MESTNA OBCINA LJUBLJANA
ZUPAN

Mestni trg 1, p.p. 25, 1001 Ljubljana
® 306 10-10, = 306-12-14

Stevilka: 160-19/2009-2
Datum: 18. 8. 2009

MESTNA OBCINA LJUBLJANA
MESTNI SVET

PREDLOG ZA OBRAVNAVO NA SEJI MESTNEGA SVETA
ZADEVA: MESTNE OBCINE LJUBLJANA

PRIPRAVIL: Mestna uprava Mestne ob¢ine Ljubljana
Oddelek za zdravje in socialno varstvo

NASLOV: Predlog sklepa o soglasju k nakupu poslovnih prostorov v Centru
starejSih Trnovo

POROCEVALCA: Tilka Klancar, nacelnica Oddelka za zdravje in socialno varstvo
Marjeta Kuhar, vodja Odseka za zdravje

PRISTOJNO DELOVNO Odbor za finance
TELO:

PREDLOG SKLEPA:

Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana sprejme Predlog Sklepa o soglasju k nakupnu poslovnih
prostorov v Centru starejSih Trnovo.

Priloge: Tel
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PREDLOG

Na podlagi 1. in 11. ¢lena Odloka o ustanovitvi javnega zavoda Lekarna Ljubljana (Uradni list RS, 3t.
18/08 — uradno pre¢ii€eno besedilo) in 27. ¢lena Statuta Mestne ob&ine Ljubljana (Uradni list RS, it.
66/07 — uradno pretid¢eno besedilo) je Mestni svet Mestne obéine Ljubljana na seji dne

sprejel

SKLEP
o soglasju k nakupu poslovnih prostorov v Centru starejiih Trnovo
I.

Mestni svet Mestne obc¢ine Ljubljana daje Javnemu zavodu Lekarna Ljubljana soglasje k prodajni
pogodbi med Javnim stanovanjskim skladom Mestne obéine Ljubljana, DEOS druZbo za izgradnjo in
upravljanje oskrbovanih stanovanj, d.d. in Javnim zavodom Lekarna Ljubljana za nakup nepremiénin,
poslovnih prostorov v Centru starejSih Trnovo, v izmeri 152,15 m2, ki se nahajajo v pritli¢ju
severovzhodnega dela stavbe ter pet parkimih mest, parc.§t. 263/2, 236/8, 236/16, 236/17, 236/18,
236/19, 236/20, 236/22, 236/23, 201/12, vpisanih v zemljiskoknjiZnem vloZku §t. 5684 in parc.it.
201/54, 201/57, vpisanih v zemljiSkoknjiZnem vloZku 3t. 6491 vse v k.0. Tmovsko predmestje, v
predloZenem besedilu, ki je kot priloga sestavni del tega sklepa.

II.

Ta sklep za¢ne veljati z dnem, ko ga sprejme Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana.

Stevilka:
Ljubljana,
ZUPAN
Mestne ob¢ine Ljubljana
Zoran JANKOVIC
Prilogi:

- Prodajna pogodba med Javnim stanovanjskim skladom Mestne obgine Ljubljana, DEOS druzbo za
izgradnjo in upravljanje oskrbovanih stanovanj, d.d. in Javnim zavodom Lekama Ljubljana, St.
651-138/2009 z dne 6. 4. 2009.

- Porotilo o izvrieni oceni nepremi¢ninskih pravic — lekama Tmovo, na projektu Center starejSih
Trnovo, Ljubljana, november 2008 (3t. elab. 7DZ-11-08).



OBRAZLOZITEV
predloga Sklepa o soglasju k o nakupu poslovnih prostorov v Centru starejsih Trnovo
1. Pravni temelj

Mestna ob¢ina Ljubljana je ustanoviteljica Javnega zavoda Lekarna Ljubljana (v nadaljevanju: JZ
Lekarna Ljubljana), in je v skladu z dologili 1. in I1. &lena Odloka o ustanovitvi Javnega zavoda
Lekarna Ljubljana (Uradni list RS, 3t. 18/08 — uradno predi¥éeno besedilo, v nadaljevanju: Odlok)
pristojna za izdajo soglasja za sklepanje pravnih poslov JZ Lekarna Ljubljana v zvezi z nepremiénim
premoZenjem.

V 11, &lenu Odloka je doloceno, da sme JZ Lekarna Ljubljana sklepati pravne posle v zvezi z
nepremi¢nim premoZenjem le s soglasjem ustanovitelja. V 1. &lenu Odloka je hkrati doloéeno, da o
ustanoviteljskih pravicah odlofa Mestni svet Mestne obline Ljubljana. S Statutom Mestne obéine
Ljubljana (Uradni list RS, 3t. 66/07 — UPB), pa je v 27. &lenu dolo&eno, da Mestni svet odloéa o
zadevah, ki jih doloca zakon, statut ali drug predpis.

2. Razlogi in cilji za sprejem akta ter ocena stanja

V skladu z Zakonom o lekarni3ki dejavnosti (Uradni list RS, 3. 36/04 — UPB) so obéine dolZne
zagotavljati javno lekarnig%ko mreZo. JZ Lekarna Ljubljana izvaja lekarni$ko dejavnost predvsem v
Mestni ob¢ini Ljubljana (v nadaljevanju: MOL), in sicer na 23 lokacijah, ter v nekaterih drugih
ob¢inah. Lekamno v Trnovem, pa je JZ Lekarna Ljubljana naértoval Ze pred leti.

Na obmodju Cetrtne skupnosti Trmovo, kjer bo nova lekarna delovala, je bilo po podatkih iz
Centralnega registra prebivalstva na dan 28. 1. 2009 preko 14.300 prebivalcev. Glede na nove gradnje
na tlem obmodju, pa se v prihodnjih letih predvideva poveéevanje Stevila prebivalcev in poslediéno
povedanje potreb po lekarni$kih storitvah. Za zagotavljanje veéje dostopnosti do lekarniskih storitev
glede na dejansko in predvideno Stevilo prebivalcev na tem obmodju je JZ Lekarna Ljubijana planiral
odprtje lekarme v objektu Centra starej3ih Trnovo, ki bo poleg domske oskrbe in varovanih stanovanj
vkljudeval tudi spremljajofe programe (lekarna, frizer, gostinski objekt, prostori CS Tmovo). JZ
Lekama Ljubljana je svetu zavoda JZ Lekarna Ljubljana (v nadaljevanju: svet zavoda) predloZil v
obravnavo predlog o predvideni investiciji za nakup poslovnih prostorov v objektu Centra starejSih
Trnovo, kjer bo pricela z delovanjem nova enota JZ Lekame Ljubljana.

Svet zavoda je predlog za nakup poslovnih prostorov lekarne Trnovo obravnaval na 7. redni seji, dne
28.2. 2008 in 13. redni seji, dne 12. 12. 2008 ter soglasno sprejel:

sklep 3t. 4/1 z dne 28. 2. 2008, da se sprejme plan inveslicij in investicijskega vzdrievanja za leto
2008, ki med drugim vkljucuje tudi nakup novih poslovnih prostorov za lekamo Trnovo v viSini
620.000€;

- sklep §t. 8/1 in 8/2 z dne 28. 2. 2008, da na podlagi 12. ¢lena Odloka o ustanovitvi JZ Lekarna
Ljubljana (Uradni list RS, 3t. 18/08 - UPB) in 17. ¢lena Statuta JZ Lekarna Ljubljana, svet zavoda
sprejme sklep, da se obstoje¢im organizacijskim enotam doda nova enota na obmo¢ju Trnovega
ter da ta sklep pri¢ne veljati, ko bo nanj podal soglasje ustanovitelj.

sklep 31, 2 z dne 12. 12. 2008, da se sprejme Poslovni nacrt za leto 2009, v katerem je planirana
investicija v viSini 620.000€ za lekarno Trnovo za leto 2008, prestavljena v lete 2009,

3. Poglavitne resitve

Na Oddelku za zdravje in socialno varstvo ocenjujemo, da bo glede na predvideno otvoritev Centra
starej$ih Trnovo 1. oktobra 2009, ki bo zagotavljal domsko oskrbo in oskrbovana stanovanja, potrebno
zagotoviti vegjo in laZjo dostopnost do lekarniskih storitev. Z odprtjem nove lekarne pa se bo bistveno
izboljiala preskrba z zdravili in ostalimi artikli za varovanje zdravja in nego na tem obmocju.

Poslovni prostori nove lekarne v skupni izmeri 152,15 m2 v objektu Centra starejSih Trnovo, ki se
nahajajo v pritligju severovzhodnega dela stavbe s pripadajogimi petimi parkimimi mesti so predmet
prodajne pogodbe, , vpisanih v vlozkih 5t. 5684, 5826, 2118 in 2404 vse v k.o. Tmovsko predmestje
oziroma parc.3t. 263/2, 236/8, 236/16, 236/17, 236/18, 236/19, 236/20, 236/22, 236/23, 201/12,



vpisanih v zemijiSkoknjiznem vloZku 3&t. 5684 in parc.3t. 201/54, 201/57, vpisanih v
zemlji¥koknjiZnem vloZku 3t. 6491 po naknadno izvedenem vpisu v zemljiZki knjigi.

JZ Lekarna Ljubljana je z Javnim 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 pripadajo¢ih petih parkirnih mest. V novembru 2008 je bilo s
strani pooblaenega ocenjevalca vrednosti nepremicnin izdelano poroilo o izvrieni oceni
nepremifninskih pravic za lekarno v Trovem, v katerem je bila vrednost dokondane lekarne na dan
24.11.2008 dolotena na 578.160€ skupaj z DDV, Po opravljenih pogajanjith med pogodbenimi
strankami se je pogodbena cena zniZala na 540.000€ z DDV.

V predmetni pogodbi je dolofena sledeca dinamika pladil, in sicer, da polovico kupnine JZ Lekarna
Ljubljana plaga ob podpisu pogodbe, 40% kupnine v 30 dneh po prevzemu nepremiénine in 10%
kupnine v 30 dneh po zagotovitvi pogojev za vknjiZzbo lastninske pravice.

Ker je zakljudek gradnje objekta in primopredaja poslovnih prostorov predvidena v septembru 2009
predlagamo, da Mestni svet MOL sprejme predlog Sklepa o soglasju k prodajni pogodbi za nakup
nepremicnin, poslovnih prostorov v objektu, Center starejSih Trnovo, parc.3t. 263/2, 236/8, 236/16,
236/17, 236/18, 236/19, 236/20, 236/22, 236/23, 201/12, vpisanih v zemljidkoknjiZznem vloZku §t.
5684 in parc.§t. 201/54, 201/57, vpisanih v zemlji¥koknjiznem vloZku $t. 6491 vse v k.o. Trnovsko
predmestje.

4. Ocena finan¢nih posledic

Sprejetje predlaganega sklepa nima neposrednih financnih posledic za MOL. Za nakup nepremi¢nine,
poslovnih prostorov v objektu Centra starej§ih Trnovo ima JZ Lekarna Ljubljana zagotovljena lastna
finanéna sredstva v viSini 540.000€ z DDV.

Poslovnih prostorov v izmeri 152,15m2, ki se nahajajo v pritli¢ju severovzhodnega dela stavbe ter pet
parkirnih mest, in so predmet prodajne pogodbe med JSS MOL, DEOS druzbo za izgradnjo in
upravljanje oskrbovanih stanovanj, d.d. in JZ Lekarna Ljubljana, 3t. 651-138/2009 z dne 6. 4. 2009,
JSS MOL ni financiral iz sredstev proraduna MOL, temve¢ iz lastnih sredstev.

Pripravila:
Marjeta Kuhar, upiv.dipl.ekon.

Tilka Klanéar, univ. dipl. psih.
Nacelnica
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Javni séanovanjsld sklad Mestne obcine Ljubljana, Zamikova 3, Ljubljana, ki ga zastopa
direktorica JoZka HEGLER, univ. dipl. inZ. arh,

matitna Stewilka: 1719572 i

1D za DDV: SI41717031

(v nadaljevanju: JSS MOL)

DEOS druzba za izgradnjo in upravijanje oskrbovanih stanovanj, d.d., Dunajska 58, Ljubljana,
ki jo zastopa direktor Bojan KRANIC, prof,

matiCna tevilka: 5895448

1D Stevilka za DDV: S117727332

{v nadaljevanju; DEQS)

(v nadaljevanju skupaj: prodajalca)

JAVNI ZAVOD LEKARNA LJUBLJANA, Komenskega 11, 1000 Ljubljana, ki ga zastopa mag.
Marko JAKLIC, direktor

matitna Stevilka: 5053986

1D Stevilka za DDV: SI49854595

{v nadaljevanju: kupec)

sklenejo naslednjo

PRODAINO POGODBO

1.¢&len

Pogodhene stranke uvodoma ugotavljajo, da:

a)

b)

o

sta prodajalca na podlagi Prodajne pogodbe z dne 19.11.2007 solastnika nepremicnin s parc. &t.
236/2, 236/8, 236/16, 236/17, 236/18, 236/19, 236/20, 236/22, 236/23 - vse vioiek Stevilka 5684,
parcelna §t.: 201/12 ~ vioZek Stevilka 5826, parcelna St.: 201/54 — viozZek Stevilka 2118 in parcelna
5t.: 201/57 — vioZek Stevilka 2404, vse k.0. Trnovsko predmestje, in sicer tako, da je JSS MOL lastnik
do deleza 4/10, DEQS pa do deleza 6/10;

v zemljiski knjigi je Ze izveden vpis solastninske pravice, in sicer; v zemljiSkoknjiznem vloZku Stevilka
5684 so vpisane 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 predmestie, v deleiu 4/10 v korist JSS MOL in v dele?u 6/10 v korist
DEOS. V zemljiskoknjiznem vioZku Stevilka 6491 sta vpisani parcelni Stevilki 201/54 in 201/57, k.o.
Trnovsko predmestje, v deleZzu 4/10 v korist JSS MOL in v delezu 6/10 v korist DEQS; (izpiska iz
elektronske zemljiske knjige za vliozke 3t. 5684 in 64941, k.o. Trnovsko predmestje sta priloga Stevilka
1 k tej pogedbi); .
da sta JSS MOL in DEQS d.d. dne 4.10.2005 sklenila Pogodbo o scinvestiranju graditve doma za
starejSe in oskrbovanih stanaovanj v Trnovem v Ljubljani (v nadaljevanju; Pogodba o solnvestiranju), v
kateri sta se obvezali, da bosta po principu soinvestiranja izgradili Dom za stareje in Oskrbovana



d)

g)

h)

)

k)

stanovanja v Trnovem v Ljubljant. JSS MOL bo investitor Oskrbovanih stanovanj, medtem ko bo DEOS
d.d. investitor Doma za starejse;

da je za gradnjo Centra starejSih v Trmovem izdelana projektna dokumentacija PGD projekt
{projektantsko podjetje: Ravnikar Potokar arhitekturni biro d.o.0., odgovorni projektant Rebert
Potokar, unlv. dipl. inZ. arh., 5tevilka nacrta: 3/2006, datum: december 2006);

da je bilo dne 21.9.2007 pridobljeno gradbeno dovoljenje Stevilka: 351-746/2007-25, izdano s strani
Upravne enote Ljubljana, Izpostava Vi¢-Rudnik, ki je postalo pravnomodna dne 3.4.2008;

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

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

da je nepremi¢nina, ki je predmet te prodajne pegodbe, v projektni dokumentaciji oznacena z oznako
C.P.01_LEK. Nepremicnina je v naravi poslovni prostor ~ lekarna v skupni izmeri 152,15 m2, ki se
nahaja v pritli¢ju severovzhodnega dela stavbe in mu pripada tudi sorazmeren solastniski delez na
skupnih delih stavbe in sorazmeren solastniski delez na zemljis¢ih, ki bodo sluZili redni uporabi stavbe
(v nadaljevanju: nepremicnina). Predmet te prodajne pogodbe so tudi parkirna mesta (skupaj 5
parkimih mest), ki bodo pripadala nepremicnini. Katera konkretna parkirna mesta bodo pripadala
kupcu, bo dolodeno v etaznem nacrtu, ko bodo dolodene identifikacijske Stevilke parkirnih mest.
Natancna lokacija nepremiénine je oznacena na tlorisu pritlicja, list Stevilka 1.03 (sestavni del PGD
projektne dokumentacije), ki je Priloga 3 k tej prodajni pogodhi;

da v trenutku sklepanja te prodajne pogodbe nepremiénine v zemljiski knjigi niso vpisane kot
posamezen del v etaZni 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;

da je druzba SVING KONZULTANTI d.0.0. (zanjo pooblaiéeni ocenjevalec vrednosti nepremicénin dr,
DuSan Zupandi¢, univ. dipl, inZ. grad.) za potrebe te prodajne pogodbe izdelala Porodila o izvréeni
oceni nepremicninskih pravic na poslovnem prostoru — lekarni in pripadajoCih parkirnih mestih,
Stevilka elab, 7DZ-11-08, november 2008; (poro€ilo o izvrseni oceni nepremiénine je priloga Stevilka 4
k tej pogodbi);

da so bila dne 13.2.2009 izvedena pogajanja med pogodbenimi strankami, na katerh je bilo
dogovorjeno, da se kot pogodbena cena dolodi cena v viSini 450.000,00 € (brez DDV);

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 ascttimana lekarne, za kar skleneta poseben
dogovor;

m) da je JSS MOL zavezanec za DDV,

n)

0)

da je DEOS davéni zavezanec za DDV;

da je kupec pravna oseba registrirana v Republiki Sloveniji;

2.¢%len

Prodajalca se s to prodajno pogodbo zavezujeta, da bosta kupcu izrocila nepremicnino taka, da bo kupec
na njej pridobil lastninsko pravico, kupec pa se zavezuje, da bo prodajalcema za to pla¢al dogovorjeno
kupnino.



Skupaj z lastninske pravico na nepremicni se zaveZeta prodajalca na kupca prenesti sorazmeren
solastniski deleZ na skupnih delih stavbe, kjer se bo nahajala nepremitnina, in sorazmeren solastnidki
deleZ na zemlj|5&h, ki bodo sluZlli redni uporabl celotrega kompleksa.

3. ¢len
Prodajalca s podpisom te prodajne pogodbe izjavljata in potrjujeta, da so nepremicnine, ki so predmet te
prodaine pogodbe bremen proste, razen stvarne sluznosti, nastale na podlagi pogodbe z Elektrom
Ljubljana z dne 19.9.2007 za potrebe izgradnje, vzdrievanja In dostopa kabelske kanalizatije za
distribucijo elektriéne energije ustanovljena za nedoloZen ¢as na parc. 5t. 236/2, 236/8, 236/22 in 236/23,
vse k.o. Trnovsko predmestje.

4. len
Pogodbeni stranki sta sporazumni, da bo nepremiénina zgrajena in finalizirana v skladu s PGD projektno
dokumentacdijo, ki jo je izdelal Ravnikar Potokar arhitekturni biro d.o.0., Rimska cesta 8, Ljubijana, &t.
projekia 3/2006, december 2006 in PZI projektno dokumenrtacijo istega Izdelovalca, 5t. projekta
3/2006,julij 2007 ter idejno zasnovo arhitekta Andreja Malgaja, ki je priloga Stevilka 2 k tej pogodbi.
POGODBENA CENA

5. élen

Kupec je dolZzan prodajalcema za nepremicnino, navedeno v tocki h 1. éena te prodajne pogodbe, placati
kupnino, ki znaSa

brez DDV 450.000,00 €

(z besedo: Stiristopetdesettisoc EUR 00/100)

20 % DDV v visini: 90.000,00 €
(z besedo: devetdesettisoc EUR 00/100)
skupaj kupnina z DDV
540.000,00 €

(z besedo: petstostiridesettiso¢ EUR 00/100)
6. len
Kupec je dolZan platati kupnino, doloeno v 5. flenu te pogedbe na naslednji nacin:

- 50 % pogodbene vrednosti v roku 30 dni po podpisu te pogodbe,

- 40 % pogodbene vrednosti v 30 dneh po uspesnem kvalitetnem prevzemu nepremicnine,

=)




- 10 % pogodbene vrednosti v roku 30 dni po zagotovitvi pogojev za vknjizbo lastninske pravice, kar
prodajalca izkaZeta tako, da viozita prediog 2a vpis objekta in etaZne lastnine v zemljisko knjigo ter izdata
ustrezno zemljiSkoknjizno dovolito za vpis lastninske pravice v korist kupca.

Kupnino v vidini 40 % zneska posameznega obroka je potrebno pladati na racun namenskih sredstev 1SS
MOL Stevilka 01261-6520972441 sklic na Stevilko 00 — 9999,

Kupnino v viini 60 % zneska posameznega obroka je potrebno placati na racun druzbe DEOS d.d.,
Stevilka: 02924-0018554445.

7. ¢len

Pogodbene stranke so soglasne, da je placilo kupnine v zgoraj navedenih rokih bistvena sestavina te
prodajne pogodbe, kar pomeni, da je v primeru, da kupec zamudi s placilom kupnine, ta prodajna
pogodba razdrta po samem zakonu. Prodajalca lahko pogodbo ohranita v veljavi, e po preteku roka
nemudoma obvesti kupca, da zahteva placilo kupnine kljub zamudi. V tem primeru je kupec prodajalcema
za Cas od dneva zapadlosti placila kupnine do dneva pladila dolzan placati zakonske zamudne obresti, pri
Cemer se kot osnova vzame vrednost neplalanega dela zneska kupnine.

Ce bo prilo do razdrtja te prodajne pogodbe zaradi zamude s pladilom kupnine v skladu z dolodili te
prodajne pogadbe, se kupec zavezuje prodajalcema plagati pogodbeno kazen v visini 10 % od pogedbene
vrednosti nepremi¢nine.

8. Clen
e kupec ne placa kupnine v dagovorjenih rokih, imata prodajalca pravico zahtevati zamudne obresti od
dogovorjene vrednosti posameznega nepravolasno placanega obroka, in sicer od dneva zapadlosti do
placila.
Pogodbeni stranki se dogovorita, da prodajalca ne moreta uveljavljati nikakrinih dodatnih stroskov
financiranja ali drugih dodatnih stro$kov, Ce bo kupec redno izpolnjeval svoje pogodbene obveznosti.
9. ¢len

Prodajalca sta dolZna izroiti kupcu v posest in uporabo nepremiénine, ki so predmet te prodajne
pogodbe, prosto oseb in stvari najkasneje do konec leta 2009 kot je predviden tudi rok za dokonéanje del.

Kupec se zavezuje sodelovati pri kvalitetnem prevzemu nepremicnin skupaj s prodajalcema.

Q izra€itvi nepremicnin pogodbene stranke sestavijo in podpidejo primopredajni zapisnik. Z dnem podpisa
primopredajnega zapisnika se Steje, da so bile predmetne nepremiénine prenesene v posest in uporabo
kupca.

i0. ¢len

Do dneva izroCitve nepremicnin stroske obratovanja, vzdrievanja in druge strodke, davke, javne dajatve,
povezane z lastnistvom in uporabo nepreminin bremenijo prodajalca kot lastnika, posestnika in
uporabnika nepremitnine oziroma gradbenega izvajalca, v kolikor je tako dogovorjeno med prodajalcema
in gradbenim izvajalcem.



Prodajalca ne odgovarjata za zamudo pri fzroditvi teh nepremicnin, Ce je ta nastata iz razlogov na katere
prodajalca nista mogla vplivati (visja slla).

11. &len

Iz razloga, ker v trenutku skienitve te prodajne pogodbe nepremicnina Se ni vpisana v zemljigko knjigo kot
samostojen det v etazni lastnini, sta pogodbeni stranki sporazumni, da bosta prodajalca pripravila in
overita zemljiSkoknjizno dovolilo za vknjizbo pridobitve lastninske pravice na nepremiénini, ko bo na
zemljisko knjigo vioZen zemljiSkoknjiini predlog za vknjizbo etaine lastnine na nepremitnini. Kupcu bo s
strani prodajalcev izrofeno notarsko overjeno zemljidkoknjiZno dovolilo ob prediotitvi potrdila o pladilu
celotne kupnine.

Vknjizbo lastninske pravice na nepremitninah na svoje ime in v svojo korist v zemljigki knjlgi se zavezuje
predlagati kupec,

Ce vknjizba lastninske pravice v zemljiSko kniigo v korist kupca, iz razlogov povezanih s to prodajno
pogodbo (neustreznost te prodajne pogodbe), ne bo mogola, se prodajalca zavezujeta kadarkoli na
zahtevo kupca z njim skleniti ustrezen dodatek k tej prodajni pogodbi ozirom izdatf uskrezno
zemljiskoknjizno dovolilo, na padlagi katerega bo kupec lahko dosege! vknjizbo lastninske pravice na svoje
ime in v svojo korist v zemljiski knjigl.

Prodajalca se zaveieta nositi strodke priprave te prodajne pogodbe, zemljiSkoknjiznega dovolila, strogke
notarske overovitve podpisov prodajalcev na zemijiSkoknjiznem dovolilu. Kupec se zavefe nositi stroske
povezane z vknjizbo lastninske pravice na nepremifninah na svoje ime in v svojo korist v zemljiski knjigi
pristojnega sodiséa.

12. élen
Pogodbene stranke so sporazumne, da bodo morebitne spore iz tega pogodbenega razmerja reSevale
sporazumno. V kolikor to ne bi bilo mogote, je za reSevanje sporov pristojno stvarno pristojno sodiste
Ljubljani.

Vprasanja, ki jih ta pagodba ne ureja, se bodo reSevala v skladu z doloCili Obligacijskega zakonika.

13. &en

Ce prodajalca ne bi predala predmeta te prodajne pogodbe bremen prostega v roku dologenem s to
pogodbo oziroma, da prideta prodajalca glede tega v zamudo, se prodajalca zavezujeta kupcu pladati
pogodbeno kazen za zamudo pri izroditvi v viSini 5 %o {pet promilov) od celotne kupnine za vsak dan
zamude. Kazen iz tega naslova na sme presedi 5 % vrednosti celotne kupnine.

Prodajalca ne odgovarjata za zamudo pri izrofitvi teh nepremicnin, (e je ta nastala iz razlogov na katere
prodajalca nista mogla vplivati (visja sila).

14, clen
Prodajalca odgovariata za solidno in strokovno izvedbo del, skiadno z doloifi te pogodbe. Prodajalca

odgovarjata tudi za morebitne napake v izdelavi zgradbe, ki zadevaijo njeno solidnost, &e se take napake
pokaZejo v 10 (desetih} letih od izrolitve in prevzema objekta.




Prodajalca dajeta kupcu 2 letno garancijo za izvrSena obrtniska in instaladijska dela pod ppgpjem, d_a!
kupec uporablja kupljene nepremi¢nine 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
prodajalec te opreme.

15. ¢len

Pogodbeni stranki izjavljata, da v zvezi s sklenitvijo te pogodbe ni pridlo do storitve ali opustitve, ki
predstavija 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 pogadbenih
strank prislo v zvezi s sklenitvijo ali izvajanjem pogodbe do storitve ali opustitve, ki predstavija korupcijo,
in, ki vpliva ali bi utegnila vplivati na ravnanje pogodbenih strank, lahko druga pogodbena stranka s pisho
{zjavo uveljavlja niénost oziroma razdre pogodbe.

16. len

Poslovno skrivnost predstavlja vsa dokumentacija, ki se nanasa na predmet te pogodbe, zato pooblasfena
oseba ali drugi delavci, ki imajo dostop do nje v nobene primeru ne smejo brez izrecnega dovoljenja
kupca o tej dokumentaciji seznanjati ali obve$dati drugih oseb, razen oseb, ki morajo biti z vsebino
pogodbe seznanjeni po sluzbeni dolZnosti ali oseb, ki so za to pooblaséene s predpisi. Posiovno skrivnost
morajo osebe 1z prejénjega odstavka varovati $e najmanj tri leta po izpolnitvi oziroma nehanju veljavnosti
pogodbe.

17. ¢len

Visja sila so tisti nepredvidljivi in nepri€akovani dogodki, ki niso odvisni od volje pogodbenih strank in-jih
stranki nista mogli pricakavati, preprediti ali odkloniti.

Pogodbena stranka, na strani katere je nastala visja sila, je dolZna obvestiti drugo pogodbeno stranko
takoj, najkasneje pa v treh dneh o nastopu in prenehanju visje sile ter predloiti verodostojne dokaze o
obstoju in njenem trajanju, kajti v nasprotnem primeru sicer steje, da ni nastala.

Zaradi visje sile lahko vsaka pogodbena stranka zahteva spremembo dolo€il te prodajne pogodbe.

18. den
PooblasCena predstavnika prodajalca sta Karmen Pintar Oblak (3SS MOL) in Bojan Kranjc (DEQS).
Pooblasceni predstavnik kupca je Marko Jaklic.

19. dlen
Ta prodajna pogodba je sestavljena in podpisana v sedmih (7) izvodih, od katerih preime vsaka
pogodbena stranka po dva (2} izveda. En (1) izved prodajne pogodbe pa je namenjen vknjiZzhi lastninske

pravice v zemljisko knjigo.

Sestavni deli te pogodbe so:

Priloga 1: | elektronski izpis ZKI z dne 2.3.2009 za vioZka 5684 in 6491, k.0. Trnovsko predmestje

Priloga 2: | Idejna zasnova, april 2008

Priloga 3: | Tloris pritlicia, list §t. 1.03

_Priloga 4: | Porotilo o izvreni oceni vrednosti nepremi¢nine - november 2008




20. Clen

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

Datum: 3(; 2 200 & Datum:34.3 2o:4 Datum: 06 -0- 2008

St. pogodbe: 2§ /207 St. Pogodbe: , /z sor St. Pogodbe: (2.5 / -A%¥ / 2 {_")O?
Prodajalec: Prodajalec: Kupec:

Javni stanovan L lad DEOS d.d. JAVNI ZAVOD LEKARNA

Mestne obq@é § . LIJUBLIANA

Jozka H \ler f* l"’“\& Bojan Kranjc Mag. Marko Jakli¢
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POROGILO O IZVRSENI OCENI NEPREMICNINSKIH PRAVIC -
LEKARNA TRNOVO,

na projektu CENTER STAREJSIH TRNOVO, Ljubljana

Ljubljana, november 2008
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1. POVZETEK OCENJEVANJA VREDNOSTI

Skladno z vaSim naroCilom smo izdelali ocenc vrednosti nepremiéninskih pravic na
posiovnemn prostore LEKARNA TRNOVO s pripadajocim komunalno opremljenim zemijiséem
in & garaznimi mesti Poslovni prostori se nahajajo na lokaciji novogradnje CENTER
STAREJSIH TRNOVO, z mikrofokacijo v pritliGju vogala Riharjeve in Devinske ulice. Garaina
mesta se nahajajo v kieti objekta.

Prostori so trenutno v 3.gradbeni fazi, s tem, da se bo poslovni prostor prodal pe pogedhi z
Javnim zavodom Lekarna Ljubljana v dokondanem stanju. Finalizacija zajema nekatera
splosna zakljutna dela in posebne detajle v skladu s projekinimi zahtevami Lekarne. Za
oceno vrednosti po nadinu primerljivih prodaj so bili pridoblijeni podatki o {ransakciah
primerdjivin posesti v podalj$ani 3 gradbeni fazi, kakrina je v izhodii¢u planirana s sirani
izvajalca GPG za poslovni del. Nadalje je ocenjena vrednost finalnih del do zakljuéne faze
posiovnega prostora, pri emer se upodleva projektne podloge konénega kupca {l.ekarna) in
oceno kalkulativnega siroSka izvedbe obrinih in instalacijskih de! v prostoru, Temu je dodan
posredni strofek investitorja (JSS MOL). Ker gre za znanega kupca, je tako konéna vrednost
lokata sestavljena iz slementov trine vrednasti 3. gradbena faze lokala ter priznanit stroskov
notranje finalizacije prostora.

Tako ocenjena vrednosl bo sluzila za pridobitev izhodiséne cene po Uredbi o stvarnem
premozenju drzave, pokrajin in ob&in (UL RS 84/2007). Vrednost je bila izdelana v skladu z
ormmejitvenimi  pogoji na dan  24.11.2008. Pri ocenjevanju vrednosti obravnavanih
nepremiérinskih pravic je bil uporablien naéin primerljivih prodaj, rezultat katerega je bila
indikacya ocenjene vrednosti nepremiéninskih pravic. Z nahavnovrednostnim naginem pa
50 1zraZeni strodki finalizacije poslovnega prostera. Pofasnifo. naéin primerljivih prodaj je
izveden za slandard objekta v 3 gradbeni fazi, oziroma ostalega objekta v 3. gradbeni fazi,
zatem pa so dodani pricakovani stroskj finalizacije objekia po pogodbi. Tako dobljena
vrednost predstavija konéno ocenjeno vrednost LEKARNE Trnove.

Na osnovit dejslev in anaiiz, ki jih vsebuje ta elaborat, je nade mnenje, da znasa vrednost
nepremiéninskih pravic za ocenjevani prostor - LEKARNA Trnovo skupaj s 5 parkirnimi
mesti, na dan 24.11.200%:

578.160.00 EUR  Znesek ima vkljuten DDV (20%).

Posebej opozarjamo na tocko 2.2.9 Predpastavke in omafitvens okoliséine.

Porotilo je izdelano v treh izvodih, od katerih prejme narotnik dva izvoda, tretji ostane v arhivu
ccenjevatcev.

7

/
S spostovanjem, '2/; s 55;7 :

POOBLASCENI OCENIEVALES YREDNOSTI NEPREMIGH N
dr. Dusan Zupangi€, univ.dipl.inZ.grad.

Liubljana, 28.11.2008
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2. UuvoD
2.1 Predstavitev projekta cenitve

2.1.1 Predmet vrednotenja

Predmet vrednotenja so nepremiéninske pravice na poslovnem prostoru ~ LEKARNA
TRNOVO. Poslovni prostor se nahaja v pritlicju objekta Center starejsih Trnovo.
Prostor v gradbenem, obrtnem in instalacijskem smislu finalizira do dogovorjene faze
GPG iz Ljubliane. Povriina poslovnega prostora — lokala zna3a skupaj netto 152,15
m2, prostorom pa pripada $e 5 tipskih garaZnih mest v kletni etai objekta.

2.1.2 Naroénik paroéila

Naro¢nik poro&ila je Javni stanovanjski sklad Mestne ob¢&ine Ljubljana, Zarnikova 3,
1000 Ljubliana.

2.1.3 Lastnik nepremic¢nin

Inveslitor v gradnjo ocenjevanih nepremiénin je:

60% - DEQS d.d., Dunajska 58, Ljubljana
40% - Javni slanovanjski sklad Mestne obdine Ljuhijana, Zarnikova 3, Ljubljana,

2.1.4 Namen vrednotenja

Namen vrednotenja je ocenitev vrednosti hepremiéninsklh pravic za potrebe
naroénika,

2156 Podlaga vrednost]

V cenilnem elaboratu se ocenjuje trina vrednost, Trzna vrednost je po Mednarodnih
standardih ocenjevanja vrednosti 2007, 8. izdaja opredeljena kot »Qcenjeni znesek,
za katerega bi voljni kupec in voljn prodajalec zamenjala premozsnje na dan
ocenjevanja vrednosti v posiovnem dogodku na Cisti poslovni podlagi po ustreznem
trzenju, pri katerem sta stranki ravnali kot dobro obved&eni, previdno in brez prisile.«

AT SR K g

Ocena vrednosti je izdelana skladno z Zakonom o stvamem premozZenju driave,
pokrajin in obcin (UL RS 14/2007), Uredbo o stvarnem premoZenju drzave. pokrajin in
obgin (UL RS 84/2007) in Slovenskimi poslovnofinanénimi standardi (SPS2),

st Aty L« v e g

Trzna vrednost nepremiéninskih pravic na predmetni nepremiénini je bila ocenjena na
podlagi nagina primerljivih prodaj. Temu je dodana ocena vrednosti finalnih del do
zakljuéne faze poslovnega prastora.

Rk R

2.1.6 Datum vrednotenja

Datum vrednotenja je 24.11.2008,
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2.1.7 Datum ogleda

Ogled zunanjosti nepremiénine je bil opravijen dne 26.11.2008.

2.1.8 Datum porodila

Dalum izdelave cenilnega porodila je 28.11.2008.

2,1.9 Predpostavke in omejitvene okoliséine
Splo&ni omejitveni pogoji

+ V postopku ocenjevanja smo se opirali na trditve, informacije in podatke, ki smo jih pridobili s strani
predstavnika lastnika, agencij za prodajo nepremiénin in upravnih organov - obginskih skupnosti, v
katerin se nahaja ocenjevana in primerljive posasti. Skladno s tem soglagamo, da je material iz
ceniinega porocila na razpolago za usirezno potrditev. S tem {udi ne prenadamo odgovornosti na
druge osébe izven sklopa lastnega strokovnega znanja.

s Za vse informacije in podatke o nepremiéninah, ki smo jih pridobili s strani naro&nika cenitve, ta
pravzemea vso odgovornost.

» Fgses! je vrednotana, kot da ni obremenjena z dolgovi,

+ Informacije, ocene in mnenje, ki jin vsebuje to poroéito se nanagajo le na zadevno vrednotenje m ne
smiejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

* Porogilo o izvrieni oceni vrednosti je zaupne narave tako za acenjevalce vrednosti kot ludi za
nameravane uporabnike, pri {emer ocenjevalci ne prevzemame nohene odgovornosti za zana8anje
trelje stranke na porodilo.

s lastnik tega porodila ali njegove kopije nima pravice javne objave dela ali celote tega porotila, niti ga
ne sme uporabiti za noben drug namen brez pisne privolitve cenilcev.

s Ocenjevalci niso dolzm pri¢ati pred sodif¢em ali sodelovati pri pogajanjih v zvezi Z vsebino tega
porotila, v kolikor to ni vzajemno dogovorjeno.

« Vrednotenje je podajanje strokovnega mnenja o vrednosti dolofene nepremiéninske pravice, pri
¢emer |2 ocenjena vrednos!t e informacija naroéniku o vrednosti nepremicéninske pravice, glede na
namen genitve in visto ocenjene vrednosti. Podlaga za oblikovanje strokovnega minenja so° znanje,
izkusdnje ler paznavanje zakonitosti trga nepremitnin

Posebni omejltveni pogoji

+ Povriina stancvanja je bila povzeta po podatkih iz projekta, eziroma zbirnika in prikaza povriin po
programih in investitorjih za celoten stanovanjsko — poslovni kompleks. Podatki s stran cenilca niso
bili detajino konfrolirani na mestu samem.

= Prostor se ccenjuje v 3. podaljfani gradbeni fazi iokala, po specifikaciji gradtenih del. ki so polrebna
za namensko rabo prostora. Postopek ocenjevanja je lore; dvostopenjski - zajema vredrotenje
prostora v 3. gracdbeni fazi po primerljivih prodajah na trgu, zatem se pridtejejo pri€akovani stro3ki
finalizacie prostora. Glede na to, da je objek!i novogradnja, se privzeime, da strodek finalizacije
odraza vrednost, ki io pnznava tudi irg.

o Jcenjevana nepremisnina je gcenjena brez kakrinihkoli bremen najemnega razmerja.
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» Predposlavi se nespremenjeno stanje nepremicnine od dneva ogleda do dneva lzdelave poratila
valuta cenitve)

2.1.10 Definicije pojmov

Neto raéunska povréina je izradunana iz nelo pavrsine ocenjevanih prostorav, pri kateri se upoStevajo
razike v obdelavi in vrednosti posameznih prostorov za narnen ocenjevanja vrednosti. Neto povisina
prostorov je 1zvrednotena na podlagi standarda SIST (50 9836,

Nepremiénine so opredeljene kot fizikno zemljiSée in kot tisti narejeni predmeti, ki s0 povezan z
zemljiséem. Gre za fizi€no, opredmeteno »stvarg, ki jo lahko vidimo in se je dotaknemo, skupaj 2 vsemi
dodatki na zemlji, nad ali pod njo (Mednarodni standardj ocenjevanja vrednasti 2003, 6. 1zdaja).

Nepremitninske pravice vkljuZujejo vse pravice, upravitenja in koristi, povezane z lastnistvom
nepremiznine. Upravidenje ali upravitenja v nepremiéninskih pravicah se obifajno izkazujejo z nekim
dokazom lasinitva {npr. dokumentom © lasinidtvu} lofeno od fizikne nepremilnine. Nepremiéninske
pravice so nefiziéna zasnova (Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2003, 6. izdaja).

PremoZenjska pravica je pravica, ki je prenosljiva in katere vrednost je mogole izraziti v denarju
(Stvarnopravni zakonik, UL 87/2002, 17.10.2002],

Lastninska pravica je pravica imeti stvar v posesti, jo uporabljati in uZivati na najobseZnejsi nadin ter z
njo 1azpolagali Omejilve uporabe, uZivanja in razpolaganja lahko doloti samo zakon. Lastninska pravica
ne more bith vezana na rok ali pogoj, razen &e zakon doloa drugadge (Stvarnopravni zakonik, UL
87/2002, 17.10.2002).

Cena je pojem za znesek, po katerem povpradujemo, ga ponujamo ali platamo za nepremidninsko
pravico. Zaradi financnih sposobnast, molivacie ali posebnih interesov doloefenega kupca/prodajalea je
cena labko povezana z vrednostio ali pa ne. Na splo$no pa je cena pokazatelj relativne vrednosti
nepremiéninskin pravic 2a deiodenega kupca/prodajalca v dolocenih okolis€inah (Mednarodni standardi
ocenjevania vrednosti 2003, 6. izdaja).

Vrednost ¢ gospodarska zasnova, ki izraZa ceno, za kalero se najverjetnsje pogodijo kupgi in
prodajalel nepremigéninskih pravie, ki so na voljo za nakup. Vrednost ni dejstvo, pa& pa ccena moine
cene, ki Lo platana za naprenueninske pravice ob dolodenem gasu v skladu s posebno opredelitvijo
vrednosti. Gospodarska  zastiova vrednostt izraza trini pogled na Kkoristi tistega, ki posaduje
nepremitninske pravice na datum ocenjevanja vrednosti {Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti
2003, 6. izdaja).

Zemljisée Je opredeljeno kot povrdina zemilje, prostor pod njo. ki se Biri do srediSta zemilje, in prostor
nad njo, ki se raziezz do oblakov, Lasinidtvo in pravice iz tega naslova so dologene v vsaki driavi
posebej (Mednarodni standardi ocenjavanja vrednosti 2003, 6. izdaja).

Izbolf$ave. Med izbolifave uvrstarmo zgradbe, konstrukcije ali prilagoditve na zemljiséy trajne narave, Ki
vidjutujejo porabo dela in sredstev zaradi povelanja vradnost all koristnosti premuo2enja. (zboljiave

imajo razliéne vzorce uporabe ali raziiino dobo koristnosli (Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti
2005, 7. izdaja).

2.1.11 Cenilci

Elaborat so izdelali:

a dr. Dusan ZupanCi€, univ.diplinZ.grad., pocoblasteni ocenjevalec vrednosti
nepremicnin pri Slovenskem indtitutu za revizijo ter sodni izvedenec in cenilec za
gradbeno stroko pri Ministrstvu za pravosodie.

J Sodetavka: Simona Rotar, mag., univ.dipl.ekon.
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2.1.12 lzjava ocenjevalcey

Pri svojem najboljfem poznavanju in prepritanju izjavijamo, da:

s¢ navedbe dejstev, predstaviienih v porodilu, pravilne, in sicer po nadi najboljsi
vesti. znanju in izkustvih,

so proucitve in sklepi omejeni samo s poroCevalskimi predpostavkami in pogoji,
se posebej ne zanimamo za predmet premozenja,

platilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnapre] doloéeno
vrednost predmeta vrednotenja ali doseganje dogovorjenega rezultata ocenjevanja
vrednosti ali pojava kakrsnegakoli dogodka, povezanega s tako obliko dogovora,

je bilo ocenjevanje vrednosti opravijeno v skiadu s kodeksom etike in izvedbenimi
standardi,

imamo izkusnje z lokacijo in skupino premoZenja, katerega vrednost ocenjujerno,
izpolnjujemo strokovne izobraZevalne zahteve,
osebni pregled premoZenja so opravili navedeni cenilci infali sodelavci,

nihée, razen oseb, navedenih v porocilu, ni dajal nobene strokovne pomodi pri
pripravljanju porogila.

POOBLASCENT OCENJEVALEC VREDNOSTI NEPREMICNIN

dr, Dudan Zupandi¢, univ.dipl.inZ.grad.
7 "
Y
Ljubljana, 28.11.2008 2 [
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2.2  Opis in analiza nepremicnine

Nepremicnina se nahaja na lokaciji ljubljanskega Trnovega, kot novogradnja v sklopu
projekta Center stargjdin Trnova. Objekt stoji nepasredno ob Riharjevi cesti. Lokal se
nahaja v pritticju, na vogalu Riharjeve in Devinske ulice. Novogradnja je trenutno v fazi
urejanja in izgradnje stanovanjsko poslovne soseske. Skupna komunalna
infrastruktura je predvidena po zazidalnem nagrtu.

Makrolokacij

kS
r
2

a nepremicnine je prikazana na spodnji sliki.

Copyregh {c) 2004-2207, Teledal. d o0

Splosen opis nepremitning:

Zasnova Centra za starejSe Trnovo je razdeljena na 3 sklope: Dom starejiih s
skupnim programom, Varovana stanovanja, SpremljajoCi program (poslovni del). V
slednjega spada tudi prostor Lekame. Poslovni de! je organiziran v objekiu ob
Riharjevi ulici, vse do Divinske ulice. Lokacija velja za nadpovpreéno dobro, mestno
jedro, komercialno in staro, je dosegljiivo tudi pe&. Arhitektonska zasnova in izbrani

_slran 7
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materiali so0 sodec po PGD dokumentaciji razmeroma visokovredni, primemna jg tako
iocenost kot povezanost objektov, kvalitetni so elementi plagfa konstrukcije, streha in
fasada, ki je rahlo &lenjena, izbrana primerno k programu. Center ima Sest nivojev:
K+P+3+M, Lekarna se nahaja v prilliju. dostop je iz frga, v naravi preurgjenega
krizisCa in ima dva vhoda, glavnega na vogalu z Devinsko ulico ter stranskega v atriju
E objekta, Servisni dostop je moZen po uvozni rampi z Devinske ulice.

Konstrukcija stavb je armiranobetonska v klasiéni tehnologiji, dilatirana na tri skiope
objektov. Temeljenje je na talni ploséi. v kesonski izvedbi, s pilotiranjem na Benotto
pilotih do globine cca 14m. Obodne stene so AB izvedbe. Tlorisna dimenzija
konstrukcije ob Riharjevi je 17,60 x 71m. Streha je dvokapnica s ploCevinasto kritino,
§ del je v stekieni izvedbi {pohcdno) in v granitogresu. Fasada je izolirana, tankostojno
ometana. Stropovi so spuddeni, prav tako v pritligju, tore] tudi v Lekarni. Predeine
; stene so iz Knaufa, v sanitarijah obloge iz keramike. Tlaki toplotno zadéditeni, na
komunikacijah iz sodabne gume, sicer pa meSano leseni in keramiéni podi, glede na
rabo prostorov. Instalacije so obi€ajne Zicne in cevne: ogrevanje je na skupno plinsko
kotlovnico. V lekarni so konvektorji, klimat, dibke in jako-tofne napeljave, sistem za
varovanje. Frekvenca instalacijskih odjemnih mest je prilagojena idejni zasnovi
lekarniske dejavnosti. Prometna ureditev se navezuje na Devinsko ulico, dostopna
cesta je hkrati intervencijska pot, moznost parkiranja pa je poleg 5 lastnikit PM v kieti
Se zunaj ob objekiy. Vsa zunanja ureditev skupaj s preurgjenim parkom in
sprehajalnimi ter Sportnimi elementt je del projekta.

Programske zahteve za prostor Lekarne so povzete v idejni zasnovi projektanta
Malgaj Andreja, marca 2008. Bistvenih odstopanj v opremlienosti in finalnih elementih
na stanje november 2008 ni. Na tej osnovi je napraviena tudi predratunska
kalkulacija, po kateri se ocenjuje vrednost finalnih del v lokalu,

Povréine lokala so preverjene po posameznih prostorih iz zbirnika projekta (pzn.
C.P.0O1_LEK) in sestpjijio iz: vetrolova, oficine, svtovalnega prostora, materialke,
vodstvenega prostora, ajne kuhinje, pomivalnice, ¢&istil, mag.recepture, sanitarij,
garderobe in servisnega vhoda. Natalna izmera je razvidna iz rekapitulacije Prikaza
povrsin po programit in investitorjih in znasa skupaj 152,15 m2 netto.

2.2.1 Podatki o zemljiscu

fzvletek iz mapne kopije novogradnje oziroma ZK vpisa ni bil povzet za namen
ocenjevanja. Prostor predstavija cca. 2,2% idealnega deleza na 14.626,65 m2 netto
celatne povrsine Centra.

Predmet cenitve nisc nepremininske pravice na celotnem zemijiscu, ampak le na
pripadajo¢em delu k posameznem poslovnem prostoru. Vrednost nepremicninskih
pravic na zemlji3€u pri nadinu primerjivih prodaj ni izkazana loCeno, ampak je
vsebovana v vrednosti nepremiéninskih pravic na cefotni nepremiénini, torgj v tem
primeru vezana na netto povrdino lokala.

. S5tran
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3. ANALIZA GOSPODARSKEGA STANJA

Slovensko ekonomsko okolje — vir: GZS

V splosnem velja, da stanje gospodarstva moéno vpliva na vse trge v okolju, tudi na
nepremininski trg. V nadaljevanju so v kratkem predstavijeni gospodarski in nekateri
demografski podatki za Slovenijo in obravnavano lokacijo.

Slovénija, uradne Republika Slovénija je obmorska in podalpska demokratitna drZava
na jugu Srednje Evrope, ki na zahodu meji na ltalijo, na severu na Avstrijo, na
severovzhodu na Mad2arsko, na vzhodu in jugu na Hrvasko, na jugozahodu pa ima
izhod na Jadransko morje. Razprostira se na gbmodju 20.273 m2.

Po ekonomski in gospodarski razvitosti, kot tudi geografsko spada v Srednjo Evropo.
Je ¢fanica Qrganizacije zdruZenih narodov, zveze NATQ in Evropske unije.

Prebivalstva Slovenjje. V Sloveniji je bilo 30. junija 2006 po podatkin Statistiénega
urada 2.008.516 prebivalcev, od tega 985.876 mo&kih in 1.022.640 Zensk.

Prehod v leto 2007 je za slovensko gospodarstvo minil v znamenju Stevilnih novosti pri
posiovanju. Mnoge od njih so podjetja obéutila 2e od prvega delovnega dne dalje.
Prevzem evra in spremembe v davénem istemu so pomenili dodatna prilagajanja in
obremenitve, kljub dobri pripravi in ob sicer sploSno pozitivnim vplivom na
gospodarstvo kot celoto.

V letu 2008 je Slovenijo zaznamovala visoka gospodarska aktivnost, ki je, kot kaZejo
do sedaj znani podatki, vrhunec dosegla v drugi polovici leta. 5,6-odstotna medletna
rast izmerjena v tretjem Cetrtletju kaZze na mozno 5,1-odstotno rast BDP v letu 2006. Z
vidika povpra$evanja zunanja trgovina ostaja motor rasti gospodarstva, vendar so v
letu 2006 vodilno mesto prevzele investicije. Visja investicijska aktivnost je deloma
odziv podjetij na ukinitev olajsave za investicije z letom 2007. To se kaZe na podrogju
vlaganj v opremo in transport. Zaradi okoljskih zahtev evropske direktive, ki jih mora
izpolniti nekaj sto vedjih slovenskin podjetij, so bila vedja tudi okoljska viaganja.

Nenavadno topla jesen in zacetek zime sta ustvarila pogoje za doseganje visoke, prek
15-odstotne  rasti v gradbeniStvu, tako pri stanovanjski gradnji kakor tudi v
infrastrukturi. Industrija je lani izkazala 7-0dstotno letno rast, turistiCni devizni zasluzek
se je povelal za 4 odsictke, prodaja v trgovini pa za dobrih 6 odstotkov.

Inflacija se je v letu 2006 utrdila na ravni 2,5 odstotka. V prihodnje bo kljucno nadaljnje
obvladovanje dolgoroéno vzdrine inflacije.

Na gibanje plag so v letu 2008 Se vplivale spremembe v dohodnini, s3] s0 se neto
plate zvisevale hitreje kot strodek dela. Realna rast bruto plag v letu 2006 je bila 2,2-
odstotna.

Gibanja na trqu dela so bila razmeroma ugodna. Zapaslovanje se je krepilo v storitvah
in delu industrije ter v segmentu malih podjetij, kjer se je povealo stevilo s.p.-jev.
Zapostenost je 3e naprej upadala v nekaterih industrijskih dejavnostin. Stopnja
registrirane brezposelnosti se je znizala na 9,4%, medtem ko bo po oceni SKEP
stopnja iLO brezposelnosti 6,4%. Strukturna neskladja na trgu dela ostajajo izrazita:
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ob slabi geografski in poklicni mobilnosti zaposlovanja se poveéuje brezposelnost
visoko izobraZenih.

Ze tretjo leto zapored so bili blagovno-storitveni tokovi Slovenije s tujino zelo pozitivni.
V treh Cetrtletjih 2006 sta hila tako izvoz kot uvoz realno za blizu 10 odstotkov visja kot
ieta 2005. Ob ugedni mednarcdni konjukturi, ki se je nadaljevala tudi v zadnijih
mesecih 2006, je siovenska hlagovna menjava s tujino v vsem letu dosegla visoko,
16,1-odstotno nominalno rast, ki pa je bila proli koncu leta upoéasnjena. Uvoz se je v
vsem letu povelal za nekaj manj, za 15,5 odstotka. Blagovni primanjkljaj je v vsem
letu znadal 1.538 milijonov evrov.

y 2 Uvoza blaga je bilo za 18.260 milijonov evrov, nominalno za 15,5 odstotka veé kot v
E predhadnem letu. Bistveno hitreje se je povedeval uvoz iz drzav neélanic EU, ki je bil
nominalno vigji za 19,9 odstotka. V skupnem uvozu je v letu 2006 najvet prispevala
pospesena rast investicijskega blaga in blaga za vmesno porabo (17,7 oz. 17,1),
podpovpreéno pa se je lani povecal uvoz blaga za §iroko porabo.

Placifna bilanca

V placilni bilanci Slovenije je po zatasnih podatkih Banke Slovenije primaniklja;
porasel v letu 2006 na 773 milijonov evrov. Na tak primanjkljaj je vplival visok
primanjkljaj v blagovni menjavi v vidini 1.111 milijonov evrov, ki ga v celoti ni bilo
mogoce pokriti s staritvenim presezkom, Ki je bil vidji za 1 milijon evrov.

Tecaji in cene

Evro je v tolarjih vse zadnje obdobje ostajal stabilen. Vse od maja 2005 se je njegova
meselna povpretna vrednost gibala celo nekaj pod centralno pariteto — v letu 2006 je
tecaj evra v tolarjih v povpreéju dosegel 239,64 SIT.

Za Slovenijo bo tudi po prevzemu evra pomembno spremljanje gibanja referenénih
teajev za ameri§ki dolar. V razmerju do evra je dolar v letu 2006 nihal, zadnje
mesece v letu je 3e dodatno izgubljal na vrednosti, decembra je bil 1 evro vreden v
povpregju Ze 1,32 dolarja. V letu 2006 j¢ ameriski dolar v povpredju dosegel vrednost
181,03 8IT, za 1 evro pa je bilo v povpredju potrebno od$teti 1,255 dolarja. V zatetku
leta 2007 se je dolar spet rahlo okrepil — januarja je bil 1 evro v povpredju vreden 1,30
dolarja.

4 Cene in inflacija

Inflacija v Sloveniji je v letu 2006 v povpre&ju dosegla 2,5 odstotka, enako kot leto
pred tem. Merjeno na medletni ravni (december) pa je bila rast cen 2,8 odstotna. V
povpretju so se cene storitev v letu 2006 zvisale za 3,4 odstotka, cene blaga pa za 2
odstotka.

Leto 2006 je na podrodju inflacije za Slovenijo prinesio potrditev stabilnosti cen in s
tem zrelost za prevzem evra z letom 2007. Tveganja za rast cen ob menjavi valute so
bila razmeroma velika, vendar se velinoma niso uresniéila. Sistem dvojnega
oznadevanja cen, sklenitev t.i. cenovne zaveze med Stevilnimi podjetji, aktivna vioga
L.l cenovne zaveze med Stevilnimi podjetji ter aktivna vloga potro3niskih organizacij so
ob uravnoteZeni ekonomski politiki pomembno pripomogle k manjdim in vefinoma
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parcialnim dvigom cen, ki doslej niso pomembneje vplivali na sploino raven cen in
inflacijo.

Za leto %Mnajpomembnejée nadaljnje obviadovanje doseZene inflacije na
dolgoroéni vzdrzni ravni. Z vidika podijetij bodo na to bisiveno vplivale dosefenes
reitve na podrodju politike plac, tveganje pa $e ostaja v zunanjem okolju (nafta,
surovine). V SKEP ocenjujeje, da je letov v Sloveniji mozna povpreéna 2 6-odstotna
inflacya.

Investicije

Ugogni finanéni pogoji - nizke obresine mere, razpoloZljivost kreditov bank in dobre
bilance podjetij-ta ¢as spodbudno vplivajo na investicijsko aktivnost v celotni Evropski
uniji in tudi v Sloveniji. Z razmeroma visckim, 24,4-odstotnim deleZzem v slovenskem
brutc domalem proizvodu pa investicije pomenijo v letih 2006 in 2007 dodatni
pospesek skupnih gospodarskih aktivnosti.

Obrasine mere

V letu 2006 se obrestna mera refinanciranja v Evropski centralni hanki (ECB)
spremenila kar petkrat. Ob vsaki spremembi se je povelala za 0,25 odstotnih tock in
je od sredine decembra dalje na ravni 3,50 %. ECB je z denarno politiko v zadnjem
obdobju uspela stabilizirati inflacijo v evroobmodju na ravni 1,8 % (november in
december) in na tej podlagi vzpodbujati gospodarsko rast in zaposlovanje.

Obrestne mere Banke Slovenije so se poslopno priblizevale obrestnim meram ECB.
Obrestna mera za 60-dnevne tolarske blagajniske zapise je tudi v decembru ostaia na
3,50 %. Ohrestna mera refinanciranja kot kljuéna chrestna mera BS (3,75 %)jebiav
decembru le 0,25 odstotne tocke visja kot ECB. § prevzemom evra tudi za Slovenijo
veljia kljutna obrestna mera ECB, saj se denama politika te banke izvaja tudi v
Sloveniji. Za preteZni del leta 20006 je znacilno potasno zniZevanje obrestnih mer na
denarnem trgu, od avgusta dalje pa s0 se te obrestne mere rahlo povedale. Evrolrine
obrestne mere pa se povelujejo ze dalj ¢asa. “

. 4
QObrestne mere za nove kredile se v letu 2008 ,ZL tolarske kredite niso zniZevale, za
kredite v evnih pa so se povecCevale. V-neovempru s0 bile obrestne mere za nove
kratkoroéne in dolgorocne tolarske kredite podjetjem 5,0 in 5,2 %. Za kredite v evrih je
bila obrestna mera v novembru povpretno 4.6 %.

% Obrestna mera za bantne kredite podjetiem je bila po podatkih ECB v novembru v
1 evroobmocju povpreéno na ravni 5 % za kratkoro¢ne in 5,2 % za dolgoro€ne kredite,
I za kredite nad 1 mio evrov pa 4,3 in 4,6 %. V Sloveniji j¢ bila obrestna mera za kredite

v evrth povpreéno 4,6 %.

1ZBRANI KAZALNIKI - feto 2007 (www.gzs.siskep, 26.03.2007)

Februarja 2007. kot mesac pred tem, je hilo v Sloveniji mog zabeleziti znizanje
povpretne ravni cen. Glede na januar se je povpretna inflacija znizala za 0,2
odstotka. Poleg 0,2 odstotka niZjih cen blaga so se po treh mesecih rasti za 0,1
odstotka zniZale tudi povpreéne cene storilev. [nflaciia na letni ravni merjena s
harmoniziranim, to je s primerjivim evropskim indeksom, je hila februaria 2,3-
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odstotna, medtem ko je povprec¢na {ebruarska inflacija v evro obmodju dosegla 1.8
odstotka,

Cene_industriskih _proizvodov pri proizvajalcih so se januarja v povpretju zviale za
0,6 odstotka, tako za domadi, kakor tudi za tuji trg. Januarja 2007 so bile glede na
januar lanskega leta proizvajaléeve cene na domadem trgu viSje za 3,5 odstotka,
izvozne cene za evro obmodje pz so bile visje za 7,1 odstotka. Nasprotno pa so bile
doseZene za 0,3 odstotka niZje izvozne cene v drZave izven evro obmodja. Lotene
indekse je SURS zacel objavljati z letorn 2007, zaradi zahtev Eurostata.

Cbrestne mere Svet ECB je s 14. marcem 2007 zviSal izklicnc obrestno mero za
operacije glavnega refinanciranja za 25 baziénih toék, na 3,75%. Qdloditev ECB ja bila
sprejeta zaradi tveganj pritiska na zviSevanje inflacije v srednjeroénem obdobiju in naj
bi prispevala k stabilizaciji srednjeraénih inflacijskih priakovanj v evro obmodju.

Povpre€na bruto plata na zaposlenega je januarja 2007 znasala 1.250,34 EUR, kar
predstavija reatino za 0,2 odstotka manj kot decembra lani, Glede na januar 2006 je
bila realnc za 3,6 odstotka vetja. Povprecéna meseéna neto plada je v januarju 2007
znasala 815,68 EUR in je bila realno za 0,3 odslotka visja kot decembra ter za 5,6
odstotka vija kot januarja lani.

V januarju 2007 je bilo v Sloveniji v povprecju 838.005 delavng aktivnih, za 0,7
odstotka ved kot decembra in za 1.1 odstotka ve& kot januarja lani. Stevilo zaposienih
pri pravnih osebah je bilo v tem Casu za 2,5 odstotka vedje, zaposlenih pri fiziCnih
psebah Kar za 4.6 odstotka, samostojnih podjetnikov za 3,8 odstotka in
samozaposlenib za 8 9 odstotka vedje.

Februarja 2007 je bilo registriranih 77.669 brezposeinih, 29 odstotka manj kot
januarja in 17,5 adstotka manj kot februarja 2006. V prvih dveh mesecih 2007 je hilo v
povpredju mesedno registriranih 78.819 brezposelnih, 16,7 odstotka manj kot v
enakem obdobju leta 2008. Stopnja registrirane brezposelnosti je bila januaria 2007
{zadnji razpoloZljiv podatek) 8,7-odstotna.

Delodajsici so februarja 2007 prek Zavoda za zaposlovanje objavi 17.771 prostih
delovnih mest, za 11,2 odstotka manj kot januarja, a za 7,5 odstotka vel kot februarja
2006. V prvih dveh mesecih 2007 je bilo objavljenih skupaj 37.786 potreb po delaveih,
v povpredju 18.893 mesecno, za 5,8 odstotka vet kot v enakern obdobju leta 2006.

Januarja 2007 je bila slovenska blagoyna menjava s tujinc zelo zivahna - Slovenija je
izvozila in uvozila ved kot pred letom dni. lzvozill smo za 1.418 milijonav eviov blaga,
kar je za 15 odstotkov vef kot januarja iani. Se bolj se je v tem Casu poveéal uvoz
blaga - v prvem mesecu letos je bilo uvoZenega za 1.518 milijonov evrov, kar
predstavija 20,9 odstotka veé kot v januarju lani. 1zvoz blaga v drzave EU, po novem
EU27, je januarja presegel milijardo evrov, v primerjavi z januarem lani je bil za 14,7
odstotka vi&ji. Se nekaj bol| se je povetal izvoz v drzave nedlanice, za 16 odstotkov.
Letos je uvoz rasel nekaj bolj pospeseno iz drzav Slanic EU (za 21,1 odstotka), iz
drzav neflanic pa je bil visji od lanskega januarja za 20,2 odstotka. V prvem mesecu
je blagovni primanjkijaj dosegel 100 milijonov evrov, 3e za polovico vi&ji pa je bil z
drzavami ¢lanicami EU.

Blagovha manjava Slovenlje s tjine ' 2006 . Januar 20_0?

Mio EUR ~Rastv%  MicEUR  Rastv%

stran 12




Sving kenzuitanti 4.0.0, +...8DZ-11-08

ﬂBlagévnﬁ_mﬁpjﬁavé Srlgrv‘énijpl s tujino 2006 . Janyar 2007/
T Mio EUR  Rastv%  Mlo EUR stv %
1ZVozZ 16722 16,1 1418, 15,0
- EU25 11441 170 1.053" 14,7¢
- Drzave nedlanice 5.280 14,1 365 16,0
woz " 18260 155 1518 20,9
- EU25 14644 145 1.205° 21,1
‘ - Drzave nedfanice 3616 199 313 20,2
SALDO MENJAVE 1538 100
- EU25 3203 L s
- Drzave nelianice V 1.664: R 52
Saido tekote ptatilne bilance 442

Vir: Siatistitnl urad RS in Banka Slovenije, podatki so zatasni
* za leto 2007 so podatkl za drkave EU27

3.1 Analiza mesta

Ljubliana, glavno mesto Slovenije, je danes politiéni in kulturni center ter pomembno
trgoysko-poslovno, kongresno, sejemsko, prometno, znanstveno in izobraZevalno
sredisée. Na 274,99 km2 Z2ivi 267.563 prebivalcev. Ljubljana je najvecje mesto v
Sioveniji in hkrati njen najpomembne]3i gospodarski center. Mestna obgina Ljubljana
je razdeljena na 17 notranjih terirorialnih enot (Cetrtnih skupnosti}.

V novembsu je bito v ljubljanski mestni obCini 181.625 delovno aktivnlh prebivalcey, od
tega 167.190 v podjetjih in drugih organizacijah in 6.356 pri samozaposlenih osebah.
Samostojnih podjetnikov je bilo 5.142, oseb, ki opravijajo poklicno dejavnost 2.680,
kmetov pa 251,

V decembru je bilo v MOL 10.663 brezposelnih oseb, od tega 5.290 Zensk. V Sloveniji

je bilo v decembru 90.728 registriranih brezposelnih, pri Cemer je bilo 38.350 starejsih
od 40 let.

V ljubljanski obé&ini je povpreéna brute plata v novembru (358,988 lolarjev) presegia
tansko za 6,1%, neto placa pa je znadala 213.485 tolarjev.

Tabela: Prikaz gospodarske dejavnosti v MOL

! .. Indaks
| Kategorija { eto 2003 2003/2002
: Stevilo gospodarskin druzb 13.002 105
‘ Stevilo zaposlenih 119,150 101.2
""Sredsiva v 1.000 SIT 5.695.513.164 113.8
“Skupni prihodki v 1.600 SIT 4.431.976.868 T
Dodana veednost v 1.000 SIT 951.261.910 1142
 Cisti dobidek v 1.000 SIT | 219.759.957 1245 .
‘Cistaizgubav 1.000SIT [ 85934677 | 601

Vir; MOL, Center za infarmatiko - Sluba za mestno statistko in analize

Glede demografskih trendov lahko reCemo, da se &tevilo prebivaistva v Ljubljani e
vedno povecuje. Glavni razlog je predvsem v priseljevanju ljudi iz drugth krajev
Slovenije, zaradi vedjih mo?nosti za zaposlitev. Stevile prebivalcev Ljubljane v letu

e [ . stran13



http:�.__.-.--_._-_.�...._.-.�

Sving konzultanti d.g.0. -

i a0Z-11-08

2003 je bilo 267.563. Pomembna za nepremicninski trg je tudi starostna struktura
prebivalcev, Ki je prikazana v spodniji tabeli:

Tabela: Starostna struktura prebivalcev Ljubljane

| Starostni razred Delez |
_ - do 14 let 13.2
; 15-24 let 12,8 %
1{ 25-64 let 57,8 % .
65 in vel let 16,2 % |
Vir: MOL, Center za informatiko - Sluzba za mestno statisliko in analize
V nadaljevanju so prikazani tudi nekateri drugi podatki v razli¢nih Sasovnih obdobjih,
: . Deles- Lieted- |
{;f' Vrsta podutha ;iﬁj :::.4 Ilnrllllfkls indeks indeJ»::- .
g ; i Tegijo v RS
i b SKUPNA POVRSINA L v km ) 275 7% ] 40
’ 2 |STEVILOOBOIN )
s 1| STEVILO PREBIVALCEY 30 06,2064 Lvir Slatsudniwad BS )| 207 563 S50.8% 1.4
: STEVILD AKTIVNIH PREBIVALLEY  povpsan-dec Mid fvir Statisténi urad
4 | RS 186.471 102,7 70,8% Ae%
3 VETEVILD DELOVNO AKTIVRIE PREBINALCEv povpredje jan-thee 2004 178 001 12,5 7.8 21,8%
Zaposlene osebe (95,5 04) 169.993 192.% T3,8% 2400,
- v podjetith (01,5 % 163600 1 1032 754% 3T
- pri sarmzapastenih {3,6%) .10 962 42 8% 0,75y
Samozaposlene osebe 4,5 %) B.008 w7 40,0 [, 1,
- samdistojni podjemik 12,9 %) 5107 aun 45,6% 1199,
- poklicna dejavnost (1.5 %) 2.655 100.3 §3.3% 4, 5%
- kmigtje {1,1 8) 244 H~E 4,1% {1.8%
6 | STFVILO BREZPOSELNI  povpregje jan-dec 2003 twir: Statxidm umid RS 3 670 1008 S7.01, [1.5%
- povpredng stopnia regist.brezpeselnost  coceng za vy OZL je 6.7 % 90% | 1023 13432 1 864
7. STEVILO DELLUOCIH  "2IVHT ; GOSPODARSKI DRUZE  21.12.2004 LIO70 1 a7 4 TL3% 0%,
ud tegy { virs eddsnt sakjusni raguni v ATPES 2004)
- malib drufo £ 060,8 % ) 13.521 18,4 L2 1,449
- sreduyih (1.4 %) 168 TRhE 73,%5 26,2%,
- velikib . {1591 151 £9.0 §1,2% 33,50,
g | STEVILO ZAPOSLENIM V GDRPODARSTVL! PO DELOVNITIEIRAN V LEIL 121,758 1ii2,3 F5.3% 26,004
20504 PO VELIKOSTL ({vie: AIPES, ko radun 2004 )
« malih drudl (364 2 44,962 67, 7% 16,3%,
- grednjih I RICRAY j6.6IF 68 9% 1200,
-velikih {4 i) 0. 182 K«,6% 27,1%
2 STRUKTURA ZAPOSLENE ¥V GOSPODARS TV PO DELOVNIH UTRAH [21.75% 1023 753% 20,0%4
VLETU 2004 ¥Q PORBROCIIH SKD - (wir: AJPES, zakbiudn rafani 2004 )
- {5 - Wgovina i28.3 %) 3a4te B3 41,9%
- I} - predelovalne dejavuosti (19,5 W} 24.241 53, % L1.6%
« [ - oskrba z elek.energ, plinam in vade 12,2 2 087 RE 4% 23,0
- K - paslovanye £ nepremigniiami najom v posioving
- storitve (7 %) 20.827 g3,3%: 45 6%
i - T - wradbenistvo 0.4 %} 12.630 8(1.3% 31,04
-} - promeLsklardiEtenje zvere (152 %) 18 479 92.6%, a9t
~ b finendeo postediidivo i1,2%) 1.43% 954% 65,715
O druge W neskapne i osebne sluritve (1.0 %) 1.52¢ FER R 23,
- H - gostmstvo £5,0 %) 14622 I b 10,9%,
, - - owala podrodia (1.0 %) i 495 54,65 %,8%
3 [ [ PRIBODKIOSPODARSTY A PO ZAKITUCONI RACUNIEY L F ) Nl AURAGY0 | P14 Bab, AT, 17,45,
v SEU O ivir AJPER. zahindod radion 204
- maith dreib (M35 % L2208 R P A,
N - — N — stran 14
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£ tnn | Indeks Pel2- Dalez-
+ap Yrsta podaka o P indeks indeks
5 Liublane | 1A . .
R na gy VRS
- srednph (13,77 et 750 TH.5% RRN LS
- velikil: ) AU kB2 s 9143 | auan
Vo STRUKTUHRA GOSPODARSTVA GUETC NA PROGODEL 5 1 0 50 LG RV AT I R R LK 3T A%
PODROCIH SKI v mia $iT. { vir AJPES skl sl D08
-G - trgovina chRae 204 s §9.3% S L%
- I3 - predelovalne dejavnost A T03.54h 63,5% 156%
- b - oshiba 7 elek.energ. plinom i vodo 1 L5107 EARILS 34 0%
- K- petlovainje ¢ oneprennduinami pem n posiovie
Slortve RN 677932 51,1 35,5%
- F - pradbeniovo (3404 19 59| #2, 8% KR+
-1 - promut.sitadiblene. rvere (1,7 %) 534.687 94.3% 39,5
- ) - finandow posrednifvo {1,9%) 9337 98,5% 141%
- Q- druze Juvneskupne in osehoe storibve {1,2 %) 39.G43 86,B% BRI
< H - gastiestee 13,009 £2 2007 ¥ 6%, Y
- -uslalz podrodja 3,5 ) | 26417 4% 4% 4.6%;
12 | CISTI DOBICER OBRACUNSKEGA OBOOIBIA v mis ST RO70 [T 84,77 %
CISTA 1ZCUBA QORPRACUNSLEGA QBDODBIA v pin 81T 57.254 0.8 B2,4% RitX3H
NETGEIST DOBIEK v oo SIT 1B Kn 85,50 16,2
HRUTO DODANA VREDNGST { B0Y ) 2000 « ro SLUT {ar SKEP.GAS m
3 | CIRGES Y 042225 0 1I95 0 BB ] a4
K i
- BV ma caposicocpa v oo SET B0 1060 0BT 112
CVOZ W LETL 2004 { v mks BUR pe prediwdnih podetkih ¥ { vir SURS
L4 | obdelavs GZS ) 7811, iNYe4 | 65.8% i4.0%,
UWVOLA Y LETU 2004 [ v nue LR pa prediodnih podaticd ) { vir SUKRS,
13 | obdelavs G28 4.985.5F | ilds B3.75% 30,4%
Yo | SALDXY YV LETU 2004 (v nuo EUR po predhodnih podatiib ) FAE44 | TR 16l .60
POVPRECNA MESIONA PLACA ¢ BRUTOY NA ZAPOSLENEGA v LETH
17 | 2008 . val 6195 | 1T 1o 1219

Oponiba regya /0 poknva 25 obdie Osrednpe = G obér TV regie { Rodevie Ribe s Sodrafica, Kasied Chinnica Lodka poiok)

Vir: GZS

4. ANALIZA LOKACIJE

Znacilnosti nepremicninskega trga v Ljubljani izkazujejo nekatere splodne lastnost, ki
vplivajo na vrednotenje predmetne nepremiénine. Ljubljano je namre prizadelo
splodno dezinvestiranje podjetii na podrodju stvarnega premoZenja na zadetku
devetdesetih iet. Stevina podjetia so se razbremenila, predvsem zaradi
predimenzioniranih nepremiénin in previsokega standarda za potrebe poslovanja. To
je vodilo v trZno neravnovesje na strani ponudbe in poslediéno v maocdan padec
iztrzijivih cen vseh vrst nepremiénin. Ze nekaj &asa pa je v Ljubljani opaziti izboljsanje
gospodarskega poloZaja in s tem dvig cen vseh vrst nepremiénin, vendar ne za vse v
enaki meri. Na podrog€ju poslovnih nepreminin me$anega znacaja je moé opaziti
manjsi, vendar konstantni dvig cen. Vendar |e pri tem potrebno opozoriti na mo&no
diverzifikacijo cen tovrstnih nepremicnin glede na wmikrolokacijo, velikost in
opremljenost z indtalacijami. Povpragevanje po poslovnih nepremiéninah podobnega
tipa je tako najvedje po manjiih, noveisih kompleksih z vedjim zemlji§éem v poslovnih
conah, medtem ko je plasiranje vedjth, starejih, nafunkcionalnih kompteksov na slabo
dostopnih lokacijah teZie in obitajno zahteva daljfe ¢asovne roke prodaje.
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Kot vzorec za primerijive prodaje tega segmenta se obravnavajo $tevilne transakcije
pos[pvnih prostorov v 3. gradbeni fazi na lokaciji Trnovega, spodnjega Vita in nekaj
manj centra, Za ocenjevani lokal smo se v najvecji meri orientirali na bliznjo lokacijo
Trnovskih vrat, projekta podobnega stanovanjsko-poslovnega tipa z zelo primertjivimi
lastnostmi. Del pogodb o prodaji lokalov je razviden iz hisloritne baze GURS alj
direktno preko trlenja GPG, ki je »Trnovska vratac konda! okoli 2005/2006.
Reprezeritalen je tudi vzorec treh poslovnih hi§, od katerih je ena Ze prodana, drugi
- dve pa se trZita po ustalfjeni ceni. Okvirno gre za prodajne cene med 1.400 in 1.800
EUR/mM2 brez DDV za podaljganc 3.gradbeno fazo, odvisno od velikosti in delno
opremljenosti.

5. OCENJEVANJE VREDNQSTI
" 5.1 Naé&in primerljivih prodaj

4 5.1.1 Predstavitev nadina

Predpostavka nacina je, da racionalni investitor oziroma kupec ne bi bil pripravijen
placati za dolofeno nepremiénino ved, kakor znadajo strodki pridobitve druge podobne
nepremiénine z enako koristnostjo. Zato naj bi cene, ki jih pri prodaji doseZejo
podobne ali primerljive nepremiénine, oznacevale trZno vrednost nepremiénine, ki jo
vrednatimo. Ta nadin je ob zadostni koli€ini trznih podatkov vedinoma najprimerne;jsi
za dologanje trzne vrednosti predvsem tistih nepremidnin, ki se pogosto prodalajo na
trgu.

V postopku ocenjevanja po nadinu primetrljivin prodaj je najprej definiran segment trga,
kamor spada acenjevana nepremicnina, nato so puiskane in preverjene pred kratkim
opravlijenc prodaje primerljivih posestl. Prodajna cena primerljivih posesti je
prilagojena zaradi razlik do obravnavanega premoZenja. Enote primerfave se
spreminjajo glede na vrsto in uporabnost nepremi¢nine (npr. ", soba, stanovanje,
parkirno mesto, sedez, luknja pri goff igrisdu itd).

Primerijive 2e prodane posesti morajo biti in 50 v resnici primerijive z obravnavanim
premozenjem, in sicer glede na ¢as prodaje, gospodarske razmere, namembnost
prostorov in fizi€ne znalilnosti, Najpomembnejse pa je, da veljajo za primerljive
nepremiénine enaki pogoji glede ponudbe in povpraSevanja kot za ocenjevano
nepremitnine. Upostevane se le transakcije, ki so bile opravljerie med neodvisnim
kupcem in prodajalcem, kar pomeni, da ni bilo nikakrénih pritiskov na katero izmed
strank, da sta bili obe stranki povpreéno obved€eni in sta ravnali ekonomsko
racignalno ter da je bilo pladilo financirano na obi¢ajen natin.

Ko so pregledane znatilnosti ocenjevane in primerijivih nepremicnin, so ocenjene
ptitagoditve in postavijen je model, katerega rezultat je popravljena prodajna cena
primerljivih nepremi¢nin. Popravki se nanadajo na trZno ovrednotene prilagoditve v
znacilnostin do ocenjevane nepremiénine. 2 modelom je torej ocenjena cena
primerljivih nepremi&nin, ¢e bi imale enake lastnosti kot ocenjevana.
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5.1.2 Ocena vrednosti nepremiéninskih pravic po nacinu primerljivih prodaj

Za ocenitev vrednosti nepremiénine po naéinu primerljivih prodaj so bile izbrane
naslednje primerljive nepremiénine:

SN e e S p—
5 - . Leto .. i Prodajna cena v !
! Primerljiva nepremiénina Lokacija gradn,eﬂ. -~ Povrsinav m2 ' EUR/MZ (netto) .
! adaptacije w

| Pisarniiki prostori v vedjem 2008, 480 1,680

; posl.objektu (zakij.enota) Trmovo 3.gradb;faza

| posiovni prostar — lokal (pritiigie), Trnovska 2008, 100 -125 (fleksib. 1,700
pregelna stran na Riharjevo vrata 3.gradb faza zasnoxf_a!)

Prilagoditve razlik med nepremitninami so opravijene na primerljivih nepremigninah
glede na ocenjevano. Odstopanja so padana v odstotkih od prodajne cene primerijivin
nepremi&nin. Na podlagi odstopanj in trznih cen primerljivih nepremiénin je ocenjena
hipotetitna cena, ki bi jo primerljiva nepremiénina dosegla na trgu, te bt imeta enake
lastnosti kot ocenjevana. Ocenjena vrednost 1 m2 ocenjevane nepremiénine je
dolo¢ena kot srednja vrednost dveh hipoteticno ocenjenih cen, ki bi jih primerijivi

nepremiénini dosegli na trgu, &e bi imeli enake lastnosti kot acenjevana.

Prilagajanje - izradun odstopanj med ccenjevano in primerljivimi nepremiéninami:

Odstopan/a (%) | Vrednast
Cona ! Prilagufene ! nepremigninskih
: " ’ vrednost ravic; ocenjena po
| primerfive | eiikost . j%Swms,l i Odstopanja pr!mu?!jhdh ‘::aéihu priﬁi%rﬁfv‘.‘,h
| nepremicning | onjeklain | Cas  vadriopane | Sandasd | Lokacka | skupaf (%) | o on ey prodsj (EURm2)
(EUREM) p;lrprlll‘;a transakcije { obyekta "7 | objekta | objekla (EURIMZ)
zemljist { j braz DOV
1680 21 1 S -2 2 23 2068
o= e PR . ; 2 Cd5
1.700 b C R 2 2 J 9| 2023

Velikost uposteva razliko, ki se jo lahko meri v iztrzljivi ceni za poslovne prostore
manjsega obsega v pritli€ju Trnovskih vrat in aktualne pogodbene cene za prodajo
poslovnift hi5 A, B in C v prizidku Trnovskih vrat {prva primerljiva nepremiénina).
Razlika znaga 300 EUR/m2 netto povrgine v korist manjsih enot, prilagoditev je 21%.

Funkcionalnost uposteva etaznost (P za Lekarno in vedetazni objekt poslovne hige), v
tem primery + 4%.

Cas transakcije, tudi glede na pogoje prometa, zajema transformacijo prodajne cene
lokalov v Trnovskih vratin iz leta 2006 do danes, pri éemer se po podatkih GURS
(letno porocilo 2007) cene Iokalov v Ljubljani povprae&no dvignejo za 18% (ratunano
g na obdobje rasti med 1.kvartalom 2006 do 1.kvartala 2007). V prvi polovici leta 2008
naj bi rast ne upadia, zgol] promet, vendar se rzaradi tveganja glede na situacijo
nepremicninskega trga indeksacije za 2008 ne uposteva.
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Konéna ocena vrednosti 3. pad. gradbene faze:

Vrodnost nepremicninskih |
pravic, ocenjena po natinu
primetijivih prodaf (EUR/m2}

j Nepremlénina Kollgina | EM

| pravic, ccenfena po nadinu

e iy

Vrednost nepremf‘énlns klh

primerljivib prodaj (EUR) -
brez DOV

peslovni prostor —
igr faza

3pod. 204500

152,18 m2

311.100,00

5.1.3 Nabavna vrednost finalnih del po idefjnem projektu

Nabavna vrednost finalnih del, ki so predmet pogodbe med narodnikom in izvajalcem

predstavija oceno Kalkulativnih stroSkov dela gradbenih, obrtnih in instalacijskih del,
dogovorjenin z LEKARNO in jih ta prevzame ob predaji prostora. Popis, izmera in
ocena nabavne vrednosti teh del so skladni s predratunsko oceno izvajaica.

Postavka

EUR
brez DDV

1 Gradbena dela

errneljska _dela
belons Ka d 2la

j‘tesarska de\a m vgradne 'kcnstrukt:ljé
skupaj e e e e e
I, Obrtnldka defa

.Mavtnokartonska T

Podopolagalskadela T

446985

912433

1264354

Slikoples
 Stavbno pohis

VO

B LY P T I T B R T B B e R B L L S RN IP AR PRI SUTPRTEL AR

... 36898,00

skupaj 32.832,37
Gradbeno obrtna dels skupal - 37.102,22 |
I, Etektrika, oprema in (elekomunikaclfa

Jaki ok i 1944459 |

Sihki tok

V0O - KA v prostoru (prikfjucki, vgradna oprema) N acena iz projekla

B o

1V, Cevng indtalacife

15.060, 86
7.593, 00|

el Sl

Prezratevanje in kiimat sistem

21.408,99

I JURR SPIPIUS: PP S SR S

G Q! zalekarno skupaf brez DOV

100.608,66

FPosredni §troZki investitorja - stroki , nadzor, marza (15%)

15.091,50

Skupaj vredniost finallzacije brez DBV

115.701,16

Ocenjena nabavna vrednost finalizacije lokala znada zaokroZena:

115.700 EUR (ali 912,50 EUR/m2). Cene so brez DDV.
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5.1.4 Rekapitulacija vrednosti nepremiéninskih pravic, ocenjenih po nacinu
primerljivih prodaj - lokal

V nasledniji preglednici je prikazana rekapitulacija ocene vrednosti nepremicninskih
pravic po nac¢inu primerljivih prodaj.

Vrednost
Kolléina nepremigninskih pravic,|  Vrednost nepremininskih
Nepremiénina (m 2}' ocenfend po nadlnu pravic, osanfend po radinu
printerljivih prodaj primer{jivih prodaj (EUR)
(EUR/m1)
L.okal LEKARNA Tmovo
3 ood. gradbena faza 152,15 2.046, 31.1\100
Ocenjena nabavna vrednost finalizacije lokala (brez DOV) ~115.7004/
Skupaj 3 pod. gradbena faza + vrednost finalnih del za lokat (brez DDV) 426 800
\Vrednost z upostevanjem DDV (20%) 512.160

Specificna vrednost fokala znada 3.366,15 EUR/m2 {cena z DDV).

5.1.5 Vrednost parkirnih mest

Za oceno vrednosti parkirnih mest v kleti objekta so povzete primerljive prodaje na lokacij
»Trnovska vrata« - posiovne hige.

_ . ; . Prodajna
Jrmeiva L ggya | Ltogradnie, | povkinay | Oprompenost TN
! - EUR/PM
parkieno mesio t.jubljana- G; 2007, ) ' .
1.Ket E Trovsks vrata tréanje 2008 1250 kot pri ocenjevani 11.00000 |
Vir: Lastna baza transakcijskih cen
Ocena vrednosti:
A Vrednost Vrednost
Vred. o e s
mpr;;?gi%f; kI napremitningkih nepremicninskih
. A - pravic, Geenjona pb | pravic, acenjena po
Nepremiénina Koliéina | EM | pravic, ocqn;ena ;30 nating prim arlfivit nadinu primerfjivin
nading primerljivih oy i
prodaj (EUR/PM) provaf (EUR) - proda] (EUR) -
o brez DDV Z DDV

Parkima mesta v
kledi objekta Cenler 5 PM 11 000 55,000 66.000
stargjgh Tmove & ‘
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5.1.6 Rekapitulacija vrednosti nepremicninsklh pravic, ocenjenih po naéinu
primerljivih prodaj

Rig Chag

Neprseﬁgffnl{iar 7
Lokal LEKARNA Trnovo (152,15 m2 netto)

5 kietnih parkirnth mest skupaj

Vrednost nepremiéninskih pravic skupaj 578,760
(valuta 24.11.2008: | .

6. INDIKACIJA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNINSKIH
PRAVIC

Pri oceni vrednosti nepremiéninskih pravic je bil uporablien naéin primerjivih prodaj.

Na&in primeniivih prodaj

Nacin primerljivih prodaj temelji na podatkih na trgu nepremi¢nin v okolici ocenjevane
posesti. Na¢in uposteva dejstva, da racionalni investitor oz. kupec ni pripravijen plagati
za dolofenn posest ve€, kakor znasajo sitroki pridobitve drugsga podobnega
premoenja z enake kKorisinostjo, Nalin primerijivin prodaj je bil uporabljen za oceno
prostora v 3 pod.gradbeni fazi, za kar je na voljo zanesljiv presek transakgeijskih cen na
nepremicninskem trgu. Z azirom na specifiéne vgradne elemente pri finalizaciji tega
namenskega prostora, se tako ocenjena vrednost nadgradi z izvedbertimi stroZkt
gradbenih in obrinidkih del ter s posrednimi siro8ki investitorja (graditelja) za
finatizacijo prostora.

Na osnovi dejstev in analiz, ki jih vsehuje ta elaborat, je nade mnenje, da znasa
vrednost nepremiéninskih pravic za ocenjevani prostar — LEKARNA Tronovo
skupaj s 5 parkirnimi mesti, na dan 24.11.2008:

578.160,00 EUR

Znesek ima vkljuden DDV (20%).

PODBLASCEN! QCENJEVALEC VREDNGSTI HEPREMICNIN
dr. DuSan Zupanéi¢, univ.dipl.inZ. grad.
~¥ !
F ]
£ H
__/ .o g

Ljubliana, 28.11. 2008 Enf T

[
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AVA NARCCNIKA OZ. LASTNIKA

podpisom izjave potrjujeme, do so podatki, ki smo jih predloZili ob izdelavi cenitye
niéni, popolni in verodostojni, ter da jih lahko ccenjevalec brez dodatnega
erjanja uporabi pri oceni vradnosti predmetnih nepremiénin.

oijujemo, da s rezultati ocenitve uporabijo v podatkovnint bazah ocenjevalca ter

jovenskega instituta za revizijo, kakor tudi, da ocenjevalec uvrsti pridujogo ocanitev
vojo referendno listo.

narodénik oziroma lastnik;

zakaoniti zastopnik (podpis in Zig):





