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PREDMET POROČILA:  Predmet ocenitve so prostori gasilskega 

doma z ID dela stavbe 457-393-2, na naslovu 
Podlehnik 9, Podlehnik. 
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pravice za namen nadaljnjih poslovnih 
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mag. Lidija Kavalar, univ.dipl.inž.gr., Ul. 
heroja Staneta 18, Maribor. 

 
DATUM OCENE VREDNOSTI:   23.10.2026 
 
DATUM POROČILA:   23.10.2026 
 
DATUM OGLEDA:    23.10.2026 in 30.03.2023 
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2 POVZETEK 

 
Občina 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 vašega naročila sem izvršila oceno vrednosti nadrejene (lastninske) pravice 
na omenjeni nepremičnini, skladno z domnevami in vsebovanimi omejitvenimi pogoji. 
Namen ocenjevanja vrednosti je ocena tržne vrednosti  interesa do nadrejen lastninske 
pravice na tej posesti za namen nadaljnjih poslovnih odločitev. 
 
Poročilo se ne sme uporabiti za potrebe računovodskega poročanja. Vse vrednosti v 
poročilu so brez davka. 
 
Ocenjevanje vrednosti je proces določanja mnenja ali sklepa o vrednosti. Vrednost je 
ocena najverjetnejšega denarnega nadomestila za delež v sredstvu ali ekonomskih 
koristi posedovanja deleža v sredstvu, upoštevaje definirano podlago vrednosti. Tržna 
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 trženju, pri katerem sta stranki 
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile. Uporabljen je Mednarodni standard 
ocenjevanja vrednosti MSOV: Pravice na nepremičninah (MSOV 400) - za namen 
nadaljnjih poslovnih odločitev. 
 
Predmetna nepremičnina obsega prostore gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-
2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik, v skupni izmeri 352,70 m2.  
 
Pri pripravi poročila sem pregledala predmetno posest, sosesko, primerljive prodaje in 
primerljivo ponudbo nepremičnin. Analizirala sem vse ustrezne tržne podatke, ki so 
relevantni za oceno tržne vrednosti nepremičninskih pravic. 
 
Ocena vrednosti je opravljena na podlagi analize trga nepremičnin in v skladu z MSOV 
po na donosu zasnovanem načinu. 
 
Z upoštevanjem navedenega in vsebine priloženega poročila ter na osnovi omejitvenih 
pogojev je moje mnenje, da tržna vrednost na dan 23.10.2026 znaša: 
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Tržna vrednost prostorov gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na 

naslovu Podlehnik 9, Podlehnik na dan 23.10.2026 znaša zaokroženo: 
 

160.000,00 € 
 
 
 

Sodna cenilka za gradbeništvo-nepremičnine:  
             mag. Lidija KAVALAR, univ. dipl. inž. grad. 

      
 
 
 
 

 

Utemeljitve za zaključke o navedeni tržni vrednosti so podani v naslednjih poglavjih 
tega poročila. 
 
Zahvaljujem se vam za dano priložnost in upam, da me boste ob morebitnih prihodnjih 
potrebah po ugotovitvi tržne vrednosti nepremičnin ponovno angažirali. Za vsa 
morebitna dodatna vprašanja, povezana z predmetno oceno vrednosti, sem vam na 
razpolago. 
 
S spoštovanjem, 
 
          
       GIM OV, Lidija Kavalar s.p.:  

 
Maribor, 23.10.2026 
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4 IZHODIŠČA 

4.1 PODATKI O IZVAJALCIH 

Cenilno poročilo je izdelala sodna cenilka za gradbeništvo-nepremičnine mag. Lidija 
Kavalar, univ. dipl. inž. gradb., Ul. heroja Staneta 18, Maribor. 
 
4.2 PODATKI O NAROČNIKU 

Naročnik poročila je Občina Podlehnik, Podlehnik 9, 2286 Podlehnik. 
 
4.3 PODATKI O LASTNIKU NEPREMIČNINE 

Lastnica ocenjevane nepremičnine je Občina Podlehnik, Podlehnik 9, 2286 Podlehnik. 
 
4.4 UPORABNIK POROČILA 

Uporabnik poročila je Občina Podlehnik, Podlehnik 9, 2286 Podlehnik. 
 
4.5 OSNOVNI PODATKI O NEPREMIČNINI 

Predmetna nepremičnina obsega prostore gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-
2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik, v skupni izmeri 352,70 m2.  
 
4.6 DOSTOP 

Dostop do ocenjevane nepremičnine je iz javne ceste s parc. št. 814/42, k.o. 457-
Podlehnik v lasti Občine Podlehnik, Podlehnik 9, 2286 Podlehnik, preko zemljišča s 
parc. št. 290/7, k.o. 457-Podlehnik v lasti Občine Podlehnik, Podlehnik 9, 2286 
Podlehnik (vknjižena stavbna pravica). 
 
4.7 PRAVNA IDENTIFIKACIJA NEPREMIČNINE 

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

 
Zaznambe: ni vpisov. 
 
4.8 UPRAVNA DOVOLJENJA IN SKLADNOST GRADNJE 

Za gradnjo objekta je bilo izdano Gradbeno dovoljenje št. 351-1256/2013-12 (04068), 
izdano dne 21.03.2014, pravnomočno dne 03.04.2014, izdajatelja UE Ptuj in Uporabno 
dovoljenje št. 351-866/2015-6 (04068), izdano dne 15.10.2015, izdajatelja UE Ptuj. 
V zemljiški knjigi na zemljišču pod stavbo s parc. št. 289/17, k.o. 457-Podlehnik ni 
vpisana zaznamba prepovedi v skladu s 108. členom GZ-1.  
Izvedla sem preveritev v skladu s 4. točko 107. člena, ki nalaga upravljavcem, 
notarjem, pooblaščenim inženirjem s področja geodezije in drugim osebam javnega ali 
zasebnega prava ter drugim organom, pristojnim za izvedbo dejanj iz prvega odstavka 
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tega člena, da morajo pred njihovo izvedbo preveriti, ali je v zemljiški knjigi vpisana 
zaznamba o prepovedi v skladu s 108. členom tega zakona, o zaznambi opozoriti 
stranko in izvedbo dejanja odkloniti, razen če so dejanja dovoljena na podlagi tega 
zakona. 
 
4.9 PREMISA VREDNOSTI 

Premisa vrednosti ali predpostavljena uporaba opisuje okoliščine načina uporabe 
sredstva ali obveznosti.  Za različne podlage vrednosti bo morda potrebna določena 
premisa vrednosti ali pa bo dovoljeno upoštevati več premis vrednosti. Nekatere 
običajne premise vrednosti so: najgospodarnejša uporaba, sedanja oz. obstoječa 
uporaba, redna likvidacija in prisilna prodaja. Najgospodarnejša uporaba sredstva je 
lahko njegova sedanja ali obstoječa uporaba, če se optimalno uporablja. 
Najgospodarnejša uporaba mora biti fizično mogoča (kjer je to ustrezno), finančno 
izvedljiva, zakonsko dovoljena in ima za posledico največjo vrednost. Sedanja ali 
obstoječa raba je sedanji način uporabe sredstva, obveznosti, skupine sredstev in/ali 
skupine obveznosti. Sedanja uporaba je lahko, ni pa nujno, tudi najgospodarnejša 
uporaba. V danem primeru je sedanja uporaba sredstva najgospodarnejša, saj je 
fizično izvedena in zakonsko dovoljena. Izvedena premisa vrednosti je 
najgospodarnejša uporaba. 
 
4.10 NAMEN OCENITVE NEPREMIČNINE 

Namen ocenitve je ugotoviti tržno vrednost nadrejene (lastninske) pravice na 
nepremičnini, ki bo uporabniku poročila služila za namen nadaljnjih poslovnih 
odločitev. Upoštevajo se MSOV: MSOV 400 – Pravice na nepremičninah. 
 
4.11 PODLAGA VREDNOSTI 

Glede na namen ocenjevanja vrednosti izberem podlago vrednosti po MSOV 102  - 
Tržna vrednost. Vrednost je ocena najverjetnejšega denarnega nadomestila za delež 
v sredstvu ali ekonomskih koristi posedovanja deleža v sredstvu, upoštevaje 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 poročila:  23.10.2026 
Datum ogleda nepremičnine: 23.10.2026 in 30.03.2023 
 
4.14 VRSTE IN OBSEG DELA, IZBRANI PRISTOPI VREDNOTENJA TER 

MOREBITNE OMEJITVE 

Pri izvedbi ocenjevanja vrednosti sem s postopki, kot so pregled, poizvedovanje, 
izračunavanje 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 nepremičnino 
(tako javne informacije kot tudi aktualne informacije naročnika), 

- opravila ogled nepremičnine,  
- proučila sem omejitve, ki se nanašajo na nepremičninske pravice za 

obravnavano nepremičnino. 
 
Zbrala, preverila, analizirala in uskladila sem: 

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

- informacije o površini nepremičnine, ki sem jih pridobila iz katastra nepremičnin, 
Geodetske uprave RS, izmer ob ogledu in podatkov naročnika,  

- informacije o natančnem opisu in stanju nepremičnine, ki sem jih pridobila iz 
katastra nepremičnin, Geodetske uprave RS in podatkov naročnika, 

- opravljene raziskave v naravi, natančen opis in ustreznost komunalnih 
priključkov,  

- informacije za prepoznavanje dejanskih ali možnih okoljskih tveganj, 
- potrebna zakonska dovoljenja oz. morebitne omejitve rabi posesti oz. 

nepremičnine,  
- ustrezno ugotovljene primerljive podatke o transakcijah, ki so primerni za 

ocenjevanje vrednosti predmetne nepremičnine, 
- podatke o namenski rabi zemljišča in prostorsko dokumentacijo, 
- podatke o realiziranih in ponudbenih najemninah poslovnih prostorov in 

objektov. 

- primerljive podatke, ki so uporabni za izračun in oceno mere kapitalizacije,  
- primerljive podatke o poslovnih odhodkih, stopenj nezasedenosti in 

neizterljivosti najemnin, ki so uporabne pri ocenjevanju predmetne 
nepremičnine, 

- primerljive podatke, ki so uporabni za izračun,  
- stanje na trgu nepremičnin v Republiki Sloveniji ter regiji in občini, kjer se nahaja 

predmetna nepremičnina.  
 

Pred izvedbo ocene vrednosti sem opravila analizo trga nepremičnin, kjer sem 
preverila stanje na trgu nepremičnin v Sloveniji ter regiji in občini, kjer se nahaja 
obravnavana nepremičnina. Pri izvedbi ocene vrednosti sem upoštevala Hierarhijo 
pravil ocenjevanja vrednosti  (Ur. l. RS št. 106/10, 91/12 in 02/15), ki vsebuje 
(razvrščeno po prioriteti posameznih standardov): 
 
Prva raven:  
a) Zakon o revidiranju (Uradni list RS, 65/08);  
Avtentična razlaga določb zakona o revidiranju,  
b) Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV);  
c) Drugi zakoni, ki urejajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premoženja, in 
predpisi izdani na njihovi osnovi;  
č) Slovenski poslovnofinančni standardi za ocenjevanje vrednosti  

✓ SPS 1: Ocenjevanje vrednosti podjetij (Uradni list RS, št. 106/13);  
✓ SPS 2: Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremičninah (Uradni list RS, št. 

48/18, 13.07.2018);  
✓ SPS 3: Ocenjevanje vrednosti strojev in opreme ter ostalih premičnin (Uradni 

list RS, št. 106/13, 18.12.2013);  
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✓ SPS 4: Uporaba naziva pooblaščeni ocenjevalec vrednosti (Uradni list RS, št. 
106/13, 18.12.2013);  

✓ SPS 5: Dajanje mnenja pooblaščenega ocenjevalca vrednosti podjetij v zvezi s 
146. členom Zakona o finančnem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in 
prisilnem prenehanju (ZFIPPIPP) (Uradni list RS, št. 106/13, 18.12.2013);  

✓ SPS 6: Način izvajanja Uredbe o izvajanju ukrepov za stabilnost bank (Uradni 
list RS, št. 106/13, 18.12.2013); 

✓ SPS 7: Pregled poročil ocenjevalcev vrednosti (Uradni list RS, št. 18/14, 
14.3.2014)  

✓ SPS 8: Ocenjevanje vrednosti za računovodsko poročanje (Uradni list RS, št. 
48/2018 z dne 13.07.2018). 

✓ SPS 9: Ocenjevanje vrednosti nepremičnin za zavarovano posojanje na podlagi 
preudarno konservativnih meril ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS, št. 7/2025 
z dne 07.02.2025). 

d) Kodeks etičnih načel za ocenjevalce vrednosti.  
 
Druga raven:  
a) Strokovno informativno gradivo Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja 
vrednosti;  

✓ Strokovno informativno gradivo 1: Diskontirani denarni tok  
✓ Strokovno informativno gradivo 2: Nabavnovrednostni način za opredmetena 

sredstva  
✓ Strokovno informativno gradivo 3: Ocenjevanje vrednosti neopredmetenih 

sredstev  
✓ Strokovno informativno gradivo 4: Negotovost ocenjevanja vrednosti  

b) Pojasnila strokovnega sveta Inštituta za revizijo:  
✓ Pojasnilo 1 k Slovenskim poslovnofinančnim standardom - Podrobnejša 

vsebina pisnega poročila pooblaščenega ocenjevalca (Uradni list RS, št. 
106/13, 18.12.2013)  

c) Navodila Strokovnega sveta Inštituta  
✓ Navodilo 1 –Ocenjevanje vrednosti pravic na nepremičninah za zavarovano 

posojanje ter sestava, vsebina in oblika poročila o oceni vrednosti (Ur l. RS 
18/14, 14.3.2014)  

d) Metodološka gradiva in priročniki Inštituta.  
e) Splošno sprejeta pravila stroke ocenjevanja vrednosti v domači in tuji praksi.  
 
Tretja raven:  
a) Strokovna literatura in objavljeni strokovni prispevki (doma in v tujini)  
Standardi za lastnosti stavb – Definicija za računanje indikatorjev površine 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 načine ocene 
vrednosti:  

➢ Način tržnih primerjav  
➢ Na donosu zasnovan način 
➢ Nabavnovrednostni način  
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V danem primeru sem pri ocenjevanju uporabila naslednji način:  
✓ na donosu zasnovan način. 

 
V nadaljevanju podajam kratek opis posameznih, zgoraj navedenih načinov 
ocenjevanja vrednosti: 
 
NABAVNOVREDNOSTNI NAČIN - stroškovni pristop pri ocenjevanju lahko 
uporabimo za ocenjevanje posesti, kjer je potrebno ločiti objekt od zemljišča in na 
neaktivnih trgih. Ocenjevalec določi višino stroškov za reprodukcijo enake nove posesti 
ali višino stroškov za nadomestitev posesti, ki jo ocenjuje, nato pa odšteje predvideno 
zmanjšanje vrednosti, ki ga je utrpela izboljšava – amortizacijski popravki (fizična 
obraba, funkcionalna in gospodarska  zastarelost). Tako dobljenemu znesku doda 
vrednost, ki bi jo imelo zemljišče, če bi bilo prosto. Dobljeni znesek je skupna ocena 
posesti. 
 
NAČIN TRŽNIH PRIMERJAV –  je pristop neposredne primerjave transakcij oziroma 
prodaj, je tehnika za ocenjevanje tržne vrednosti posesti, ki se naslanja na  
dejanske prodaje premoženja. Ocenjevalec analizira dejanske tržne transakcije s 
posestmi in jih primerja z obravnavanim premoženjem. 
Pristop temelji na načelu substitucije, saj racionalni kupec oz. investitor naj ne bi bil 
pripravljen plačati za neko posest več, kot znašajo stroški pridobitve podobnega 
premoženja z enako koristnostjo. Cene, ki jih pri prodaji dosežejo podobne ali 
primerljive posesti, naj bi označevale tržno vrednost premoženja, ki ga ocenjujemo. 
 
NA DONOSU ZASNOVAN NAČIN – ta primerjalni način upošteva podatke o prihodkih 
in odhodkih, povezanih s premoženjem, ki se ocenjuje in oceni vrednost s postopkom 
kapitalizacije. Kapitalizacija povezuje donos (običajno čisti donos) in določeno vrsto 
vrednosti s pretvorbo zneska donosa v oceno vrednosti. Ta postopek lahko upošteva 
neposredna razmerja (mere kapitalizacije) mere donosa ali diskontne mere (ki izražajo 
mere donosa naložbe) ali oboje. Na splošno načelo nadomestitve zahteva, da tok 
prihodkov, ki daje najvišje donose ob dani ravni tveganja, vodi do najverjetnejše 
vrednosti. 
 
4.15 VIRI PODATKOV IN INFORMACIJE 

- podatki, pridobljeni s strani naročnika, 
- ogled nepremičnine 
- nepremičninske agencije, gradbena podjetja, strokovna literatura in ustrezne 
spletne strani. 
 
4.16 OMEJITVENI POGOJI, PREDPOSTAVKE IN POSEBNE PREDPOSTAVKE 

To poročilo sloni na naslednjih predpostavkah in posebnih predpostavkah: 
- Poročilo lahko uporabnik uporablja izključno za namen nadaljnjih poslovnih 

odločitev. 
- Površina je povzeta po podatkih GURS, katastrski vpis je izveden.  
- Poročilo je pripravljeno pod predpostavko, da je na dan priprave poročila in na dan 

ocenjevanja nepremičnina v enakem stanju kot na datum ogleda. 
- Vse vrednosti v poročilu so brez davka. 
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- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poročilo, se nanašajo le na zadevno 
vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta. 

- Naročnik jamči, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popolni in 
točni, z naše strani so preverjeni v skladu z možnostmi in prikazani ter uporabljeni 
v dobri veri. 

- Cenilka mora v postopku ocene vrednosti nepremičnine pridobiti podatke o 
izdanem gradbenem in uporabnem dovoljenju, prav tako pa bi praviloma moral 
opraviti ogled nepremičnine. Pri tem bi morala opaziti, ali gre za očitno nelegalen 
(npr. brez gradbenega dovoljenja) ali očitno neskladen (npr. razlike v številu etaž 
ali v zunanjih gabaritih, ki so večje od dopustnih odstopanj, kot jih določa 79. člen 
Gradbenega zakona) ali očitno nevaren objekt. Takšne očitne zaznave in opažanja 
je cenilka dolžna razkriti v poročilu o oceni vrednosti. Kljub navedenemu cenilka ne 
more zaznati vseh morebitnih odstopanj od gradbenega dovoljenja, ki presegajo 
dovoljena odstopanja po 79. členu Gradbenega zakona, še posebej, kadar gre za 
spremembe v konstrukciji, inštalacijskih sistemih in tehnoloških rešitvah. Cenilka 
tudi ne more dati izjave o skladnosti objekta z gradbenim dovoljenjem, saj se ta 
presoja s tehničnim pregledom, kot je določeno z 82. členom Gradbenega zakona. 
Prav tako se cenilka ne more izreči o uporabnem dovoljenju, saj je postopek izdaje 
uporabnega dovoljenja predpisan v šestem delu Gradbenega zakona, od 80. člena 
naprej. Na kompleksnost postopka kaže tudi določba 81. člena zakona, ki navaja, 
da se uporabno dovoljenje za zahtevni objekt in objekt z vplivi na okolje izda v 
posebnem ugotovitvenem postopku na podlagi opravljenega tehničnega pregleda. 
Čeprav bi cenilka morala zaznati in poročati o očitnih 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 veščaki in komisije. 

- Naročnik jamči, da so informacije in podatki, ki nam jih je posredoval, popolni in 
točni, z naše strani so preverjeni v skladu z možnostmi in prikazani ter uporabljeni 
v dobri veri. 

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

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

- Cenilka za nepremične ni dolžna spreminjati ali aktualizirati tega poročila, če 
nastopijo drugačni pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen če se o 
tem posebej ne dogovorimo z naročnikom. 

- Cenilka za nepremične ni dolžna pričati pred sodiščem ali sodelovati v pogajanjih 
v zvezi s vsebino tega poročila, v kolikor se o tem dodatno ne dogovori z 
naročnikom. 

- Cenilka za nepremične nima sedanjih ali prihodnjih interesov glede premoženja, ki 
je predmet tega poročila in nima osebnega interesa in ni pristranska glede oseb, ki 
se jih ocena tiče. 

- Cenilka si pridržujem pravico spremeniti, dopolniti, popraviti ali razveljaviti 
katerokoli izmed ocen vrednosti, če ugotovim, da mi je bilo kakšno pomembno 
dejstvo prikrito ali če ugotovim svojo napako. 

- Plačilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakršenkoli poslovni 
dogodek, ki bi bil posledica analize mnenj ali sklepov tega poročila. 
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- Cenilno poročilo je izdelano v elektronski obliki in velja kot originalno podpisan in 
žigosan izvod cenitvenega poročila.  

- 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. 
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5 PREDSTAVITEV NEPREMIČNINE 

5.1 IDENTIFIKACIJA NEPREMIČNINE 

Predmetna nepremičnina obsega prostore gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-
2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik, v skupni izmeri 352,70 m2.  
 
STAVBA 

 
 
DEL STAVBE 
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5.2 OPIS OCENJEVANE NEPREMIČNINE 

Predmetna nepremičnina obsega prostore gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-
2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik, v skupni izmeri 352,70 m2.  
Ocenjevana nepremičnina se nahaja v poslovni stavbi, ki je bila po podatkih GURS 
zgrajena leta 2015. Večnamenski kulturno turistični Center sestavljajo sledeči glavni 
sklopi: večnamenska dvorana z pripadajočimi prostori, prostori za gasilko dejavnost, 
prostori za namene splošnega zdravnika in zobozdravnika ( ambulantni del), prostori 
za delovanje društev, prostori občinske uprave in skupni prostori z večnamensko avlo. 
Objekt je v ocenjevanem delu etažnosti P+delno medetaža. V osnovi je objekt 
etažnosti P+1+M delno, objekt je sestavljen iz treh glavnih volumnov, ki jih na SV strani 
povezuje prostor avle. Strehe nad osnovnimi volumni so simetrične dvokapnice in 
streha z minimalnim naklonom krita s PVC izolacijsko membrano (dvorana). Daljša 
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. Višina slemena je 12,40 m 
od tlaka pritličja. Objekt je grajen delno masivno (temeljna plošča, osrednji stopniščni 
jašek, gasilski del pritličja, ravni pod pri prostoru za prezračevanje) večji del pa 
montažno (lesena konstrukcija, delno ojačitve 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 pohištvo je kombinacija lesene in PVC 
profilacije s termoizolacijsko zasteklitvijo in delno nameščenimi zunanjimi žaluzijami. 
Zunanja vrata glavnega vhoda imajo termoizolacijsko zasteklitev. Intervencijska trojna 
vrata garaže so sekcijska dvižna na električni pogon.  
Ocenjevan poslovni prostor z izvedenim zunanjim dostopom in ločenim notranjim 
dostopom v glavni avlo objekta je etažnost P z izvedenima manjšima podestoma v 
etaži 1. Prostor hodnika, priročnega skladišča, čajne kuhinje in večnamenski prostor 
imajo položeno talno keramiko, stene so slikane, v kuhinjskem nizu čajne kuhinje 
obdelane s stensko keramiko. Ločene garderobe za moške in ženske imajo položeno 
talno in pretežno stensko keramiko do višine cca. 2 m, delno so stene slikane, 
sanitarno opremo v ženskih garderobah obsega umivalnik, prho in WC, v moških 
garderobah sta nameščeni prhi, pisoarja, trokadero in WC. V sejni sobi je položen tlak 
iz gume, stene so slikane. Stropovi so spuščeni z vgrajenimi svetili, prezračevanjem in 
javljalci požara. Večji garažni prostor ima izveden AB tlak in slikane stene, v etaži je 
bila izvedena intervencijska pisarna dostopna po kovinskem stopnišču, tlak je guma, 
stene so slikane, stavbno pohištvo s pogledom na notranjost garaže je PVC profilacije 
s termoizolacijsko zasteklitvijo. V večnamenskem prostoru je bila izdelana dodatna 
etaža, ki služi skladišču, medetažna plošča je lesena, tlak predstavlja PVC pod. 
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Ocenjevana nepremičnina je priključena na javno vodovodno, električno, 
kanalizacijsko in telekomunikacijsko omrežje. Ogrevanje je radiatorsko, centralno s 
toplotno črpalko, izvedeno je prisilno prezračevanje in hlajenje. 
 
5.3 POVRŠINE NEPREMIČNIN 

Površine so bile povzete po podatkih GURS. Katastrski vpis je izveden. 

 
 
Neto tlorisna površina prostorov je izračuna po SIST ISO 9836:2018. Pri izračunih v 
poročilu sem uporabila neto tlorisno površino zaradi ekvivalentne primerjave 
obravnavane posesti s primerljivimi tržnimi podatki o prodaji podobnih nepremičnin in 
cenami za posamezne postavke iz popisov del. Tako znaša neto tlorisna površina 
poslovnega prostora 352,70 m2. 
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6 ANALIZA PODATKOV 

 
 
6.1 ANALIZA SOSESKE IN LOKACIJE TER TRGA NEPREMIČNIN 

Ocenjevani prostori se nahajajo v središču občine Podlehnik. Teren je raven z urejenim 
dostopom iz asfaltirane javne ceste z urejenimi pločniki za pešce in javno razsvetljavo. 
Poseljenost območja je individualna in večstanovanjska, v območju so obdelovalne in 
zelene površine. V neposredni bližini se nahaja, osnovna šola, trgovina z dnevno 
oskrbo, policijska postaja, v objektu so prav tako prostori občine. 
 

 
 
Analiza trga nepremičnin je sestavljena iz treh delov, in sicer: 

✓ Makroanalize (makroekonomski okvirji v Republiki Sloveniji) 

✓ Mikroanalize občine Podlehnik 

✓ Analize trga nepremičnin  

 
Makroanaliza 
V negotovih razmerah bo gospodarska rast v najpomembnejših trgovinskih partnericah 
po napovedih mednarodnih institucij v letu 2026 večinoma podobna kot lani, okrepila 
pa naj bi se v Nemčiji in Avstriji, ki sta med največjimi slovenskimi izvoznimi trgi. Ob 
veliki geopolitični in ekonomski negotovosti se evropsko gospodarstvo sooča tudi z 
naraščajočimi konkurenčnimi pritiski in strukturnimi težavami, zato tudi ob odsotnosti 
šokov v obdobju 2027–2028 ni pričakovati vidnejšega pospeška gospodarske rasti.  
Po osrednjem scenariju, ki ne predvideva dolgotrajno povišanih cen nafte in plina ter 
njihove otežene 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 dvoletnem upadu postopno naraščale. Rast zasebne potrošnje 
se bo letos okrepila. Trošenje gospodinjstev bo spodbujalo rast prihodka v trgovini in 
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storitvenih dejavnostih, povezanih s turizmom in preživljanjem prostega časa. Tudi rast 
državne potrošnje bo letos višja 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. Pričakujemo nadaljnjo rast zaposlenosti v javnih storitvah, v preostalih 
dejavnostih pa nekoliko upočasnjeno upadanje števila zaposlenih ob pospešitvi rasti 
gospodarske aktivnosti. Velik del novega zaposlovanja bo še naprej temeljil na 
zaposlovanju tujih državljanov. Število registriranih brezposelnih bo letos v povprečju 
podobno kot lani, v prihodnjih dveh letih pa se bo še nekoliko zmanjšalo.  
Rast plač bo letos (nominalno 6,7 %) višja kot lani. V javnem sektorju se bo umirila z 
lanskih 9,4 %, a ostala razmeroma visoka (6,5 %), na kar bodo vplivala predvsem 
nadaljnja izplačila v okviru plačne reforme. V zasebnem sektorju bo rast plač (6,7 %) 
višja kot lani. Nanjo bodo še naprej vplivali pritiski s trga dela, pa tudi demonstracijski 
učinek povišanja plač v javnem sektorju in dvig minimalne plače v začetku leta. V 
prihodnjih letih se bo skupna rast plač v javnem sektorju postopoma umirila skladno s 
predvideno dinamiko izvajanja plačne reforme, upočasnila naj bi se tudi v zasebnem 
sektorju ob prizadevanjih podjetij za ohranjanje konkurenčnosti. 
Letos bo inflacija (2,6 % konec leta, 2,5 % povprečna) podobna lanski, še naprej 
pričakujemo nadpovprečno rast cen storitev in hrane, tudi zaradi vpliva višjih stroškov 
dela; v naslednjih letih ob odsotnosti šokov pričakujemo znižanje proti 2 %. 
Razmeroma visoka rast plač bo skupaj s povečanim trošenjem vplivala tudi na nekoliko 
višjo rast cen storitev kot lani. Po letu 2026 se bo inflacija ob odsotnosti šokov na trgih 
energentov in surovin postopoma zniževala proti 2 %, rast cen storitev pa bo še naprej 
nadpovprečna, zato bo tudi osnovna inflacija v daljšem obdobju nekoliko presegala 2 
%.  
Uresničitev Pomladanske napovedi spremljajo velika negativna tveganja, povezana z 
zaostrenimi geopolitičnimi razmerami, pa tudi morebitnim povečevanjem trgovinskih 
ovir; tveganja, sicer v manjši meri, izhajajo tudi iz domačega gospodarskega okolja. 
Daljše vztrajanje geopolitičnih konfliktov in njihova zaostritev ter razširitev na širše 
območje Bližnjega vzhoda bi vplivali na podražitev surovin, krepitev inflacijskih 
pritiskov ter motnje v dobavnih verigah, kar bi zavrlo svetovno trgovino ter rast 
evropskega gospodarstva.  
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Gospodarska rast evrskega območja se je lani okrepila in presegla pričakovanja kljub 
zaostrovanju svetovne trgovinske politike. 
Na podlagi zadnjih napovedi mednarodnih institucij za letos predpostavljamo nekoliko 
nižjo rast BDP v evrskem območju kot lani, v obdobju 2027–2028 pa naj bi se ponovno 
malenkost zvišala. 
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Tehnične predpostavke za cene energentov in neenergetskih surovin v obdobju 2026–
2028 so nekoliko nižje kot v letu 2025. 
 

 
 
Inflacija v evrskem območju se je v zadnjih mesecih nekoliko znižala; Evropska 
centralna banka (ECB) ohranja obrestne mere nespremenjene. 
Javnofinančni primanjkljaj se je lani povečal, kar je bilo povezano s cikličnimi in 
strukturnimi dejavniki. Primanjkljaj konsolidirane bilance javnega financiranja je lani 
znašal 1,773 mio EUR oz. 2,5 % BDP, glede na leto 2024 pa je bil večji za 820 mio 
EUR. Rast prihodkov se je upočasnila, rast odhodkov pa okrepila 
 
Napoved bruto domačega proizvoda  
Rast BDP bo letos in v prihodnjih dveh letih višja kot leta 2025 ter podobna, kot smo 
napovedali jeseni 2025. Izvozno usmerjeni del gospodarstva bo postopno okreval ob 
izboljšanih obetih industrijske proizvodnje v najpomembnejših trgovinskih partnericah 
ter dokončanju investicij v farmacevtski in avtomobilski industriji; izzivi prestrukturiranja 
in stroškovni pritiski ostajajo prisotni. Rast investicijske aktivnosti se bo nadaljevala, 
na dinamiko bodo vplivale javne investicije, ki ostajajo visoke. Rast zasebne potrošnje, 
ki bo v večji meri kot lani sledila rasti razpoložljivega dohodka, se bo letos okrepila, 
nato pa nekoliko upočasnila. Rast državne potrošnje bo višja kot lani, predvsem zaradi 
celoletnega izvajanja dolgotrajne oskrbe v institucijah.  
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Izvozno usmerjeni del gospodarstva bo v letu 2026 postopno okreval ob izboljšanih 
obetih industrijske proizvodnje v najpomembnejših trgovinskih partnericah ter 
dokončanju investicij v farmacevtski in avtomobilski industriji; izzivi prestrukturiranja in 
stroškovni pritiski ostajajo prisotni. 
Ob predvideni višji rasti tujega povpraševanja 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. 
 

  
 
Rast zasebne potrošnje se bo letos okrepila (na 2,8 %), nato pa nekoliko upočasnila 
(na 2,5 % v letih 2027 in 2028). 
V letih 2026–2028 bo rast državne potrošnje višja kot lani. V letu 2026 bo zaradi polne 
uveljavitve Zakona o dolgotrajni oskrbi rast državne potrošnje 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 povečevanje števila upravičencev tudi pri 
drugih storitvah dolgotrajne oskrbe, kar je bolj odvisno od razpoložljivosti kadrov 
(oskrba na domu, storitve za krepitev in ohranjanje samostojnosti). Za sektor država 
smo v celotnem obdobju predvideli približno 1,2-odstotno letno rast zaposlenosti, pri 
čemer bo pomemben del rasti še naprej izhajal iz zdravstva in socialnega varstva. 

 
Zaposlenost in brezposelnost  
Po upočasnitvi rasti v preteklih letih je število zaposlenih v letu 2025 upadlo (−0,4 %). 
K upadu je največ prispevalo nadaljnje zmanjšanje v gradbeništvu, predelovalnih in 
nekaterih tržnih storitvenih dejavnostih, zaposlenost v dejavnostih javnih storitev pa je 
naraščala, zlasti v zdravstvu in socialnem varstvu ter izobraževanju. Trg dela se še 
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naprej sooča s precejšnim pomanjkanjem delovne sile, ki je zaradi demografskih gibanj 
bolj strukturne kot ciklične narave. Zaposlovanje tujih državljanov tako ostaja glavni vir 
novega zaposlovanja; delež tujih delavcev med vsemi delovno aktivnimi je lani v 
povprečju znašal 16 %, njihovo število pa je bilo za 51,4 % višje kot leta 2019. Število 
registriranih brezposelnih se je tudi lani in v začetku letošnjega leta zmanjševalo, a 
znatno počasneje 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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Plače  
Nominalna rast povprečne bruto plače je v letu 2025 ostala visoka (5,9 %) predvsem 
zaradi visoke rasti v javnem sektorju (9,4 %), povezane z začetkom izvajanja plačne 
reforme. V zasebnem sektorju je bila rast (3,9 %) za skoraj polovico nižja kot v letu 
2024. Še naprej jo je spodbujalo presežno povpraševanje po delovni sili, a se je 
občutno upočasnila zaradi nižje rasti gospodarske aktivnosti in predvsem precej nižjih 
izrednih izplačil ob koncu leta (na podlagi poslovne uspešnosti), kar v precejšnji meri 
povezujemo z uvedbo izplačila obveznega zimskega regresa, ki se statistično ne 
všteva v rast plač. Realno je bila skupna povprečna plača višja za 3,4 %, v javnem 
sektorju za 6,8 %, v zasebnem pa za 1,5 %. 
Tudi letos pričakujemo visoko nominalno rast povprečne bruto plače (6,7 %; javni 
sektor 6,5 %, zasebni 6,7 %), v naslednjih letih pa se bo postopno upočasnila, vendar 
bo realna rast še vedno presegala stopnje izpred desetletja. V javnem sektorju bodo 
visoko rast tudi letos podpirala izplačila v okviru plačne reforme in dogovorov v 
kolektivnih pogodbah, v prihodnjih letih pa se bodo ta izplačila umirila. V zasebnem 
sektorju se bo rast letos okrepila zaradi pritiskov s trga dela, demonstracijskega učinka 
povišanja plač v javnem sektorju in dviga minimalne plače v začetku leta. V prihodnjih 
letih pa naj bi se ob prizadevanjih podjetij za ohranjanje konkurenčnosti postopno 
upočasnila. 
 

 

 
Inflacija  
Inflacija se je leta 2025 povišala, predvsem zaradi višjih cen hrane in storitev. K višji 
medletni inflaciji (2,7 %; leta 2024 1,9 %) so največ prispevale cene hrane (4,1 %; leta 
2024 2,1 %) in storitev (3,5 %; leta 2024 2,7 %). Rast cen hrane je bila najvišja julija 
2025, ko je bila na medletni ravni skoraj 7-odstotna, nato pa se je do konca leta umirila, 
a je bila še vedno približno dvakrat višja kot v evrskem območju in je k inflaciji konec 
leta prispevala 0,7 o. t. Rast cen storitev je bila večji del leta okoli 3-odstotna, konec 
leta pa se je okrepila in s 3,5 % dosegla najvišjo raven po septembru 2024 ter tako 
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prispevala skoraj polovico letne inflacije. Podobno kot v prejšnjih letih so rast cen 
storitev spodbujale predvsem storitve, po katerih je od pokovidnega okrevanja zaznati 
močno povpraševanje, hkrati pa se soočajo s pomanjkanjem delovne sile ter 
posledično večjimi stroškovnimi pritiski, povezanimi z rastjo plač in v določeni meri tudi 
z višjimi stroški blaga (npr. restavracije, počitnice v paketu, zobozdravstvene storitve, 
zavarovanja). Cene energentov so se zvišale za 1,9 %, predvsem zaradi za skoraj 
desetino dražje električne energije ob izteku ukrepov za blaženje 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 naši oceni okoli 0,3 %) ob 
odsotnosti večjih surovinskih šokov, zmerni rasti cen pri proizvajalcih (1,1 %) in nižjih 
uvoznih cenah (–1,6 %): cene trajnega blaga so medletno ostale nespremenjene, cene 
poltrajnega blaga pa so bile višje za 0,6 %. 

 
Letos bo inflacija podobna lanski (2,6 % konec leta, 2,5 % povprečna); še naprej 
pričakujemo nadpovprečno rast cen storitev in hrane, tudi zaradi vpliva višjih stroškov 
dela; v naslednjih letih ob odsotnosti šokov pričakujemo znižanje proti 2 %. 

 

 
Vir: Pomladanska napoved gospodarskih gibanj, UMAR, marec 2026 
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Mikroanaliza  

OBČINA PODLEHNIK 

Sredi leta 2024 je imela občina približno 1.820 prebivalcev (okoli 940 moških in 880 
žensk). To jo je uvrščalo na 188. mesto med slovenskimi občinami. Na kvadratnem 
kilometru površine občine je živelo povprečno 40 prebivalcev. Gostota prebivalstva je 
bila torej tu manjša od povprečja na ravni države (105 prebivalcev na km2). 

Število živorojenih je bilo manjše od števila umrlih. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev 
občine je bil torej v tem letu negativen, znašal je –2,7 (na ravni države: –2,2). Število 
tistih, ki so se iz te občine odselili, je bilo večje od števila tistih, ki so se vanjo priselili. 
Selitveni prirast na 1.000 občanov je bil torej negativen, znašal je –2,7. Seštevek 
naravnega in selitvenega prirasta na 1.000 občanov je bil negativen, znašal je –5,5 (na 
ravni države: 3,2). 

Povprečna starost občanov je bila 46,5 leta in tako višja od od slovenskega povprečja 
(44,3 leta). 

Med prebivalci te občine je bilo število najstarejših – tako kot v večini slovenskih občin 
– večje od števila najmlajših; na 100 oseb, starih 0–14 let, je prebivalo 187 oseb, starih 
65 let ali več. To razmerje pove, da je bila vrednost indeksa staranja v tej občini višja 
od državnega povprečja (indeks 150). To pomeni, da se povprečna starost prebivalcev 
te občine povečuje hitreje od slovenskega povprečja. Podatki, razčlenjeni po spolu, 
kažejo, da je bila vrednost indeksa staranja v večini slovenskih občin (z izjemo devetih) 
višja pri ženskah kot pri moških. V občini je bilo več žensk, starih 65 let ali več, kot 
deklic mlajših od 15 let; pri moških je bila slika enaka. 

V občini je deloval 1 vrtec, obiskovalo pa ga je 57 otrok. Od vseh otrok v občini, starih 
1–5 let, jih je bilo 83 % vključenih v vrtec, kar je enako povprečju vseh vrtcev v Sloveniji 
(83 %). V tamkajšnji osnovni šoli se je v šolskem letu 2024/25 izobraževalo približno 
130 učencev. Različne srednje šole je obiskovalo okoli 40 dijakov. Med 1.000 občani 
je bilo 30 študentov in 5 novih diplomantov; državno povprečje je znašalo 39 študentov 
in 8 novih diplomantov na 1.000 prebivalcev. 

Med občani, starimi 15–64 let (tj. med delovno sposobnim prebivalstvom občine), je 
bilo približno 68 % zaposlenih ali samozaposlenih oseb (t. i. delovno aktivnih), to je 
manj od slovenskega povprečja (70 %). 

Povprečna mesečna plača na osebo, zaposleno pri pravnih osebah v tej občini, je bila 
v bruto znesku za približno 4 % nižja od letnega povprečja mesečnih plač na ravni 
države, v neto znesku pa za približno 3 % nižja. 

Med 1.000 prebivalci občine jih je 632 imelo osebni avtomobil. Ta je bil star povprečno 
12 let. 

V obravnavanem letu je bilo v občini zbranih 172 kg komunalnih odpadkov na 
prebivalca, to je 204 kg manj od državnega povprečja. 

Analiza okolja in Trga nepremičnin za leto 2025 
Na slovenskem nepremičninskem trgu se je v letu 2025 po treh letih upadanja števila 
kupoprodaj stanovanjskih nepremičnin število transakcij ponovno povečalo. K 
izrazitemu povečanju števila kupoprodaj stanovanjskih nepremičnin v lanskem letu je 
prispevalo predvsem nižanje obrestnih mer in posledično povečevanje obsega 
stanovanjskih kreditov. Ob visoki stopnji zaposlenosti, realni rasti plač in ob 

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
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vztrajajočem presežnem povpraševanju po stanovanjih so ti dejavniki spodbudili večjo 
aktivnost kupcev in investitorjev. Kljub temu se je ob nadaljnji rasti cen dostopnost 
stanovanj za pretežni del prebivalstva še naprej zmanjševala. Število tržnih prodaj 
stanovanj v večstanovanjskih stavbah se je lani na ravni države v primerjavi z letom 
2024 povečalo za 25 do 30 odstotkov, število prodaj stanovanjskih hiš pa za 20 do 25 
odstotkov. V primerjavi z letom 2021, ko je po epidemiji število transakcij pri nas 
doseglo vrh, je bilo lani število kupoprodaj stanovanj sicer še vedno manjše za približno 
20 odstotkov, hiš pa za približno 15 odstotkov. Po velikem upadu prodaj zazidljivih 
zemljišč od leta 2021 naprej se je lani obseg trgovanja občutno povečal tudi z njimi. 
Število transakcij se je v primerjavi z letom prej povečalo za okoli 15 odstotkov, skupna 
prodana površina pa za več kot 30 odstotkov. V primerjavi z letom 2021 sta bila število 
prodaj zazidljivih zemljišč in njihova skupna prodana površina manjša za okoli tretjino. 
V letu 2025 se je rast cen stanovanjskih nepremičnin, ki smo ji priča od obrata cen leta 
2015, nadaljevala. Na ravni države so v preteklem letu cene stanovanj v 
večstanovanjskih stavbah zrasle za 11 odstotkov, hiš pa za 10 odstotkov. Cene 
zemljišč 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 
že za 77 odstotkov, cene hiš za 65 odstotkov, zemljišč za stanovanjsko gradnjo pa za 
69 odstotkov. Cene stanovanj in hiš so praktično povsod po državi ponovno dosegle 
nove rekordne vrednosti. Srednja cena rabljenega stanovanja je na ravni države prvič 
prebila mejo 3.000 €/m², v Ljubljani, kjer je najvišja, pa mejo 5.000 €/m². V letu 2026 
so ob povečani geopolitični negotovosti ter morebitnih nadaljnjih zaostritvah razmer na 
Bližnjem vzhodu za zdaj zelo verjetni globalna nadaljnja rast cen energentov, okrepitev 
inflacijskih pritiskov in ponovna rast ključnih obrestnih mer. To bi lahko vplivalo tudi na 
aktivnost slovenskega nepremičninskega trga oziroma na ponovno zmanjšanje števila 
transakcij in vsaj umiritev rasti cen stanovanjskih nepremičnin. Razen v primeru hujše 
globalne gospodarske krize, ki pa glede na trenutne razmere v svetu ni izključena, 
opaznega znižanja cen nepremičnin pri nas ni pričakovati. 
 
ŠTEVILO IN VREDNOST KUPOPRODAJNIH POGODB 
Po še preliminarnih podatkih smo za leto 2025 evidentirali okoli 29.400 sklenjenih 
kupoprodajnih pogodb za nepremičnine, katerih skupna vrednost je znašala okoli 3,1 
milijarde evrov. Na tej podlagi ocenjujemo, da bo v Sloveniji končno število sklenjenih 
pogodb za preteklo leto med 30 in 31 tisoč, njihova skupna vrednost pa med 3,2 in 3,3 
milijarde evrov. 
 

 
Potem ko se je število kupoprodajnih poslov od vrha, doseženega po epidemiji leta 
2021, tri leta zapored zmanjševalo, se je v preteklem letu občutno povečalo. Po naši 
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oceni se je število sklenjenih pogodb v primerjavi z letom 2024 povečalo za približno 
20 odstotkov, njihova skupna vrednost pa za približno 25 odstotkov. Glede na leto 
2023 je bilo število sklenjenih pogodb na približno enaki ravni, medtem ko je bila 
skupna vrednost pogodb za približno 10 odstotkov višja. V primerjavi z letom 2022 je 
bilo število sklenjenih pogodb manjše za približno 10 do 15 odstotkov, medtem ko je 
bila njihova skupna vrednost malenkost višja. Glede na leto 2021 je bilo število 
sklenjenih pogodb manjše za približno 15 do 20 odstotkov, skupna vrednost pogodb 
pa je bila približno enaka.  

 
Po še začasnih podatkih je vrednost prometa s stanovanjskimi nepremičninami 
(stanovanja v večstanovanjskih stavbah in hiše s pripadajočim zemljiščem) v letu 2025 
znašala dobrih 2,2 milijarde evrov, kar je predstavljalo 74 odstotkov vsega prometa z 
nepremičninami. V primerjavi z letom 2024 se je delež stanovanjskih nepremičnin v 
skupni vrednosti prometa povečal za približno 4 odstotne točke, k čemur je prispevalo 
zmanjšanje deležev prometa z industrijskimi nepremičninami ter trgovskimi, 
storitvenimi in gostinskimi lokali, medtem ko so se deleži vseh ostalih vrst nepremičnin 
povečali. 
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Vrednostno je v letu 2025 skupni promet s stanovanjskimi nepremičninami in zemljišči 
za gradnjo stavb znašal dobrih 2,6 milijarde evrov oziroma skoraj 86 odstotkov 
celotnega prometa z nepremičninami. Skupni promet s poslovnimi in industrijskimi 
nepremičninami je znašal 215 milijonov evrov oziroma 7 odstotkov celotnega prometa, 
skupni promet s kmetijskimi in gozdnimi zemljišči pa 114 milijonov evrov oziroma skoraj 
4 odstotke celotnega prometa. Skupna vrednost prometa s poslovnimi in industrijskimi 
nepremičninami se je v primerjavi z letom prej znižala za dobrih 20 odstotkov. Pri tem 
se je sicer vrednost prometa s pisarniškimi prostori povečala za 10 odstotkov, medtem 
ko se je vrednost prometa z industrijskimi nepremičninami zmanjšala za 20 odstotkov, 
vrednost prometa s trgovskimi, storitvenimi in gostinskimi lokali pa kar za 45 odstotkov. 
Delež vrednosti prometa s kmetijskimi in gozdnimi zemljišči se v primerjavi z letom prej 
praktično ni spremenil. Tako vrednost kot delež prometa z garažami in parkirnimi 
prostori se v primerjavi z letom prej praktično nista spremenila oziroma sta ostala na 
približno enaki ravni. 
 

 
Podravska regija je po številu prebivalcev druga največja statistična regija (na 
območju regije živi 16,1% slovenskega prebivalstva na 2170 km2), obsega dobro 
desetino slovenskega ozemlja in v svoje območje vključuje kar 34 občin. Najgostejša 
naseljenost je v Mariboru, okolici mesta Maribor in na Ptuju, na območju Haloz in 
Slovenskih Goric pa je gostota prebivalstva pod slovenskim povprečjem. 
Gospodarstvo regije, ki je še pred dobrim desetletjem slonelo na močni industriji in 
gradbeništvu, sta izguba vzhodnih in južnih trgov ter nenadna upočasnitev investicijske 
gradnje zelo prizadela. Regija je dobila tipične 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 NEPREMIČNIN 
 
POSLOVNE NEPREMIČNINE  
Ocenjujemo, da je bilo lani na ravni države sklenjenih okoli 900 kupoprodajnih poslov 
za pisarne in okoli 600 za lokale. Po naši oceni je število prodaj pisarn v preteklem letu 
v primerjavi z letoma 2024 in 2023 ostalo na približno enaki ravni. Pri lokalih je bilo v 
letu 2025 v primerjavi z letom 2024 število prodaj večje za 15 do 20 odstotkov, v 
primerjavi z letom 2023 pa manjše za 5 do 10 odstotkov. V primerjavi z letom 2022 je 
bilo število prodaj pisarn manjše za približno petino, število prodaj lokalov pa za 
približno 30 odstotkov. Glede na leto 2021 je bilo število prodaj obeh vrst nepremičnin 
manjše za približno tretjino.  
 
VIR: Poročilo o Slovenskem nepremičninskem trgu za leto 2025  
 
TRG POSLOVNIH NEPREMIČNIN 
Poslovna nepremičnina je vrsta nepremičnine, ki je namenjena poslovnim dejavnostim 
oziroma ustvarjanju dohodka. Poslovne nepremičnine so na primer pisarne, trgovine, 
industrijski objekti, skladišča, hotelske stavbe, restavracije in podobno. Poslovne 
nepremičnine lastniki uporabljajo zase, za svoje poslovne potrebe, ali jih dajejo v 
najem. Investitorji pogosto vlagajo v poslovne nepremičnine kot dolgoročno naložbo 
zaradi potencialnega donosa od najemnin ali kapitalskega dobička ob prodaji. Tržna 
vrednost poslovnih nepremičnin zato pretežno temelji na sposobnosti nepremičnine 
ustvarjati dohodek oziroma dobiček.  
Slovenski trg s poslovnimi nepremičninami je majhen in dokaj nelikviden, kar še 
posebno velja za trg industrijskih prostorov in turistično nastanitvenih objektov. 
Ponudba novih poslovnih nepremičnin je majhna, saj se fond poslovnih nepremičnin 
le počasi povečuje. Temu v veliki meri botruje tudi nepredvidljivost novih projektov 
zaradi dolgotrajnosti postopkov pri pridobivanju gradbenih dovoljenj in nenehnih 
sprememb zakonodaje, ki odvračajo tako domače kot tuje vlagatelje od investicij v 
poslovne nepremičnine za tržno prodajo oziroma oddajanje.  
Za poslovne nepremičnine je značilna velika raznolikost glede namena uporabe, 
lokacije, velikosti, fizičnega stanja in drugih lastnosti. Večina poslovnih nepremičnin je 
zgrajena za potrebe prvotnega investitorja oziroma uporabnika in niso bile zgrajene za 
nadaljnjo prodajo ali oddajanje. Posledično manjše število transakcij ter raznolikost 
poslovnih nepremičnin močno otežujeta analizo dogajanja na trgu.  
V poročilu so obravnavane tri glavne vrste poslovnih nepremičnin: pisarniški prostori, 
trgovski in storitveni prostori ter industrijski prostori. Med trgovske in storitvene 
prostore uvrščamo tudi gostinske lokale. Industrijski prostori vključujejo proizvodne in 
skladiščne prostore. Med poslovne nepremičnine štejemo tudi turistično nastanitvene 
objekte in prostore za šport, kulturo ali izobraževanje, vendar jih zaradi premajhnega 
števila sklenjenih kupoprodajnih oziroma najemnih poslov ne obravnavamo. 
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V preglednici 1 je za obravnavane vrste poslovnih nepremičnin prikazana velikost  

obstoječega fonda. 

 

 

Fond posameznih vrst poslovnih nepremičnin je geografsko neenakomerno 
razporejen. Pisarniški prostori se v največji meri nahajajo v Ljubljani ter v največjih 
urbanih oziroma upravnih središčih. Trgovski in storitveni prostori so nekoliko 
enakomerneje razporejeni in se nahajajo na lokacijah, ki so potrošnikom enostavno 
dostopne. Industrijski objekti so večinoma zgrajeni na območjih, kjer so cene zemljišč 
nižje, pri čemer je pomembna predvsem dobra povezava s prometno infrastrukturo.  
 

TRG POSLOVNIH NEPREMIČNIN V LETU 2025 

Po naši oceni se je število kupoprodajnih poslov s poslovnimi nepremičninami v letu 
2025 povečalo. Najizrazitejšo rast smo zabeležili pri trgovskih in storitvenih prostorih, 
kjer je bilo sklenjenih približno 30 odstotkov več poslov kot leto prej. Pri pisarniških 
prostorih se je število prodaj povečalo za slabih 5 odstotkov, medtem ko je število 
kupoprodajnih poslov z industrijskimi prostori ostalo približno na ravni predhodnega 
leta oziroma se je le malenkost povečalo. Na najemnem trgu se je obseg najemnih 
poslov znižal že peto leto zapored. Skupno število najemnih poslov s poslovnimi 
nepremičninami se je v letu 2025 na ravni države zmanjšalo za približno 10 odstotkov. 
Največji padec beležimo pri trgovskih in storitvenih prostorih, kjer je bilo po naši oceni 
sklenjenih 15 do 20 odstotkov manj najemnih poslov kot leto prej. Sledi segment 
industrijskih prostorov, kjer se je število najemnih poslov zmanjšalo za 10 do 15 
odstotkov. Najmanjši pa je bil upad najemnih poslov pri pisarniških prostorih, kjer je 
znašal 5 do 10 odstotkov. 
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V preteklem letu je bilo največ, slabih 51 odstotkov od vseh prodajnih transakcij s 
poslovnimi nepremičninami, sklenjenih za trgovske in storitvene prostore. Pri najemnih 
poslih je prevladovala oddaja pisarniških prostorov, za katere je bilo sklenjenih 65 
odstotkov vseh najemov poslovnih nepremičnin. Pisarniški prostori tudi sicer 
predstavljajo vrsto poslovnih nepremičnin, 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 nepremičninami). Večina teh industrijskih objektov je bila zgrajena 
za specifične potrebe prvotnega lastnika in ti razmeroma težko najdejo nove 
uporabnike. 

 
V letu 2025 smo na ravni države zaznali rast kupoprodajnih cen in najemnin poslovnih 
nepremičnin. Po rasti cen so izstopali trgovski in storitveni prostori, pri katerih so se 
cene v povprečju zvišale za 8 odstotkov, medtem ko so cene pisarniških prostorov 
zrasle le za 2 odstotka. Pri najemninah je bila rast najizrazitejša pri pisarniških prostorih 
(5 odstotkov), sledili so trgovski in storitveni prostori z okoli 2-odstotno rastjo. Zaradi 
omejenega števila kupoprodajnih in najemnih poslov, sprememb cen in najemnin za 
industrijske prostore ni mogoče zanesljivo oceniti. 
 
TRG PISARNIŠKIH PROSTOROV 

Slovenski najemni trg pisarniških prostorov je razdrobljen in nepregleden. Pisarniški 
prostori so pretežno v lasti domačih pravnih in fizičnih oseb, medtem ko je delež tujih 
lastnikov zaenkrat še relativno majhen, a se z novimi gradbenimi projekti, predvsem v 
Ljubljani, povečuje. Velik lastnik in najemnik pisarniških prostorov je državna uprava. 
Pomembni najemniki so tudi tuja podjetja, ki poslujejo v Sloveniji in pisarniške prostore 
praviloma najemajo, a se je po finančni krizi leta 2008 število le-teh pri nas občutno 
zmanjšalo. 
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ZNAČILNOSTI FONDA PISARNIŠKIH PROSTOROV 

Površina fonda vseh pisarniških prostorov v Sloveniji je 9,4 milijonov m2 ali 4,4 m2 

pisarniških prostorov na prebivalca Slovenije. Največji del pisarniških prostorov je v 

Ljubljani, kar 31 odstotkov ali dobra 2,9 milijona m2 oziroma 10 m2 na prebivalca. V 

Mariboru je na voljo 6 m2 pisarniških prostorov na prebivalca, na območju Obale pa 

4,6 m2 na prebivalca. Za Slovenijo je značilen razmeroma star fond pisarniških 

prostorov, zaradi česar po vsej državi primanjkuje sodobnih, večjih in funkcionalno 

ustreznih pisarniških objektov. Novi projekti za poslovne stavbe oziroma pisarniške 

prostore, namenjene tržnemu oddajanju, so omejeni skoraj izključno na glavno mesto, 

kjer je tudi povpraševanje največje. V Ljubljani trenutno poteka gradnja več sodobnih 

pisarniških objektov, ki naj bi bili dokončani v letu 2026, oziroma so bili nekateri 

dokončani že ob koncu leta 2025. Med pomembnejšimi projekti izstopajo Vilharia na 

Vilharjevi cesti (31.600 m2), Emonika na križišču Dunajske in Vilharjeve ceste (20.000 

m2), WestLink Campus na Celovški cesti (več kot 12.500 m2) ter poslovna stavba L33 

na Letališki ulici (9.990 m2). Zunaj Ljubljane ni v gradnji oziroma ni napovedanih 

gradenj večjih, sodobnih poslovnih stavb. 

  
 

 
Velika večina današnjih pisarniških prostorov oziroma okoli 63 odstotkov je bila 

zgrajena pred osamosvojitvijo Slovenije. Glede na površino celotnega fonda je bilo 

okoli 15 odstotkov pisarniških prostorov zgrajenih še pred drugo svetovno vojno, skoraj 

50 odstotkov pa v času bivše Jugoslavije. Po osamosvojitvi je bilo zgrajenih le okoli 37 

odstotkov vseh današnjih pisarniških površin, in sicer v letih od 1991 do 2000 okoli 12 

odstotkov oziroma povprečno okoli 110.000 m2 na leto, v letih od 2001 do 2010 okoli 

16 odstotkov oziroma okoli 150.000 m2 na leto, v zadnjih petnajstih letih pa le okoli 9 

odstotkov oziroma okoli 55.000 m2 na leto. 
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SKLENJENE PRODAJNE IN NAJEMNE POGODBE 

Po še preliminarnih podatkih smo za leto 2025 evidentirali 282 sklenjenih 

kupoprodajnih pogodb za pisarniške prostore, katerih skupna vrednost je znašala 57 

milijonov evrov, skupna prodana površina pa 46,7 tisoč kvadratnih metrov. Na tej 

podlagi ocenjujemo, da bo v Sloveniji končno število sklenjenih pogodb za preteklo 

leto okoli 315, njihova skupna vrednost okoli 64 milijonov evrov in skupna prodana 

površina okoli 50 tisoč kvadratnih metrov.  

Po treh zaporednih letih zmanjševanja števila kupoprodajnih poslov s pisarnami se je 

to v letu 2025 nekoliko povečalo. Po naši oceni je bilo število sklenjenih pogodb v 

primerjavi z letom 2024 večje za približno 5 odstotkov, medtem ko se je njihova skupna 

pogodbena vrednost znižala za okoli 10 odstotkov. Kljub povečanju je bilo število 

sklenjenih kupoprodajnih pogodb še vedno za 10 do 15 odstotkov manjše kot leta 

2023, za okoli 25 odstotkov manjše kot leta 2022 in za približno 30 odstotkov manjše 

kot leta 2021, ko je število poslov po epidemiji covida-19 doseglo vrh.  

Lani je zamenjal lastnika manj kot 1 odstotek fonda pisarniških prostorov. Večina 

transakcij se je nanašala na prodaje manjših pisarniških prostorov, površine do 100 m2 

(dve tretjini vseh transakcij v letu 2025), medtem ko so bile prodaje prostorov, večjih 

od 1.000 m², redke in so predstavljale le 3 odstotke vseh transakcij. V skladu s 

strukturo fonda se je največ prodaj pisarniških 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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Po še preliminarnih podatkih smo za leto 2025 v Sloveniji evidentirali 1118 sklenjenih 

najemov za pisarniške prostore, katerih skupna oddana površina je znašala 137.000 

m2, kar predstavlja 1,5 odstotka površine celotnega fonda pisarniških prostorov. Na tej 

podlagi ocenjujemo, da bo končno število sklenjenih najemov pisarn za preteklo leto 

okoli 1275, njihova skupna oddana površina pa okoli 150 tisoč kvadratnih metrov. 

Evidentiranih je bilo 62 odstotkov na novo sklenjenih najemnih pogodb in 38 odstotkov 

aneksov zaradi podaljšanja najema ali spremembe najemnine.  

Po epidemiji covida-19 leta 2020 število najemnih poslov za pisarniške prostore upada 

že peto zaporedno leto. Po naši oceni se je v letu 2025 število sklenjenih najemnih 

pogodb v primerjavi z letom 2024 zmanjšalo za 5 do 10 odstotkov, skupna oddana 

površina pa se je povečala za slabih 10 odstotkov. V primerjavi z letoma 2022 in 2023 

je bilo število sklenjenih najemnih pogodb manjše za približno 15 odstotkov, v 

primerjavi z letom 2021 pa za okoli 20 odstotkov.  

Tako kot pri prodajah so tudi pri najemih prevladovale manjše površine, in sicer pod 

100 m2 (79 odstotkov vseh transakcij), medtem ko so najemi prostorov s površino nad 

1.000 m² predstavljali le 1,8 odstotka vseh najemnih poslov. Najemni trg pisarniških 

prostorov je izrazito najaktivnejši v Ljubljani, kjer je bilo v preteklem letu sklenjenih 44 

odstotkov vseh najemnih poslov. Sledili so Maribor z 11 odstotki, območje Obale s 7 

odstotki ter Kranj s 6 odstotki. 
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V letu 2025 je delež najemnih pogodb za pisarniške prostore, pri katerih so bili tekoči 

obratovalni stroški vključeni v najemnino, znašal 31 odstotkov. Delež najemnih pogodb 

za opremljene prostore je znašal 50 odstotkov. Glede na trajanje najemnega razmerja 

je bilo največ pogodb sklenjenih za kratkoročno obdobje od 6 do vključno 12 mesecev, 

in sicer 39 odstotkov. Sledile so pogodbe, sklenjene za nedoločen čas, ki so 

predstavljale 36 odstotkov vseh sklenjenih najemov.  
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PRIMERJAVA PRODAJ IN NAJEMOV ZA PISARNIŠKE PROSTORE 

Največ najemnih poslov s pisarniškimi prostori je bilo kot po navadi tudi v letu 2025 

sklenjenih v Ljubljani. Na območju Ljubljane je bilo sklenjenih 44 odstotkov vseh 

evidentiranih najemov pisarniških prostorov v Sloveniji, pri čemer je delež oddane 

površine znašal skoraj 69 odstotkov. Ljubljana je prednjačila tudi pri kupoprodajnih 

poslih, s 27 odstotki vseh prodajnih transakcij in 41 odstotki skupne prodane površine 

pisarniških prostorov. Nekoliko večji delež prodaj in najemov je imel še Maribor, kjer je 

bilo evidentiranih okoli 10 odstotkov vseh prodaj oziroma 11 odstotkov najemov 

pisarniških prostorov. 

 

 
 

 
Večina prodajnih in najemnih transakcij s pisarniškimi prostori se praviloma sklepa za 

enote do 100 m2 neto tlorisne površine, kar je bilo značilno tudi za leto 2025. Dobrih 

66 odstotkov vseh prodajnih poslov je zajemalo prostore manjše od 100 m2, medtem 

ko je bilo transakcij s prostori večjimi od 1.000 m2 za slabe 3 odstotke. Podoben trend 

je zaznati tudi na najemnem trgu, kjer so pisarniški prostori manjši od 100 m2 

predstavljali kar 79 odstotkov vseh najemov, najemov prostorov večjih od 1.000 m2, pa 

je bilo za slaba 2 odstotka. 
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Delež prodajnih in najemnih poslov glede na starostne razrede pisarniških prostorov 

je v veliki meri pogojen s starostno strukturo fonda.  

Največji delež sklenjenih prodajnih poslov so, v skladu s starostno strukturo fonda, tudi 

v preteklem letu predstavljali pisarniški prostori, zgrajeni v obdobju od leta 1945 do 

1990 (40 odstotkov). Ti se ob pomanjkanju sodobnih pisarniških prostorov, kljub 

pogosto nižji energetski učinkovitosti, še vedno razmeroma dobro prodajajo. 

Pomemben delež prodaj so predstavljali tudi prostori iz obdobja od 1991 do 2000 (29 

odstotkov), ki jih je že mogoče šteti med sodobnejše, vendar so pogosto že potrebni 

energetske in funkcionalne posodobitve. Presenetljivo velik delež prodaj (20 

odstotkov) so imele pisarne, zgrajene pred letom 1944, kar je verjetno posledica 

njihove lege v osrednjih urbanih območjih z ugodno lokacijo, kar povečuje njihovo tržno 

privlačnost kljub starosti in potrebi po prenovi. Zelo majhen delež prodaj je bil s 

pisarnami, zgrajenimi po letu 2011, in sicer le 2,5 odstotka. Tudi na nepremičninskih 

portalih je zaznati, da je število prodajnih oglasov s takimi pisarnami majhno.  

Prav tako so pisarne, zgrajene med letoma 1945 in 1990, predstavljale največji delež 

najemov v lanskem letu, in sicer kar 52 odstotkov vseh najemov. Pisarniški prostori, 

zgrajeni po letu 2000, so skupno predstavljali dobrih 21 odstotkov vseh najemov, od 

tega sodobnejše pisarne, zgrajene po letu 2011, le dobrih 7 odstotkov, kar le potrjuje 

majhnost fonda in posledično pomanjkanje ponudbe za najem v tem starostnem 

segmentu pisarniških prostorov. 
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PRODAJNE CENE IN NAJEMNINE 

V letu 2025 je mediana prodajne cene pisarniških prostorov v Sloveniji znašala 1.281 

€/m2. Med tržnimi analitičnimi območji so bile najvišje cene dosežene na območju 

Obale, kjer je mediana znašala 2.488 €/m2, sledila sta Ljubljana z 1.988 €/m2 in Maribor 

z 1.016 €/m2. Središče Ljubljane sicer tradicionalno velja za območje z najvišjimi 

cenami pisarniških nepremičnin, kar se je potrdilo tudi v preteklem letu. V samem 

mestnem jedru Ljubljane je mediana cen, ob sicer majhni velikosti vzorca, znašala kar 

3.200 €/m2. Večina pisarniških prostorov v Ljubljani se je lani prodala v cenovnem 

razponu med 1.500 in 2.600 €/m2, v Mariboru med 900 in 1.500 €/m2, na Obali pa med 

2.000 in 2.700 €/m2. Kot že omenjeno, so se tudi v letu 2025 pretežno prodajali starejši 

in manjši pisarniški prostori. Na ravni države je bila mediana leta zgraditve 1980, 

mediana prodane površine pa 62 m2. 
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V zadnjih 5 letih je bil v Sloveniji prisoten trend rasti cen pisarniških prostorov, ki se 

počasi umirja. Na ravni države so se cene od leta 2020 zvišale za 43 odstotkov. Od 

državnega povprečja je bistveno odstopalo območje Obale, kjer je bila rast 67-

odstotna. Po naših ocenah so se prodajne cene pisarniških prostorov v Sloveniji v letu 

2025 v povprečju zvišale za približno 2 odstotka. K rasti je največ prispevalo območje 

Obale, kjer so se cene zvišale za 11 odstotkov, medtem ko je bila v Ljubljani rast le 3-

odstotna. Opozoriti je treba, da na ostalih območjih zaradi manjšega števila prodajnih 

transakcij oziroma premajhnega statističnega vzorca izračun stopenj rasti cen ni vedno 

mogoč oziroma je premalo zanesljiv. Zato gibanja cen pisarniških prostorov za Maribor 

ne prikazujemo. 
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V preteklem letu je mediana mesečne najemnine pisarniških prostorov v Sloveniji 

znašala 10,7 €/m2, v Ljubljani 12,5 €/m2, v Mariboru 9,9 €/m2 in na Obali 13,9 €/m2. 

Najvišje najemnine pisarn so bile pričakovano v centru Ljubljane, kjer je mediana 

znašala 14,2 €/m2. Večina pisarniških prostorov v Ljubljani se je sicer lani oddajala za 

mesečno najemnino od 10 do 16 €/m2, v Mariboru od 8 do 11 €/m2 in na Obali od 11 

do 20 €/m2. Tudi lani so se v Sloveniji oddajali pretežno starejši in predvsem zelo 

majhni pisarniški prostori (mediana leta zgraditve 1980, mediana oddane površine 33 

m2). 
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V zadnjih 5 letih so najemnine pisarniških prostorov rasle počasneje kot prodajne cene, 

saj je bila njihova rast v tem obdobju 27-odstotna. Od povprečja na državni ravni 

bistveno odstopa območje Maribora, kjer je bila rast 48-odstotna, medtem ko so 

najemnine v Ljubljani in na Obali zrasle za 25 oziroma 28 odstotkov. 

Po naših ocenah so se najemnine pisarniških prostorov v Sloveniji v letu 2025 v 

povprečju zvišale za približno 5 odstotkov, pri čemer je k rasti največ prispeval Maribor 

z 8-odstotnim povečanjem. 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 območjih manjša in so zato izračunane stopnje rasti najemnin 

manj zanesljive. 

 

 
 

Eno izmed meril donosnosti oddajanja nepremičnin so množitelji najemnine, ki 

predstavljajo razmerje med prodajnimi cenami in letnimi najemninami za določeno 

vrsto nepremičnin. Večji množitelj najemnine pomeni manjši donos od oddajanja in 

obratno. Poleg lokacije na vrednost množitelja oziroma donosnost oddajanja vplivajo 

različne lastnosti nepremičnin, kot sta na primer velikost in starost. Večji kot je vzorec 

prodajnih cen in najemnin za neko območje, zanesljivejši kazalnik donosnosti je 

množitelj najemnine.  

Za leto 2025 je množitelj najemnine za pisarniške prostore v Sloveniji znašal 10,0 in je 

tako ostal na približno enaki ravni kot v preteklih dveh letih, kar pomeni, da se 

donosnost oddajanja ni bistveno spremenila. Podobno velja za območji Ljubljane in 

Obale, kjer se množitelj v primerjavi z letom 2024 ni bistveno spremenil. V Mariboru se 

je množitelj znižal z 11,4 na 9,0, kar kaže na povečanje donosnosti oddajanja 

pisarniških nepremičnin na tem območju. Nasprotno gibanje je bilo zaznati v središču 

Ljubljane, kjer se je množitelj statistično povečal, in sicer z 10,6 na 18,8. To pomeni, 

da naj bi se donosnost oddajanja pisarniških prostorov v centru Ljubljane v primerjavi 

s predhodnim letom zmanjšala.  

Pri interpretaciji množiteljev je treba upoštevati, da so izračunane vrednosti na 

območjih z manjšim številom evidentiranih prodajnih in najemnih transakcij manj 

zanesljive. 
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IZBRANI VEČJI POSLI 

V spodnji preglednici je prikazanih 10 največjih evidentiranih prodajnih poslov za 

pisarniške prostore, ki so bili sklenjeni v Sloveniji v letu 2025 in pri katerih je prodajna 

cena presegla 1.000.000 evrov. 

 
V preglednici 22 je prikazanih 10 največjih najemnih poslov pisarniških prostorov v 

Sloveniji v letu 2025, z mesečno najemnino nad 20.000 evrov. Vsi večji najemni posli 

so bili sklenjeni v Ljubljani, kjer je najemni trg pisarniških prostorov daleč največji in 

najaktivnejši. 

 
VIR: Poročilo o Slovenskem trgu poslovnih nepremičnin za leto 2025 
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6.1 DAVČNA ANALIZA 

Nepremičnine so v Republiki Sloveniji podvržene predvsem naslednjim davkom: 
 

Davek na promet nepremičnin (DPN) 
Pri prometu nepremičnin, kjer ni bil obračunan ali plačan davek na dodano vrednost, 
se po Zakonu o davku na promet nepremičnin, obračuna davek.  
Davek na promet nepremičnin se plačuje po stopnji 2 % od prometa nepremičnin ter 
od odplačne ustanovitve in odplačnega prenosa ali oddajanja v najem stavbne pravice. 
Za prenos nepremičnin se šteje tudi zamenjava ene nepremičnine za drugo 
nepremičnino; finančni najem nepremičnine; prenos lastninske pravice zaradi 
priznanja lastninske oziroma solastninske pravice, kot posledice gradnje čez mejo 
nepremičnine, v skladu z zakonom, ki ureja stvarnopravna razmerja; prenos lastninske 
pravice zaradi priznanja lastninske oziroma solastninske pravice, kot posledice 
povečanja vrednosti nepremičnine, v skladu z zakonom, ki ureja stvarnopravna 
razmerja ter prenos lastninske pravice ob razdelitvi solastnine, in sicer od tistega dela 
nepremičnine, ki presega lastniški delež posameznega solastnika in ga je posamezni 
solastnik dobil plačanega. Za promet nepremičnin po Zakonu o davku na promet 
nepremičnin se šteje tudi pridobitev lastninske pravice na nepremičnini, ki je nastala 
na podlagi priposestvovanja, če ob sklenitvi prvotnega pravnega posla, ki je bil podlaga 
za dobroverno lastniško posest, davek še ni bil plačan. 
Zavezanec za plačilo davka je prodajalec, ki mora v roku 15 dni po sklenitvi pogodbe 
vložiti napoved za odmero davka na promet nepremičnin pri finančnem uradu, na 
območju katerega leži nepremičnina.   
 

Davek na dodano vrednost (DDV) 
Z davkom na dodano vrednost je obdavčena vsaka dobava blaga ali storitve, ki jo 
opravi davčni zavezanec, pri čemer je davčni zavezanec po definiciji oseba, ki 
neodvisno opravlja ekonomsko dejavnost. Promet nepremičnin, vključno s finančnim 
najemom (lizingom), šteje za dobavo blaga. Za dobavo nepremičnin na ozemlju 
Republike Slovenije veljajo davčne stopnje, ki veljajo v Republiki Sloveniji (splošna 
stopnja 22% ter nižja stopnja 9,5 %). 
Prodajalec mora preveriti, če gre za dobavo, obdavčeno z DDV ali ne. Plačila DDV je 
oproščena dobava zemljišč, razen stavbnih zemljišč (zemljiških parcel, ki so z 
občinskim prostorskim načrtom namenjene graditvi objektov). Dobava nezazidanih 
stavbnih zemljišč se obdavči po splošni stopnji 22 %.  
Plačila DDV je oproščena tudi dobava objektov ali delov objektov in zemljišč, na katerih 
so objekti postavljeni, razen če je dobava opravljena preden so objekti ali deli objektov 
prvič vseljeni oziroma uporabljeni, ali če je dobava opravljena preden potečeta dve leti 
od začetka prve uporabe oziroma prve vselitve. 
Dobava zazidanih stavbnih zemljišč se obdavči skupaj z objekti, ki stojijo na njih (v 
skladu z določbami ZDDV-1, ki se nanašajo na obdavčitev objektov), saj zemljišče, na 
katerem stoji objekt, ni predmet samostojne obdavčitve z DDV. 
Dobava zazidanih stavbnih zemljišč, na katerih so objekti, pri katerih je že potekel 
dveletni rok od prve vselitve oziroma uporabe, je oproščena plačila. Če sta tako 
prodajalec kot kupec identificirana za namene DDV in če ima kupec v zvezi z 
nepremičnino pravico do celotnega odbitka DDV, se lahko dogovorita, da bo ta 
transakcija vseeno obdavčena z DDV.  
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Dobava zazidanih stavbnih zemljišč, na katerih so objekti, pri katerih še ni potekel 
dveletni rok od prve vselitve oziroma uporabe, je obdavčena z DDV. Od dobave se 
obračuna DDV po splošni stopnji (22 %). Za dobave stanovanj, stanovanjskih in drugih 
objektov, namenjenih za trajno bivanje, ter delov objektov, če so del socialne politike, 
pa se uporablja nižja stopnja DDV (9,5 %).  
 

Dohodnina od dobička iz kapitala  
Kadar je prodajalec ali darovalec nepremičnine fizična oseba, se v primeru 
ugotovljenega dobička iz kapitala, po določbah Zakona o dohodnini, plačuje tudi 
dohodnino od dobička iz kapitala pri tej transakciji. Obdavči se prodajo, darovanje in 
tudi zamenjavo nepremičnine. Obdavčljive pa niso naslednje transakcije: prenos od 
preminule osebe na dediča po predpisih o dedovanju, kadar se uveljavljajo pravice 
zaradi smrti fizične osebe, odsvojitev po pogodbi o dosmrtnem preživljanju, 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 nepremičnini prijavljeno stalno prebivališče in je v njej tudi 
bival vsaj zadnja tri leta pred odsvojitvijo, je oproščen plačila dohodnine od dobička na 
kapital.  
Davčna osnova za odmero dohodnine od dobička iz kapitala je razlika med vrednostjo 
kapitala ob odsvojitvi in vrednostjo kapitala ob pridobitvi. Stopnja davka, določena v 
višini 25 %, se na vsakih dopolnjenih pet let imetništva nepremičnine zmanjšuje (po 
petih letih bo stopnja 15 %, po desetih letih 10 %, po petnajstih letih 5 %), po 15 letih 
imetništva nepremičnine pa se tega davka ne plača. Davčna osnova se zniža za 1 % 
normiranih stroškov, za plačan davek na promet nepremičnin ali davek na dediščine 
in darila ter za dejanske stroške, ki jih je zavezanec imel zaradi vlaganja v obnovo 
nepremičnine.  
Davek davčni organ odmeri z odločbo. Dohodnina od dobička iz kapitala se šteje kot 
dokončni davek. To pomeni, da se ne všteva v osnovo za odmero dohodnine na letni 
ravni.  
 

Davek na dediščine in darila (DDD) 
Davek obdavčuje premoženje, ki ga fizična oseba prejme od fizične ali pravne osebe 
kot dediščino ali darilo in se ne šteje za dohodek po zakonu, ki ureja dohodnino. 
Predmet obdavčitve je tudi premoženje, ki ga pravna oseba prejme od pravne ali 
fizične osebe kot darilo, ali dediščino, ki se ne šteje za dohodek po zakonu, ki ureja 
davek od dohodkov pravnih oseb. 
Za premoženje se štejejo nepremičnine, premičnine (tudi vrednostni papirji in denar), 
premoženjske in druge stvarne pravice. Kot darilo se šteje tudi volilo. 
Davčni zavezanec, ki prejme v dar nepremičnino, mora prejem darila napovedati na 
obrazcu v 15 dneh od nastanka davčne obveznosti pri finančnem uradu, kjer 
nepremičnina leži. Če nepremičnina leži na območju več finančnih uradov, zavezanec 
napove prejem darila pri finančnem uradi, kjer je vpisan v davčni register.  
Davčni zavezanec, ki podeduje premoženje, od katerega se plača davek na dediščine 
in darila, ne vloži davčne napovedi. Odmera davka na dediščine se izvrši na podlagi 
podatkov pravnomočnega sklepa o dedovanju, ki ga davčnemu organu posreduje 
sodišče. 
Davka na dediščine in darila ne plača dedič ali obdarjenec prvega dednega reda; z 
dediči ali obdarjenci prvega dednega reda so izenačeni zet, snaha, pastorek in dedič 
ali obdarjenec, ki je živel z zapustnikom ali darovalcem v registrirani istospolni 
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partnerski skupnosti; pravna oseba zasebnega prava, ustanovljena na podlagi zakona 
za opravljanje verske, človekoljubne, dobrodelne, zdravstvene, socialno-varstvene, 
izobraževalne, raziskovalne ali kulturne dejavnosti ali za opravljanje dejavnosti zaščite 
in reševanja, vendar le, če gre za darilo oziroma dediščino, ki je namenjena opravljanju 
take dejavnosti pravne osebe. 
Davka ne plača dedič ali obdarjenec, ki se po določbah zakona, ki ureja kmetijska 
zemljišča, šteje za kmeta, če podeduje oziroma dobi v dar kmetijsko zemljišče. 
Osnova za davek na dediščino in darila je vrednost podedovanega ali v dar prejetega 
premoženja v času nastanka davčne obveznosti po odbitku dolgov, stroškov in 
bremen, ki odpadejo na premoženje, od katerega se plačuje ta davek. 
Davčne stopnje so različne glede na dedne redove in vrednosti prejete dediščine oz. 
darila.  
 
Davek od premoženja 
Davek od premoženja ureja Zakon o davkih občanov, ki določa, da ta davek plačujejo 
fizične osebe, ki posedujejo stavbe (dele stavb, stanovanja in garaže) in prostore za 
počitek oziroma rekreacijo. 
Zavezanec za davek od stavb in prostorov za počitek oziroma rekreacijo je lastnik 
oziroma uživalec. Davek se plačuje ne glede na to, ali lastnik oziroma uživalec 
uporablja premoženje sam ali ga daje v najem. 
Zakon o davčnem postopku določa, da mora zavezanec za davek od premoženja 
vložiti napoved v 15 dneh od sklenitve pogodbe pri finančnem uradu, na katerega 
območju je nepremičnina.  
Davčna osnova je opredeljena kot vrednost stavbe oziroma prostora za počitek ali 
rekreacijo, ugotovljena na podlagi določil Pravilnika o merilih in načinu ugotavljanja 
vrednosti stanovanj in stanovanjskih hiš ter sistemu točkovanja.  
Osnova za davek od premoženja za stavbe se zniža za znesek, ki ustreza vrednosti 
160 m2 stanovanjske površine, pod pogojem, da so lastnik ali njegovi ožji družinski 
člani (zakonec, otroci in posvojenci lastnika) v letu pred letom, za katero se odmerja 
davek, stalno bivali v stanovanjskih prostorih. Zakon omogoča tudi začasno oprostitev 
plačila davka od premoženja, in sicer za dobo desetih let za prve lastnike novih 
stanovanjskih hiš oz. stanovanj in garaž. Oprostitev se prizna tudi za popravljene in 
obnovljene stanovanjske hiše oziroma stanovanja in garaže, če se je zaradi popravila 
ali obnove vrednost stanovanjske hiše oz. stanovanja ali garaže povečala za več kot 
50 odstotkov.  
Davek od premoženja na posest stavb se ne plačuje od kmetijskih gospodarskih 
poslopij, od poslovnih prostorov, ki jih lastnik oziroma uživalec uporablja za opravljanje 
dejavnosti, od stanovanjskih stavb zavezancev davka iz kmetijstva in njihovih 
družinskih članov, 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 premoženja je odvisna od vrste objekta in njegove vrednosti.  
 

Nadomestilo za uporabo stavbnih zemljišč (NUSZ) 
Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča je obvezna dajatev, ki jo ureja Zakon o 
stavbnih zemljiščih in se pri postopanju davčnega organa šteje za davek. Ta določa, 
da se nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča plačuje na območju mest in naselij 
mestnega značaja, na območjih, ki so določena za stanovanjsko in drugačno 
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kompleksno graditev, na območjih, za katere je sprejet prostorski izvedbeni načrt, in 
na drugih območjih, ki so opremljena z vodovodnim in električnim omrežjem. 
Občine z odloki določajo območja, na katerih se plačuje nadomestilo za uporabo 
stavbnega zemljišča, merila za določitev višine nadomestila, ki so ga zavezanci dolžni 
plačevati, ter merila za popolno in delno oprostitev plačila nadomestila.  
Zavezanec za plačilo NUSZ je neposredni uporabnik zemljišča oziroma stavbe ali dela 
stavbe. 
Plačila NUSZ je na njegovo zahtevo za pet let oproščen občan, ki je kupil novo 
stanovanje kot posamezni del stavbe ali zgradil, dozidal ali nadzidal družinsko 
stanovanjsko hišo, če je stroške za urejanje stavbnega zemljišča plačal v ceni 
stanovanja oz. družinske stanovanjske hiše ali neposredno.  
Pri določitvi višine nadomestila se upošteva namembnost stavbnega zemljišča 
(gospodarski namen, poslovni namen, stanovanjski namen itd.), lega oz. območje 
(ožje mestno središče, mestno obrobje ipd.) in opremljenost stavbnega zemljišča s 
komunalno infrastrukturo in možnosti priključitve na komunalno infrastrukturo. 
Nadomestilo za zazidano stavbno zemljišče se plačuje od stanovanjske oziroma 
poslovne površine objekta. Nadomestilo za uporabo nezazidanega stavbnega 
zemljišča se plačuje od površine nezazidanega stavbnega zemljišča, ki je po 
prostorskem izvedbenem načrtu določeno za gradnjo oz. za katero je pristojni organ 
izdal lokacijsko dovoljenje. V zakonu o davčnem postopku je določeno, da davčni 
organ izda odločbe o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljišča po uradni dolžnosti 
na podlagi občinskega odloka in vrednosti točke, ki veljata na dan 1. januarja leta, za 
katero se določa nadomestilo. Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča določi 
zavezancem davčni organ na podlagi podatkov občine do konca marca za tekoče leto 
oziroma v roku treh mesecev po prejemu podatkov, ki mu jih posreduje občina. 
Zavezanec plačuje nadomestilo v obrokih, kot to velja za odmero davka od 
premoženja, razen če občinski odlok ne določa drugače. 
 

Davek od dohodka od oddajanja premoženja v najem 
Zakon o dohodnini (ZDoh-2) v III. 5. poglavju ureja dohodek iz oddajanja premoženja 
v najem in dohodek iz prenosa premoženjske pravice.  
Dohodek iz oddajanja premoženja v najem je opredeljen kot dohodek, dosežen z 
oddajanjem nepremičnin in premičnin v najem. Najbolj pogosti posli oddajanja 
premoženja v najem so: najem, zakup, podnajem in vzajemno oddajanje premoženja 
v najem. Zavezanec za plačilo dohodnine od dohodka iz naslova oddajanja 
premoženja v najem je najemodajalec. Če fizična oseba oddaja svoje premoženje v 
najem neki drugi fizični osebi, mora finančni upravi posredovati napoved za odmero 
dohodnine iz oddajanja premoženja v najem najpozneje do 28. februarja tekočega leta 
za preteklo leto (velja za najemnine, dosežene od leta 2016 dalje). Če fizična oseba 
oddaja svoje premoženje v najem nekemu poslovnem subjektu, potem izračun in 
plačilo dohodnine opravi plačnik davka (izplačevalec dohodka), fizični osebi kot 
najemodajalcu pa napovedi ni potrebno oddajati. Dohodek iz oddajanja premoženja v 
najem se obdavčuje cedularno po 25 % proporcionalni davčni stopnji od davčne 
osnove in se ne všteva v letno davčno osnovo za odmero dohodnine na letni ravni.  
Davčna osnova je dosežen dohodek, ki se zniža za normirane stroške v višini 10 % od 
doseženega dohodka. 
  
Ocena vrednosti nadrejene (lastninske) pravice na nepremičnini je izdelana brez 
davkov.  

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO4697
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6.2 URBANISTIČNI PREDPISI 

Namembnost objekta je v skladu z veljavnimi urbanističnimi predpisi občine Podlehnik 
(vir PISO). 
 

   
 

Komunalna infrastruktura 
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Poplave in erozija: 

 

 

 

 
Vir: PISO 

 

6.3 ANALIZA NAJGOSPODARNEJŠE UPORABE ZEMLJIŠČA 

Načelo najgospodarnejše uporabe zemljišča pravi, da je najverjetnejša uporaba 
premoženja tista, ki je fizično možna, primerno upravičena, zakonsko dopustna, 
finančno izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najvišjo vrednost premoženja, katerega 
vrednost se ocenjuje. 
Zato je potrebno pri določanju najgospodarnejše uporabe zemljišča imeti v vidu 
posledice vplivov na uporabo in vrednost. V ta namen moram: 
- preveriti zakonske podlage glede uporabe zemljišča in logične verjetne spremembe 

predpisov, 
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- preveriti in oceniti fizične možnosti uporabe zemljišča, 
- preveriti izvedljivost projektov obnove, prenove in morebitnih drugih spremenjenih 

situacij, 
- preveriti najgospodarnejšo uporabo  in 
- preveriti gospodarsko povpraševanje in ponudbo. 
 
Nepremičnina, ki je predmet ocenitve predstavlja poslovne prostore -prostore 
gasilskega doma, katerih predvidena namembnost je opredeljena z veljavnim OPN. 
Pri ugotavljanju o gospodarskem povpraševanju po finančni, fizični in pravno dopustni 
uporabi obravnavane nepremičnine. Glede na pravno dopustno uporabo zemljišča je 
obstoječa raba najgospodarnejša.  
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7 NAČINI OCENJEVANJA VREDNOSTI 

 
7.1 IZHODIŠČA 

Pri vrednotenju je preverjena primernost uporabe pristopov k oceni vrednosti 
nepremičnine. V danem primeru je, v skladu s točko 10.01 MSOV 103 uporabljena 
način, podrobneje obrazložen v nadaljevanju. 
 
7.2 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO NA DONOSU ZASNOVANEM NAČINU  
 

Temeljno načelo tega načina je, da je nepremičnina vredna toliko, kolikor koristi bo 
lastniku prinašala v bodočnosti. Njena vrednost je opredeljena kot sedanja vrednost 
bodočih donosov, ki bodo izvirali iz uporabe in morebitne odprodaje nepremičnine. 
Najpogostejše metode ocenjevanja so: 
 
- metoda uglavičenja (kapitaliziranja) dobička; 
- metoda diskontiranja bodočih donosov;  
 
V našem primeru bom za izračun vrednosti nepremičnine uporabila metodo 
uglavičenja (kapitaliziranja) dobička. 
 
7.2.1 Metoda uglavičenja (kapitaliziranja) dobička 
 
Na donosu zasnovan način je primeren za ocenjevanje nepremičnin, ki prinašajo 
dohodek oziroma donos. Z donosom, ki ga ustvari nepremičnina, namreč 
najprimerneje ocenimo njeno vrednost. 
Z na donosu zasnovanem načinu ocenjujemo sedanjo vrednost bodočih pričakovanih 
donosov iz uporabe in morebitne odprodaje nepremičnine. Najpogostejše metode 
ocenjevanja so: 
 
- multiplikator bruto najemnine – predstavlja razmerje med prodajno ceno in 
potencialnim prihodkom ali efektivnim prihodkom 
- celotna stopnja kapitalizacije – če je na razpolago dovolj veliko število prodaj 
primerljivih posesti, lahko celotno stopnjo kapitalizacije izračunamo neposredno iz 
tržnih podatkov. Uporabi se neposredna kapitalizacija, načrtovani dobiček pa se iz 
rednega poslovanja spremeni v oceno tržne vrednosti 
- metoda diskontiranja bodočih donosov – sedanja vrednost nepremičnine se dobi 
tako, da se diskontira projekcija bodočih donosov za načrtovano obdobje in iztržek od 
bodoče prodaje po načrtovanem obdobju. 
 
Potencialni dohodek 
Potencialni prihodek od ocenjevane nepremičnine je najemnina, ki bi jo lahko lastnik 
nepremičnine prejemal, če bi bila ta stalno 100% zasedena. Viri za oceno so lahko 
navedbe lastnikov, razpoložljivi podatki o najemu primerljivih nepremičnin, podatki 
agencij za promet z nepremičninami in podatki občine Podlehnik in sosednjih občin. 
Tržna najemnina je lahko pogodbena, če je pogodba med lastnikom in najemnikom 
sklenjena za daljši čas, sicer pa moramo ugotoviti najverjetnejšo tržno najemnino z 
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analizo trga. Za primerljive nepremičnine uporabimo podatke, pridobljene pri 
nepremičninskih agencijah in podjetjih, ki opravljajo enako ali sorodno dejavnost. 
 
Ponudba poslovnih prostorov za najem na obravnavanem območju (vir: 
nepremičnine.net): 

 
 

 
Analiza oddaj poslovnih prostorov na območju občine Podlehnik, v obdobju 01/2025 – 
10/2026 – vir ARVIO/Trgoskop3: 
 

 
 
Analiza oddaj poslovnih nepremičnin na širšem območju (geometrija), v obdobju 
01/2025 – 10/2026 – vir ARVIO/Trgoskop3: 
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Tabela oddaj poslovnih nepremičnin na širšem območju (geometrija), v obdobju 01/2025 – 10/2026 – vir ARVIO/Trgoskop3: 

 
 
Na obravnavanem območju, je bilo, v obdobju 01/2025-10/2026, v 10 pravnih poslih oddanih 10 poslovnih delov stavb (različnih 
namembnosti: stavbe splošnega družbenega pomena, pisarne, lokali in industrijski del stavbe), povprečne površine po poslu 202,34 
m2, ki se nahajajo v objektih, zgrajenih povprečno leta 1973, za povprečno najemnino na mesec 4,99 €/m2, povprečna vrednostna 
raven 6-stavbe splošnega družbenega pomena (SDP), 10-pisarne, 9-lokali in 4-industrija. 
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Ožji izbor oddaj: 
 
Tržni najem 1:  
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Tržni najem 2:  
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Tržni najem 3:  
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Izvedba prilagoditev  
Ker nepremičnine – poslovni prostori, niso enaki oddanim poslovnim prostorom, se izvedejo 
na njihovih glavnih lastnostih prilagoditve. Prilagoditve se izvedejo kot odstotne razlike v 
lastnostih med ocenjevano nepremičnino in primerljivo nepremičnino. Rezultat izvedbe 
prilagoditev predstavlja indikacijo vrednosti za vsako izbrano primerljivo transakcijo, kakor če 
bi vsaka izmed teh imela enake glavne lastnosti kot ocenjevana nepremičnina. Prilagoditve se 
izvedejo na naslednjih lastnostih:  

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

➢ Vse vrednosti so brez DDV – upoštevane so neto najemnine. 

➢ Časovna korekcija: prilagoditev se ne izvedejo, v kolikor so bile oddaje poslovnih 
nepremičnin izvedene v letu 2025-2026. 

➢ Fizične lastnosti in leto gradnje ter izvedba obnov –prilagoditve se izvedejo za starost 
nepremičnine z upoštevanje izvedenih obnov na objektu (upošteva se do 1,0% za 
vsako leto razlike med ocenjevano in primerljivo nepremičnino, upoštevaje izvedene 
obnove), etažnost, dvigalo, dostop, in druge značilnosti, ki vplivajo na najemnino: 

 

 
➢ Namembnost objektov: Ocenjevana nepremičnina predstavlja prostore gasilskega 

doma, primerljive nepremičnine predstavljajo pisarniške prostore, in lokal zato se  
izvedejo prilagoditve. 

➢ Prilagoditev za obratovalne strošek – upošteva se odbitek pri najemnini v višini 2,00 
€/m2 na letni ravni (vir Podjetje za stanovanjske storitve Ptuj d.o.o.), za oddane 
poslovne prostore z obratovalnimi stroški. 

➢ Lokacija: ocenjevana nepremičnina se nahaja v k.o. Podlehnik, v vrednostni ravni 3-
stavbe splošnega družbenega pomena, 4-pisarne, 3-lokali in 1-industrija. Za oddane 
nepremičnine v drugih ravneh se izvedejo prilagoditve po vrednostnih tabelah GURS-
a v višini do 50% razlike po priloženih tabelah, saj najemnine ne odražajo razlik po 
GURS-u: 
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➢ Velikost objekta: prilagoditve se izvedejo z upoštevanju vrednostnih tabel GURS na 

obravnavanem območju: 

 

Prilagoditev za velikost SPD

€ €/m2 m2 m2 €/m2 Prilagoditev v %

1 265.200,00 € 918,00 € 251,10 250 1.060,17 € -3,86

3 0,00 € 1.060,80 € 73,15 0 1.060,80 € -3,92

2 0,00 € 1.060,80 € 195,85 0 1.060,80 € -3,92

Ocenjevani PP 265.200,00 € 918,00 € 352,70 250 1.019,22 €

Podlehnik 9- leto gradnje 2015-2019
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➢ Obrazložitev izbire uteži: proučim primerljive nepremičnine in jim s pomočjo  AHP 
metode določimo uteži ter izračunam končno oceno vrednosti: 

 
 

  

 

Metoda AHP PRIMERLJIVA 1 PRIMERLJIVA 2 PRIMERLJIVA 3

PRIMERLJIVA 1 0 0

PRIMERLJIVA 2 3 0

PRIMERLJIVA 3 3 0

Utež (100%) 1,00 0,00 0,00

Vsota 6 0 0

Število točk 6
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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

 št. 1  št. 1  št. 3

Lokacija Podlehnik 9, Podlehnik Pot v toplice 10, Ptuj Dornavska cesta 7a, Ptuj Dornavska cesta 7a, Ptuj

Vir podatka: Trgoskop3 998787 982050 968632

Najemnina v € brez DDV 950,00 € 695,00 € 1.877,00 €

Najemnina  v €/m2 brez obratovalnih stroškov 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 tržni 122 mesecev 0,0% 61 mesecev 0,0% ni določen čas 0,0%

Vrsta oddaje tržna 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%

Površina za oddajo v m2 352,70 251,10 -3,9% 73,15 -3,9% 195,85 -3,9%

Namenska raba nepremičnine
Gasilski dom (del stavbe za zaščito, 

reševanje in zaklonišče)
športna dvorana 0,0% poslovni prostori 0,0% poslovni prostori 0,0%

Nadstropje/dvigalo P+delno N/da P -2,0% I. 0,0% P 0,0%

Leto gradnje/obnove 2015 1972/2022 streha 2001 2001

Vzdrževanje Dobro Dobro Dobro Dobro

Ogrevanje TČ ni podatka ni podatka ni podatka

Površina pripadajočih zemljišč v m2 sorazmerni del zemljišča pod stavbo
sorazmerni del zemljišča pod 

stavbo

sorazmerni del zemljišča pod 

stavbo

sorazmerni del zemljišča pod 

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 cena v EUR/m2 / % prilag 3,64 -3,9% 7,14 -23,5% 6,79 -29,1%

Uteži (AHP metoda)

Vrednost v EUR na m2

Značilnosti Ocenjevana nepremičnina Prilagoditve Prilagoditve

1 0

17,0% 7,0%

Prilagoditve

0

3,64 €

7,0%
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Na osnovi izvedenih prilagoditev, se ocenjuje najemnina za obravnavano 
nepremičnino: 

Vrsta Površina m2 Najemnina brez DDV  

Poslovni prostor z ID dela stavbe 457-393-2 352,70 3,64 €/m2/mesec 

 
Nezasedenost in neizterljivost najemnin in neplačanih stroškov 
Izkušnje kažejo, da lahko nepremičnina ostane občasno neoddana in da jo nekateri 
najemniki zapustijo, ne da bi poravnali račune za najemnino.  
Po podatkih nepremičninskih agencij znaša delež nezasedenosti 5,00% (objekt 
nezaseden 3 mesece v 5 letih) in odbitek za neizterljivost 3,33% (dve neplačani ali 
izterljivi najemnini v 5 letih). 
 
Poslovni odhodki - stalni stroški, ki niso odvisni od oddanosti nepremičnine. Mednje 
spadajo nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča, ki ga je zakonito zavezan 
plačevati najemnik, stroški za porabljeno vodo, elektriko, ogrevanje, odvoz smeti in 
upravljanje, ki prav tako bremenijo najemnika in zavarovanje objekta. Zavarovanje 
objekta običajno plača najemodajalec. Po podatkih zavarovalnice Generali d.d. znaša 
zavarovanje za obravnavani objekt ca 1,20 ‰ 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 življenjsko 
dobo ter tistih elementov, ki se periodično obnavljajo. Nepremičnine zahtevajo 
relativno veliko gospodarjenja s samo naložbo (izpolnjevanje davčnih napovedi, 
spremljanje tržnih gibanj, izbira virov financiranja, oglaševanje ipd.) kot finančnim 
poslom, kar ne smemo zamenjevati z upravljanjem z nepremičnino. Tako je treba v 
zahtevani donosnosti oziroma meri kapitalizacije upoštevati tudi premijo za 
gospodarjenje z naložbo.  Razpolagam s podatkom, da znaša nadomestilo za 
gospodarjenje z naložbo v nepremičnine v razponu 0,20 % - 0,75%, odvisno od 
velikosti nepremičnine in vrednosti naložbe (stroški vzdrževanja po nemški uredbi Bel 
Wert. Višino nadomestila za gospodarjenje z naložbo ocenim v višini 0,20% od GOI 
(1.150,00 €/m2). 
 
Stopnja kapitalizacije:  Stopnjo kapitalizacije izračunam po modelu tržnega 
ravnovesja ( SIR*IUS junij 2018): 
 
Osnovni model tržnega ravnovesja temelji na predpostavki, da so tveganjem 
prilagojene pričakovane donosnosti (angl. risk-adjusted returns) med različnimi 
naložbami enake, kar pomeni, da je zahtevana donosnost nepremičnin enaka 
donosnosti netveganih naložb, povečani za premijo za tveganje (ki vključuje premijo 
za nelikvidnost in premijo za gospodarjenje z naložbo): 
 

r = f + p (1) 
 
kjer je:  
r – zahtevana donosnost,  
f – donosnost netveganih naložb in  
p – premija za tveganje (vključuje premijo za nelikvidnost in premijo za gospodarjenje 
z naložbo). 
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Zahtevano donosnost ocenimo na podlagi donosnosti 10 letne Evro obveznice – na 
dan 21.10.2026 znaša 3,40%.  

 

 
 
Ker ni upoštevana inflacija jo ocenjujem na 2% (ciljna inflacija – v oktobru 2026 znaša  
Evro inflacija: 3,8%).Tako znaša realna donosnost: 

 
r = ((1+i)/(1+π))-1 → ((1+0,0340)/(1+0,020)) -1 → r = 1,37% 

 
Donosnost nepremičninskih naložb sestoji iz najemninske donosnosti in spremembe 
vrednosti nepremičnin. Tako lahko zahtevano donosnost r zapišemo v obliki vsote:  
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r = R + a, (2) 
kjer pomeni:  
r – zahtevana donosnost,  
R – najemninska donosnost in a – sprememba vrednosti nepremičnin.  
 
Če enačbi (1) in (2) združimo, dobimo:  
 

R + a = f + p. (3)  
 
Enačbo (3) lahko preoblikujemo in dobimo:  

 
R = f + p – a. (4)  

 
Zapišimo še odnos med spremembo vrednosti nepremičnin in premijo za ohranitev 
glavnice:  

- a = d, (5) 
kjer je:  
a – sprememba vrednosti nepremičnin in  
d – premija za ohranitev glavnice. 
Velja torej:  

R = f + p + d, (6) 
 
kar je predlagani model določanja 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 naložb,  
p – premija za tveganja (vključuje premijo za slabšo likvidnost in premijo za 
gospodarjenje z naložbo) in  
d – premija za ohranitev glavnice. 
 
Premija za tveganje je odvisna predvsem od:  
• tipa nepremičnine,  
• lokacije (ta vpliva na možnost izpada in spremembe najemnine) in  
• v manjši meri ostalih dejavnikov (npr. funkcionalnih značilnosti nepremičnine). 
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Ker se nepremičnine sčasoma slabšajo, je treba (praviloma) upoštevati tudi premijo 
za ohranitev glavnice.  
V preteklosti se je uporabljala ena izmed metod:  
• Ringova (časovno enakomerna metoda),  
• Hoskoldova (metoda amortizacijskega sklada) in  
• Inwoodova (anuitetna metoda). 
Te metode so strokovno bolj utemeljene, temeljijo pa na količniku nabranih 
amortizacijskih popravkov.  
 
Premijo za ohranitev glavnice tako izračunamo po enačbi:  

 (8) 
kjer je rr donosnost reinvestiranih sredstev. 

 
 
Izračun mere kapitalizacije: 
 

Tako v danem primeru znaša za poslovne objekte: 
 

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

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

p= 5,80% (normalno tveganje) 

d= 0,86% (70 let**) 

*glede na pomanjkanje poslovnih nepremičnin na obravnavanem območju menim, da je tveganje za najem ali prodajo normalno 

** nepremičnina je novejša, dobro vzdrževana, zato ocenjujem dobo gospodarnosti na 70 let  
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Izračun vrednosti na osnovi donosa: 

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

Poslovni prostori 3,64 €/m2         x 352,70 m2 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 ‰ x NV = -486,73 € 

Nadomestitvena rezerva 0,20 % od GOI = -811,21 € 

Neto dohodek: 12.824,69 € 

                            

Vrednost nepremičnine po dohodkovni metodi 

                            

D/k=V 

                            

    12.824,69 € / 0,0803   = 159.709,66  €   

                            

pri tem posamezne postavke pomenijo:             

D – neto dohodek                   

V – vrednost nepremičnine                   

k – stopnja kapitalizacije                     

 
 

Ocenjena vrednost prostorov gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-
2, na naslovu Podlehnik 9, Podlehnik, znaša po »na donosu zasnovanem 

načinu«, na dan 23.10.2026 znaša zaokroženo, brez DDV: 
 

160.000,00 € 
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8 KONČNA USKLADITEV VREDNOSTI 

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

 
Vrednost po donosu zasnovanem načinu – Njena podlaga sta višina in časovni 
potek denarnih donosov, katere lahko nepremičnina prinaša. Ključni element tega 
načina (kot so ocene tržnih najemnin, odbitek za neizkoriščenost, odbitek za 
neizterjavo najemnin in drugih stroškov, odbitek za tekoče poslovne odhodke in 
odbitek za rezervo) so ustrezno podprti še z razpoložljivimi tržnimi podatki. Ta način je 
osredotočen na večini pomembnih značilnosti investicij, ki investitorju prinašajo 
dohodek, potencialni dobiček iz rednega poslovanja. 
 
Vrednost po načinu tržnih primerjav – ocenitev vrednosti poslovnega prostora z 
načinom tržnih primerjav se je približal tržnim cenam. Uporabljeni so bili podatki 
različnih prodaj ter usklajeni s ponderji.  
 
Končna ocena vrednosti z utemeljitvijo 
Za zaključek naj povem, da izračun vrednosti nadrejene (lastninske) pravice na 
poslovnih prostorih, ki sem jo dobila po na donosu zasnovanem načinu, daje 
relevantno oceno vrednosti, saj temelji na opazovanju trga in dejanskih poslih, 
izvedenih na prostem trgu.  
Po skrbnem preudarku vseh ustreznih in razpoložljivih informacij, z upoštevanjem 
povedanega in glede na tukaj vsebovane domneve in omejitvene pogoje je vrednost 
lastnikovih pravic pri predmetni nepremičnini, ki sem jo dobila po na donosu 
zasnovanem načinu ter znaša na dan 23.10.2026: 
 

Tržna vrednost prostorov gasilskega doma z ID dela stavbe 457-393-2, na 
naslovu Podlehnik 9, Podlehnik na dan 23.10.2026 znaša zaokroženo,  

brez DDV: 
 

160.000,00 € 
 
 

Sodna cenilka za gradbeništvo-nepremičnine:  
           mag. Lidija KAVALAR, univ. dipl. inž. grad. 
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10 IZJAVA CENILKE 

 
Po svojem najboljšem poznavanju in prepričanju izjavljam, da 
- imam kot cenilka potrebno znanje in izkušnje za izvedbo projekta ocene vrednosti 

poslovnih nepremičnin in svoje delo opravljam v skladu z MSOV; 
- je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko; 
- sem o predmetu ocenjevanja pridobila vse informacije, ki bistveno vplivajo na 

njegovo oceno vrednosti; 
- so v poročilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z možnostmi ter 

prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri čemer verjamem in zaupam v njihovo 
točnost; 

- so prikazani moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s 
predpostavkami in omejevalnimi okoliščinami, opisanimi v tem poročilu; 

- nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem 
poročilu in nimam navedenih osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb 
(fizičnih 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. premoženjem, ki so predmet te ocene vrednosti; 

- plačilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na v naprej določeno 
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida 
ocenjevanja vrednosti ali pojava kakršnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil 
posledica analiz, mnenj in sklepov tega poročila; 

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

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihče ni dajal pomembne 
strokovne pomoči; 

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

 
 

Sodna cenilka za gradbeništvo-nepremičnine:  
           mag. Lidija KAVALAR, univ. dipl. inž. grad. 

 
  

Maribor, dne 23.10.2026 
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11 IZJAVA NAROČNIKA 

 
Naročnik ocenjevanega poročila s podpisom potrjujem, da so vsi predani podatki, 
katere je zahtevala izdelovalka, verodostojni in popolni in, da se ni vršil pritisk na 
izdelovalko ocenjevanega poročila. 
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12 KVALIFIKACIJE CENILKE 
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13 PRILOGE 

 
Priloga 1: Prikaz lokacije ocenjevanega premoženja 
Priloga 2: Fotografije 
Priloga 3: Upravna dovoljenja 
Priloga 4: ZK izpisek  
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