremicninami in podatki obCine Podlehnik in sosednjih obcin.
Trzna najemnina je lahko pogodbena, Ce je pogodba med lastnikom in najemnikom
sklenjena za daljsi €as, sicer pa moramo ugotoviti najverjetnejso trzno najemnino z
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analizo trga. Za primerljive nepremicnine uporabimo podatke, pridobljene pri
nepremicninskih agencijah in podjetjih, ki opravljajo enako ali sorodno dejavnost.

Ponudba poslovnih prostorov za najem na obravnavanem obmodju

(vir:
nepremicénine.net):

Pisarna, Prostor za storitve, Delavnica, Skladisée

Parametri iskanja: = Poskusite spremeniti iskalne pogaoje ali uporabite iskanje po kjuénih besedah (zgoraj)
~! Posredovanje: Oddaja

—!\rsta: Poslovni prostor

~! Drzava: Slovenija

~! Regija: Podravska

&t ustreznin oglasov: 0

Analiza oddaj poslovnih prostorov na obmodju obdine Podlehnik, v obdobju 01/2025 —
10/2026 — vir ARVIO/Trqgoskop3:

Lokacija:
poslovanie s strankami, Industrijski i t | Datum 0101 - 23102026 | Obgina: Podlennik |
Filtri: @
1D posla Predmet posla ID nepremignine Naslov Datum pogodbe Pogodbena vrednost @ GCena/m2© Leto izgradnje Pogodbena povrsina

Analiza oddaj poslovnih nepremi¢nin na SirSem obmodju (geometrija), v obdobju
01/2025 — 10/2026 — vir ARVIO/Trgoskop3:

Nepremicnina:
Del stavbe | Pisarniki prostori

Posel:
Najemni | Oddajanje na prostem trgu | Datum sklenitve: 01.01.2025

- 23102026

Lokacija:
Iskanje preko zemljevida: @ 1 geometr

Statistika
Atribut Cena Cenam2 Neto velikost
Stevilo podatkov
Povpreéna vrednost 1.009.0 T8
Standardni odklon 796,95

Min vrednost

Max vrednost 3.278.49
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Gibanje povpreéne cene po mesecih

5 L1 S 5 % 5 L.} .} L]
B T Ry I e Tt e I L T Ll e Lo L L S
Mesec transakcije

\ir podatkov ETN, analiza ARVIO, pridobljenc dne 13.10.2026

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
51



Prostori gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik

Tabela oddaj poslovnih nepremiénin na SirSem obmodju (geometrija), v obdobju 01/2025 — 10/2026 — vir ARVIO/Trgoskop3:

ID posla Predmet posla ID nepremiénine Maslov Datum pogodbe Pogodbena vrednost @ Cena/m2 @ Leto izgradnje Pogodbena povriina Povriine
""" 400-58-43 Trsts a 5 Pt 05.03.2025 1,58 €/m el 73,40 m? . . 1.00
4892 4 5.00 €/n 80 1
.69 €/m 200 195,85 m . - 1.00
""" 4 2025 817 €/r 80 v 1
""" 400-5141-2 01.01.2026 593 €/m? 900 45 GDII.:" 0.67
""" 425-1287-16 Tovarniska cesta 8 e 01.01.2026 9.96 €/m 2002 25,10 m? . II.IZHZI
""" 11,59 €/m 200 7315 m . 1.00
4,62 €/m 972 25110 m? 1.00
01.07.2026 3.90 €/m 2000 500,00 m? . . 1,00

#1002693 Pisarniski t 400-152-2 Kremplieva 5, Pt 21.07.2026 3,90 €/m 200 38,50 m? 093

Na obravnavanem obmocju, je bilo, v obdobju 01/2025-10/2026, v 10 pravnih poslih oddanih 10 poslovnih delov stavb (razli¢nih
namembnosti: stavbe sploSnega druzbenega pomena, pisarne, lokali in industrijski del stavbe), povprecne povrsine po poslu 202,34
m?, ki se nahajajo v objektih, zgrajenih povprec¢no leta 1973, za povpre¢no najemnino na mesec 4,99 €/m?, povpre¢na vrednostna
raven 6-stavbe sploSnega druzbenega pomena (SDP), 10-pisarne, 9-lokali in 4-industrija.
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Ozji izbor oddaij:

Trzni najem 1:

Podatki o poslu

Vsebina posla

Korigirana

Nepremiénina povriina @

-
-
1910
159 €
950 £
Leafiet Leafet
vir rtkov GURS. analiza ARVIO, ArcGIS Vir podatikov OpensS
N < >

Pogodbena

povrsina

Lokacija

Maslov dela stavbe

Pot v toplice 10. 2250 Ptuj MNaslovi stavbe

251,10 m?
s
25110 m?
vilo stanowvan
1
Stevilo poslovnih prostorov
1
ip stavbe
1
Leto obnove fasade
Material nosilne konstrukcije
Dvigalo - o
Frikljugek na vodovodno om
Prostori - o _ . _
Prikljuéek na elektricno omrezZje
Prikljucek na kanalizacijsko omreZje
Prikljus na plinsko omreije

Na parcelah

Wredn

&

= 10,

2250 Ptuj

A00-934/4
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Trzni najem 2:
Podatki o poslu

ID posla 982050

Odd

Vrsta posla

prostem trgu

Datum sklenitve 12.02.2026

pogodbe
Datum uveljavitve 13.03.2026
posla
Datum zadnje 20.03.2026

spremembe

Datum uvoza posla v
platformo

Datum zadnje 1910.2026
posodobitve na
platformi
Pogodbena bruto 848 €
vrednost
Pogodbena neto 695 €
vrednost @
Vkljuéenost Da
obratovainih stroskov v
najemnino
Trajanje najema v &1
mesecih
Stopnja DDV 22.0%

Maslow dela stavbe

Status vpisa dela stavbe
Dejanska raba dela stavbe

Uporabna povriina dela stavbe
=)

Korigirana povrgina €&
Powriina dela stavbe (m2)
Etaze

Stevilka etaZe g
del s

Lega dela enote v stavbi 4
Stevilka nadstropja 4
Leto obnowve oken
Leto obnove instalacij
Dwvigalo

Prostori

Sestavine dela stavbe
GURS posplosena vrednost €
Model vrednotenja

“Wrednostna raven

Nepremicnina

nje na

388-814-1 - Dornavska cesta 7a, Ptuj

Vsebina posla

Korigirana povrsina

o

38340 m*

T -

Dornawvska cesta 7a. 22850
Ptuj

Registrski vpis

Poslowvni del stavbe

28340 m*

383.40 m?=

28340 m*

=  poslovni pn
(383.40 m=)

359.300.00 €

PISARNE (PPF)

10

Ortofoto posnetek

Vir podatkov GURS, analizo ARVIO. ArcGIS

Pogodbena
povrsina

7315 m?

podatkov ETN, onaliza ARVIO, pridobijenc dne 18.10.2026

Maslovi stavbe

Bruto tlorisna povriina

na stavbe

Stevilo etaz

Stevilka pritlicne etaZe

Stevilo stanowvanj

owvnih prostorov

Stevilo po

Tip stavbe

Leto izgradnje stawvbe

Leto obnowve strehe

Leto obnove fasade

Material nosilne konstrukcije

Prikljuéek na wvodovodno omreZje

Prikljucek na elektricno omreZje

Prikljucek na kanalizacijsko
omrezje

Frikljuéek na plinsko omreZje

MNa parcelah

Lokacija

Teve Pruj
- Avto Krka

\VE
ER

PEPIL| ®
NoctBadlLab.
Business
Solutions

podatkov OpenStreetMaps, onaliza ARVIO

Deornavska cesta 7a. 2250
Piuj

Registrski vp

2001

opeka

388-786/52

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.

Leaflet

>
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Trzni najem 3:

Podatki o poslu

268632

Odd

prostem trgu

Datum skilenitve 1510.2025

pogodbe

Datum uveljavi

Datum zadnje

Datum uvoza p
platformo

Datum zadnje
posodobitve na
platformi

Pogodbena bruto
vredn

Pogodbena neto 1877 €

vrednost @

Vkljuceno
obratovainih s
najemnino

Trajanje najema v
mesecih
Stopnja DDV 22.0%

Maslow dela stavbe

Status vpisa dela stavbe
Dejanska raba dela stavbe

Uporabna powriina dela stavbe
m2)

Korigirana povriina €

a dela stavbe (m2)

Powi
EtaZe

Stewvilka etaZe glavnega vhoda v del
stavbe

Lega dela enote v stavbi 4
Stevilka nadstropja 4
Leto obnove oken
Leto obnove instalacij
Dvigalo

Prostori

Sestavine dela stavbe
GURS posplofena vrednost €&
Model vrednotenja

Vrednostna rawven

anje na

1910.2026

Nepremiénina

zZa po

Ortofoto posnetek

Vir podatiov Gi

388-814-2 - Dornavska cesta 7a, Ptuj

URS, analiza ARVIO, ArcGIS

Vsebina posla

Korigirana povrsina

o

3740 m?

Pogodbena
povrsina

195.85 m*

Vir podatkov ETN. aonaliza ARVIO. pridobijeno dne 18.10.2026

Lokacija
-
|22
Teve Ptuy
Avio Krka
VE
123
PEPIL| ®
NotBadlab.
Business
Salutions
Leaflet

Vir podotkov OpenStreetMaps. analiza ARV

Dornawska cesta 7a, 2250

Ptuj

Registrski vpis

Trgowvski del stavbe

37410 m#

37410 m*

~]

7400 m#

=

= lokal. prodajalna
(27410 m=)

263.200.00 €

LOKALI (PFL)

MNaslovi stavbe

Bruto tlorisna povriina

na stavbe

Stevilo etaz
Stevilka pritliéne etaZe
Stevilo stanowvanj
Stevilo poslovnin prostorow
Tip stavbe
Leto izgradnje stavbe
Leto obnove strehe

Leto obnowve fasade

Material nosilne konstrukcije
Prikljuéek na vodovodno omrezje
Prikljucek na elektricno omrezje

Prikljuéek na kanalizacijsko

omrezje

Frikljucek na plinsko omreZje

MNa parcelah

Dornavska cesta 7a, 2280
Ptuj

opeka

388-786/52

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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Izvedba prilagoditev

Ker nepremicnine — poslovni prostori, niso enaki oddanim poslovnim prostorom, se izvedejo
na njihovih glavnih lastnostih prilagoditve. Prilagoditve se izvedejo kot odstotne razlike v
lastnostih med ocenjevano nepremiénino in primerljivo nepremiénino. Rezultat izvedbe
prilagoditev predstavlja indikacijo vrednosti za vsako izbrano primerljivo transakcijo, kakor ¢e
bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot ocenjevana nepremi¢nina. Prilagoditve se
izvedejo na naslednijih lastnostih:

» Pogoji oddaje: prilagoditve se izvedejo, v kolikor bi lahko katera transakcija zaradi
specifiénih prodajnih pogojev imela drugaéno vrednost, ko bi jo dosegla na sploSnem
trgu. Pri izvedbi prilagoditev ni znano, da bi pri primerljivih transakcijah priSlo do
posebnostih pri pogojih oddaje, saj so bile vse oddane na prostem trgu.

» Vse vrednosti so brez DDV — upoStevane so neto najemnine.

> Casovna korekcija: prilagoditev se ne izvedejo, v kolikor so bile oddaje poslovnih
nepremicnin izvedene v letu 2025-2026.

» Fizi€ne lastnosti in leto gradnje ter izvedba obnov —prilagoditve se izvedejo za starost
nepremicnine z upostevanje izvedenih obnov na objektu (uposteva se do 1,0% za
vsako leto razlike med ocenjevano in primerljivo nepremi¢nino, upostevaje izvedene
obnove), etaznost, dvigalo, dostop, in druge znacilnosti, ki vplivajo na najemnino:

Tabela 5: Utefi posameznih tipov abnov po modelu 2a stavbe splofnega drufbenega pomena (SDP)

Tip obnove Utei
Fasada 0,25
Streha 0,40
Okna 0,20
InStalacije 0,15

Tabela 5: Uteii posameznih tipov obnov po modelu za pisarne (PPFP)

Tip obnove Uted
Fasada 0,15
Streha 0,30
Okna 0,20
Inftalacije 0,35

» Namembnost objektov: Ocenjevana nepremicnina predstavlja prostore gasilskega
doma, primerljive nepremiénine predstavljajo pisarniSke prostore, in lokal zato se
izvedejo prilagoditve.

» Prilagoditev za obratovalne stro$ek — uposteva se odbitek pri najemnini v visini 2,00
€/m? na letni ravni (vir Podjetje za stanovanjske storitve Ptuj d.0.0.), za oddane
poslovne prostore z obratovalnimi stroski.

» Lokacija: ocenjevana nepremiénina se nahaja v k.o. Podlehnik, v vrednostni ravni 3-
stavbe sploSnega druzbenega pomena, 4-pisarne, 3-lokali in 1-industrija. Za oddane
nepremicnine v drugih ravneh se izvedejo prilagoditve po vrednostnih tabelah GURS-
a v visini do 50% razlike po priloZzenih tabelah, saj najemnine ne odrazajo razlik po
GURS-u:

Tabela 2: Vrednostne rovnd po modelu zo stavbe splofnego drufbenego pomena [(SDP)

Stevilka

R Vrednost referentne Vrednost dela stavbe (EUR) Vrednost m* zemljiffa pod stavbo
rawmi enote (EUR) [ELR)
1 454.000 430.000 12
2 S504.000 470.000 17
3 S566.000 510.000 28
4 625,000 545.000 40
s FOE.000 SE0.000 [T
6 £09.000 6515.000 a7
T 932.000 540.000 146
8 1.080.000 660.000 210
9 1.260.000 680.000 290

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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Tabela 2: Vrednostne rovni po modelu za pisarne (PPP)

Prostori gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik

Vrednostna Vrednost referenine enote Vrednost dela stavbe
raven (EUR) (EUR)
4 13.400 13.400
5 15.400 15.400
& 17.700 17.700
T 20.100 20,100
2 22.700 22.700
9 25.600 25.600
10 28.700 28.700
Tabela 2: Vrednostne ravni po modelu za industrifo [IND)
Stevilka Vrednost referenéne Vrednost dela stavbe Vrednost m* zemljiifa pod
vrednostne ravni enote (EUR) [EUR) stavbo [EUR)
1 306.250 290,000 25
2 336.000 310,000 40
3 369.000 330,000 &0
4 4128500 350,000 an
5 484250 390.000 145
& 556.500 420,000 210
Tabela 2: Vrednostne rovni po modelu za lokale (PPL)
Url::::‘.tna Vrednost T::':;‘Iﬁ‘lﬂ enote wednosl':: 3?; stavbe pm;:;::::;::;:::jn::?ratnl
parkirni prostor (EUR)
3 12,800 12800 3.200
4 15.200 15.200 3.800
5 18.100 12.100 3.800
6 21.500 21.500 4.500
7 25.600 25600 4.500
8 30.400 30.400 5.300
9 36.000 36.000 5.300

obravnavanem obmocdju:

» Velikost objekta: prilagoditve se izvedejo z upostevanju vrednostnih tabel GURS na

Prilagoditev za velikost SPD

Podlehnik 9- leto gradnje 2015-2019

€ €/m2
1 265.200,00€ 918,00€
3 0,00€ 1.060,80€
2 0,00€ 1.060,80€

Ocenjevani PP 265.200,00€ 918,00€

m2
251,10
73,15
195,85
352,70

m2 €/m2 Prilagoditev v %

250 1.060,17 €
0 1.060,80€
0 1.060,80 €
250 1.019,22 €

-3,86
-3,92
-3,92

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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VREDNOSTNA TABELA MODELA VREDNOTENJA ZA STAVBE SPLOSNEGA DRUZBENEGA POMENA (SDP)

Tabela 1: Vr tabela 20 raven 3
Laba od leta
\rednosti za velikost | 2372dNie | 0d 1946 |0d 1965 | 0d 1975 | 0d 1984 | od 1991 | od 1998 | od 2004 |od 2010do |od 2015 do od 2020do | gieF
doleta | do 1964 |do1974 | do1983 | do1990 | do1997 | do2003 | do 2009 2014 2019 2024

1948 mnaprej
Osnova - valikost 0 0 0 0 0 0 0 0 o 0 o 0 0
kvadratnih metrow
Dodatni kvadratni meter 306,00 | 428,40 510,00 | 632,40 734,40 | 816,00 297,60 900,60 | 1.020,00 | 106080 | 110060 | 1.100,60
nad 0 do 240 kvadratrih
metrav.
Osnova — velikost 250 | 76.500 | 107.100 | 127.500 | 158.100 | 183.000 | 204.000 | 224.400 | 249.900 | 255.000 | 265.200 | 275.400 | 275.400
kvadratnih metrow
Dodatni kvadratni meter 244,80 346,80 | 448,90 530,40 | 612,00 | 693,60 775,20 836,40 877,20 018,00 938,40 938,40
nad 250 da 499

kvadratnih metrov
Osnova — velikost 500 137.700 1893800 235700 250.700 338.600 | 3F7.400 418.200 455,000 474.300 494,700 510.000 E10.000
kvadratnih metrow
Dodatni kvadratni meter 244,80 346,80 428,40 520,20 601,80 683,40 754,80 H26,20 856,80 E87,40 918,00 918,00
nad 500 do 999
kvadratnih metrov
Osnova — velikost 1000 | 260.100 387.200 453,900 EE0.800 B37.500 718,100 THE.E00 872.100 502.700 938,400 S65.000 SES.000
kvadratnih metrow
Dodatni kvadratni meter 234,60 331,50 408,00 434,70 576,30 637,50 708,50 780,30 805,80 B41,50 BEF,00 867,00
nad 1000 do 1993
kvadratnih metrov
Osnova - velikost 2000 | 494.700 G98. 700 B61.900 | 1.045.500 | 1.213.800 | 1.356.600 | 1.504.500 | 1.652.400 | 1.708.500 | 1.779.900 | 1.836.000 | 1L.836.000
kvadratnih metrow
Dodatni kvadratni meter 220,83 309,57 384,03 465,63 537,03 605,37 665,63 734,40 758,37 782,03 816,00 816,00
nad 2000 do 4999
kvadratnih metrov [ N RN S R S S S A R R R
Osnova — velikost 5000 | 1.157.700 | 1.626.900 | 2.014.500 | 2.442.900 | 2.825.400 | 3.172.200 | 3.513.900 | 3.855.600 | 3.983.100 | 4.156.500 | 4.284.000 | 4.284.000
kvadratnih metrow

Dodatni kvadratni meter 204,00 286,62 354,96 430,44 498,78 557,94 619,14 679,32 Jo1,78 732,36 754,80 754,80
nad 5000 do 9995
kvadratnih metrov

Osnova — velikost 2,177.700 | 3.060.000 | 3.789.300 | 4.595.100 | 5.319.300 | 5.961.900 | 6.609.600 | 7.252.200 | 7491900 | 7.818.300 | S.058.000 | 8.058.000
10000 kwadratnih

metrov

Dodatni kvadratni meter 167,79 236,64 292,23 154,45 410,55 460,53 510,00 559,98 578,85 603,33 622,20 622,20

nad 10000 in ved

Tabeila 2: Vrednost zemijiico pod stovbo 2o vrednostno roven 3

| Wrednostna raven | Vrednost dela stavbe v evrih
| 3 | 510.000

VREDNOSTNA TABELA MODELA VREDNOTENJA ZA PISARNE (PPP)

Tabela 1: Vrednostna tabelo ra vrednostno raven 4

Leto

od 1975 od 1985 ad 1995 od 2003 od 2010 od 2015 od 2020 od leta
(Vrecinost == velknat izaradnie | 01984 | do1994 | do2002 | do2009 | do2014 | do2013 | do 2024 |2025 naprej
do leta 1974
Osnova = velikost 0 kvadratnih
trov (1] o o o o (1] o (1] o

Dodatni kvadratnl meter nad 0 do

39 kvadratnih metrov 424,78 446,22 482,40 518,58 540,02 549,40 633,82 652,58 670,00

Osnova - velikost 30

kvadratnih trov 12.730 13.400 14.472 15.544 16.214 16.482 19.028 19.564 20.100

Eﬁa‘"' ""“:E':":Tmmm' nad 30do | 4ae g 415,40 455,60 489,10 502,50 515,90 589,60 809,70 629,80

Osnova - velikost 50

kvadratnih trov 20.904 21.708 23.584 25.326 26.264 26.800 30.820 31.758 32.696

Dodatni kvadratni meter nad 50 do 364,48 396,64 442,20 474,36 483,12 503,84 578,88 597,64 618,40

99 kvadratnih metrov

Dsnova - velikost 100

Kkvadratnih trov 39.128 41.540 45.694 49.044 50.920 51.992 59.764 61.640 63.516

Dodatni kvadratni meter nad 100

do 149 loradiratndh metous 367,16 385,92 423,44 453,64 482,40 480,44 562,80 578,20 502,28

Osnova - velikost 150

kvadratnih trov 57.486 60.B36 66.866 721226 75.040 76.514 87.904 90.450 93.130

Godotnl kvpdratni meter nod 150 329,64 349,74 376,54 412,72 438,18 447,56 513,22 521,26 536,00

do 299 kvadratnih metrov
Osnova - velikost 300
kvadratnih metrov

Dodatni kvadratnl meter nad 300
do 599 kvadratnih metrov
Osnova - velikost 600
kvadratnih metrev

Dodatni kvadratnl meter nad 600
do 1999 kvadratnih metrov
Osnova - velikost 2000
kvadratnih metrov

Dodatni kvadratnl meter nad 2000
do 4999 kvadratnih metrov
Osnova - velikost 5000
kvadratnih metrev

o e ———— 5000 298,82 314,90 341,70 373,86 388,60 396,64 455,60 469,00 482,40

106.932 113.364 123.414 134.134 140.700 143.648 164.820 168.572 173.530

321,60 333,66 368,50 403,34 435,50 436,84 509,20 519,92 536,00

203.412 213.462 233.964 255.002 271.484 274.566 317.580 324.548 334.330

310,88 332,32 355,10 389,94 399,32 411,38 501,16 518,58 533,32

639.180 67B.040 731.640 B01.320 B30.800 B49.560 1.019.606 | 1.050.158 | 1.081.648

301,50 318,92 344,38 376,54 392,62 399,32 467,66 481,06 495,80

1.545.020 | 1.633.460 | 1.763.440 | 1.929.600 | 2.007.856 | 2.048.860 | 2.421.648 | 2.494.276 | 2.569.048
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VREDNOSTNA TABELA MODELA VREDNOTENJA ZA INDUSTRIJO (IND)

Tobela 1: Vrednostna tabela za vrednostno roven 1

Leto

Vrednost! 28 vellkoat izgradnje | od 1946 | od 1955 | od 1965 | od 1975 | od 1980 | od 1985 | od 1990 | od 1995 | od 2000 | od 2005 | od 2010 | od 2015 | od 2020 m;nl;;.

doleta | do 1954 | do 1964 | do 1974 | do 1979 | do 1984 | do 1989 | do 1994 | do 1999 | do 2004 | do 2009 | do 2014 | do 2019 | do 2024 | LILC,
1945

Osnova - velikost 0 ° a ° ° a o ) o ) ) [ ° ° [ )
kvadratnih metrov
Dodatni kvadratni meter nad | 104.40 13920 | 17400 | 26360 | 0160 | 35960 | as0n | 45240 asn.20 533,60 580,00 638,00 66120 | B840 684,40
0 do 249 kvadratnih metrov
Osnova - velikost 250 26.100 34.800 43.500 60.900 75.400 89.900 101.500 113.100 121.800 133.400 145.000 159.500 165.300 171100 171100
kvadratnih metrov
Dodatni kvadratni meter nad 41,20 104,40 116,00 162,40 208 80 255,20 290,00 1320 336,40 371,20 406,00 440,80 464,00 475 60 475,60
250 do 499 kvadratnin
matrov | R [ S I A ( [ . |
Osnova - vellkost 500 46,400 | 60.900 | 72.500 | 101,500 | 127.600 | 153.700 | 174.000 | 191.400 | 205.500 246.500 | 269.700 | 281300 | 250.000 | 290.080
kvadratnih metrov
Dodatni kvadratni meter nad | 69,60 52,80 110,20 | 15080 | 19140 | 2100 | 26100 | 280,00 307,40 242,20 .20 206,00 42140 | a3son 435,00
500 do 999 kvadratnin
metrov
Qsnova - velikost 1000 B1.200 | 107.300 | 127.600 | 176500 | 223.300 | 269.700 | 304.500 | 336.400 | 355.600 | 397.300 | 432100 | 472.700 | 493.000 | 507.500 | S07.500 |
kuadratnih metrov
Dodatni kvadratni meter nad | 63,80 84,10 101,50 | 142,10 | 17980 | 214,60 | 24360 | 266,80 0,00 316,10 510 377,60 240 | avs0n 406,00
1000 do 1999 kvadratnin
metrov

Osnova - velikost 2000 145000 | 191400 | 229.100 | 319.000 | 403.100 | 484.300 | 548.100 | 603.200 | 649.600 | 713.400 | 777.200 | B45.700 | 867.400 | 913.500 | 913.500
kvadratnih metrov
Dodatni kvadratni meter nad | 6177 80,33 55,70 13437 6733 | 202,13 IW/I0 | 252,00 70,57 @783 4,80 54,67 370,13 38153 381,93
2000 do 4999 kvadratnih
metrov

Osnova - velikost 5000 330,600 | 432100 | 516.200 | 722.100 | 904.800 | 1.090.400 | 1.235.400 | 1.360.100 | 1.461 600 | 1.606.600 | 1.751.600 | 1.914.000 | 1.998.100 | 2.059.000 | 2.059.000
kvadratnih metrov
Dodatni kvadratni meter nad | 55.10 72,50 85,84 120,64 151,96 183,28 20706 | 22736 2a5,34 268,12 292,90 1,32 334,66 345,10 3a5,10
5000 do 9999 kvadratnih
matrov
Osnova - velikost 10000 | 606,100 | 794.600 | 945400 | 1.325.300 | 1.664.600 | 2.006.800 | 2.270.700 | 2.496.900 | 2.688.300 | 2.952.200 | 3.216.100 | 3.520.600 | 3.671.400 | 3.784.500 | 3.784.500
kvadratnih metrov
Dodatni kvadratni meter nad | 16,43 4843 sLn 0,62 101,50 122,08 13833 152.25 163,56 179,80 196,04 243 223,59 230,55 230,55
10000 do 19999 kvadratnih
matrov
Osnova - velikost 20000 | 974400 | 1.276.900 | 1.522.500 | 2.131.500 | 2.679.600 | 3.227.700 | 3.654.000 | 4.019.400 | 4.323.500 | 4.750.200 | 5.176.500 | 5.663.700 | 5.907.300 | 6.090.000 | 6.090.000 |
kvadratnih metrov
Dodatni kvadratni meter nad | 10-16 1873 427 66,12 82,54 100,05 11310 124,41 133,98 147,03 160,37 175.45 182,99 188,50 188,50
20000 in veé

Tabela 2: Vrednost zemiji$éao pod stavbo za vrednostno raven 1

Vrednostna raven Vrednost dela stavbe v evilh Vrednost kvadratnega metra zemljidfa pod stavbo v evrih
1 290.000 25,00

Tabela 1: Vrednostna tabela modela za stavbno zemijiiéa ($TZ) zo vrednostno raven 5

Vrednost Vrednost Vrednost Vrednost Vrednost Vrednost Vrednost Vrednost

kvadratnega | kvadratnega | kvadratnega | kvadratnega | kvadratnega | kvadratnega | kvadratnega | kvadratnega

Stevilka metra metra metra metra metra metra metra metra
vrednostne | zemljiSéav | zemljiftav | zemljidfav | zemljiav | zemljiftav | zemljiftav | zemljisZav | zemljidta v

ravni EUR za EUR za EUR za EUR za EUR za EUR za EUR za EUR za
skupino STZ | skupino STZ | skupino STZ | skupino STZ | skupino STZ | skupino $TZ | skupino STZ | skupino STZ

A B C D E F G H
5 10,90 9,90 7,40 4,70 4,45 1 0,25 3,40

VREDNOSTNA TABELA MODELA VREDNOTENJA ZA LOKALE (PPL)

Tabela 1: Vred: tabela za vred: raven 3
et od leta
. . izgradnie | od 1985 | od 1995 | od 2003 | od 2010 | od 2015 | od 2020
Lo T T doleta | do1994 | do2002 | do 2009 | do2014 | do 2019 | do 2024 el
1984 naprej
- velikost 0 ih metrov o o [} [} [} [} [} [}
Dodani kadratni meter nad 0 do 29 kvadratnin 426,24 444,16 | 477,44 | s03,04 | 631,04 | 652,80 674,56 695,04
Osnova - velikost 30 kvadratnih metrov 12.800 13.312 14.336 15.104 18.944 19.584 20.224 20.864
2::;”" bovadratni meter nad 30 do 49 lovadratnin 364,80 377,60 384,00 409,60 492,80 569,60 582,40 595,20
Osnova - velikost 50 kvadratnih metrov 20.096 20.864 22.016 23.296 28.800 30.976 31.872 32.768
2:::“““" bevadratni meter nad 50 do 99 kevadratnih 335,36 345,60 363,52 363,52 471,04 509,44 524,80 540,16
- veli 100 ih metrov 36.864 38.144 | 40.192 41.472 52.352 56.448 58.112 59.776
Dodatni kvadratni meter nad 100 do 299
e st meBov 289,28 309,76 314,88 330,24 368,64 428,80 441,60 455,68
- veli 300 ih metrov 94.720 | 100.096 | 103.040 | 107.520 | 126.080 | 142.208 | 146.432 | 150.784
Dodatni kvadratni meter nad 300 do 499
el tait 256,00 273,92 293,12 313,60 359,68 404,48 417,28 430,08
- veli 500 ih metrov 145.792 | 154.880 | 161.536 | 170.112 | 197.888 | 223.104 | 229.760 | 236.672
Dodatni kvadratni meter nad 500 do 699
A aen 244,48 262,40 277,76 295,68 337,92 381,44 392,96 404,48
- veli 700 ih metrov 194.560 | 207.360 | 216.960 | 229.120 | 265.472 | 299.264 | 308.224 | 317.440
Dodatni kvadratni meter nad 700 do 1999
s drataih met oy 220,16 229,12 238,08 258,56 302,08 335,36 345,60 355,84
- veli 2000 ih metrov 480.000 | 505.600 | 526.080 | 564.864 | 657.920 | 736.000 | 758.016 | 780.800
Dodatni kvadratni meter nad 2000 do 4999
T b 211,20 222,72 229,12 247,04 285,44 322,56 332,80 343,04
- veli 5000 i 1.113.600 | 1.172.480 | 1.213.440 | 1.306.112 | 1.515.008 | 1.705.216 | 1.756.416 | 1.809.024
Dodatni kvadratni meter nad 5000 in ved 207,36 216,32 222,72 240,64 280,32 312,32 321,28 330,24
Tabela 2: Vrednost prostora garaia oziroma garaini parkirni prostor za vrednostno raven 3
Vrednostna raven Vrednost dela stavbe v evrih garaza v evrih
3 12.800 3.200
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» Obrazlozitev izbire utezi: prou€im primerljive nepremicnine in jim s pomoc¢jo AHP
metode dolo€imo utezi ter izraéunam konéno oceno vrednosti:

Metoda AHP PRIMERLJIVA 1 PRIMERLJIVA 2 PRIMERLJIVA 3
PRIMERLJIVA 1 0 0
PRIMERLJIVA 2 3 0
PRIMERLJIVA 3 3 0

Vsota 6 0 0
Stevilo toék 6

Utez (100%) 1,00 0,00 0,00
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Prostori gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik

Primerljiva oddaja

Primerljiva oddaja

Primerljiva oddaja

Znadilnosti Ocenjevana nepremic¢nina Prilagoditve &1 Prilagoditve &t 3 Prilagoditve
B e e
LI | LI
DRI g I
Lokacija Podlehnik 9, Podlehnik Pot v toplice 10, Ptuj Dornavska cesta 7a, Ptuj Dornavska cesta 7a, Ptuj
Vir podatka: Trgoskop3 998787 982050 968632
Najemninav € brez DDV 950,00 € 695,00 € 1.877,00 €
Najemnina v €/m2 brez obratovalnih stroskov 3,78 9,33102529 9,58
Datum sklenitve pogodbe 16.10.2025 0,0% 12.02.2026 0,0% 15.10.2025 0,0%
Trajanje najema trzni 122 mesecev 0,0% 61 mesecev 0,0% ni dolo¢en ¢as 0,0%
Vrsta oddaje trzna oddaja na prostem trgu 0,0% oddaja na prostem trgu 0,0% oddaja na prostem trgu 0,0%
Vmesna prilagoditev v €/m2 3,78 0,0% 9,33 0,0% 9,58 0,0%
Povrsina za oddajo v m2 352,70 251,10 -3,9% 73,15 -3,9% 195,85 -3,9%
Namenska raba nepremicnine Gasilski d om (.de.l stavbe Za zascito, $portna dvorana 0,0%) poslovni prostori 0,0%) poslovni prostori 0,0%)
reSevanje in zakloni§¢e)
Nadstropje/dvigalo P+delno N/da P -2,0% . 0,0% P 0,0%
Leto gradnje/obnove 2015 1972/2022 streha 2001 2001
Vzdrzevanje Dobro Dobro Dobro Dobro
Ogrevanje TC ni podatka 17,0% ni podatka 7,0% ni podatka 7,0%
- . - o x . . sorazmerni del zemlji§¢a pod sorazmerni del zemlji§¢a pod sorazmerni del zemljis¢a pod

Povr$ina pripadajo¢ih zemlji§¢ vm2 | sorazmerni del zemlji§¢a pod stavbo

stavbo stavbo stavbo
Dostop, parkiranje urejeno urejeno pred objektom 0,0% urejeno pred objektom 0,0% urejeno pred objektom 0,0%
Vrednostna raven SPD SPD 4 SPD 6 -15,0% pisarne 10 -26,6% lokali 9 -32,2%
Skupaj prilagoditev cenav EUR/m2/ % prilag 3,64 -3,9% 7,14 -23,5% 6,79 -29,1%
Utezi (AHP metoda) 1 0 0

Vrednost v EUR na m2

3,64 €

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.

61



Prostori gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik

Na osnovi izvedenih prilagoditev, se ocenjuje najemnina za obravnavano
nepremiénino:

Vrsta Povr§ina m? Najemnina brez DDV
Poslovni prostor z ID dela stavbe 457-393-2 352,70 3,64 €/m?/mesec

Nezasedenost in neizterljivost najemnin in neplaéanih stroSkov

IzkuSnje kazejo, da lahko nepremi¢nina ostane obCasno neoddana in da jo nekateri
najemniki zapustijo, ne da bi poravnali raune za najemnino.

Po podatkih nepremi€ninskih agencij znaSa delez nezasedenosti 5,00% (objekt
nezaseden 3 mesece v 5 letih) in odbitek za neizterljivost 3,33% (dve neplacani ali
izterljivi najemnini v 5 letih).

Poslovni odhodki - stalni stroski, ki niso odvisni od oddanosti nepremi¢nine. Mednje
spadajo nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS€a, ki ga je zakonito zavezan
plaCevati najemnik, stroski za porabljeno vodo, elektriko, ogrevanje, odvoz smeti in
upravljanje, ki prav tako bremenijo najemnika in zavarovanje objekta. Zavarovanje
objekta obi¢ajno pla¢a najemodajalec. Po podatkih zavarovalnice Generali d.d. znaa
zavarovanje za obravnavani objekt ca 1,20 %0 od nadomestitvene vrednosti.

Rezervacija za nadomestitveno rezervo

Nadomestitvena rezerva predstavlja rezervacijo sredstev potrebnih za popravila in
zamenjavo posameznih elementov, ki se hitro obrabijo oz. imajo kratko Zivljenjsko
dobo ter tistih elementov, ki se periodicno obnavljajo. NepremiCnine zahtevajo
relativno veliko gospodarjenja s samo nalozbo (izpolnjevanje davénih napovedi,
spremljanje trznih gibanj, izbira virov financiranja, oglasevanje ipd.) kot finanénim
poslom, kar ne smemo zamenjevati z upravljanjem z nepremiénino. Tako je treba v
zahtevani donosnosti oziroma meri kapitalizacije upoStevati tudi premijo za
gospodarjenje z naloZzbo. Razpolagam s podatkom, da zna$a nadomestilo za
gospodarjenje z nalozbo v nepremicnine v razponu 0,20 % - 0,75%, odvisno od
velikosti nepremiénine in vrednosti nalozbe (stroski vzdrzevanja po nemski uredbi Bel
Wert. ViSino nadomestila za gospodarjenje z naloZzbo ocenim v visini 0,20% od GOl
(1.150,00 €/m?).

Stopnja kapitalizacije: = Stopnjo kapitalizacije izraCunam po modelu trznega
ravnovesija ( SIR*IUS junij 2018):

Osnovni model trznega ravnovesja temelji na predpostavki, da so tveganjem
prilagojene priCakovane donosnosti (angl. risk-adjusted returns) med razli¢nimi
nalozbami enake, kar pomeni, da je zahtevana donosnost nepremi¢nin enaka
donosnosti netveganih nalozb, povec€ani za premijo za tveganje (ki vklju€uje premijo
za nelikvidnost in premijo za gospodarjenje z nalozbo):

r=f+p (1)

kjer je:

r — zahtevana donosnost,

f — donosnost netveganih nalozb in

p — premija za tveganje (vklju€uje premijo za nelikvidnost in premijo za gospodarjenje
z nalozbo).
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Zahtevano donosnost ocenimo na podlagi donosnosti 10 letne Evro obveznice — na
dan 21.10.2026 zna$a 3,40%.

AAA Rated 10-Year Eurozone Central Government Bond Par Yield Curve (I:AAAR1T0YE)
3.40% for Oct 21 2026

Overview Interactive Chart

Level Chart

AAA RATED 10-YEAR EURDZONE CENTRAL GOVERNMENT BOND PAR YIELD CURVE (1:AAARTOYE) LEVEL GHART
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What will the Oct 2026 Inflation Rate YoY Flash be versus the prior 3.8%7?

Below Same Above
Calendar GMT Reference Actual Previous Consensus TEForecast
2026-10-02 09:00 AM Sep 3.8% 3.2% 3.6% 3.6%
2026-10-16 09:00 AM Sep 3.8% 3.2% 3.8% 3.8%
2026-11-04 10:00 AM Oct 3.8%

Ker ni upostevana inflacija jo ocenjujem na 2% (ciljna inflacija — v oktobru 2026 znasa
Evro inflacija: 3,8%).Tako znaSa realna donosnost:

r = ((1+i)/(1+11))-1 — ((1+0,0340)/(1+0,020)) -1 — r = 1,37%

Donosnost nepremicninskih nalozb sestoji iz najemninske donosnosti in spremembe
vrednosti nepremicnin. Tako lahko zahtevano donosnost r zapiSemo v obliki vsote:
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r=R+a,(2)
kjer pomeni:
r — zahtevana donosnost,
R — najemninska donosnost in a — sprememba vrednosti nepremicnin.

Ce enacbi (1) in (2) zdruzimo, dobimo:
R+a=f+p.(3)

Enacbo (3) lahko preoblikujemo in dobimo:
R=f+p-a.(4)

ZapiSimo Se odnos med spremembo vrednosti nepremicnin in premijo za ohranitev
glavnice:
-a=d, (5)

kjer je:
a — sprememba vrednosti nepremiénin in
d — premija za ohranitev glavnice.
Velja torej:

R=f+p+d,(6)

kar je predlagani model dolo€anja mere kapitalizacije.

V modelu spremenljivke pomenijo:

R — zahtevana donosnost iz najemnin, ki vsebuje premijo za tveganja in premijo za
ohranitev glavnice (mera kapitalizacije),

f — donosnost netveganih nalozb,

p — premija za tveganja (vklju€uje premijo za slab$o likvidnost in premijo za
gospodarjenje z nalozbo) in

d — premija za ohranitev glavnice.

Premija za tveganje je odvisna predvsem od:

* tipa nepremicnine,

* lokacije (ta vpliva na moznost izpada in spremembe najemnine) in

* v manjsi meri ostalih dejavnikov (npr. funkcionalnih znacilnosti nepremicnine).
Tabela 1: Premija za tveganja pri nalofFbah v nepremicnine

MNizko tveganje MNormalno tveganje Visoko tveganje
Tip nepremifémine od (%) do (%) od (%) dio ([ %a) od (%e) do (%)
FZemljiiéa® 2.5 3.0 3.0 3.5 3.5 4.0
Stanowvamnja 2> 2.7 LT 3.2 3.2 3.7
Hise 2.4 2.9 2.9 3.4 3.4 3.9
Trgovsk: prostor 5.0 5.5 5.5 &0 &, 0 B, 5
PisarmiSki prostorni 5.3 5.8 5.8 6.3 6.3 L4
Turistiéne
nepremicnine** 5.4 5.9 5,9 6,4 6.4 6,9
Industrijske
nepremicnine G0 6.5 a5 T.0 T T.5

* Avtoterminali, deponije, platoji, skladiEZ€a na prostem oz. zemljisca, kjer dolgorofno ni
predvidens infali pricakovane spremembe uporabe.
*=* Apartmaji, vecapartmajski objekti, aparthoteli, manjsi hoteli.
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Ker se nepremicnine sCasoma slabsajo, je treba (praviloma) upostevati tudi premijo

za ohranitev glavnice.

V preteklosti se je uporabljala ena izmed metod:

* Ringova (Casovno enakomerna metoda),

* Hoskoldova (metoda amortizacijskega sklada) in
* Inwoodova (anuitetna metoda).

Te metode so strokovno bolj utemeljene, temeljijo pa na kolicniku nabranih

amortizacijskih popravkov.

Premijo za ohranitev glavnice tako izraCunamo po enacbi:

— Fr
Pok = r14r)n-1"

(8)
kjer je rr donosnost reinvestiranih sredstev.
Tabela 2: Doba gospodarne uporabnosti nepremiénin

Tip mepremié mine Doba gospodarne uporabnosti v letih

Zemljiséa —

Stanovamnja BO—100
HiSe B0—100
Tregovskl prostori A0—80
Pisarmiika prostor H0—80
Turistiéne nepremicnine 30—50
Industrijske nepremiénine 50—80

Izracun mere kapitalizacije:

Tako v danem primeru znasa za poslovne objekte:

f =1,37% (netvegana donosnost z upostevano inflacijo)

p= 5,80% (normalno tveganje)

d= 0,86% (70 let*)

R=f+p+d=8,03%

* . . . —— w: . . . . . .
glede na pomanjkanje poslovnih nepremi¢nin na obravnavanem obmocju menim, da je tveganje za najem ali prodajo normalno
** nepremicnina je novej$a, dobro vzdrzevana, zato ocenjujem dobo gospodarnosti na 70 let
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Izradun vrednosti na osnovi donosa:

Letna najemnina za poslovne prostore z ID dela stavbe 457-393-2, Podlehnik 9, Podlehnik

Poslovni prostori 3,64 €/m? ’x’ 352,70 | m? ‘x‘ 12 mesecev ‘=‘ 15.405,94‘€
Potencialni prihodek 15.405,94 €
Nezasedenost 5,00 % = -770,30 €
Neizterjave 3,33 % = -513,02 €
Efektivni prihodek 14.122,62 €
Zavarovanje 1,20 %o x NV = -486,73 €
Nadomestitvena rezerva 0,20 % od GOI = -811,21 €
Neto dohodek: 12.824,69 €

Vrednost nepremicénine po dohodkovni metodi

D/k=V
12.824,69 € / 0,0803 =

pri tem posamezne postavke pomenijo:
D — neto dohodek

V — vrednost nepremicnine

k — stopnja kapitalizacije

159.709,66 €

Ocenjena vrednost prostorov gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-
2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik, znasa po »na donosu zasnovanem
nacinu«, na dan 23.10.2026 znasa zaokrozeno, brez DDV:

160.000,00 €
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8 KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Z oceno vrednosti nepremicnine sem dobila naslednjo vrednost:
Ocenjeno po na donosu zasnovanem nacinu 160.000,00 EUR

Vrednost po donosu zasnovanem nacinu — Njena podlaga sta viSina in ¢asovni
potek denarnih donosov, katere lahko nepremicnina prinada. Kljuéni element tega
nacina (kot so ocene trznih najemnin, odbitek za neizkoriS€enost, odbitek za
neizterjavo najemnin in drugih stroSkov, odbitek za tekoCe poslovne odhodke in
odbitek za rezervo) so ustrezno podprti Se z razpoloZljivimi trznimi podatki. Ta nacin je
osredotoCen na vecini pomembnih znacilnosti investicij, ki investitorju prinasajo
dohodek, potencialni dobiCek iz rednega poslovanja.

Vrednost po naéinu trznih primerjav — ocenitev vrednosti poslovnega prostora z
nacinom trznih primerjav se je priblizal trznim cenam. Uporabljeni so bili podatki
razli¢nih prodaj ter usklajeni s ponderji.

Konéna ocena vrednosti z utemeljitvijo

Za zakljuCek naj povem, da izracun vrednosti nadrejene (lastninske) pravice na
poslovnih prostorih, ki sem jo dobila po na donosu zasnovanem nacinu, daje
relevantno oceno vrednosti, saj temelji na opazovanju trga in dejanskih poslih,
izvedenih na prostem trgu.

Po skrbnem preudarku vseh ustreznih in razpoloZljivih informacij, z upostevanjem
povedanega in glede na tukaj vsebovane domneve in omejitvene pogoje je vrednost
lastnikovih pravic pri predmetni nepremicnini, ki sem jo dobila po na donosu
zasnovanem nacinu ter znasa na dan 23.10.2026:

Trzna vrednost prostorov gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na
naslovu Podlehnik 9, Podlehnik na dan 23.10.2026 znaSa zaokrozeno,
brez DDV:

160.000,00 €

Sodna cenilka za gradbenistvo-nepremicnine:
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10 1ZJAVA CENILKE

Po svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da

- imam kot cenilka potrebno znanje in izkusnje za izvedbo projekta ocene vrednosti
poslovnih nepremicnin in svoje delo opravljam v skladu z MSQOV;

- je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

- sem o predmetu ocenjevanja pridobila vse informacije, ki bistveno vplivajo na
njegovo oceno vrednosti;

- so v porocCilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter
prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam Vv njihovo
toCnost;

- so prikazani moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okoliS€¢inami, opisanimi v tem porocilu;

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

- nisem sama oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljale storitve
ali transakcije s sredstvi oz. premozenjem, ki so predmet te ocene vrednosti;

- placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na v naprej dolo¢eno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida
ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrdnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil
posledica analiz, mnen;j in sklepov tega porocila;

- sem osebno pregledala imetje nepremicnine, ki je predmet tega ocenjevanja
vrednosti;

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihe ni dajal pomembne
strokovne pomoci;

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v
skladu s pravili ocenjevanja vrednosti, razvrSCenimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja
vrednosti (Ur. list 106/2010, 91/12 in 02/15);

Sodna cenilka za gradbenistvo-nepremicnine:
mag. Lidija KAVALAR, univ. dipl. inz. grad.

Maribor, dne 23.10.2026

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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IZJAVA NAROCNIKA

Naroc¢nik ocenjevanega porocCila s podpisom potrjujem, da so vsi predani podatki,
katere je zahtevala izdelovalka, verodostojni in popolni in, da se ni vrSil pritisk na
izdelovalko ocenjevanega porocila.

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.

70




Prostori gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik

12 KVALIFIKACIJE CENILKE

©

REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA PRAVOSODJE
Ljubljana, Zupanciceva 3

Potrdilo

0 imenovanju za
sodnega cenilca

mag. Lidija KAVALAR

Rojena: 10.4.1967

Stanujoca: Ulica heroja Staneta 18, 2000 Maribor
je z odlo¢bo Ministrstva za pravosodje, $t. 705-414/2014
imenovana
za sodnega cenilca

GRADBENISTVO - NEPREMICNINE

Stevilka: 705-414/2014
V Ljubljani, 5.2.2015

mag. Goraan ¢

Minister za pravosodje

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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13 PRILOGE

Priloga 1: Prikaz lokacije ocenjevanega premozZenja
Priloga 2: Fotografije

Priloga 3: Upravna dovoljenja

Priloga 4: ZK izpisek

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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REPUBLIKA SLOVENIA

UPRAVNA ENOTA PTU)

Sier~dacws wice 10 2290 Py TR
Famn»e
U itaGe s
e e I

Stovika: 351- 806/2015-8 (04088)
Datum: 15102018
up : MOP . UE 002492

Upravna enota Py 2daje na podiagl 66, Slena Zakona O graditv objekiov (Uradnd st RS, Stev.
102/04-UPB1, 1405-popr., S205-2JC-8, SI0SZVMS, 11105.0dictbe US, 12607, 10800, 01/10-
ZRud-1, 201 1-odiotba US in 572012- 26010 in 110013, v nadalievaniy 2G0) v upravni 2adevi

upoabnega dovolenis, na ITahlovo Nvestitora obline Podiehnik, Podishak 21, 2286
Podiehni, i |0 v upravinem posiopky Zastopa 2upan Marko Mauts, naslednje

UPORABNO DOVOLJENJE

20077 In 290/8 vee ko Podiehni. 1grajen po gradbonem dovolleniy Stevika 381.1288/2013.12
(04008) z dne 21.3.2074, K g jo lxdale Upravna encts Pty

2 Za precmetni objek! vells Kosifikacle colotnege objokta: 128-stavbe 28 kuRturo In razveddio in
Golad) v skupnl rabt 12610 | stavde 2a kulturo in razvedelio 53 4%
1220 posiovne In upravne stavbe 16.9%
12640 stavbe za zdravatvano oskrbo 11.3%
12740 druge stavbe 15.4%

3. Sestavni del uporabnega dovollenia jo mapa, v kater! 50 podatid © objekiu, (zjava o zanesiivost
Objekia in dokazne strani 8 kazal veebine dokaziia O Zanesivost objokta In mapa, v Kater so
podatid © udeletencih, ki 80 sodeiovall pri gradni, s povzethom Mjuindh podatov 2 projekis
Zvedenih del In goodetskl naltrt NOvege stanis zemiiita po kontan! gradnil

4 Posebnih strofikov postopka ni bilo

Obraziokitev:

Stranka cbtina Podiehnik, Podiehnik 21, 2286 Podiehnik, ki 10 v upravnem postopiu Zastopa 2upan
mmpxmpxmu.wtsmnmmnwm
Govolerys 2a velnamenshega kulumo turistiénega centra Podiehnd, § POJanc Vo, 30 je Dokt
2graen po gradbenem dovofeniy $1351-12562013-12 (04008) 2 dne 21.3.20%4, M ga je kcel
Upravna encta Py

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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K viogl Jo bita prediaZena nasiednja dokumentacia
~ Precioden je projekt Zvedenih del ~ PID, I se sesto) &
~ voding mapa 8L 0413 z dne junj 2015, Lzdelan pri Reple, atole 2a projektiranie. Nevenka Reple
8.0, Pipanova 31, 4208 Sentur
« nalnt arhitekdure, O4/13 2 dne junij 2015, izdelan pi Reple, atefie 2a projektiranje. Nevenka Reple
5.0, Pipanova 31, 4208 Sentur
~ nalet stropnih napeiav, naprav In opreme §t. 04132 dne Ul 2015, l2delan prl BIRO MIKROKLIMA
Medard Hather 5.p., Kioboveova 1, Skofja Loka

« natrt gracdbenih konstrukel #t K 124300 2 dne julj 2015 2delan pri Protim R¥dak Perc doo.,
Posiovna cona A2, 4208 Sentur

- nalnl gradbenih konstrukol-armaturnl nalrt ter nalrt gradbenth konstrukci-lesena konstrukcia, #t
31713 2 dne julj 2015, zdelan pd PRODING INZENIRING d 0.0, Stritardeva 11, Grosuple

- nalnt gradbenth konstrukoi-lesena konstrukcla, 88 3VIF 3
- nalrt elektritniy indtalach in opreme, It 55-05/2013 2 dne julj 2015 zdelan pri BIRO LOVSIN doo.,
Ob grabnu 26, 1217 Vodice
- nalrt stropny instalacy ~ osebmo dvigalo, §t GONEDSG1 2 dne 8.7.2015, delan pr OTIS LIFT
d.o.o., Motnica 5, 511238 Trzin
Investior je k zahtewi 20 2dajo uporabnega dovolienya priic2il e siedela dokazia:
« geodetsikd nadnt &t GEO.1832015 2 dne 2472015, kdelan pr Geodetske stortve Tade

Srdindek, 5.9, Oredje 32, 2250 Py

O peilid tehniénego progleda je Incvestior prediod S
- graddeni dnevnik, atestno dokumentacio

Tukaging upravnl organ o 8 sidepom Stevilka 351.886/2015-3 (04088) 2 dne 11.9.2015 imenoval
komisio za tehnitni pregied cbravnavanega objekta.

Tehniini pregled cbjekia je DI opraviien dne 17.9.2015. Na dan tehnitnega pregieda je komisia
pregiedala tehnitno dokumentacio in objekt na krajy samem, © Semer j@ voden Zapisnik 0 tehnitnem
pregledu pod §2.351-808/20154 (04058).

Komis{a jo na dan lehnitnega pregieda upotavijala:

b jo objelt s pripadacto frastrukiuro veden v skiadu s gradbenim dovojenjem, ak obstajao
ustrezna dokazia O zanesfivost objekia, delann v skiadu 2z dolotbami ZGO, of jo objekt s
pripadaiolo infrastrukiure zveden v skiadu @ gradbenimi predpisl, ki 50 cbveznl pri xveddi objokiov
tako wiste in 8 pogojl dolcdenimi 2a gradnjo fer da 50 DI upoltevani predpisant ukrepl, 8 katerkmni
bodo prepreden ozkoma na naymanilo mero omejeni vpilvi, K Jh utegne povzrolit cbjekt s
pripadaiolo infrastrukiuro sam po sebl ozioma 2 uporabo v svoi okolic, ol je projekt Rvedendh del
2delan v skiady 3 predpisi i 50 zgrajeni objekd § katerimi se 2agotsvie minimaing komunaing
oskrba, af 50 dostavijene vee polretng Zjave I atest vpragenth materalov

Uporabno dovoljenje se daje po opravienem fehniinem pregiedu dne 17.5.2015 in ugotovitvah
komisje za tehnitni pragied. da jo predmetnl objek! zgrajen kot je bilo pogojenc 2 zdanim gradbenim
dovolenjemn §t 351-1296/2013-12 (04068) z dne 2132014, ki oo jeo 2dela Upravna encta Piuj
Oddelek za ckofle In prostor, v postopku pa 50 blla pradiolena vea 2 zakonom © graditvi objekiov
zahtovana dokazia.

Komisia jo na dan tehniénega pregleda ugotovila manjle pomanjvostl, kot Zhaja &z zapisnia pod
tolko llpripombe in ugotovitve komishe.

Tukaginjemu organc je dostavieno:
- @jova Zvedenca 2a elekironstalacie s stran drulbe VD MarRor p o 2 dne 30§ 2015
- java Zvedenca za vamost in 2dravie pri dels § strani drutbe IVD Markor p.o. 2 dne 8.10.2015

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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;mgmmmm.c-ummwm-.xm
- RvOdio 28 obratovanje In vadrievanie cbjekta, POV 8t 0413 2 dne junj 2015 izdelan pri Reple.
atele 2a projekticanie, Nevenka Reple 1., Pipanova 31, 4208 Sentur

Upravni organ ugotaviia, da 80 & lem pomaniiivosti ugotovijene ob prilid lehnitnegs pregleda na
predmetnem cbyokiu odiraviene

Keor 3o vai Sani komisie lehnidnegs pregieda niso udeieli, je upravni organ upodteval dolodio 5
odstavia §0. Slena 260, K doloda, da v kolkor se predetavnik pristoirega soglasodajoicn, i je i
imencvan v komisio, lehnitnega pregieda ne udeledi, se Steje, da k grajenemyu objekiu nima

Upraves organ na podiagl deystev v postopku wgotavia, do jo za obravnavan objekt mogode (rdatl
UpOrabng dovoljonye, kar 50 zpolnjent pogoll & 85 Slena 2G0, zato o na podiagl B8 tena 2GO
odiodil, kot izhaja @ zveka i=ga dovoljenja

Druga totka 2reka tega uporabnega dovoljenja temelji na 2. odstaviy 102. Sena 2G0.
S tom je odiotoa wamefona
Posebnih stroliov postopka ni bilo.

Ciani komisie 50 stanki. K je pocdala zahtevo za zaletek postopka cbratunall stoSke POSIOpEa
NEePOSredno.

QOmw»Mpmmvmtsmwmm
mmaMnM.Weﬂ.mw PritoZba s& viodi pisno ol da ustno
na zapisnik pri Uprawni encll Py, Siomékowa ulica 10, 2250 Phuj. Taksa 28 pritatho znasa 18,12
EUR po tarifini Stevilki 2 Zakona 0 upravnin takssh (Uradni st RS, 8t 106/10-UPBS).
&nmpWMWWmmmmm
pravnomoing z dnem, ko 10 Nvestior Ziavi pieno all usino na Zapisnik.

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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Ve
Dibina Podiahnic, Podishnk 21, 2286 Podiahni, § povratnics

W vednost
- indipadciored RS za okolbe in prostor, OE Maribor, inlpekcisin piama Py
nop oe-mibooy 8

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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UPRAVNA EnOTA PTUS potrfue,

mams:‘u“ aaves srvine 354125 013 -
W ‘I N Doty
""“""“."':m"‘ i S SOy

Swevika: 3511256201312
Datum: 213204
up - MZIP - UE 0002-P2

Upcavra encta Py 2dajs v upravnl zadevi (zdaje gradbenega dovoljerya na podiagl drugega
odstavia 24 Slena Zakona © graditvi obpektay (UL RS, Stevila 102/04-UPB1, 14/05-popravek, §2/05-
ZJC-B. 0305 ZVMS, 11105 Odl US, 120006 Odl US, 126,07, 57/00 Ski. US, 10809, 81/10-ZRud-1,
62/10-popravek, 20011 Odl US, 5712 = 110/13- v nadajevanju 2GO), na zahtevo Investitons
Obtine PODLEMNIK, Podiehnik 21, 2257 Podiohndk, ki [0 zastopa 2upan Marko Mawtié, nasiednjo

GRADBENO DOVOLJENJE

1. Investihorju Ob&ini PODLEHNIK, Podiehnik 21, 2257 Podiehnik, se daje gradbeno dovolenje za
eI
- odstranitev doraanega velnamenskega objkta ~Zadrulni com, na zem§iSlu parcel 8t 28072 in
2895 k.o. Podiehnik
- novogradnio velnamenskega kutumo tunsténega centra Podiehnk (na zemijitéu s parcelami
$L206/2, 286/3, 2008, 29077 in 29078 vse ko Podiehnik

2 Za predmetno novogradnjo objekia vela:
* Kasfikacya celotnega objekia: 126-stavbe 22 kulluro in razvednio
e Delel v skupni rabic 12810 : stavbe za kulturo in razvedriio 53 4%
« 1220 posiovne in upravne stavbe 19 0%
e 12640 stavbe za 2dravaivenc oskibo 11.3%
e 12740 druge stavbe 154%
o Zahlevoost gradnje . manj zahteven objekt

3. Projeit se bo zvajal v siededi faznostt
1. Faza: odstranllev cbsijelega objekta, gradnja celotnega objokta do podafjiane 3 gradbene
faze (celotna konsirukeia, komplet strehe, fasade, Zunanja okna in wata), zunanja ureditev, prikiopl
na insfrastniktume vode, dokonZanje dvorane, avie, sanitarj, prostora informaciske lunstiine
psame, pomalnih prostorov 2a dvorand, siopnidla z dvigalom, tehniéni prostorn za ogrevanie In

&Fﬂ:m fnakizacia prosicrov za obdnsko upravo, 1 nadstropge

4 Za 2dap gradbenega dovoljenia po fej odiolhi e prediclen projekt za pridobilev gradbenega
dovoljenia, PGD &t 04713 z dne april 2013 dopoinktev december 2013 dopoinitey februar 2014, ki
$e sesiof i nadriov:
-voding mapa & 04/13 z dne aprl 2013, zdelana pr REPSE, atefie 2a projekiranie. Renato
Repse s.p. Pipanova 31, 4208 Sentur, PE Mirka Vadnova 19, 4000 Kranj

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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~nalnt arhitekiure, SLOATY 2 dne apadl 2013, lzdelan pri REPSE. atefe za projektiranje, Renato
Reple 8.p.. Pipanova 31, 4208 Sentur, PE Mirka Vadnova 19, 4000 Krany

- nadnt gradbenth konstrukcl 8. 31/13 2 dne november 2013, izdelan pri PRODING inteniring doo.,
Strtanseva 11, 1290 Grosuphe

~nalrt elektriénih ndtalacy In olekindne opreme . 55062013 z dne jullj 2013, 2delan prl BIRO
LOVSIN d.0.0., Ulica pod gozdom 23, 1238 Trzin

«nadst elokintoih ndtalacy in elekriine opreme ~ NN prikjutek it 55-06/2013-NN z dne november
2013, xdelan pri BIRO LOVSIN d 0.0., 'Ulica pod gozdom 23, 1238 Trzin

~nalrt stojnih indtalac In strojne opreme SLS22013 z dne julj 2013, kzdelan pr BIRO
MIKROKLIMA, Medard Hafner 5.0 , Kiobovsova ul. 1 Skofla Loka

~nadst telekomuniacy, 62 S5.082013-TK z dne jullj 2013, izdelan p BIRO LOVEIN d.o.0., Ulica
pod gozdom 23, 1238 Tran

-zunanja urediiov St O4/13 2 dne februAR 2014, -12-KVK-1.2 2 dne junj 2012, lzdelan pd REPSE,
stefjo za projektranie. Rensto Repde s.p. Pipanova 31, 4208 Sentur, PE Mirka Vadnova 19,
4000 Kranj T @avo oSgovemega projekdants z dne 11.3.2014

-nadrt odstranitventh del ter nadnt gospodadenis 2 gradbenimi odpadid, §104/13 2 dne aprl 2013,
zdelan pd REPSE, stefje 23 projeltvanje, Rensto Repée sp. Pipanova 31, 4208 Sentwr, PE
Mirka Vadnova 19, 4000 Kranj

-zadika pred hrupom v stavbah 8t 0120-11-13 GF EZH z dne november 2013, xdelana pri
Ekosystem, ekolosk in varstveni indeninng, d 0.0, Spefina 1, 2000 Maribor

-strokovna ocena © wpivih na okofe-twup, §t 0089-12-13-STOCDHRUP 2 dne 17122013,
Ekosystam, ekolodki in varstveni indeniring, d.0.0., Spefina 1, 2000 Maribor

-$tudia potame vamoss §2 0082-04-13 SPV 2 dne apell 2013 zdeiana pri Exosystem, ekolodki in
varstveni inteniring, d oo, Spelna 1, 2000 Maror

-gecdetsii nalrt, §2 Tpodit2, z dne 14.122013, xdeian pri Geodetskd zavod Cele, doo., Ulca
XIV divizije 10, 3000 Cele

- rkazi (Zkar energisiih lastnost stavbe (Zkaz energisiin karsklensti prezratevania stavbe)

4.1. PGD je sestavni del te odiotbe.

42 Gradnja objeiia se mora zvesti po PZ1 ter 7 dodatnii pogop:

- v tasu gradnje (odstranitve in novogradnie) ne sme bl motena uporaba pravice shnostl, K
poteka preko zemiiiia parcel §t 20277 in 29258 ko Podiehnk

- gradbidle je v Lasu gradnje- odstranitve dodatne a3l pred neugodnimi vpivi (prahom in
pradnimi delci) zarad mesnopredeiovaine prol2vodne Geavnostl v Neposradni b

&?wmmmmmmﬂe
1

Obstojedi dotrajan objekd je evidentyan v zemiitkem katastru na parcel 8t 2890 in 2092, L
zasnove velkost 17.10m x 1563m + 32.81m x 1054m; objekt je Zveden kiasino etainoss
Pedaino N ter se v caloti odstrani prad prifatkom novogradnie

52 Lega, odmid nameravane novogradnie od meje sosedngih JemiEl, naidEh zunangh tolk
obpexia

-1,90m od parc. 3t 29002 (SZ vogal)

~2.18m od parc.$t 200/9 (SZ vogal)

- 0.5m od parc 82 814/1 (skrajni severovzhodni del objekta)

- 1.5m od parc 8t 29247 (ugovzhodna inga)

~2,0m od parc 8t 202/8 (skrapnl judni del objeida)

-2.4m od parc &t 289/5 (Jugozshodni vogal) vse k.o Podiehnik

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.
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8 Veolkost n gabart objokta:

- Oblikovanie objokta jo modemo, priagojenc funkcll prostorov ter zahtevam po volumnu glede na
namen objekia, canownl Soris je v cbilld Srke L. dopoinjule po 08 velnamenska dvorana, K ima
zaradi funkoionaindh zahtev temu priagoend streho 2 minimainirn nakionom, v cbodner gabartu
Jo objek! pravokolne Z8nove velkost 33.44m x 42.82m (3266 x 1294 + 1025 x 933 » 2246 x
1385 + 2568 x 10.90).

- Emadnost cbjekta jo P + 1 + M deino, max vilina slemena 13.03m menena od nulle kote prithtng na
w0tk 220 46m (absolutna vilingka kota)

- Streha nad osnoviim objekiom je Simetritng Svokapnica 2 nakionom 38 5 sivimnl strednid. Viling
osnovne strehe je 1303 m nad koto prtidia. Smer slemen polekajo v smern dajde stranice
objokta - SZ -V inSV-J2

- Streha nad dvorano bo ravna streha @ minimainim nakionom 2°. Smer slemena ravne strohe
poteka po dafjll stranici ocbjelta Kitina ravne strehe je PVC membrana. Rob ravne strehe bo
zapat 2 vencem. Najvilia vilina venca je 7.82 m nad Sakom prtica.

- Streha nad glavnim vhodom v objekt je ravna streha z nakionom 2*. Kritna ravne strehe je PVC
memixana s posipom. Robd ravne syehe DO Zaprt 7 vencem. Viding venca je 851 m in 891 nad
Sakom prasia

7 Nadin zagolovitve mininaine komunaine oskrbe:
7.1 Zagotodena je priciulilev na [Svno voOOVOdnO onvelje, na avno kanalzacisko omrelie, na
nnelomredie na TK instalacie, zagotoviien je dostiop In JOVOZ Na avno cesio.
- vodovod: izvede se nov vodovodni pridfutek na sekundami vodovodni cevovod dukall DN 100, K
potaka po parcel §t 288/4 ko Podichnk, Vodomemo mesto $& namestl v zunany vosomenmd
mick na zadethy parceie preko ustrernd dIMENNONKaNEgs VOdomerns
- cbstojel kablovod, i poteka po vasi parcele $t 29277 in 2922 ko Podiehnik se rekonstrurs ter se
ma parced gradinge prikdiulil v prostosiojedo prkfuling merning omarnce, na katero 58 navele elekiro
ndtsiacia stavbe
- zvede s& nov prifuiek na jawno kanalzacisko omredje, ki poleka v cesinem Svetu parcele
£$1814/8 ko Podiehnik
- metoome vode 2 zunanfh powrin in streh se vodi v biling polok po predhodnem Sllengu v
peskolovich in lovich of
- @0stop do objekia je po obstojeds cblinski cest - 458411 Podiehnik.
-Za dovoz do novega chiekta se Xvede novi uvaz Srine & m na severowzhodni strani parcele In

obsiojedi uvoz na jugovzhodni strani parcele. Dostopna cesta do parkingt je Sinne 6.00m.

- pananila se wedjo severozahodno ob objeltum - 17 parlimih mest. preostala parkinidla za
uporabo v Casu veljih prireditev zagolovi obéina Podiehnik in sicer na obstcjedih parkird&ih pred
08 in wicem v neposredni billini. Na ta nalin s& zagotovi dodatnih 82 PM

~ interventna pot j& omogotens 2 vel strani objekia

7.2 lzdana sogiasia
- soglasie za prikjuliey druthe Komunaino podietie Py dd. Puhova ol 10, 2250 Py z dne
14.8.2013 pod - 83-GM2013 s pogol kot 50 upottevani v PGD dokumentacy
- sogiasie k projekinim reSivam crulbe Elektro Maribor OF Blektro Phul, Ormodka cesta 28 A
2250 Pruj z dne 23.1.2014 pod &1 4002.G8/2014-3 ter soglasia za prikfulilev 8t 570133, 570134
In ST0135 vsa 2 dne 982013

- soglasie obline Podishnik z dne 12.8 2013 pod 8t 351-21/213-2 (0004)
- sogiasie drudbe Telekom Siovenige, PE Maribor, Tiova ¢ 38, 2000 Maribor, 2 dne 21.8 2013 pod
&t 16576-MBM257V s pogoji kot 30 upoStevani v PGD ter pogojem: -c-noa-pu
muhuﬁwmwmﬂ&a TK omeelia,

w
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« vodno sogiasje RS Minatrstva 2a unetystvo in okofje, Agencia RS za okofe. Oddeiek poretia
reke Drave, Krekowva 17, 2000 Maror, 2 dne 15.11.2013 pod 88 35507 426320133
-mnm;mum.om.mmmum
Py, z dne §.4.2013 pod ¢ ITV67-T74272013-2 (1508)
- soglasie DARS, Drutba za avicceste v RS, 2 dne 11.9.2013 pod #t 351-M13-PTPPVD-1126
POy
- potrebno jo upotievat Ureddo o driavnem prostorskem nalriu za odsok aviocoste Dratencs
mednarodni mej prehod Grulkovie (Ur list RS, #t 7522010- Uredba o DPN 2a AC)
- poseg v varovaini pas AC ne smeojo bl v nasprofju = njenimi kodstmil, ne smejo prizadet
Interesov varovania ceste in prometa na nje). ryene dirtve Zaradi PrMOGNEOR MEZVOI promets
10¢ VArovany NeneGa videra
- 2o gradnje AC oz v primery rekonstrukcle, modemizache off drugh del v avedl 2
uboldangen stanga AC, nvestior ni upraviden do nikakrine odikodnine 23 nastalo 8kodo kot
posledico grange.
« DARS dd oz upravijalec AC ne bo zagotaviial dodatnih chrepoy varstva pred hrupom za
objekt in njegove funkcionaine povriine, kot tudi no zadlte pred morebinimi drugimi vpivi, ko
bodo posiedica obraiovana aviocesta, glede na nalriovane ukrepe zadlile v skiopu Rgradne
lodo. lrvedba vseh dodaindh ulrepov 23 2a8lio novega objeikda in funkcionainih powrdin e
obveznost invesSiona novegs posega.

8. Gradnjo objekta jo dovofjeno zadeti le v Zasu vellavnost covoljlenia.
To gradbeno dovoijenje prencha vefall, Ce investior ne pritne 2 gradnjo v roku dveh let po njegovi
pravnomodnoss.

8. Sucskov postopka v upraviv zadevi dape gradbenega dovoljenia ni bilo.

Obraziofitev:

Stranka Obding PODLEHNIK, Podishnik 21, 2257 Podishnik, ki jo zastopa 2upan Marko Maule, e
gne 3122013 pri Uprawni enctl Pruyj vicdia zahtevo 2a dajo gradbenega dovoljenia 2a gradnio —
odstranitev obsiojedega dotrsjanega objekta in novogradnio vednamenskega kultumo turistiinega
centra Podishnik, na zemiilly s parcelami 52 28072 280/3, 28946, 20077 In 260/8 vse ko Podlehnik.

Stranka jo v postopku pridebitve gradbenaga dovoljenja predioliia siedela dokazia
- Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenia - PGD 4t 0413 K se sesioj 2 nalriov: vodiing maps
§t O4/13 7 dne april 2013, zdelana pri REPSE, atele za projektvanie, Renato Repde sp
Pipanova 31, 4208 Sentur, PE Mirka Vadnova 19, 4000 Kranf natn armmitekaure, §104/13 2 dne
apeil 2013, izdelan pri REPSE, atefle za projekiiranje, Renato Reple sp., Pipanova 31, 4208
Sentur, PE Mirka Vadnova 19, 4000 Krani nadrt gradbenih konstnuksj $.31/13 z dne november
2013, 2deian pri PRODING inZeniring do.o. Stritarjeva 11, 1290 Grosuple; nalnt elekininih
mhmwumsznﬁmammmmmaam
Ulica pod gozdom 23, 1236 Trzin, naln slekdninih inStalacy in elekiriine opreme — NN prikjulek
§ SS.0S72013-NN £ dne november 2013, zdeian pd BIRO LOVSIN d 0.0, Uica pod gozdom 23,
1238 Trzin; nadrt strojnih indtalacs in strojne opreme 8152/2013 z dne jullj 2013, zdelan pri BIRO
MIKROKLIMA, Madard Mafner 5.p. , Kiobowvsova ul. 1 Skofla Loka: nadrt telekomunikacs, 32 55-
052013-TK z dne jullj 2013, @deian pri BIRO LOVSIN d.o.o, Ulica pod gozdom 23, 1238 Trzin,
zunania ureditev 5t 04/13 z dne februAR 2014, ~12-K/VK-3 2 2 dne juni 2012, zdelan pri REPSE,
atefie za projeidiranje. Renato Reple sp. Ppanova 31, 4208 Sentwr, PE Mirka Vadnova 19,
4000 Kranj ; natn odstranitvenih del ter nalrt gospodarjenia 2 gradbenimi odpadid, 5104713 z dne
apri 2013, zdelan pri REPSE, stelfle za projekiiranje, Renato Reple sp  Pipanova 31, 4208
Sendur, PE Mirka Vadnova 19, 4000 Kranf zatéita pred hrupom v stavbah 8t 0120-11-13 GF
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EZH z dne november 2013, izdelana pri Ekosystem, ekolodld in vanstveni infeniing, doo.
Spelina 1, 2000 Maribor; strokovna 0cend o vpivih na ckolje-hrup, §t 0086-12-13-STOCD-HRUP
2 dne 17122013, Exosystem, ekolodld in varstven! indenking. 4.0.0.. Spelina 1, 2000 Maridor,
Sudja potame vamost it 0062-04-13 SPV 2 dne april 2013, zdelana pri Exosystem, ekolodkl in
varstvenl infenking. doo., Speina 1, 2000 Maribor, geodetskd nalrt #t 1podii2, z dne
14.12.2013, izdelan pri Geodetsk! zavod Cefe, d.0.0., Ulica XIV divizje 10, 3000 Celfe, xhaxi
(@kaz energiskin Lastnost stavbe, Thaz energisih karakleristk prezratovani stavbe)

- tzjavo obline Podiohnik v Zvezi & komunainim prispoviom (to2ka 6. soglasja X dne 12.8.2013)

- IZav0 In shiep O Zamenisvi 0GOVONEga projektanta 1 dne 5.3 2014

V zadevi je upravni organ PO Wradni dolinost pridobll podatke © vpogiedu v zemiiko krjgo ter
proverk

- da 50 zomijiila parcel predmetne gradnje §L 20072, 20073, 2808 In 290/8 veo k.o, Podiehnik v last
obline Podishnik, prav tako sosednia zomiita parcel I 202/7, 20278, 20048 in 28045

- da ima obting Podiehnk pri zemiStu parcele 3t 29077, K | e v last 2erak Marka, Volnjakova 12,
P, vpisano stavbno pravico 2a potrebe predmetne gradnje

- da je zemiptde parcele &t 814/8 ko. Podiehnik evidentirano kot javno dobro

Pred izdajo gradbenega dovolienia je uprawni organ preveril, da so Zpoinjeni pogoll skiadno s
65 Zienom ZGO-18.

Po doiotteh ZG0 je gradnja zvedba graddendh in drugh del in cbsega gradnjo novega objekia,
rekonstrukcio objekta, nadomesino gradnio in odsiranitev objekta.

Gradnia novega objekia je izvedba del, s katerimi s& 2gradi nov objeki cziroma se objek! dozida af
nadzida in zaradi katerh se bistveno spremeni njagov Zunany zgled.

Odstrantev objekia jo 2vedba del, s katerini se objekt odstrani, porusi al razgradi in vzpostavi prejinge
sane

V ugotovtvenem postopku je ugotoviieno, da je predioen projekt 23 pridobitev gradbenegd
dovollenja — PGD za gradnjo kot Zhaje @ veka te odiolde pod 1olko 4, kpler je izdeian za
cdstranitev  dorajanega objekia In novogradnio velnamenskega kultumo turistitnega centa
Podiehnik. PGD vsebuje vodino mspo, ustrezne nalrie, elaborate in kaze kot SO navedeni
Imencovan je odgovormi vodia projekta Bodtian Gradidar - 2 03 8t ZAPS 0861 A, uprawni organ pa &
preveri, da S0 posamezne naine Zkaze in elaborate zdelall odgovornl projekiant, vpisani v imenk
poctiatienih projektantov.

Vodina mapa vsebuje nalnt gracbene parcele, zazidaino sRUACKO & prikazom lege predmetnega
objekia na zemStu, zbimo karto komunainh vodov, prometno ureditev, karfo zunanje ureditve fer
sogiasia, ki so jh pristojni projekini soglasodajalci dali k projektu. Navedena soglasia s posebaimni
pogof, kot zhajajo ix ireka tolke 7. je mvesSior dolan upoltevati pd iTveddi gradbenih del ter
2vedbi pricjutkov na posamezen medy.

1z spisne dokumentacie je razvidno, da je predicdeni projekt za pridobilev gradbenega dovoienia
izdelan v skiady s prostorskim akdom- prostorsko ureditvenimi POOR.

V prostorskih sestavinah doigorolnega in srednjeroinega Drutbenega plana obiine Piuyj 22 obdobe
1985.-1990 dopoinjen 1994 (Uradni vesink obdin Ormo2 in Piuj, $1.25/86, 28/86, 12/87, 28/90, 32190,
2591, 1283 in 16/54), odicka o spremembah in dopoinitvah prostorskih sesiavin srednjeroinegs
drutbensga plana obline Pluj 2a cbdobje 1585-1950 za cbmolje Mestne obline Ptyj. dopoinjen v
jotu 1995 (UV Mestne ocbline Phuj, 81 897) in Odicka o spremembah in dopoinitvah prostorsich
sestavin doigorofnega in srednjercinega drulbenega plana za cbmolje Obline Podichnik (Urlst
RS, & 21/03) se cbravnavano zemijtle na delu predmetne gradnje nahaa v obmolju PD-P21-P1
Podishnik Za le-to plansko celoto vefjajo dolodila PUP-Prostorsko ureditvenih pogojev 23 cbmolje
obline Podiehnik (Ur ist RS, 8t 105/2007).
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Prod dajo gradbenega dovoljenja, katerega predmet jo odstrantov obsicjelega dotrajanega
obyekia in NOVOgradnio vetnamenskega kultumo turistiénega centra Podiehnik, 2 fazno Lgradnio kot
Zhaja &2 reka, jo upcavnil organ preverd, da je prediclen PGD delan v skiady s prostorskim akiom
(PUP) ter dolotil ZGO-1. Lokacha objekta je brana skiadno 2 dololll PUP v celos

Uprawni organ je glede skiadnostl PGD dokumentacie in lokacie s PUP ugotavijel:

oV skiady s 7. Senom odicka jo dovoliena gradnja javnih objekiov ter objekiov 3 pisamiko-posiovno
dejavnosto; pretelng namembnost cdmoLty Ne spremings

egradnia jo sidadna s Salienom PUPa po katerem j0 gradna modna na posameznem
weditvenom cbmoliu, Ce cbsiojele Infrastnukiumo ommedje In naprave dopulilajo dodstne
cbremenitve

«da jo lokacia objeita glede odmikov sidadna s 16 tlenom; sosednia zemiiila 50 v last obline
Podishnik, zadolleno je potamim in santamim zahlevam, varovan je javnl interes

sobravnavan objekd je etatnosti K+P+IN, kar jo v skiadu s 178 upoltevajol zadng odstavek
sobravnavani objelt ima dostop na javno cesto, kar jo v skiadu 25. Siena odioka.

ov skiadu s 25 Slenom je zagotoviiena vodooskrba, po pogojih 27 8ena  zvedba greznice, skiadno

i omreda

Z 28 Senom glede eleitritnega
szagotovieno je odvodnjavanie feiaindh in meteornih voda v sidadu s 27 Clenom in 31.enom

ok PGD dokumentaci je prioZena zasnova poame vamost s femer je Zagotoviiena skiadnost s

V namen ugotovitve dejanskega stania uprawnl organ ogleda na kraju samem ni opravil, posebni
ugotovitveni postopek je voden na podiagl razpolodive dokumentacie [2 spisne dokumentacie je
razvidno, da gre v obravnavani zadevi z3 gradnjo manj zahtevnags objekdia, katerega gradnia je
dopustna po dolotiih 2GO-1 in doiotih PUP.

Uprawni organ je po dolotbah PUP-a, Zakona o graditvi objekiov ter Zakona o spioSnem upravnem
postopiu ugotavial pravns interes drugh ter v postopek prtegnd mesata lastnka sosednjega zemipiia
2Zeraik Marka, Podichnik 8/a, 2288 Podiehnik, kaler je na poziv tukajinjegs organa z dne 29.12014
prigiasil udeledbo v postopku.

Ob prilki usine cbravnave pri tukajinjem onganu dne 12.3.2014 je stranka v postopku Marko Zerak
Zavil, da se naleloma z gradnio stringa, podal pa je pripombe v 2vezi 2 Rvrievaniem pravice shunost
preko zemiidla parcel §t 292/7 in 292/8 ler pripombe v Zvedi 2 dodatnimi varnostnimi ukrepi v Casu
gradnje oz odstranitve objekta, kot je navedeno v zapisnku pod 8 351-12562013-11 (04058).
Pripombam imenovanegs j@ upravni organ siedll ter le-te navedel kot pogo) zvedde gradnje v reku
12 odiotbe pod odko 42 V zvezi s pripombo 0 Zvedbi ureditve okofia velia povedall, da je zunania
weditev okola vidjuéno z izvedbo ograje stvar | faze 2gradne.

Za zveddo komunaind in drugh prikdutior je glede na raso obsiojeth komunainih vodov ter lego
obstopedih priipulaov proobieno soglasie upraviaicev POSaMeznega Media. prikiulki se Tvago v
cestnem svetu o2 na zemitth v lass obtine Podishnik ali javnega dobra.

Gradnja predmetnega objekts je umedlena nora) cbmolja zemiEl, 23 katere se nalriujeio
prosiorske ureditve 2 delavnim prostorskin nalrtom in sicer 2 Uredbo o driavnem prosiorskem
nairu za odsek avioceste Drafenci-mednarodni mejni prehod Grutkowie (Urlist RS, $8752010-
Uradba o DPN za AC). DARS, Drutba 2a za avicceste v RS, je k predmetni gradng podala sogiasie
DARS, DruZba za aviocesis v RS, 2 dne 11.9.2013 pod 8 351-313-PTPPVD-1126 s pogoy kot so
navedeni v iodki 7 zreka 2 odiotbe.

Zamijile predmetne gradnje se nahaja v Srfem obmoljy zalog pitne vode na Dravskem pofu po
Uradbo o vodovarsivenam obmodiu za vodno telo vodonosnikov Dravsko-plujskega pofa (Urlist Rs,
4t 5007 in 32/11). Za nameravan poseg je dano vodno sogiasie ARSO, Urad za upravijanje 2 vodami,
Oddelek za poredje reke Drave zdne 15.11.2013 $1.35507-426320133
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V postophu je glede pladia komunainegs prispevia skiadno doloZbo 7981 Zakona © prostorskem
netriovenju (Urist RS, #t 332007) obling Podishnik podala javo, 8 80 23 2adewni objekt
komunain prspovek ne odmen.

V 2vezi 8 spremembo namembnoss kmetijskegs zemiiita po dolotteh Zakona O spromembah n
dopointvah Zakona 0 kmetiskh zemiitdh (Ur st RS, 8 432011-ZKZ-C) je cb vpogiedu v evidenco
dejanske rabe kmetiskih in gozdnh zemiidl prevenend, da jo predmetna gradna na parcelan §t 28072,
20073, 20000, 200/7 In 200/8 vee k.o Podishnk umediena v cbmodie, K jo po dejanski rabl v obmotiy
pordave

Pri ugotavijaniy materiainegs dejanskega stanya Tadeve, @ PO pregiedu preciolendh dokasd k
ZAMOV UDraVNI Crpan ugctovll

1. da 50 bila v postopky k prodvidon gradngl pridobiena vaa potrebna In zahtevana dokaris

2 da 30 projekt zdelal projoktantl, ki 50 vpisani v regisier poobiadlenih projektaniov I projektiranye
otjektov za katerega so daje 10 gracbeno dovoljonye

3 da ma NVesor Pravico gradit

4 da 2 PGD haja, da je minimaing komunainag cskaba 2agotovijena

S ds s0 dsatve In prspevid, dolofanl 7 zakonom, platani ozvoma SO na drug nalin poinjens
Nvestmoneve cOvezncss

6 ca ma projeit precpesane sestavine

7. da jo progekt delan v skiady s prostorsiim akiom

Uprawvni organ je v postopku pred zdajo gradbenegs dovollenia ugotovll, da so izpoinjeni pogol &
66 tena 200-18 (Ur. st RS, 8t 126/2007) in drugl zakonski pogojl 2a dajo gradbenega dovoljenia.

Dolotio wotke Vizreka to odiotbe tamell na 71.4. 2ZGO-1, ki colofa, da gradbenc dovoljenje neha
veliat, So invesSiior ne zalne z gradnjo many zZahlevnega cbjekta v dveh ieth po njegow
pravnomotnost

Posebnih strodkov postopka m bilo.
S tem j& odlolhs ulemelena

Pouk o pravnem sredstvu: Zoper 10 odiolbo j¢ dopusing pritaita na Minisirsivo a infrasirukturo in
prostor Liubiiana, Langusova 4, v roku 8 dni od njene wiolitve.

Priaita se violi pisno aff se da usino na 2apisnik pri Uprawni  enctl Py Siomikova ulica 10, 2250
Py Prito2bo j& potrebno taksirsll po tar 81 2 Zakona 0 uprawnih taksah (Ur st RS, st 10672010
ZUT-UPBS), s 18,12 EUR upravne takse.

Ce se vse styanke po woltvi gradbensga dovoljlenia pisno a3 UStnO N3 Zapisnik pri tukaiinjem
Upravnem organy odpovelo pravici do prilofbe ozitoma pravici do sprolitve UDEEVNega SpOra,
postane skiadno 2 drugien odstavicom 70 Sena Z2G0-1, odiodba pravnomolng z dnem, ko se prawici
do pritodbe o pravici do sprofitve UPraVNeGS SPOIE Odpove Zadnis stranka.

voola:
L

Mar§a KUMER, univ.dipl prav.
Vodia 2a ckolje in prostor

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.

Prostori gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik

87



Prostori gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik

Vot
t/ « Obding Podiehnik 21, 2267 Podiehnix, priporodeno,
s prilogo: PGD
- Marko 2ecak, Podiehnik 8@, 2257 Podiehnik, csebno

V vednost

- Elektro Maribor, O Ptul, Ormodka ¢ 26, 2250 Py

- Komunaino podietje Phuj, Puhova ol 10, 2250 Puy

- Telekom Siovenie, PE Maribor, Thova ¢ 38, 2000 Maribor

< ARSO, Oddelek 22 poredje reke Drave, Krekova 17, 2000 Marbor

- DARS, Drutba za avioceste v RS, UL XIV dvzie 4, 3000 Celje

- indpekiorat RS za promet, energetio in prostor, OE Manbor-Murska Sobota,
rspep oe-mb@gov s
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REPUBLIKA
SLOVENIJA
VRHOVNO
soDi1 5 cCE

Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige

Cas izdelave izpisa: 23 102026 - 7:37:04

Nepremiénina
tip nepremiénine: 3 - posamesni del stavbe
vir ID gnaka: 2 - kataster stavh
Iy zonak: del stavhe 457-393-2

katastrska obéina 457 FODLEHNIK stavha 393 del stavhe 2 (1D 7559184)
naslov:  Podlehnik 9, 2286 Podlehnik

Fleymbwe:

Z nepremicning ni pozesan noben semliikokajiing zedevn, o koberd Senid provnomotee odlodens,

Cie e lersimineska provvig ne nepremicning omejeng @ eedens provico S senembo ie nepremiéning, ke predmet tego degeis,
pri tef fmedeni provied / osoenombd ni glome aepremicnina, glede morebitnih semiiifiokniznit meder, o koterifk e oni
provnomocee oflofens, e Ghrs e Gvedene provice ¢ sozpembe, ofen prenos oll ops orema hes sekendeene suzeembe
prt bt dxvedend provier / seenombd, glef izpis 2o gloeee repremiéning (doegi in dreti odstazek 139, Seee ZER-1)ali izpis 2o o
trvedenn prawico S snorho,

V korist vsakokratn lastnika nepremiénine so vpisane te pravice oziroma pravna dejstva:

1. vrsta pravice: 105 - zolastnina na splodnih skapnih delih stavbe v etaZni lastnini
deled: B3/500
na nepremitnini:  katastrska obfina 457 PODLEHNIEK stavha 393 (1D 7559199)
1D pravice 240473109

Osnovni pravni polofaj nepremidnine:

I panoviega polofaja: 24947335
vrsta osnovnega polofaja: 101 - vimjidena lastningka pravica

delek: 11
imetmik:
1. matitna Stevilka: 1358278000
firma / naziv: OBCINA PODLEHNIK
naslow: Fodlehnik 004, 2286 Podlehnik
omejitve:

Vipdsana mi nobera pravica oli proavno dejstve, kB omeige logfninsko pravioo ma nepramicning

141

GIM QV, Lidija KAVALAR s.p.



