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PREDLOG 

Na podlagi I. in II. elena Odloka 0 ustanovitvi javnega zavoda Lekama Ljubljana (Uradni list RS, sl. 
18/08 - uradno preeiseeno besedilo) in 27. elena Statuta Mestne obcine Ljubljana (Uradni list RS, sl. 
66/07 - uradno precisceno besedilo) je Mestni svet Mestne obcine Ljubljana na __ seji dne __ 
sprejel 

SKLEP 

o soglasju k nakupu poslovnih prostorov v Centru starejsih Trnovo 

I. 

Mestni svet Mestne obcine Ljubljana daje Javnemu zavodu Lekama Ljubljana soglasje k prodajni 
pogodbi med Javnirn stanovanjskim skladom Mestne obcine Ljubljana, DEOS druzbo za izgradnjo in 
upravljanje oskrbovanih stanovanj, d.d. in Javnim zavodom Lekama Ljubljana za nakup neprernicnin, 
poslovnih prostorov v Centro starejsih Tmovo, v izrneri 152.15 m2, ki se nahajajo v pritlicju 
severovzhodnega dela stavbe ter pet parkirnih rnest, parc.st. 263/2. 236/8. 236/16. 236/17. 236/18. 
236/19. 236/20. 236/22. 236/23. 201/12. vpisanih v zernljiskoknjiznern vlozku sl. 5684 in parc.st, 
201/54. 201/57. vpisanih v zemljiskoknjiznem vlozku sl. 6491 vse v k.o, Tmovsko predmestje, v 
predlozenem besedilu, ki je kot priloga sestavni del tega sklepa. 

II. 

Ta sklep zacne veljati z dnem, ko ga sprejme Mestni svet Mestne obcine Ljubljana. 

Stevilka: 
Ljubljana. 

ZUPAN
 
Mestne obcine Ljubljana
 

Zoran JANKOVIC
 

Prilogi: 
Prodajna pogodba med Javnim stanovanjskim skladom Mestne obcine Ljubljana. DEOS druzbo za 
izgradnjo in upravljanje oskrbovanih stanovanj, d.d. in Javnim zavodom Lekama Ljubljana, Sl. 
651-13812009 zdne 6. 4. 2009. 
Porocilo 0 izvrseni oceni neprernicninskih pravic - lekama Tmovo, na projektu Center starejsih 
Tmovo, Ljubljana. november 2008 (st. elab. 7DZ-II-08). 



OBRAZLOZITEV 

predloga SkIepa 0 soglasju k 0 nakupu poslovnih prostorov v Centru starejsih Trnovo 

1. Pravni temelj 

Mestna obcina Ljubljana je ustanoviteljica Javnega zavoda Lekama Ljubljana (v nadaljevanju: JZ 
Lekama Ljubljana), in je v skladu z dolocili 1. in II. elena Odloka 0 ustanovitvi Javnega zavoda 
Lekama Ljubljana (Uradni list RS. St. 18/08 - uradno precisceno besedilo, v nadaljevanju: Odlok) 
pristajna za izdajo soglasja za sklepanje pravnih poslov JZ Lekama Ljubljana v zvezi z neprernicnim 
premozenjern. 

V II. clenu Odloka je doloceno, da sme JZ Lekama Ljubljana sklepati pravne posle v zvezi z 
neprernicnim premozenjern le s soglasjem ustanovitelja. V I. clenu Odloka je hkrati doloceno, da 0 

ustanoviteljskih pravicah odloca Mestni svet Mestne obcine Ljubljana. S Stalutom Mestne obcine 
Ljubljana (Uradni list RS, st. 66/07 - UPB), pa je v 27. clenu doloceno, da Meslni svet odloca 0 

zadevah, ki jih doloca zakon, statut ali drug predpis, 

2. Razlogi in cilji za sprejem akta ter ocena stanja 

V skladu z Zakonom 0 lekarniski dejavnosti (Uradni list RS. st. 36/04 - UPB) so obcine dolzne 
zagotavljati javno lekarnisko rnrezo. JZ Lekama Ljubljana izvaja lekamisko dejavnost predvsem v 
Mestni obcini Ljubljana (v nadaljevanju: MOL), in sicer na 23 lokacijah, ter v nekaterih drugih 
obcinah. Lekamo v Trnovem, pa je JZ Lekama Ljubljana nacrtoval ie pred leti. 

Na obrnocju Cetrtne skupnosli Tmovo, kjer bo nova lekama delovala, je bilo po podatkih iz 
Centralnega registra prebivalstva na dan 28. 1.2009 preko 14.300 prebivalcev. Glede na nove gradnje 
na tern obrnocju, pa se v prihodnjih letih predvideva povecevanje stevila prebivalcev in posledicno 
povecanje potreb po lekarniskih storitvah, Za zagolavljanje vecje doslopnosli do Iekarniskih storitev 
glede na dejansko in predvideno stevilo prebivalcev na tern obmocju je JZ Lekarna Ljubljana planiral 
odprtje lekame v objektu Centra starejsih Tmovo, ki bo poleg domske oskrbe in varovanih stanovanj 
vkljuceval tudi spremljajoce programe (lekarna, frizer, gostinski objekt, prostori CS Tmovo). JZ 
Lekama Ljubljana je svetu zavoda JZ Lekama Ljubljana (v nadaljevanju: svet zavoda) predlozil v 
obravnavo predlog 0 predvideni investiciji za nakup poslovnih prostorov v objektu Centra starejsih 
Tmovo, kjer bo pricela z delovanjem nova enota JZ Lekame Ljubljana. 

Svet zavoda je predlog za nakup poslovnih prostorov lekame Trnovo obravnaval na 7. redni seji, dne 
28. 2. 2008 in 13. redni seji, dne 12. 12. 2008 ter soglasno sprejel: 

sklep st. 4/1 z dne 28. 2. 2008. da se sprejme plan inveslicij in investicijskega vzdrzevanja za leta 
2008. ki med drugim vkljucuje tudi nakup novih poslovnih prostorov za lekamo Tmovo v visini 
620.0000; 

sklep St. 8/1 in 8/2 z dne 28. 2. 2008. da na podlagi 12. elena Odloka 0 ustanovitvi JZ Lekama 
Ljubljana (Uradni list RS, St. 18108 - UPB) in 17. elena Statuta JZ Lekama Ljubljana. svet zavoda 
sprejme sklep, da se obstojecirn organizacijskim enotam doda nova enota na obmocju Tmovega 
ter da ta sklep pricne veljati, ko bo nanj podal soglasje ustanovitelj, 

sklep st. 2 z dne 12. 12. 2008. da se sprejme Poslovni nacrt za Ieto 2009, v katerem je planirana 
investicija v visini 620.0000 za lekamo Trnovo za leto 2008. prestavljena v leto 2009. 

3. Poglavitne resitve 

Na Oddelku za zdravje in socialno varstvo ocenjujemo, da bo glede na predvideno otvoritev Centra 
starejsih Tmovo 1. oktobra 2009, ki bo zagotavljal domsko oskrbo in oskrbovana stanovanja, potrebno 
zagotovili vecjo in lazjo dostopnost do lekarniskih storitev. Z odprtjem nove lekame pa se bo bistveno 
izboljsala preskrba z zdravili in ostalirni artikli za varovanje zdravja in nego na tern obmocju, 

Poslovni prostori nove lekame v skupni izrneri 152,15 m2 v objektu Centra starejsih Tmovo, ki se 
nahajajo v pritlicju severovzhodnega dela stavbe s pripadajocimi petimi parkimimi rnesti so predmet 
prodajne pogodbe, • vpisanih v vlozkih st. 5684, 5826, 2118 in 2404 vse v k.o. Tmovsko predrnestje 
oziroma parc.st, 26312. 236/8. 236/16. 236/17. 236/18. 236/19, 236120, 236/22, 236/23. 201/12. 



vpisanih v zernljiskoknjiznem vlozku ~t. 5684 in parc.st. 201/54, 201/57, vpisanih v 
zemljiskoknjiznem vlozku ~t. 6491 po naknadno izvedenem vpisu v zernljiski knjigi. 

IZ Lekarna Ljubljana je z Iavnim stanovanjskim skladom MOL in DEOS druzbo za izgradnjo in 
upravljanje oskrbovanih stanovanj, d.d. dne 6. 4. 2009 sklenila prodajno pogodbo za nakup poslovnih 
prostorov v skupni izmeri 152,15 m2 in pripadajocih petih parkirnih mest. V novembru 2008 je bilo s 
strani pooblaseenega ocenjevalca vrednosti nepremicnin izdelano porocilo 0 izvrseni oceni 
neprernicninskih pravic za lekarno v Trnovem, v katerem je bila vrednost dokoncane lekame na dan 
24.11.2008 dolocena na 578.1600 skupaj z DDV. Po opravljenih pogajanjih med pogodbenimi 
strankami se je pogodbena cena znizala na 540.0oo€ z DDV. 

V predmetni pogodbi je dolocena sledeca dinamika placil, in sicer, da polovico kupnine IZ Lekarna 
Ljubljana placa ob podpisu pogodbe, 40% kupnine v 30 dneh po prevzemu neprernicnine in 10% 
kupnine v 30 dneh po zagotovitvi pogojev za vknjizbo lastninske pravice. 

Ker je zakljucek gradnje objekta in primopredaja poslovnih prostorov predvidena v septembru 2009 
predlagamo, da Mestni svet MOL sprejme predlog Sklepa 0 soglasju k prodajni pogodbi za nakup 
neprernicnin, poslovnih prostorov v objektu, Center starejsih Trnovo, parc.st. 263/2, 236/8, 236/16, 
236/17, 236/18, 236/19, 236/20, 236/22, 236/23, 201/12, vpisanih v zemljiskoknjiznern vlozku st. 
5684 in parc.st, 201/54, 201/57, vpisanih v zemljiskoknjiznem vlozku ~t. 6491 vse v k.o. Trnovsko 
predmestje. 

4. Deena financnih posledic 

Sprejetje predlaganega sklepa nima neposrednih financnih posledic za MOL. Za nakup nepremicnine. 
poslovnih prostorov v objektu Centra starejsih Trnovo ima IZ Lekarna Ljubljana zagotovljena lastna 
financna sredstva v visini 540.000€ z DDV. 

Poslovnih prostorov v izmeri 152,15m2, ki se nahajajo v pritlicju severovzhodnega dela stavbe ter pet 
parkirnih mest, in so predmet prodajne pogodbe med ISS MOL, DEOS druzbo za izgradnjo in 
upravljanje oskrbovanih stanovanj, d.d. in IZ Lekarna Ljubljana, ~t. 651-138/2009 z dne 6. 4.2009, 
ISS MOL ni financiral iz sredstev proracuna MOL, ternvec iz lastnih sredstev. 

Pripravila: 
Marjeta Kuhar, u iv.dipl.ekon. 
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Tilka Klancar, univ. dipt. psih. 
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laV'nl stanovanjski sklad Mestne obClne Ljubljana, zamikova 3, ljubljana, ki ga zastopa 
direkti>rica lozka HEGLER,. unlv. dlpl, Inz. arh, 
matima steMlka: 1719572 
ID za DDV: S141717031 

(v nadaljevanju: JSS MOL) 

in 

DEOS druzba za izgradnjo in upravljanje oskrbovanih stanovanj, d.d., Dunajska 58, Ljubljana, 
ki jo zastopa direktor Bojan KRANlC, prof. 
maticna stevilka: 5895448 
ID stevuka za DDV: SI17727332 

(v nadaljevanju: DEOS) 

(v nadaljevanju skupaj: prodajalca) 

In 

lAVNI ZAVOD LEKARNA UUBUANA, Komenskega 11, 1000 Ljubljana, ki ga zastopa mag. 
Marko lAKLIC, direktor 
matima stevilka: 5053986 
ID stevilka za DDV: S149894595 

(v nadoljevanju: kupee) 

sklenejo naslednjo 

PRODAJNO POGODBO 

1. clen 

Pogodbene stranke uvodoma ugotavljajo, da: 

a)	 sta prodajalca na podlagi Prodajne pogodbe z dne 19.11.2007 solastnika nepremknin 5 pare. st. 
236/2, 236/8, 236/16, 236/17, 236/18, 236/19, 236/20, 236/22, 236/23 - vse vlofek stevilka 5684, 
parcelna st.: 201/12 - vlozek steviika 5826, parcelna st.: 201/54 - vlozek stevtlka 2118 in parcelna 
st.: 201/57 - vlofek Stevilka 2404, vse k.o. Trnovsko predmestje, in sicer tako, da je JSS MOL lastnik 
do delefa 4/10, DEOS pa do delefa 6/10; 

b)	 v zemljiski knjigi je ze izveden vpis solastninske praviee, in sicer: v zemljiskoknjiznem vlcfku stevtlka 
5684 so vplsane parcelne stevilke 236/2, 236/8, 236/16, 236/17, 236/18, 236/19, 236/20, 236/22, 
236/23 in 201/12, k.o. Trnovsko predmestje, v delezu 4/10 v korist JSS MOL in v delezu 6/10 v korist 
DEOS. V zemljiskoknjiznem vlozku stevilka 6491 sta vpisani parcelni stevilki 201/54 in 201/57, k.o, 
Trnovsko predmestje, v detezu 4/10 v korist JSS MOL in v delezu 6/10 v korist DEOS; (lzplska lz 
elektronske zernljlske knjige za vlofke st. 5684 in 64941, k.o, Trnovsko predmestje sta prlloqa stevilka 
1 k tej pogodbi); 

• 

c)	 da sta JSS MOL in DEOS d.d. dne 4.10.2005 sklenila Pogodbo 0 soinvestiranju grad/tve doma za 
starejse in oskrbovanih stanovanj v Trnovem v Ljubljani (v nadaljevanju: Pogodba 0 soinvestlranju), v 
kateri sta se obvezali, da bosta po principu soinvestiranja izgradili Dom za starejse in Oskrbovana 

1 



stanovanja v Trnovem v Ljubljan!. JSS MOL bo investitor Oskrbovanih stanovanj, medtem ko bo DEOS 
d.d. investitor Doma za starejse: 

d)	 da je za gradnjo centra starejsih v Trnovem izdelana projektna dokumentacija PGD projekt 
(projektantsko podjetje: Ravnikar Potokar arhitekturni biro d.o.o., odgovorni projektant Robert 
Potokar, univ. dipl, inz. arh., stevilka nacrta: 3/2006, datum: december 2006); 

e)	 da je bilo dne 21.9.2007 pridobljeno gradbeno dovoljenje stevilka: 351-746/2007-25, izdano 5 strani 
Upravne enote Ljubljana, Izpostava Vic-Rudnik, ki je postalo pravnomocno dne 3.4.2008; 

f)	 da je bila dne 19.2.2008 z izbranim izvajalcem Gradbenim podjetjem Grosuplje d.d., Ljubljana 
sklenjena Pogodba za gradnjo Centra starejsih Trnovo, stevllka: 03/2008, 25/2008; 

g)	 da je arhitekt Andrej Malgaj v aprilu 2008 izdelal idejno zasnovo za predmetno lekarno. Idejna 
zasnova je priloga stevilka 2 k tej pogodbi 

h)	 da je neprernknlna, ki je predmet te prodajne pogodbe, v projektni dokumentaciji oznacena z oznako 
C.P.Ol_LEK. Nepremicnina je v naravi poslovni prostor - lekama v skupni izmeri 152,15 m2, ki se 
nahaja v pritiiqu severovzhodnega deia stavbe in mu pripada tudi sorazmeren solastnlsl« delez na 
skupnih delih stavbe in sorazmeren solastniSki deleZ na zemljiScih, ki bode sluzili rednl uporabi stavbe 
(v nadaljevanju: neprernicnlna). Predmet te prodajne pogodbe so tudi parkirna mesta (skupaj 5 
parkirnih mest), ki bode pripadala neprernknml, Katera konkretna parkirna mesta bodo pripadala 
kupcu, bo doloceno v etaznern nacrtu, ko bode dolocene identifikacijske stevllke parkirnih mest. 
Natancna lokacija neprernknire je oznacena na tlorisu pritlicja, list stevllka 1.03 (sestavni del PGD 
projektne dokumentacije), ki je Priloga 3 k tej prodajni pogodbi; 

i)	 da v trenutku sklepanja te prodajne pogodbe neprernknlne v zernljisk] knjigi niso vpisane kot 
posamezen del v etafni lastnini, zato prodajalca v trenutku sklepanja te prodajne pogodbe kupcu ne 
moreta izdati ustreznega zemljiskoknjiznega dovolila in zagotoviti vpisa lastninske pravice na 
posameznem delu v etazni lastnini; 

j)	 da je druzba SVING KONZULTANTI d.o.o. (zanjo pooblascenl ocenjevalec vrednosti neprernknm dr. 
Dusan ZupanCic, univ. dip!. inz. grad.) za potrebe te prodajne pogodbe izdelala Porodla 0 lzvrseni 
oceni nepremknlnsklh pravic na poslovnem prostoru - lekarni in pripadejodh parkirnih rnestlh, 
stevilka elab, 7DZ-ll-08, november 2008; (porodlo 0 izvrSeni oceni nepremknine je priloga stevilka 4 
k tej pogodbi); 

k)	 da so bila dne 13.2.2009 izvedena pogaJanJa med pogodbenimi strankami, na katerih je bilo 
dogovorjeno, da se kot pogodbena cena doloCi cena v visini 450.000,00 € (brez DDV); 

I)	 da se prodajalec DEOS in kupec izrecno dogovorita, da bo kupec vrSil oskrbo doma starejsih obcanov 
in varovancev doma z zdravili in ostalim blagom iz asortimana lekarne, za kar skleneta poseben 
dogovor; 

m) da je JSS MOL zavezanec za DDV; 

n)	 da je DEOS davcnl zavezanec za DDV; 

0)	 da je kupec pravna oseba registrirana v Republiki Sioveniji; 

2.clen 

Prodajalca se 5 to prodajno pogodbo zavezujeta, da basta kupcu izroCila neprernknlno tako, da bo kupec 
na njej pridobil lastninsko pravtco, kupec pa se zavezuje, da bo prodajalcema za to placal dogovorjeno 
kupnino. 
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Skupaj z lastnlnsko pravlco na neprernlcnl se zavefeta prodajalca na kupca prenesti sorazmeren 
solastniski delcl na skupnlh dellh stavoe, kJer se bo nahajala nepremknlna, in sorazmeren solastnlski 
delez na zemljlmh, kl bode sluzlli rednl uporabl celotnega kompleksa. 

3. den 

Prodajalca s podpisom te prodajne pogodbe izjavljata in potrjujeta, da so nepremicntne, ki so predmet te 
prodajne pogodbe bremen proste, razen stvarne sluznosti, nastale na podlagi pogodbe z Elektrom 
Ljubljana z dne 19.9.2007 za potrebe izgradnje, vzdrzevanja In dostopa kabelske kanalizacUe za 
distribucijo elektriene energije ustanovljena za nedolocen Cas na pare. !it. 236/2, 236/8, 236/22 in 236/23, 
vse k.o, Trnovsko predmestje. 

4. elen 

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da be nepremicnina zgrajena in finalizirana v skladu 5 PGD projektno 
dokumentacijo, ki jo je izdelal Ravnikar Potokar arhltekturnl biro d.o.o., Rimska cesta 8, Ljubljana, st. 
projekta 3/2006, december 2006 in PZI projektno dokumentacijo istega Izdelovalca, st. projekta 
3/2006,julij 2007 ter idejno zasnovo arhitekta Andreja Maigaja, ki je priloga Stevilka 2 k tej pogodbi. 

POGODBENA CENA 

5. elen 

Kupec je dolzan prodajalcema za nepremienino, navedeno v tocki h 1. elena te prodajne pogodbe, plaeatl 
kupnino, ki znasa 

brez DDV 450.000,00 € 

(z besedo: stiristopetdesettisoC EUR 00/100) 

20 % DDV v vi!iini: 90.000,OO€ 

(z besedo: devetdesettisoc EUR 00/100) 

skupaj kupnina z ODV: 
540.000,00 € 

(z besedo: petstoStiridesettisoc EUR 00/100) 

6. elen 

Kupec je dolzan plaeati kupnino, doloceno v 5. elenu te pogodbe na naslednji nadn: 
- 50 % pogodbene vrednosti v roku 30 dni po podpisu te pogodbe, 

• 40 % pogodbene vrednosti v 30 dneh po uspesnern kvalitetnem prevzemu nepremtrrme, 
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- 10 % pogodbene vrednosti v roku 30 dni po zagotovitvi pogojev za vknjlzbo lastninske pravlce, kar 
prodajalca izkazeta take, da vloiita predlog za vpis objekta in etafne lastnine v zernljlsko knjigo ter izdata 
ustrezno zemljiskoknjizno dovolilo za vpis lastninske pravice v korist kupca. 

Kupnino v visini 40 % zneska posameznega obroka je potrebno plaCati na raeun namenskih sredstevJ55 
MOL stevllka 01261-6520972441 sklic na stevllko 00 - 9999. 

Kupnino v vislni 60 % zneska posameznega obroka je potrebno placatl na racun drufbe DE05 d.d., 
stevllka: 02924-0018554445. 

7. elen 

Pogodbene stranke so soglasne, da je pladlo kupnine v zgoraj navedenih rokih bistvena sestavina te 
prodajne pogodbe, kar pornenl, da je v prlmeru, da kupec zamudi 5 pladlorn kupnine, ta prodajna 
poqodba razdrta po samem zakonu. Prodajalca lahko pogodbo ohranita v veljavi, ee po preteku roka 
nemudoma obvesti kupca, da zahteva pladlo kupnine kljub zamudi. V tem primeru je kupec prodajalcema 
za Cas od dneva zapadlosti plactla kupnine do dneva pladla dolzan plaCati zakonske zamudne obresti, pn 
remer se kot osnova vzame vrednost neplaCanega dela zneska kupnine. 

Ce bo prlslo do razdrtja te prodajne pogodbe zaradi zamude s plaeilom kupnine v skladu z doloeili te 
prodajne pogodbe, se kupec zavezuje prodajalcema plaCati pogodbeno kazen v visini 10 % od pogodbene 
vrednosti nepremknlne. 

8. C1en 

Ce kupec ne placa kupnine v dogovorjenih rokih, imata prodajalca pravico zahtevati zamudne obresti od 
dogovorjene vrednosti posarnezneqa nepravocasno placaneqa obroka, in sicer od dneva zapadlosti do 
pladla. 

Pogodbeni stranki se dogovorita, da prodajalca ne moreta uveljavljati nikakrsnth dodatnih stroskov 
financiranja ali drugih dodatnih stroskov, ee bo kupec redno izpolnjeval svoje pogodbene obveznosti. 

9.elen 

Prodajalca sta dolina lzrodti kupcu v posest in uporabo neprerrucrune, ki so predmet te prodajne 
pogodbe, prosto oseb in stvari najkasneje do konec leta 2009 kot je predviden tudi rok za dokoncanje del. 

Kupec se zavezuje sodelovati pri kvalitetnem prevzemu neprernknin skupaj 5 prodajalcema. 

o lzrodtvl neprernknln pogodbene stranke sestavijo in podptsejo prirnopredajnl zapisnik. Z dnem podpisa 
primopredajnega zapisnika se steje, da so bile predmetne nepremlcnine prenesene v posest in uporabo 
kupca. 

10. elen 

Do dneva izrodtve neprernlinln stroske obratovanja, vzdrievanja in druge stroske, davke, jayne dajatve, 
povezane z lastnlstvorn in uporabo neprernknln bremenijo prodajalca kot lastnika, posestnika in 
uporabnika neprernicnine oziroma gradbenega izvajalca, v kolikor je tako dogovorjeno med prodajalcema 
in gradbenim izvajalcem. 
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Prodajalca ne odgovarjata za zamudo pri IzroCitvi teh neprernii'nin, a, je ta nastala iz razlogov na katere 
prodajalca nista mogla vplivati (visja sua). 

11. elen 

1zrazloga, ker v trenutku sklenitve te prodajne pogodbe neprernknlna Se ni vplsana v zemljlsko knjigo kot 
samostojen del v etaini lastninl, sta pogodbeni stranki sporazumni, da bosta prodajalca prlpravila in 
overila zemljiskoknjizno dovolilo za vknjiibo pridobitve lastninske pravice na neprernlcnin], ko bo na 
zemljisko knjigo vlol'en zemlJlskoknjiini predlog za vknjlzbo etaine lastnine na neprernlinlnl, Kupcu bo s 
strani prodajalcev izroeeno notarsko overjeno zemljiskoknjiino dovolilo ob predlozitvl potrdlia 0 plaeliu 
celotne kupnine. 

Vl<njizbo Jastninske pravice na nepremli'ninah na svoje ime in v svojo korist v zemljlski knjigl se zavezuje 
predlagati kupec. 

Ce vknjizba iastninske pravlce v zernljsko knjiqo v korist kupca, iz razlogov povezanih 5 to pnodajno 
pogodbo (neustreznost te prodajne pogodbe), ne bo rnoqoca, se prodajalca zavezujeta kadarl<oli na 
zahtevo kupca z njim skleniti ustrezen dodatek k tej prodajni pogodbi ozirom izdati ustrezno 
zemljiskoknjizno dovolilo, na podlagi katerega bo kupec Iahko dosegel vknjizbo lastninske pravice na svoje 
ime in v svojo korist v zemljiski knjigl. 

Prodajalca se zavefeta nosit! stroske priprave te prodajne pogodbe, zemljiskoknjiinega dovolJla, stroske 
notarske overovitve podpisov prodajalcev na zemljiskoknjil'nem dovolilu. Kupec se zavefe nositi stroske 
povezane z vknjizbo lastninske pravice na nepremicninah na svoje ime in v svojo korist v zemijiski knjlgi 
pristojnega sodisea. 

12. elen 

Pogodbene stranke so sporazumne, da bodo morebitne spore iz tega pogodbenega razmerja resevale 
sporazumno. V kolikor to ne bi bilo mogoa" je za resevanje sporov pristojno stvarno pristojno sodj~ 

Ljubljani. 

VpraSanja, ki jih ta pogodba ne ureja, se bode resevala v skladu z dolodll Obligacijskega zakonika. 

13. elen 

Ce prodajalca ne bi predala predmeta te prodajne pogodbe bremen prostega v roku dolocenem s to 
pogodbo oziroma, da prideta prodajalca glede tega v zamudo, se prodajalca zavezujeta kupcu plaeati 
pogodbeno kazen za zamudo pri izroeitvi v visini 5 %, (pet promliov) od celotne kupnine za vsak dan 
zamude. Kazen iz tega naslova na sme presed 5 % vrednosti celotne kupnine. 

Prodajalca ne odgovarjata za zamudo prl IzroCitvi teh nepremknin, ee je ta nastala iz razlogov na katere 
prodajalca nista mogla vpltvatl (visja sila). 

14. elen 

Prodajalca odgovarjata za solidno in strokovno izvedbo del, skiadno z doioelli te pogodbe. Prodajalca 
odgovarjata tudl za morebitne napake v izdeiavl zgradbe, ki zadevajo njeno soiidnost, ce se take napake 
pckazejo v 10 (desetih) ietlh od lzrodtve in prevzema objekta, 
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Prodajalca dajeta kupeu 2 letno garancijo za lzvrsena obrtntska in instaladjska dela pod pogojem, da 
kupec uporablja kupljene neprerntcnine po nacelih dobrega gospodarja in v skladu s pisnimi navodili 
prodajalca. 

Za vgrajene industrijske izdelke in opremo veljajo garancijski roki v trajanju in obsegu, kot jo daje 
prodajalee te opreme. 

15. clen 

Pogodbeni stranki izjavljata, da v zvezi s sklenitvijo te pogodbe ni prislo do storitve ali opustitve, ki 
predstavlja korupcijo in katere namen bi bil zagotovitev ravnanja v nasprotju s poslovnimi interesi obeh 
pogodbenih strank in/ali veljavni predpisi. Ce se naknadno ugotovi, da je na strani ene od pogodbenih 
strank prislo v zvezl s sklenitvijo ali izvajanjem pogodbe do storitve ali opustitve, ki predstavlja korupcijo, 
In, ki vpliva ali bi utegnila vplivati na ravnanje pogodbenih strank, lahko druga pogodbena stranka s pisno 
izjavo uveljavlja nlcnost oziroma razdre pogodbe. 

16. clen 

Poslovnoskrivnost predstavlja vsa dokumentaeija, ki se nanasa na predmet te pogodbe, zato pooblascena 
oseba ali drugi delavei, ki imajo dostop do nje v nobene primeru ne smejo brez izrecnega dovoljenja 
kupca 0 tej dokumentaeiji seznanjati ali obvescatl drugih oseb, razen oseb, ki morajo biti z vsebino 
pogodbe seznanjeni po sluzbeni dolfnosti ali oseb, ki so za to pooblascene s predpisi. Poslovno skrivnost 
morajo osebe iz prejsnjega odstavka varovati se najmanj tri leta po izpolnitv'l oziroma nehanju veljavnosti 
pogodbe. 

17. clen 

Visja sila so tisti nepredvidljivi in nepricakovani doqodki, ki niso odvisni od volje pogodbenih strank in 'jih 
stranki nista mogli pricakovati, prepredti ali odkioniti. 

Pogodbena stranka, na strani katere je nastala visja sila, je dolfna obvestiti drugo pogodbeno stranko 
takoj, najkasneje pa v treh dneh 0 nastopu in prenehanju visje sile ter predlozitl verodostojne dokaze 0 

obstoju in njenem trajanju, kajti v nasprotnem primeru sieer steje, da ni nastala. 

Zaradi visje sile lahko vsaka pogodbena stranka zahteva spremembo dolodl te prodajne pogodbe. 

18. clen 

Pooblascena predstavnika prodajalea sta Karmen Pintar Oblak (JSS MOL) in Bojan Kranje (DEOS). 
Pooblascenl predstavnik kupca je Marko Jaklic. 

19. clen 

Ta prodajna pogodba je sestavljena in podpisana v sedmih (7) izvodih, od katerih prejme vsaka 
pogodbena stranka po dva (2) izvoda. En (1) izvod prodajne pogodbe pa je namenjen vknjlfbl lastninske 
praviee v zernljisko knjigo. 

. d I 5estavni e I te POO(odbe so: 
Prilooa 1: elektronski izpis ZKI z dne 2.3.2009 za vlofka 5684 in 6491, k.o. Trnovsko predmestte 
Prilooa 2: Ideina zasnova. april 2008 
Prilooa 3: Tloris pritliCia list st. 1.03 
Priloaa 4: Porcdlo 0 lzvrsenl oeeni vrednosti neoremlcnme - november 2008 
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20. clen
 

Ta prodajna pogodba je sklenjena, ko jo podpiSejo vse pogodbene stranke,
 

Datum: 'SO " ;ZOO 9 

St. popodbe: 21 /zroJ 

Prodajalec: 

Datum: J/. S. ~"'" 

st. po9odbe:"/ .,
/ I uo·) 

Prodajalec: 

DEOS d.d, 

Datum: 06 -o~- ZOOg 

St. Pogodbe: ~5J) - A3~ /2 (J().J 

Kupec: 

JAVNlZAVODLEKARNA 
UUBUANA 

Mag. Marko Jaklicdire,
/ (\UA,/to

rJ_-
.' 
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1. POVZETEK OCENJEVANJA VREDNOSTI 

Skladno z vasirn narocilorn sma izdelali oceno vrednostl neprernlcninsklh pravic na 
poslovnem prostoru LEKARNA TRNOVO s pripadajocim komunalno opremljenim zernljiseern 
In 5 garaznimi rnestl. Poslovni prostori se nahaja]o na lokaciji novogradnje CENTER 
STAREJSIH TRNOVO, z mikrolokacijo v pritlicju vogala Riharjeve in Devinske ulice. Garaina 
rnesta se nahajajo v kleti objekta 

Preston so trenulno v 3.gradbeni Iazi, stem, da se bo poslovni prostor prodal po pogodbi z 
Javnim zavodorn Lekarna Ljubljana v dokoncanern stanju. Finalizacija zajema nekatera 
splosna zakljucna dela in posebne delajle v skladu s projektniml zahtevami Lekarne. Za 
oceno vrednosti po nacinu primerljivih proda] so bili pridobljeni podatki 0 lransakcitah 

~- primerljivih posesli v podaljsani 3 gradbeni fazi, kakrsna je v IZhodiseu planlrana s strani 
izvajalca GPG za poslovm del. Nadalje je ocenjena vrednosl flnalnh del do zakliucne faze 
poslovnega prostora, pri earner se uposteva projektne podloge konl:nega kupca (Lekarna) in 
oceno kalkuiativnega stroska izvedbe obrtnih in instalacllskln del v prostoru. Temu Je dodan 
posredni strosek investitcrja (JSS MOL), ker gre za znaneqa kupca, je tako koncna vrednosl 
lokala sestavljena iz elementov tcl'ne vrednosti 3, gradbene faze lokala ter pnznanih strcskov 
nolranje finallzacije prostora. 

Take ocenjena vrednost bo sluzila za pridobitev izhodisene cene po Uredbi 0 stvarnem 
prernozen]u drzave, pokrajin in obcin (UL RS 84/2007). Vrednost je bila izdelana v skladu z 
ornejilvenirni poqoj: na dan 24,11.2008. Pri ocenjevaniu vrednosn obravnavanlh 
nepremienJOskih pravic jP. bil uporabljen naei» primerljivlh prodaj, rezultat katerega je bila 
IndikaciJa ocenjene vreduosti neprerntcnrnsklh pravrc. Z nabavnovrednostnim nactnom pa 
so izrazeru stroski finalizacije poslovnega prostora. Pojasnilo. naein prirnerljivih prodaj je 
izveden za standaro objekta v 3 gradbeni Iazi, oziroma ostalega objekta v 3. gradbeni fazi. 
zalem pa 50 dodani pricakovarn st.oski finalizacije objekta po pogodbi. Tako dobljena 
vrednost predslavlja koncno ocenjeno vrednost LEKARNE Trnovc. 

Na osnovl dejstev in anauz: ki jill vsebu]e ta elaborat, je nase mnenje, da znasa vrednost 
nepremlcnlnsklh pravic za ocenjevanl prostor - LEKARNA Trnovo skupaj s 5 parkirnimi 
rnestl, na dan 24.11.2008: 

578.160,00 EUR Znesek lma vkljucen DDV (20%), 

Posebej opozarjarno na tocko 2.2,9 Predpostavke In omeji/vene okollsCine. 

Porocito je izdelano v lreil izvodih, od kalerih prejrne narocnlx dva izvoda, Iretji oslane varhivu 
oc€njevalcev 

1 
.......- /
S spostovanlem, 

j..,/; /' ~--
P008LASCENf6cEN.JEVA1.EC VREONOSTI NEF'HEMIr";r~:N 
dr. Pusan Zupancic, univ.dipLinz,grad. 

Ljubljana, 28.11.2008 
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2. UVOD 

2.1 Predstavitev projekta cenitve 

2.1.1 Predmet vrednotenja 

I

Predmet vrednotanja so nepremicninske pravice na poslovnem prostoru - LEKARNA 
TRNOVO. Poslovni prostor se nahaja v pritlicju objekta Center starejsih Trnovo. 
Proslor v gradbenem. obrtnem in instalacijskem smislu finalizira do dogovorjene faze 
GPG iz Ljubljane. Povrsina poslovnega prostora - lokala znasa skupaj netlo 152, i 5 
m2. prostorom pa pripada se 5 tipskih garainih mest v kletni etai; objekta. 

2.1.2 Narotnik poroCUa 

\	 
Narocnik poroeila je Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Ljubljana, Zarnikova 3, 
1000 Ljubljana. 

2.1,3 Lastnik nepremliinin 

Investitor v gradnjo ocenjevanih neprernlcnin [e: 

60% - DEOS d.d., Dunajska 58, Ljubljana
 
40% - Javni stanovanjski sklad Mestne obcme Ljubljana, Zarnikova 3, Ljubljana.
 

2.1.4 Namen vrednotenja 

Namen vrednotenja je ocenitev vrednosti nepremicnlnsklh pravic za potrebe 
narocnika. 

2,1,5 Pod/aga vrednostl 

V cenilnem elaboratu se ocenjuje trzna vrednost. Trzna vrednosl [e po Mednarodnih 
standardih ocenjevanja vrednosti 2007, 8, izdala opredelJena kot »Ocenjeni znesek, 
za katerega bi voljni kupec in voljni prodajalec zamenjala prernozso]e na dan 
ocenjevanja vrednosti v poslovnem dogodku na eisti poslovni podlagi po ustreznem 
trienju. pri katerem sta stranki ravnali kot dobro obvescent, previdno in brez prisile.: 

Ocena vrednosti je izdelana skladno z Zakonom 0 slvarnem prernozenju drzave, 
pokrajin in obcin (UL RS 14/2007), Uredbo 0 stvarnern prernozenju drzava, pokrajin in 
obcin (UL RS 84/2007) in Siovenskimi poslovnofinancnimi standardi (SPS2). 

Trzna vrednost neprernicninsklh pravic na predmetni neprernienini je bila ocenjena na 
podlagi naclna primerljivih prodaj. Ternu Ie dodana Deena vrednosli finalnih del do 
zakljucne faze poslovnega prostora. 

2,1,6 Datum vrednotenja 

Datum vrednotenja j~?4.11.2008, 
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2.1.7 Datum ogleda 

Ogled zunanjosti nepremicnlns je bil opravljen dne 26.11.2008. 

2.1.8 Datum poroCiia 

Datum izdelave cenilnega poroeila je 28.11.2008. 

2.1.9 Predpostavke in omejitvene okolisc;ne , Splosni omejitveni pogojl 
,,, •	 V paslopku ocenjevanja sma se oplrah na lrditve, informacije In podatke, ki srno jlh pridcbill s stranl 

predstavnlka lastruka, agencij za prodajo nepremienin in upravnlh organav - obeinskl/1 skupnosti, v 
katerih se nal1aja ocenjevana in pnmerlilve posesti. Skladno s lem soqlasarnc, da je material iz 
cerulneqa porocila na razpolaqo za ustrezno potrdilev. S tern tudi ne prenasamo odgovomosli na 
druge osebe izven sklopa lastnega strokovnega znarua. 

•	 Za vse informacije III podatke 0 nepremlcnlnah, ki srno jih pridobili s stranl narocnika cenltve, ta 
prevzerna vso odgovornost. 

•	 Posest je vrednotena, kat da III obremenjena z dalgovi. 

•	 intormacuc, occne in mnenje. ki jlh vsebuje to porocno S6 nanasajo Ie na zacevno vrednoterue ITl ne 
sme]o brti uoorab'[eru izven tega konteksta. 

•	 Porocito 0 lzvrseni oceni vrednosli Je zaupne narave take za oconjevalce vrednosti kat tudi za 
narneravane unorabmke, prj cerner ocenjevalci ne prevzemamo nobene odgovornosti za zanasan]e 
tralje stranke na porocilo. 

•	 lastnik tega poroclla ali njegove kopije nirna pravice javne objave dela all cetote lega porocua, niti ga 
ne sme uporabiti za noben drug namen brez pisne prlvolitve cenilcev. 

•	 Ocenjevalci niso dol!JlI prieati prec sodiscern ali sodelovatl pri pogajanjih v zvazt z vseblno tega 
porocsa, v kolikor 10 ni vzajemno dogovorjeno. 

•	 vreonotenje re podajanje strokovneqa rnnenja 0 vrednosti dotocene nsprarmcnlnske pravice, pri 
comer je ocenjena vrednosl le intorrnacija narocniku a vrednosu neprernicmnske pravice. glede na 
namen cenitve in vrsto ocenjene vrednostr. Podlaga za oblikovanje strakovnega mnenja so, zrianle, 
izkusnje ter poznavanje zakonitosf lrga naprernicrun 

Posebni omejltvenl pogoji 

•	 Povrsina stanovanja je blla povzeta po podatkjh 1/ prajekta, ozirorna zbirnika in prtkaza povrsm po 
pragramih in investitorjrh za celoten stanovanjsko - poslovni kompleks. Podatki s straru cenilca nrso 
bili detajlno kontrolirani nil mestu samem. 

•	 Prostor se ocenjuje v 3. podaljsan: qradbeni fezi lokala, po spacilikaciji gradbenih del. kl so potreona 
za narnensko rabo prostora. Poslopek oceojevanja je torej dvcstopenjski - zajema vradnoterue 
prostora v 3. gradbeni fazi po primerljivlh prodajah na lrgu, zatem se priMejejo pritakovani straskl 
finalizaciJ8 proslora. Glede na to, da je objek! novogradnja. se priVZBl11e, da slrosek finalizacije 
odraia vreanost, ki jo pnznava tudi lrg. 

•	 Ocenjevarm neprem1cnina je ocenjena bl'ez kakr~nnlkoll bremon najernnega razmoija. 
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•	 Prcdpostavi se nespremenjeno stanie nepremlcnlne ad dneva oglOOa do dneva lzcelave pOrQ~1l8 
(vaktta cenitve) 

2.110 Definicije pojmov 
NOrD rscuosk» povrsin« je izracunana iz nelo povrslne ocenjevanih prostorov, pri kateri se upostevajo 
'01"i'.'.8 " obdelavi In vrednosli posameznih prostorov za namen oceruevanja vrsdnosti. Neto povr~ina 
prostorov jo rzvrednotena ria podlagi standarda SIST ISO 9836 

Nepretnicnine so opredeliene kot flzlcno zernljisce in kot lisl; narejcni predrneti, ki so pcvczani z 
zernljiscern. Gre za fizitno, opredmeleno »stvar«, ki jo lahko vidimo in 5C )8 cotaknerno. skupaj z vserni 
Godal'.i ria zernl]i. nad ali pod n)o (Mednarodni standard! oceojevanja vrednosti 2003, 6. izdaja). 

NepremicnilJ!,ke pravlce vkljutujejo vse pravice, upravicenja in koristi, pavezane z lastnistvorn 
nepremlcolne. Upravlcenie ali upravicenja v nepremicrunsklh pravieah se obitajno izkazujejo z nekim 
dokazom laslnistva (npr. dakumentom 0 lastnistvu) toceno oc fizicne nspremlcnlne. Nepremlcnmske 
pravlce so neflztcna zasnova (Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2003, 6. iZdaja). 

Premoielljska previce je pravlca, kl [e prenoslJiva in katere vrednost je mogate lzraziti v dsnarju 
(Stvarnopravni zakonik, UL 87/2002, 17.10.2002). 

Lastninska previce [e pravica imeti stvar v pcsesti, jo uporabljaf in uzivat; na nsjobseznejs! na~in ter z 
nju lazpolClgati Omejilve uocr abe. uLivanjCl: in razpol(:lganja lahko doloti sarno zakon. Lastninska pravica 
ne more biti vezana na rok ali pogo], razen ce zakon doloca drugace (Stvarnoprevni zakoruk, UL 
8712002,17.10.2002). 

Cena je pojem za znesek. po katerem povprasujerno, ga ponujarno ali placarno za nepremitninsko 
pravico. Zaradi frnancnlh sposobnostr, motivacije ali posebnih interesov doloceneqa kupca/prodajalca je 
cena Iahko povezana t. vrednosljo ali pa ne. Na splosno pa [e cena pokazatelj relativne vrednosti 
neprerrucnmsklh pravic za dolocenepa kupca/prcdsjalca v do'ocenin okoliscinaf (MednarOdni standardi 
ocenjevaoja vreclnosti 200;\,6. izdaja). 

Vredllost jc gospodarska zasnova. ki lzraza ceno, za katero se najverjetneje pogodijo kuoci in 
prodaia.ci neprelllicilinsklh prav.c, kr so na voljo za nakup. vrodnost ni deJstvo, pac pa ocena rnozne 
cene, ki bo placana za neprerrucnmske pravice ob dolocenern casu v skladu s posebno opredelitvijo 
vrconosu Gospodarska zasnova vrecnosf izraza trtnl pogled na Korist! tislega, ki poseduje 
nepremltninske pravice na datum ocenjevanja vrednosli (Mednarodni standardI ocenjevanja vrcdnosti 

J, 2003.6. iZdaja). 

I 
Zemljisce je opl'edeljena kat povrsina zemlje, prostor pod njo, ki so siri do srOOlsca zemlje, in proslor 
nad n)o, ki S8 razleza do obiakov. Laslnist'lo in pravice iz tega naslava so dalotene v vsaki drzavi 
posebej (Mednarodni standardi acenJovanja vrednosti 2003, 6. izdaja). 

IZboljSave. Med izbolJsave uvrstarno zgradbe, konstrukci)e ali pl'ilagoditve na zemlJiscu Imjne narave. ki 
vkljutujejo porabo de!a il1 sredslev zaradi povetanja vrednosti ali karistnosti premoten)a. IZboij~av" 

irnajo razlicne vzorce uporabe ali razllcno dobo koristnasti (Mednal'Odni standardi ocenjevan)a vrednosti 
2005, 7. Izdaja) 

2.1. 11 Cenilci 

Elaborat so izdelali: 

o	 dr. Dusan Zupancic, unjv.dipl.inz,grad.. pooblasceni ocenjevalec vrednosti 
nepremicnin prj Siovenskem institutu za revjzijo ter sodni izvedenec in cenilec za 
gradlJeno stroko pri Ministrstvu za pravosodje. 

'.J Soclelavka: Simona Rotar, mag., univ.dipLekon. 
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t 2.1.12 Izjava ocenjeva/cev 
: 
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Pri svojem naiboljsern poznavanju in prepricanju izjavljamo, da: 

•	 so navedbe dejstev, predstavljenih v porocilu, pravilne, in sicer po nasi najboljsi 1 
vesti. znanju in izkustvih, 

•	 so proucitve in sklepi omejeni sarno s porocevalsklrni predpostavkami in pogoji, 

•	 se posebej ne zanimamo za predmet prernozenia, 

•	 placilo za storitev v zvezi Z oeeno vrednosti ni vezano na vnaprej doloceno 
vrednost predmeta vrednotenja ali doseganje dogovorjenega rezultata oeenjevanja 
vrednosti ali pojava kakrsneqakoli dogodka, povezanega 5 tako obliko dogovora, 

•	 je bilo ocenjevanje vrednosli opravljeno v skladu s kodeksom etike in izvedbenimi 
standardi, 

•	 imamo izkusnje z lokacijo in skupino prernozenja, katerega vrednost ocenjujemo, 

• izpolnjujerno strokovne izobrazevalne zahtove,
 

• osebni pregled prernozenja so opravili navedeni cenilci in/ali sodelavci,
 

•	 nihce, razen oseb, navedenih v poroctlu. nl dajal nobene strokovne pomoci pri
 
pripravljanju porocila. 

Ljubljana, 28.11.2008 

I
I 

I 
I 

POOBLASCENf OCENJEVALEC VREDNOSTI NEPREMICNiN 

dr.	 Dusan. Zupancic, uniV.;rd'l.lnz.qrad,
7	 ' 
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2.2 Opis in analiza neprernlcnlne 

Neprernicruna se nahaja na lokaciji Ijubljanskega Trnovega. kot novogradnja v sklopu 
projekta Center sterejstn Trnovo. Objekl stoji neposredno ob Riharjevi cesti. Lokal se 
nahaja v pritlicju, na vogalu Riharjeve in Devinske ulice. Novogradnja je trenutno v fazi 

I 
urejanja In izgradnje stanovanjsko poslovne soseske. Skupna komunalna 
infraslruktura je predvidena po zazidalnem nacrtu, 
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Splosen opis nepremicnlne: 

Zasnova Centra za starejse Trnovo je razdeljena na 3 sklope: Dam starejsih s 
skupnim programom, Varovana stanovanja. Spremliajoci program (poslovni del). V 
slednjega spada tudi prostor Lekarne. Poslovni del je organiziran v objektu ob 
Riharjevi ulici, vse do Divinske ulice. Lokacija velja za nadpovprecno dobro, mestno 
jedro. kornerc!alno in stare. je dosegljivo tudi pes. Arhitektonska zasnova in izbrani 

_.._._"~." _._' ,'", _, __.__. ..__ ,_._._.•._,_,,_'_,_ _._._._.,,_, __.__ . ._,_,_._. ~_. __,. .,_._. stran 7 
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materiali so scdec po PGD dokumentaciji razmeroma visokovredni, primema je tako 
iocenost kat puvezanost objektov, kvalitetni so elementi plasca konstrukcije. streha in 
fasada, kr je rahlo clenjena, izbrana primerno k programu. Center ima sest nivojev: 
K+P+3+M. Lekarna se nahaja v pritliclu, dostop je iz trqa, v naravl preurejenega 
krizisca in ima dva vhoda. glavnega na vogalu z Devinsko ullco ter stranskega vatriju 
objckta. Servisni doslop je rnozen po uvozni rampi z Devinske ulice. 

Konstrukcija stavb je armiranobetonska v klasicn] tehnologiji, dilatirana na tri sklope 
objektov. Temeuen,e je na talni plosei. v kesonski izvedbi, s pflotiranjern na Benotto 
pilotih do globine eca 14m. Obodne stene so AB izvedbe. Tlorisna dimenzija 
konstrukcije ob Riharjevi ie 17,60 x 71m. Streha je dvokapnica s plocevinasto kritino, 
del je v stekleni izvedbi (pohodno) in v granitogresu. Fasada je izollrana, tankoslojno 
ometana. Slropovi so spusceru, prav tako v pritlicju, tore] tudi v Lekarni. Predelne 
stene so iz Knaufa, v sanltarijah obloge lz keramike. Tlaki toplotno zasciteni, na 
komunikacijah iz sodobne gume, sicer pa rnesano leseni in kerarnicni podl, glede na 
rabo prostorov. Instalacije so obicajne zicne in cevne: ogrevanje je na skupno plinsko 
kotlovnico. V lekarni so konvektorjl, klimat, sibke in jako-tocne napeljave, slstem za 
varovanje. Frekvenca instalacijskih odjemnih mest [e prilagojena idejni zasnovi 
lekarruske dejavnostt. Prometna ureditev S6 navezuje na Devinsko ulico, dostopna 
cesta je hkrati intervencijska pol, rnoznost parkiranja pa je poleg 5 lastniskih PM v kleti 
se zunaj ob objektu. Vsa zunanja ureditev skupaj s preurejenim parkorn inf:	 sprehajalnimi ter sportnirnl elementi je del projekta. 

I,	 Programske zahteve za prostor Lekarne so povzele v idejni zasnovi projektanta 

I 
Malgaj Andreja, marea 2008. Bistvenih odstopanj v opremljenosti in finalnih elementih 

I 
~ 

na stanje november 2008 nl. Na tej osnovi je napravljena tudi predracunska 
kalkulacija, po kateri se ocenjuje vrednost finalnih del v Iokalu. 

i	 Povrsine iokala so preverjene po posameznih prostorih iz zbirnika projekta (ozn. 
CP.01_LEK) in sestojuo iz: vetrolova, oficine, svlovalnega prostora, materialke, 
vodstvenega prostora, cajne kuhinje, pomivalniee, cisti!, mag.recepture, sanitarlj, 
garderobe in servisnega vhoda. Natacna izmera je razvldna iz rekapitulacije Prikaza 
oovrstt: po programilJ in invesfitorjih in znasa skupaj 152,15 m2 netto. 

2.2.1 Podatki 0 zemljis{;u 

lzvtecek iz mapne kopije novogradnje ozirorna ZK vpisa ni bil povzet za namen 
ocenjevanja. Prostar predstavlja cca. 2,2% idealnega deleza na 14.626,65 m2 netto 
celotne povrsino Centra. 

Predrnet cenitve niso neprernicninske praviee na celotnem zemljiscu, ampak Ie na 
pripadalocern delu k posameznem poslovnem prostoru. Vrednost nepremicninsklh 
pravic na zemljiscu pri nacinu primerljivih proda] ni izkazana loceno, ampak ie 
vsebovana v vrednosti nepremicnlnskih pravic na celotni neprernicnini, torej v tern 
primeru vezana na netto povrslno lokala. 

t 
t ,f 
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3. ANALIZA GOSPODARSKEGA STANJA 

Siovensko e~Q(Jomsko okolje - vir; GZS 

V splosnern velja, da stanje gospodarstva mocno vpliva na vse Irge v okolju, tudi na 
nepremicninsk. trq. V nadaljevanju so v kratkern predslavljeni gospodarski in nekateri 
demografski podatki za Siovenijo in obravnavano lokacijo. 

Slovenfja. uradno Republika Slovenjja je obmorska in podalpska dernokraticna drzava 
na jugu Srednjs Evrope, ki na zahodu meji na ltalijo, na severu na Avslrijo, na 
severovzhodu na Madzarsko, na vzhodu in jugu na Hrvasko, na jugozahodu pa ima 
izhod na Jadransko morje. Razprostira se na obmoeju 20.273 m2. 

Po ekonomski in gospodarski razvitosti, kot tudi geografsko spada v Srecnjo Evropo. 
Je elaniea Orqanizacijs zdruzemh narodov, zveze NATO in Evropske unije. 

Prebivalstvo Siovenije. V Sioveniji je bilo 3D. junija 2006 po podatkih Statisticneqa 
urada 2008516 prebivalcev, od tega 985.876 rnosklh in 1.022.640 zensk. 

I Prehod v lelo 2007 je za slovensko gospodarstvo minil v znamenju slevilnih novostl pri 
poslovanju. Mnoge od njih so podjetja obcutila ze od prvega delovnega dne dalje. 

1
 Prevzem evra in spremembe v davcnern isternu so pornenili dodalna prilagajanja in 
obremenitve, kljub dobri pripravi in ob sicer splosno pozitivnim vplivom na 
gospodarstvo kot celoto. 

I
i 

V letu LUU6 je Siovenijo zaznamovala visoka gospodarska aktivnost, ki je, kot kazejo 
do sedaj znani podatki. vrnunec dosegla v drugi polovici leta. 5,6-odstotna med/elna 
rast izrnerjena v tretjem cetrtletju kaze na mozno 5,i-odstolno rast BOP v lelu 2006, Z 

i: 
! 

I, 

vidika povprasevanja zunanja Irgovina ostaja motor rasli gospodarslva, vendar so v
 
lelu 2006 vodilno rnesto prevzele inveslicije. Visja inveslicijska aklivnost je deloma
 
odziv podjelij na ukinilev olajsave za investicije z lelom 2007. To se kaze na podroc]u
 
vlaganj v opremo in transport. Zaradi okoljskih zahtev evropske direktive, ki jlh mora
 
izpolniti nekaj sto vecjih slovenskih podjetij, so bila vetja tudi okoljska vlaganja.
 

Nenavadno topla jesen in zacetek zirne sta ustvarila pogoje za doseganje visoke, prek
 
15-odstotn€ rasti v qradbenlstvv. tako pri stanovanjski gradnji kakor tudi v
 
infrastrukturi. Induslrija je lani izkazala 7-0dstotno letno rast, turisticni devizni zasluzek
 
se je povecal za 4 odstotke, prodaja v trqovini pa za dobrih 60dslolkov.
 

lnflacija se je v letu 2006 utrdila na ravni 2,5 odstotka V prihodnje bo kljucno nadaljnje
 
obvladovanje dolqorocno vzdrzne inflacije.
 
Na gibanje plac so v lelu 2006 se vplivale spremembe v dohodnini, sa] so se neto
 
place zvisevale hitreje kot strosek dela. Realna rast brute plac v letu 2006 je blla 2,2­

odstotna.
 

t 
I Gibanja na trgu dela so bila razrnerorna ugodna. Zaposlovanje se je krepilo v storitvah 

I in delu industrije tor v segmentu malih pocjeti], kjer se je povecalo stevilo s.p-jev. 
Zaposlenosl je se napre] upadala v nekaterih industrijskih dejavnostih. Stopnja 
registrirane brezposelnosti se [e znizala na 9,4%, medtem ko bo po oceni SKEP 
stopnja iLO brezposelnosti 6,4%,. Strukturna neskladja na trgu dela oslajajo izrazita: 

!
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ob slabi geografski In poklicni mobilnosti zaposlovanja se povecuje brezposelnost 
visoko izobrazenih. 

Ze tretio leta zapored so bili blagovno-storitveni tokovi Siovenije s tujino zelo pozitivni. 
V treh cetrttetjih 2006 sta bila taka izvoz kat uvoz realno za blizu 10 odstotkov visja kot 
leta 2005. Ob ugadni mednarodni konjukturi, ki se je nadaljevala tudi v zadnjih 
mesecih 2006, je slovenska blagovna menjava s tujino v vsem letu dosegla visoko, 
16,1-odstotno nominal no rast, ki pa je bila proti koncu leta upocasnjena. Uvoz se je v 
vsem Jetu povecal za nekaj man], za 15,5 odstotka. Blagovni primanjkljaj je v vsem 
letu znasal 1.538 miJijonov evrov. 

Uvoza blaga je bilo za 18.260 milijonov evrov, nominalno za 15,5 odstotka vee kot v 
predhodnem letu. Bistveno hitre]e se je poveceval uvoz iz drZav neclanlc EU, ki je bil 
nominalno visji za 19,9 odstotka. V skupnem lIVOZU je v letu 2006 najvec prispevala 
pospesena rast investicijskega blaga in blaga za vmesno porabo (17,7 oz. 17,1), 
pcdpovprecno pa se je lani povecal uvoz blaga za slroko porabo. 

Placi!na bilanca 

V placllni bilanci Siovenije je po zatasnih podatkih Banke Siovenije primanjkljaj 
porasel v letu 2006 na 773 rnilijonov evrov. Na tak primanjkljaj je vplival visok 
primanjkljaj v blagovni menjavi v visini 1.111 milijonov evrov, ki ga v celoti ni bilo 
moqocs pokriti s storitvenirn presezkorn, ki je bil vis] za 1 milijon evrov. 

I TeeaiUn ceneI 
f 

Evro je v tolarjih vse zadnje obdobje ostajal stabilen. Vse od maja 2005 se je njegova 
rnesecna povprecna vrednost gibala celo nekaj pod central no pariteto - v letu 2006 je 
tecaj evra v tolarjih v povprecju dosegel 239,64 SIT. 
Za Siovenijo bo tudi po prevzemu evra pomembno spremljanje gibanja referencnih 
tecaiev za arneriski dolar, V razmerju do evra je dolar v letu 2006 nihal, zadnje 
mesece v lelu je se dodatno izgubljal na vrednosti, decembra je bit 1 evro vreden v 
povprecju ze 1,32 dolarja. V letu 2006 le arneriskl dolar v povprecju dosegel vrednost 
191,03 SIT, za 1 evro pa je bilo v povprec]u potrebno odsteti 1,255 dolarja. V zacetku 
leta 2007 se je dolar spet rahlo okrepil - januarja je bil 1 evro v povprecju vreden 1,30 
dolarja. 

Cene in inflacija 

Inflacija v Sioveniji je v letu 2006 v povprecju dosegla 2,5 odstotka, enako kot leto 
pred tern. Merjeno na medletni ravni (december) pa je bila rast cen 2,8 odstotna. V 
povpretju so se cene storitev v tetu 2006 zvisale za 3,4 odstotka, cene blaga pa za 2 
odstotka. 
Leto 2006 je na podroeju inflacije za Siovenijo prineslo potrditev stabiJnosti cen in s 
tern zrelost za prevzem evra z letorn 2007. Tveganja za rast cen ob menjavi valute so 
bila razmeroma velika, vendar se vecinorna niso uresntcila. Sistem dvojnega 
oznacevan]a cen, sklenitev t.i. cenovne zaveze med stevilnlmi podjetji, aktivna vloga 
t.i. cenovne zaveze med stevllnim! podjetji ter aktivna vloga potrosniskih organizacij so 
ob uravnotezenl ekonomski politiki pomembno pripomogle k rnanjsim in veeinorna 
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parcialnim dvigom cen, ki doslej niso pomembneje vplivali na splosno raven cen in 
inflacijo. / ,_
 
Za leto ~~ najpornembnejse nadaljnje obvladovanje dosezene inflacije na
 
dolqorocnl vzdrzni ravni. Z vidika podjetij bode na to bistveno vplivale dosezene
 
resitve na podrocju politike plac, tvcganje pa se ostaja v zunanjem okolju (nafta,
 
surovine). V SKEP ocenjujejo, da jo letov v Sioveniji rnozna povprecna 2,6-odslotna
 
inflacija,
 

Investicije 

Ugodni financ':ni pogoji .- nizke obrestne mere, razpolozljivost kreditov bank in dobre 
bilance podjelij-la cas spodbudno vplivajo na investicijsko aktivnost v celotni Evropski 
uniji in ludi v Sioveniji. Z razmeroma visokirn, 24,4-odstotnim delezern v slovenskem 
bruto dornaeern prolzvodu pa investicije pomenijo V lelih 2006 in 2007 dodatni 
pcspesek skupnih gospodarskih aklivnosti. 

Obrestne mere 

V letu 2006 se obrestna mera refinanciranja v Evropski centralni banki (ECB) 
spremenile kar petkrat. Ob vsaki sprernembi se je povecala za 0,25 odstotnih tock in 
je od sredine decembra dalje na ravni 3,50 %. ECB je z denarno politiko v zadnjem 
obdobju uspela stabrlizirati inflacijo v evroobmccju na ravni 1,9 % (november in 
december) in na tej podlagi vzpodbujati gospodarsko rast in zaposlovanie. 

Obrestne mere Banke Siovenije so se postopno priblizevale obrestnlm rneram ECB. 
Obrestna mcra za 60-dnevne tolarske blagajniske zapise je tudi v decembru ostaia nil 
3,50 %. Obrestna mera refinanciranja kot kljucna obrestna mera BS (3,75 %) je bila v 
decembru Ie 0,25 odstotne toeke visja kot ECB. S prevzemom evra tudi za Siovenijo 
velja kljucna obrestna mera ECB, saj se denarna politika te banke izvaja tudi v 
Sloveniji. Za pretezni del leta 2006 je znaellno pccasno znitevanje obrestnih mer na 
denarnem trgu, od avgusta dalje pa so se te obrestne mere rahlo povecale. Evrotrtne 
obrestne mere pa se povecujejo ze dalj casa. .. 

--... \ 
.. \ 

Obrestne mere za nove kredite se v letu2006 zk tolarske kredite niso znizevaie. za 
kredite v evrih pa so se povecevale. v-noveinbru so bile obrestne mere za nove 
kratkorocne in dolqorocne tolarske kredite podjetjem 5,0 in 5,2 %. Za kredite v evrih je 
bila obrestna mere v novernbru povprecno 4,6 %. 

Obrestna mera za oancne kredite podjetjem je bila po podatkih ECB v novembru v 
evroobrnoc]u povprocno na ravni 5 % za kratkorocne in 5,2 % za dolgorocne kredite, 
za kredite nad 1 mio evrov pa 4,3 in 4,6 % V Sioveniji js bila obrestna mera za kredite 
v evrlh povprecno 4,6 %. 

IZBRANI KAZALNIKJ - leto 2007 (W."W.9Zs.si'skep,26,032007) 

Februarja 2007, kot mesee pred tern, je bilo v Sioveniji moe zabeletiti znizanje 
povprecne ravni een. Glede na januar se je povorecna inflaeija znlzala za 0,2 
odstotka Poleg 0,2 odstotka nlzjih een blaga so sa po treh meseeih rasti za 0,1 
odstotka znizale tudi povprecne cene storltev. Inflacija na letni ravru merjena s 
harmontziranim. to jo s prirnerljivirn evropskim indeksom, JO bila februaqa 2,3­
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odstotna, medtem ko [e povprecna februarska inflacija v evro obrnoe]u dosegla 1,8 
odstotka. 

Cene industrijskilJ proizvodov prj prolzvajalcih so se [anuarja v povpretju zvisale za 
0,6 odstotka. tako za dornaci. kakor ludi za luji lrg. Januarja 2007 so bile glede na 
januar /anskega leta proizvajalceve cene na dornacern trgu visje za 3,5 odstotka, 
izvozne cene za evro oornocje pa so bile visje za 7,1 odstotka. Nasprotno pa so bile 
dosezene za 0,3 odstotka nizje izvozne cene v drzave izven evro obrnoc]a. Lotene 
indekse je SURS zacel objav/jati z letorn 2007, zaradi zahtev Euroslata. 

Obrestne mere Svet ECB je 5 14-. marcem 2007 zvisal izklicno obrestno mera za 
operacije glavnega refinanciranja za 25 bazicnih tock, na 3,75%. Odlotitev ECB js bila 
sprejeta zaradi tveganj pritiska na zvisevanjs inftacije v srednjerocnem obdobju in na] 
bi prispevala k stabilizaciji srednjerocnih inflacijskih pricakovan] v evro obmociu, 

Povpreena brute plata na zaposlenega je januarja 2007 znasala 1.250,34 EUR, kar 
predstavlja rearno za 0,2 odstotka man] kot decembra 'ani, Glede na januar 2006 ie 
bila realno za 3.6 odstotka vecja. Povprecna mesecna nelo placa je v januarju 2007 
znasala 815;6B EUR in je bila realno za 0,3 odstotka visja kot decembra ter za 5,6 
odstotka visja kot januarja rani. 

V januarju 2007 je bilo v Sioveniji v povpreciu 838.005 de/avno aktivnih, za 0,7 
odstotka vee kot decembra in za 1,1 cdstotka vee kot januarja lani. f:'jfevilo zaposlenih 
pri pravnih osebah je bilo v tern casu za 2,5 odstotka vecje. zaposlenih pri fizienih 
osebah kar za 4,6 odstotka, samostojnih podjetnikov za 3,8 odstotka in 
samozaposlenih za 6,9 odstotka vecje. 

Februarja 2007 je bilo registriranih 77.669 brezposelOih, 2,9 odstotka manj kot 
januarja in 17,5 odstotka manj kot februarja 2006. V prvih dveh mesecih 2007 je bilo v 
povprecju rnesecno registriranih 7B.819 brezposelnih, 16,7 odstotka manj kat v 
enakem obdobju leta 2006. Slopnja regislrirane brezposelnosti je biia januarja 2007 
(zadnji razpolozljiv podatek) B,7-odstotna. 

Delodajalci so februarja 2007 prek Zavoda za zaposlovanje objavili 17.771 prostlh 
delovnih most, za 11,2 odstotka man] kot januarja, a za 7,5 odstotka vee kot februarja 
2006. V prvih dveh mesecih 2007 je bilo objavljenih skupa] 37.786 potreb po delavcih. 
v povprecju 18.893 rnesecno, za 5,8 odstotka vee kot v enakem obdobju leta 2006. 

Januarja 2007 je bila slovenska b/agovna menjava s tujino zelo iivahna - Slovenija je 
izvozlla in uvozila vet kot pred letom dnl. lzvozlll smo za 1.41B milijonav svrov blaga, 
kar je za 15 odstotkov vee kot januar]a lani. Se bol] se je v tem casu povecal uvoz 
blaga - v prvem mesecu letos je bilo uvozenepa za 1.518 milijonov evrov, kar 
predstavlja 20,9 odstotka vee kot v januarju lani. IZVQZ blaqa v drzave EU, po novem 
EU27, Je januarja presagel milijardo evrov, v primerjavi z januarjem lani je bil za 14-,7 
odstotka visji. Se neka] boll se je povecal lzvoz v drzave necianlce, za 16 odstotkov. 
Letos je uvoz raset nekaj bolj pospeseno iz driav tlanic EU (za 21,1 odstotka), iz 
driav netlanic pa je bil visji od lanskega januarja za 20,2 odstotka. V prvem mesecu 
je blagovni primanjk\jaj dosegel 100 milijonov evrov, se za polovlco visji pa Je bil Z 

drzavami clanicami EU. 

Blagavna ",anjava Siavenlje s tujino 2006 Januar 2001 

Mia EUR Rast v % Mia EUR Rast v % 
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'B1allovna menjava Siovenije s tujino 2006 ·MIO~~~@i.Mio EUR Rast v % 
IZVOZ 16722 16,1 1A18: 15,0 

· EU25 11.441 17,1 1.053' 14,7' 

· orzave neciantce 5.280 14,1 365 16,0 

UVOZ 18260 15.5 1.518 20,9 
· EU25 1'1.644 14,5 1.205" 21,1" 

· Driave neclanice 3.616 19.9 313 20,2 

SAlDO MENJAVE ·1538 ·100 

· EU25 -3203 -152" 

Dr1ave netlanice 1.664: 52 

Saldotekoce ptacune bilance ·442! 

Vir: Slalislitnl urad RS In Bank" Slovsnqe. podatki so zacasnl 
"aa teto 2007 so podatkl za drzave EU27 

3.1 Analiza mesta 

Ljubljana, (llavno rnesto Slovenije , [e danes polltlcn] in kulturni center ter pomembno 
trgovsko-poslovno, kongresno, sejernskc, prornetno, znanstveno In lzobrazevalno 
sredisce. Na 274,99 km2 zivi 267.563 prebivalcev. Ljubljana je najvecje mesto v 
Siovenijr in hkrati njen najpornernbnejsi gospodarski center. Mestna obcina Ljubljana 
je razdeljena na 17 notranjih terirorialnih enot (cetrtnih skupnosti). 

V novembru je bilo v Ijubljanski rnestnl obL:illi 181.625 delovno aktivnlh prebivalcev, od 
tega 167.190 v podjetjih in drugih organizacijah in 6.356 pri sarnozaposlenih osebah. 
Sarnostojnih podjetnikov js bilo 5.142, oseb, ki opravljajo poklicno dejavnost 2.680, 
kmetov pa '2'of. 

V decernbru Js bilo v MOL 10.663 brezposelnih oseb, od tega 5.290 zensk. V Sioveniji 
je bilo v decernbru 90.728 registriranih brezposelnlh, prj cemer je bllo 38.350 starejsih 
od 40 let. 

V Ijubljanski obcini je povprscna brute placa v novernbru (358.998 tolarjev) presegla 
lansko za 6,1%. neto placa pa je znasata 213.485Iolarjev. 

Tabela: Prikaz gospodarske dejavnosti v MOL 
:---~~·..- ..- · .. · .._ ~·..--..- ..T-·· ..- ..· ·..- ··..······.......... . , -.~ . 

.. , Indeks 
~-

KategoriJa I leto 2003 , 'II I 200312002 

iSteviio gospod13rskindrU~~==:=]=.~.~1~~~0~ -T-""--.. 105 '''j 
: Stevilo zaposlenih i 119,150 101.2 I 
~~ __....__" .. ._. ~.~m~",-) _. .~ 

, SredstvB v 1.000 SIT i 5.695.513J64 I 113.8 i1--------------_···__· ..------".-_.--_..-....­__··-------_··_----.........,--_········-·-.-.-.-.~- ... 
I Skupni prihodki v 1.000 SIT 1 44:>1.976.868 i111 ,1 I 
iDodanB vrednost v-i .000 SIT -l' ~"-95"f26i .910-i---'11"4;2--1 
reis!i dobitek.. ~t~OoO'StT- .. " "21 9:!59:95'7"r'-- ·124.5-~"1 
'GistBTzgul}ilV'1:ooo siT ". ~'"85-'934677T''' · ·..s6;·i- .~~ j .....~ ~ __ _~ ~_~._L~_ _.~ ~ ..~ .._ .._ ~_ , 

Vir: MOL. Center za inlormBUko . Sluzba za mestno statisnko in analiza 

Glede demografskih trendov lahko recerno, da se stevilo prebivalstva v Ljubljani se 
vedno povecuje. Glavni razlop je predvsem v priseljevanju [judi iz drugih krajev 
Siovenije, zaradi vecjih moznosti za zaposlitev. ~levilc prebivalcev Ljubljane v letu 
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2003 je bilo 267.563. Pomembna za nepremicninski trg je tudi staroslna struklura 
prebivalcev, ki je prikazana v spodnji tabeli: 

Tabela: Starostna struktura prebivalcev Ljubljane 
r-S-ta-r-ost-n-j-razred-------------T-----····OeleT----­
._--_.._~ - •.•._. __.._ __.-.._-------/.-.-~-~, ,.... ' _..,., _. 

do141et 
r.' ~ 

i
."._...l ._._. __ ,..._... _ . 

13,2),
..."'""_' ..'_"_'~ 

! _15-24 ~et ~_______~~B:,'. 
2&-64 let I 57,8 % 

L--6:5:ifI::v:e~-I~C=--_=~-~~_=- ~6_~o/~j__== J=-=:~_~~~_~ 
Vir: MOL, Center za informatiko - Sluzba za meslno statisuko in analiza 

V nadaljevanju so prikazani tudi nekateri drugi podatki v raziicnih casovnlh obdobjih. 
.. -----_._...._-------- ­
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Vir GZS 

4. ANALIZA LOKACIJE 

Znacilnosti neprernicninskeqa Irga V Ljubljani izkazujejo nekatere splosne lastnosti, ki 
vplivajo na vrednotenje predmelne neprernicnine. Ljubljano je narnrec prizadelo 
splosno dezinvestiranje podjetij na podrocju stvarnega prernozenja na zacetku 
devetdesetih let. Sleviina podjetja so se razbrernenila, predvsem zaradi 
predimenzioniranih neprernicnin in previsokega standarda za potrebe poslovanja. To 
je vodilo v trzno neravnovesje na strani ponudbe in posledlcno v mocan padee 
iztriljivih can vseh vrst neprernicnin. t.e nekaj casa pa je v Ljubljani opazlti izboljsao]e 
gospodarskega polozaja in s tern dvig cen vseh vrst neprernicnin, vendar ne Z3 vse v 
enaki rnerl, Na podrocju poslovnih nepremicnln rnesaneqa znacala je moe opazlti 
rnanjsl, vendar konstantni dvig cen. Vendar je pri lem potrebno opozoriti na mocno 
diverzifikacijo een tovrstnih neprernicnin glede na mikrolokacijo, velikost in 
opremljenosl z instalacijami. Povprasevan]e po poslovnih nepremicninah podobnega 
lipa je taka najvecje po rnanjsih, novejslh kampleksih z ve6jim zernlnscem v poslovnih 
conah, medlem ko je plasiranje vecjih, starejsih, nefunkcianalnih kompleksav na slabo 
doslopnih lakacijah tezje in obicajno zahteva daljse casovne roke prodaje. 
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Kot vzo~ec za primerljive prodaje lega segmenla se obravnavajo stevilne lransakcije 
poslovnih proslorov v 3, gr,adbeni fazi na lokaciji Trnovega, spodnjega Vica in nekaj 
rnanj centra. Za oC,enJevanl lokal smo se v najvecji meri orienlirali na btiznjo lokacijo 
Trnovsklh vrat, proJekla podobnega stanovanjsko-poslovnega tipa z zelo prirnerljivlm. 
lastnostrnl. Del pogodb 0 prodaj lokalov je razviden iz historicne baze GURS ali 
direklno preko trZenja GPG, ki je »Trnovska vrata« koncal okoli 2005/2006. 
Reprezental:en je tudl vzorec treh poslovnih his, od katerih je ena ze prodana, drugi 
dye pa se trzita po ustaljeni ceni. Okvirno gre za prodajne cene med 1.400 in 1.900 
EUR/m2 brez DDV za podaljsano 3.gradbeno faze, odvlsno od velikosti in delno 
opremljenostl. 

5. OCENJEVANJE VREDNOSTI 

5.1 Nacln prlmerlJlvih prodaj 

5.1.1 Predstavltev nac:ina 

Predpostavka nacina je, da raclonalru investitor ozirorna Kupec ne bi bil pripravljen 
placatl za doloeeno nepremitnino vee, kakor znasa]o stroski pridobitve druge podobne 
nepremicnlne z enako korlstnostjo. Zato naj bi cene, ki jih pri prodaji doseze]o 
podobne ali primerljive nepremicnlne, oznacevale trzno vrednost neprernlcnme, ki jo 
vrednotimo. Ta naein je ob zadoslni kolicini trznin podalkov vscinoma nalprirnernejs) 
za colocanle trzne vrednosli predvsem tistih nepremicnin, ki so pogosto prodajajo na 
trqu, 

V postopku ocenjevanja po nacinu primerljivih proda] [e na]prej definiran segment trga, 
kamor sparta ocenjevana neprernicnina, nato so polskane in preverjene pred kratkil11 
opravljene prodaje primerljivih posesti. Prodajna cena primerl]ivih posesti je 
prilagojena zaradi razlik do obravnavanega prernozenja. E~ote prirnerjave se 
spremin]ajo glede na vrsto in uporabnosl neprernicnine (npr. rn", saba, slanovanje, 
parkimo rnesto, sedez, luknja pri golf igrlscu itd). 

Primertjive i.e prodane posesti morajo biti in so v resnici primerljive z obravnavanirn 
premozenjem, in sicer glede na cas prodaje. gospoejarske razmere, namembnost 
prostorov in ftzicne znacllnosti, Najpornernbnejse pa je, da veljajo za prirnerfjve 
neprernlcnms enaki poqoji glede ponudbe in povprasevanja kot za ocenjevano 
nepremicnino. UpoStevane se Ie transakcije, ki so bile opravljene med neodvisnlrn 
kupcern in prodajalcem, kar pomeni, da ni bilo nikakrsnih pritiskov na katero izmed 
strank, da sta bili obe slranki povprecno obvescenl in sta ravnali ekonomsko 
racionalno ter da je bilo placllo financirano na obleajen nacln. 

Ko so pregledane znacunesti ocenjevane in primerljivih neprernicnin, so ocenjene 
prilaqod live in postavljen je model, katerega rezultat je popravljena prodajna cena 
primerljivih neprerrucnin. Popravki 58 nanasa]o na trzno ovrednotene prilagoditve v 
znacilnostin do ocenjevane neprernicmne Z modelom je torej ocenjena cona 
primerljivih neprernlcnln. ce bi lrnele enake lastnostl kot ocenjevana. 



_....... 

Prlmerl]iva neprernfcnlna Lokacija 

--,",-,-_...,----

Leto 
gradnje. 

adaptacije 

. Pisarn;ski prostori v vecjem 
posLobjektu (zakljenota) 

Trnovo 
2008, 

3.gradbfaza 

i posiovru prostor - lokal (prltlicje), 
proeelna stran na Riharjevo 

Trnovska 
vrata 

2005, 
3.gradbJaza-_.._... _-"'.--_._-,. 

Svtr'ia koozullantl e.o.o, 

5,1.2 Deena vrednosti nepremicninsklh pravic po neclnu primerljlvlh proda] 

Za ocenilev vrednosti neprernicnine po nacinu primerljivih prodaj so bile izbrane 
naslednje primerljive neprernicnine: 

-''''''-'--,--.--- -_ ..-------­

Proda]na cena v 
Povrstna v m2 EURIm2 (netto) 

1.580480 

100 -125 (fleksib. 1.700
zasnova)

.:_._._--'~-

Prilagoditve razlik med neprernicninarni so opravljene na pnmerljivih nepremicnlnah 
glede na ocenjevano. Odstopanja so podana v odstotkih od prodajne cene primerljivih 
neprernicnln. Na podlagi odstopanj in trinlh cen primerljivih nepremicnln je ocenjena 
hipoteticna cena, ki bi jo primerljiva neprernicnina dosegla na trgu, ce bi imela enake 
lastnosti kat ocenjevana. Ocenjena vrednost 1 m2 ocenjevane neprernlcnine je 
dolocena kot srednja vrednost dveh hipoteticno ocenjenih cen, ki bi jih primerljivi 
neprernlcnini dosegli na trgu, ce bi Imeli enake lastnosti kot ocenjevana . 

.. .._...•..._--_.,................... -,, 
!J 

(~es 
] S13fOSI, Stand,,·; ! 

transakcije 
; ndrz8'Janje 

objei\ta ,
iObi"kla ! 

.. 

I 
i 

1 -2 ! 
I 

Ie 1 ·2 
, 
I 
i 

Velikost uposteva razliko, ki se jo lahko rneri v iztrZljivi ceni za pos!ovne prostore 
rnanjsega obsega v pritlicju Trnovskih vrat in aktualne pogodbene cene za prodajo 
poslovnih his A. B in C v prizidku Trnovskih vrat (prva primerljiva neprernicnina), 
Razlika znasa 300 EUR/m2 netto povrsine v karist manjsih enot, prilagoditev je 21 %. 

Funkcionalnost uposteva staznost (P za Lekarno in vecetaznl objekt poslovne hise), v 
tem primeru + 4%. 

Cas transakcije, tudi glede na pogoje prometa, zajema transfarmacijo prodajne cene 
lokalov v Trnovskih vratih iz leta 2006 do danes, pri cerner se po podatkih GURS 
(Ietno porocilo 2007) cene lokalov v Ljubljani povprscno dvignejo za 18% (racunano 
na obdobje rasti med 1.kvartalom 2006 do 1.kvartala 2007). V prvi polovici leta 2008 
naj bi rast ne upadla, zgolj promet, vendar se zaradi tveganja glede na situacijo 
neprernicnlnskeqa trga indeksacije za 2008 ne uposteva 
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Koncna ocena vrednosti 3. pod. gradbene faze: 

~--_ .... _..... _. .I '" -- - ..-.......-.----,
 
I : Vrodnost nepreml~nlnsklh 1 
1. Vrednost nepromitninskih ' I 

pravlc, ocenjena po nacinu ' pr~vic, ~.c~njena p? naclnuI Nepremlcnlna Kollcina EM 
1 prlmerljiVih prodaj IEUR/m 2) pfimerljNlh proda) (EUR). I 

J_~S_;Z~:iP;O~~O~~-JPOd:-'r- 152,~ 5---J ~- -=~:_:=:~__- -- ;.~4~~ ~o_:~___ __ :_:ez=::~; 1-0~,~~j
 
5.1.3 Nabavna vrednost (ina/nih de/ po idejnem projektu 

Nabavna vrednost frnalnih del, ki so predmet pogodbe rned narocnikorn in izvajatcem, 
predstavlja oceno kalkulativnih stroskov dela gradbenih, obrtnih in instalacijskfh del, 
doqovonenih z LEKARNO in jlh ta prevzarne ob predaji prostora. Popis, izmera in 
ocena nabavne vrednosti teh del so skladni s predracunsko oceno izvajalca. 

cUR 
brez DDV 

Postavka 

..·"t..·­ _ ',­ -, .­ _.,­ . 
. --i­ -1 

____--i---. 21.408,99 

""" ...... '- ..-..... _- .. ~.- .".- .. '-" ._,,-,.,,-. 

IV. Cllvne illst~lacije_ 

Prezracevanje I.~ klimat slstern 

GO I za teksrno skupaj brez DDV 100.609.66 
Posred;;;-;~h,;~;. strask" nadzor, ",a~l:a (1"5;:)-'-­ . 15.091,50 

. .----,-""= "'---~-~-.",~,--"",----=--~_. 

Skupaj vrednost finallzacije brez DDV . 115.701,16-----=--....._,,-"""'""'~""-"-==~~-_ 

J. Gradbena deja 
••~ •••_M""~'_~'''''e ••,.·•. '''''''''''' ...... ~~ ...... ",,~_, ....~ .. _ M.. """,. M' .. 

ze'"!'El~s.~a d,e2l> 0 
betonska deta 0...,,_.~"~" -', . , .._._ . 

zidarska dela ... _..-_ " ..~"..". .,,". ". .. " ~ ..~ , 

.. ~El~§r.s.~.~.~.e.I.~ .. in vflr_act.ne..~~n.s.tcu.~.ci).e 

skupa)... . . 
11. ObrtnlskB delB . ,,-.......", ..... "". 

~!'!v':n()k_artonska dela ..... ~12~.~:J_ 

.Kerarnitarska dela.,L016.,.OO 

Po~op.ola~~~s.k.>l_dElIa. .. i 12.6.~~.~±.,.,~ ..""".i".....,.._.. ~" ...".~ .. 
.~I.ik?ple.s~ar.s.k.a.gela... . ... .......1 .... ~.6.~.6..1~0 .. 
l;lt~~~n()J)o,histvo ......~c1±6.!5(). 

__S.k.u2~} . 32.632.37 

G_radbe~~~~~t~;~~~~-~k~-p~i---==--=========-_===:·.==: =:= = :: : =:': : ==:= _ E: @~Ii 

"'.. =>-.....-==~.......--~...-_....... ...-.._,~-~-_."-----.-


Ocenjena nabavna vrednost finalizacije lokala znasa zaokrozeno: 
115.700 EUR (all 912.50 EURfm2). Cene so brez DDV. 
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5.1.4	 RekapJtuJacija vrednosti nepremicnfnskfh prav/c, ocen]enlh po neiiinu 
prlmerJjivih proda} -Jokal 

V naslednji preglednici je prikazana rekapttulacija ocene vrednosti neprernlcninskih 
pravic po nacinu primerljivih prodaj. 

Lokal LEKARNA Tmovo I	 204611~;';'~ 31 1 1~d 
pod gradbena faza :' . '1	 . I 

I . . . ---..----.----.- -- --.---- ------------------------.... , 
~ .._..._"" ...~" ..,--,,--_.~-,--~ .. - .-"~"'"---_._,, ....--~_ ..._..__.._.__ ._._._------~--_._ ...,----_...__._._-----......,,- -----"_._-_._._.~...~._.~-"-'=--_ ..! 
Oceniena nabavna vrednost finalizacije lokala (brez DOV) Li . 115.700,) 
f·-------------···--····--..------ ------.---"..- ·-·......--··---·---·-·------· ..······....·1 

~~~~~~::~;~:t~~~:~~~7:::;t fina'nihdel;-'~k~·ib~~-DD\Q_TJ._-===_-=-~=~=~~{~.~~~
 
------_...._------_._-----_.•._._.._-_.~-----_....._-_.__._..--------_.-
Specificna vrednost loka/a znes« 3.366,15 EUR/m2 (cena z DDV). 

5.1.5	 Vrednost parkirnlh mast 

Za oeeno vrednosli parkirnlh mest v kleti objekta so povzete primerljive proda]e nil lokacijl 
»Trnovska vrata« - poslovne hise. 

I 

Prtmerljtva OpremlJenost
Lokacija

nepremlcnina uaraino otate 
i .. 

parkirno rnesto ILjubljana­ kat prl ocenieva nit.klet Trnovska vrara 

Vir: l.astna baza Iransakcijskih cen 

Leto gradnje. Povrilln. v 
adaptaci]e m2 

... ,,,,,, 

G: 2007, 12.50
trienle 2008 

Oeena vrednosti: 

I- - - -·..--·I~- -'I -"r vf&ttno~--;-'~vrlldnO$t 1

Prod.)n. 
cana v 

EURJPM 

11.000,00 

Vrednciif"""']
'm1Ptemi~ninsklh ne~lml.1l5ltIh nepremleninsklh iII Nepremlenlna Kolle/na EM pravic, ocenjena po prav~J;, ocen/elll1 po pr_llIc, awlljena po iII 

",C:lnu prlmerqlvih i nacmu prlmsrl}iWh nllJltlgpl1mllrljivih 'I' 

I prodaj (EURlPMJ I pror1ilj (EUR) - l prodaj. (EUR) • 
,...__.__. -- .. -.1... .,,

I 

.... ,. ....._-------i----.......prll~12I?L.. __._ .., ,.__1 _'DI?!'".. .i 
: Parlmna mesta v I ! I I i 
ikieli objekta Center 5 PM 11 000 55.000 I 66.000 I 
istar~Lsi~Trrlov!J L ..,	 '.'" .....L 
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5.1.6	 Rekapitulacija vrednostl nepremicnlnsktt» prevlc, ocenjenlh po nectnu 
prlmerljlvlh prodaj 

...;;:;.::;.:. ,u'~8~;;~-\ 

i6UR I 
- --~ 
512.160 i 
66.000 ! 

578.160 I ____J 

Lokal LEKARNA Trnovo (152,15 m2 netta) 

5 kletnih parkirnih mest skupa] 

Vrednost nepremllJnlnskih pmvic skupaj 
(va/uta 24.11.2008:LL.­ .. . . . _ . 

6.	 INDIKACIJA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNINSKIH 
PRAVIC 

Pri ocent vrednosti nepremieninskih pravie je bi! uporabljen nacln primertjiv!h prodaj. 

Nacin primerijivih prodai 

Nacin primerljivih prodaj temelji na podatkih na trgu neprernlcnln v okolici oeenjevane 
posesti. Nacin uposteva dejstvo, da raeionalni investitar oz. kupec ni prtpravtlen placati 
za c1oloceno posest vee, kakor znasajo stroski pridobitve drugega podobnega 
prernozenja z enako korislnostjo. Nacin primerljivih prodaj je bi! uporabljen za oceno 
prostora v 3 pod.gradbeni tazi, za kar je na voljo zanesljiv presek transakcijskih cen na 
nepremlcntnskern trgu. Z azirom na soeclflcne vgradne elemente pri finalizadji tega 
namenskega prostora, se tako ocenjena vrednost nadgradi z izvedbenimi stro~kl 

gradbenih in obrtnisklh del ter s posrednimi stro1iki investitorja (graditelja) za 
finalizacijo prostora. 

Na osnovi dejstev in analiz, ki jih vsebuje ta elaboral, je nase mnenje. da znasa 
vradnost nepremtcnlnskth pravic za ocenjevanl prostar - LEKARNA Trncvo 

skupaj 5 5 parkirniml mesti, na dan 24.11.2008: 

578.160,00 EUR 

Znesek tms vkljucen DDV (20%). 

POOBtASCENl OCENJEVALEC VREDNOSTI NEPREMICNIN 

dr. Dusan ZupanCic, unlv.dipLinigrad. 
n	 . 
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{AVA NAROCNIKA OZ. LASTNIKA
 

.podpisom iZjavepotrjujemo, do so podatki, ki srno jih predlofili ob izde!avi cenitve 
~f1jcni, popolni In verodostojni, ter da jih lahko ocenjevalec brez dodatnega 
""verjanja uporabi pri oceni vrednosti predmetnih neprernicnin. 
o cljujemo, da 58 rezultati ocenitve uporabijo v podatkovnih bazah ocenjevalca ter 
~venskega institute za revizljo, kakor tudi, da ocenjevaJec uvrsf pricujoco ocenitev 
svolc referencno listo. 

in datum: naroenlk oziroma lastnik: 

zakoniti zastopnik (podpis in Zig): 




