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1.

PREDMET CENITVE

Predmet cenitve je trzna vrednost stavbnega zemljis¢a parcele st. 814/3 k.o. 2288 Kozana
povrsine 357 m2.

Namen cenitve je dolocitev trzne vrednosti zemljis¢a za namen prodaje.

IZHOlefA, PREDPOSTAVKE IN OMEJITVE
Ta cenitev je izdelana na osnovi naslednjih izhodiS¢, predpostavk in omejitev:

e Zemljiskoknjizno stanje ni posebej analizirano, zato morebitna bremena ali druge
omejitve v tej cenitvi niso upostevane;

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

e V cenitev so vkljucene le tiste predpostavke in izhodisca, ki so posebej navedena;

e V zk. izpisku ID znak "parcela 2288 814/3", je lastninska pravica vpisana na:
- OBCINA BRDA, Trg 25. maja 2, 5212 Dobrovo. do 1/1

e Povrsina zemljis¢a je privzeta po zemljiSkoknjiznih podatkih;

e Vrednosti, podane v cenitvi, veljajo na dan 10.7.2026 in ne vsebujejo davka na dodano
vrednost kot tudi ne davka na promet nepremicnin;

e Narocnik nima pravice javne objave dela ali celote tega porocila in ga ne sme uporabiti za
noben drug namen brez pismene privolitve cenilca;

e Ocenjevalec ni dolZan spreminjati ali aktualizirati porocila, ¢e nastopijo drugacni pogoji
od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja.

IZRAZOSLOVIE

Kot je Ze definirano, je namen naloge oceniti trzno vrednost predmetne nepremicnine. Samo
ocenjevanje vrednosti vkljucuje veéje Stevilo analiz. Vsebuje analizo podrogja, opis in analizo
morebitnih izboljSav ter analizo trznih podatkov.

Izraz “TRZNA VREDNOST”

je definiran kot cena, ki je gledano z vidika denarja najverjetnejsa in bi jo posest morala

doseci na konkuren¢nem trzis¢u pod vsemi pogoji, potrebnimi za posteno prodajo, pri kateri

kupec in prodajalec delujeta previdno, razumno in z domnevo, da na ceno niso vplivali
neprimerni dejavniki.

Pri definiciji trzne vrednosti velja:

- motivacija kupca in prodajalca je podobna,

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

- posest je dovolj ¢asa na razpolago za delovanje na odprtem trziscu,

- placilo je izvrSeno z gotovino ali njenim ekvivalentom,

- financiranje, ¢e obstaja, se izvaja po splosno veljavnih pogojih skupnosti na dolocen dan
in obicajih za vrsto posesti na tem obmodcju,

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

Definicije pojmov povzemam po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV) in

jih navajam:
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Sredstvo ali sredstva: sredstvo in sredstva se na sploSno nanasata na predmete, na katere bi
se lahko nanasal posel ocenjevanja vrednosti. Ce v standardu ni drugage dologeno, se ta
izraza lahko razumeta kot sredstvo, skupina sredstev, obveznost, skupina obveznosti ali
skupina sredstev in obveznosti.

Trzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju,

a) »Ocenjeni znesek« se nanasa na ceno, izrazeno v denarju, placljivo za sredstvo v poslu
med nepovezanima in neodvisnima strankama. TrZna vrednost je najverjetnejsa cena, ki
jo lahko razumno dosezemo na trgu na datum ocenjevanja vrednosti v skladu z
opredelitvijo pojma trine vrednosti. To je najboljsa cena, ki jo prodajalec lahko razumno
doseZze, in najugodnejSa cena, ki jo kupec lahko razumno doseze. Ta ocena
izrecnoizklju€uje ocenjeno ceno, ki je povisana ali znizana zaradi posebnih pogojev ali
okolisc¢in, kot so neobicajno financiranje, dogovori o prodaji in povratnem najemu,
posebne obravnave ali ugodnosti, ki jih podeli nekdo, ki je povezan s prodajo, ali katera
koli prvina, ki je na voljo samo dolo¢enemu lastniku ali kupcu.

b) »Naj bi zamenjala sredstvo ali obveznost« se nanasa na dejstvo, da je vrednost sredstva
ocenjeni znesek in ne vnaprej doloCeni znesek ali dejanska prodajna cena. To je cena v
poslu, ki izpolnjuje vse sestavine opredelitve pojma trZna vrednost na datum ocenjevanja
vrednosti.

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

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

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

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

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

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

i) »In brez prisile« dolo¢a, da je vsaka izmed strank motivirana, da opravi delo, ni pa niti
prisiljena niti neprimerno siljena v to, da ga izvede.

Pravicna vrednost je ocenjena cena za prenos sredstva ali obveznosti med prepoznanima
dobro obvesc¢enima in voljnima strankama, ki je odraz ustreznih interesov teh strank.
Pravicna vrednost zahteva oceno cene, ki je poStena med posebnima prepoznanima
strankama ob upostevanju vsakokratnih prednosti ali pomanjkljivosti, ki jih vsaka od strank
pridobi iz posla. Nasprotno pa se pri trzni vrednosti ne uposStevajo nobene prednosti ali
pomanjkljivosti, ki ne bi bile sploSno na voljo vsem trznim udeleZzencem. Pravi¢na vrednost
je Sirde zasnovan pojem od trine vrednosti. Ceprav je v mnogih primerih cena, ki je med
dvema strankama postena, enaka ceni, dobljeni na trgu, pa se bodo pojavili tudi primeri, ko
bo za oceno pravi¢ne vrednosti treba upoStevati stvari, ki se pri oceni trzne vrednosti ne
smejo upostevati, kot so na primer dolocene sestavine sinergijske vrednosti, do katerih pride
zaradi povezovanja interesov.

Trzna najemnina — je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan najemodajalec dal v najem
voljnemu najemojemalcu pravico na nepremicnini na datum ocenjevanja vrednosti po
primernih najemnih pogojih v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trzenju, pri Cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.
Trzna najemnina se lahko uporabi kot podlaga vrednosti pri ocenjevanju vrednosti zakupa ali
deleza, ustvarjenega z zakupom. V takih primerih je treba upoSstevati pogodbeno najemnino,
kadar pa je ta drugacna, trzno najemnino.

METODOLOGIJA OCENJEVANJA NEPREMICNIN
V skladu s pridobljenimi znanji in razvojem stroke poznamo tri glavne nacine
“VREDNOTENJA” nepremicnin:
e nacin trznih primerjav,
e nabavnovrednostni nacin,
na donosu zasnovan nacin.

Nacin trznih primerjav

Nacin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah. Nacin trznih primerjav naj bi
bil uporabljen v naslednjih okolis¢inah in imel pri tem pomembno teZo:

Cenilec: Radivoj Erzetic, dipl.inZ.grad. Stran 4 od 19



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

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

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

Nacin trznih primerjav ima obicajno tri stopnje:

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

b) Preveriti podatke o transakcijah in izlociti transakcije, ki so bile opravljene neobicajno
hitro, med sorodniki, nepremiénine, ki so v stecajni masi, prodaje, do katerih pride zaradi
moznosti hipotekarne zaplembe ali kateregakoli drugega razloga, ki poraja dvom o
posteni trzni vrednosti transakcije;

c) Prilagoditev razlik med vsako izmed primerljivih in obravnavano nepremicnino z
ovrednotenjem vsake razlike, ki jo ovrednotimo in pristejemo ali odStejemo od prodajne
cene primerljive nepremicnine, ter tako dobimo moZno posteno trzno vrednost
obravnavane nepremicnine.

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

Nabavnovrednostni nacin

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

V glavnem imamo tri metode nabavnovrednostnega nacina:

a) metoda nadomestitvene vrednosti nakazuje vrednost z izraCunavanjem stroSkov
podobnega sredstva, ki ponuja enakovredno koristnost;
Na splosno je nadomestitvena vrednost strosek, ki je pomemben za dolocitev cene, ki bi
jo trzni udeleZenec placal, ker temelji na ponavljanju koristnosti sredstva, ne pa na to¢nih
fizicnih lastnostih sredstva.Obic¢ajno se nadomestitvena vrednost prilagodi za fizi¢no
poslabsanje in vse ustrezne oblike zastarelosti. Po takih prilagoditvah se lahko imenuje
amortizirana nadomestitvena vrednost. Nadomestitvena vrednost je obi¢ajno vrednost
sodobnega enakovrednega sredstva, ki zagotavlja podobno funkcijo in enakovredno
koristnost, kot jo ima sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, vendar ima sodobno obliko
in konstrukcijo ali pa je izdelano iz sedanjih stroskovno ucinkovitih materialov in po
sedanji tehnologiji.

b) metoda reprodukcijske nabavne vrednosti nakazuje vrednost z izraunavanjem stroSkov
za ponovno ustvarjanje replike sredstva;
Reprodukcijska nabavna vrednost je primerna v okolis¢inah, kot so na primer:
a) cena sodobnega enakovrednega sredstva je viSja od stroSkov za izdelavo kopije
ocenjevanega sredstva;
b) koristnost, ki jo ponuja ocenjevano sredstvo, bi lahko zagotovila samo kopija, ne pa tudi
sodobno enakovredno sredstvo.

c) metoda seStevanja izracuna vrednost sredstva s seStevanjem posameznih vrednosti
njenih sestavnih delov. Metoda seStevanja, ki se imenuje tudi metoda neto vrednosti
sredstev, se obicajno uporablja za investicijske druzbe (holdinge) ali druge vrste sredstev
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ali subjektov, za katere je vrednost predvsem posledica vrednosti njihovih deleZev. Kljucni

koraki pri metodi seStevanja so:

a. ocenite vrednost vsakega od sestavnih sredstev, ki je del ocenjevanega sredstva, in pri

tem uporabite ustrezne nacine in metode ocenjevanja vrednosti;

b. seStejte vrednost vseh sestavnih sredstev, da dobite vrednost ocenjevanega sredstva.
Prilagoditve zaradi zmanjSanja vrednosti (depreciacije) se obi¢ajno upoStevajo za tu
navedene vrste zastarelosti, ki jih pri izvajanju prilagoditev lahko Se naprej delimo v
podkategorije:

a) fizi¢na zastarelost: kakrsna koli izguba koristnosti zaradi fizicnega poslabsanja sredstva ali
njegovih sestavnih delov, ki so posledica starosti ali uporabe;

b) funkcionalna zastarelost: kakrsna koli izguba koristnosti, ki je posledica neucinkovitosti
ocenjevanega sredstva v primerjavi z njegovim nadomestkom, kadar je na primer njegova
zasnova, specifikacija ali tehnologija Ze zastarela;

c) zunanja ali gospodarska zastarelost: kakrSna koli izguba koristnosti, ki so jo povzrocili
ekonomski ali lokacijski dejavniki zunaj samega sredstva. Tavrsta zastarelosti je lahko
zaCasna ali trajna.

Fizicno zastarelost lahko izmerimo na dva razli¢na nacina:

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

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

Obstajata dve obliki funkcionalne zastarelosti:

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

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

Gospodarska zastarelost lahko nastopi, kadar zunanji dejavniki vplivajo naposamezno

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

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

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

b) prevelika ponudba takega sredstva na trgu,

c) prekinitev ali izguba ponudbe delovne sile ali surovin,

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

Na donosu zasnovan nacin

Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v eno
samo sedanjo vrednost. Na podlagi na donosu zasnovanega nacina se vrednost sredstva
doloci s sklicevanjem na vrednost dohodka, denarnega toka ali prihrankov pri stroskih, ki jih
to sredstvo ustvari.
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Na donosu zasnovan nacin naj bi se uporabljal in imel pomembno tezo v navedenih

okolis¢inah:

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

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

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

V=I/R

V... vrednost nepremicnine

[ neto dohodek (dobicek) iz rednega poslovanja

R....... stopnja kapitalizacije

Ostali nacini (uporabni predvsem za zemljisca)

Stavbno zemljis¢e se lahko oceni tudi s pomocjo analize najgospodarnejse uporabe (metoda
raziduala zemljis¢a), z metodo primerljivih prodaj, metodo razvoja zemljis¢a in metodo
alokacije zemljis¢a. Pri tem je predvsem pomembno, da se ugotovi najgospodarnejso
uporabo zemljis¢a. Najgospodarnejsa uporaba zemljisca, kot ¢e bi bilo prazno, je definirana
kot zakonita in najbolj verjetna uporaba zemljisca, ki je fizicno mogoca (s predpisi dopustna),
primerno podprta, finan¢no izvedljiva in njen rezultat najvisja vrednost (vrednost zemljis¢a
predstavlja razliko med predvidenimi prihodki in vsoto vseh stroskov, vklju¢no z
investitorjevim zasluzkom).

5. NAJBOLISA UPORABA ZEMLIISCA
Najboljsa uporaba zemljis¢a je po definiciji tista, ki je logi¢no verjetna in predstavlja legalno
uporabo prostega zemljisca ali izboljSane posesti, ki je fizicno mogoca, primerno podprta,
financno izvedljiva in je njen rezultat najvisja vrednost.
Na vrednost tako vplivajo naslednji dejavniki:
e obstojeci predpisi o uporabi zemljis¢a
e moznost spremembe urbanisti¢nih predpisov o uporabi zemlje
e fizicne prilagoditve lokacije
e gospodarsko povprasevanje in ponudba
e vrednostni trendi posesti
e optimalna uporaba posesti itd.

Za obravnavana zemljis¢a privzamem, da je glede na vse omejitve najboljSa uporaba tista, ki
je predvidena z Obcinskim podrobnim prostorskim nacrtom.

6. PODATKI O REGUIIN KRAJU

GoriSka statisticna regija se nahaja v zahodnem delu Republike Slovenije in meji na
Republiko Italijo. Po naravnih znacilnostih je ena bolj raznolikih slovenskih regij, saj vklju€uje
obmocdja Alp, predalpskega sveta, Vipavske doline, Goriskega ravninskega obmocgja in Brd.
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Regija spada v kohezijsko regijo Zahodna Slovenija ter predstavlja pomembno prometno,
gospodarsko in kulturno povezavo med osrednjo Slovenijo in sosednjimi obmodji Italije.
Regija obsega 13 obcin: Ajdovscéina, Bovec, Brda, Cerkno, ldrija, Kanal, Kobarid, Miren -
Kostanjevica, Nova Gorica, Renée - Vogrsko, Sempeter - Vrtojba, Tolmin in Vipava. S povriino
2.325 km? predstavlja priblizno 11,5 % celotnega ozemlja Republike Slovenije in je po
povrsini tretja najvecja statisti¢na regija v drzavi.

Po podatkih Statisticnega urada Republike Slovenije je v regiji sredi leta 2024 prebivalo
118.132 prebivalcev, kar predstavlja priblizno 6 % prebivalstva Slovenije. Gostota
poseljenosti znasa 50,9 prebivalca na km?, kar je precej manj od slovenskega povpredja
(104,8 prebivalca na km?). Najvecje urbano sredisce predstavlja Mestna obc¢ina Nova Gorica,
v kateri je Zivelo priblizno 31.900 prebivalcev, sledita obcini Ajdovscina in Idrija. Za regijo je
znacdilna nekoliko starejSa starostna struktura prebivalstva. Povprec¢na starost prebivalcev je
leta 2024 znasala 45,9 leta, kar je nad slovenskim povprecjem 44,3 leta. Indeks staranja je
znaSal 172,4, kar kaze na velji delez starejSega prebivalstva v primerjavi z mlajsSimi
starostnimi skupinami. Gospodarstvo Goriske regije temelji predvsem na predelovalnih
dejavnostih, energetiki, turizmu, kmetijstvu, vinogradnistvu, storitvenih dejavnostih ter
podjetnistvu. Pomembnejsa gospodarska sredis¢a so Nova Gorica, Ajdovscina in Idrija. V
regiji je bilo leta 2024 evidentiranih 42.206 zaposlenih oseb po delovhem mestu, stopnja
delovne aktivnosti pa je znasala 72,1 %, kar je nekoliko nad drzavnim povprecjem. Skupni
prihodek podjetij v regiji je znasal priblizno 7,32 milijarde EUR. Povprecna mesecna neto
placa na zaposleno osebo je znasala 1.470,82 EUR.

Za nepremicninski trg v Goriski regiji so znacCilne razlike med posameznimi obmocji. Vecje
povprasevanje je praviloma prisotno v urbanih srediscih, predvsem na obmocju Nove Gorice
in bliznjih naselij, kjer so razvite javne, poslovne in storitvene funkcije. Podezelska in
hribovita obmocja imajo praviloma manjso gostoto poselitve, vecji delez starejSega
stavbnega fonda ter vecji vpliv oddaljenosti od vecjih zaposlitvenih sredisc.

Regija ima pomemben turisti¢ni potencial zaradi naravnih znamenitosti, kulturne dediscine,
vinorodnih obmocij ter moznosti za Sportno-rekreacijske dejavnosti. Leta 2024 je Goriska
regija ustvarila priblizno 8,6 % vseh turisti¢nih prihodov in 8,4 % vseh turisti¢nih prenocitev
v Sloveniji, pri Cemer so prevladovali tuji obiskovalci.

Z vidika ocenjevanja vrednosti nepremicnin predstavlja Goriska regija heterogen prostor,
kjer na trzne vrednosti vplivajo predvsem lokacija znotraj regije, dostopnost do vecjih
sredis¢, kakovost in starost stavbnega fonda, infrastrukturna opremljenost ter gospodarska
privlacnost posameznega obmocja.

Goriska brda so obmejna griCevnata, Se vedno predvsem kmetijska pokrajina na skrajnem
zahodu Slovenije. So najbolj sredozemski del nasega Posocja in Ze od nekdaj veljajo za tipicno
grievnato pokrajino s trzno usmerjenima vinogradnitvom in sadjarstvom. Ceprav so 7e
stoletja pokrajina od meji, jih je tudi zadnja razmejitev po 2. svetovni vojni nesmiselno
prerezala, tako da sta njihov juzni in skrajni zahodni del v Italiji (italijansko ime zanje je Collio),
s tem pa so tam ostali tudi Stevilni Slovenci. Za ime pokrajine se Ze dolgo enakovredno
uporabljata izraza Brda in Goriska brda. Ceprav je med domacini v rabi edino prvi, se je v
geografski in drugi literaturi bolj uveljavil drugi, ki natancneje opredeljuje lego pokrajine in
jo razlikuje od drugih vinorodnih goric na Primorskem. Obc¢ina Brda je del goriSke statisticne
regije. Meri 72 km?. Po povrsini se med slovenskimi ob&inami uvr$¢a na 97. mesto.
Statisti¢ni podatki za leto 2022 kaZejo o tej obcini tako sliko:

Sredi leta 2022 je imela obcina priblizno 5.620 prebivalcev (priblizno 2.810 moskih in 2.820
zensk). Po Stevilu prebivalcev se je med slovenskimi obcinami uvrstila na 95. mesto. Na
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kvadratnem kilometru povrSine obcine je Zivelo povprecno 78 prebivalcev; torej je
bila gostota naseljenosti tu manj$a kot v celotni drzavi (104 prebivalci na km?). Stevilo
zivorojenih je bilo niZje od Stevila umrlih. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev v obcini je bil
torej v tem letu negativen, zna3al je —7,1 (v Sloveniji —2,3). Stevilo tistih, ki so se iz te ob&ine
odselili, je bilo viSje od Stevila tistih, ki so se vanjo priselili. Selitveni prirast na 1.000
prebivalcev v obcini je bil torej negativen, znasal je —0,9. SeStevek naravnega in selitvenega
prirasta na 1.000 prebivalcev v obcini je bil negativen, znasal je —8,0 (v Sloveniji 4,6).
Povprecna starost ob¢anov je bila 46,0 leta in tako viSja od povprecne starosti prebivalcev
Slovenije (43,9 let). Med prebivalci te obcine je bilo Stevilo najstarejSih — tako kot v vecini
slovenskih obcin — vecje od Stevila najmlajsih: na 100 oseb, starih 0—14 let, je prebivalo 167
oseb, starih 65 let ali vec. To razmerje pove, da je bila vrednost indeksa staranja za to obcino
vi$ja od vrednosti tega indeksa za celotno Slovenijo (ta je bila 142). Pove pa tudi, da se
povprecna starost prebivalcev te obline dviga v povprecju hitreje kot v celotni Sloveniji.
Podatki, prikazani po spolu, pokazejo, da je bila vrednost indeksa staranja za Zenske v vseh
slovenskih ob¢inah, razen v &tirih (Crna na Koroskem, Dobrovnik/Dobronak, Jezersko in
Mislinja), viSja od indeksa staranja za moske. V obcini je bilo — tako kot v vecini slovenskih
obcin — med Zenskami vec takih, ki so bile stare 65 let ali ve¢, kot takih, ki so bile stare manj
kot 15 let; pri moskih je bila slika enaka. V obdini so delovali 3 vrtci, obiskovalo pa jih je 193
otrok. Od vseh otrok v obcini, ki so bili stari od 1-5 let, jih je bilo 82 % vklju€enih v vrtec, kar
je enako kot v vseh vrtcih v Sloveniji skupaj (82 %). V tamkajsnjih osnovnih Solah se je v
Solskem letu 2022/2023 izobraZevalo priblizno 450 ucencev. Razli¢ne srednje 3ole je
obiskovalo okoli 190 dijakov. Med 1.000 prebivalci v obcini je bilo 34 Studentov in 8
diplomantov; v celotni Sloveniji je bilo na 1.000 prebivalcev povprecno 38 Studentov in
8 diplomantov. Med osebami v starosti 15 let-64 let (tj. med delovno sposobnim
prebivalstvom) je bilo priblizno 69 % zaposlenih ali samozaposlenih oseb (tj. delovno
aktivnih), to je enako slovenskemu povprecju. Povprecna mesecna plaa na osebo,
zaposleno pri pravnih osebah, je bila v tej ob¢ini v bruto znesku za priblizno 12 % nizja od
letnega povprecja mesecnih plac v Sloveniji, v neto znesku pa za priblizno 11 % niZzja.
Obcina Brda lezi v zahodnem delu Slovenije, v goriski statisti¢ni regiji, ob meji z Italijo. Obsega
priblizno 72 km? in vklju€uje 45 naselij. Sredis¢e obcine je Dobrovo. Za pokrajino so znacilni
gricevnat relief, vinogradi, sadovnjaki in blago sredozemsko podnebje, ki omogoca razvoj
vinogradnistva in sadjarstva.

Po podatkih za leto 2024 ima obcina priblizno 5.559 prebivalcev, kar pomeni okoli 77
prebivalcev na km?2. Povprec¢na starost prebivalcev znasa 46,4 leta, kar je nekoliko ve¢ od
slovenskega povprecja. Stopnja delovne aktivnosti znasa priblizno 70 %.

Gospodarstvo obcine temelji predvsem na:

e vinogradnistvu in pridelavi vrhunskih vin,

e sadjarstvu (predvsem cesnje, breskve in kaki),

e turizmu (vinski, kulinari¢ni in podezelski turizem),

e gostinstvu ter manjsih obrtnih in storitvenih dejavnostih.

Brda so ena najbolj prepoznavnih slovenskih vinorodnih pokrajin, pomemben del
gospodarstva pa predstavljajo tudi turisticne nastanitve, vinske kleti in lokalna kulinarika.
Prihodki podjetij v obcini so leta 2024 znasali priblizno 142,6 milijona evrov. Povprecna
mesecna neto placa zaposlenih v obcini je leta 2024 znasala priblizno 1.341 €, kar je nekoliko
manj od slovenskega povprecja (1.526 €). Razlog je predvsem struktura gospodarstva, kjer
prevladujejo kmetijstvo, turizem in manjsa podjetja.
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Trg nepremicnin v Brdih je v zadnjih letih zelo aktiven. Povprasevanje po stanovanjskih hisah,

.....

privla¢ne naravne pokrajine,

blizine Nove Gorice, Gorice (Italija) in obale,

razvoja turizma,

zanimanja domacih in tujih kupcev.

Cene nepremicnin so se v zadnjih letih zvisale, zlasti za obnovljene hise v tradicionalnih
brisSkih vaseh ter zemlji¢a z razgledom. Ponudba ostaja razmeroma omejena, zato so cene
nad povprecjem primerljivih podezelskih obmocij v Sloveniji.

Predmetna nepremicnina se nahaja v naselju Kozana, ki lezi v osrednjem delu Obcine Brda,
v Goriski statisti¢ni regiji. Naselje je od obclinskega sredis¢a Dobrovo oddaljeno priblizno 2
km, od Nove Gorice priblizno 13 km, od italijanske Gorice pa priblizno 10 km. Obmocje je
prometno dostopno po lokalnih in regionalnih cestah, ki zagotavljajo dobre povezave z
obcinskim sredis¢em ter SirSo gorisko regijo.

Relief obmoc¢ja je izrazito gricevnat, znacilen za Goriska Brda. Za prostor je znacilna kulturna
krajina z vinogradi, sadovnjaki in razprSeno pozidavo. Podnebje je submediteransko, kar
ustvarja ugodne pogoje za kmetijsko dejavnost, predvsem vinogradnistvo in sadjarstvo.
Naselje Kozana Steje priblizno 360 prebivalcev in sodi med vecja naselja v Obcini Brda.
Poselitev je preteino nizke gostote, sestavljena iz starejSega vaskega jedra in novejse
individualne stanovanjske gradnje. Demografske znacilnosti so primerljive z ostalimi naselji
v obcini, kjer se prebivalstvo postopno stara, vendar se zaradi kakovostnega bivalnega okolja
in blizine zaposlitvenih sredis¢ ohranja stabilna poseljenost.

Gospodarska struktura obmocja temelji predvsem na vinogradnistvu, sadjarstvu, vinarstvu,
turizmu in spremljajoCih storitvenih dejavnostih. GoriSka Brda predstavljajo eno
najpomembnejsih vinorodnih obmocij v Sloveniji, zato imajo pridelava vina, gostinstvo in
turisticna ponudba pomemben vpliv na lokalni gospodarski razvoj. Del aktivnega
prebivalstva je zaposlen tudi v Novi Gorici, Gorici (Italija) ter drugih zaposlitvenih sredis¢ih v
regiji. Nepremicninski trg v Kozani je znacilen za kakovostnejSe podeZelske lokacije zahodne
Slovenije. PovpraSevanje je usmerjeno predvsem v stanovanjske hiSe, obnovljene
tradicionalne objekte in zemljis¢a z mozZnostjo gradnje. Na vrednost nepremicnin pozitivno
vplivajo atraktivna lega v Goriskih Brdih, mirno bivalno okolje, razgledne lege, turisti¢na
prepoznavnost obmocja ter omejena ponudba kakovostnih nepremicnin. Pri starejSih
objektih imajo pomemben vpliv na vrednost stanje objekta, potrebna vlaganja, energetska
ucinkovitost in urejenost dokumentacije.
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7. LOKACIJA IN TEHNICNI OPIS

Predmetno zemljisce, parcela $t. 814/3 k.o. 2288 Kozana, se nahaja v naselju Kozana. Parcela
je nepravilne oblike in ima severni nagib. V naravi je zasajena z oljkami in sadnim drevjem, ki
niso predmet tega cenitvenega porocila.

Po graficnih podatkih portala PISO preko osrednjega in juznega dela parcele poteka javna
kanalizacija, kar predstavlja omejitev pri morebitni pozidavi. Glede na navedeno je zemljisce

najprimernejse za uporabo kot funkcionalno zemljis¢e (zelena povrsina) ob stanovanjskem
objektu.

Pogld iz jugoahodne strani

Pogled iz severne strani

Po grafi¢nih podatkih iz portala PISO je predmetna parcela st. 814/3 k.o. 2288 Kozana po
dolodilih veljavnega obcinskega prostorskega nacrta opredeljena kot stavbno zemljisée z
namensko rabo SK — povrsine podeZelskega naselja, v urejevalni enoti KZA-22 vij.
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8.

Namenska raba - izris iz portala PISO

TRG NEPREMICNIN V SLOVENIJI (vir: GURS, Letno porocilo 2025)

Na slovenskem nepremicninskem trgu se je v letu 2025 po treh letih upadanja Stevila
kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin Stevilo transakcij ponovno povecalo. K izrazitemu
povecanju Stevila kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin v lanskem letu je prispevalo
predvsem niZanje obrestnih mer in posledicno povecevanje obsega stanovanjskih kreditov.
Ob visoki stopnji zaposlenosti, realni rasti plac in ob vztrajajoem preseznem povprasevanju
po stanovanjih so ti dejavniki spodbudili vecjo aktivnost kupcev in investitorjev. Kljub temu se
je ob nadaljnji rasti cen dostopnost stanovanj za pretezni del prebivalstva Se naprej
zmanjdevala. Stevilo trinih prodaj stanovanj v veéstanovanjskih stavbah se je lani na ravni
drZzave v primerjavi z letom 2024 povecalo za 25 do 30 odstotkov, Stevilo prodaj stanovanjskih
hi$ pa za 20 do 25 odstotkov. V primerjavi z letom 2021, ko je po epidemiji Stevilo transakcij
prinas doseglo vrh, je bilo lani Stevilo kupoprodaj stanovanj sicer Se vedno manjse za priblizno
20 odstotkov, hi$ pa za priblizno 15 odstotkov. Po velikem upadu prodaj zazidljivih zemljis¢ od
leta 2021 naprej se je lani obseg trgovanja ob&utno poveéal tudi z njimi. Stevilo transakcij se
je v primerjavi z letom prej povecalo za okoli 15 odstotkov, skupna prodana povrsina pa za vec
kot 30 odstotkov. V primerjavi z letom 2021 sta bila Stevilo prodaj zazidljivih zemljiS¢ in njihova
skupna prodana povrSina manjsa za okoli tretjino. V letu 2025 se je rast cen stanovanjskih
nepremicnin, ki smo ji prica od obrata cen leta 2015, nadaljevala. Na ravni drZzave so v
preteklem letu cene stanovanj v vecstanovanjskih stavbah zrasle za 11 odstotkov, his pa za 10
odstotkov. Cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb so po intenzivni rasti v zadnjih letih
zrasle le za 2 odstotka. V obdobju eksplozije cen od leta 2021 dalje so cene stanovanj zrasle
Ze za 77 odstotkov, cene hiS za 65 odstotkov, zemljiS¢ za stanovanjsko gradnjo pa za 69
odstotkov. Cene stanovanj in hi$ so prakticno povsod po drZzavi ponovno dosegle nove
rekordne vrednosti. Srednja cena rabljenega stanovanja je na ravni drzave prvic prebila mejo
3.000 €/m?, v Ljubljani, kjer je najvisja, pa mejo 5.000 €/m2. V letu 2026 so ob povecani
geopoliticni negotovosti ter morebitnih nadaljnjih zaostritvah razmer na Bliznjem vzhodu za
zdaj zelo verjetni globalna nadaljnja rast cen energentov, okrepitev inflacijskih pritiskov in
ponovna rast klju¢nih obrestnih mer. To bi lahko vplivalo tudi na aktivnost slovenskega
nepremicninskega trga oziroma na ponovno zmanjsanje Stevila transakcij in vsaj umiritev rasti
cen stanovanjskih nepremicnin. Razen v primeru hujse globalne gospodarske krize, ki pa glede
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na trenutne razmere v svetu ni izklju¢ena, opaznega zniZzanja cen nepremicnin pri nas ni
pricakovati.

Slika 1. DeleZi prometa po vrstah nepremicnin, Slovenija leto 2025
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ZEMUJISCA ZA GRADNJO STANOVANIJSKIH STAVB

Tako kot s stanovanjskimi in poslovnimi nepremicninami se je v letu 2025 povecal tudi obseg
trgovanja z vsemi vrstami zemljiS¢. Na podlagi preliminarnih podatkov ocenjujemo, da je bilo
lani prodanih okoli 5500 zemljis¢ za gradnjo stavb, s skupno povrsino okoli 650 hektarov. Po
vrhu, dosezenem leta 2021, se je Stevilo prodaj zemljiS¢ za gradnjo stavb v Sloveniji v
naslednjih treh letih obCutno zmanjsevalo. V letu 2025 pa se je Stevilo prodaj ponovno
povecalo in je bilo v primerjavi z letom 2024 vecje za 15 do 20 odstotkov. V primerjavi z letom
2023 je bilo le malenkost manjse, v primerjavi z letom 2022 je bilo manjse za priblizno 20
odstotkov, glede na leto 2021 pa za priblizno tretjino.

S podatki o fondu razpoloZljivih zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb ne razpolagamo, ker
uradna evidenca stavbnih zemljiS¢, v kateri se bodo vodili podatki o pozidanih in nepozidanih
tako dejavnost trga zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb na dolo¢enem obmocju ocenimo
le na podlagi podatkov o Stevilu evidentiranih prodaj zemljis¢ v dolo¢enem obdobju. Vec kot
98 odstotkov evidentiranih prodaj zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb sicer predstavljajo
prodaje zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih his. Po treh letih upadanja se je v preteklem letu
okrepila tudi aktivnost trga zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb. K temu je prispevala
predvsem vecja aktivnost na ruralnih obmocjih, medtem ko v urbanih srediscih, ob sicer
velikem povprasevanju, ostaja izrazito pomanjkanje ponudbe ustreznih zemljiS¢ za
stanovanjsko gradnjo. V najvecjih mestih oziroma urbanih sredis¢ih smo v preteklem letu
zabeleZili upad $tevila prodaj zazidljivih zemlji¢. Se najmanj3i padec je bil evidentiran na
obmocju Kranja z okolico, kjer se je Stevilo prodaj zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb v
letu 2025 v primerjavi z letom 2024 zmanjsalo za 5 odstotkov. Sledila je Ljubljana, kjer je bil
po nasih ocenah padec od 10 do 15 odstotkov, ter Celje, kjer je znasal od 15 do 20 odstotkov.
IzrazitejSi upad je bil zabelezen na Obali, kjer se je Stevilo prodaj zmanjsalo za priblizno 30
odstotkov, najvecji padec med najvecjimi mesti pa smo evidentirali v Mariboru, ki je znasal
priblizno 35 odstotkov. Nasprotno pa smo v okolici Ljubljane zaznali povecanje Stevila prodaj
zemljiS€ za gradnjo stanovanjskih stavb. Po nasi oceni se je v Juzni okolici Ljubljane povecalo
za priblizno 5 odstotkov, v Severni okolici Ljubljane pa za 10 do 15 odstotkov.
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Preglednica 1: Stevilo prodaj zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih stavb po trznih analitiénih obmogjih
(TAO), Slovenija, 2021 - 2025

Analitiéno obmodje 2021 2022 2023 2024 2025
SLOVENUA 7.256 5.808 4753 4.086 4558
SLOVENSKE GORICE 508 422 336 280 380
JUZNA OKOLICA MARIBORA 473 374 338 288 326
PREKMURJE 449 403 31 180 314
JUZNA OKOLICA LIUBLIANE 618 426 305 303 313
SEVERNA OKOLICA LIUBLJANE 474 369 269 223 265
LJUBLJANA 385 322 314 261 228
SAVINJSKO HRIBOVJE 266 251 175 164 218
NOTRANJSKO OBMOCJE 224 241 185 141 172
KOCEVSKO OBMOCJE 342 224 174 161 165
SAVINJSKA DOLINA 230 186 116 106 164
POSAVIE 174 160 133 135 163
NOVO MESTO IN OKOLICA 347 214 193 191 162
PTUJSKO POLJE 226 189 151 122 160
KOROSKA, POHORJE, KOZJAK 172 133 122 78 157
GORENJSKO OBMOCJE 306 187 174 133 141
NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 153 130 116 m 139
VZHODNA OKOLICA LIUBLJANE 172 150 106 91 125
HALOZE, BOC 148 131 149 105 15
SLOVENSKA ISTRA BREZ OBALE 153 112 85 118 105
MARIBOR 189 165 135 157 101
KRAS 179 136 112 79 100
OBALA 215 166 128 146 97
KRSKO-BREZISKO POLJE 108 64 61 59 75
KRANJ Z OKOLICO 208 149 95 72 68
ZASAVIE 63 90 81 60 67
BELA KRAJINA 135 126 89 79 61
POSOCJE IN IDRUSKO OBMOCIE 122 115 110 75 57
CELIE 60 52 76 67 54
SALESKA DOLINA 48 52 45 47 34
ALPSKO TURISTIENO OBMOCJE 109 69 69 54 32

Vse od zacetka sistemati¢nega spremljanja cen nepremiénin leta 2007 na Geodetski upravi
ugotavljamo, da je ponudba zazidljivih zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih (in drugih) stavb
izrazito majhna glede na njihov razpolozZljiv fond. Razlogi so povezani z neurejenimi podrocji
prostorskega nacrtovanja, urejanja komunalne infrastrukture, gradnje in davkov, povezanih
z nepremic¢ninami. Posledica majhne ponudbe zazidljivih zemljis¢ je tudi razmeroma majhno
Stevilo realiziranih prodaj zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb. Zaradi majhnih in
nereprezentativnih vzorcev 3 pa so statisti¢ni kazalniki cen zazidljivih zemljis¢ praviloma
neverodostojni in ne odraZajo dejanskih trinih cen. Se posebej to velja za obmogja, kjer so
cene stanovanjskih nepremicnin najvisje (Ljubljana in turisti¢ni kraji). Zaradi tega statisti¢nih
podatkov o cenah zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb po analitiécnih obmogjih ne
objavljamo. Na sploSno se ravni cen zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb po nasih
analiticnih obmocjih povsem ujemajo z ravnmi cen stanovanjskih nepremicnin. Pri tem pa
zaradi zelo majhne ponudbe, predvsem v Ljubljani, na Obali in v turisti¢nih krajih, v obdobjih
prosperitete nepremicninskega trga cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb izrazito
zrasejo in razlike v cenah med urbanimi, sub urbanimi in ruralnimi obmocdji se povecajo Se
bistveno bolj kot pri stanovanjskih nepremicninah

Preglednica 2: Gibanje cen stanovanj, his in zemljis¢ za gradnjo stavb, Slovenija, od leta 2020 do 2025
(verizno glede na predhodno leto)

Stanovanja Hise Zemljis¢a za gradnjo stavb
2020-2021 15% 13% 12%
2021-2022 19% 12% 17%
2022-2023 6% 9% 8%
2023-2024 10% 9% 17%
2024-2025 1% 10% 2%
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Preglednica 3: Gibanje cen stanovanj, his in zemljis¢ za gradnjo stavb, Slovenija, od leta 2020 do 2025
(kumulativno glede na cene v letu 2020)

Stanovanja Hise Zemljisca za gradnjo stavb
2020-2021 15% 13% 12%
2020-2022 37% 27% 31%
2020-2023 45% 38% 42%
2020-2024 60% 50% 66%
2020-2025 7% 65% 69%

V zadnjih petih letih so na ravni drzave cene stanovanj zrasle za 77 odstotkov, cene his za 65
odstotkov, cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb pa za 69 odstotkov. V primerjavi z
letom 2015, ko je v Sloveniji prislo do zadnjega obrata cen nepremicnin, so bile leta 2025 cene
hi$ viSje za 100 odstotkov, cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb za dobrih 110
odstotkov, cene stanovanj pa za 150 odstotkov.

Slika 2. Gibanje cen stanovanjskih nepremicnin in zemljis¢ za gradnjo stavb, Slovenija, od leta 2019 do
2024 (osnova so cene v letu 2019)
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Gibanje cen zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb praviloma sledi gibanju cen stanovanjskih
nepremicnin. Za zemljisSa za gradnjo stanovanjskih stavb so zaradi razmeroma
nereprezentativnih vzorcev sicer mogoce le zelo grobe ocene trendov njihovih cen,
primerjave med razlicnimi obmocji pa so prakti¢no nemogoce. Statisticno so se v zadnjih petih
letih cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb na ravni drzave zviSale za 69 odstotkov.
Tako kot to velja za stanovanjske nepremicnine, se je tudi rast cen zazidljivih zemljis¢ po
epidemiji silovito pospesila. Po rahli umiritvi v letu 2023 in ponovni rekordni rasti cen v letu
2024 se je njihova rast v preteklem letu opazno umirila in je znaSala le 2 odstotka.

NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA

Preglednica 4: Fond in Stevilo evidentiranih prodaj za stanovanja in hiSe, TAO Nova Gorica, Vipavska
dolina, Brda, po lokalnih analiti¢nih obmodjih, leto 2025

Analitiéno obmogje SEREID || ST || BED= || BED=
—fond st. prodaj prodaj
TAO NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA 9.596 199 21.130 201
LAO NOVA GORICA, SEMPETER 6.479 116 4694 45
LAO AJDOVSCINA 1.658 31 1.263 17
LAO VIPAVSKA DOLINA 1.270 38 11.889 106
LAO GORISKA BRDA 172 1 2.200 16
LAO KOSTANJEVICA NA KRASU, VRHE 17 3 1.084 17
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TRZNE CENE

Preglednica 4: Cene in lastnosti prodanih stanovanj na sekundarnem trgu, TAO Nova Gorica, Vipavska
dolina, Brda, po lokalnih analiti¢nih obmodjih, leto 2025

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m? | Cena €/m’ | Leto Uporabna

Analitiéno obmogje vzorca | (25.percentil) | (mediana) | (75.percentil) | zgraditve | povrsina m?
(mediana) | (mediana)

TAO NOVA GORICA, VIPAVSKA 138 2430 2.870 3.290 1975 56
DOLINA, BRDA
LAO NOVA GORICA, SEMPETER 92 2620 2.960 3410 1975 56
LAO AJDOVSCINA 23 2430 2.750 3.170 1978 61
LAO VIPAVSKA DOLINA 16 2.180 2.840 2990 1988 53

Preglednica 5: Cene in lastnosti prodanih his na sekundarnem trgu, TAO Nova Gorica, Vipavska dolina,
Brda, po lokalnih analiti¢nih obmodjih, leto 2025

GIBANIJE CEN

Velikost | Cena € Cena € Cena € Leto Povrdina | Povrsina
Analitiéno obmocje vzorca | (25percenti) | (mediana) | (75. percentil) ditve | hiSem? | zemljisca m?
(mediana) | (mediana) | (mediana)
TAO NOVA GORICA, VIPAVSKA 115 99.000 175.000 258.000 1930 147 380
DOLINA, BRDA
LAO VIPAVSKA DOLINA 58 76.000 126.000 180.000 1920 139 330
LAO NOVA GORICA, SEMPETER 34 193.000 250.000 320.000 1962 135 450
LAO GORISKA BRDA 10 158.000 218.000 302.000 1978 191 680

Preglednica 6: Gibanje cen stanovanj in his, TAO Nova Gorica, Vipavska dolina, Brda, od leta 2020 do
2025 (verizno glede na predhodno leto)

Preglednica 7: Gibanje cen stanovanj in his, TAO N

Stanovanja Hise

2020-202 9% 21%
10% -2%

2022-2023 13% 7%
2023-2024 1% 4%
2024-2025 8% 9%

2025 (kumulativno glede na cene v letu 2020)

Stanovanja Hise
2020-2021 9% 21%
2020-2022 20% 19%
2020-2023 35% 27%
2020-2024 37% 32%
2020-2025 48% 44%

ova Gorica, Vipavska dolina, Brda, od leta 2020 do

Slika 3: Gibanje cen stanovanj in his, TAO Nova Gorica, Vipavska dolina, Brda, indeksi cen od leta
2020 do 2025 (osnova so cene v letu 2020)

TAO NOVA GORICA, VIPAVSKA DOLINA, BRDA

2020 2021

2022

2023

—Stanovanja —Hide

2024

2025

Po podatkih iz portala CGS Cenilec je bilo obmocju Ob¢ine Brda v obdobju zadnjih treh let

evve

povprecne povrsine 648,64 m? oziroma s povpreéno ceno 62,04 €/m? stavbnega zemljis¢a.

Cenilec: Radivoj Erzetic, dipl.inZ.grad.
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9.

VREDNOSTI NEPREMICNINE

Vrednost zemljis¢a parc. $t. 814/3 k.o. 2288 Kozana, v izmeri 357 m?, je dolo¢ena na podlagi
metode primerljivih prodaj oziroma analize trzno primerljivih cen. Pregledanih je bilo vec
primerljivih transakcij, pri ¢emer so bile za nadaljnjo analizo izbrane tiste prodaje, ki po svojih
znacilnostih najbolje odrazajo trzne razmere za obravnavano nepremicnino.

Izbor primerljivih prodaj temelji na nacelu primerljivosti v skladu z Mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti (MSOV). Pri izboru so bili uposStevani predvsem primerljiva lokacija,
Cas sklenitve pravnega posla, velikost zemljis¢a, oblika in funkcionalnost parcele, uporabna
vrednost, gospodarska oziroma dejanska namembnost zemljis¢a ter vpliv komunalne
opremljenosti in dostopnosti. Prednost so imele prodaje z obmocja Obcine Brda oziroma iz
neposredne okolice obravnavane nepremicnine, saj zanje veljajo primerljive trzne razmere.
Razlike med posameznimi primerljivimi nepremi¢ninami glede velikosti, oblike, uporabnosti,
namembnosti in drugih vrednostno pomembnih lastnosti so bile pri konéni oceni vrednosti
ustrezno upoStevane s strokovno presojo in prilagoditvami.

e Prva primerljiva prodaja (ID 885303) predstavlja zemljis¢e parc. $t. 909 k.o. 2288 Kozana,
vizmeri 331 m?. Zemljis¢e se nahaja v naselju Kozana, je nepravilne oblike in funkcionalno
primerno za gradnjo manjSega gospodarskega objekta. Prodano je bilo dne 26. 9. 2024 za
kupnino 25.000 EUR oziroma po enotni ceni 75,53 EUR/m?.

e Druga primerljiva prodaja (ID 971204) predstavlja zemljiSce parc. $t. 808 k.o0. 2288 Kozana,
v izmeri 54 m? Nahaja se v naselju Kozana, je nepravilne oblike in je funkcionalno
pripojeno obstojeci stavbni parceli. Prodano je bilo dne 28. 10. 2025 za kupnino 3.030
EUR oziroma po enotni ceni 56,11 EUR/m?2.

e Tretja primerljiva prodaja (ID 956540) predstavlja zemljis¢e parc. $t. 1302/52 k.o. 2285
Biljana, v izmeri 72 m?2. Nahaja se v Obrtni coni Drnovk in je bilo odkupljeno za potrebe
izgradnje komunalne infrastrukture. Prodano je bilo dne 27. 5. 2025 za kupnino 4.968 EUR
oziroma po enotni ceni 69,00 EUR/m?2.

o Cetrta primerljiva prodaja (ID 968848) predstavlja zemljis¢e v izmeri 451 m?, ki se nahaja
v naselju Neblo. Zemljisce je nepravilne oblike in se v naravi uporablja kot parkiris¢e ob
poslovni stavbi. Prodano je bilo dne 9. 10. 2025 za kupnino 29.315 EUR brez DDV (35.764
EUR z DDV), kar predstavlja enotno ceno 65,00 EUR/m? brez DDV.

Za dolocitev trzne vrednosti zemljis¢a parc. $t. 814/3 k.o0. 2288 Kozana bodo uporabljene vse
Stiri izbrane primerljive prodaje, saj po svojih znacilnostih predstavljajo ustrezno osnovo za
oceno vrednosti obravnavane nepremicnine. Pri primerjavi bodo uposStevane razlike med
obravnavanim zemljis¢em in primerljivimi nepremicninami, zlasti glede lokacije, velikosti,
oblike, uporabne vrednosti, namembnosti, komunalne opremljenosti, obremenjenosti
zemljis€a z infrastrukturo ter Casa prodaje. Posebna prilagoditev bo izvedena zaradi poteka
javne kanalizacije preko osrednjega in juznega dela parcele, ki omejuje moznosti gradnje in
drugega izkoris¢anja zemljis¢a, kar negativno vpliva na njegovo trzno vrednost.

Prilagoditve:

primerljive prodaje: ID 885303 971204 956540 968848
lokacija Kozana Kozana Kozana Drnovk Neblo
povrsina zemljis¢a 357 m? 331 m? 54 m? 72 m? 451 m?
prodajna cena 25.000 € 3.030€ 4.968 € 29.315 €
datum prodaje 26.9.24 28.10.25 27.5.25 9.10.25

Cenilec: Radivoj Erzetic, dipl.inZ.grad.
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10.

cena v €/m? 75,53 €/m? | 56,11 €/m? | 69,00 €/m? | 65,00 €/m?
prilagoditve v % na m?
- vpliv ¢asa prodaje 7% 2% 4% 2%
- vpliv lokacije 0% 0% 0% 0%
- vpliv velik. zemljis¢a -1% -15% -14% 5%
- vaiv“cv>I£>Iike in konfig. 959% 0% 10% 59
zemljisca
- vplivuporabne 0% 0% 0% -20%
vrednosti zemljis¢a
- vpliv obremenjenosti
s komunalno -50% -50% -50% -50%
infrastrukturo
Skupni vpliv: -69% -63% -70% -68%
Vrednost v €/m? 23,41 €/m? | 20,76 €/m? | 20,70 €/m? | 20,80 €/m?
ponder 20% 30% 20% 30%
TrZna vrednost v €/m?: 21,29 €/m?
Vrednost zemljis¢a: 7.600,93 €
ZaokroZeno: 7.600 €

Trina vrednost zemljis¢a parcele st. 814/3 k.o. 2288 Kozana, po mojem mnenju znasa

zaokrozeno 7.600 €.

ZAKLJUCNO MNENJE

Na podlagi opravljene analize primerljivih prodaj ter izvedenih prilagoditev ocenjujem, da
trzna vrednost zemljis¢a parc. $t. 814/3 k.o. 2288 Kozana, v izmeri 357 m?, ki je zaradi svojih
znacilnosti uporabno izklju¢no kot funkcionalno zemljis¢e, zelena povrsina obstojece stavbne
enote, na dan ocenjevanja znasa, zaokrozeno:

7.600 €

z besedo: sedemtisoéseststo evr in 00/100
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11. I1ZJAVA CENILCA

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

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

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

prikazani ter uporabljeni v dobri veri;

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

vrednosti tice;

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

povezanega s tako obliko dogovora;

- sem opravil osebni pregled posesti, ki je predmet tega porocila;
- nihce ni podpisniku tega porocila nudil pomembne strokovne pomoci.

Radivoj Erzetic, dipl. inZ. grad.
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