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Priloge:

- predlog sklepa z obrazlozZitvijo

- izvle€ek iz zapisnika 17. seje Sveta Javnega zavoda Lekarna Ljubljana z 10. 9. 2013

- Porogilo o ocenjeni trzni vrednosti nepremi&ninskih pravic za poslovni prostor Lekama
Bezigrajski dvor, KrZiceva ulica 9, Ljubljana, s 3. 7. 2013

- Prodajna pogodba BD/2013



PREDLOG

Na podlagi 27. ¢lena Statuta Mestne ob&ine Ljubljana (Uradni list RS, §t. 66/07 — uradno
prediséeno besedilo in 15/12) ter 1. in 11. ¢lena Odloka o ustanovitvi Javnega zavoda Lekarna
Ljubljana (Uradni list RS, §t. 18/08 — uradno preci$éeno besedilo) je Mestni svet Mestne obCine

Ljubljanana ........ sejidne ............ sprejel

SKLEP

o soglasju Javnemu zavodu Lekarna Ljubljana k nakupu
poslovnih prostorov za Lekarno BeZigrajski dvor

Mestni svet Mestne obCine Ljubljana daje Javnemu zavodu Lekarna Ljubljana soglasje k
nakupu poslovnih prostorov za potrebe delovanja Lekame Bezigrajski dvor v pritlicju
stanovanjsko-poslovne stavbe na naslovu Krzieva ulica 9, Ljubljana, parc. §t. 970/4, k.o. 2636
- Bezigrad, Stevilka stavbe 3655, Stevilka dela stavbe 7, z neto tlorisno povr$ino prostora 97,10
m’, skupaj s pripadajo¢im delom na splonih skupnih delih stavbe in s pripadajocim delezem
zemljiSCa, na katerem stoji stavba, ter 3 parkirnih mest v podzemni garazi ob Peri¢evi ulici, med
Topnisko ulico in Krzi€evo ulico, parc. §t. 970/23, k.0. 2636 - BeZzigrad, Stevilka zgradbe 7937,
stevilke delov stavbe 6, 7 in 8, s skupno neto tlorisno povriino 37,90 m?, skupaj s pripadajo¢imi
deli na splosnih skupnih delih stavbe in s pripadajo¢im delezem zemljis¢a, na katerem stoji
stavba.

Stevilka:
Ljubljana, dne

Zupan
Mestne obCine Ljubljana
Zoran Jankovic



Obrazlozitev
predloga Sklepa o soglasju k nakupu nepremi¢nine

1. Pravni temelj

Mestna ob¢ina Ljubljana je ustanoviteljica Javnega zavoda Lekarna Ljubljana (v nadaljevanju:
Lekarna Ljubljana), in je v skladu z dolo¢ili 1. in 11. &lena Odloka o ustanovitvi Javnega
zavoda Lekarna Ljubljana (Uradni list RS, §t. 18/08 — uradno pregisdeno besedilo; v
nadaljevanju: Odlok) pristojna za izdajo soglasja za sklepanje pravnih poslov Lekarne Ljubljana
Vv zvezi z nepremi¢nim premoZenjem.

V 11. ¢lenu Odloka je dolo€eno, da je Lekarna Ljubljana pravna oseba in nastopa v pravnem
prometu v svojem imenu in za svoj ratun, a z omejitvijo, da brez soglasja ustanovitelja ne sme
sklepati pravnih poslov v zvezi z nepremi¢nim premoZenjem. V 1. &lenu Odloka je doloéilo, da
o ustanoviteljskih pravicah odloa Mestni svet Mestne obéine Ljubljana. S Statutom Mestne
obline Ljubljana (Uradni list RS, §t. 66/07 — uradno pre&iséeno besedilo in 15/ 12) pa je v 27.
¢lenu doloCeno, da Mestni svet Mestne obgine Ljubljana izvaja ustanoviteljske pravice do
zavodov, ¢e ni glede izvrSevanja dolodenih ustanoviteljskih pravic z zakonom, s statutom,
ustanovitvenim ali drugim aktom mestnega sveta drugate dologeno.

2. Razlogi in cilji, zaradi katerih je akt potreben

Iz dologil Zakona o lekarniski dejavnosti (Uradni list RS, §. 36/04 — uradno precis€eno
besedilo) izhaja, da javni zavod za izvajanje lekarniske dejavnosti ustanovi ob&ina ali mesto za
opravljanje te dejavnosti na svojem obmogju. Skladno z dologilom 10. &lena istega zakona javni
zavod za opravljanje lekarniSke dejavnosti na doloenem obmo&ju organizira lekarne in
podruZnice lekarn kot svoje organizacijske enote.

Lekarna BeZigrajski dvor posluje v najetih prostorih na Krzidevi ulici 9 v Ljubljani Ze od
zaCetka leta 2000. Lokacija lekarne se nahaja v neposredni bliZini Zdravstvenega doma
Ljubljana, enote BeZigrad na isti ulici, sicer pa je njena lokacija ume3tena v ve&jo stanovanjsko
sosesko. Kljub temu, da lekarna po svoji povrini (97,10 m®) ni velika, je ena najuspesnejsih
enot Lekarne Ljubljana. Zaradi odpovedi najemne pogodbe februarja 2013 je Lekarna Ljubljana
poskusala najti druge prostore v bliZnji okolici, vendar prostih prostorov tam trenutno ni na
razpolago, prav tako ni mogode zagotoviti zagasnih prostorov v Zdravstvenem domu Ljubljana,
enota BeZigrad. Lastnik prostorov Lekarne BeZigrajski dvor je sedaj Lekarni Ljubljana ponudil
njihov odkup, kar je glede na lokacijo, uspesnost in trzni potencial lekarne dobra poslovna
priloZnost.

Na 17. seji dne 10. 9. 2013 je Svet Javnega zavoda Lekarna Ljubljana obravnaval ter sprejel
sklep, da, v skladu z informacijo 0 moZnosti nakupa, ki jo je podal direktor, soglasa z nakupom
poslovnih prostorov za Lekarno BeZigrajski dvor, Krzideva ulica 9, Ljubljana, s pripadajogimi
tremi parkirnimi mesti.

Skladno z dolo€ili Odloka mora Lekarna Ljubljana za izvedbo nakupa omenjene nepremicnine
pridobiti soglasje Mestnega sveta Mestne ob&ine Ljubljana.

3. Poglavitne resitve

Lekarna Ljubljana ima prostore Lekarne BeZigrajski dvor v najemu Ze od januarja 2000. Lastnik
prostorov — podjetje Salus d. d. je Lekarni Ljubljana februarja 2013 odpovedal najemno
pogodbo, zato je Lekarna Ljubljana poskusala najti ustrezne prostore v neposredni bliZini,
vendar takih prostorov trenutno ni na razpolago. Tudi Zdravstveni dom Ljubljana, enota
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BezZigrad nima na voljo prostorov, ki bi jih lahko vsaj zagasno prepustil v uporabo Lekarni
Ljubljana. Lekarna Ljubljana se je nato s Salusom d.d. uspela dogovoriti za moZnost odkupa
obstojecih prostorov Lekarne BezZigrajski dvor.

ZapriseZeni sodni cenilec za gradbeno stroko Miran Bulovec je 3. 7. 2013 izdelal Porotilo o
ocenjeni trZzni vrednosti nepremiCninskih pravic za prostore Lekarne BeZigrajski dvor in
pripadajoCih treh parkimih mest, po katerem zna$a ocenjena trzna vrednost nepremi¢nin
309.900 EUR brez DDV.

Lekarna Ljubljana se je z lastnikom omenjenih, bremen prostih nepremicnin, dogovorila za
kupnino v visini 285.000 EUR brez DDV. V skladu z dologilom 76. a ¢lena ZDDV-1 je bilo
dogovorjeno, da Lekarna Ljubljana sama obraluna 22 % DDV (obrnjena davéna obveznost),
kar pomeni moZnost kasnejSega odbitka davka. Lekarna Ljubljana je dne 19. 9. 2013 s
podjetjem Salus, Ljubljana, d.d. sklenila Prodajno pogodbo §t. BD/2013 za nakup predmetnih
nepremicnin za dogovorjeno kupnino, z odloZilnim pogojem, da pogodba preneha veljati, &e
kupec za nakup nepremicnin ne pridobi soglasja ustanovitelja.

Glede na navedeno predlagamo, da Mestni svet Mestne ob&ine Ljubljana sprejme predlog
Sklepa o soglasju Lekarni Ljubljana k nakupu poslovnih prostorov za Lekarno BeZigrajski dvor.

Ocena financ¢nih posledic

Sprejetje predlaganega sklepa nima finanénih posledic za Mestno ob&ino Ljubljana. Za nakup
nepremi¢nine — poslovnih prostorov za Lekarno BeZigrajski dvor ima Lekarna Ljubljana
zagotovljena lastna finan¢na sredstva v visini 285.000 EUR.

Pripravila:
Tatjana Campelj

1§a svetovalka II1
(szz()(j\ |

Tilka Klancar
Sekretarka — vodjalgddelka
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zvesta vasemu zdraviu

Datum: 11.9.2013

1IZVLECEK 1Z ZAPISNIKA

17. seje Sveta zavoda Lekarna Ljubljana, ki je bila v torek, 10.9.2013 ob 14.00 v veliki sejni sobi
uprave zavoda, Komenskega ulica 11 v Ljubljani

Prisotni: Angela Murko Ple$, mag.Pavel VindiSar, Mirko Brni¢ Jager, Vladka Ce3ek Bizjak, Tatjana
Struna Prebili¢, Karl Destovnik, Saso Rink, Tanja Dodig Sodnik

Odsoten: Vasja Butina
Ostali prisotni: dr.Marjan Sedej, Janja Kadunc Mezek, Janja Fink, Matej Linke, Tatjana Campelj
Predsednik Sveta zavoda je predlagal naslednji dopolnjeni

dnevni red:

Obravnava in potrditev zapisnika 16. seje Sveta zavoda z dne 12.4.2013
Obravnava Poslovnega porocila Lekarne Ljubljana za obdobje januar — junij 2013
Obravnava Revizijskega porocila Racunskega sodi$a §t. 322-1/2012/82 z dne 31.7.2013 0
raCunovodskih izkazih in pravilnosti poslovanja Lekarne Ljubljana v letu 2011 — priprava
odzivnega porocila
4. Investicije:
- Nakup prostorov za Lekarno BeZigrajski dvor
- Odprtje nove poslovne enote Lekarne Lukovica
- Odprtje specializirane trgovine na Prisojni ulici 7
- - Nameravana investicija v Ob¢ini Log — Dragomer
- Nameravana investicija v Ob¢ini Grosuplje
- Nameravana investicija v Ob¢ini Litija
- Informacija o ureditvi izvajanja lekarniske dejavnosti v Ob¢ini Velike Lasce
- Opravljanje lekarniSke dejavnosti v Obcini Postojna
5. Informacije, vpradanja in pobude

Clani Sveta zavoda so se s predlaganim dnevnim redom strinjali.

S e g e

T centrala: 01 2306120 ~ . Tracunovodstvo: 01 230 61 18 F:012306130 - podracun pri UJP: 01261-6030275049
www.lekarnza-1j.si E: lekarna.ljubljana@lekarna-!j.si




K tocki 3: Obravnava Revizijskega porodila Raéunskega sodi§a §t. 322-1/2012/82 7 dne 31.7.2013
o_ragunovodskih izkazih in pravilnosti poslovanja Lekarne Liubljana v letu 2011 — priprava
odzivnega porocila

K tocki 4: Investicije:
- Nakup prostorov za Lekarno BeZigrajski dvor:

Lekarna BeZigrajski dvor, Kriiceva ul. 9, Ljubljana, posluje v najetih prostorih Salusa,d.d. na
navedeni lokaciji Ze od januarja leta 2000. Lekarna ima sicer majhno povréino (97,10 m?), vendar
je ena najuspesnejsih poslovnih enot Lekarne Ljubljana, tako po izdaji zdravil na recept, kot po
prodaji ostalega blaga. Lekarna BeZigrajski dvor se nahaja v neposredni bliZini Zdravstvenega
doma Bezigrad in sredi velike stanovanjske soseske.

Kot za vse lokacije, ki jih ima Lekarna Ljubljana v najemu od strani najemodajalca Salus d.d., je bila
tudi za to lokacijo poslana toiba za izpr‘aznitev lokacije, vkljuno s postopkom deloZacije. Lekarna
Ljubljana si je dalj asa prizadevala najti v bliZini Zdravstvenega doma Befigrad ustrezno lokacijo
za novo lekarno, vendar so bila

prizadevanja neuspe3na, ni pa bilo mogofe zagotoviti zatasnih prostorov za lekarno niti v
prostorih Zdravstvenega doma BeZigrad.

Tudi zaradi teh dejstev, predvsem pa z vidika korektnih in dolgoro¢nih poslovnih razmerij, smo s
Salus d.d. po dolgotrajnih pogajanjih sklenili dogovor o ureditvi medsebojnih odnosov, ki je med
drugim na novo uredil najemne odnose, prekinil z vsemi to¥bami in konflikti, zagotovil korektnost
medsebojnega sodelovanja, vzpostavil visoko stopnjo medsebojnega spoitovanja in obema
partnerjema omogocil nov korak oz. premik k oblikovanju poslovnega partnerstva in zaveznitva.

Eden izmed pogojev iz pogajanj je bila tudi zahteva Lekarne Ljubljana, da lahko odkupi objekte
Salusa d.d. po svoji presoji in glede na uspesnost, prestiznost lokacije in trinega potenciala je bila
Lekarna BeZigrajski dvor prva v nizu naértovanega nakupa.

ZapriseZeni sodni cenilec za gradbeno stroko Miran Bulovec je dne 3.7.2013 izdelal Porotilo o
ocenjeni trzni vrednosti nepremicninskih pravic za prostore Lekarne Befigrajski dvor in
pripadajoCa tri pokrita parkirna mesta. Po cenilnem porocilu znaa vrednost predmetnih
prostorov 309.900,00 €. lzvlecek iz navedenega cenilnega porotila je prilozen gradivu, v celoti pa
je mogoce cenilno porocilo videti na upravi zavoda Lekarna Ljubljana.

Lekarna Ljubljana je uspela z lastnikom dose¢i dogovor o visini kupnine, tako da kupnina za
postovni prostor in tri pokrita parkirna mesta zna3a 285.000 €. Navedeno kupnino glede na
uspesnost lekarne ocenjujemo za sprejemljivo.




Za realizacijo nakupa je potrebno skladno z dolo¢ili 11. élena Odloka o ustanovitvi Javnega zavoda
Lekarna Ljubljana (Ur.l. RS 3t. 18/2008) za sklepanje pravnih poslov v zvezi z nepremitnim
premoZenjem pridobiti soglasje ustanovitelja Mestne obtine Ljubljana.

V prilogi je prodajna pogodba za predmetne poslovne prostore, ki bo skienjena pod odloZnim
pogojem pridobitve soglasja ustanovitelja.

SKLEP:

Svet zavoda Lekarna Ljubljana soglasa z nakupom poslovnih prostorov za Lekarno BeZigrajski
dvor, Krziceva ul. 9 v Ljubljani s pripadajoéimi tremi parkirnimi mesti.

Lekarna Ljubijana bo skladno z doloéili 11. &élena Odloka o ustanovitvi Javnega zavoda Lekarna
Ljubljana (Ur.l. RS $t. 18/2008) za nakup poslovnih prostorov za Lekarno Beiigrajski dvor,
KrZi€eva ul. 9 v Ljubljani zaprosila za soglasje ustanoviteljico Mestno obéino Ljubljana.

- Odprtje nove poslovne enote Lekarne Lukovica

Zapisala: Predsednik Sveta zavoda:
Maja Kralj S0 Ripk
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Miran BULOVEC tel. 041673-007
zaprisezZeni sodni cenilec ' '

za gradbeno stroko : ;

Luznarjeva ulica 24

4000 KRANJ

POROCILO O OCENJENI TRZNI VREDNOSTI
NEPREMICNINSKIH PRAVIC ZA

posiovni prostor — lokal — LEKARNA BEZIGRAJSKI DVOR, v pritlicju
stanovanjsko - poslovne stavbe, Stevilka stavbe 3655, $tevilka dela stavbe 7,
' neto tlorisne povrsine prostora 97,10 m?, brez notranje opreme,
v Ljubljani, v BeZigradu, KriZi¢eva ulica 9,
skupaj s pripadajo¢im delom na splosnih skupnih delih stavbe in skupaj s
pripadajo¢im delezem zemlji§éa, na katerem stoji stavba,
parcelna Stevilka zemljiSéa 970/4 in treh parkirnih mest, v garazni hisi,
v kleti stavbe Stevilka 7937, Stevilke delov stavbe 6,7in 8,
heto tlorisne povrSine parkirnih mest 12,60 m? 12,70 m? in 12,60 m?, skupaj s
pripadajoc¢imi deli na splo$nih skupnih delih stavbe in skupaj s pripadajo¢im
delezem zemlji$€a, na katerem stoji stavba, parcelna stevilka zemljiSca 970/23
vse katastrska ob¢ina 2636 - Bezigrad

poslovni prostor je vpisan v zeml;idki knjigi z identifikacijskim znakom
2636-3655-7 (etazna lastnina), parkirna mesta so vpisani v zemljiski knjigi z
identifikacijskimi znaki 2636-7937-6, 2636-7937-7 in 2636-7937-8

Kranj, 03. julij 2013 ENISTVO .
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1 - OSNOVNI PODATKI O OCENJEVANIH

NEPREMICNINAH

PREDMET POROCILA:

poslovni prostor — lokal — LEKARNA
BEZIGRAJSKI  DVOR, v __ pritligju
stanovanjsko - poslovne stavbe, Stevilka
stavbe 3655, Stevilka dela stavbe 7, neto
tlorisne povrsine prostora 97,10 m? brez
notranje opreme, v_Ljubljani, v BeZigradu,
KriziCeva ulica 9, skupaj s pripadajocim
delom na splo$nih skupnih delih stavbe in
skupaj s pripadajo¢im delezem zemilji§¢a,
na katerem stoji stavba, parcelna stevilka
zemlji$¢a 970/4 in treh parkirnih_mest, v
garazni hidi, v kleti stavbe stevilka 7937,
Stevilke delov stavbe 6, 7 in 8, neto tlorisne
povrSine parkirnih_mest 12,60 m?, 12,70
m? in 12,60 m?, skupaj s pripadajo&imi deli
na splodnih skupnih delih stavbe in skupaj
s pripadajo¢im delezem zemlji§¢a, na
katerem stoji stavba, parcelna Stevilka
zemljiS€a 970/23, vse katastrska obdina
2636 - Bezigrad, poslovni prostor je
vpisan v zemljiSki knjigi z identifikacijskim
znakom 2636-3655-7 (etazna lastnina),
parkirna mesta so vpisani v zemljiki knjigi
z identifikacijskimi znaki 2636-7937-6,
2636-7937-7 in 2636-7937-8

KATASTERSKA OBCINA:

2636 — Bezigrad

o i

IDENTIFIKACIJSKI ZNAKI V
ZEMLJISKI KNJIGI:

2636-3655-7
2636-7937-6
2636-7937-7
2636-7937-8

STEVILKI STAVB IN STEVILKE
DELOV STAVB:

3655-7
7937-6
7937-7
7937-8
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LASTNIK NEPREMICNIN:

11 deleza

SALUS promet s farmacevtskimi,
medicinskimi in drugimi proizvodi, d.d.
Litostrojska cesta 46 A

1000 LJUBLJANA

v zemljiski knjigi Se

11 deleza

SALUS promet s farmacevtskimi,
medicinskimi in drugimi proizvodi, d.d.
Masera Spasiteva ulica 10

1000 LJUBLJANA

UPORABNIK NEPREMIéNIN:

LEKARNA LJUBLJANA
Komenskega ulica 11

1000 LJUBLJANA

PE Lekarna Bezigrajski dvor
Krzi€eva ulica 9

1000 LJUBLJANA

NAROCNIK POROCILA:

SALUS promet s farmacevtskimi,
medicinskimi in drugimi proizvodi, d.d.
Litostrojska cesta 46 A

1000 LJUBLJANA

IZVAJALEC NALOGE:

Miran BULOVEC
zapriseZeni sodni cenilec
za gradbeno stroko
Luznarjeva ulica 24
4000 KRANJ

LICENCA CENILCA:

Odlocba Ministrstva za pravosodje RS &t.
756-151/97

NAMEN OCENE VREDNOSTI:

ocena trzne vrednosti nepremiénin za
namen prodaje nepremicnin

PODLAGA VREDNOSTI:

trzna vrednost v skladu z MSOV 2011
(Mednarodni  standardi ocenjevanja
vrednosti 2011)




¥

DATUM OGLEDA

NEPREMICNIN: 01.07.2013
DATUM OCENJEVANJA o
VREDNOSTI: 03.7.2013
DATUM PRIPRAVE POROCILA: | 03.07.2013
OCENJENA TRZNA VREDNOST
NEPREMICNIN;
- poslovni prostor: 276.200 Eur
- 1. parkirno mesto: | 11.200 Eur
- 2. parkirno mesto: 11.300 Eur
- 3. parkirno mesto: 11.200 Eur

SKUPAJ:

309.900 Eur
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2 — SPREMNO PISMO

Miran BULOVEC Kranj, 03.07.2013
zapriseZeni sodni cenilec

za gradbeno stroko

Luznarjeva ulica 24

4000 KRANJ

SALUS promet s farmacevtskimi,
medicinskimi in drugimi proizvodi, d.d.
Litostrojska cesta 46 A

1000 LUUBLJANA

ZADEVA: OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNINSKIH PRAVIC ZA

POSLOVNI PROSTOR IN TRI PARKIRNA MESTA V GARAZNI HISI,
V LJUBLJANI, KRZICEVA ULICA 9

Na osnovi vasega narogila sem izvrsil oceno vrednosti nepremiéninskih
pravic, na omenjenih nepremicninah, skladno z domnevami in vsebovanimi
omejitvenimi pogoji. Namen ocenjevanja vrednosti je ocena trzne vrednosti
interesa do nepremicninskih pravic, na teh posestih. Ocenjena trzna
vrednost predstavija najverjetnejo prodajno ceno posesti na dan
ocenjevanja, za katero naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
premozZenje, na datum ocenjevanja vrednosti, v transakciji, med
nepovezanima in neodvisnima strankama, po ustreznem trzenju, kjer sta
stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

Predmet ocenjevanja obsega poslovni_prostor — lokal — LEKARNA
BEZIGRAJSKI DVOR, v pritli¢ju_stanovanjsko - poslovne stavbe, Stevilka
stavbe 3655, stevilka dela stavbe 7, neto tlorisne povrsine prostora 97.10
m?, brez notranje opreme, v _Ljubljani, v BeZigradu, Krizieva ulica 9,
skupaj s pripadajoéim delom na splosnih skupnih delih stavbe in skupaj s
pripadajo¢im delezem zemljis€a, na katerem stoji stavba, parcelna $tevilka
zemljiS€a 970/4 in treh parkirnih mest, v garazni hisi, v kleti stavbe &tevilka
7937, stevilke delov stavbe 6, 7 in 8, neto tlorisne povrsine parkirnih mest
12,60 m% 12,70 m? in 12,60 m2 skupaj s pripadajo¢imi deli na splognih
skupnih delih stavbe in skupaj s pripadajo¢im delezem zemljiS€a, na
katerem stoji stavba, parcelna $tevilka zemljiS¢a 970/23, vse katastrska
ob¢ina 2636 — Bezigrad, poslovni prostor je vpisan v zemljiski knjigi z
identifikacijskim znakom 2636-3655-7 (etaZna lastnina), parkirna mesta so
vpisani v zemljiski knjigi z identifikacijskimi znaki 2636-7937-6, 2636-7937-
7 in 2636-7937-8. , : '




¥
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Pri pripravi porogila sem pregledal predmetne posesti, sosesko, primerljive
prodaje nepremicnin in primerijivo ponudbo nepremiénin. Analiziral sem

vse ustrezne trZzne podatke, ki so relevantni za oceno trzne vrednosti
nepremicninskih pravic. ‘

Oceno vrednosti sem pripravil na podlagi analiz trga nepremicnin, po
nacinu primerjave prodaij.

Z upostevanjem navedenega in vsebine priloZzenega poroéila ter na osnovi

omejitvenih pogojev, je moje mnenje, da trZzna vrednost, na dan
03.07.2013 znasa;

- poslovni prostor: 276.200 Eur
- 1. parkirno mesto: 11.200 Eur
- 2. parkirno mesto: |  11.300 Eur
- 3. parkirno mesto: 11.200 Eur

SKUPAJ:1309.900 Eur

Utemeljitve za moje zakljucke, o navedeni trzni vrednosti, so podane v
naslednjih poglavjih tega porogila.

Zahvaljujem se vam za izkazano zaupanje in upam, da me boste ob
morebitnih prihodnjih potrebah, po ugotovitvi trzne vrednosti nepremicnin,
ponovno angazirali. Za vsa morebitna dodatna vprasanja, povezana s
predmetno oceno vrednosti, sem vam na razpolago.

S spostovanjem,

Miran BULOVEC
zaprisezeni sodni cenilec
Za gradbeno stroko
Luznarjeva ulica 24
4000 KRANJ
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4 — UVODNI DEL

4.1 POVZETEK POROCILA

]

4.1.1 Predmet vrednotenja:

4.1.2 Narocnik:

4.1.3 Lastnik nepremicnin:

4.1.4 Namen vrednotenja:

4.1.5 Standard vrednosti:

poslovni prostor — lokal — LEKARNA BEZIGRAJSKI
DVOR, v pritli¢ju stanovanjsko - poslovne stavbe,
Stevilka stavbe 3655, Stevilka dela stavbe 7, neto
tlorisne _povrsine prostora 97,10 m? brez notranje
opreme, v_Ljubliani, v BezZigradu, Kriziceva ulica 9,
skupaj s pripadajo¢im delom na sploSnih skupnih
delih stavbe in skupaj s pripadajoCim delezem
zemljiS¢a, na katerem stoji stavba, parcelna Stevilka
zemljiS¢a 970/4 in treh parkirnih mest, v garazni hisi,
v kleti stavbe Stevilka 7937, Stevilke delov stavbe 6, 7
in 8, neto tlorisne povrsine parkirnih mest 12,60 m?,
12,70 m” in 12,60 m°, skupaj s pripadajodimi deli na
sploSnih  skupnih delih stavbe in skupaj s
pripadajoCim delezem zemljis¢a, na katerem stoji
stavba, parcelna  Stevika zemljis¢a 970/23, vse
katastrska obc¢ina 2636 — Bezigrad, poslovni prostor
je vpisan v zemljiSki knjigi z identifikacijskim znakom
2636-3655-7 (etazna lastnina), parkirna mesta so
vpisani v zemljiSki knjigi z identifikacijskimi znaki
2636-7937-6, 2636-7937-7 in 2636-7937-8.

SALUS promet s farmacevtskimi,
medicinskimi in drugimi proizvodi, d.d.
Litostrojska cesta 46 A

1000 LJUUBLJANA.

1/1 deleza

SALUS promet s farmacevtskimi,
medicinskimi in drugimi proizvodi, d.d.
Litostrojska cesta 46 A

1000 LUUBLJANA

v zemljiski knjigi Se

1/1 deleza

SALUS promet s farmacevtskimi,
medicinskimi in drugimi proizvodi, d.d.
Masera Spasiceva ulica 10

1000 LUUBLJANA.

ocena trzne vrednosti nepremic¢nin za namen prodaje
nepremicnin. '

pri ocenjevanju vrednosti nepremiénine sem uporabil,
kot standard vrednosti, trzno vrednost.



Trzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj
bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti, v poslu,
med nepovezanima in neodvisnima strankama, po
ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki delovali
seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Ocenjeni znesek se nanasa na ceno, izrazeno v
denarju, placlivo za sredstvo v posiu med
nepovezanima in neodvisnima strankama.

Trzna vrednost je najverjetnejSa cena, ki jo lahko
razumno doseZemo na trgu, na datum ocenjevanja
vrednosti, v skladu z opredelitviio pojma trZna
vrednost. To je najboljSa cena, ki jo lahko prodajalec
razumno dosezZe, in najugodnej$a cena, ki jo kupec
lahko razumno doseZe. Ta ocena izrecno izkljuuje
ocenjeno ceno, ki je poviSana ali znizana zaradi
posebnih pogojev in okoli§¢in, kot so neobicajno
financiranje, dogovori o prodaiji'in povratnem najemu,
posebne obravnave in ugodnosti, ki jih podeli nekdo,
ki je povezan s prodajo, ali katera koli prvina posebne
vrednosti. '

Pojem »naj bi zamenjala sredstva« se nanasa na
dejstvo, da je vrednost sredstva ocenjeni znesek in
ne vnaprej doloGeni znesek ali dejanska prodajna
cena.

Na datum ocenjevanja vrednosti pomeni, da je
vrednost ¢asovno vezana na dolocen dan. Ker se trgi
in trzne razmere lahko spreminjajo, je ocenjena
vrednost ob drugem d¢asu lahko napacna in
neprimerna. ‘

Pojem »voljan kupec« se nanaSa na tistega, ki je
motiviran, vendar ni prisilien k nakupu. Ta kupec ni
niti pretirano navdusen, niti odloCen, da kupi po
katerikoli ceni. Kupuje v skladu s stvarnostjo
sedanjega trga in s priCakovanji sedanjega trga.

Pojem »voljan prodajalec« se nana$a na tistega, ki
ni niti pretirano navdu$en niti prisilien prodajalec,
pripravljen prodati po kateri koli ceni, niti ni pripraviljen
ponujati po ceni, ki na trenutnem trgu ne velja za
primerno. Voljan prodajalec je motiviran, da proda
sredstvo po trznih pogojih za najvisjo ceno, ki jo lahko
dosezemo na prostem trgu, po ustreznem trZzenju.

10



z
&
"

-

Pojem »posel med nepovezanima in neodvisnima
strankama« pomeni posel med strankama, ki nista v
dolo¢enem ali posebnem razmerju. Domneva se, da
se posel po trZni vrednosti opravi med nepovezanima
strankama, ki delujeta neodvisno.

»Po ustreznem trZenju » pomeni, da bi bilo sredstvo
izpostavljeno trgu na najprimernej$i nagin, ki vpliva na
njegovo odprodajo po najbolji ceni, ki jo je mogoce
razumno dosedi. Cas izpostavljenosti mora trajati
dovolj dolgo, da sredstvo lahko spozna primerno
Stevilo udeleZencev.

Pojem »pri katerem sta stranki delovali
seznanjeno, preudarno« predpostavlja da sta voljni
kupec in voljni prodajalec primerno seznanjena z
naravo in znaCilnostmi sredstva, z njegovo dejansko
in morebitno uporabo in z razmerami na trgu na
datum ocenjevanja vrednosti. Potem domnevno
vsaka od strank preudarno uporabi svoje vedenje, da
najde ceno, ki je najugodnejSa za njen polozaj v
poslu.

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

Zasnova trzne vrednosti predvideva ceno, doseZeno
s pogajanji na prostem in konkurenénem trgu, na
katerem udeleZenci svobodno delujejo. Trg, na
katerem je sredstvo namenjeno prodaji, je trg, na
katerem je sredstvo predmet menjave in se obigajno
tudi zamenja.

Trzna vrednost je ocenjena menjalna/kupoprodajna
cena sredstev brez uposStevanja prodajaléevih
stroskov prodaje ali kupéevih stro§kov nakupa in
brez_ prilagoditve za kakrSne koli davke, ki jih
mora ena _ali druga stranka plaéati zaradi
sklenitve posla.

Trzna vrednost je torej definirana kot najverjetnejSa
cena, ki je, gledana z vidika denarja, najverjetnejsa in
bi jo nepremicnina morala doseéi na konkurenénem
in odprtem trZiS€u, pod vsemi pogoji, potrebnimi za
poSteno prodajo in pri kateri, tako kupec kot
prodajalec, delujeta previdno, razumno in z domnevo,
da na ceno niso vplivali neprimerni dejavniki. V to
definicijo je vkljuCena izvrsitev prodaje, na dologen
dan in prehod lastni$tva od prodajalca na kupca, pod
naslednjimi pogoji:

11
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4.1.6 Izbran pristop
vrednotenja:

4.1.7 Predpostavke in
omejitvene okolis€ine
oziroma pogoji:

- motivacija kupca in prodajalca je podobna,
- obe strani sta dobro obvesc¢eni in vsaka deluje
v skladu s svojimi najboljSimi interesi,

- dovolj éasa je dano na razpolago za delovanje
na odprtem trziS¢u,

- placilo je ‘izvrSeno z gotovino ali njenim
ekvivalentom,

- financiranje, ¢e obstaja, se izvaja po splosno
veljavnih pogojih, na dolo€en dan in obi€ajih za
to vrsto nepremicnine na tem obmodju,

- cena predstavlja znesek, ki je normalno
povradilo za prodano posest in na katerega
niso vplivali zneski in/ali pogoji, usluge,
honorarji, strodki ali obveznosti, nastali v teku

~transakcije. '

Trzna vrednost, na dan vrednotenja, pomeni pregled
in oceno vrednosti nepremicnine, v pogojih
opazovanja, kakrsni so fizicno in pravno, v takratnem
trenutku in brez - domnevnih pogojev, domnev in
kvalifikacij do datuma vrednotenja.

Glede na navedeno, so bile pri vrednotenju
nepremicnin, v skladu z moznostmi, upostevane
vse tiste poznane okoliscine, ki so vplivale,
vplivajo in/ali bi lahko vplivale na nepremicnine, v
preteklosti, sedanjosti ali prihodnosti.

pri ocenjevanju sem uporabil nacin primerljivih prodaj.

Nacin primerljivih prodaj je pristop neposredne
primerjave transakcij oziroma prodaj, je tehnika za
ocenjevanje trzne vrednosti posesti, ki se naslanja na
dejanske prodaje premozenja. Ocenjevalec analizira
dejanske trzne transakcije s posestmi in jih primerja z
obravnavanim premozenjem.

Pristop temelji na naCelu substitucije, saj racionalni
kupec oziroma investitor naj ne bi bil pripravljen
pladati za neko posest veC, kot znaSajo stroSki
pridobitve podobnega premozenja, z enako
koristnostjo. Cene, ki jih pri prodaji dosezejo podobne
ali primerljive posesti, naj bi oznaCevale trzno
vrednost premozZenja, ki ga ocenjujemo.

- informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to
porocilo, sem Crpal iz virov, za katere menim,
da so zanesljivi. Kot ocenjevalec nisem

12
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odgovoren za pravilnost podatkov navedenih
virov,

informacie, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to
poro€ilo, se nanaSajo le na predmet

“vrednotenja in ne smejo biti uporabljene izven

tega konteksta,

nepremicnine so vrednotene, kot, da niso
obremenjene z dolgovi,

prikazane analize, mnenja in sklepi, v tem
poro€ilu, so nepristranski in so omejeni le z
danimi predpostavkami in  omejitvenimi
okolis¢inami,

pri  vrednotenju nepremiénin sem  bil
popolnoma neodvisen,

za svojo storitev, to je izdelavo porocila o
posteni trzni vrednosti, bom prejel pladilo, ki ni
vezano na oceno vrednosti, ki bila posledica
analize, mnenj ali sklepov tega porocila,
posedovanje tega porocila ali njegove kopije
ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali
celote tega poroCila, niti ne sme biti
uporablieno za noben namen, s strani koga
drugega, brez pisne privolitve naroCnika ali
ocenjevalca,

kot ocenjevalec nisem dolzan priati pred
sodiS¢em ali sodelovati na sestankih, v zvezi z
vsebino tega porodila, razen €e je to posebej
predhodno dogovorjeno,

kot ocenjevalec nisem dolzan spreminjati ali
aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo
drugacni pogoji ali okolisCine od tistih, ki so
veljali na dan ocenjevanja, razen ¢e se o tem
ne dogovori posebno,

ocena vrednosti velja za ¢as, ki je naveden v
poro€ilu in to samo za predmet ter namen, ki
sta navedena v porocilu,

cenitveno porocilo je izdelano v dveh (2)
izvodih. Veljajo samo originalno podpisani in
zZigosani izvodi cenitvenega poro€ila.

13



4.1.8 Datum ogleda: 01.07.2013
]{ 4.1.9 Datum vrednotenja: 03.7.2013
4.1.10 Datum porocila: 03.07.2013

4.1.1‘1 Sklepna ocena
vrednosti;

" - poslovni prostor: 276.200 Eur
- 1. parkirno mesto: 11.200 Eur
- 2. parkirno mesto: 11.300 Eur
- 3. parkirno mesto: _11.200 Eur

SKUPAJ: 309.900 Eur

izvajalec:
% Miran BULOVEC
zaprisezeni sodni cenilec
; : za gradbeno stroko
é Luznarjeva ulica 24
4000 KRANJ
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4.2 IZJAVA NAROCNIKA

SALUS promet s farmacevtskimi, Dne,
medicinskimi in drugimi proizvodi, d.d.

Litostrojska cesta 46 A

1000 LJUBLJANA

V skladu s Standardi in nageli strokovnega ocenjevanja vrednosti nepremiénin, kot
naro¢nik ocenjevanja vrednosti nepremicnin, poslovnega prostora — lokala —
LEKARNA BEZIGRAJSKI DVOR, v pritli&ju stanovanjsko - poslovne stavbe, §tevilka
stavbe 3655, Stevilka dela stavbe 7, neto tlorisne povr3ine prostora 97,10 m?, brez
notranje opreme, v Ljubljani, v BeZigradu, Kriziceva ulica 9, skupaj s pripadajo&im
delom na splosnih skupnih delih stavbe in skupaj s pripadajo&im delezem zemljiséa,
na katerem stoji stavba, parcelna $tevilka zemlji¥¢a 970/4 in treh parkirnih mest, v
garazni hi$i, v kleti stavbe Stevilka 7937, $tevilke delov stavbe 6, 7 in 8, neto tlorisne
povrSine parkirnih mest 12,60 m% 12,70 m? in 12,60 m?, skupaj s pripadajodimi deli
na splosnih skupnih delih stavbe in skupaj s pripadajogim deleZzem zemiljis¢a, na
katerem stoji stavba, parcelna stevilka zemljid¢a 970/23, vse katastrska ob&ina 2636
— Bezigrad, poslovni prostor je vpisan v zemljidki knjigi z identifikacijskim znakom
2636-3655-7 (etazna lastnina), parkima mesta so vpisani v zemljiski knjigi z
identifikacijskimi znaki 2636-7937-6, 2636-7937-7 in 2636-7937-8,

IZJAVLJAMO,

da so dokumenti o navedenih nepremi¢ninah ter drugi podatki in informacije, ki so bili
pismeno ali ustno posredovani v postopku ocenjevanja zgoraj navedenih
nepremicnin, s strani naroCnika, zapriseZenemu sodnemu cenilcu za gradbeno
stroko, Miranu BULOVCU, popolni in to¢ni in, da smo mu posredovali.vse podatke in
informacije, za katere menimo, da imajo odlogilen vpliv na ocenjevanje vrednosti
navedenih nepremicnin.

SALUS d.d.:

15
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4.3 1ZJAVA OCENJEVALCA

Miran BULOVEC Kranj, 03.07.2013
zapriseZeni sodni cenilec :

za gradbeno stroko

Luznarjeva ulica 24

4000 KRANJ

V skladu s Standardi in nageli strokovnega ocenjevanja vrednosti nepremicnin kot
ocenjevalec vrednosti nepremicnin, poslovnega prostora — lokala — LEKARNA
BEZIGRAJSK! DVOR, v pritli¢ju stanovanjsko - poslovne stavbe, stewlka stavbe
3655, stevilka dela stavbe 7, neto tlorisne povrSine prostora 97,10 m?, brez notranje
opreme, v Ljubljani, v BezZigradu, Krizi¢eva ulica 9, skupaj s prlpadajomm delom na
splodnih skupnih delih stavbe in skupaj s pripadajoCim delezem zemljis¢a, na
katerem stoji stavba, parcelna Stevilka zemljiS¢a 970/4 in treh parkirnih mest, v
garazm hisi, v kleti stavbe stewlka 7937, stewlke delov stavbe 6, 7 in 8, neto tlorisne
povrdine parkimih mest 12,60 m?, 12,70 m? in 12,60 m?, skupaj s pripadajogimi deli
na splosnih skupnih delih stavbe in skupaj s prlpadajomm delezem zemlji§€a, na
katerem stoji stavba, parcelna Stevilka zemljis¢a 970/23, vse katastrska obcina 2636
— Bezigrad, poslovni prostor je vpisan v zemljiSki knjigi z identifikacijskim znakom
2636-3655-7 (etazna lastnina), parkirna mesta so vpisani v zemljiSki knjigi z
identifikacijskimi znaki 2636-7937-6, 2636-7937-7 in 2636-7937-8,

IZJAVLJAM,

po svojem najbolj§em poznavanju in prepri¢anju, da

- so v poroéilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi
ter prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v
njihovo tocnost,

- so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okoli§¢inami, opisanimi v tem porocilu in
predstavljajo moje osebne, nepristranske in strokovne analize, mnenja in
sklepe,

- nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je
predmet tega porocila ter nisem pristranski glede oseb (fizicnih in pravnih), ki
jih ocena vrednosti zadeva,

- pladilo za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na vnaprej
dolodeno vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti, ki bi bila ugodna za
naro¢nika, ali doseganja dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava
kakrSnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in
sklepov tega porocila,

- sem osebno pregledal nepremicnine, ki so predmet tega porocila,

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihce ni daJal pomembne
strokovne pomoci.
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4.4 PRILOGE POROCGILU O OCENJEVANI TRZNI

VREDNOSTI NEPREMIéNINSKlH PRAVIC

redni izpis iz zemljiske knjige za stavbo Stevilka 3655 in del stavbe $tevilka 7,
ID znak 2636-3655-7, z dne 01 .07.2013, katastrska obgina 2636 - BeZigrad,
redni izpis iz zem jiSke knjige za stavbo Stevilka 7937 in del stavbe §

ID znak 2636—7937—6, Z dne 01 .07.2013, katastrska obdi

redni izpis iz zemljike knjige za stavbo Stevilka 7937 in del stavb
ID znak 2636-7937—6, Zdne 01.07.2013, katastrska obc¢ina 2636

dne 01.07.2013, .

sestavljeni izpis za zemljiée, parcelna Stevilka 970/23, katastrska ob¢ina
2636 - Bezi

grad, iz zemljiske knjige in zemljiSkega katastra, ID znak 2636-
970/23-0, z dne 01.07.2013, ~ '

podrobni podatki o staybi Stevilka 3655 in n
obc¢ina 2636 - BezZigrad,

opisni podatki o zemljiS€u, parcelna Stevilka 970/4, katastrska obéina 2636 —
Bezigrad,

podrobni podatki o staybj Stevilka 7937 in njenih delih $tevilka 6, 7 in 8,
katastrska obgina 2636 - BezZigrad,

opisni podatki o zemljiS¢u, parcelna $tevilka 970/23, katastrska obcina 2636 —
BeZigrad,

izris zemljiséa, parcelna Stevilka 970/4, katastrska obcina 2636 — BezZigrad,
fotografije ocenjevanih nepremignin.

jenem delu Stevilka 7, katastrska

4.5 VIRI IN NARAVA INFORMACIJ TER PODATKOV

- zbornik seminarja Pregled

zbornik 1I. strokovhega sfeéanj Sodnih izvedencey in sodnih ceniicey
Slovenije, maj 2013 (Ministrstvo Za pravosodje),

Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti,
marec 2013 (SICGRAS),

zbornik 1. strokovnega sreCanja Sodnih izvedencev in sodnih cenilcev
Slovenije, marec 2012 (Ministrstvo za pravosodje),

zbornik seminarja Vrednotenje nepremicnin za potrebe bank, junij 2009
(Ministrstvo za pravosodje RS in SICGRAS),
zbornik Séminarja Sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slov
2012 (Ministrstvo za pravosodje in javno upravo RS),

dosegljive informacije iz dnevnega, periodi¢nega tiska,
internetnih spletnih strani '

lastna datoteka izvr§enih transakcij nepremi¢nin in najemnin,
moja dosedanja vrednotenja nepremicnin,

Standardi in nagela Za vrednotenje nepremicnin,

Vestniki — glasila Za sodne izvedence in cenilce zdruZenja SICGRAS,
Ministrstvo za okolje in prostor RS,

enije, marec

oglasnikov ter

]
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- Gospodarska zbornica Slovenije — Zdruzenje za poslovanje s nepremicninami,

- Zavod Republike Slovenije za statistiko (mesecna porocila),

- Geodetska uprava RS — vpogled v zemljiski kataster in dejanske prodaje za
registrirane uporabnike, )

- podjetja za promet z nepremi¢ninami,

- projektantska in gradbena podjetja,

- ogled na kraju samem,

- ogled prodanih primerljivih nepremiénin,

- izmere na kraju samem,

- sestavljeni izpisi iz zemljiSke knjige in zemljiSkega katastra,

- fotografije ocenjevanih nepremicnin,

- Obcinski prostorski naért Mestne obc€ine Ljubljana, iz leta 2010.

5 — ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

SPLOSNO

Trg nepremicnin je specifiCen trg, katerega trendi in spremembe pridejo do izraza na
dalj$i rok, seveda v tistih sredinah, kjer so ekonomski pogoji trdni in predvidljivi. Na
razvoj in zorenje trga kazejo npr. velike razlike v cenah, ko jih na trgu dosegajo
nepremiénine na boljsih lokacijah v primerjavi s slab8imi lokacijami.

Svetovno gospodarstvo je v letu 2012 zagelo kazati oditne znake ponovne slabitve.
Precej drzav, predvsem v Evropi, se je soodilo z drugim dnom tako imenovane
recesije dvojnega dna. Recesija v gospodarstvih, ki jih pesti dolZzniSka kriza, se je Se
poglobila. Marsikatero gospodarstvo, med njimi tudi nase, se je ujelo v spiralo
naraséajoCe brezposelnosti in upadanja agregatnega povpraSevanja, ki je rezultat
zaostrenih varéevalnih ukrepov in Sibkega financnega sistema drzave ter
zmanj$evanja mednarodne menjave in investicijskih tokov. Gospodarsko-finan¢ne
razmere so se odrazile tudi na svetovnih nepremicninskih trgih.

Med drzavami, ki so se v letu 2012 sreCevale z vse hujSo gospodarsko-finan¢no
krizo je tudi Slovenija. Gospodarska aktivnost se je zmanjSala precej bolj od
povprecja evro obmocja, medtem ko je bila inflacija viSja. Nadaljevalo se je
zmanj$evanje Stevila delovno aktivnih prebivalcev, zniZzale so se nominalne place,
stopnja registrirane brezposelnosti pa je dosegla najviSjo raven v zadnjih dvanajstih
letih. Obseg kreditiranja gospodarstva in gospodinjstev se je zopet ob&utno zmanjsal.

V Sloveniji se je v letu 2012 nadaljeval in Se nekoliko poglobil trend padanja cen
nepremicnin, ki se je vzpostavil v letu 2011. Ob tem se je promet z nepremi¢ninami
obdrzal na taki ravni, da o ponovni krizi slovenskega nepremicninskega trga Se ne
moremo govoriti. .
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POVPRASEVANJE

Glede na zaostritev gospodarskih in socialnih .razmer v drzavi in kljub nadaljnjemu
kréenju novih stanovanjskih kreditov, je bilo leta 2012 na stanovanjskem trgu e
vedno prisotno razmeroma veliko povprasevanje. Predvsem na sekundarnem trgu,
medtem ko je bilo povpraSevanje na primarnem trgu majhno. Vzrok gre iskati v tem,
da ljudje stanovanjsko vpraSanje ob njegovem reSevanju s samogradnjo, dozidavo in
predelavo druzinskih hi§, preteZno resujejo z nakupi relativno cenejsih rabljenih
stanovanj, saj si novo stanovanje lahko privo$éi vse manj ljudi.

Nadaljeval se je tudi proces segmentacije povpraSevanja na stanovanjskem trgu.
Potencialni kupci se namre€ vse bolj zavedajo razlik v gradbeni zasnovi, kakovosti in
mikrolokaciji stanovanj. Razlika v ceni med bolj$imi in slabsimi stanovanji, ki so jo
pripravijeni placati plagilno sposobni kupci, se zato vztrajno poveduje.

Povprasevanje na podro¢ju poslovnih nepremicnin, ki je moé&no podvrZeno
gospodarskim gibanjem, je v obdobjih recesije majhno. Tako je bilo tudi pri nas v letu
2012. PovpraSevanja za nakup ali najem poslovnih prostorov je bilo vse manj.

Glede na negotove trZne razmere je vse manj povprasevanja po nepremicninah za
nalozbene namene. Izjema je povpraSevanje po zemijis¢ih, ki v primerjavi z drugimi
finanCnimi naloZzbami $e vedno veljajo za varno dolgoro&no nalozbo. Spekulativhno
vlaganje v nezazidana zemljiS¢a pa je, ob spremembi namembnosti v zazidljivo
zemljisCe, lahko tudi zelo donosna nalozba.

PONUDBA

V letu 2012 se je nadaljevalo zmanjSevanje ponudbe novih stanovanjskih in
poslovnih nepremiCnin. Glede na obseg nacrtovane gradnje, ki izhaja iz podatkov
uradne statistike o izdanih gradbenih dovoljenj, pa je v naslednijih letih priakovati Se
nadaljnje kréenje ponudbe.

Stevilo nestanovanjskih stavb v izdanih gradbenih dovoljenjih se je v letu 2012 v pri-
merjavi z letom 2007 zmanj$alo za ve¢ kot tretjino, njihova skupna povrs$ina pa za
skoraj 60 odstotkov. V primerjavi z letom poprej je bilo njihovo Stevilo manjSe za okol
20 odstotkov, skupna povrsina pa za okoli 30 odstotkov. To pomeni najvesji letni
padec obsega nestanovanjske gradnje od leta 2007 dalje.

Stevilo stanovanjskih stavb v izdanih gradbenih dovoljenjih je bilo v letu 2012 v pri-
merjavi z letom 2007, ko je gradbena ekspanzija dosegla vrhunec, za veé kot
polovico manjse, njihova skupna povrSina pa je bila manj$a kar za dve tretjini. V
primerjavi z letom 2011 se je Stevilo naértovanih stanovanjskih stavb zmanjsalo za

~okoli 10 odstotkov, njihova povrsina pa za 13 odstotkov.

Po zacasnih podatkih za leto 2012 so bila investitorjem v Sloveniji izdana gradbena

- dovoljenja za okoli 700 stanovanjskih enot v ve¢stanovanjskih stavbah. Primerjava z
‘ letom 2007, ko so bila izdana dovoljenja za skoraj 4.900 enot, jasno kaze, da je
- gradnja novih stanovanj za trg skoraj povsem zamrla. Stevilo stanovanj v

vecstanovanjskih stavbah, za katera so bila v letu 2012 izdana gradbena dovoljenja,
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je bilo za okoli 15 odstotkov manjSe kot leto prej, skupna povrSina pa se je
malenkost povecala, kar kaze, da se trend padanja obsega novogradnje vendarle
upocCasnjuje. To je tudi pricakovano, saj je obseg stanovanjske novogradnje na tako
nizki ravni, da nizZje skoraj ne more ve¢. . v

ZmanjSevanje obsega gradnje novih nepremicninskih projektov za trg je sicer logiéna
posledica finandnih razmer in stanja na primarnem nepremi¢ninskem trgu. Zaradi
majhnega povpraSevanja po novih stanovanjih je postala gradnja za trg nizko
donosna in visoko rizi¢na.

Gradnje velikih stanovanjskih projektov prakticno ni ve¢, vedinoma se gradijo tako
imenovani vila bloki in vrstne hiSe s tri do Sestimi stanovanji ter dvojéki. Ponudba
novih stanovanj v vecjih mestih je zato vse skromnej$a, vecina neprodanih stanovanj
zgrajenih v preteklih letih pa je Se vedno ujeta v steajnih masah propadlih
investitorjev.

Socialne razmere in kreditni kr€ bank vplivajo tudi na gradnjo druZinskih hi§ v lastni
reZiji. Trendi so podobni kot pri gradnji stanovanj za trg. Za gradnjo druZinskih hi§ je
bilo leta 2007 izdanih ve¢ kot 3.600 dovoljenj, leta 2012 pa nekaj manj kot 2.200
dovoljenj, kar je skoraj 40 odstotkov manj. V primerjavi z letom 2011 je bilo leta 2012
izdanih 6 odstotkov manj dovoljenj, kar kaze da se upocasnjuje tudi sicer dokaj
enakomeren trend zmanjSevanja obsega samogradnje druzinskih his.

Zaloge neprodanih, prvi¢ vseljivih stanovanj, so se na ravni drzave v letu 2012
nekoliko zmanjSale. ZmanjSanje ni toliko posledica uspesnejse prodaje kot posledica
manjsega priliva na novo dokoncanih stanovanj. Po ocenah je bilo sicer v letu 2012
prodanih okoli 850 prvi¢ vseljivih enot v veCstanovanjskih stavbah, medtem ko jih je
bilo dokon€anih le okoli 700.

Ocenjuje se, da je Stevilo dokon€anih neprodanih stanovanj v vedstanovanjskih
stavbah na zaCetku leta 2012 znas$alo manj kot 3 tiso¢ enot. Vsaj Cetrtina teh je
trenutno ujeta v stecajnih postopkih propadlih investitorjev. Se vsaj 2 tisod je
nedokoncanih stanovanj v nasedlih projektih, katerih investitorji so v ste¢aju in
katerih usoda 3e ni znana oziroma ne vemo kdaj in ¢e sploh bodo dokonéana in
priSla na trg.

Zaloge neprodanih stanovanj v eno in dvostanovanjskih hisah, ki jih je zaradi
velikega Stevila majhnih projektov in njihove razprsenosti zelo tezko oceniti, se na
ravni drzave najverjetneje Se vedno gibljejo nekje okoli 500 enot.

V zadnjih letih so med redkimi kupci stanovanj iz nasedlih projektov javni
stanovanjski skladi, ki poizku$ajo z nakupi po ugodnih cenah zagotoviti stanovanja
za reSevanje stanovanjskega vpraSanja mladih druZin in socialno ogroZenih
kategorij, hkrati pa prispevajo k ¢i§€enju zalog neprodanih stanovanj na primarnem
trgu. Stanovanjski sklad RS je v tem duhu maja leta 2012 objavil javni poziv za
nakup stanovanj v visini 40 milijonov evrov. Na podlagi tega je do sedaj odkupil 154
stanovanj od stirinajstih investitorjev v skupni vrednosti 11 milijonov evrov.
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OBSEGA PROMETA

Evidentirani promet stanovanjskih nepremiénin je bil v letu 2012 za 3 odstotke manjsi
kot leta 2011. Stevilo prodanih stanovanj je bil manjSe za 2 odstotka, medtem ko se
je Stevilo prodanih hi§ povecalo za okoli 10 odstotkov. Zmeren trend upadanja
prometa s stanovanji in rasti prometa s hiSami sta prisotna Ze od oZivitve
slovenskega nepremicninskega trga v letu 2010.

Promet s stanovaniji je bil leta 2012 za skoraj 40 odstotkov, s hiSam pa 30 odstotkov
manjsi kot se zdaj zdi Ze daljnega leta 2007, ko je na trgu zamenjalo lastnika ve¢ kot
11 tiso€ stanovanj in blizu 6 tiso€ druzinskih his. Leta 2012 je bilo prodanih manj kot
7 tiso¢ stanovanj v veéstanovanjskih stavbah, vendar je bil obseg prometa z njimi Se
vedno za veC kot petino vedji kot leta 2009, ko je kriza slovenskega
nepremininskega trga dosegla dno. Predvsem zaradi solidnega prometa z
rabljenimi stanovanji, medtem ko je bil promet z novimi bistveno slabsi.

Leta 2012 smo evidentirali 4 tiso¢ prodanih druzinskih hi$. To je skoraj 80 odstotkov
ve¢ kot kriznega leta 2009. V prvi polovici leta 2009 smo na primer v Sloveniji
evidentirali vsega nekaj nad 500 prodaj hi$ in prav ekstremno zmanj$anje prometa s
hiSami v Casu najvedje krize je tudi glavni razlog postopnega narascanja prometa z
njimi v zadnjih treh letih. '

Stevilo evidentiranih prodaj nepremiénin, Slovenija 2007 — 2012

2007 2008 2009 2010 201M 2012

B Stanovanja

6850
d Hise 4000
B /cniisca za gradnjo 5700 6385
j Posiovne nepremicnine * 428 770

@ Kmetijska zemljiséa
| (ozdna zemljisca

Bl 5711
S EEss ol
1279 1750

CPoslovan noe iskih prostommy in

IHOSIOIOV 28 Opray javricsti.

Promet na trgu poslovnih nepremiCnin se mnogo hitreje in intenzivneje odziva na
splodne gospodarske razmere, kot to velja za stanovanjske nepremi¢nine.
- Najmanjse Stevilo prodaj smo evidentirali v letu 2008, torej takoj po nastopu finanéne
krize in preden je kriza nepremicninskega trga dosegla dno. V letu 2010, po oZivitvi
nepremiéninskega trga in prvih znakih mozZnega okrevanja gospodarstva se je
promet skoraj podvojil, nato pa zaCel ponovno upadati. Za promet pisarniskih
prostorov od leta 2007 dalje je znacilen zelo jasen trend padanja povprec¢ne prodane
povrsine, kar je tudi svojevrsten indikator gospodarskih razmer.

.....

nepremiéninskega trga, sledil poteku krize v gradbenistvu. Za prodaje zemljiS¢ je
{
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tako znaéilen trend padanja prometa ob hkratnem zmanj$evanju prodanih povrsin, ki
je predvsem posledica krize v gradbenistvu in majhnega povprasevanja po
zemijisgih za gradnjo vedjih nepremicninskih projektov. Najmanjsi obseg prometa
smo sicer zabeleZili v letu 2011, v letu 2012 pa se je okrepil, s tem da povpreCna

povrsina prodanega zemljis¢a ostaja pod 1.000 kvadratnih metrov. Za primerjavo,
leta 2007 je znasala skoraj 1.500 kvadratnih metrov.

Stevilo evidentiranih prodaj nepremicnin, Slovenija, 2007 — 2012

12.000

2,000 | Gozdna zemijiiéa e R
; -

Postovne nepremicnine e et

0 :

2007 2008 2009 2010 2011 2012

Promet kmetijskih in gozdnih zemlji§¢ po oZivitvi nepremiCninskega trga po Stevilu
prodaj in povrsini prodanih zemljis¢ kaze - relativno mocan trend naraScanja.
Evidentirani promet z gozdnimi zemlji$¢i je bil v letu 2012 celo najvedji od zacCetka
sistemati¢nega spremljanja v letu 2007. Vzroke za tak trend gre iskati deloma v
zaostrenih finanénih in socialnih razmerah, zaradi katerih ljudje vse pogosteje
odprodajajo zemlji¢a, ki niso v produktivni rabi. Deloma pa tudi v povecani
privlaénosti nakupov teh zemljiS¢ v primerjavi z drugimi kapitalskimi nalozbami.

SPREMEMBA CEN
Na splosno se je trend po¢asnega padanja cen nepremicnin, ki se je vzpostavil po

ob&utnejem realnem padcu cen v kriznem letu 2009 in ozivitvi trga v letu 2010, v
letu 2012 opazno pospesil.
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Polletni indeksi povpreénih cen nepremiénin (osnova 1. polletje 2009)

 Rabliena stanovanja 104 104 101 98

. Hise 100 101 98 97 97 03 93

 Pisamiski prostori 100 9 97 03 108 96 9

" Lokal 100 97 o7 03 106 9 90

" Zemijis¢a za gradnjo 100 no 100 114 105 108 85

' Kmetijska zemijista 100 116 98 94 89 89 87
Gozdna zemljista 100 91 % 86 86 93 92

Realne spremembe cen nepremicnin, Slovenija

A cene ~ Acene

leta 2011 leta 2012

Letna inflacija 21 % 2.7 %
i Rabliena stanovanja 3% 9%
Hise -3 % -8 %
| Pisamne 2% 1%
® Lokali 0% 8%
d Zemljista za gradnjo 5% 7%
Kmetijska zemljisca 1 % 1%
B Gozdna zemijisca 0% 2%

Padec cen novih stanovanj in his je bil $e vedji kot to velja za rabliene. V glavnem je
bil posledica znizanih cen stanovanj na javnih drazbah in vedjih popustov pri prodajii
hi§ iz v preteklih letih nasedlih projektov. Prav pospeseno spuscCanje cen je tudi
razlog, da ni prisio do vegjega padca prometa s stanovanjskimi nepremicninami.

Stopnjevanje finan¢ne in gospodarske krize je vplivalo na zmanjsanje povprasevanja
na trgu poslovnih nepremiénin, ki se je odzval s padcem cen poslovnih prostorov.
Predvsem gostinskih, trgovskih in storitvenih lokalov, katerih padec je bil primerljiv s

padcem cen stanovanjskih nepremicnin. Cene pisarniSkih prostorov se realno leta
2012 niso spremenile.

Najvedji realni padec cen v zadnjih dveh letih belezimo pri zemljis¢ih za gradnjo
stavb. Ta je v prvi vrsti posledica mo¢no prenapihnjenih cen zazidljivih zemljis¢ pred
krizo in majhnega povprasevanja po zemljis¢ih za novogradnjo zaradi pomanjkanja
novih, vecjih nepremicéninskih projektov. :
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Cene kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ se na raun povedanega povpraSevanja v
zadnijih dveh letih realno niso bistveno spremenile.

LJUBLJANA Z OKOLICO

V Ljubljani je bil v letu 2012 promet s stanovanji v primerjavi z letom prej manjsi za
okoli 5 odstotkov. Priblizno toliko je bila nizja tudi povprecna cena kvadratnega
metra rablienega stanovanja, ki je bila okoli 2.350 Eur/m? in je ob koncu leta kazala
trend nadaljnjega padanja. Najdrazje je bilo prvi¢ vseljivo dvosobno stanovanje blizu
mestnega sredlsca zgrajeno leta 2009. Prodano je bilo za 4.600 Eur/m?.

v okoliékih naseljih so v povpre€ju cene rabljenih stanovanj seveda nizje kot v

glavhem mestu, a so med najvisjimi v drzavi. Tako je bila lani povpre¢na cena v
Grosugljem 2.150 Eur/m? ($tevilo upostevamh kupoprodaj je 27), v Domzalah 2.000
Eur/m? (71), na Vrhniki 1.850 Eur/m? (40), v Kamniku 1.800 Eur/m? (96) in v
Medvodah 1.600 Eur/m? (21). Razlike v cenah so pogojene tudi z razlikami v
povprecni starosti prodanih stanovanj. V Grosupljem je bilo povpre¢no leto izgradnje
prodanih stanovanj 1990, v Medvodah pa 1960. Tudi cene stanovanj v okolici

- Ljubljane so kazale trend padanja.

Najvijo ceno za druzinsko hiso smo v Ljubljani v Ietu 2012 evidentirali za hiSo na

" Kodeljevem. Za 700 tiso& evrov je bil prodan 340 m? velik, 3 leta star dvojcek. V

okolici Ljubljane je b||a najdrazja hia prodana v Trzinu. Kupec je za preko 400 m?
veliko hiso z 850 m? zemljis€a, zgrajeno leta 1990 odstel 810 tiso€ evrov. Za

‘druzinske hiSe v Ljubljani in okolici je bilo v preteklem letu zaznati $e mocnejsi trend

padanja cen kot za stanovanja.

Stevilo prvi¢ vseljivih stanovanj v ve&stanovanjskih stavbah, ki so bila v Ljubljani
naprodaj ob koncu leta 2012, je po ocenah znaSalo okoli tiso¢ enot Povpre¢na
ponudbena cena novega stanovanja z DDV je bila okoli 3.400 Eur/m? in je ob koncu
leta kazala mocan trend padanja. Po ocenah je bilo v letu 2012 v Ljubljani prodanih
priblizno 240 prvi¢ vseljivih stanovanj, medtem ko jih je bilo leto. prej prodanih
priblizno 210. V primerjavi z letom 2011 so se njihove zaloge nekoliko zmanjSale tudi
zaradi vse manjSega Stevila na novo dokonc€anih stanovanj. Najvedji stanovanjski
gradbeni projekt, ki je bil lani dokon&an v Ljubljani, so Vile Vodmat v blizini mestnega
sredi§€a, z 42 stanovanji. Sledi viSka Vila ob poti s 30 oskrbovanimi stanovaniji.

Kljub pomanjkanju novih stanovanjskih projektov lahko, glede na Stevilo stanovanj v
gradnji in obljube investitorjev, v letu 2013 pri€akujemo vedji priliv novih stanovanj na
trg. Precejsnje Stevilo stanovanj je tudi v projektih, ki so bili zaradi financnih teZav in
ste€ajev investitorjev ustavljeni ali so vsaj zaCasno zastali. Najvedji projekt, ki naj bi
se nadaljeval, je poslovno-stanovanj-ski kompleks Situla s 266 nadstandardnimi
stanovanji. Po ste€aju gradbinca Kraski zidar se je Hypo banka vendarle odlocila da
bo gradnjo financirala do konca. Dokon&ana naj bi bila v letu 2013. Eden vedjih,
deloma kong&anih projektov, kjer gradnja e poteka je stanovanjski kompleks Crnuski
bajer, kjer bo na voljo 250 stanovanjskih enot.

Trenutno najvedji Ijubljanski stanovanjski projekt, ki naj bi bil po zadnjih informacijah
dokonan konec leta 2014 je sicer soseska Brdo, ki jo financira republiski
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stanovanjski sklad. Predvidenih je 475 stanovanj, ki bodo predvidoma namenjena
reSevanju stanovanjskega vprasanja mladih druzin.

Prodaja stanovanj iz najvecjega nasedlega projekta Celovski dvori ni bila uspesSna. V
drugem krogu javne prodaje, ki je potekala z zbiranjem neobvezujo&ih ponudb, so
bila prodana le tri stanovanja. Neprodanih tako ostaja e skoraj 330 stanovanj, ki jih
bo steCajni upravitelj poizkusal leta 2013 prodati tudi v pogajanjih s tistimi, ki so
oddali neobvezujo¢e ponudbe za nakup.

Ostali ljubljanski, Ze zaceti ali nadrtovani veliki nepremiéninski projekti (trgovski
kompleks StoZice, stanovanjsko poslovni kompleks Tobaéna, poslovna stolpnica
Bavarski dvor, poslovni kompleks v sklopu Zeleznigke postaje Emonika) zaenkrat
stojijo. Za Ljubljano so v zadnjih letih znagilne tudi relativno velike zaloge neprodanih
pisarniskih prostorov zgrajenih v preteklih letih. Vegina je praznih, ker je majhno tudi
povprasevanje za najem pisarn.

PREGLED TRGA PO VRSTAH NEPREMICNIN
Poslovne nepremicnine

Sloveniji je bilo julija 2012 evidentiranih ve¢ kot 43 tiso& enot pisarniskih prostorov in
blizu 37 tiso¢ enot poslovnih prostorov, ki zajemajo lokale za opravljanje trgovske,
gostinske ali druge storitvene dejavnosti. :

Po povrsini pisarniSkih prostorov Ljubljana predstavijala 30 odstotkov celotnega
slovenskega fonda, Maribor 7 odstotkov in Celje 3 odstotke. Po povrsini lokalov pa
Ljubljana 21 odstotkov, Maribor 7 odstotkov in Celie 4 odstotke. Ves ostali fond
pisarn in lokalov je razpr§en po manj$ih mestih in krajih tako, da izven najvegjih treh
mest prakticno ni mogoce govoriti o trgu poslovnih nepremiénin.

V letu 2012 smo na ravni drzave evidentirali skupno 770 kupoprodaj poslovnih
nepremicnin, kar je bilo za okoli 5 odstotkov manj kot leta 2011. Glede na kakovost
evidentiranih podatkov smo lahko v izraCunih statisticnih kazalnikov upostevali 248
kupoprodaj pisarniskih prostorov in 279 kupoprodaj lokalov.

Povpre€na pogodbena cena prodanih pisarniskih prostorov in lokalov je znasala
priblizno 1.300 Eur/m?. Srednje leto izgradnje (mediana) je bilo za oboje 1980.
Povpre¢na prodajna povr$ina pisarniSkih prostorov je bila skoraj 100 m?, lokalov pa
priblizno 110 m?.
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Povprecne cene pisarniskih prostorov (v Eur/m? in $tevilo upostevanih prodaj
za najvecja mesta, leto 2012
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LJUBLJANA CELJE MARIBOR

‘Pisarniski prostori so se leta 2012 v Ljubljani v povpregju prodajali za 1.650 Eur/m?,

(78 upostevanih kupoprodaj, povprecno leto izgradnje 1970, povpreéna povrsina 91
m?), v Celju za 1.300 Eur/m* (7, 1963, 89 m?) in v Mariboru za 1.050 Eur/m? (31,

1949, 60 m?).

Povpreéne cene lokalov (v Eur/m?) in $tevilo upostevanih prodaj za najvecja
mesta, leto 2012

RAVEN CEN @ VELIKOST VZORCA
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LJUBLJSANA CELJE MARIBOR

Lokali so se leta 2012 v Ljubljani v povprecju prodajali za 2.000 Eur/m? (76
upostevanih kupoprodaj, povprec¢no leto izgradnje 1948, povprec¢na povrsina 85 m?),
)

v Cjeljg za 1.050 Eur/m? (13, 1964, 124 m®) in v Mariboru za 900 Eur/m? (28, 1948,
142 m°). ' '
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SKLEPNI KOMENTAR

V Sloveniji je leto 2012 zaznamovalo padanje gospodarske rasti, stopnjevanje
kreditnega kréa bank, varCevalni ‘ukrepi vlade, padanje domace potrodnje,
nadgljevanje krize v gradbenistvu in propad Se zadnjih velikih gradbincev.

Glede na nadaljnje padanje kupne moci in kréenje stanovanjskih kreditov se je
ohranil presenetijivo velik promet s stanovanjskimi nepremi¢ninami. Predvsem z
rabljenimi hisami in stanovanji, medtem ko so se nova prodajala bistveno teZje. Po
obdobju poCasnega drsenja cen stanovanjskih nepremicnin, ki je nastopilo po oZivitvi
trga v zaCetku leta 2010, so zaCele cene v drugi polovici lanskega leta ob&utneje
padati. Ob koncu leta so cene stanovanj dosegle najnizjo raven od zadetka
njihovega sistematiCnega spremljanja leta 2007 in kazejo tendenco padanja Se
naprej.

Zaradi majhnega placgilno sposobnega povprasSevanja in poslediéno nizkih marz
investitorjev je postala gradnja nepremicnin za trg zelo rizicna. Zaradi finanéne krize
in visoke riziCnosti pa za investicije v nepremiCninske projekte ni niti banénih posojil
niti vegjega interesa potencialnih investitorjev. Novih velikih stanovanjskih projektov
v drZavi prakticno ni ve€ in ponudba-novih stanovanjskih enot je Ze zelo skromna.

Zato pa se zaloge prvi€ vseljivih stanovanj, ki so se nakopicile v letih 2008 in 2009,
le poCasi zmanjSujejo. Se vedno je veliko Stevilo nedokonéanih in dokoné&anih
stanovanjskih enot, ki se nahajajo v ste€ajnih masah propadlih investitorjev in nad
katerimi drzijo roko banke kot prednostni upniki. V letu 2012 se je vse vet takih
stanovanj priCelo pojavljati na javnih draZzbah ali v drugih oblikah javne prodaje, ki pa
praviloma niso bile preve¢ uspedne. Za nakup nedokoncanih stavb, kjer bi bilo za
dokon€anje stanovanj ali hi§ potrebno vloziti dodatna sredstva, prakti¢no ni bilo
interesa, so se pa za ta korak odlolile nekatere banke upnice. Tudi veéjega
povpradevanje po dokonéanih stanovanjih, po ocitno Se vedno previsokih izklicnih
cenah, ni bilo. Postalo je ofitno, da predstavljajo stanovanja, ki se jih drZi stigma
nasedlih projektov, povsem svoj segment trga. Izkazalo se je, da potencialni kupci za
njih ne bodo pripravijeni placati niti priblizno toliko kot za nova stanovanja. To
pomeni, da se bodo lahko prodala le z manj$o ali vegjo izgubo. V to kislo jabolko pa
bo treba slej kot prej ugrizniti. UspeSnost prodaje in oéiS¢enje zalog neprodanih
stanovanj iz nasedlih projektov bo tako predvsem odvisna od visine izgub s katerimi
se bodo pripravljeni sprijazniti upniki in posledi¢no cen po katerih jih bodo ponudili na
trgu. Ce bo priSlo do ¢isenja zalog po scenariju prodaje z izgubo, se bo ustvaril
dodatni pritisk na znizanje cen vseh stanovanjskih nepremicnin.

MozZen scenarij bi bil tudi, da drzava financira dokon&anje nedokonc¢anih stanovan;,
nato pa prek stanovanjskih skladov po ugodnih cenah postopoma odkupi zaloge
stanovan;j in jih kot najemniska stanovanja namenja za reSevanje stanovanjskega
vprasanja mladih druzin ali socialno ogrozenih. Na ta nacin bi lahko imeli za drzavne
banke tudi kontrolirano izgubo iz naslova slabih kreditov za nepremié¢ninske projekte.
Glede na trende prometa in cen nepremicnin kaZe, da Slovenija pog&asi drsi proti
drugemu dnu krize nepremi¢ninskega trga, vendar je tezko napovedati ali ga bo
dosegla Ze v letu 2013. Vsekakor ni: priCakovati, da bi se promet z nepremi¢ninami
zmanj$al do te mere, kot smo bili priCa v prvi polovici leta 2009, ko je skoraj povsem
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zamrl. Priakovati pa je, da se trend padanja cen stanovanjskih' nepremicnin ne bo
zaustavil vsaj dokler se Slovenija ne izvije iz sedanje finanéno-gospodarske krize.

6 — ANALIZA OBCINE, SOSESKE IN LOKACIJE

6.1 ANALIZA OBCINE

Predmetne n‘ef)remiénine so locirane v osrednjeslovenski regiji, v_Mestni obg¢ini
Ljubljana, v mestu Ljubljana, v mestni Cetrtni skupnosti BeZigrad, v BeZigradu.
Spadajo pod Upravno enoto Ljubljana.

Mestna obéina Ljubljana je ena od enajstih mestnih obgin v Slovenij‘i, katere
srediSCe je mesto Ljubljana, glavno mesto Slovenije. T

Mestna obcina Ljubljana je razdeljena na 17 oZjih delov oziroma &etrtne skupnosti.

Cetrtne skupnosti so: BeZigrad, Center, Crnuée,_ Dravije, Golovec, JarSe, Moste,
Polje, Posavje, Roznik, Rudnik, Sostro, Sentvid, Sika, Smarna gora, Trnovo ter Vig.

- ——
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Bt . Slivnica e
©201 2EB8IE? Gradisce Map data ©2013 Google

V Mestni ob¢ini Ljubljana so naselja Besnica, Brezje pri Lipoglavu, Dolgo Brdo, Dvor,
Cesnjica, Crna vas, Gabrje pri Jané&ah, Hauptmanca, Jance, Javor, Lipe, Ljubljana,
Mali Lipoglav, Mali Vrh pri Prezganju, Malo Trebeljevo, Medno, Pance, Podgrad,
Podlipoglav, Podmolnik, Prezganje, Ravno Brdo, Rasica, Repge, Sadinja vas, Selo
pri Pancah, Spodnje Gameljne, Srednje Gameljne, StaneZie, SentpaveL ‘Tosko
Celo, Tuji Grm, Veliki Lipoglav, Veliko Trebeljevo, Vnajnarje, Volavlje, Zagradisde,
Zgornja Besnica in Zgornje Gameljne.
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6.2 ANALIZA SOSESKE

Soseska je skupina komplementarnih naginov uporabe zemlje. Meje soseske so
doloCene, ker nepremiCnine znotraj soseske teZijo k podobni uporabi zemljisé in
splodni zaZelenosti. Prav tako pa so tudi nepremitnine podvrZzene podobnim fizi¢nim,
ekonomskim, upravnim in socialnim dejavnikom.

Predmetne neprémiénine so locirane v osrednjeslovenski regiji, v Mestni obé&ini
Ljubljana, v_mestu Ljubljana, v mestni Cetrtni skupnosti BezZigrad, v BeZigradu.
Spadajo pod Upravno enoto Ljubljana.

Ljubljana je politicno, znanstveno in kulturno sredis¢e Slovenije ter z nekaj veé kot
280.000 prebivalci hkrati najvedje mesto v Sloveniji in njen najpomembnejsi
gospodarski center. Ceprav se po svoji velikosti uvriéa med srednje velika evropska
mesta in ohranja privlatno prijaznost manjSega kraja, ima vse, kar premorejo velike
prestolnice - je politino in kulturno srce slovenskega naroda, pomembno evropsko
trgovsko, poslovno, kongresno in sejemsko sredi§ée, pa tudi prometno, znanstveno
in izobrazevalno sredi$¢e Slovenije. —

Lega med severom in jugom je Ljubljano naravno dologila za kraj, kjer so se
sreCevali trgovci in vojaki. V Ljubljani se staro ljubeznivo prepleta z novim in zdi se,
da je zgodovina vseh petih tisocletij, kolikor je stara naselbina na tem mestu, mesto
pripravljala za to, da postane drzavna prestolnica. Posreéilo se ji je ohraniti sledove
vseh obdobij bogate zgodovine; zapus¢ino rimske Emone, nekdanje mestno jedro z
renesancnimi, baroénimi in secesijskimi procelji, okragenimi portali, romanti¢nimi
mostovi, ki krasijo reko Ljubljanico, vegastimi strehami in s parkom, ki sega globoko v
naro&je mesta.

Tu so se sreCevale kulture vzhoda in zahoda, a tudi umetnostna pojmovanja ltalije z
estetiko kiparjev srednjeevropskih katedral. Sodobni Ljubljani pa je v prvi polovici 20.
stoletja vtisnil mocan osebni arhitektonski pecat Ljubljan&an, veliki evropski arhitekt
Joze PleCnik. Mestno podobo so dopolnili njegovi, tudi na modernejse tokove
prisegajoCi uCenci, obenem pa tudi stvaritve 'novega vala' priznanih mladih
arhitektov.

LOKACIJA SOSESKE:

JUBLUANA— -
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6.3 ANALIZA LOKACIJE

Predmetne nepremiCnine so locirane v osrednjeslovenski regiji, v Mestni obdini
Ljubljana, v mestu Ljubljana, v_mestni Cetrtni skupnosti BeZigrad, v BezZigradu.
Spadajo pod Upravno enoto Ljubljana.

Cetrtna skupnost BezZigrad je oZja enota Mestne ob&ine Ljubljana, ki zajema
ljubljanske severne &etrti. Obsega podrocje med juZno Zeleznico na jugu, gorenjsko
oziroma kamnisko Zeleznico na zahodu, mestno obvoznico na severu ter Smartinsko

‘cesto in pokopalid&em Zale na vzhodu. Razteza se na obeh straneh Dunajske ceste,

ki je njegova centralna os in glavna prometna Zila. Med drugim spadajo vanj ozji
(stari) Bezigrad, Brinje, Nove StoZice/BS3 in Savsko naselje.

Cetrt je pretezno stanovanjska. Vzdolz Dunajske ceste so na nekaterih odsekih gosto
postavijeni poslovni in trgovinski objekti. Na severozahodnem delu lezi manjSa
industrijska cona. Pozidava je vefinoma nizka (do 5 nadstropij), previadujejo
samostojne in vrstne hiSe. Vecja naselja stanovanjskih blokov so koncentrirana na
vzhodnem robu - Nove Stozice/BS3 in Savsko naselje. Bezigrad spada med najbolj
zelene predele Ljubljane.

Med pomembnejSe beZigrajske kulturne ustanove in znamenitosti vStevamo
Ple¢nikov Centraini stadion Bezigrad, Gimnazijo BeZigrad, Navje, nedograjeni
Ple&nikov Akademski kolegij (Baragovo semenisée), Pleénikove Zale in Gospodarsko
razstavisCe. V predelu starejSega dela Bezigrada stoji veliko lepih vil iz medvojnega
obdobja. Se posebej pa izstopa Hranilniska ulica, ki je najstarej$a beZigrajska ulica in
je nastala v osemdesetih letih 19. stoletja.

Mikrolokacija in dostopnost sta zelo dobri. Zemlji§¢i sta komunalno opremljeni z
asfaltirano javno cesto, ploénikom, kolesarsko stezo, javno razsvetliavo ter
vodovodnim, elektri¢nim, kanalizacijskim, plinskim, toplovodnim in
telekomunikacijskim omrezjem. SirSe in oZje obmoéje je veéinoma pozidano z
vedstanovanjskimi objekti, poslovnimi objekti, objekti javnih storitev in objekti
druzbenega standarda. ‘

LOKACIJA NEPREMICNIN:
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6.4 ZNACILNOSTI PROMETNIH POVEZAV

Dostop do stavbe je po asfaltirani javni cesti. Avtobusno postajalisée je v neposredni
blizini. Glavna Zelezniska postaja je oddaliena 1,6 km. Oddaljenost od sredis¢a
mesta Ljubljane je 1,6 km, od mednarodnega letali$éa JoZze Puénik, 26,1 km in od
avtocestnega priklju¢ka, Bezigrad, na Severno ljubljansko obvoznico, 2,2 km.

6.5 JAVNE STORITVE

Vse javne storitve (gasilska sluzba, $olstvo, vrtci, policija, zdravstvo, posta...) in
storitve druZbenega standarda (banke, trgovine, storitvene dejavnosti, $portni
objekti...) so v neposredni blizini predmetnih nepremiénin.
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6.7 URBANISTICNI PREDPISI

Stavbi stevilki 3655 in 7937, obe stavbi katastrska obcCina 2636 — Bezigrad, sta
postavijeni v skladu z urbanisticnimi predpisi Mestne obcine Ljubljana (Obcinski
prostorski nacért Mestne obcine Ljubljane iz leta 2010), ki urejujejo ureditev tega
obmodja. Stavbi leZita v obmocju urejanja Bezigrad; BE-435. Namenska raba je
SScv — pretezno veéstanovanjske povrsine (visoko prostostojece stavbe)
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6.8 ZAKLJUCEK

V predmetni soseski previadujejo vecstanovanjski objekti, poslovni objekti, objekti
javnih storitev in objekti druzbenega standarda. Lokacija soseske je zelo dobra,
upostevajo¢, da so v njej vsi pomembni objekti javnih storitev in druzbenega
standarda.
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7 - OPIS IN ANALIZA OCENJEVANIH

NEPREMICNIN ~

7.1 IDENTIFIKACIJA NEPREMICNIN

Predmet cenitve je poslovni prostor — lokal — LEKARNA BEZIGRAJSKI DVOR, v
pritli€ju stanovanjsko - poslovne stavbe, stevﬂka stavbe 3655, Stevilka dela stavbe 7,
neto tlorisne povrsine prostora 97,10 m? brez notranje opreme, v_Ljubljani, v
BeZigradu, KriziCeva ulica 9, skupaj s pnpadajomm delom na splosnih skupnih delih
stavbe in skupaj s pripadajo¢im deleZzem zemljiS¢a, na katerem stoji stavba, parcelna
Stevilka zemljis¢a 970/4 in treh parkirnih mest, v garazni hisi, v kleti stavbe stewlka
7937, étevulke delov stavbe 6, 7 in 8, neto tlorisne povrsine parkirnih mest 12,60 m?,
12,70 m? in 12,60 m?, skupaj s pripadajogimi deli na splosnih skupnih delih stavbe in
skupaj s pripadajoc¢im delezem zemlji$¢a, na katerem stoji stavba, parcelna Stevilka
zemlji¢a 970/23, vse katastrska ob¢ina 2636 — BeZigrad, poslovni prostor je vpisan
v zemljidki knjigi z identifikacijskim znakom 2636-3655-7 (etaZzna lastnina), parkirna
mesta so vpisani v zemljidki knjigi z identifikacijskimi znaki 2636-7937-6, 2636-7937-
7 in 2636-7937-8.

7.2. OPIS IN ANALIZA STAVB

Stavba Stevilka 3655, katastrska ob¢ina 2636 — Bezigrad, je ve¢stanovanjsko -
poslovni objekt, moderne gradnje, kateri ima 9 etaZz — dve kleti, pritliCje, visoko
pritli¢je in pet nadstropij. Pritlicje in visoko pritlicje sta namenjeni poslovnim
prostorom, nadstropja pa so namenjena stanovanjem, kleti pa skupnim prostorom
oziroma shrambam, katere pripadajo posameznim stanovanjem ter garazni hiSi.
Stavba stoji na zemiljidCu, parcelna Stevilka 970/4, katastrska oblina 2636 —
BeZigrad, povrsine zemlji8¢a 1.507 m?. Stavba je bila zgrajena leta 1996. Osnovna
konstrukcija objekta je iz armiranega betona. Fasada je obleCena v kamen. Stavba je
priklju¢ena na elektricno, vodovodno, kanalizacijsko, plinsko in telekomunikacijsko
omreZje ter kabelsko TV. Ogrevanje je daljinsko — centralno, preko radiatorjev.
Stavba je zelo dobro vzdrzevana.

ZAHODNO - JUZNA STRAN JUZNO - VZHODNA STRAN
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JUZNO - SEVERNA STRAN SEVERNO - ZAHODNA STRAN

Stavba Stevilka 7937, katastrska obéina 2636 - Bezigrad, je dvoetazna
podzemna garazna hisa, z vhodom iz KrZi¢eve ulice. Zgrajena je bila leta 1996.
Osnovna konstrukcija objekta je iz armiranega betona.

VHOD V GARAZNO HISO GARAZNA HISA

7.3 OPIS IN ANALIZA POSLOVNEGA PROSTORA TER
PARKIRNIH MEST

Ocenjevani poslovni prostor — lokal, Stevika dela stavbe 7, se nahaja v juzno -
vzhodnem delu stavbe, v pritli¢ju. Lokal je namenjen lekarnigki dejavnost, za katero
dejavnost je lokacija zelo dobra, glede na to, da je lokal lociran nasproti
Zdravstvenega doma. BeZigrad. Stene so ometane in barvane. Strop je obesen —
Armstrong. Okna so iz aluminija, s termoizolacijsko zasteklitvijo. Sengenje je urejeno
z zunanjimi Zaluzijami. Glavna vrata so avtomatska — na senzor, notranja pa lesena.
Tlak je v delu, kateri je namenjen strankam, iz Kamna, v delu, kateri pa je namenjen
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osebju, pa iz PVC-eja. Ogrevanje je daljinsko, centralno z radiatorji. Lokal je
klimatiziran in ima urejeno tehniéno varovanje. Lokal se sestoji iz prostora za stranke,
prodajnega prostora za osebje, prostora za material, garderobe s sanitarijami,
prostora za prevzem zdravil, s svojim zunanjim vhodom, €ajne kuhinje, prostora za
vodjo lekarne, prostora magistralne recepture in pomivalnice. Svetla vi§ina prostorov
je 3,10 m. Lokal je zelo dobro vzdrzevan.

LOKACIJA LOKALA TLORIS LOKALA

PROSTOR ZA STRANKE

GARDEROBA
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SANITARWE CAJNA KUHINJA

PROSTOR ZA PREVZEM ZDRAVIL PROSTOR ZA VODJO LEKARNE

PROSTOR ZA MAGISTRALNO .
RECEPTURO IN POMIVALNICA PARKIRNA MESTA
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7.4 NETO TLORISNA POSLOVNEGA PROSTORA TER
PARKIRNIH MEST

Neto tlorisna povrsina je pridobljena iz etaznega nacrta. Neto tlorisna povrsina je bila
préverjena na licu mesta, z izmerami, upoStevajo¢ standard za izraun povrsin in
prostornin objektov SIST ISO 9836. Neto tlorisna povrSina je seStevek vseh povrsin
prostorov, ki sestavljajo prostor oziroma pripadajo istemu delu stavbe. Neto tlorisna
povrSina prostorov je izratunana po SIST ISO. Pri izracunih v porocilu sem
uporabil neto tlorisno povrSino zaradi ekvivalentne primerjave obravnavanih
posesti s primerljivimi trznimi podatki o prodaji podobnih nepremicnin.

Neto tlorisna povr§ina poslovnega prostora — lokala je 97,10 m? in
neto tlorzisna povréina treh parkirnih mest je 12,60 m? 12,70 m? in
12,60 m°.

- -
ey
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7.5 OPIS IN ANALIZA ZEMLJISCA

Zemljis&e, parcelna Stevilka 970/4, katastrska obéina 2636 - Bezigrad, povrSine
zemljiéa 1.507 m?, v naravi predstavija zemljiS¢e, na katerem stoji stavba $tevilka
3655, z dvoris¢em, v kateri se nahaja ocenjevana nepremicnina. Teren je raven.

PODATKI O ZEMLJISCU, PARCELNA STEVILKA 970/4, VPISANEM
V ZEMLJISKEM KATASTRU, KATASTRSKA OBCINA 2636 - BEZIGRAD

- PR PARC. ST.: VRSTA RABE/KULTURE; POVRSINA:
T . 970/4 STANOVANJSKA STAVBA 934 m°
o DVORISCE 573 m°
SKUPAJ: 1.507 m’
DEJANSKA RABA:
Pozidano zemljidée 1.507 m?
SKUPAJ: 1.507 m’
NAMENSKA RABA:
Stanovanjske povrsine 1.507 m*
SKUPAJ: 1.507 m*

IZRIS ZEMLJISCA, PARCELNA STEVILKA 970/4, KATASTRSKA OBGINA 2636 —
BEZIGRAD

970/29 97/ TLap

A7 20 .
970/6
979/7 a70/6
] q’?? 970{2

: "

1575
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8 OCENA VREDNOSTI

8.1 SPLOSNO

Pri vrednotenju sem preveril primernost uporabe dveh pristopov, k oceni vrednosti
nepremicnin, ki sta podrobneje obrazloZzena v nadaljevanju.

8.2 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE
ZEMLJISC

Nacelo najgospodarnejSe uporabe zemljiS¢a pravi, da je najgospodarnej$a uporaba
zemljiS¢a tista, ki doseze njegovo najvecjo produktivnost in ki je mogoca, zakonito
dopustna in finanéno izvedljiva. NajgospodarnejSa uporaba se lahko nanasa na
nadaljevanje sedanje uporabe zemljis¢a ali na neko druga¢no vrste uporabe. To je
dolo¢eno glede na uporabo, ki jo trzni udelezenec za zemljiée predvideva, ko
oblikuje ceno, ki jo je pripravljen ponuditi. Najgospodarnej$a uporaba zemljis¢a je
tista, ki je fizitno mozna, primerno upraviCena, zakonsko dopustna, finan¢no
izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najviSjo vrednost premozZenja, katerega
vrednost se ocenjuje. Pri tem potrebno pretehtati, ali bo drugaéna mozna uporaba, ki
je fiziéno mogoc€a in zakonsko dopustna, ob upos$tevanju stroskov spremembe
uporabe ustvarila zna€ilnemu udelezencu trga zadosten donos, ki bo dodaten in vedji
od donosa sedanje uporabe.

Pri dolo¢anju najgospodarnejSe uporabe zemljiS§¢éa moramo imeti v vidu posledice
vplivov na uporabo in vrednost. V ta namen moram:
- preveriti zakonske podlage glede uporabe zemljiS¢a in logi¢ne verjetne
spremembe predpisov, :
- preveriti in oceniti fizicne moznosti uporabe zemiljis¢a,
- preveriti izvedljivost projektov obnove, prenove in morebitnih drugih
spremenjenih situacij,
- preveriti najgospodarnejSo uporabo in
- preveriti gospodarsko povprasevanje in ponudbo.

.....

.....

stavbni zemljiS¢i, kateri sta namenjeni za gradnjo veéstanovanjskih objektov s
spremljajo€imi prostori.

Pri ugotavijanju o gospodarskem povprasevanju po fizi¢ni in pravno dopustni uporabi

obravnavanih nepremicnin, upostevamo zemljisCi kot prazni. Na predmetni lokaciji je
mozna gradnja vecstanovanjskih objektov s spremljajocimi prostori.
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Obravnavani zemlji3¢i sta pozidani z vedstanovanjskim objektom in podzemno
garazno hiSo. ObstojeCa vsebina oziroma izraba prostora tako ustreza kriterijem
najgospodamnejSe uporabe zemljiS¢ in 3e =zato v nadaljevanju analiza
najgospodarnejSe uporabe zemljiS¢€ ne izvede.

Optimalna uporaba predmetnih nepremicnin - zemljiS¢, €e bi bili neizkori§¢eni, ali ¢e
bi bili taksni kot sta, ustreza najboljSemu nacinu uporabe navedenem v analizah.

8.3 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO NACINU
- KAPITALIZACIJE DONOSA

Temeljno nadelo tega nadina je, da je nepremicnina vredna toliko, kolikor koristi bo
lastniku prinasala v bodo€nosti. Njena vrednost je opredeljena kot sedanja vrednost
bodocih donosov, ki bodo izvirali iz uporabe in morebitne odprodaje nepremicnine.

NajpogostejSe metode ocenjevanja so:
- metoda uglavi€enja (kapitaliziranja) dobicka,
- metoda diskontiranja bodoc€ih donosov.

V tem primeru se nisem odlogil za ocenjevanje vrednosti po nacinu kapitalizacije
donosa, glede na to, da je na trgu je dovolj podatkov o realizirani prodaji podobnih
primerljivih nepremicnin ali v prodajo ponujenih podobnih primerljivih nepremicnin.

8.4 OCENJEVANJE VREDNOSTI PO NACINU
PRIMERLJIVIH PRODAJ

8.4.1 SPLOSNO

Nacin primerljivih prodaj nepremiénin predstavija temeljni, najbolj neposreden in,
&e je na razpolago dovolj ustreznih prodaj, tudi najnatanénejSi nadin ocenjevanija
trzne vrednosti nepremicninskih pravic. Po tej metodi ocenjevalci vrednosti
nepremicnin ocenjujemo trzno vrednost obravnavane nepremicnine, na podlagi cen
dejansko opravijenih prodaj primerljivih nepremicnin. Analizirajo se dejanske
transakcije z nepremi¢ninami, do katerih je pri$lo na dolo€enem trgu nepremicnin v
bliznji preteklosti, $e predvsem:

- prodajne cene nepremicnin,

- znacilnosti nepremicnin,

- - okolid&ine, v katerih je bila nepremicnina prodana.

Na podlagi te analize se op?avi selekcijo nepremi¢nin:in izberemo nepremicnine, ki
so &im bolj primerljive z ocenjevano in ocenjujemo trzno vrednost neprem|cn|nsk|h
pravic ocenjevane (obravnavane) nepremicnine na dan ocenjevanja.

41



!

¥

Razlike med primerljivo in ocenjevano nepremiénino izhajajo iz razlik:
- v éasu prodaje, zaradi Cesar pride do razlik v razmerah na trgu,
- v znadilnostih med njima. .

Ge so razlike med primerljivo in ocenjevano nepremiénino majhne, potem opravi
cenilec prilagoditev primerljive nepreminine ocenjevani. To pomeni, da opravi vse
prilagoditve na primerijivi nepremicnini.

Ocenjevanje vrednosti nepremiéninskih pravic po nacinu primerljivih prodaj temelji na
principu substitucije. Racionalni kupec naj ne bi bil pripravljen plagati za doloeno
ocenjevano nepremicnino vec kot bi znasali stroski nabave podobne nepremicnine.
Ocenjevanje trzne vrednosti nepremiéninskih pravic na podlagi nacina primerijivih
prodaj nepremicnin obsega:
- izbor prodajnih cen primerljivih prodaj nepremicnin na doloCenem trgu
nepremicnin,
- izvedbo prilagoditev med vsako primerfjivo nepremi¢nino in ocenjevano
nepremicnino,
- ocenitev prilagojene trzne vrednosti primerljivih nepremicnin,
- ocenitev trzne vrednosti nepremicninskih pravic ocenjevane nepremicnine.

Metodo primerjave izvedem v treh korakih:
- raziskava trzisca,
- verifikacija podatkov o prodanih transakcijah,
- izvedba prilagoditve.

8.4.2 RAZISKAVA TRZISCA

Podatke o prodaji primerijivih nepremicnin, ki so tako po vrsti faktorjev kot po velikosti
njihovih vplivov na ceno nepremicnine, &im bolj podobne in konkurentne
obravnavanim nepremininam, sem pridobil v evidenci opravijenih transakcij
Geodetske uprave Republike Slovenije. Za primerljive nepremicnine sem izbral
nepremiénine, locirane na podobni lokaciji ter podobne namembnosti in
funkcionalnosti.

8.4.3 VERIFIKACIJA PODATKOV O PRODAJNIH TRANSAKCIJAH

Podatke o prodaji primerljivih nepremicnin, ki so tako po vrsti faktorjev kot po velikosti
njihovih vplivov na ceno nepremicnin, ¢&im bolj podobne in konkurencne
obravnavanim nepremiéninam, sem pridobil v evidenci opravljenih transakcij
Gedetske uprave Republike Slovenije, kamor dostavljajo podatke, o dejansko
izvedenih prodajah nepremiénin, davéne uprave in nepremicninske agencije. Za
primerljive nepremi¢nine sem izbral nepremicnine, locirane na podobni lokaciji ter

* podobne namembnosti in funkcionalnosti. Vse primerljive nepremicnine sem si tudi
~ fizino ogledal. ' ’ :
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8.4.4 IZVEDBA PRILAGODITEV

Zaradi razlik med ocenjevanimi in primerijivimi nepremicninami je potrebno na
primerljivih nepremicninah izvesti prilagoditve. Prilagoditve sem opravil na primerljivih
nepremicninah, kot bi vsaka izmed njih imela lastnost ocenjevanih nepremiénin.

Prilagoditve so tiste karakteristike nepremicnine, ki povzroéajo spremembo njene
vrednosti. ,

Po MSOQV so sestavine primerjave, ki jih je pri analizi primerljivih prodaj potrebno
upostevati, sledede:

- prenesene nepremicninske pravice,

- pogoji financiranja,

- prodajni pogoji,

- izdatki zabeleZeni takoj po nakupu,

- trZni pogoji,

- lokacija,

- fizi€ne znadilnosti,

- gospodarske znadilnosti,

- uporabnost in premi€ne sestavine pri prodaiji.

Ceprav med osnovnimi sestavinami primerjavv ni naveden €as prodaje, je le-ta
pomemben kriterij primerjave, saj se cene na trgu neprestano spreminjajo.
Prilagoditve se izvajajo na podlagi ocenjevanja razlik, katerega detajli so

prepusceni samemu ocenjevalcu. V splodnem ima proces prilagajanja tri osnovne
oblike:

- absolutne prilagoditve,
- odstotkovne prilagoditve,
- vsesplodne prilagoditve.

8.4.5 PRILAGODITEV PRIMERLJIVIH POSLOVNIH PROSTOROV

V danem primeru, sem glede na znacilnosti primerljivih nepremiénin, izvedel
odstotkovne prilagoditve primerljivin nepremiCnin. Zbrane podatke prilagajamo
razlikam ocenjevanih nepremiénin na primerljivih nepremiéninah.
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1. PRILAGODITEYV 1. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE

PARAMETER: PRIMERLJIVA OCENJEVANA
' ' NEPREMICNINA: NEPREMICNINA:
VRSTA NEPREMICNINE: lokal lokal
TIP STAVBE: vecstanovanjsko — poslovna vedstanovanjsko — poslovna
stavba stavba
NASLOV: Perieva ulica 31 Krzieva ulica 9
1000 Ljubljana 1000 Ljubljana
KATASTRSKA OBCINA: 2636 - Bezigrad 2636 - Bezigrad
NETO TLORISNA
POVRSINA LOKALA
(RACUNSKA): 48,10 m? 97,10 m?
POVRSINA ZEMLJISCA: pripadajoce pripadajoce
‘PRODAJNA CENA
- | CELOTO: 119.800 Eur
IZVEDBA PRILAGODITEV V
|.PRILAGODITEV: %:
LOKACI(JA: malo slab3a +5
KOMUNALNA
OPREMLJENOST: primerljiva 0
DOSTOP: slabsi ¥5
"PROMET, HRUP: primerijiv 0
GOSPODARSKE
ZNACILNOSTI: primerfjive 0
STEVILO ETAZ: 7 9 0
LEGA LOKALA: pritli¢je pritii¢je 0
VRSTA NEPREMICNINE: lokal lokal 0
TIP STAVBE: vedstanovanjsko — poslovna vedéstanovanjsko — poslovna 0]
stavba stavba
PREOSTALA ZIVLJENSKA
DOBA (UPOSTEVANA
OBNOVA). 83 let 83 let 0
KAKOVOST GRADNJE: dobra dobra 0
VZDRZEVANJE STAVBE: zelo dobro zelo dobro 0
VZDRZEVANJE LOKALA: zelo dobro zelo dobro 0
VELIKOST: 48,10 m? 97,10 M’ -4
“VRSTA POSLA: dejansko sklenjen posel 0
DATUM POSLA: 18.04.2012 -9
PRILAGODITEV SKUPAJ: -3%

PRODAJNA CENA
ZA m%:

2.490,64 Eur/m?

2.415,92 Eur/m?
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2. PRILAGODITEV 2. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE
PARAMETER: PRIMERLJIVA OCENJ EYANA
X NEPREMICNINA: NEPREMICNINA:
VRSTA NEPREMICNINE: lokal lokal
TIP STAVBE: veéstanovanjsko — posfovna vecstanovanjsko — poslovna
stavba stavba
NASLOV: Linhartova cesta 1 Krziceva ulica 9
1000 Ljubljana 1000 Ljubljana

KATASTRSKA OBCINA: 2636 - Bezigrad 2636 - Bezigrad

NETO TLORISNA

POVRSINA LOKALA
“(RACUNSKA): 77,30 m? 97,10 m?
.POVRSINA ZEMLJISCA: pripadajoée pripadajoce

PRODAJNA CENA

CELOTO: 230.000 Eur
'IZVEDBA PRILAGODITEV V
PRILAGODITEV: %:
LOKACIJA: primerljiva 0
KOMUNALNA

OPREMLJENOST: primerijiva 0
DOSTOP: primerljiv 0
PROMET, HRUP: primerljiv o]
GOSPODARSKE

ZNACILNOSTI: primerljive 0
STEVILO ETAZ: 11 9 0
LEGA LOKALA: klet - podhod pritlicje 0
VRSTA NEPREMICNINE: lokal lokal 0
TIP STAVBE: veéstanovanjsko — poslovna vecstanovanjsko - poslovna 0

stavba stavba

PREOSTALA ZIVLJENSKA

DOBA (UPOSTEVANA

OBNOVA): 61 let 83 let +4
KAKOVOST GRADNJE: dobra dobra 0
VZDRZEVANJE STAVBE: dobro zelo dobro +5
VZDRZEVANJE LOKALA: dobro zelo dobro +5
VELIKOST: 77,30 m? 97,10 m’ 0
VRSTA POSLA: dejansko sklenjen posel 0

DATUM POSLA: 09.11.2009 -13
PRILAGODITEV SKUPAJ: +1%
PRODAJNA CENA 7 ,
ZAm*: 2.975,42 Euf/m’ 3.005,17 Eur/m
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3. PRILAGODITEYV 3. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE
PARAMETER: PRIMERLJIVA OCENJEVANA
. NEPREMICNINA: NEPREMICNINA:
VRSTA NEPREMICNINE: lokal lokal
TIP STAVBE: vedlstanovanjsko — poslovna vetstanovanjsko ~ poslovna
stavba stavba
“NASLOV: Zelezna cesta 10 C KrZiceva ulica 9
1000 Ljubljana 1000 Ljubljana

"KATASTRSKA OBCINA: 2636 - Bezigrad 2636 - Bezigrad

NETO TLORISNA

POVRSINA LOKALA
 (RACUNSKA): 60,10 m* 97,10 m?
“POVRSINA ZEMLIISCA. pripadajoce pripadajoce
-PRODAJNA CENA

‘CELOTO: 130.000 Eur

1 IZVEDBA PRILAGODITEV V

PRILAGODITEV: %:
LOKACIJA: malo slabSa +5
KOMUNALNA

OPREMLJENOST: primerljiva 0
DOSTOP: slabsi +5
PROMET, HRUP: primeriiv 0
GOSPODARSKE

ZNACILNOSTI: primerljive 0
STEVILO ETAZ: 12 9 0
LEGA LOKALA: pritlicje pritlicje 0
‘VRSTA NEPREMICNINE: lokal lokal 0
TIP STAVBE: veéstanovanjsko — poslovna vedstanovanjsko — poslovna 0

stavba stavba

PREOSTALA ZIVLJENSKA

DOBA (UPOSTEVANA

OBNOVA): 92 let 83 let -2
KAKOVOST GRADNJE: dobra dobra 0
VZDRZEVANJE STAVBE: zelo dobro zelo dobro 0
VZDRZEVANJE LOKALA: zelo dobro zelo dobro 0
VELIKOST: 60,10 m” 97,10 m’ )
VRSTA POSLA: dejansko sklenjen posel 0

DATUM POSLA: 12.10.2010 -1
PRILAGQDITEV SKUPAJ: -5%

PRODAJNA CENA
ZA m*

2.163,06 Eur/m?

2.054,91 Eur/m?

46



1
1

4. PRILAGODITEV 4. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE
PARAMETER: PRIMERLJIVA OCENJEVANA
: NEPREMICNINA: NEPREMICNINA:
VRSTA NEPREMICNINE: lokal lokal
TIP STAVBE: vecstanovanjsko — poslovna velstanovanjsko — poslovna
stavba stavba
NASLOV: Dunajska cesta 113 KrZieva ulica 9
1000 Ljubljana 1000 Ljubljana

KATASTRSKA OBCINA: 2636 - Bezigrad 2636 - Bezigrad
"NETO TLORISNA
-POVRSINA LOKALA

(RACUNSKA): 40,50 m? 97,10 m?

POVRSINA ZEMLIISCA: pripadajoce pripadajoce

PRODAJNA CENA

CELOTO: 120.000 Eur
IZVEDBA PRILAGODITEV V
PRILAGODITEV: o

- | LOKACIJA: slabsa +10

"KOMUNALNA

OPREMLJENOST: primerljiva 0
DOSTOP: primertjiv 0
PROMET, HRUP: primerljiv 0
GOSPODARSKE

ZNACILNOSTE: primerijive 0
STEVILO ETAZ 11 9 0
LEGA LOKALA: pritlicje pritficje 0
VRSTA NEPREMICNINE: lokal lokal 0
TIP STAVBE: vecstanovanjsko — poslovna vecstanovanjsko — poslovna 0

stavba stavba

PREOSTALA ZIVLJENSKA

DOBA (UPOSTEVANA

OBNOVA): 78 let 83 let +1
KAKOVOST GRADNJE: dobra dobra 0
VZDRZEVANJE STAVBE: dobro zelo dobro +5
VZDRZEVANJE LOKALA: dobro zelo dobro +5
VELIKOST: 40,50 m” 97,10 m* -4
VRSTA POSLA: dejansko sklenjen posel 0

DATUM POSLA: 04.10.2012 0
PRILAGODITEV SKUPAJ: +17 %

PRODAJNA CENA
ZA m%:

2.962,96 Eur/m?

3.466,66 Eur/m?®
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PRILAGODITEV SKUPAJ:

5. PRILAGODITEV 6. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE
!’ARAMETER: PRIMERLJIVA OCENJEVANA
NEPREMICNINA: NEPREMICNINA:
VRSTA NEPREMICNINE: lokal lokal
TIP STAVBE: vecstanovanjsko ~ poslovna vecstanovanjsko — posiovna
stavba stavba
NASLOV: Dunajska cesta 113 KrZiCeva ulica 9
1000 Ljubljana 1000 Ljubljana
KATASTRSKA OBCINA: 2636 - Bezigrad 2636 - Bezigrad
NETO TLORISNA
POVRSINA LOKALA
(RACUNSKA): 71,40 m? 97,10 m®
_ PO\{RSINA ZEMLJISCA: pripadajoce pripadajoce
PRODAJNA CENA
CELOTO: 200.000 Eur
{ZVEDBA PRILAGODITEV V
PRILAGODITEV: %:
LOKACIJA: slabsa +10
KOMUNALNA
OPREMLJENOST: primerijiva 0
DOSTOP: primerljiv 0
PROMET, HRUP: primerljiv 0
GOSPODARSKE
ZNACILNOST!: primerijive 0
STEVILO ETAZ: 1 9 0
LEGA LOKALA: pritlicje pritlicje 0
VRSTA NEPREMICNINE: lokal lokal 0
TIP STAVBE: .ve(';stanovanjsko - poslovna vecCstanovanjsko — poslovna 0
stavba stavba

PREOSTALA ZIVLJENSKA

DOBA (UPOSTEVANA
OBNOVA): 78 let 83 let +1
KAKOVOST GRADNJE: dobra dobra 0
VZDRZEVANJE STAVBE: dobro zelo dobro +5
VZDRZEVANJE LOKALA: dobro zelo dobro +5
VELIKOST: 71,40 m° 97,10 m’ 0
VRSTA POSLA: dejansko sklenjen posel 0

DATUM POSLA: 03.08.2012 -4

+17 %

PRODAJNA CENA
ZA m%:

2.801,12 Eur/m?

3.277,31 Eur/m?
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POVPRECNA CENA NA OSNOVI PRIMERLJIVIH NEPREMICNIN:

2.843,99 Eur/m? neto tlorisne povrsine posiovnega prostora

-8.4.6 OCENJENA VREDNOST POSLOVNEGA PROSTORA
NA OSNOVI PRIMERLJIVIH PRODAJ

Ocenjena vrednost poslovnega prostora — lokala — LEKARNA BEZIGRAJSKI DVOR,
-v_pritli€ju stanovanjsko - poslovne stavbe, stevilka stavbe 3655, Stevilka dela stavbe
7, neto tlorisne povrSine prostora 97,10 m? brez notranje opreme, v_Ljubljani, v
BezZigradu, Krizi¢eva ulica 9, skupaj s pripadajocim delom na splosnih skupnih delih
stavbe in skupaj s pripadajoéim deleZzem zemlji§¢a, na katerem stoji stavba, parcelna

. 8tevilka zemljiS¢a 970/4, vse katastrska obé&ina 2636 — BezZigrad, poslovni prostor je

vpisan v zemlji§ki knjigi z identifikacijskim znakom 2636-3655-7 (etazna lastnina),
znas$a, po nacinu primerljivih prodaj, na dan 03.07.2013 (zaokrozeno):

97,10 m? x 2.843,99 Eur/m? = 276.200 Eur
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8.4.7 PRILAGODITEV PRIMERLJIVIH PARKIRNIH MEST

V danem primeru, sem glede na znacilnosti primerljivih nepremicnin, izvedel
odstotkovne prilagoditve primerljivih nepremicnin. Zbrane podatke prilagajamo
razlikam ocenjevane nepremicnine na primerljivih nepremicninah.

1. PRILAGODITEV 1. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE
PARAMETER: PRIMERLJIVA OCENJEVANA
. NEPREMICNINA: NEPREMICNINA:
VRSTA NEPREMICNINE: parkirno mesto parkirna mesta
TIP STAVBE: garazna hisa podzemna garazna hisa
NASLOV: Posavskega ulica Krziceva ulica
1000 Ljubljana 1000 Ljubljana
KATASTRSKA OBCINA: 2636 - Bezigrad 2636 - Bezigrad

TEVILKA STAVBE IN

STEVILKA DELA STAVBE: 523-86 7937-6, 7937—7 in 7937-8

NETO TLORISNA

POVRSINA (RACUNSKA): 13,30 m? 12,60 m?, 12,70 m?, 12,60 m?

POVRSINA ZEMLJISCA: pripadajoée pripadajoce

PRODAJNA CENA

CELOTO: 12.000 Eur

1ZVEDBA PRILAGODITEV V

PRILAGODITEV: %:

LOKACIJA: primerljiva 0

KOMUNALNA

OPREMLJENOST: primerljiva 0

DOSTOP: z javne ceste 0

GOSPODARSKE

ZNACILNOSTI: primerijive 0
TEVILO ETAZ: 3 2 0

LEGA PROSTORA: pritligie 1 Klet 0

TIP STAVBE: garazna hisa podzemna garazna hiSa 0

PREOSTALA ZIVLJENSKA

DOBA (UPOSTEVANA

OBNOVA): 56 let 83 let +5

KAKOVOST GRADNJE: primerljiva dobra 0

VZDRZEVANJE STAVBE: primerljivo dobro 0

VELIKOST: 13,30 m’ 12,60 m?, 12,70 m?, 12,60 m* 0

VRSTA POSLA: dejansko skienjen posel 0
DATUM POSLA: 20.02.2013 0

PRILAGODITEV SKUPAJ: *5%

PRODAJNA CENA
ZA m*: ’

902,26 Eur/m?

947,37 Eur/m?
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2. PRILAGODITEV 2. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE
PARAMETER: PRIMERLJIVA OCENJEVANA
NEPREMICNINA: NEPREMICNINA:
VRSTA NEPREMICNINE: parkirno mesto parkirna mesta
TIP STAVBE: podzemna garazZna hi$a podzemna garazna hi$a
NASLOV: Bezigrad Krziceva ulica
1000 Ljubljana 1000 Ljubljana
KATASTRSKA OBCINA: 2636 - Bezigrad 2636 - Bezigrad

[STEVILKA STAVBE IN

M M" M“ w W N ww 3

STEVILKA DELA STAVBE: . 7971-21 7937-6, 7937-7 in 7937-8
NETO TLORISNA

"POVRSINA (RACUNSKA): 13,50 m® 12,60 m?, 12,70 m?, 12,60 m®

“POVRSINA ZEMLJIISCA: pripadajode pripadajoce

PRODAJNA CENA

CELOTO: 9.500 Eur

 [1ZvEDBA PRILAGODITEV V'
" | PRILAGODITEV: %

LOKACIJA: primerljiva 0
KOMUNALNA

OPREMLJENOST: primerljiva 0
DOSTOP: Z javne ceste 0
GOSPODARSKE

ZNAGILNOSTI: primerijive 0
STEVILO ETAZ: 1 2 0
LEGA PROSTORA: 1. klet 1. klet 0
TIP STAVBE: podzemna garaZna hisa podzemna garazna hisa 0
PREOSTALA ZIVLJENSKA

DOBA (UPOSTEVANA

OBNOVA): 61 let 83 let +4
KAKOVOST GRADNJE: primerljiva dobra 0
VZDRZEVANJE STAVBE: primerljivo dobro 0
VELIKOST: 13,50 m° 12,60 m?, 12,70 m?, 12,60 m° 0
VRSTA POSLA: dejansko sklenjen posel 0
DATUM POSLA: 19.03.2013 0
PRILAGODITEV SKUPAJ: +4%
PRODAJNA CENA

ZA m*: 703,70 Eur/m? 731,85 Eur/m®
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3. PRILAGODITEV 3. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE

PARAMETER: PRIMERLJIVA OCENJ EVANA
NEPREMICNINA: NEPREMICNINA:

VRSTA NEPREMICNINE: parkimo mesto parkirna mesta

13
TIP STAVBE: podzemna garazna hisa podzemna garazna hia
NASLOV: Topniska ulica Krziceva ulica

1000 Ljubljana 1000 Ljubljana

KATASTRSKA OBCINA: 2636 - Bezigrad 2636 - Bezigrad

"STEVILKA STAVBE IN

STEVILKA DELA STAVBE: 3297-11 7937-6, 7937-7 in 7937-8
NETO TLORISNA
POVRSINA (RACUNSKA): 12,20 m? 12,60 m?, 12,70 m?, 12,60 m?

- 'POVRSINA ZEMLJISCA: pripadajoce pripadajoce

[ PRODAJNA CENA
CELOTO: 8.500 Eur
o IZVEDBA PRILAGODITEV V

PRILAGODITEV: %:
LOKACIJA: primerijiva 0
KOMUNALNA
OPREMLJENOST: primerljiva 0
DOSTOP: z javne ceste 0
GOSPODARSKE
ZNACILNOST!: primerijive 0
STEVILO ETAZ: 3 2 0

"LEGA PROSTORA: 1_kiet 1. Klet 0
TiP STAVBE: podzemna garazna hisa podzemna garazna hia 0
PREOSTALA ZIVLJENSKA
DOBA (UPOSTEVANA
OBNOVA): 47 let 83 let +7
KAKOVOST GRADNJE: primerljiva dobra 0
VZDRZEVANJE STAVBE: primerljivo dobro 0
VELIKOST: 12,20 m? 12,60 m?, 12,70 m?, 12,60 m” 0
VRSTA POSLA: dejansko sklenjen posel o]
DATUM POSLA: 10.04.2013 0
PRILAGODITEV SKUPAJ: +7%
PRODAJNA CENA
ZA m?: 696,72 Eur/m? 745,49 Eur/m?
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2636 - Bezigrad

4, PRILAGODITEV 4. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE
PARAMETER: PRIMERLJIVA OCENJEVANA
NEPREMICNINA: NEPREMICNINA:
VRSITA NEPREMICNINE: parkirno mesto parkirna mesta
TIP STAVBE: podzemna garaZna hi§a podzemna garazna hisa
"NASLOV: BeZigrad KrZiceva ulica
1000 Ljubljana 1000 Ljubljana
KATASTRSKA OBCINA: 2636 - Bezigrad

TEVILKA STAVBE IN'

S$TEVILKA DELA STAVBE: 3917-142 7937-6, 79377 in 7937-8
NETO TLORISNA
POVRSINA (RACUNSKA): 15,20 m? 12,60 m?, 12,70 m?, 12,60 m?
—POVRSINA ZEMLJISCA: pripadajode pripadajoce
PRODAJNA CENA
CELOTO: 22.500 Eur
" 1ZVEDBA PRILAGODITEV V
PRILAGODITEV: %:
LOKACIJA: primerijiva 0
'KOMUNALNA
"OPREMLJENOST: primerijiva 0
DOSTOP; Z javne ceste 0
["GOSPODARSKE
ZNACILNOSTI: primerijive 0
STEVILO ETAZ: 3 2 0
LEGA PROSTORA; 1. klet 1. Klet 0
TiP STAVBE: podzemna garazna hia podzemna garazna hisa 0
PREOSTALA ZIVLJENSKA
DOBA (UPOSTEVANA
OBNOVA): 93 jet 83 let -2
KAKOVOST GRADNJE: primerijiva dobra 0
VZDRZEVANJE STAVBE: primerijivo dobro 0
VELIKOST: 15,20 m? 12,60 m?, 12,70 m?, 12,60 m° 0
VRSTA POSLA: dejansko sklenjen posel 0
DATUM POSLA: 11.04.2013 0
" PRILAGODITEV SKUPAJ: -2%

"PRODAJNA CENA
ZA m%:

1.480,26 Eur/m?

1.450,65 Eur/m?
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5. PRILAGODITEV 6. PRIMERLJIVE NEPREMICNINE

PARAMETER:

PRIMERLJIVA
NEPREMICNINA:

OCENJEVANA
NEPREMICNINA:

VRSTA NEPREMICNINE:

parkirno mesto

parkima mesta

TIP STAVBE: podzemna garaZna hisa podzemna garazna higa

NASLOV: Neubergerjeva ulica Krziceva ulica
1000 Ljubljana 1000 Ljubljana

KATASTRSKA OBCINA: 2636 - Bezigrad 2636 - Bezigrad

STEVILKA STAVEE IN

STEVILKA DELA STAVBE: 7962-123 7937-6, 7937-7 in 7937-8

NETO TLORISNA

POVRSINA (RACUNSKA): 12,50 m? 12,60 m? 12,70 m?, 12,60 m?

POVRSINA ZEMLJISCA: pripadajoce pripadajoée

PRODAJNA CENA

CELOTO: - '7.000 Eur
1ZVEDBA PRILAGODITEV V
PRILAGODITEV: %:
LOKACIJA: primerijiva 0
KOMUNALNA

OPREMLJENOST: primerijiva 0
DOSTOP: z javne ceste 0
GOSPODARSKE

ZNACILNOSTI: primertjive 0
STEVILO ETAZ: 2 2 0
LEGA PROSTORA: 1. kiet 1. klet 0
TIP STAVBE: podzemna gara2na hida podzemna garazna hida 0
PREOSTALA ZIVLJENSKA

DOBA (UPOSTEVANA

OBNOVA): 82 let 83 let 0
KAKOVOST GRADNJE: primerljiva dobra 0
VZDRZEVANJE STAVBE: primerijivo dobro 0
VELIKOST: 12,50 m* 12,60 m®, 12,70 m? 12,60 m? 0
VRSTA POSLA: dejansko sklenjen posel 0
DATUM POSLA: 15.04.2013 0
PRILAGODITEV SKUPAJ: 0%
PROI%AJNA CENA
ZA m*: 560,00 Eur/m? 560,00 Eur/m?
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POVPRECNA CENA NA OSNOVI PRIMERLJIVIH NEPREMICNIN:

L]

887,07 Eur/m? neto tlorisne povrsine parkirnega mesta

8.4.8 OCENJENA VREDNOST PARKIRNIH MEST NA OSNOVI
PRIMERLJIVIH PRODAJ

Ocenjena vrednost treh parkirnih mest, v garazni hisi, v kleti stavbe stewlka 7937,

étevulke delov stavbe 6, 7 in 8, neto tlorisne povrsine parkirnih mest 12,60 m?,_12.70

R um in 12,60 m?, skupaj s pripadajocimi deli na splo$nih skupnih delih stavbe in skupaj
s pnpadajomm delezem zemljiS¢a, na katerem stoji stavba, parcelna stevilka
- zemljis¢a 970/23, vse katastrska obcina 2636 — Bezigrad, parkirna mesta so vpisana

v zemljiSki knjlgl z identifikacijskimi znaki 2636-7937-6, 2636-7937-7 in 2636-7937-8,

o » znaéa po nacinu primerljivih prodaj, na dan 03.07.2013 (zaokrozeno):

1. PARKIRNO MESTO 12,60 m? 887,07 Eur/m? 11.200 Eur
2. PARKIRNO MESTO 12,70 m? 887,07 Eur/m? 11.300 Eur
3. PARKIRNO MESTO - 12,60 m? 887,07 Eur/m? 11.200 Eur
SKUPAJ: 33.700 Eur
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9 KONCNA OCENA TRZNE VREDNOSTI

9.1 SPLOSNO

Vrednost po naéinu primerljivih prodaj — ocenitev vrednosti poslovnega prostora
in treh parkirnih mest v garazni hii, z nacinom primerljivih prodaj, se je vrednost
priblizala trZnim cenam. Uporablieni so podatki razli€nih prodaj ter usklajeni s
ponderji.

9.2 KONCNA OCENA TRZNE VREDNOSTI

o Po skrbnem preudarku, upostevajo¢ vse preje navedeno, domneve in omejitvene
: _pogOJe ocenjujem, da je trZzna vrednost nepremiCninskih pravic obravnavanih

nepremiénin, poslovnega prostora — lokala — LEKARNE BEZIGRAJSKI DVOR, v
pritli¢ju stanovanjsko - poslovne stavbe, stevnlka stavbe 3655, Stevilka dela stavbe 7,

© neto_tlorisne povrSine prostora 97,10 m?, brez notranje_opreme, v_Ljubljani, v

BeZigradu, KriZiceva ulica 9, skupaj s pnpadajomm delom na splo$nih skupnih delih
stavbe in skupaj s pripadajoim deleZzem zemljis¢a, na katerem stoji stavba, parcelna

&tevilka zemljiséa 970/4 in treh parkirnih mest, v garazni hisi, v kleti stavbe steVIIka

7937, étewlke delov stavbe 6, 7 in 8, neto tlorisne povrSine parkirnih mest 12,60 m>,
12.70 m? in 12,60 m?, skupaj s pripadajo¢imi deli na splosnih skupnih delih stavbe in
skupaj s pripadajoéim delezem zemljis¢a, na katerem stoji stavba, parcelna Stevilka
zemljis&a 970/23, vse katastrska ob¢ina 2636 — BeZigrad, poslovni prostor je vpisan
v zemljiski knjigi z identifikacijskim znakom 2636-3655-7 (etaZna lastnina), parkirna -
mesta so vpisani v zemljiski knjigi z identifikacijskimi znaki 2636-7937-6, 2636-7937-
7 in 2636-7937-8, na dan 03.07.2013:

- poslovni prostor: 276.200 Eur
- 1. parkirno mesto: 11.200 Eur
- 2. parkirno mesto: 11.300 Eur
- 3. parkirno mesto: 11.200 Eur

SKUPAJ: 1309.900 Eur

Miran BULOVEC
zaprisezeni cenilec
za gradbeno stroko

Luznarjeva ulica 24
4000 KRANJ
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redni izpis iz zemljiske knjige za stavbo Stevilka 3655 in del stavbe Stevilka 7,
ID znak 2636-3655-7, z dne 01.07.2013, katastrska ob&ina 2636 - Bezigrad,
redni izpis iz zemljiSke knjige za stavbo Stevilka 7937 in del stavbe Stevilka 6,
ID znak 2636-7937-6, z dne 01.07.2013, katastrska ob¢ina 2636 - BeZigrad,
redni izpis iz zemljiSke knjige za stavbo $tevilka 7937 in del stavbe stevilka 7,
ID znak 2636-7937-6, z dne 01.07.2013, katastrska ob¢ina 2636 - BeZigrad,
redni izpis iz zemljiSke knjige za stavbo Stevilka 7937 in del stavbe $tevilka 8,
ID znak 2636-7937-6, z dne 01.07.2013, katastrska ob¢ina 2636 - BeZigrad,
sestavljeni izpis za zemljiSCe, parcelna Stevilka 970/4, katastrska obdina 2636
- Bezigrad, iz zemljiSke knjige in zemljiSkega katastra, ID znak 2636-970/4-0, z
dne 01.07.2013, ‘

sestavljeni izpis za zemljiSCe, parcelna Stevilka 970/23, katastrska obéina
2636 - BeZigrad, iz zemljiske knjige in zemljiSkega katastra, ID znak 2636-
970/23-0, z dne 01.07.2013,

podrobni podatki o stavbi Stevilka 3655 in njenem delu Stevilka 7, katastrska
obdina 2636 - Bezigrad,

opisni podatki o zemljis€u, parcelna Stevilka 970/4, katastrska obgina 2636 —
Bezigrad, ,

podrobni podatki o stavbi Stevilka 7937 in njenih delih Stevilka 6, 7 in 8,
katastrska ob¢ina 2636 - Bezigrad,

opisni podatki o zemljis€u, parcelna stevilka 970/23, katastrska obgina 2636 —
BezZigrad.
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1.7.2013 - 7:54

VYRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENIE

Informacijski sistem ¢ZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

&as izdelave izpisa: 1.7.2013 - 7:54:35

. tip népremiénine: 3 - posamezni del stavbe
| vir' ID znaka: 3 - dolo¢i VS
ID zmak: 2636-3655-7

posamezni del §t. 7 v stavbi §t. 3655 k.o. 2636 - BEZIGRAD (ID 5655796)

vrsta: 6 - glej opis
opis: se pootiti sprememba identa iz 8.E v 7.E.Na podlagi obvestila OGU Ljubljana t. 02132-01 193/2008-2 z

_ dne 1.10.2008
naslov: Krziteva ulica 9 1000 Ljubljana - dostava

7-nepremic¢nino ni povezana nobena zemljiSkoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

Y Kkorist vsakokratnega lastnika nepremicnine so vpisane te pravice oziroma pravna dejstva:

1. vrsta pravice: 105 - solastnina na splognih skupnih delih stavbe v etaZni lastnini
deleX: 0/0
na nepremicnini: stavba §t. 3655 k.o. 2636 - BEZIGRAD (ID 5388918)
ID pravice 10101696

Qsnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 9702466
vrsta osnoviega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
dele’: /1

imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5002796000
firma / naziv: SALUS promet s farmacevtskimi, medicinskimi in drugimi proizvodi, d.d., Ljubljana

naslov: MASERA-SPASICEVA ULICA 010, 1000 LITUBLJANA
zatetek utinkovanja vpisa imetnika 31.05.2011 09:08:48

g; omejitve:
L Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini
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1.7.2013 - 7:56
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENIE
Informacijski sistem eZK
Sestavljeni izpis za parcelo iz zemljiSke knjige in zemljiSkega katastra
Cas izdelave izpisa: 1.7.2013 - 7:56:41
tip nepremicnine: 1 - zemljidka parcela
vir ID zmaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 2636-970/4-0
pa'rcela §t. 970/4 k.0. 2636 - BEZIGRAD (ID 2050037)
Podatki o zemljiski pai’celi, vpisani v zemljiSkem katastru:
vrsta rabe / kulture: povriina (m2):
STANOVANJSKA STAVBA 934
DVORISCE 573
dejanska raba:
Pozidano zemljisée
Blombe:
Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.
Osnovni pravui poloZaj nepremicnine:
ID osnovnega poloZaja: 10191559
'| vrsta osnovnega poloZaja: 106 - splo¥ni skupni del stavbe v etazni lastnini
delez: 1/1
imetnik: . )
1. vsakokratni lastnik nepremi€nine: stavba §t. 3655 k.o. 2636 - BEZIGRAD (ID 5388918)
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini
-1
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YRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENIJE

Informacijski sistem eZK

[~ S
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Redni izpis iz zemljiske knjige
Cas izdelave izpisa: 1.7.2013 - 10:20:38

Nepremi¢nina

tip nepremiénine: 3 - posamezni del stavbe
vir ID znaka: 3 - doloti VS
ID znak: 2636-7937-6

posamezni del 3t. 6 v stavbi §t. 7937 k.o. 2636 - BEZIGRAD (ID 5401437)

vrsta: 6 - glej opis

opis: Vlozeno 3.10.1996, dn. t. 8751/1996
Na podlagi etaZnega nacrta stavbe z dne 5.9.1996 se vpise parkirno mesto, PM §t. 6, v izmeri 12,58 m2, v 1.
kleti objekta podzemne garaZe ob Perievi ulici, med Topnisko ulico in KrZievo ulico, zgrajenega pod
parcelami §t. 970/15, 970/16, 970/17, 970/18, 970/19, 970/20, 970/21, 970/22, 970/23, 970/24, 970/25 in
970/26 k.o. BeZigrad.

naslov: parkirno mesto PM §t. 6 v 1. kleti

lombe;

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocéno odloceno.

V korist vsakokratnega lastnika nepremi¢nine so vpisane te pravice oziroma pravna dejstva:

1. vrsta pravice: 105 - solastnina na splo3nih skupnih delih stavbe v etaZni lastnini

delez: 0/0 3
na nepremicénini: stavba §t. 7937 k.o. 2636 - BEZIGRAD (ID 5374787)
ID pravice 10140967

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 9301434
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastnmska pravica

deleZ: 171
imetnik:
1. mati¢na $tevilka: 5002796000
firma / naziv: SALUS promet s farmacevtskimi, medicinskimi in drugimi proizvodi, d.d., Ljubljana
naslov: MASERA-SPASICEVA ULICA 010, 1000 LJUBLJANA

zaletek ucinkovanja vpisa imetnika 31.05.2011 09:08:48

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

=
/

stran 1 od 1




- F

- . F =1 ¥
0 S

Y——

1.7.2013 - 10:22

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige
&as izdelave izpisa: 1.7.2013 - 10:22:10

Nepremi¢nina

tip nepremicnine: 3 - posamezni del stavbe
vir ID znaka: 3 - doloci VS
ID znak: 2636-7937-7

posamezni del §t. 7 v stavbi §t. 7937 k.o. 2636 - BEZIGRAD (ID 5401438)

vrsta: 6 - glej opis

opis: VioZeno 3.10.1996, dn. §t. 8751/1996
Na podlagi etaZnega naérta stavbe z dne 5.9.1996 se vpiSe parkimo mesto, PM 3t. 7, v izmeri 12,70 m2, v 1.
Kleti objekta podzemne garaZe ob Perievi ulici, med Topnisko ulico in KrZievo ulico, zgrajenega pod
parcelami §t. 970/15, 970/16, 970/17, 970/18, 970/19, 970/20, 970/21, 970/22, 970/23, 970/24, 970/25 in
970/26 k.o. Bezigrad.

naslov: parkirno mesto PM §t. 7 v 1. Kleti

al, a i‘

+ ot
]

¥

lombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjiZna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

V korist vsakokratnega lastnika nepremi¢nine so vpisane te pravice oziroma pravna dejstva:

1. vrsta pravice: 105 - solastnina na splonih skupnih delih stavbe v etaZni lastnini

delez: 0/0 .
na nepremiénini: stavba $t. 7937 k.o. 2636 - BEZIGRAD (ID 5374787)
ID pravice 10140968

Osnovni pravni poloZaj nepremiénine:

ID osnovnega poloZaja: 9301435
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 11
imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5002796000
firma / naziv: SALUS promet s farmacevtskimi, medicinskimi in drugimi proizvodi, d.d., Ljubljana
naslov: MASERA-SPASICEVA ULICA 010, 1000 LJUBLJANA

zatetek utinkovanja vpisa imetnika 31.05.2011 09:08:48

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini
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VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

das izdelave izpisa: 1.7.2013 - 10:22:58

Nepremicnina

tip nepremicnine: 3 - posamezni del stavbe
vir ID znaka: 3 - doloci VS
ID znak: 2636-7937-8

posamezni del §t. 8 v stavbi §t. 7937 k.o. 2636 - BEZIGRAD (ID 5401439)

vrsta: 6 - glej opis

opis: Vlozeno 3.10.1996, dn. §t. 8751/1996
Na podlagi etaZnega natrta stavbe z dne 5.9.1996 se vpiSe parkimo mesto, PM it. 8, v izmeri 12,58 m2, v 1.
kieti objekta podzemne garaZe ob Pericevi ulici, med Topnisko ulico in KrZi€evo ulico, zgrajenega pod
parcelami &t. 970/15, 970/16, 970/17, 970/18, 970/19, 970/20, 970/21, 970/22, 970/23, 970/24, 970/25 in
970/26 k.o. BeZigrad.

naslov: parkimo mesto PM §t. 8 v 1. kleti

lombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskolknjizna zadeva, o kateri Se ni pravromoéno odloceno.

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

1. vrsta pravice: 105 - solastnina na splognih skupnih delih stavbe v etaZni lastnini
delez: 0/0 .
na nepremitnini: stavba $t. 7937 k.o. 2636 - BEZIGRAD (ID 5374787)
ID pravice 10140969

QOsnovni pravni poloZaj nepremi¢nine:

ID osnovnega poloZaja: 9301436
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

delez: 1/1
imetnik: ,
1. matiéna tevilka: 5002796000
firma / naziv: SALUS promet s farmacevtskimi, medicinskimi in drugimi proizvodi, d.d,, Ljubljana
naslov: MASERA-SPASICEVA ULICA 010, 1000 LJUBLJANA

zatetek uéinkovanja vpisa imetnika 31.05.2011 09:08:48

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

stran 1 od 1




Stavbe

Katastrska obtina Stevilka stavbe Katastrski vpis Stevilo delov stavbe Vrednost nepremitnine Grafitni prikaz

2636 BEZIGRAD 3655 DA 50 na votjo samo za def stavbe @

Legenda: ..*:Podatki Registra nepremicnin . Podatki Katastra stavb
Katastrska obtina 2636 Stevilka stavbe 3655
Podrobni podatki o stavbi
%
NASLOVY STAVBE Ljubljana, Kriteva ulica 7

Ljubljana, Periteva ulica 11
Ljubljana, Periteva ulica 13
Ljubljana, Kr#i¢eva ulica 9

NETO TLORISNA POVRSINA STAVEBE (M2) 5909,90
POVRSINA ZEMLJISCA POD STAVBO (M2) 934,00
DEJANSKA RABA STAYBE stanovanjska
STEVILO ETAZ 8
STEVILKA PRITLICNE ETAZE 3

VISINA STAVBE (M)

LETO ZGRADITYE

LETO OBMOVE STREHE .. .

LETO OBNOVE FASADE’

( PLINOVODA::
PRIKLJUCEK NA OMREZJE ZA'KABELSK

RACUNALNISKA MREZA -

VRSTA '(TIPj STAVBE 1 - samdstojeda stavba - -

Seznam delov stavbe _’

giz%e“ DELA i;g\;l;.::‘\snuovmu ALI POSLOVNEGA DEJANSKA RABE DELA STAVBE c:;rsAsmsxl :Ef’:sﬁgumz_
1 33 bife DA 1
2 34 bife DA 1
3 35 bife DA 1
4 36 postovai prostori DA 1
5 37 postovni prostori DA 1
6 12 Stanov;nje v \{eéstancvanjski stavbi ali stanovanjsko DA 1
poslovni stavbi
7 38 bife - DA J
Legenda: Podatki Registra nepremicnin Podatki Katastra stavb

Katastrska obgina 2636 Stevilka stavbe 3655 Stevilka dela stavbe 7
Podatki o delu stavbe

2




NASLOV Ljubljana, Krzieva ulica 9
KATASTRSKI VPIS DA

DUJANSKA RABA DELA STAVBE bife

UPORABNA POVRSINA DELA STAVBE (M2) 97,10
NETO TLORISNA POVRSINA DELA STAVBE (M2) 97,10

VHOO iz ULICE

s dodatnin pr
NI podatka ‘

Parkirisée
NI podatka

Izolacija prostorov
Nipoddtia -+

Podatki o lastnikih in upravijavcih

PRUMEK IN TME / NAZIV NASLOY LETO ROJSTVA 7 MATICNA STEVILKA
SALUS, LJUBLUIANA, D.D. LITOSTROJSKA CESTA 464, 1000 DUBLIANA 5002796
8 39 poslovni prostori
9 40 bife
10 41 poslovni prostori
11 42 posiovni prostori
12 43 bife
13 14 Stanovanje v vegstanovanjski stavbi ali stanovanjska
poslovni stavbi
14 15 Stanovanje v vefstanovanjski stavbi ali stanovanjsko
posiovni stavbi
15 16 Stanovanje v vestanovanjski stavbi afi stanovanjsko
poslovni stavbi
16 17 Stanovanje v vedstanovanjski stavbi ali stanovanjsko
posiovni stavbi
17 18 Stanovanje v vedstanovanjski stavbi ali stanovanjsko

postovni stavbi

DA

DA

DA

DA

DA

oA

DA

DA

DA

DA

DELEZ
1/1

STATUS
Lastnik

d d d d d d d d 44
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32

33

34

35

36

37

38

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

45

Stanovanje v veds jski stavbi ali jsk
poslovni stavbi

.
Stanovanje v vef: jski stavbi ali jsk
poslovni stavbi

Stanovanje v vedstanovanjski stavbi ati stanovanjsko
posiovni stavbi

Stanavanje v vef'stanovanjski stavbi ali stanovanjsko

_ poslovni stavbi

Stanovanje v vegstanovanjski stavbi ali stanovanjsko
posiovni stavbi

Stanovanje v vedstanovanjski stavbi ali stanovanjsko
postovni stavbi

Stanovanje v vedstanovanjski stavbi ali stanovanjsko
poslovni stavbi

Stanovanje v veéstanovanjski stavbi ali stanovanjsko
poslovni stavbi

Stanovanje v vet jski stavbi ali jsko
poslovni stavbi

Stanovanje v vedstanovanjski stavbi ali stanovanjsko
poslovni stavbi

Stanovanje v veéstanovanjski stavbi afi stanovanjsko
poslovni stavbi

Stanovanje v vedstanovanjski stavhi ali stanovanjsko
poslovni stavbi

bife
bife

je v vel jski stavbi ali jsko
poslovni stavbi

Stanovanje v vetstanovanjski stavbi ali stanovanjsko
poslovni stavbi s

je v vets! jski stavbi afi jsko
postovni stavbi

Stanovanje v vetstanovanjski stavbi ali stanovanjsko
poslovni stavbi

je v veCstar jski stavbi afi jsko
poslovni stavbi

Stanovanje v vefstanovanjski stavbi ali stanovanjsko
postovni stavbi

Stanovanje v vedstanovanjski stavbi ali stanovanjsko
poslovni stavbi

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA




] 39 8 Stanovqnje v \{e(stanovanjski stavbi ali stanovanjsko DA

- postovni stavbi . 1
® | Sarore vyetsaors s sItIORTSe . op 3
4 10 Stanovaini:a : l;lieéstanovanjski stavbi ali stanovanjsko DA 1

2 1 Stanovanje v v_eistanovanjski stavbi ali stanovanjsko DA =
" poslovni stavbi .:'7

|
l ’ 43 ¢ 12 igr;gxn;tea \v’b'\{eéstanovanjski stavbi ali stanovanjsko DA 1
4 13 ‘S’Zrlloo;/::\;tea z l;lie(.stanovanjski stavbi ali stanovanjsko DA 1
45 - SKUPNA RABA DA "‘
46 - SKUPNA RABA oA 1
47 N 46 telekomunikacijski center, oddajnik DA 1
48 - SKUPNA RABA DA “
I

Q 49 - SKUPNA RABA DA 1
g | ' 50 - SKUPNA RABA DA ’1

Katastrska obtina Stevilka parcete Povriina (m2) Urgjena parcela Vrednost nepremicnine

Grafi¢ni prikaz
2636 BEZIGRAD 970/4 1507 NE @ J
Legenda: ~ Podatki Registra nepreminin Podatki ZemljiSkega katastra

Katastrska ob&ina 2636 Stevilka parcele 970/4
Podrobni podatki o parceli

VRSTA RABE / KULTURE KATASTRSKI RAZRED POVRSINA (M2) STEVILKA STAVBE NA PARCELNEM DELU (PARCEL1}
STANOVANISKA STAVBA 0 934 -
DVORISCE 0 573 -

POVRSINA (M2)
1507

DEJANSKA RABA

Pozidano zemijiéCe

POVRSINA (M2)
1507

NAMENSKA RABA

stanovarijske povring
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BORITETA
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NACIN SPRAVILA LESA

Podatki o lastnikih in upravijavcih

PRIMEK IN IME /7 RAZIV
Podatek o lastniku ni javen

NASLOY LETO ROJSTVA / MATICNA STEVILKA

Podatki registra prostorskih enot
Obkina

Naselje

Ulica in hisna Stevilka

Podtni okoli§
Krajevna skupnost
Vadka skupnost
Mestna detrt

Voliste - drzavni zbor
Voliste - lokalno
Soiski okoli§
Statisti¢na regija
Upravna enota

Obmotna geodetska uprava

zmm-mwawmm-mmmnmmmw

Ljubljana
Ljubljana
Krziceva ulica 7
Periteva ulica 11
PeriCeva ulica 13
Kriiteva ulica 9
1000 Ljubljana
Krajevna skupnost ne obstaja
Vagka skupnost ne obstaja
Eetrtna skupnost Beigrad
Drudtvo distrofikov Slovenije, Linhartova ¢.1
Druétvo distrofikov Slovenije, Linhartova ¢.1
05 Mirana Jarca
Osrednjesiovenska
Ljubljana

Ljubljana

POVRSINA (M2)
1507

DELEZ STATUS
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Stavbe

Katastrska obcina Stevilka stavbe Katastrski vpis

2636 BEZIGRAD 7937 DA

Katastrska ob¢ina 2636 étt;vilka stavbe 7937
Podrobni podatki o stavbi

NASLOY STAVBE

NETO TLORISNA POVR3INA STAVBE (M2)

POVRSINA ZEMLIISCA POD STAVBO (M2)

DEJANSKA RABA STAVBE

STEVILO ETAZ

STEVILKA PRITLIENE ETAZE

VISINA STAVBE (M)

Seznam delov stavbe _’

Ne

Stevilo delov stavbe Vrednost nepremi¢nine Grafitni prikaz

na voljo samo za del stavbe @

Legenda: ‘Podatki Registra nepremi€nin Podatki Katastra stavb

25100,00

nestanovanjska

w

4-niogrevanja

1 samosm;a‘a staits
2 - terietifia piotéa -
Ne
Ne
Ne

Ne




6 - Pokrito parkirisée

Legenda:
Katastrska ob<ina 2636 Stevilka stavbe 7937 Stevilka dela stavbe 6
Podatki o delu stavbe ”
NASLOV -
KATASTRSKE VPIS DA

DEJANSKA RABA DELA STAVBE Pokrito parkirisée

NESTANOVANJSKI DEL’

SKUPNI LAST!

UPRAVNIK STAVBE *.
STEVILKA ETAZE 1
LEGA V STAVBI

UPORABNA POVRSINA DELA STAV
NETO TLORISNA POVRSINA DELA STAVBE (M2) 12,60
LETO OBNOVE QKEN™ ° :

Seznam dodatnih prostorov

Podatki o lastnikih in upravijavcih

PRIIMEK IN IME / NAZIV © NASLOV LETO ROJSTVA / MATICNA STEVILKA DELEZ STATUS

SALUS, LJUBLIANA, D.D. LITOSTROJSKA CESTA 46A, 1000 LJUBLIANA 5002796 71 Lastnik

7 - Pokiito parkirisie DA

Legenda: ‘Podatki Registra nepreminin . Podatki Katastra stavb
Katastrska ob&ina 2636 $tevilka stavbe 7937 Stevilka dela stavbe 7
Podatki o defu stavbe

NASLOV R
KATASTRSKI VPIS DA

DEJANSKA RABA DELA STAVBE Pokrito parkiriste

NESTANOVANJSKE DEL V SKUPNL LASTL.
UPRAVNIK STAVBE

STEVILKA ETAZE

LEGA V $TAVBI

UPORABNA POVRSINA OELA STAVBE (M2)-
NETO TLORISNA POVR3INA DELA STAVBE (M2)
LETO OBNOVE OKEN :

LETO OBNOVE INSTALACH

0BSTOJ KLIMA NAPRAV

ATRII

Seznam dodatnih prostorov
Ni podatia@ Lo S

4

Podatki o lastnikih in upravljavcih

LETO ROJSTVA / MATICNA STEVILKA DELEZ STATUS
171 Lastnik

PRUMEK IN IME / NAZIV NASLOV
SALUS, LJUBLIANA, D.D. LITOSTROJSKA CESTA 46A, 1000 LJUBLJANA 5002796



8 - Pokrito parkirisce

Katastrska obgina 2636 Stevilka stavbe 7937 Stevilka dela stavbe 8
Podatki o delu stavbe

NASLOY

KATASTRSKI VPIS

DEJANSKA RABA DELA STAVBE

DA

Legenda: -

DA
Pokrito parkirisée

‘Podatki Katastra stavb

NETO TLORISNA POVR3INA DELA STAVBE (M2}

12,60

Seznam dodatnih prostort;v
Ni podatia '

Podatki o lastnikih in upravijavcih

PRHMEK IN {ME / NAZIV * RASLOV
SALUS, LIUBLIANA, D.D. LITOSTROJSKA CESTA 46A, 1000 LIUBLJANA

Katastrska obgina Stevilka parcele Povriina (m2)

2636 BEZIGRAD 970/23 3257 NE

Katastrska ob&ina 2636 Stevilka parcele 970/23

LETO ROJSTVA / MATICNA STEVILKA DELEZ
5002796 71

STATUS
Lastnik

Urejena parcela Vrednost nepremicnine Grafitni prikaz

@

2

Legenda: . podatki Registra nepremi¢nin .Podatki Zemljikega katastra

Podrobni podatki o parceli
VRSTA RABE / KULTURE KATASTRSKI RAZRED POVRSINA (M2) STEVILKA STAVBE NA PARCELNEM DELU (PARCELI)
DVORISCE 0 3257 -

DEJANSKA RABA

Pozidano zemljisce

NAMENSKA RABA
stangvanjske povidine - .

BONITETA
0

NACIN SPRAVILA LESA

Podatki o lastaikih in upravijavcih

RAZDALJA (M)

POVRSINA (M2)
3257

POVRSINA (M2).
3257

POVRSINA (M2)
3257



PRIMEK IN IME / NAZIV
Podatek o lastniku ni javen

‘Naslovi in prostorske enote

Podatki registra prostorskih enot

Obcina

Naselje

Ulica in hidna Stevitka
Po¥tni okoli$
Krajevna skupnost
Vagka skupnost
Mestna Cetrt

Voligte - drzavni zbor
Volidée - lokalno
Solski okolid
Statistiéna regija
Upravna enota

Obmocna geodetska uprava

iy

NASLOV LETO ROJSTVA / MATICNA STEVILKA

Ljubljana
Ljubljana
Naslov ne obstaja
1000 Ljubljana
Krajevna skupnost ne obstaja
Vatka skupnost ne obstaja
Cetrtna skupnost BeZigrad
Druktvo distrofikov Slovenije, Linhartova ¢.1
Orustvo distrofikov Siovenije, Linhartova ¢.1
03 Mirana Jarca
Osrednjeslovenska
Ljubljana

Ljubtjana

STATUS



™

SALUS promet s farmacevtskimi, medicinskimi in drugimi proizvodi, d.d.,
Ljubljana, Litostrojska cesta 46A, 1000 Ljubljana, mati¢na $tevilka: 5002796000, ID
za DDV: S124360945, ki ga zastopa predsednik uprave Miha Lavrlc

(v nadaljevanju: prodajalec)

in

JAVNI ZAVOD LEKARNA LJUBLIJANA, Komenskega ulica 11, 1000 Ljubljana mati¢na

Stevilka: 5053986000, davéna Stevilka: S149894595, ki ga zastopa direktor Marjan Sedej
(v nadaljevanju: kupec)

skleneta haslednjo

*

PRODAINO POGODBO
BD/2013

1. clen

Pogodbeni stranki uvodoma sporazumno ugotavljata, dz_a_:

je prodajalec do celote (1/1) lastnik nepremi¢nine in sicer z ID znakom:
2636-3655-7 (posamezni del 3t. 7, v stavbi §t. 3655, k.0. 2636 — Be¥igrad,
ID 5655796), ki jo po podatkih GURS predstavlja lokal v pritli&ju 2 na naslovu
KrZiCeva ulica 9, 1000 Ljubljana;

je prodajalec do celote (1/1) lastnik nepremi¢nine in sicer z ID znakom:
2636-7937-6 (posamezni del $t. 6, v stavbi §t. 7937, k.o. 2636 - BeZigrad,
ID 5401437), ki jo po podatkih GURS. predstavlja pokrito parkiriéée &. 6 v I.
kleti;

je prodajalec do celote (1/1) lastnik nepremi¢nine in sicer z ID znakom:
2636-7937-7 (posamezni del §t. 7, v stavbi 8t. 7937, k.0. 2636 - BeZigrad,
ID 5401438), ki jo po podatkih GURS predstavlja pokrito parkirié¢e &t. 7 v 1.

“kleti;

je prodajalec do celote (1/1) lastnik nepremitnine in sicer z ID znakom:
2636-7937-8 (posamezni.del §t. 8, v stavbi 8t. 7937, k.0. 2636 - BeZigrad,

ID 5401439), ki jo po podatkih GURS predstavlja pokrnto parkiris¢e st. 8 v I.

kleti;

jev kOI‘ISt vsakokratnega lastnika nepremicnin, opredeljene v prvi alingji tega
¢lena, vpisana solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v eta?ni lastnini in
sicer na stavbi 8t. 3655 k.0. 2636 — BeZigrad (ID 5388918), pri temer znata
ID pravice 10101696 za nepremicnino z ID znakom: 2636-3655-7;

je v korist vsakokratnega lastnika nepremicnin, opredeljenih v drugl tretji in
Cetrti alineji tega Clena, vpisana solastnina na splodnih skupnih delih stavbe v
etazni lastnini in sicer na stavbi &. 7937 k.0. 2636 — Bezigrad (ID 5374787),
pri Cemer znaSa ID pravice 10140967 za nepremi¢nino z ID znakom: 2636-
7937-6, ID pravice 10140968 za nepremi¢nino z ID znakom: 2636-7937- 7 in
1D pravice 10140969 za nepremicnino z ID znakom: 2636-7937-8;

stran 1
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« je pri nepremi¢ninah, opredeljenih v prvih Stirih alinejah tega Clena, prodajalec

v zemljiSki knjigi vpisan 3e s svojim starim poslovnim naslovom, ki je ,Ma3era

SpasiCeva ulica 10, 1000 Ljubljana“;
+ je prodajalec svoj poslovni naslov dne 2. 6. 2011 spremenil v #Litostrojska
cesta 46A, 1000 Ljubljana®; _ A ~
o da je kupec skladno z 11. Clenom Odloka o ustanovitvi Javnega zavoda
Lekarna Ljubljana (Ur.l. 3t 18/2008) dolZan za posle z -nepremicninami
pridobiti soglasje ustanoviteljice Mestne obCine Ljubljana

2. clen

Prodajalec proda in izroci, kupec pa kupi in prevzame v last in posest nepremicnine,
navedene v prvi (1.), drugi (2.), tretji (3.) in Cetrti (4.) alineji prvega (1.) ¢lena te
pogodbe, za sporazumno dogovorjeno kupnino v viSini 285.000,00 EUR (z besedo:;
dvestopetinosemdesettisoC 00/100 evrov), brez DDV-ja. Kupec v skladu s 76. a
Clenom ZDDV-1, sam obraCuna 22% DDV (obrnjena davéna obveznost).

Pogodbeni stranki sta soglasni, da kupnina za nepremicnino z ID znakom: 2636-
3655-7 znaSa 255.000 EUR (z besedo: dvestopetinpedesettiso¢ 00/100 EUR), za
nepremicnino z ID znakom: 2636-7937-6 zna3a 10.000 EUR (z besedo: desettisod
00/100 EUR), za nepremicnino z ID znakom: 2636-7937-7 zna$a 10.000 EUR (z
besedo: desettiso¢ 00/100 EUR) in za nepremi¢nino z ID znakom: 2636 7937-8
zna$a 10.000 EUR (z besedo: desettisot 00/100 EUR)

Kupec se zaveZe kupmno po tej pogodbi pladati na poslovniira&un prodajalca St.:
SI56 05100 8000014542 odprt pri Abanka Vipa d.d. in sicer najkasneje v roku 8 dni
po pridobitvi soglasja ustanoviteljice Mestne obcina Ljubljana .

Placilo kupnine v roku je bistvena sestavina te pogodbe.

Za dogovorjeno kupnino bo prodajalec izstavil kupcu racun v skladu s 76. a ¢lenom
ZDDV-1 ob upostevanju obrnjene davéne-obveznosti. Ob sklenitvi pogodbe in pred
opravljeno transakcijo, sta kupec in prodajalec dolzna predlozZiti . pristojnemu
davénemu organu izjavo skladno z dolo¢ili 45. ¢lena ZDDV-1.

Kupec in prodajalec potrdilo, da sta izpolnila navedeno obveznost; priloZita ob
podpisu pogodbe (pred opravijeno transakcijo).

3. clen

Prodajalec izjavija in jamdi, da so nepremicnine, opredeljene v prvi (1.), drugi (2.),
tretji (3.) in Cetrti (4.) alineji prvega (1.) ¢lena te prodajne pogodbe, proste vseh
bremen, kupec pa izjavlja, da so mu predmetne nepremicnine, njihove izmere, stanje
in lega v naravi znane ter jih kupuje po sistemu videno - kupljeno.

stran 2
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4. ¢len.

Pogodbeni stranki ugotavijata, da je pogodbeni predmet Zev posestl kupca in sicer
na podlagi Najemne pogodbe z dne 18.1.2000. : -

Pogodbeni stranki sta soglasni, da kupec pridobi lasthinsko bravic-o na pogodbenih
predmetih z dnem placila celotne kupnine. .

5. c¢len

Prodajalec SALUS promet s farmacevtskimi, medicinskimi in drugimi
proizvodi, d.d., Ljubljana, Litostrojska cesta 46A, 1000 Ljubljana (v zemljiski knjigi
Se: MaSera SpasiCeva ulica 10, 1000 Ljubljana), mati¢na Stevilka: 5002796000,
izrecno in nepogojno dovoljuje, da se pri njemu lastnih” nepremicninah do celote
(1/1) in sicer z ID zhakom: 2636-3655-7 (posamezni del &t. 7, v stavbi &t. 3655,
k.0. 2636 — Bezigrad, ID 5655796), ID znakom: 2636-7937-6 (posamezni del &t.
6, v stavbi 8t. 7937, k.. 2636 - BeZigrad, ID 5401437), ID znakom: 2636-7937-7
(posamezni del 3t. 7, v stavbi &t. 7937, k.0. 2636 - Bezigrad, ID 5401438) ter z ID
znakom: 2636-7937-8 (posamezni del &. 8, v stavbi St 7937, k.o. 2636 -
BeZigrad, ID 5401439)

vknjizi lastninska pravica v korist:

JAVNI ZAVOD LEKARNA LJUBLJANA, Komenskega uhca 11 1000 LJubIJana mati¢na.

Stevilka: 5053986000, do celote (1/1).
6. Clen

Pogodbeni stranki sta nadalje sporazumni, da notarsko overitev podpisa na pogodbi
placa prodajalec, stroSke zemljiSkoknjiznega vpisa ter vse druge morebitne strodke
pa nosi kupec.

7. ¢len

Prodajalec se zaveZe overjen izvod prodajne pogodbé izroCiti kupcu proti predloZitvi
potrdila o placilu celotne kupnine.

8. ¢len

Pogodba se sklepa pod odloznim pogojem, da kupec pridobi soglasje ustanoviteljeve
Mestne obcine Ljubljana. V kolikor ta pogoj ne bo izpolnjen, ta pogodba preneha
veljati.

V kolikor bi bila ali postala katera od dolocb te prodajne pogodbe v celoti ali deloma
neveljavna ali neizvedijiva ali Ce bi bila v tej pogodbi pravna praznina, to ne vpliva na
preostala pogodbena dolocila. Pogodbeni stranki sta izrecno sporazumni, da se
namesto neveljavne ali neizvedljive ali neobstojete dolocbe uporablja dolocba, ki je
najblizja namenu in cilju te pogodbe in volji pogodbenih strank.

stran 3
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9, ¢élen

Pogodbeni stranki se zavezu1eta o vseh spremenjenih ali novih okolid¢inah, ki so
pomembrie za izpolnitev te prodajne pogodbe nemudoma obvestiti druga drugo Vsa.
obvestila morajo biti pisna in oddana priporo¢eno s povratnico po posti.

10. clen

V primeru, da se ugotovi, da je pri podpisu pogodbe, kdo v imenu ali na raun druge
stranke dogovora, predstavniku nasprotne stranke obljubil, ponudil ali dal kakdno
nedovoljeno korist za pridobitev tega posla ali za sklenitev tega posla pod
ugodnejsimi pogoji ali za opustitev dolznega nadzora nad izvajanjem pogodbenih
obveznosti -ali za drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je pogodbeni stranki
povzroena Skoda ali je omogolena pridobitev: nedovoljene koristi. predstavniku
pogodbene stranke, drugi stranki dogovora ali njenemu predstavniku, zastopniku, je
ta pogodba nicna.

. 11. clen

Pogodbeni stranki se dogovorita, da bosta morebitne spore iz te pogodbe reSevali

sporazumno, v nasprotnem pnmeru pa je za reSevanje sporov pr:sto;no sodisée po
sedezu prodajalca. ‘ i

12. ¢len

Ta pogodba je sklenjena, ko jo podpiSeta obe pogodbeni stranki in stopi v veljavo s
pridobitvijo soglasja sveta zavoda Lekarne Ljubljana.

Ta pogodba je napisana v Stirih (4) izvodih, pri ¢emer vsaka pogodbena stranka

prejme po en (1) izvod, dva (2) pa sta namenjena za davCni in zemljiSkoknjizni

postopek. 2

V Ljubljani, dne 19.09.2013

Prcﬁgj/ale = . ipec:
. s J

SALUS, Ljubljana/ d.d. JAVNI ZAVGD LEKARNA LJUBLIANA
predsednik uprave Miha Lavric irekto rlarjan Sedej

o SALUS ’
LJUBLJ%NA, d.d. e mie i
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