(T

DEL 2 — ne vsebuje osebnih podatkov udeleZencev postopka m M m m”m M m" l"” I I“
VS0149468056
Zadeva 30331102/2023 2
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VREDNOSTI PRAVIC NA NEPREMICNINI
- DEL 2*

(NE VSEBUJE OSEBNIH PODATKOV UDELEZENCEV POSTOPKA)

GOSTINSKI LOKAL
Kolodvorska ulica 9, Ljubljana

Nepremicnina ID znak del stavbe 1737-1009-222 v deleZzu do 1278/10000, do
677/10000 ter do celote

Namen ocene vrednosti  lzvrSilna zadeva | 102/2023

Datum ocene vrednosti: 9. 5. 2023
Datum ogieda nepremiénine: 9.5.2023
Datum izdelave porocila: 16. 5. 2023
Trzna vrednost celote 570.500,00 €
Trzna vrednost deleza 1278/1000 72.910,00 €
Trzna vrednost deleza 677/10000 38.623,00 €

* Del 2 ne vsebuje osebnih podatkov udeleZencev postopka in vsebuje vsebinski del ocene vrednosti
(opis nepremicnine, analize ter ocena vrednosti). Del 1 se nanasa na postopkovne zadeve in vsebuje
osebne podatke, zato ni namenjen javni objavi.
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POVZETEK

V skladu z nalogo po sklepu o doloéitvi sodnega cenilca Okrajnega sodi&a v Ljubljani v
izvrSilni zadevi | 102/2023 sem izdelala oceno trzne vrednosti pravic na nepremicnini ID znak
del stavbe 1737-1009-222 v delezu do 1278/10000, do 677/10000 in do celote.

Glede na namen ocenjevanja vrednosti in izbrano podlago vrednosti ter razpoloZljive podatke
na trgu in vrsto nepremicnine sem preverila primernost uporabe posameznega naéina za
oceno vrednosti. Pri ocenjevanju trzne vrednosti lastninske pravice na predmetni nepremiénini
za namen izvrSilnega postopka sem uporabila na donosu zasnovan naéin.

Obravnavana nepremignina po podatkih zemljiske knjige ni obremenjena z bremeni iz 174.
¢lena ZIZ (stvarna sluZnost ter osebna sluznost, stvarno breme ali stavbna pravica in sluznost
v javno korist), ki po prodaji ne ugasnejo in ki bi zmanjsevale vrednost ocenjevani nepremiénini.

Trzna vrednost polne lastninske pravice na nepremiénini ID znak del stavbe 1737-1009-222,
ki v naravi predstavlja gostinski lokal povrsine 321,6 m? v prvi kleti poslovno-stanovanjske
stavbe na naslovu Kolodvorska ulica 9 v Ljubljani, za namen izvr§ilnega postopka in ob
upostevanju predpostavk in posebnih predpostavk na dan 9. 5. 2023 znasa:

ID znak del stavbe 1737-1009-222 celota 570.500 €
ID znak del stavbe 1737-1009-222 delez 1278/10000 72.910 €
ID znak del stavbe 1737-1009-222 delez 677/10000 38.623 €

Ocenjena vrednost je izraZzena v neto znesku, brez DDV ali ostalih davkov.

Ocena vrednosti velja le za namen, na datum ocenjevanja vrednosti in za uporabnika, ki so
navedeni v poro€ilu. PoroCilo se brez pisne privolitve ocenjevalca ne sme uporabiti v druge
namene ali ga dati v uporabo tretji osebi. Veljajo samo originalno podpisani izvodi porogila.

Namen ocenjevanja je ocena trzne vrednosti za namen dologitve prve izklicne cene na javni
drazbi v izvrsilnem postopku. Ocena za namen izvrilnega postopka je izdelana na podlagi
javnih uradnih evidenc o nepremicnini ter skladno z vsemi podatki, ki je bilo moZno pridobiti ob
sodelovanju upnika in dolZnika. Upnik in dolZnik sta bila vabljena na ogled in sta imela moznost
opozoriti in seznaniti sodno cenilko z vsemi verodostojnimi podatki o nepremiénini, ki bi lahko
vplivali na oceno trZzne vrednosti. V oceni so razkriti vsi postopki in viri uporabljenih podatkov,
kupec je opozorjen na pomanjkljivosti, ki jih je bilo mozno ugotoviti. Cena za ocenjevane
nepremitnine bo doloCena v licitacijskem postopku in bo lahko ved&ja ali manj$a od ugotovljene
trzne vrednosti, odvisno od povprasevanja in interesa potencialnih kupcev.
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OSNOVNI POJMI

Polna lastninska pravica na nepremi&nini pomeni lastnikovo popolno pravico posedovanja
in razpolaganja z zemljis¢em in vsakim objektom na njem. Polna lastninska pravica predstavlja
celoten sveZenj pravic na nepremi&nini.

Lastninska pravica je pravica imeti stvar v posesti, jo uporabljati in uzivati na najobseznejsi
nacin ter z njo razpolagati. Vir: Stvarnopravni zakonik

Zastavna pravica je pravica zastavnega upnika, da se zaradi neplaéila zavarovane terjatve
ob njeni zapadlosti popla¢a skupaj z obrestmi in stroski iz vrednosti zastavljenega predmeta

pred vsemi drugimi upniki zastavitelja. Zastavna pravica na nepremiénini se imenuje hipoteka.
Vir: Stvarnopravni zakonik

Sluznost je pravica uporabljati tujo stvar ali izkori&ati pravico oziroma zahtevati od lastnika
stvari, da opu$ca dolo¢ena dejanja, ki bi jih sicer imel pravico izvréevati na svoji stvari (sluzeta
stvar). Stvamopravni zakonik

Stvarno breme je pravica, na podlagi katere je lastnik obremenjene nepremignine zavezan k
bodocim dajatvam ali storitvam. Lastnik obremenjene nepremicnine odgovarja z nepremiénino
za vse obveznosti, ki izvirajo iz stvarnega bremena. (vir: Stvamopravni zakonik)

Stavbna pravica je pravica imeti v lasti zgrajeno zgradbo nad ali pod tujo nepremignino.

Stavbna pravica ne sme trajati ve¢ kot devetindevetdeset let. Stavbna pravica je prenosljiva.
Vir: Stvarnopravni zakonik

Posebna predpostavka je predpostavka, ki predpostavija dejstva, ki se razlikujejo od
dejanskih dejstev, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti, ali ki jih znagilen udeleZenec
trga ne bi storil v poslu na datum ocenjevanja vrednosti. vir Msov 2013

Nepremiénina je prostorsko odmerjen del zemeljske povrsine, skupaj z vsemi sestavinami.
Vse, kar je po namenu trajno spojeno ali je trajno na nepremi&nini, nad ali pod njo, je sestavina
nepremicnine, razen ¢e zakon dologa druga&e. vir: Stvamopravni zakonik

IzboljSave so zgradbe, konstrukcije ali spremembe zemlji$éa, ki so trajne narave in zahtevajo
porabo dela in sredstev ter so namenjene povecéanju vrednosti ali koristnosti vrste premoZenja.
IzboljSave se lahko uporabljajo na razliéne nagine in imajo razliéno dobo koristnosti.

Bruto tlorisna povrsina stavbe je celotna povrsina vseh etaz stavbe. Bruto tlorisna povrsina
vsake etaZe se izratuna iz zunanjih dimenzij obodnih elementov, izmerjenih na nivoju tal. Bruto
tlorisna povrSina je sestavljena iz neto tlorisne povrdine in povrsine, ki jo Zavzemajo
konstrukcijski elementi. vir: SIST IS0 9836:2011. Slovenski institut za standardizacijo. Liubjjana, november 2011

Neto tlorisna povrsina je povr§ina med navpi¢nimi elementi, ki omejujejo prostor, merjena
na nivoju tal. Neto tlorisna povrSina se deli na uporabno povrsino, tehni¢no povrino in
komunikacijsko povr8ino. vir: SIST ISO 9836:2011. Slovenski institut za standardizacijo. Ljubjjana, november 2011

Uporabna povrsina je tisti del neto tlorisne povrsine, ki ustreza namenu in uporabi stavbe. vi-
SIST IS0 9836:2011. Slovenski indtitut za standardizacijo. Ljubljana, november 2011

V uporabno povrsino Stejemo samo del povrsine, kjer je vi§ina stropov enaka oz. vija od 1,6m.

e Uporabno povrsino stanovanjske hie se dologi tako, da se sesteje povrine vseh
prostorov za bivanje v eni ali veC etazah, brez tehni¢nih prostorov (klet, shramba za
zivila, susilnica, pralnica, garaza, drvarnica, kurilnica, stopni&&e, delavnica, garderoba,
podstresje in podobni prostori, tudi terase, balkoni in loZe) in nedokon&anih prostorov
(nimajo izpolnjenih minimalnih kriterijev za bivanje).
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e Uporabno povrsino stanovanja se doloci tako, da se sesteje povriine vseh prostorov
za bivanje v eni ali ve¢ etazah, brez tehni¢nih prostorov (klet, shramba za Zivila,
sudilnica, pralnica, garaza, drvarnica, Kkurilnica, stopniSée znotraj stanovanja,
delavnica, garderoba, tudi terase, balkoni in loZe) in skupnih prostorov v stavbi.

e Uporabno povrsino pisarniskih prostorov se dolodi tako, da se sesteje povrsine vseh
pisarniskih prostorov v eni ali ve¢ etaZzah (pisarne, sanitarije, ¢ajna kuhinja, sejne sobe
ter prostori za notranjo komunikacijo, npr. hodniki med pisarnami), brez tehnicnih in
komunikacijskih prostorov (povrsin glavnih stopnis€, vhodne avle, dvigal, skupnih
sanitarij in podobnih skupnih prostorov).

e Uporabno povrsino lokalov se doloCi tako, da se sesteje povrsine vseh prostorov lokala
v eni ali vet etaZah (prostori, ki so namenjeni opravljanju dejavnosti, skupaj z notranjimi
komunikacijami, npr. hodniki, sanitarijami, ¢ajno kuhinjo in priroénim skladis¢em), brez
tehniénih in komunikacijskih prostorov (povrsin glavnih stopni$¢, vhodne avle, dvigal,
skupnih sanitarij in podobnih skupnih prostorov).

¢ Uporabna povr$ina dela stavbe, namenjenega industrijski rabi, je enaka neto tlorisni

povrsini dela stavbe. vir: Prostori, katerih povrsina se glede na dejansko rabo dela stavbe uposteva pri izratunu
uporabne povréine, 2013. Navodilo GURS. Ljubljana, 2013

Cena je znesek, po katerem povprasujemo in ki je ponujen ali platan za neko sredstvo. Zaradi
finanénih zmoZnosti, motivacij ali posebnih interesov dolofenega kupca ali prodajalca je
platana cena lahko drugaéna od vrednosti, ki bi jo drugi lahko pripisali temu sredstvu. vir. Msov
2013

Strodek je znesek, ki je potreben, da se sredstvo pridobi ali ustvari. Ko je to sredstvo Ze
pridobljeno ali ustvarjeno, je njegov strodek dejstvo. Cena je povezana s stroskom, ker postane
cena, plactana za neko sredstvo, strodek za kupca. vir: Msov 2013

Vrednost ni dejstvo, pat pa mnenje o:

¢ najverjetnejsi ceni, ki jo je treba platati za neko sredstvo v menjavi, ali
e gospodarski koristi lastnidtva tega sredstva. vir Msov 2013

TrZna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima
in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile. vir Msov
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1 1ZHODISCA

1.1 NAROCNIK IN UPORABNIK POROGILA
Naroénik porotila je Okrajno sodid&e v Ljubljani, Miklogi¢eva cesta 10, Ljubljana.

Porocilo o oceni vrednosti je kot uporabniku namenjeno naroéniku.

1.2 NAMEN OCENJEVANJA VREDNOSTI

Oceno vrednosti pravic na nepremiénini sem izdelala za namen izvriilne zadeve | 102/2023
skladno z ZIZ (Zakon o izvrbi in zavarovaniju).

Ocena vrednosti ni namenjena ratunovodskemu poroganju.

1.3 PODLAGA VREDNOSTI

Glede na navedeni namen ocenjevanja vrednosti je skladno z ZIZ podlaga vrednosti trzna
vrednost po MSOV (Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti).

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

ZIZ v 178. &lenu med drugim dolo¢a, da sodisée ugotovi vrednost nepremi¢nine na podiagi
cenitve sodnih cenilcev po trini ceni na dan cenitve. Pri ugotavljanju vrednosti se uposteva
morebitno zmanj$anje vrednosti zaradi tega, ker ostanejo na njej tudi po prodaji dologene
pravice. Ce se pri cenitvi pokaze, da je s prodajo nepremiénine po delih ali po skupinah delov
mozno doseti vi§jo ceno ali hitrejSe popladilo, se za dologitev nadina in pogojev prodaje
uposteva najugodnej$a tako ugotovljena vrednost.

Dodatno ZIZ v 174. &lenu dolota, da stvarne sluznosti na nepremignini z njeno prodajo ne
ugasnejo:

e e so bile vpisane v zemlji§ko knjigo pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika,
na Cigar predlog je sodi¢e dovolilo izvrsbo, ter upnika zemljiskega dolga, ali
(e so bile vpisane v zemljisko knjigo za pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika,
na cigar predlog je sodi§¢e dovolilo izvr$bo, in upnika zemljiskega dolga ter so bile
ustanovljene na podlagi pravnega posla in njihovemu obstoju do izdaje odredbe o
prodaji ne nasprotujejo zastavni upniki oziroma upniki zemljiSkega dolga, ali
(e so bile ustanovljene na podlagi sodne ali upravne odlo&be.
S prodajo nepremi¢nine tudi ne ugasnejo osebne sluznosti, stvarna bremena in stavbne
pravice, ki so bile vpisane v zemljiski knjigi pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika,
na cigar predlog je sodis¢e dovolilo izvrébo ter upniki zemljiSkega dolga. S prodajo
nepremicnine tudi ne ugasnejo sluznosti v javno korist. Druge osebne sluznosti, stvarna
bremena in stavbne pravice s prodajo nepremiénine ugasnejo, razen &e se imetniki teh pravic
s kupcem kako drugaée dogovorijo.

1.4 VALUTA

Za oceno vrednosti je uporabljena valuta evro (€).
1.5 DATUMI

Datum ocene vrednosti: 9.5.2023
Datum ogleda: 9. 5. 2023
Datum izdelave poroéila: 16. 5. 2023
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1.6 OBSEG RAZISKAV

V poroéilu o ocenjevanju vrednosti pravic na nepremiéninah sem skladno z MSOV identificirala
ocenjevalca, naro¢nika in uporabnika porotila, navedla sem valuto, namen ocenjevanja ter
ustrezno dolocila podlago vrednosti, identificirala sem predmet ocenjevanja, definirala sem
datum ogleda, datum ocenjevanja in datum izdelave poroéila, navedla sem obseg raziskav z
morebitnimi omejitvami, navedla sem naravo in vir informacij, definirala predpostavke in
morebitne posebne predpostavke, zapisala omejitve uporabe, razsirjanja in objave, sklicevala
sem se na uporabljane naine ocenjevanja ter zapisala znesek ocenjene vrednosti.

Pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremiénini sem glede na namen ocenjevanja in izbrano
podlago vrednosti izvedla naslednje aktivnosti:

e pregledala vso razpolozljivo dokumentacijo, ki se nanasa na ocenjevano nepremignino,
je dostopna v javnih evidencah in je navedena v poglavju »Viri in literaturac,

¢ pridobila morebitno dodatno dokumentacijo v zvezi z nepremignino, ki je potrebna za
ustrezno oceno vrednosti,

e proucila omejitve lastninske pravice na obravnavani nepremicnini, ki so razvidne iz
zemljiske knjige ali iz pridobljene dokumentacije,

e upniku in dolZniku s priporoéeno posiljko poslala vabilo na ogled nepremicnine,

e opravila ogled obravnavane nepremiénine,

o pregledala stanje ter analizirala razmere na nepremi¢ninskem trgu v Sloveniji, regiji in
ob&ini, kjer se nepremiénina nahaja, ki so pomembne za oceno vrednosti pravic na
obravnavani vrsti nepremicnin,

e ocenila primernost uporabe vsakega posameznega od treh nadinov ocenjevanja
vrednosti (naéin trznih primerjav, na donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni
nacin) pri ocenjevanju vrednosti pravic na nepremicnini,

e zbrala, preverila, analizirala in uskladila podatke, ki zagotavljajo ustrezno in pravilno
uporabo izbranega natina ocenjevanja vrednosti:

- podatke o prodajah in ponudbi primerljivih nepremiénin,

- podatke o prihodkih iz najemnin ter odhodkih, stopnji nezasedenosti in
neizterljivosti najemnin,

- podatke za izratun mere kapitalizacije,

s izvedla analizo najgospodarnej$e uporabe ocenjevane nepremiénine oz. se opredelila
o smiselnosti le-te,

» ocenila vrednost pravic na nepremicnini po izbranem naginu ocenjevanja vrednosti,

s izvedla konéno uskladitev in sklep o oceni vrednosti pravic na nepremignini ter zapis
zneska ocenjene vrednosti po delezih in do celote.

1.7 NARAVAIN VIR INFORMACIJ

V procesu ocenjevanja sem se zana8ala na informacije, pridobljene na ogledu nepremicnine
ter iz virov, navedenih v poglavju »Viri in literatura«. Brez posebnega preverjanja sem se
zanasala na informacije iz javnih evidenc.

Pri ocenjevanju sem se oprla tudi na podatke, trditve in informacije s strani lastnika ocenjevane
nepremicnine, lastnikov ali najemnikov primerljivih nepremi€nin, zbirne podatke
nepremicninskih agencij in upravnikov ter podatke upravnih in ob&inskih organov. Uporaba
tovrstnih podatkov je v porodilu na mestih uporabe posebej navedena s sklicem na izjavo
tistega, ki je podatke posredoval. Ti podatki so bili preverjeni skladno z moznostmi, glede na
javno dostopnost podatkov o nepremicninah, in so bili uporabljeni v dobri veri.

Dodatno pridobljena dokumentacija v zvezi z ocenjevano nepremicnino:

e Izpis iz zemljiske knjige in zgodovinski izpis iz zemljike knjige
e lzris parcele iz zemljiSkega katastra
e Podatki zemljiskega katastra
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1.8

1.9

Podatki registra nepremi¢nin
Podatki katastra stavb
Etazni nacrt 8t. vioge 02132-00568/2006 z dne 9. 11. 2006
Etazni nacrt 8t. vioge 02132-01025/2022 z dne 21. 3. 2022
Energetska izkaznica $t. 2015-360-155-17514 z dne 20. 4. 2015
lzvoz poslov s primerljivimi nepremiéninami (Valuer)

PREDPOSTAVKE
Predpostavljam, da je fizi¢no stanje nepremitnine na datum ocenjevanja enako, kot je
bilo na datum ogleda.
V postopku ocenjevanja nisem upo$tevala morebitnih lastnosti nepremiénine, ki jih pri
obicajnem ogledu ni opaziti (npr. skrite napake) in kot ocenjevalec nanje nisem bila
posebej opozorjena.
Predpostavljam, da zemlji§ce ali objekti ne vsebujejo $kodljivih materialov. Ocenjevalec
vrednosti ni usposobljen za odkrivanje vsebnosti tak&nih materialov ali snovi.
Predpostavljam, da so podatki iz javnih evidenc zanesljivi. Ocenjevalec ne prevzema
odgovornosti za njihovo pravilnost.
Lastnistvo nepremicnine je povzeto po veljavnih zemlji$koknijiznih podatkih.
Ocenjena vrednost je izraZena v neto znesku. DDV in DPN ter ostali davki pri
ocenjevanju niso upostevani.
Naro¢nik jaméi, da so posredovane informacije in podatki popolni in toéni, s strani
ocenjevalca vrednosti pa so bili preverjeni v skladu z moZnostmi in uporabljeni v dobri
veri.

POSEBNE PREDPOSTAVKE

Lastninsko pravico na nepremi€nini sem ocenila, kot da je nepremiénina oseb, stvari in
bremen prosta, razen morebitnih bremen iz 174. ¢lena ZIZ, ki po prodaji ne ugasnejo
in so vpisana v zemljiski knjigi. Obravnavana nepremiénina po podatkih zemljiske
knjige ni obremenjena z bremeni iz 174. ¢lena ZIZ.

Iz zemljiske knjige izhaja, da je na nepremiénini vknjizenih ve& hipotek, ki jih pri
ocenjevanju skladno z ZIZ nisem upostevala.

Ocenjevani prostori so po podatkih predstavnice dolZnice zasedeni in so delno v
najemu. Najemnih pogodb nismo dobili na vpogled. Lastninsko pravico sem ocenila
brez kakrsnih koli bremen najemnega razmerja.

Predpostavljam, da je pravno stanje predmeta ocene vrednosti urejeno. V kolikor je na
predmetu ocenjevanja vrednosti kakr$enkoli spor, le-tega nisem upostevala pri oceni
vrednosti.

Ocenjevani poslovni prostor se nahaja v vegji poslovno stanovanjski stavbi z veg
naslovi v strnjeni poslovno stanovanjski soseski na Taboru grajeni leta 1970. Iz
vpogleda v Zemljisko knjigo ni razvidnih zaznamb &me gradnje na ocenjevani
nepremicnini. Glede na navedeno predpostavijam, da je nepremiénina zgrajena
skladno s prostorsko in okoljsko zakonodajo.

Povrsine objektov v poroéilu so prikazane v skladu s standardom SIST ISO 9836:2011.
Objekt je vpisan v kataster stavb, zato za analize upo&tevam povrsino po podatkih
katastra stavb.

Stavba &t. 1009 k.o. 1737 Tabor ima urejen dostop do javne obginske ceste
(Kolodvorska cesta) ID znak parcela 1737 3782/7, ki je v lasti Mestne obéine Ljubljana.
Vhod v objekt (preko katerega se dostopa do ocenjevanih prostorov) je lociran na V
strani vzdolZne strani stavbe ob Kolodvorski ulici. Dostop do ocenjevanih prostorov ID
znak del stavbe 1737-1009-222 v 1. kleti je mogo¢ preko dela stavbe ID znak del stavbe
1737-1009-248, ki pa ni v lasti dolznika, prav tako ta del ne predstavlja splosnega
skupnega dela stavbe. Etazna lastnina v stavbi $e ni dokon&no urejena, je pa v
zemljiski knjigi zaznamovan postopek za vzpostavitev etazne lastnine. Iz pregledanih
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moznih dostopov je razvidno, da se dostopi sicer uporabljajo, vendar pravno dostop
do ocenjevanih prostorov ni urejen, kar je pri oceni vrednosti upostevano.
Oprema ni predmet ocene vrednosti.

1.10 OMEJITVE UPORABE, RAZSIRJANJA IN OBJAVE

®

Ocena vrednosti velja le za namen, naveden v porogilu, na datum ocenjevanja
vrednosti in za navedenega uporabnika. Porogilo se brez pisne privolitve ocenjevalca
ne sme uporabiti v druge namene ali ga dati v uporabo tretji osebi.

Ocena vrednosti ni namenjena raunovodskemu poro&anju.

Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroéilo, se nanasajo le na predmetno
vrednotenje in ne smejo biti uporabljene izven konteksta.

Javna objava dela 1 poro€ila ni dovoljena, saj vsebuje osebne podatke.

Veljajo samo originalno podpisani izvodi porogila.

Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v &asu
ocenjevanja vrednosti.

Ocenjevalec ni dolZan spreminjati porogila, &e nastopijo drugaéni pogoji, kot so bili na
dan ocenjevanja.

Ocenjevalec vrednosti ne prevzema odgovornosti za morebitne spremembe na trgu
nepremicnin v prihodnosti. Ocena vrednosti je izvedena na podlagi podatkov, znanih
na dan ocenjevanja vrednosti, ki pa so lahko v prinodnosti drugaéni.

Ocenjevanje vrednosti je podaja strokovnega mnenja o vrednosti doloéene pravice na
nepremiénini. Ocenjena vrednost predstavlja zgolj informacijo o vrednosti. Dejanska
cena, doseZena pri transakciji, lahko odstopa od ocenjene trzne vrednosti zaradi
razliénih vzrokov, kot so motivacija strank, pogajalske sposobnosti strank, finanéna in
tasovna struktura transakcije ...
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2 PREDMET OCENJEVANJA

Predmet ocene vrednosti je polna lastninska pravica na nepremicnini ID znak del stavbe 1737-
1009-222 v delezu 1278/10000 in 677/10000, ki v naravi predstavlja idealni delez na
gostinskem lokalu neto tlorisne povrsine 321,6 m? v 1. kleti poslovno stanovanjske stavbe na
naslovu Kolodvorska ulica 9, Ljubljana.

2.1 SOSESKA

Lokacija soseske
Nepremicnina se nahaja na Taboru v Ljubljani v sredi§éu Osrednjeslovenske regije.

Slika 1: Makrolokacija
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Vir: Najdi.si - zemljevid, URL: http://zemijevid.najdi. si/

Dostop do soseske

Soseska se nahaja znotraj obroéa ljubljanske obvoznice. Ocenjevana nepremitnina je od
mestnega sredis¢a (Trg republike 1, Ljubljana) oddaljena priblizno 1,2 km, od ljubljanske
obvoznice (izvoz Ljubljana — BeZigrad), do katere se dostopa preko Stiripasovne severne
ljubljanske vpadnice — Dunajske ceste, pa priblizno 3,5 km.

Slika 2: Oddaljenost od mestnega sredigéa

(Trg republike 1, Ljubijana): 1,2 km
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Vir: Najdi.si - zemjevid, URL: http-/izemjevidnajdisi

Glavna ZelezniSka postaja Ljubljana je od ocenjevane nepreminine oddaljena 300 m.
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V sosesko vodi vec linij mestnega potniskega prometa (proge 2, 6, 8, 9, 11, 12, 14, 19, 25..)
z visoko frekvenco avtobusnih prihodov. Avtobusna postajaliéa so razporejena na ve¢ mestih
po naselju. NajbliZje avtobusno postajali&¢e je oddaljeno 250 m.

Slika 3: NajbliZje avtobusno postajalisée
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Vir: Najdi.si - zemljevid, URL: http.//zemijevid.najdi si/

Lega nepremiénine znotraj soseske
Slika 4: Mikrolokacija

i 1

Vir: Google Maps, URL: hitps.//maps.qgoo fe.o

V okolici se nahajajo eno in dvostanovanjski objekti, vegstanovanjski objekti ter poslovne
stavbe.

Blizina javnih ustanov

Objekti javnih ustanov (vrtec, $ola, posta, banka, lekarna, knjiznica, zdravstveni dom, trgovine,
gostinski lokali...) se nahajajo znotraj soseske.

11
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2.2 ZEMLJISCE

Opis in povrsina

Lastnino na skupnem delu stavbe 1737 1009 po podatkih ZK predstavljajo parcele: 1737 2323,
2324, 2325 in 2326.

Tabela 1. Zemljisce

# | K.o. - Parc.§t. |ID znak Povriina [m% |[Namenskaraba @ |Stavba 5t.
CU - osrednja obmogja

1]1737 - Tabor 2325 parcela 1737 2325 2.148 | centralnih dejavnosti 1009
CU - osrednja obmogja

2| 1737 - Tabor 2326 parcela 1737 2326 286 | centralnih dejavnosti 1009
CU - osrednja obmodja

311737 - Tabor 2323 parcela 1737 2323 1.445 | centralnih dejavnosti -
CU - osrednja obmotja

411737 - Tabor 2324 parcela 1737 2324 47 | centralnih dejavnosti -

Vir: Prostorski informacijski sistem Urbinfo; Geodetska uprava RS, URL: hitps./ipi. eprostor.gov.sijv/

Slika 5: Prikaz zemlji$¢a
i
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Vir: Geodetska uprava RS, URL: https://ipi.eprostor.gov.sijv/

i

Seznam stavb na parceli
Stavbe na parceli

Katastrska obéina Stevilka stavbe

1737 TABOR 1009

Vir: Zemljiski kataster GURS

Zemljis€e je ravno in nepravilne oblike. Ob ogledu ni bilo opaziti morfologkih ali geoloskih
posebnosti na zemljid&u, ki bi vplivale na vrednost nepremi¢nine
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B0
gov.sifiv/

Y %

Vir: Geodetska uprava RS, URL: https.:/ipi. epfostoa

Komunalna opremljenost
Kolektivna komunalna oprema: ceste v naselju so asfaltirane, opremljene s hodniki za pesce,
odvodnjavanjem in javno razsvetljavo.

Individualna komunalna oprema: obmotje je opremlijeno z elektriénim, vodovodnim,
kanalizacijskim, plinovodnim in toplovodnim omreZjem ter komunikacijskim omreZjem.

Slika 7: Prikaz komunalne opremljeno

sti

https.:/fipi.eprostor.gov. sijv/

Vir: Geodetska uprava RS, LURL:
2.3 I1ZBOLJSAVE
2.3.1 OPIS IZBOLJSAV

Zasnova objekta

Objekt je bil po podatkih GURS grajen leta 1970, in sicer kot poslovno-stanovanjska stavba v
kateri se nahaja 124 stanovanj in 61 poslovnih prostorov. Celotna stavba &t. 1009 k.0. 1737
Tabor ima vet naslovov: Prazakova ulica 14, 16, 18, 20, Kolodvorska ulica 7, 9 in Cufarjeva

13
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ulica 5. Objekt je etaZnosti 2K+P+11N. Kot izhaja iz tehniénega porogila je primarni del objekta
grajen vzdolZ Kolodvorske ulice v dolzini 100,6 m in maksimalne $irine 21,15 m, zazidava pa
zapolnjuje tudi vrzeli vzdolz Prazakove ulice (v dolZini 29 m) in Cufarjeve ulice (v dolZini 40m).
Navezave so grajene z nizjim vertikalnim gabaritom P + 2N. Neto tlorisna povrsina objekta
znasa po podatkih katastra stavb 24.365,9 m2.

Raba objekta

Kot izhaja iz tehni¢nega porotila se v pritlicnem delu objekta nahaja trgovska etaza, sledijo tri
poslovne (pisarniske) etaZe, nad njimi pa sledijo stanovanjske etaZe. V dveh kleteh se nahajajo
kletne shrambe etaznih lastnikov (2. klet) ter skladi&&ni prostori in delno restavracija (1. klet).
Vzporedno s primarnim delom 1.kleti so zgrajeni garaZni prostori, ki so dostopni po vozni rampi
s Cufarjeve ulice. Oba dela eta?e sta med seboj povezana ter je moZna povezava s
skladiscnimi prostori in stanovanjskimi stopnigéi.

Konstrukcija in streha
Objekt je po podatkih tehniénega porocila grajen v skeletni armirano-betonski konstrukciji.
Streha je ravna in je bila po podatkih GURS obnovljena leta 1996.

Instalacije
Kot izhaja iz podatkov GURS je stavba priklju&ena na elektriéno, vodovodno, kanalizacijsko,

telefonsko in internetno omrezZje, ter plinovod.

Stanje objekta
Stavba je vzdrzevana in je v uporabi. Stanje objekta in prostorov ustreza kronolo&ki starosti.

2.3.2 OCENJEVANI PROSTORIV 1. KLETI POSLOVNO-STANOVANJSKEGA
OBJEKTA

Ocenjevani prostori neto tlorisne povrsine 321,6 m? v naravi predstavljajo prehrambni gostinski
obrat v 1. kleti (2. etaZi) poslovno stanovanjskega objekta na naslovu Kolodvorska ulica 9,
Ljubljana. Po podatkih GURS so bile in3talacije obnovljene leta 2002. Ocenjevani prostori so

v uporabi.

Tlaki v dostopnem prostoru s stopni$éa so iz kamna, v jedilnici in razdeljevalnem prostoru so
tlaki izvedeni iz zaglajene opeke, medtem ko je v preostalem delu poloZzena keramika. Stene
v sanitarijah in kuhinji so po celotni viini obloZzene s keramiko, v prostoru s stopni§éem pa
obloZene s kamnom. V obeh jedilnicah so stene glajene in pleskane ter delno obloZene z
leseno oblogo. Stropi so spuséeni z vgrajenimi inétalacijami za prezracevanje. Glede na to, da
gre za kletne prostore brez oken, je prezratevanje v celoti izvedeno preko prezratevalnega
sistema. Del stropa je na pogled poskodovan, saj je v preteklosti prislo do zamakanja zaradi
izliva vode v zgornjih nadstropjih. Ob ogledu so vidni le radiatorji v sanitarijah, v ostalih
prostorih pa ne in po podatkih dolznika ogrevanje v ocenjevanih prostorih ni izvedeno niti ni
potrebno. Dostop do ocenjevanih prostorov poteka le po stopnicah, saj dvigalo, ki je bilo
vgrajeno ob gradnji objekta, ni veé v uporabi.

14
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Slika 8: Prerez poslovno-stanovanjske stavbe §t. 1009

NACRTSTAVBE

Stevilka 1737 - 1009 Datum: 18.8.2020
stavbe;
Prerez stavbe
Prerez A- A Hz2
Merilo = 1: 500
14.eteia
13.elaZa
12 etaia
11.etaZa
10.elaza
Ocenjevani  poslovni e
prostor se nahaja v Belals
1.kleti (2. etaza) 7.clata
B.elala
5.etala
4 elata

Vir: Etazni nacrt §t. 02132-01025/2022
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Slika 9: Ocenjevani poslovni prostor v 1. kleti (2. etaza)
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Vir: EtaZni nacrt §t. 02132-00568/2006
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Slika 10: Ocenjevani poslovni prostor v 1. kleti (2. etaZa)
ETAZNINACRT . o o o e

Stevikastavbe: 1787-1009
g;tevilka etaie: 2

$ 2 ETAZA

Mesilo = 1: 500

D Jgeaenn
se bréa

Vir: EtaZni nacrt 8t. 02132-01025/2022

2.3.3 POVRSINE IZBOLJSAV

Objekt je vpisan v kataster stavb kot stavba &t. 1009 k.o. 1737, zato sem podatek o neto tlorisni
povrsini ocenjevanega dela preverila v katastru stavb. Neto tlorisna povr§ina ocenjevanega
dela ID znak del stavbe 1737-1009-222 po podatkih katastra stavb znasa 321,6 m2. Za
nadaljnje analize upostevam neto tlorisno povrsino po podatkih katastra stavb. Ocenjevani del
predstavija idealni delez 1278/10000 in 677/10000 dela stavbe 1737-1009-222. Po
poizvedbo na ZemljiSki knjigi iz prejete dokumentacije izhaja, da prostori v naravi niso
razdeljeni glede na navedene idealne deleze v ZK.
17
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Tabela 2: Povr$ina posameznega dela stavbe - 222

ID znak del St. dela Dejanska Z Legav . NTP UP
stavbe St. stavbe stavbe raba St. etaze stavbi [m2] [m2]
1737 1009 222 | Gostinski obrat 2 1. klet| 3216 3216

Vir: Kataster stavh, REN; Geodetska uprava RS; registrirani dostop, Etazni nadrt §t. 02132-00568/2006

2.3.4 UPRAVNA DOVOLJENJA

Ocenjevani poslovni prostor se nahaja v veji poslovno stanovanjski stavbi z ve& naslovi v
strnjeni poslovno stanovanjski soseski na Taboru grajeni leta 1970. Iz vpogleda v Zemljigko
knjigo ni razvidnih zaznamb &re gradnje na ocenjevani nepremiénini.

Glede na navedeno predpostavljam, da

okoljsko zakonodajo.

2.4 FOTOGRAFIJE
Fotografije posnete na ogledu

18
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Slika 15: Ocenjevani prostori v kleti

Slika 16: Ocenjevani prostori v kleti
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Slika 27: Sanitarije _ Slika 28: Prostor proti garazam
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Slika 29: Prikaz stavbe v 'Google Maps' zemljevidih
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2.5 DOSTOP NA JAVNO CESTO

Fiziéni in pravni dostop

Stavba &t. 1009 k.o. 1737 Tabor ima urejen dostop do javne obginske ceste (Kolodvorska
cesta) ID znak parcela 1737 3782/7, ki je v lasti Mestne ob¢&ine Ljubljana. Vhod v objekt (preko
katerega se dostopa do ocenjevanih prostorov) je lociran na V strani vzdolzne strani stavbe
ob Kolodvorski ulici. Dostop do ocenjevanih prostorov v 1. kleti je mogo¢ preko dela stavbe ID
znak del stavbe 1737-1009-248, ki pa ni v lasti dolZnika, prav tako ta del ne predstavija
sploSnega skupnega dela stavbe. Etazna lastnina v stavbi $e ni dokonéno urejena, je pa v
zemljiski knjigi zaznamovan postopek za vzpostavitev etazne lastnine.

Iz pregledanih moznih dostopov je razvidno, da se dostopi sicer uporabljajo, vendar pravno
dostop do ocenjevanih prostorov ni urejen, kar je pri oceni vrednosti upostevano.

21
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2.6 PRAVNO STANJE

Po podatkih zemljiske knjige je imetnik lastninske pravice na nepremicnini ID znak del stavbe
1737-1009-222 pravna oseba MARAL, storitveno podjetie d.0.0., Kolodvorska ulica 9,
Ljubljana, in sicer v deleZzu 1278/10000 in 677/10000.

Po podatkih zemljiske knjige so z nepreminino povezane tri zemljiSkoknjizne zadeve, o kateri
Se ni pravnomocno odlo¢eno. Po pregledu procesnih dejanj je razvidno, da gre v vseh treh
primerih za vpis zaznambe izvr$be z dne 19. 1. 2023 na vknjizene hipoteke.

Iz zemljiske knjige izhaja, da je na ocenjevanem delezu 1278/10000 dela stavbe ID znak 1737-
1009-222 vknjizenih ve¢ hipotek, ki pri ocenjevanju skladno z ZIZ niso upostevane:

hipoteka z dne 9. 12. 2004
hipoteka z dne 2. 9. 2009
hipoteka z dne 7. 9. 2010
hipoteka z dne 19. 2. 2015
hipoteka z dne 4. 6. 2015
hipoteka z dne 21. 3. 2016
hipoteka z dne 6. 4. 2016
hipoteka z dne 6. 4. 2016
hipoteka z dne 6. 4. 2016
hipoteka z dne 6. 4. 2016
hipoteka z dne 4. 1. 2018
hipoteka z dne 18. 5. 2018
hipoteka z dne 20. 9. 2018
hipoteka z dne 13. 5. 2019
hipoteka z dne 30. 1. 2020
hipoteka z dne 18. 3. 2021 in
hipoteka z dne 25. 10. 2022.

.................

Iz zemljiske knjige izhaja, da je na ocenjevanem delezu 677/10000 dela stavbe ID znak 1737-
1008-222 vknjizenih ved hipotek, ki pri ocenjevanju skladno z ZIZ niso upoStevane:

hipoteka z dne 7. 9. 2010
hipoteka z dne 19. 2. 2015
hipoteka z dne 4. 6. 2015
hipoteka z dne 21. 3. 2016
hipoteka z dne 6. 4. 2016
hipoteka z dne 6. 4. 2016
hipoteka z dne 6. 4. 2016
hipoteka z dne 6. 4. 2016
hipoteka z dne 4. 1. 2018
hipoteka z dne 18. 5. 2018
hipoteka z dne 20. 9. 2018
hipoteka z dne 13. 5. 2019 in
hipoteka z dne 25. 10. 2022.

® @ ¢ @ © & © o © © © € o

Ni podatka o obstoju pogodb o predkupni pravici, najemnem razmerju, sluznostih ali drugih
pogodbah, ki niso vknjizene v zemljiski knjigi in bi omejevale ocenjevano lastninsko pravico.
Ni podatka o obstoju toZb ali sodnih sporih v zvezi s predmetno nepremicnino. Ocenjevani
prostori so po podatkih predstavnice dolZznice zasedeni in delno oddani v najem. Najemnih
pogodb nismo dobili na vpogled. Lastninska pravica je ocenjena brez kakrénih koli bremen
najemnega razmerja.
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Lastninsko pravico na nepremiénini sem ocenila, kot da je nepremiénina oseb, stvari in bremen
prosta, razen morebitnih bremen iz 174. &lena ZIZ, ki po prodaji ne ugasnejo in so vpisana v
zemljigki knjigi. Obravnavana nepremi¢nina po podatkih zemljiske knjige ni obremenjena z
bremeni iz 174. élena ZIZ (stvarna sluZnost ter osebna sluznost, stvarno breme ali stavbna
pravica in sluZnost v javno korist), ki po prodaji ne ugasnejo in ki bi zmanj$evale vrednost
ocenjevani nepremiénini.

2.7 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti dolo¢ajo, da mora trzna vrednost sredstva
odrazati njegovo najgospodarnej$o uporabo. Najgospodarnej$a uporaba po MSOV je tista
uporaba, pri kateri nepremicnina doseZe najveCjo produktivnost (donosnost), je mogoca
(fizicno izvedljiva, smiselna in verjetna), zakonsko dopustna in finanéno upravicena.
Najgospodarnej$a uporaba se lahko nana$a na nadaljevanje sedanje uporabe sredstva ali na
neko drugaéno vrsto uporabe.

Glede na navedene étiri kriterije analiziramo alternativne uporabe ocenjevane nepremicnine
na dveh ravneh, in sicer izvedemo analizo najgospodarnej$e uporabe:

e hipoteticno nepozidanega zemljis¢a in
e obstojete pozidave zemlji§¢a z moZnimi variacijami.

Analizo najgospodarnejée uporabe izvajamo tako, da med vsemi razumnimi in verjetnimi
variantami uporabe izlo¢amo tiste, ki niso zakonsko dopustne, fizicno izvedljive ali finanéno
upraviéene. Tako glede na navedene kriterije izvedemo analizo posamezne variante v §tirih

korakih:

analiza zakonsko dopustne gradnje
analiza fizi€ne izvedljivosti

analiza finantne upravitenosti gradnje in
analiza najvi§je donosnosti zemljis¢a

Najgospodarnej$a uporaba nepremicnine je tista varianta, pri kateri se po izvedeni analizi
izrazi najvigji rezidual oz. preostanek donosa, ki pripada zemlji¢u.

Prostorski akti
Podatke o urbanistiénih zahtevah sem pridobila na spletnem portalu Mestne ob¢ine Ljubljana

(Urbinfo) in v spodaj navedenih obginskih prostorskih aktih.
Za predmetno parcelo veljajo:

e Odlok o ob&inskem prostorskem nacértu Mestne obgine Ljubljana — strateski del (Ur. I.
RS &t. 78/10, 10/11, 72/13, 92/14, 17/15, 50/15 in 88/15)

e Odlok o obginskem prostorskem nacrtu Mestne obé&ine Ljubljana — izvedbeni del (Ur. I.
RS &t. 78/10, 10/11, 72/13, 92/14, 17/15, 50/15, 88/15, 95/15, 38/16, 63/16 in 12/17)

Enota urejanja prostora MS-127

Namenska raba prostora
Ocenjevano zemljis&e v skladu z veljavnimi prostorskimi akti opredeljeno kot stavbno zemljisce

v obmogju namenske rabe CU — osrednja obmoéja centralnih dejavnosti.

Tabela 3: Namenska raba prostora
7 | CU - osrednja obmocja Obmodja historicnega jedra ali novih jeder, kjer se

centralnih dejavnosti prepletajo trgovske, oskrbne, storitvene, upravne,
socialne, zdravstvene, vzgojne, izobrazevalne,
kulturne, verske in podobne dejavnosti ter bivanje
Vir: Odlok o ob&inskem prostorskem nacrtu Mestne ob¢ine Ljubljana
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Shka 30 Namenska raba prostora

Vir: Pmstorsk: rnfonnacyskf sistem Urbmfo URL hrt S: //srv3dq1s I.'ubffana s.v/Urbmfo/web/prof le.aspx 7rd—-Urbmfo@Lgub![an ;

Iede na enoto urejanja prostora

S!rka 31: Podrobna namenska raba rostora

Oznaka enote urejanja MS-127

prostora

Oznaka podrobnejse
namenske rabe
prostora

Podrobnej5a namenska

Cu

Dsrednja obmodja centralnih

raba prostora dejavnosti
| Nagin urejanja OPNID
Fi - faktor izrahe {
. (najvef)
. FZ - fakior zazidanosti  Pri dozidavi obstojetega objekta ali
: (najvect %) odstranitvi objekta in gradnji

novega objekta je obstojel FZ
dopustno povedati do 20 %.
' FZP - falktor zelenih !
- povréin (najman] %}
. FBP - faktor odprtih !
- bivalnih povrSin
(najmanj %}

Visina objekiov

Oznaka tipa objekta
Urbanistiéni pogoji

Prometna infrastrukiura

Ckoljska, energetska in
elekironska
komunikacijska
gospodarska
infrastruktura

Ckoljevarstveni pogoji

Obveznost
prikijuéevanja na
okoljsko in energetsko

Visina venca nove, rekonstruirane
ali nadzidane stavbe v ulitnem nizu
se lahko poveta le do viine venca
sosednje visje stavbe, visina
slemena nove, rekonstruirane ali
nadzidane stavbe pa le do visine
slemena sosednje vigje stavbe, ée
taka stavba ne predstavlja
obstojecega visinskega poudarka v
uli¢nem nizu.

Vs

Arkade ob Kolodvorski ulici Je ﬁeha
ohraniti.
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Dopustni objekti in dejavnosti na obmo¢ju namenske rabe CU

Tabela 4: Dopustni objekti in dejavnosti glede na namensko rabo

7.

CU - OSREDNJA OBMOCJA CENTRALNIH DEJAVNOSTI

. Dopustni objekti in dejavnosti:

11220 Tri- in ve€stanovanjske stavbe,

11302 Stanovanjske stavbe za druge posebne druzbene skupine,
11301 Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanii,

12112 Gostilne, restavracije in togilnice,

12111 Hotelske in podobne stavbe za kratkotrajno nastanitev,

12120 Druge gostinske stavbe za kratkotrajno nastanitev: samo mladinska prenotis¢a,
12201 Stavbe javne uprave,

12202 Stavbe bank, po#t, zavarovalnic,

12203 Druge poslovne stavbe,

12204 Konferentne in kongresne stavbe,

12301 Trgovske stavbe (tudi nepokrite trznice),

12304 Stavbe za storitvene dejavnosti, razen avtomehaniéne delavnice,
12610 Stavbe za kulturo in razvedrilo,

12620 Muzeji, arhivi in knjiZnice,

12630 Stavbe za izobrazevanje in znanstvenoraziskovaino delo,

12640 Stavbe za zdravstveno oskrbo,

12650 Stavbe za Sport,

12721 Stavbe za opravljanje verskih obredov,

24110 Sportna igriséa,

24122 Drugi gradbeni inzenirski objekti za Sporl, rekreacijo in prosti as,
12740 Druge stavbe, ki niso uvrSéene drugje: samo gasilski domovi s spremljajolim
programom,

12420 GaraZne stavbe: samo garaZe in kolesarnice.

a) V obmodjih tipa NV so dopustne le:

11100 Enostanovanjske stavbe,

11210 Dvostanovanjske stavbe,

11220 Tri- in vetstanovanjske stavbe,

12203 Druge poslovne stavbe,

12304 Stavbe za storitvene dejavnosti, razen avtomehani¢ne delavnice,

12620 Muzeii, arhivi in knjiznice: samo galerije, knjiznice,

12630 Stavbe za izobraZevanje in znanstvenoraziskovalno delo,

12640 Stavbe za zdravstveno oskrbo: samo ambulante,

12650 Stavbe za Sport,

24110 Sportna igri$¢a: samo igrita za Sporte na prostem,

24122 Drugi gradbeni inZenirski objekti za Spori, rekreacijo in prosti ¢as: samo otroka in
druga javna igri¢a, javni vriovi, parki, trgi, ki niso sestavni deli javne ceste, zelenice in druge
urejene zelene povriine,

12420 GaraZne stavbe: samo garaZe, razen javnih garaz, kolesamice in pokrita parkiris¢a.

2. Pogojno dopustni objekti in dejavnosti:
a) 12303 Oskrbne postaje (povréina gradbene parcele do 1000,00 m?) so dopustne:
- v oZjem mestnem sredistu samo v garaZnih stavbah,

izven oZjega mestnega sredi$ta ob lokalnih krajevnih cestah (LK) ali cestah visje kategorije,
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- omejitev velikosti gradbene parcele za oskrbne postaje, ne velja za Iokacije, ki mejijo na
glavne mestne ceste izven obmotja ozjega mestnega sredista.

b) 12520 Rezervoarji, silosi in skladis¢ne stavbe: samo skladi&éne stavbe, dopustne za
potrebe osnovne dejavnosti objekta.

¢) 12510 Industrijske stavbe: samo delavnice.

¢) 12304 Stavbe za storitvene dejavnosti: samo aviomehaniéne delavnice.

d) Objekti iz tock a), b),c) in &) niso dopustni v obmotjih tipa NV,

€) objekli iz tock c) in &) so dopustni izven &irSega mestnega srediééa.

3. Dopustne gradnje in druga dela;
V veéstanovanjskih stavbah ob lokalnih zbirnih cestah (LZ) ali cestah visje kategorije in drugih

javnih povrainah, kot so trgi in parki, morajo biti delj pritliéja, ki mejijo nanje (razen v obmodjih
L tipa NV), v javni rabi.

Vir: Odliok o ob¢inskem prostorskem naértu Mestne ob&ine Ljubljana
Tipi objektov

Tabela 5: Tipi objektov

VS Visoka stavba v nizu:

- Stavbni blok: niz visokih stavb v kareju z nepozidanim prostorom v sredini

- Strnjena obuliéna pozidava: visoke stavbe z razlignimi gabariti v nizu, ki se med
seboj stikajo vsaj z eno stranico ali z njenim delom in ki z glavno fasado mejijo na

ulico
Vir: Odlok o obginskem prostorskem naéru Mestne ob&ine Ljubljana

Sklep

Glede na pregledano dokumentacijo smatram, da je obstojedi objekt grajen skladno z
namensko rabo prostora. Ocenjujem, da srednjero&no ne bo prislo do spremembe namenske
rabe. Ocenjujem, da je glede na namensko in dejansko rabo obravnavanih zemljis¢ oz.
izboljane nepremitnine ter glede na dejstvo, da gre za, ki se urbanisti¢no ustrezno umeséa v
prostor, najgospodarnej$a raba predmetne nepremignine sedanja raba.
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3 OCENA VREDNOSTI

Za oceno trzne vrednosti je mogoce uporabiti enega ali ve¢ naginov ocenjevanja vrednosti:

e nacin trinih primerjav (nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z
enakimi ali podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah),

e nadonosu zasnovan nacin (nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov
v sedanjo vrednost kapitala) in

e nabavnovrednostni naéin (nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da
kupec za sredstvo ne bo plagal veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti
z nakupom ali gradnjo oziroma izdelavo). vir: Msov 2017

Glede na namen ocenjevanja vrednosti in izbrano podlago vrednosti ter razpoloZljive podatke
na trgu in vrsto nepremicnine sem preverila primernost uporabe posameznega nacina za
oceno vrednosti. Ker za izvedbo nacina trznih primerjav glede na opravljeno analizo trga in
lastnosti ocenjevane nepremiénine ni dovolj kvalitetnih podatkov o nedavno prodanih
primerljivih nepremiéninah in bi opravljene prilagoditve temeljile na ve¢ predpostavkah, kot je
to Se smiselno, nabavnovrednostni nadin pa se v prvi vrsti uporablja za ocenjevanje vrednosti
pravic na specialnih nepremiéninah in za vrednotenje na neaktivnih trgih, sem za oceno
vrednosti v predmetnem porocilu uporabila na donosu zasnovan naéin, za izvedbo katerega
sem uspela pridobiti najzanesljiveje podatke. Na donosu zasnovan nacin je primeren naéin
ocenjevanja vrednosti pravic na nepremicninah, katerih vrednost se oblikuje na podlagi
njihovih donosov.

3.1 NA DONOSU ZASNOVAN NACIN
3.1.1 TEORETICNA IZHODISCA

Ocenjevanje vrednosti nepremicninske pravice po na donosu zasnovanem nacinu temelji na
nacelu substitucije v smislu iskanja sedanje vrednosti priCakovanih prihodnjih donosov
primerljivih nepremiénin. Uporablja se za ocenjevanje donos ustvarjajo¢ih nepremicnin.

3.1.1.1 METODA DISKONTIRANEGA DENARNEGA TOKA

Z metodo diskontiranega denarnega toka ocenjujemo vrednost nepremiénine z izratunom
sedanje vrednosti pri¢akovanih prihodnjih &istih denarnih tokov, ki so v posameznih obdobjih
lahko razliéni in lahko trajajo omejeno obdobje. Za dolo€itev sedanje vrednosti posameznega
¢istega denarnega toka le-tega diskontiramo z diskontno mero, ki predstavlja vsoto
pri¢akovane donosnosti netveganih nalozb in pribitkov za tveganje. Ker metoda uposteva
omejeno trajanje denarnih tokov, je treba ob koncu obdobja praviloma kot dodatek k
denarnemu toku zadnjega leta upostevati tudi preostalo vrednost nepremicnine.

3.1.1.2 METODA NEPOSREDNE KAPITALIZACIJE

Metoda neposredne kapitalizacije izhaja iz metode diskontiranega denarnega toka ob dodatnih
predpostavkah, in sicer ob predpostavki konstantnih denarnih tokovih oz. donosov in
predpostavki trajnosti poslovanja. Vrednost nepremitnine tako predstavlja razmerje
stanovitnega dobi¢ka nepremiénine povpreénega poslovnega leta in mere kapitalizacije, ki
predstavlja diskontno mero, poveano za premijo za ohranitev kapitala zaradi amortizljivosti
sredstva.

V =D/R, (8)
kjer je V vrednost nepremiénine, D stanovitni dobiek in R mera kapitalizacije.

Postopek ocenjevanja:

e Ocena stanovitnega dobicka
Stanovitni dobi¢ek dolo€imo z oceno potencialnega povpreéne letnega dohodka
nepremiénine (praviloma trZne najemnine), kateremu odstejemo ocenjeni odbitek za
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nezasedenost in neizterljivost, ocenjene stalne in spremenljive strodke, ki zadevajo
lastnika nepremicnine, ter nadomestitveno rezervo oz. rezervacije za popravila
kratkotrajnih elementov.

* Dolocitev mere kapitalizacije
Mero kapitalizacije lahko dologimo po dveh metodah:
- po metodi trzne analize, kjer se mera kapitalizacije izraduna iz razmerja stanovitnega
dobi¢ka in prodajne cene nedavno prodane primerljive nepremiénine oz. ved
primerljivih nepremiénin;
- po metodi dograjevanja, kjer mero kapitalizacije po metodi Hendershottovega
3 - Clenskega modela trznega ravnovesja izragunamo kot vsoto donosnosti netveganih
nalozb, premije za tveganje (ki vkljuéuje premijo za manj$o likvidnost in premijo za
gospodarjenje z naloZbo) in premije za ohranitev kapitala.

3.1.1.3 METODE MNOZITELJEV

Pri metodi mnoZiteljev o vrednosti ocenjevane nepremicnine sklepamo na podlagi posredne
primerjave ocenjevane in primerljivih nepremiénin, in sicer preko mnoZitelja, ki predstavija
razmerje med donosom in vrednostjo primerljive nepremicnine. Uporaben je predvsem v
primeru primerjave nepremicnin, ki imajo kljub enovitim fiziénim lastnostim bistveno razli¢ne
ekonomske lastnosti (dosegajo bistveno drugaéne donose).

Poznamo tradicionalne mnozitelje (npr. mnozitelj cistega dobitka, mnozitelj prihodka, mnozitelj
najemnin), pri katerih predpostavijamo trajne in konstantne donose, in mnozitelj nekajletnih
donosov, pri katerem predpostavljamo sicer konstantne donose, vendar z omejenim trajanjem
(stavbna pravica, koncesije, projekti za doloen éas ...).

3.1.1.4 UPORABLJENE METODE

Glede na namen ocenjevanja vrednosti in izbrano podlago vrednosti ter razpolozljive podatke
na trgu in vrsto nepremicnine sem indikativno vrednost po na donosu zasnovanem nacinu
pridobila z izvedbo metode neposredne kapitalizacije, ki je primerna za ocenjevanje donos
ustvarjajocih nepremicnin ob predpostavki stalne zahtevane donosnosti, konstantnih donosov
in trajnosti poslovanja. Mero kapitalizacije sem dologila z metodo dograjevanja.

3.1.2 OCENA STANOVITNEGA DOBICKA

Enota primerjave
Glede na namembnost ocenjevane nepremiénine in podatke o primerljivih nepremiéninah sem
kot enoto primerjave izbrala kvadratni meter oddajne neto tlorisne povrdine (m? NTP).

Ocena potencialne trzne najemnine

V sklopu analize trga realiziranih oddaj lokalov na prostem trgu sem izbrala nepremiénine, ki
so po bistvenih lastnostih najbolj podobne ocenjevani nepremi¢nini. Vse nepremignine
predstavijajo lokale na primerljivih lokacijah (cona A) v Ljubljani.

Podatke o realiziranih prodajah sem pridobila iz baze Valuer. Najemnine so podane v neto

zneskih (brez DDV). Pri dologitvi indikativne najemnine sem upostevala prilagoditve, ki sem jih
izvedla zaradi razlik med ocenjevano in primerljivimi nepremicninami.
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- najemnina

Tabela 6. MreZa prilagoditev
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Vrsta transakcije
Pri izvedbi prilagoditev je treba logiti med cenami Ze realiziranih transakcij in ponudbenimi
cenami. Ker so bile vse izbrane primerljive nepremitnine predmet realiziranih poslov,

prilagoditev ne izvedemo.

Datum transakcije

Pri aplikaciji ¢asovne prilagoditve smo upostevali datum transakcije in trajanje najema. Pri
primerljivih nepremicninah, kjer je datum ocenjevanja znotraj posameznega intervala datuma
transakcije in trajanja najema, ¢asovne prilagoditve nismo izvedli. Pri poslih, pri katerih je na
dan ocene vrednosti trajanje najema Ze poteklo, &asovno prilagoditev izvedemo glede na
gibanje cen najema v ¢asu med datumom sklenitve posla in datumom ocenjevanja. Po
podatkih GURS se na obmogju obéine Ljubljana kaZe zmeren trend rasti najemnin poslovnih
prostorov do leta 2019, od leta 2020 dalje pa GURS poro&a o stagnaciji cen. Rast najemnin
se je ponovno zabeleZila v letu 2021 in 2022. Prilagoditev izvedem glede na podatke GURS o
rasti cen najemnin poslovnih prostorov - lokalov v Ljubljani.

Slika 32: Gibanje najemnin trgovskfh in storitvenih prostorov po obmodjih za leti 2021 in 2022

| LETNA RAST NAJEMNIN R0 e
Slovenija 20% | 39 %
L;‘ubuaha ' ' ' - 74% | z0%
Maribor | -20% 00%

Vir: GURS, 2023. Porotilo o siovenskem trgu poslovnih nepremicnin za obdobje 2020-2022. Ljubljana, marec 2023

Lokacija
Vse izbrane primerljive nepremignine in ocenjevana nepremicnina se po podatkih GURS o

najemnih conah lokalov v Ljubljani nahajajo v enaki najemni coni (A).

Slika 33: Najemne cone za lokale v Ljubljani

Najemna cona A

<

N

4,
4
>

Najemnacona B

sl Wiy
&l

A,

Vir: GURS, 2020. Porotilo o najemnem trgu poslovnih nepremi¢nine za feto 2019, Ljubljana, april 2020

Prilagoditev zaradi lokacije sem izvedla na podlagi podatkov Zbirke vrednotenja nepremiénin
(ZVN) GURS, ki kaze vpliv lokacije lokalov na vrednost nepremicnine.
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Slika 34: Lokacija primerijivih nepremicnin
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Vir: Google Maps, URL https.//maps.qoogle.com/

Park Kodelievo - ?

Slika 35: Vrednosine cone za lokale v Ljubljani

VJF Zbrrkavrednotenja nepremfc‘.‘mn URL:

htt // rostor3. ov s;/zvn/zvn/ZVN html

Tabe!a 7 Pnlagodftev zaradi Iokac; ie nepremicnine

, S Vrednostna | Referenéna
Lbkacija = Tiohoy raven | vrednost
‘Kolodvorska 16 89.271€
Ajdovitina 17 103.914 €
Trdinova, Trg OF 16 89.271€
Tomsigeva, Trg OF 16 89.271 €
Mestni trg 18 120.957 €

Lega v stavhi

Ocenjevana nepremiénina se nahaja v kleti poslovne stavbe, medtem ko se nekatere izbrane
primerljive nepremi¢nine nahajajo v kleti, nadstropju ali pritli¢ju poslovne stavbe. Za lokale je
lega v pritli¢ju stavbe zaradi dostopnosti in prepoznavnosti ugodnej$a. Zaradi navedenega

opravimo prilagoditev pri primerljivih nepremigninah, ki se ne nahajajo zgolj v kleti poslovne
stavbe.
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Velikost

Nepremignine vegjih povrsin na trgu praviloma dosegajo niZjo ceno na enoto povréine kot
nepremicnine manjsih povr§in. Ker je vrednost nepremiénin sorazmerna njihovi donosnosti,
sem za identifikacijo vpliva velikosti lokalov na njihovo vrednost izvedla analizo po podatkih
ZVN (GURS).

Tabela 8: Prilagoditev zaradi velikosti nepremiénine

Prilagoditev
Povrsina [m2] Povpretna cena [€/m?] [%]

322 1.009 - 0,0%
202 1.058 L %
106 1.159 o A29%
146 1.101 [ ey
199 1.060 L%
129 1,122 | 10,0%

Vir: Zbirka vrednotenja nepremiénin, URL: http:/prostor3.gov. sifzvn/zvi/ZVN.html: lastna analiza

Stroski

Pri nekaterih transakcijah so v ceno najemnine vkljugeni obratovalni stroki, zato pri teh
nepremicninah opravim prilagoditev, in sicer v vi§ini 2,55 €/m2. Njihovo vi§ino sem ocenila
glede na rezultate GURS analize najemnin pisarnikih prostorov v Sloveniji (poglavje 7.3.2.2).
Izbrane primerljive transakcije ne vkljuujejo strokov obratovanja, zato prilagoditve ni
potrebna.

Pravna ureditev dostopa do skladi§¢a

Dostop do ocenjevanega gostinskega lokala v prvi kleti (2.etaZa) poslovne stabe poteka preko
dela stavbe 1737-1009-248, ki ni evidentiran kot splo$ni skupni del stavbe in je v lasti tretje
osebe ter ni predmet ocenjevanja, zato dostop do ocenjevane nepremi¢nine pravno ni
urejen. Etazna lastnina je v urejanju, na nepremicninah je v zemljiki knjigi vknjizena
zaznamba postopka za vzpostavitev etazne lastnine po ZVEtL. Diskontno mero predstavija ze
prikazana mera kapitalizacije, pri kateri ne upoStevamo premije za ohranitev kapitala.
Diskontna mera tako znasa 6,11 %. Ob predpostavki, da je potreben &as za ureditev dostopa
1 leto, prilagoditev za neurejen dostop znasa:

prilagoditev =1 /(1 + 0,0611)' = 0,942 0z. - 5,76 %

Parkiranje
Pri vseh najemnih poslih primerljivih nepremiénin najemnine ne vkljudujejo najemnine za
posamezna parkirna mesta, zato prilagoditev ni potrebna.

Glede na izvedeno analizo sem kot primerno mesegno najemnino povpregnega poslovnega
leta za -ocenjevane prostore privzela najemnino v vi§ini 12,87 €/m2.

Drugi potencialni prihodki
Drugih potencialnih prihodkov nepremiénine ne pri¢akujemo.

Odbitek za nezasedenost in neizterljivost

Razlog za odbitek za nezasedenost in neizterljivost je obasna neoddanost nepremiénin ter
obcasna neizterljivost najemnin in pripadajogih stroskov. Odbitka ne privzemamo po trenutni
nezasedenosti objektov, saj je le-ta lahko samo rezultat slabega upravljanja z nepremiénino in
ni nujno trajna lastnost, zato upo$tevamo povpreéno trZno nezasedenost primerljivih
nepremignin.

Lokacija je za trenutno dejavnost primerna in pri¢akovati je, da bo nepremi¢nina zasedena.

Kljub temu bi ob morebitni menjavi najemnika prostori ostali nekaj ¢asa nezasedeni.

Nezasedenost sem izraCunala na podlagi podatkov o povpregni menjavi najemnikov v
32



DEL 2 - ne vsebuje osebnih podatkov udelezencev postopka

podobnih poslovnih objektih v Ljubljani. Najemne pogodbe se v povpredju sklepajo za obdobje
5 let, pri éemer ob menjavi najemnika nepremi¢nina ostane prazna 6 mesecev. Nezasedenost

tako znasa 10 %.

V zvezi z neizterljivostjo sem predpostavila, da gre za pou¢enega najemodajalca, kateremu
najemnik ob sklenitvi pogodbe plaéa var¢ino, ki pokrije morebitne neplatane najemnine. Prav
tako sem predpostavila, da je mozno s tozbo izterjati vse zapadle najemnine in si pokriti stroske
sodnega postopka. Zaradi navedenega odbitka za neizterljivost nisem izpostavljala.

Stalni in spremenljivi stroski

Pri strodkih upostevamo le strogke, ki zadevajo lastnika nepremi€nine, in ne stroSkov, ki jih
lastnik prenese na najemnika. Glede na prakso v Sloveniji obratovalne stroske (ogrevanje,
elektrika, odvoz smeti, voda in kanalééina, telefon, CiS€enje ...) in stroSke tekolega
vzdrZevanja prostorov (beljenje) placa najemnik (razen v primeru oddaje za turistitne namene
in seveda v &asu nezasedenosti nepremicnine), skladno z Zakonom o stavbnih zemljis¢ih pa
plata neposredni uporabnik tudi nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a. Lastnika
ocenjevane nepremiénine tako zadevajo le stro8ki zavarovanja in investicijskega vzdrZevanja,
slednje sem upostevala v kot hadomestitveno rezervo.

Stroske zavarovanja lokala sem upostevala v vi$ini letne premije, ki po podatkih zavarovalnice
zna$ajo povprecno 1,8 €/m?.

Nadomestitvena rezerva

Nadomestitvena rezerva predstavlja pav$alno nadomestilo za stroske investicijskega
vzdrZevanja in obnove kratkotrajnih elementov (okna in vrata, tlaki, inStalacije), ki se obrabljajo
hitreje kot sama stavba in jih je treba v ekonomski Zivljenjski dobi objekta vetkrat nadomestiti,
da bi lahko dosegali stalne pri¢akovane donose nepremiénine. Pri oblikovanju zneska
nadomestitvene rezerve je potrebno upostevati stanje ter namen uporabe ocenjevane
nepremicnine.

Strogke obnove kratkotrajnih elementov za lokale sem upo&tevala v visini 300 €/m?, njihovo
Zivlienjsko dobo pa v vidini 30 let. Za obnovo kratkotrajnih elementov je tako potrebno
oblikovati pavéalno letno nadomestilo v vi§ini 10 €/m?.

Stanovitni dobigek
Tabela 9: Izracun stanovitnega dobicka

Lokal i & sl i — ~ [€lleto]
NTP 321,6 | [m?)

Neto meseéna najemnina 12,87 | [€/m?/mesec] 49.668
Potencialni letni prihodek 49.668
Nezasedenost 10 | [%] -4.967
Neizterljivost 01[%] 0
Drugi prihodki 0 | [€/leto] 0
Efektivni prihodek 44.701
Stalni stroski 1,8 | [E/m¥leto] -579
Nadomestitvena rezerva 10 | [€/m?/leto] -3.216
Odhodki skupaj -3.795
STANOVITNI DOBICEK [€] , : 40.906 :
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3.1.3 OCENA MERE KAPITALIZACIJE

Metoda dograjevanja

Kadar ni verodostojnih podatkov o nedavno prodanih, ocenjevani nepremicnini primerljivih,
nepremi¢ninah in o njihovih cenah najema, mero kapitalizacije izraunamo po metodi
dograjevanja. Pri metodi dograjevanja mero kapitalizacije po metodi Hendershottovega
3 - Elenskega modela trznega ravnovesja izradunamo kot vsoto donosnosti netveganih nalozb,
premije za tveganje (ki vkljuéuje premijo za manjso likvidnost in premijo za gospodarjenije z
nalozbo) in premije za ohranitev kapitala. vir: Psunder, Kern, Kavsek, 201s. Dolocanje mere kapitalizacije. Sirius
2018/3, Ljubljana, 2018

Realna donosnost netveganih nalozb

Za netvegane nalozbe pri oblikovanju mere kapitalizacije §tejemo tiste, za katere jaméi drzava
in imajo rok zapadlosti priblizno tolikéen, kolikor znaga tipi€no trajanje naloZbe v nepremicnino.
Kot mero donosnosti netveganih nalozb upostevamo donosnost 10-letne Evro obveznice, in
sicer po podatkih na dan ocenjevanja.

Tabela 10: Donosnost Evro obveznice na dan ocenjevanja

Date Value
May 11,2023 | 2.30%
May 10, 2023 2.38%
May 08,2023 2.42%
May 08, 2023 2.42%

Vir: https./jycharts.com/indicators/aaa_rated_ 10year_eurozone_central_government_bond |_par_yield_curve

Ker za izraéun vrednosti nepremiénine po metodi neposredne kapitalizacije tako pri izratunu
stanovitnega dobicka pri dinamiki najemnin upostevamo neinflacijske razmere, moramo
neinflacijske razmere uposétevati tudi vimenovalcu z uporabo realne donosnosti. Nepremicnine
so nalozbeni razred, katerega Zivljenjska doba in &as dospetja je lahko preko 40 let, v zZivljenjski
dobi nepremi¢nine pa se izmenja veg inflacijskih kot tudi gospodarskih ciklov. Zaradi trenutno
specifitne situacije visoke inflacije kot donosnost netveganih naloZb upostevamo donosnost
10-letne Evro obveznice do zapadlosti na dan ocenjevanja, pri tem pa upoétevamo dolgoroéno

cilino stopnjo inflacije v vi§ini 2,0 %. Vir Janko, Javornik, Kem, Lusnic, Psunder, Sturm, 2023, Dolotevanje
netvegane donosnosti za potrebe ocenjevanja vrednosti pravic na nepremiéninah v razmerah visoke inflacije. Ljubljana, 2023

Realna donosnost netveganih nalozb v konkretnem primeru tako znasa 0,41 %.

Premija za tveganje

Premija za tveganje v triclenskem modelu trznega ravnovesja Ze vkljuéuje premijo za
nelikvidnost in premijo za gospodarjenje z nalozbo. Premija za tveganje je odvisna predvsem
od tipa nepremicnine, lokacije in ekonomskega okolja ter funkcionalnih znagilnosti
nepremicnine. Medtem ko se za stanovanjske nepremiénine premija za tveganje giblje od
2,2 % do 3,9 %, znada za trgovske prostore od 5,0 % do 6,5 % in za industrijske nepremicnine
0d 6 % do 7,5 %. Za pisarniske prostore z normalnim tveganjem znasa premija za tveganje od
5,8 % do 6,3 %. Vir Psunder, Kem, Kavsek, 2018. Dolo¢anje mere kapitalizacije. Sirius 2018/3, Liubljana, 2018

Ocenjevana nepremi¢nina predstavlja poslovne prostore - lokal, ki se nahaja v sredi§éu mesta.
Na podlagi lastnosti ocenjevane nepremitnine premijo za tveganje na podlagi empiricnih
podatkov ocenimo na 5,7 %. Vir: Psunder, Kemn, Kaviek, 2018, Dolotanje mere kapitalizacije. Sirius 2018/3, Ljubjjana,
2018

34



DEL 2 - ne vsebuje osebnih podatkov udelezencev postopka

SIR*IUS, junij 2018

Tabela 1: Premija za tveganja pri nalozbah v nepremicnine

Nizko tveganje Normalno tveganje Visoko tveganje
Tip nepremicnine | od (%o) do (%0) od (%0) do (%) | od (%) do (%0)
Zemljidéa* 2.5 3.0 30 3.5 3,5 4,0
Stanovanja 2.2 2.7 27 32 3,2 3,7
Hise 24 29 29 34 3.4 3.9
Trgovski prostori 5,0 5.5 5.5 6.0 6.0 6,5
Pisarni$ki prostori 5.3 5.8 5.8 6.3 6.3 6.8
Turisticne
nepremiénine** 5.4 59 59 6.4 6.4 6,9
Industrijske
nepremiénine 6,0 6.5 6.5 7.0 7.0 7.5

*  Avtoterminali, deponije, platoji, skladi5Ca na prostem oz. zemljis¢a, kjer dolgorotno ni
predvidene in/ali pri¢akovane spremembe uporabe.

** Apartmaji, veCapartmajski objekti, aparthoteli, manjsi hoteli.
Vir: P§under, Kem, Kaviek, 2018. Dolo¢anje mere kapitalizacije. Sirius 2018/3, Ljubljana, 2018

Premija za ohranitev kapitala

Ker so nepremicnine, razen zemljiS¢, amortizljiva sredstva in se praviloma njihova vrednost s
¢asom niZza, moramo pri izratunu mere kapitalizacije upostevati tudi premijo za ohranitev
kapitala. Ta je odvisna od ocenjene nadomestitvene rezerve pri izradunu stanovitnega dobicka
in od gibanja cen na trgu nepremi¢nin. Premijo za ohranitev kapitala lahko v odvisnosti od
preostale ekonomske Zivljenjske dobe izratunamo po Ringovi (€asovno enakomerni metodi),
Hoskoldovi (odvedeni del sredstev za ohranitev kapitala oplajamo po netvegani donoshosti)
ali Inwoodovi metodi (odvedeni del sredstev za ohranitev kapitala oplajamo po donosnosti
predmetne nepremiéninske naloZzbe).

Premijo za ohranitev kapitala sem izraéunala po Hoskoldovi metodi:

Tt (1 0)

Pok = i1

kjer je r realna netvegana donosnost in n preostala ekonomska Zivljenjska doba.

Pri izratunu stanovitnega dobitka in nadomestitvene rezerve sem upostevala, da bodo
kratkotrajni elementi objekta redno investicijsko vzdrzevani, kar bo podaljSalo ekonomsko
zivljenjsko dobo objekta. Preostalo ekonomsko Zivijenjsko dobo objekta sem tako privzela
glede na preostalo ekonomsko Zivljenjsko dobo dolgotrajnih elementov, ki sem jo upostevala
v vi§ini 80 let.

Premija za ohranitev kapitala tako znasa 1,06 %.
Mera kapitalizacije po metodi dograjevanja

Tabela 11: Mera kapitalizacije po metodi dograjevanja

Realna donosnost netveganih nalozb 0,41%
Premija za tveganja 5,70%
Premija za ohranitev kapitala 1,06%
MERA KAPITALIZACIJE 717%
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Mera kapitalizacije po metodi dograjevanja tako znasa 7,17 %.

3.1.4 INDIKATIVNA VREDNOST PO NA DONOSU ZASNOVANEM NACINU

Lokal

Stanovitni dobicek [€] 40,906
Mera kapitalizacije 7,17%
Ind. vrednost [€] 570.519
Ind. vrednost [€/m?] 1.773,94
Konéna ind. vrednost [€]docelote | . 570,500
Delez 12780000 va "oy i oG i 72910
Delez 677/10000 e e 8623

Indikativna trzna vrednost polne lastninske pravice na nepremicnini ID znak del stavbe 1737-
1009-222 do celote, ki v naravi predstavija gostinski lokal povriine 321,6 m? v prvi kleti
poslovno-stanovanjske stavbe na naslovu Kolodvorska ulica 9 v Ljubljani,

znasa po na donosu zasnovanem naéinu na dan 9. 5. 2023: §70.500 €,

3.2 ZMANJSANJE VREDNOSTI (174. GLEN 212)

ZIZ v 174. Elenu dologa, da stvarne sluznosti na nepremiénini z njeno prodajo ne ugasnejo:

e (e so bile vpisane v zemljiko knjigo pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika,
na Cigar predlog je sodigte dovolilo izvribo, ter upnika zemljiskega dolga, ali
* Ce so bile vpisane v zemlji$ko knjigo za pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika,
na Cigar predlog je sodi§&e dovolilo izvrébo, in upnika zemljiskega dolga ter so bile
ustanovljene na podlagi pravnega posla in njihovemu obstoju do izdaje odredbe o
prodaji ne nasprotujejo zastavni upniki oziroma upniki zemljiskega dolga, ali
e (e so bile ustanovljene na podlagi sodne ali upravne odlotbe.
S prodajo nepremicnine tudi ne ugasnejo osebne sluznosti, stvarna bremena in stavbne
pravice, ki so bile vpisane v zemlji$ki knjigi pred pravicami zastavnih upnikov oziroma upnika,
na cigar predlog je sodis€e dovolilo izvrdbo ter upniki zemljiskega dolga. S prodajo
nepremicnine tudi ne ugasnejo sluznosti v javno korist. Druge osebne sluZnosti, stvarna
bremena in stavbne pravice s prodajo nepremi¢nine ugasnejo, razen &e se imetniki teh pravic
s kupcem kako druga&e dogovorijo.

Obravnavana nepremi¢nina po podatkih zemljiske knjige ni obremenjena z bremeni iz 174.

¢lena ZIZ (stvarna sluznost ter osebna sluznost, stvarno breme ali stavbna pravica in sluznost
v javno korist), ki po prodaiji ne ugasnejo in ki bi zmanj$evale vrednost ocenjevani nepremiénini.
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4 SKLEP O OCENI VREDNOSTI

V skladu z nalogo po sklepu o dologitvi sodnega cenilca Okrajnega sodi$¢a v Ljubljani v
izvr&ilni zadevi | 102/2023 sem izdelala oceno trzne vrednosti pravic na nepremiénini ID znak
del stavbe 1737-1009-222 v delezu do 1278/10000, do 677/10000 in do celote.

Glede na namen ocenjevanja vrednosti in izbrano podlago vrednosti ter razpoloZljive podatke
na trgu in vrsto nepreminine sem preverila primernost uporabe posameznega nacina za
oceno vrednosti. Pri ocenjevanju trzne vrednosti lastninske pravice na predmetni nepremi&nini
za namen izvrsilnega postopka sem uporabila na donosu zashovan naéin.

Obravnavana nepremicnina po podatkih zemljiSke knjige ni obremenjena z bremeni iz 174.
¢lena ZIZ (stvarna sluznost ter osebna sluznost, stvarno breme ali stavbna pravica in sluznost
v javno korist), ki po prodaji ne ugasnejo in ki bi zmanj$evale vrednost ocenjevani nepremiénini.

Trzna vrednost polne lastninske pravice na nepremicnini ID znak del stavbe 1737-1009-222,
ki v naravi predstavlja gostinski lokal povrsine 321,6 m? v prvi kleti poslovno-stanovanjske
stavbe na naslovu Kolodvorska ulica 9 v Ljubljani, za namen izvrsilnega postopka in ob
upostevanju predpostavk in posebnih predpostavk na dan 9. 5. 2023 znasa:

ID znak del stavbe 1737-1009-222 celota 570.500 €
ID znak del stavbe 1737-1009-222 delez 1278/10000 72,910 €
ID znak del stavbe 1737-1009-222 delez 677/10000 38.623 €

Ocenjena vrednost je izraZzena v neto znesku, brez DDV ali ostalih davkov.

Ocena vrednosti velja le za namen, na datum ocenjevanja vrednosti in za uporabnika, ki so
navedeni v porotilu. Porogilo se brez pisne privolitve ocenjevalca ne sme uporabiti v druge
namene ali ga dati v uporabo tretji osebi. Veljajo samo originalno podpisani izvodi porogila.

Namen ocenjevanja je ocena trzne vrednosti za namen dologitve prve izklicne cene na javni
drazbi v izvréilnem postopku. Ocena za namen izvrSilnega postopka je izdelana na podlagi
javnih uradnih evidenc o nepremiénini ter skladno z vsemi podatki, ki je bilo mozno pridobiti ob
sodelovanju upnika in dolZznika. Upnik in dolznik sta bila vabljena na ogled in sta imela moznost
opozoriti in seznaniti sodno cenilko z vsemi verodostojnimi podatki o nepremi&nini, ki bi lahko
vplivali na oceno trzne vrednosti. V oceni so razkriti vsi postopki in viri uporabljenih podatkov,
kupec je opozorjen na pomanjkljivosti, ki jih je bilo mozno ugotoviti. Cena za ocenjevane
nepremicnine bo dologena v licitacijskem postopku in bo lahko veéja ali manj$a od ugotovljene
trzne vrednosti, odvisno od povprasevanja in interesa potencialnih kupcev.
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5

VIRI IN LITERATURA

5.1 VIRI

V procesu ocenjevanja sem se brez posebnega preverjanja zanagala na podatke, pridobliene
iz naslednijih virov:

L ]

Izpiski iz zemljiske knjige, URL: https://eviozisce.sodisce.si/esodstvo/index.htmi
Geodetska uprava RS, URL: http:// https://ipi.eprostor.gov.sif/jv/

Geodetska uprava RS, 2008-2023. Porodilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto
2007-2022. Ljubljana, 2008-2023.

Geodetska uprava RS, 2018-2023. Poroéilo o najemnem trgu poslovnih nepremiénin
za leta 2016 — 2022,. Ljubljana, 2018-2023.

Aplikacija Valuer

Portal Nepremi¢nine.net, URL: https://www.nepremicnine.net/

Zbirka vrednotenja nepremiénin, URL: http://prostor3.qov.si/zvn/zvn/ZVN. htmi
Prostorski informacijski sistem Urbinfo, URL:
https://urbinfo.ljubliana.si/web/profile.aspx?id=Urbinfo2022@L jubliana

Google Maps, URL: https:/maps.google.com/

Najdi.si - zemljevid, URL: http://zemljevid.najdi.si/

Urad RS za Makroekonomske analize in razvoj, 2022. Vir: UMAR, 2022. Jesenska
napoved gospodarskih gibanj 2022. Ljubljana, september 2022

Urad RS za Makroekonomske analize in razvoj, 2018. Porogilo o razvoju 2018.
Ljubljana, junij 2018

Statisticni urad RS, 2018. Regife v Stevilkah, Statistiéni portret slovenskih regij 2018.
Ljubljana, 2018.

Statisti¢ni urad RS, URL: http://www.stat.si/statweb

Geoportal agencije RS za okolje, Atlas okolja, URL:
http:/gis.arso.gov.si/atlasokolja/profile.aspx?id=Atlas_Okolia AXL@Arso

Portal Trg nepremi¢nin, URL: http://www trgnepremicnin.si/

PEG online — gradbeni portal, URL: http://www.peg-online.net/

Mestna ob€ina Ljubljana, URL: https://www.ljubliana.si/sl/mestna-obcina/

Banka Slovenije, 2022. Mesecna informacija o poslovanju bank. Ljubljana, julij 2022
Eurostat, URL: http://ec.europa.eu/eurostat

MTS Slovenia Dailiy Fixing, URL:
https.//www.mtsdata.com/content/data/public/rsl/fixing/

Portal SLONEP, URL.: http://www.slonep.net/

Pravilnik o minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovan;
(Ur.l. RS, &t. 1/11)

Odlok o ob&inskem prostorskem naértu Mestne obgine Ljubljana — izvedbeni del (Ur.l
RS st. 78/10, 10/11, 72/13, 92/14, 17/15, 50/15 in 88/15)

EtaZni nacrt st. vioge 02132-00568/2006 z dne 9. 11. 2006

Etazni naért t. vioge 02132-01025/2022 z dne 21. 3. 2022

Energetska izkaznica §t. 2015-360-155-17514 z dne 20. 4. 2015

V postopku ocenjevanja sem se oprla tudi na podatke, trditve in informacije s strani lastnika
ocenjevane nepremignine, lastnikov ali najemnikov primerljivih nepremiénin, zbirne podatke
nepremicninskih agencij in upravnikov ter podatke upravnih in obg&inskih organov. Uporaba
tovrstnih podatkov je v porocilu na mestih uporabe posebej navedena s sklicem na izjavo
tistega, ki je podatke posredoval. Ti podatki so bili preverjeni skladno z mozZnostmi, glede na
javno dostopnost podatkov o nepremiéninah, in so bili uporabljeni v dobri veri.
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5.2 LITERATURA
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Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti MSOV

Slovenski poslovnofinanéni standard 2 - Ocenjevanje vrednosti pravic na
nepremic¢ninah (Ur..LRS, §t. 48/18)

Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.l.RS, §t. 106/10, 91/12, 2/15)

Zakon o revidiranju (Ur.l.RS, &t. 65/08, 63/13)

Kodeks eticnih naéel za ocenjevalce vrednosti (Ur..RS, §t. 91/12)

Stvarnopravni zakonik (Ur.L.RS, §t. 87/02 in 91/13)

BKI Baukosten Gebaude. 2012. Stuttgart: Baukosteninformazionszentrum, 2012

BKI Baukosten Bauelemente. 2012. Stuttgart: Baukosteninformazionszentrum, 2012
BKI Baukosten Regionalfaktoren fur Deutchland und €opa. 2012. Stuttgart:
Baukosteninformazionszentrum, 2012

Brachmann R., Holzner P., 1999. Bauwert von Industriebauten, Verkehrswert von
Fabrikgrundstiicken, Geb&ude — Versicherungswerte. Oppermann, 1999

Neufert, E., 2008. NEUFERT, Projektiranje v stavbarstvu. Tehniska zalozba Slovenije
PSunder, ., Torkar, M., 2007. Vrednost nepremicninskih pravic. Strokovna zbirka SIR.
Ljubljana, avgust 2007

PSunder, 1., Cirman, A., 2011. Diskontna mera pri uporabi metod, ki temeljijo na
diskontiranem denarnem toku, za potrebe analize nepremicninskih nalozb in
vrednotenja nepremicnin. Geodetski vestnik 55/3, str. 546-560. Ljubljana, 2011
P8under, 1., Vrenéur, R., 2012. Nepremicninsko pravo in vrednost pravic na
nepremicninah. Strokovna zbirka SIR. Ljubljana, oktober 2012

SIST ISO 9836:2011. Slovenski institut za standardizacijo. Ljubljana, november 2011
Prostori, katerih povrSina se glede na dejansko rabo dela stavbe uposteva pri izradunu
uporabne povrsine, 2013. Navodilo GURS. Ljubljana, 2013.

PSunder, Kern, Kavsek, 2018. Dolodanje mere kapitalizacije. Sirius 2018/3, str. 72-79,
Ljubljana, 2018

Kebri¢, Sturm, 2018. Ocenjevanje netvegane mere donosa — ocenjevanje vrednosti
nepremicnin. Sirius 2018/3, str. 17-26. Ljubljana, 2018

Cirar, 2018. Ocenjevanje likvidacijske vrednosti v insolventnih postopkih. Sirius 2018/3,
str. 5-16. Ljubljana, 2018
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6 PRILOGE

Seznam prilog:

Izris parcele

Podatki zemljiskega katastra
Podatki registra nepremiénin
Analiza trga nepremiénin

Ol
\%J Republika Slovenija

Stran 30d 3

oo

esessssss—————( PribliFno 40 m

katastrska ob&ina 1737 TABOR, stavba 1009

Informativno merilo 1 : 1000
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IZPIS PODATKOV O STAVBI

Katastrska obéina:

Stevilka stavbe:

Status stavbe:

Bruto tlorisna povrsina stavbe:
Stevilo etaz:

Etaza, ki je pritlicje:

Stevilo stanovan;j:

§tevilo poslovnih prostorov:

Tip poloZaja stavbe:

Najnizja visinska kota stavbe:
Najvigja vid¢inska kota stavbe:
Karakteristi€na visina stavbe:
Leto izgradnje stavbe:

Material nosilne konstrukcije:
Leto obnove fasade:

Leto obnove strehe:

Prikljuéek na elektriéno omrezje:
Prikljucek na vodovodno omreZje:
Prikljuéek na kanalizacijsko omreZje:
Prikijuéek na omreZje plinoveda:

Parcele pod stavbo

katastrska obéina

1737 TABOR

1009

Katastrski vpis po ZEN
24.365,9m2

14
3

124

61

samostojeta stavba
291.8m

3368 m

2980 m

1970

beton, Zelezobeton

/

1996

Da
Da
Da
Da

povréina tlorisa
zemljiséa pod

&tevilka parcele  stavbo na parceli

povriina tlorisa
stavbe na parceli

1737 TABOR

2325 2148 m2

2.148 m2

1737 TABOR

2326 286 m2

286 m2

Naslovi stavbe

Ljubljana, Ljubljana, Prazakova ulica 20

Ljubljana, Ljubljana, PraZakova ulica 18

Ljubljana, Ljubljana, Kolodvorska ulica 9

Ljubljana, Ljubljana, PraZakova ulica 14

Ljubljana, Ljubljana, Prazakova ulica 16

Ljubljana, Ljubljana, Kolodvorska ulica 7

Ljubljana, Ljubljana, Cufarjeva ulica 5

Stevilka dela stavbe:
Naslov:

§t.stanovanja ali posl.prostora:
Status:

Dejanska raba:

Uperabna povriina:

Neto tlorisna povriina:
Stevilka etaze:

Stevilka etaze glavnega vhoda:
Upravnik:

Status upravnika:

Dvigalo:

Leto obnove instalacij:

Leto obnove oken:

Prostornina rezervoarjev in silosov:

Prostori dela stavbe
Vrsta prostora

222

Ljubljana, Ljubljana, Kolodvorska ulica 9, 902
902

Katastrski vpis po ZENDMPE

prehrambni gostinski obrat

321,6 m2

3216 m2

2

2

METALKA STANOVANJSKE STORITVE D.O.O.

R — registrski
Da

2002

/

/

Povréina

lokal, prodajalna

321,6 m2
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Stanovansko-posiovna stavba v Ljubljani

PRAZAKOVA 20, 18, 16 14, KOLODVORSKA 7, 8, CUFARJEVA §
POSLOVNI DEL - |, KLET
Seznam posameznih delov

ﬂ NETO
DZNAKA VRSTAETAZNE| POVRSINA
POZICIJE LASTNINE ETAZNE UL OZNAKA
i LASTNINE
ETAZA MZ . '
(204.25]) Kolodvorska 7

aostnski prosior

277 65]) .
??§5 Kolodvorska 8

«” 321,60

Kolodvorska 8

sklad prost

7614

Kalodvorska 8
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7 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

7.1 MAKROEKONOMSKI OKVIR
7.1.1 GOSPODARSKA RAST VEU

Gospodarska rast v evrskem obmogju in v nadih najpomembnej$ih gospodarskih partnericah se je v
drugi polovici leta 2022 moéno upogasnila, a manj od pri¢akovanj mednarodnih institucij. Rast BDP v
evrskem obmogju v celem letu 2022 je bila po predhodni oceni evroostata 3,5 % (desez.), izhajala pa je
predvsem iz prve polovice leta (medletno 4,9 %, Cetrtletno pa 0,6 % v prvem oz. 0,9 % v drugem
cetrtletju, vse desez.), ko jo je poganjala predvsem vetja pokovidna potro$nja, podprta tudi s
sproéanjem visokih prihrankov gospodinjstev. V drugi polovici leta se je rast BDP precej upocasnila, v
tretiem &etrtletju na 0,3 % (medletno 2,4 %, desez.), v etrtem pa na 0,1 % (medletno 1,9 %, desez.). V
razmerah velike geopolitiéne negotovosti in visokih cen energentov ter narad¢ajoce inflacije so se
kazalniki zaupanja namre¢ zaleli znizevati, kupna mo¢ gospodinjstev je zalela upadati, pogoji
financiranja zaradi normalizacije denarne politike pa so se zaceli zaostrovati. Kljub ob&utni upo€asnitvi
rasti so se gospodarstva v evrskem obmogju izkazala za odpornej$a od pri¢akovanj mednarodnih
institucij in se bodo v zagetku leto$njega leta najverjetneje izognila tehniéni recesiji. Tezave v dobavnih
verigah namreé postopno popustajo, cene energentov so se ob zanesljivej§i oskrbi znizale na raven
pred vojno v Ukrajini, podjetja imajo $e vedno veliko neizpolnjenih narogil, kazalniki zaupanja pa se
izboljgujejo. Sestavijeni kazalnik PMI za evrsko obmocje je v zaetku leta prvic po lanskem juniju
presegel vrednost 50 in nakazuje mozno rast aktivnosti, zlasti storitvenih dejavnosti, podobno tudi
kazalnik gospodarske klime ESI, ki se je zvisal tretji mesec zapored in priblizal dolgoletnemu povpregju,
zaupanje pa se izbolj3uje v ve&ini dejavnosti. Mednarodne institucije v zadnjih napovedih pri¢akujejo
postopno krepitev gospodarske rasti v nadih trgovinskih partnericah. Vir UMAR, 2023. Pomladanska napoved
gospodarskih gibanj 2023, marec 2023

7.1.2 BRUTO DOMACI PROIZVOD SLOVENIJE

V letu 2022 se je BDP realno povecal za 5,4 %,; rast je izhajala predvsem iz okrevanja po epidemiji in je
bila najvija v prvi polovici leta (9,4 % medletno). V drugi polovici leta se je v razmerah povecane
negotovosti v mednarodnem okolju zaradi energetske krize in posledic vojne v Ukrajini medietna rast
ob&utno umirila (1,7 %). Dinamika tekoée rasti BDP s pozitivno rastjo v zadnjem lanskem Zetrtletju, po
moc&nem upadu v poletnih mesecih, pa nakazuje na dolo¢eno odpornost gospodarstva ter ucinke
sprejetih dogovorov in ukrepov za blaZenje energetske krize na kazalnike zaupanja in umirjanje cen
energentov. V prihodnjih dveh letih pritakujemo ponovno nekoliko vi§jo rast BDP (2,5 % leta 2024 in
2,6 % leta 2025). Vi§ja rast skupnega izvoza (malo nad 4 %) in povezanih dejavnosti bo sledila visji rasti
tujega povpradevanja, prav tako bodo okrevale investicije v opremo in stroje. Leta 2024 pa bo
predvidoma upadel obseg drzavnih investicij, predvsem v povezavi s ciklom koriCenja sredstev EU.
Skupna rast investicij v osnovna sredstva bo tako leta 2024 Sibkej$a (2,2 %), nato se bo s povecanjem
javnih investicij ponovno okrepila (5,0 %). Rast zasebne potrodnje se bo okrepila na 1,8 % ob visji rasti
realnega razpoloZljivega dohodka in nekoliko ve&ji nagnjenosti k varéevanju, ki pa bo ostala manjsa kot
pred epidemijo. Na krepitev rasti drzavne potrodnje na 1,8 % oziroma 1,9 % pa bo vplivala predvsem
nadaljnja rast izdatkov za zdravstvo, predpostavljena je tudi postopna vzpostavitev sistema dolgotrajne
oskrbe. Vir: UMAR, 2023. Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2023, marec 2023

Slika 36: Gibanje realne stopnje rasti BDP v letih 2007-2022 z napovedjo do leta 2025
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7.1.3 ZAPOSLENOST IN BREZPOSELNOST

Naras¢anje zaposlenosti se je v drugi polovici leta 2022 ob ohlajanju gospodarske aktivnosti in
pomanjkanju delovne sile umirilo, a je zaposlenost kljub temu dosegla visoko rast, brezposelnost pa
najnizjo raven v zadnjih 30 letih. Na trgu dela je veliko pomanjkanje delovne sile, kar vpliva na poslovanje
podjetij. Letos se bosta rast zaposlenosti (1,0 %) in upadanje brezposelnosti nadalje umirjala, izraziteje
v prvi polovici leta; veliko pomanjkanje delovne sile pa tudi v prihodnjih dveh letih ne bo dopuscalo
vidnej8e rasti zaposlenosti. Demografska gibanja, ko se prebivalstvo v starostni skupini 15-64 let Ze
dlje €asa vidno zmanjuje, bodo tudi omejitveni dejavnik rasti dodane vrednosti, Participacija na trgu
dela se bo sicer e naprej postopoma povegevala zlasti v starostni skupini 55-64 let, nekoliko tudi v

skupini 20-24 let, kjer je podpovpre&na. Vir UMAR, 2023. Pomladanska napoved gospodarskih gibanf 2023, marec
2023

Slika 37: Gibanje registrirane brezposelnosti v letih 2007-2022 z napovedjo do leta 2025
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Vir: UMAR, 2023. Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2023, marec 2023

7.1.4 PLACE

Lanska zmerna nominalna rast povpre&ne bruto place (2,8 %) je bila predvsem posledica Znhizanja plag
v javnem sektorju zaradi prenehanja izpladevanja ve&ine dodatkov, povezanih z epidemijo, v zasebnem
sektorju je bila rast ob pritiskih s trga dela podobna kot leta 2021; zaradi visoke inflacije pa je bila
povprecna bruto plaa realno nizja (za 5,5 %). Realna rast povpre€ne bruto place bo letos ponovno
pozitivna (1,1 %), proti koncu obdobja napovedi pa se bo e okrepila. V zasebnem sektorju bodo na
rast povpreéne plate (nominalno 8,0 %, realno 0,9 %) vplivali nadaljnji pritiski s trga dela ob
pomanjkanju kadrov, precej pa tudi januarsko poviganje minimalne plae. Na razmeroma visoko rast
plag v javnem sektorju (nominalno 8,7 %, realno 1,5 %) pa bo vplivala tudi uresni&itev lanskega
dogovora s sindikati javnega sektorja. V prihodnijih dveh letih se bo skupna nominalna rast plaé nekoliko
umirila, realna rast pa bo nekoliko nad dolgoro&nim povprecjem. Napoved rasti bruto plaé spremijajo
znatna tveganja, povezana s pritiski s trga dela in napovedano reformo plaénega sistema v javnem

sektorju po letu 2023, katere u&inkov v tem trenutku e ni mogo&e natan&no oceniti. Vir UMAR, 2023,
Pomiladanska napoved gospodarskih gibanj 2023, marec 2023

Slika 38: Gibanje realne stopnje rasti bruto plade v letih 2007-2022 z napovedjo do leta 2025
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7.1.5 INFLACIJA

Rast cen Zivijenjskih potrebs¢in se je v letu 2022 precej okrepila. Inflacija je sredi leta 2022 dosegla
najvisje ravni po skoraj 30 letih, nato se je le nekoliko znizala in konec leta 2022 $e vedno presegala 10
% (konec leta 2021 je znasala 4,9 %). V povpretju leta je bila 8,8 % (leta 2021 1,9 %). K inflaciji so lani
najveC prispevale cene hrane in brezalkoholnih pija¢ (3,1 0. t.), mo&no so se podraZili tudi energenti (2
o. t.). Inflacija se je okrepila Ze v zagetku lanskega leta, ko so k njej najveé prispevali drazji energenti
(cene energentov na svetovnih trgih so sicer zagele naradéati ze jeseni 2021), visje cene predelane in
nepredelane hrane zaradi slab$e letine in draZjih vhodnih surovin, okrepil pa se je tudi prispevek cen
neenergetskega industrijskega blaga, predvsem zaradi teav v dobavnih verigah, povezanih z
epidemijo. Z zatetkom vojne v Ukrajini so se zunanji $oki §e okrepili, inflacija pa je postajala vedno Sir§e
osnovana. Letos pri¢akujemo postopno umirjanje inflacije, ki pa bo v povpredju ostala razmeroma
visoka; ocenjujemo, da bi se proti 2 % lahko postopoma znizala $ele po letu 2024. Visje cene storitev
bodo Se pomembno prispevale k inflaciji, tudi prispevek cen hrane bo e razmeroma visok, pri€akujemo
pa njihovo postopno niZjo rast. Prispevek cen energentov haj bi bil letos v odsotnosti zunanjih Sokov v
povprecju leta manjsi, prav tako naj bi se postopoma umitjala tudi rast cen neenergetskega
industrijskega blaga. S postopnim umirjanjem rasti cen bo inflacija konec letodnjega leta 5,1 %, v
povpretju leta pa, predvsem zaradi visoke ravni na zagetku leta, 7,1 %. Za prihodnje leto pri¢akujemo,
da se bo inflacija v odsotnosti zunanjih $okov $e naprej umirjala in naj bi ob podpori ukrepov denarne
politike do konca leta padla pod 3 %. vir: UMAR, 2023. Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2023, marec 2023

Slika 39: Gibanje inflacije (povpredje leta) v letih 2007-2022 z napovedjo do leta 2025
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Vir: UMAR, 2023. Pomladanska napoved gospodarskih gibanj 2023, marec 2023

7.1.6 INVESTICIJE

Investicijska dejavnost je bila lani razmeroma moéna (7,8 % rast), zlasti zaradi povetanja investicij v
zgradbe in objekte, kjer so se krepile drzavne in stanovanjske investicije. Rast dodane vrednosti v
gradbenistvu je bila 10,4 %. Rast investicij v opremo in stroje se je pod vplivom negotovosti in znizevanja
izkoris¢enosti proizvodnih kapacitet do konca leta ob&utno umirila, te investicije so bile konec leta nizje
kot pred letom dni. Ob razmeroma visokem prispevku spremembe zalog k rasti BDP (1,1 0. 1) je bila rast
bruto investicij lani 12,4 %. Rast investicij bo letos zmerna (2,8 %), k rasti bodo klju&no prispevale javne
investicije. Pri¢akujemo nadaljevanje rasti investicij v zgradbe in objekte, podprte z nadaljnjim
povecanjem drZavnih investicij, tudi v povezavi s &rpanjem sredstev EU. lzdana gradbena dovoljenja
nakazujejo tudi nadaljevanje rasti stanovanjskih investicij. Zasebna investicijska aktivnost pa bo v
povpredju leta niZja kot lani. Tu se zlasti v zacetku leta nadaljujejo trendi iz druge polovice leta 2022, ko
so se investicije v opremo in stroje znizale pod vplivom znizevanja izkoridZenosti proizvodnih
zmogljivosti, dvigovanja obrestnih mer in $e vedno prisotne negotovosti. Vir UMAR, 2023. Pomladanska
napoved gospodarskih gibanj 2023, marec 2023

7.1.7 DEMOGRAFSKA GIBANJA

V prihodnje bodo na moznosti za zagotavljanje dostojnega Zivijenja pomembno vplivale demografske
spremembe, ki so v Sloveniji zelo intenzivne. Pricakovano trajanje Zivijenja se povisuje, dele? starejsih
narasca, stevilo rojstev stagnira, $tevilo neto priselitev pa je razmeroma majhno. Po letu 2011 se tako
Stevilo prebivalcev, ki spadajo v najbolj aktivno skupino prebivalstva (20-64 let), zmanjsuje. V prihodnjih
letih se bo intenzivnost demografskih sprememb e okrepila. Zadnje projekcije prebivalstva iz leta 2015
za Slovenijo napovedujejo, da se bo koeficient starostne odvisnosti prebivalstva do leta 2030 povedal
za 20 o. t. in znadal 79,6, kar pomeni da bo od 100 prebivalcev v starosti 20-64 let odvisnih okoli 80
otrok, mladih in starejsih.
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Demografske spremembe zmanj$ujejo ponudbo delovne sile, kar lahko v prihodnosti postane omejitveni
dejavnik za gospodarski razvoj. Ob naraséanju povprasevanja po delovni sili se delodajalci v zadnjih
letih Ze vse pogosteje srecujejo s tezavami pri iskanju ustrezne delovne sile, ki se bodo v prihodnjih letih
§e povegevale. Ob ohranjanju skromnih migracij namreg tudi ve&ja delovna aktivnost mladih in starejsih
ne bo zadostovala za pokritie vseh potreb po delovni sili. Zmanj$evanje Stevila prebivalstva v starosti
20-64 let bi tako lahko ob nespremenjenih politikah trga dela in upokojitvenih pogojih v prihodnjih
desetih letih postalo omejitveni dejavnik za rast in razvoj gospodarstva. Simulacije predpostavk
demografskih gibanj kaZejo, da bi se — brez neto priselievanja tuje delovne sile — &tevilo delovno
sposobnih, ki ga danes opredeljujemo s starostno skupino 20-64 let, zmanjsalo celo, & bi delovno
sposobne prebivalce opredelili kot starostno skupino 20-85 let. Vir: Urad RS za Makroekonomske analize in
razvoj, 2018. Porocilo o razvoju 2018. Ljubljana, april 2018

Slika 40: Scenarif rasti aktivnega in delovno Slika 41: Koeficient starostne odvisnosti starejsih
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7.2 ANALIZA REGIJE IN MESTA
7.21 OSREDNJESLOVENSKA REGIJA IN OBCINA LJUBLJANA

Osrednjeslovenska statisticna regija je ena od dvanajstih statistiénih regij Slovenije. V svoje obmodje
vkljuCuje 26 obgin. Regija ima ugodno sredi$¢no lego glede na sosednje regije, njeno najvedje urbano
sredis¢e pa je mesto Ljubljana. Poleg ugodne lege sta njeni pomembni prednosti tudi dobra prometna
povezanost ter dejstvo, da se v tej regiji nahaja glavno mesto drzave.

Mestna obgina Ljubljana je sredid¢e Osrednjeslovenske regije in glavno mesto drzave. Je geografsko,
ekonomsko, politiéno, znanstveno in kulturno sredisée Slovenije ter pomembno evropsko trgovsko,
poslovno, kongresno in sejemsko sredigce, pa tudi prometno sredigée Slovenije. Lega na krizig&u
pomembnih prometnic je moéno vplivala na njen razvoj. Ljubljana lezi priblizno 140 km zahodno
od Zagreba, 250 km vzhodno od Benetk, 350 km jugozahodno od Dunaja ter 400 km jugozahodno
od Budimpeste. Ima urejeno prometno infrastrukturo in dobro dostopnost po evropskem in slovenskem
avtocestnem omreZju, ima pa tudi dobro Zeleznigko in letalsko povezavo. Zelezniska postaja Ljubljana
predstavlja najpomembnejSe Zeleznisko krizi§te v drzavi in leZi ob povezavi Neméije s Hrvagko ter
Trstom in Budimpesto. Najblizje mednarodno letalisée je Letalisée Jozeta Pugnika na Brniku, ki je od
centra Ljubljane oddaljeno 26 km. Vir: Mestna obéina Ljubljana, URL: https:/wvww. fjubljana.si/sVmestna-obcina/

Ljubljanske prometne povezave, zgo3tenost industrije, znanstvene in raziskovalne institucije ter
trgovska tradicija so dejavniki, ki so pripomogli k njenemu vodilnemu ekonomskemu poloZaju. Industrija,
zlasti farmacevtska, petrokemiCna in Zivilska industrija, ostaja najbolj pomembna gospodarska
dejavnost. Druga podroéja vklju€ujejo banénistvo, finance, promet, gradbenidtvo, obrti, storitvene
dejavnosti in turizem. Javni sektor zagotavija delo na podrogju izobrazevanja, kulture, zdravstva in
lokalne uprave. Zlasti v zadnjih dveh desetletjih je pomembna panoga trgovina in turizem. Vir: Mestna
obcina Ljubjjana, URL: hitps./Awww.ljubljana.si/si/mestna-obcina/
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7.2.2 DEMOGRAFSKE KARAKTERISTIKE

Osrednjeslovenska regija je po povr$ini za jugovzhodno Slovenijo druga najveja slovenska regija, saj
predstavlja 11,5 % ozemlja Slovenije. V regiji Zivi dobra Eetrtina vseh prebivalcev Slovenije (26,4 %), z
238 prebivalci’/km? pa ima regija tudi dale¢ najvi§jo gostoto naseljenosti (slovensko povpredje je 104).
Povprecna starost prebivalcev v regiji je najniZja med regijami in znasa 42,3 let. Regija belezi pozitiven
naravni prirast (rodnost je vi§ja od smrtnosti) in negativen skupni prirast, kar kaze na negativen selitveni
prirast (razlika med Stevilom priseljenih in $tevilom odseljenih prebivalcev).

Mestna obgina Ljubljana meri 275 km?, torej pokriva dobro desetino Osrednjeslovenske regije. Je
najgosteje naseljena ob&ina v Sloveniji, saj v njej Zivi 1.069 prebivalcev na km2, kar je veg kot desetkrat
ve€ od povpre€ne gostote prebivalstva v Sloveniji. Povpreéna starost ob&anov je nekoliko nizja od
povpretne starosti prebivalcev Slovenije in znasa 42,7 leta.

Tabela 12: Demografski podatki Slovenije, regije in obéine

Skupni
b : Povpreéna prirast
; Stevilo prebivalcev, | goctota starost | Naravni | (naravni +
Povrsina 2022 prebivalstva | prebivalcev | prirast, | selitveni),
[km2] [%] [%] na km? [leta] 2021 2021
Slovenija 20.273 (100 | 2.108.732 | 100 104,0 43,8 -4.277 | -1.797
g;ri;d“ies"“"e"s“a 2334 [115| 556862 |264| 2386 42,3 76 | -1.034
‘Ljubljana 275 1,4 293.845 14 1.068,5 427 -45 -1434

Vir: Statisticni urad RS, URL: http./iwww. stat.si/statweb

7.2.3 EKONOMSKE KARAKTERISTIKE

V Osrednjeslovenski regiji ima ve¢ kot tretjina prebivalcev starosti med 25 in 64 let vigjedolsko ali
visokosolsko izobrazbo, kar je najve¢ med vsemi regijami. Delez oseb, ki Zivijo pod pragom tveganja
revscine, je v tej regiji drugi najnizji. Velika veina delovno aktivnih prebivalcev Osrednjeslovenske regije
tudi dela v tej regiji (90 %), poleg njih pa dela v tej regiji tudi 88.000 delovno aktivnih oseb iz drugih
statistiCnih regij Slovenije, ki prihajajo v regijo kot delovni migranti. Stopnja registrirane brezposelnosti
v tej regiji (7,2 %) je niZja od povprecja v Sloveniji (7,6 %). Povpre&na meseéna neto plaga zaposlenih
v tej regiji je najvisja med vsemi statistiénimi regijami in znaga 1.382 EUR.

Osrednjeslovenska statisti¢na regija je ustvarila 38,7 % nacionalnega BDP oz. vet kot 36.400 EUR na
prebivalca. V tej regiji je najvec podjetij (tretjina vseh podietij v Sloveniji) in tudi najve& hitrorastogih
podjetij (36 %). Samo v ob¢ini Ljubljana je bilo v letu 2019 ustvarjenih veg kot 2,2 milijona turistiénih
prenotitev, od tega so veg kot 95 % ustvarili tuji turisti.

Tabela 13: Ekonomske karakleristike Slovenije, regije in obéine

Stevilo Stevilo Povpretna

. delovno registriranih Stopnja mesetna : BDP na

pod?égrlzoom aktivnih brezposelnih registrirane | neto plaga EBUD!S (%3'1 prebivalca

* prebivalcev, oseb, brezposelnosti | (EUR), - -1 (EUR),

[%] 2021 12/2021 (%), 2021 2021 [%] 2021

Slovenija 211.188 | 100 900.262 65.969 7,6 1.270,30 | 52.208 | 100 | 24.770

g;;d”jes“"’e”s"a 71.990 |340| 319.564 16.819 7.2 1.382,64 (20239 38,7 | 36.426
Ljubljana 45402 (21,5 237.640 10.185 8,5 1.442,29

Vir: Statisticni urad RS, URL: http-//www.stal.si/statweb
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Slika 42: Medregijski delovni migranti
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Vir: SURS, 2018. Regije v $tevilkah, Statistiéni portret slovenskih regij 2018. Ljubljana, 2018.

Sintezni indeks razvojne ogroZenosti (IRO), izragunan na podlagi podatkov razpoloZljivih v letu 2017, je
najvisji v pomurski regiji, najniZji pa v osrednjeslovenski. Pomurska regija (vrednost indeksa 163,8) ima
najniZje vrednosti kar pri sedmih kazalnikih, na predzadnjem mestu pa je tudi po BDP na prebivalca.
Osrednjeslovenska regija ima pri vegini kazalnikov najvisje vrednosti (ali med najvigjimi), nizje, a se
vedno nadpovpre¢ne vrednosti ima le pri kazalniku deleza bruto investicij v osnovna sredstva v BDP in
delezu povrin varovanih obmogij. Povpreénemu indeksu se je najbolj priblizala goriska regija. Najvisji
BDP na prebivalca ima osrednjeslovenska regija, ki presega slovensko povpregje za vet kot 40 %. K
temu prispeva tudi to, da ima ta regija najvet, tj. veé kot tretjino, delovnih mest in posledi¢no veliko
delovnih migracij. Edina regija, ki $e presega slovensko povprecje po BDP na prebivalca, je obalno-
kraska. Najnizji BDP na prebivalca ima zasavska regija, ki dosega le malo veg kot 50 % slovenskega
povprecja. Od leta 2016 se BDP spet poveduje v vseh regijah. Vir: Urad RS za Makroekonomske analize in razvoj
2018, Porotilo o razvoju 2018. Ljubljana, Junij 2018

Slika 43: Indeks razvojne ogroZenosti regij (IRO) 2017
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1 Bruto domadi proizvod na prebivalca 6 % preb. s terciarno izobrazbo (25-64 let) 11 Stopnja regislrirane brezposelnosti
2 Bruto dodana vrednost na zapeslenega 7 % bruto domacih izdatkov za RRD v BDP 12 Indeks staranja prebivalstva
3 % bruto investicij v osnovna sredstva v BDP 8 % vsaj sekundarno pretistene odpadne vode 13 Razpolozijivi dohodek na prebivalca
4 Stopnja registrirane brezposelnosti (15-29 lel) 8 % povrsine varovanih obmodij 14 Poseljenost v km? na prebivalca
5 Stopnja delovne aktivnosti (2064 let) 1% :‘f ocenjene kode zaradi elementarnih nesreé v

B

Vir: Urad RS za Makroekonomske analize in razvoj, 2018. Poroéilo o razvoju 2018. Ljubljana, junij 2018

7.3 TRG NEPREMICNIN

7.3.1 OBSEG PROMETA

Leto 2022 je zaznamoval zacetek vojne v Ukrajini, ki pa na dogajanje na slovenskem nepremi&ninskem
trgu ni imela neposrednega vpliva. Lani je bila na slovenskem nepremi¢ninskem trgu Ze drugo leto
zapored dosezena nova rekordna raven cen, $tevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov pa se je zmanjsalo
za 5 do 10 %, kar kaZe na postopno ohlajanje trga.

Stevilo trznih transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami se je v primerjavi z letom 2021 zmanj$alo za
10 %. Predvsem na raéun manj$ega Stevila transakcij s stanovanji v ve&stanovanjskih stavbah, medtem
ko se Stevilo transakcij s stanovanjskimi hi$ami, ki je bilo leto prej rekordno, ni bistveno spremenilo.
Zmanj8anje trgovanja s poslovnimi nepremi¢ninami (pisarnigki prostori, trgovski, storitveni in gostinski
lokali) je bilo $e nekoliko vetje kot s stanovanjskimi, saj se je Stevilo transakcij zmanj$alo za slabih 15
%.

15 %. Kar gre pripisati manjSemu povpra$evanju zaradi visokih cen zemlji§¢ in visokih gradbenih
strodkov ter manj$anja kupne moci prebivalstva, kaze pa tudi na postopno zmanjSevanje gradbene
aktivnosti v bodoce. V Ljubljani se sicer na veliko gradi in nagrtuje nove stanovanjske projekte, v ostalih
najvecjih mestih pa se lahko zgodi, da se bo zaradi ohladitve trga in visokih strokov gradnje vegja
gradbena ekspanzija ustavila Se predno se je dobro zadela.

Stevilo transakcij s stanovanjskimi nepremigninami se je lani zmanj$alo v vseh najvegjih mestih, najvetje
pa je bilo zmanj$anje v Ljubljani, kjer se je obtuten upad prodaje stanovan;j v veéstanovanjskih stavbah
pricel Ze konec leta 2021. Vir: GURS, 2023. Porodilo o slovenskem nepremicninskem trau za leto 2022. Liubljana, marec
2023

Slika 44: Stevilo evidentiranih prodaj po vrstah nepremicnin, Slovenija 2015-2022
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Vir: GURS, 2023. Porotilo o slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2022. Ljubjjana, marec 2023

7.3.2 POSLOVNE NEPREMICNINE
7.3.21  LASTNISKI TRG POSLOVNIH NEPREMICNIN

Za poslovne nepremicnine je znatilna velika raznolikost glede na nagin njihovega evidentiranja in
lastnistvo ter namen uporabe. Zaradi raznovrstnosti poslovnih nepremiénin je tudi njihov trg zelo
razdroblien, saj se oblikovanje ponudbe in povprasevanja glede na posamezno (pod) vrsto in tip
nepremicnine lahko zelo razlikuje. Za posebne nepremicnine trg praktiéno ne obstaja, pa tudi
industrijske nepremicnine, razen skladi§¢, se pri nas praktiéno ne pojavljajo na prostokonkurenénem
trgu. Do prenosov lastnistva industrijskih obratov ter spremljajoéih objektov je prihajalo v glavnem v
ste€ajnih in likvidacijskih postopkih ter pri prodajah in prevzemih celotnih podjetij. vir GURS, 2017. Porogiio
o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2016. Ljubljana, apnl 2017

Pisarniski prostori se preteZno nahajajo v glavnem mestu Ljubljana ter vegjih upravnih srediéih.
Industrijski objekti so zaradi velikosti vecinoma zgrajeni na obmogjih niZjih cen zemljig¢ z dobro
navezavo na prometno infrastrukturo. Trgovski in storitveni prostori so bolj enakomerno razporejeni na
lokacijah, ki so potrosnikom enostavno dostopne.

Ceprav je fond industrijskih prostorov najvedji, se z njimi opravi najmanj prodajnih in najemnih transakgij
(le 10 % prodajnih in 15 % vseh najemnih poslov). Razlog za to je, da je bila vegina teh objektov
zgrajenih za specifitne potrebe prvotnega lastnika. Veéina trgovskih prostorov — predvsem
nakupovalnih centrov — je v lasti velikih nepremicninskih skladov in so oddani v dolgoro&ni najem
trgovskim druzbam. Najve¢ transakcij, predvsem najemnih, se opravi s pisarniskimi prostori (slabih 45

% prodajnih in dobrih 60 % vseh najemnih poslov). Razlog je univerzalna raba teh prostorov. vir: GURS,
2023. Porotilo o slovenskem trgu poslovnih nepremiénin za obdobje 2020-2022. Ljubljana, marec 2023

PISARNE

Slovenskitrg pisarniskih prostorov je razmeroma majhen in skoncentriran na sredi$éa oziroma poslovne
cone najvecjih mest. Za kupoprodajni trg pisarn je znadilna tudi mo&na konkurenca najemnega trga, saj
najem pisarn gospodarskim subjektom omogoca vegjo poslovno prilagodljivost kot investiranje v lastne
prostore.

Nihanja povpreénih cen so posledica razlik v tipu, mikrolokaciji, velikosti in starosti prodanih pisarn.
Mediana prodajne cene pisarniskih prostorov v letu 2022 v Sloveniji je 1.044 €/m2, v Ljubljani 1.671
€/m2, v Mariboru 898 €/m2 in na Obali 2.023 €/m2. Pri tem je raztros prodajnih cen zelo velik. Pretezno
gre za transakcije s starejimi in manj8imi prostori (mediana 61 m2 in letnik zgraditve 1980). Najvisje
cene pisarn so pri¢akovano v centru mesta Ljubljana, kjer mediana ob sicer majhni velikosti vzorca
znasa 2.460 €/m2. Vir: GURS, 2023. Porocilo o slovenskem trgu poslovnih nepreminin za obdobje 2020-2022. Ljubljana,
marec 2023
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Slika 45: Prodajne cene in lastnosti prodanih pisarniskih prostorov, po izbranih analiticnih obmodjih za
leta 2020 do 2022

PRODAJNE CENE | _ 2020 | 2021 2022
SLOVENIJA | Velikostvzorca | 295 361 00
Prodajne cene ] €m? | 1 kvartil 637 665 | 740
" mediana 915 o988 1.044
3. kvartil 1300 | 1397 1501
Povrsina ] m  medana | % 6 | 6
Leto zgrad}tve . leto mediana 1981 1950 198_0
LJUBLJANA Velikost vzorca | 88 | 1m 82
Prodajne cene €/m? 1. kvartil 1013 1035 1291
i U= L RER TR SO0 L, (L0 ..Ndlana e e s
. | e
Pcwriiné m’ | mediana 53 A 88
Letcr zgraditve e l R irefOH ! mediana 2 197é 7 1980 ke 19_80
LJUBLJIANA CENTER |  Velikostvzorca | | 9 % | n
Prodajne cene | €/m’ 1 Pvartil 1392 1379 2058
] | mediana | 1771 | 2041 | 2.460
] n | Rkl | 1765 | 2230 | 272
ey e —— h;”medlana“ : .?3\ e
letozgudive | leto | medana | 1870 163 | 163
MARIBOR | Velikost vzorca 30 43 38
Prodajne cene 5 €/m? | 1 kvartil 404 | 609 653
B it o e SRR L e e
s P T S o | 1088 | 4000 | 4406
Povriina : m’  mediana S50 | 84 84
Leto zgradltveﬁ___:_ﬁ - T keto | meaaé;la X ;QATO 1 we0 | 980
OBALA -  Velikost vzorfa- | - o 20 7; 25 R 15 |
Prodajne cene 5 €/m’ 1 kvartil 1155 1289 1.607
" mediana 1525 | 1.748 2.023
P 3 kvartil 2367 | 2189 2421
A - o ooay e
Leto zgraditve ieto medlana 199(] 1994 1986

Vir: GURS, 2023. Porotilo o sloven.skem trgu pas!ovmh neprem:énm za obdobje 2020 2022 L,uubrjana marec 2023

V zadnjih dveh letih je zaznaven mocan porast prodajnih cen pisarn. Po izragunih po metodi so v letu
2022 cene pisarniskih prostorov v Sloveniji zrasle za 13,4 %. V Mariboru je bil sicer zaznaven dvig cen
Ze v letu 2020. Padec cen v Mariboru v letu 2021 pa je verjetno posledica prodaje starejsih pisarniskih
prostorov v primerjavi z drugimi leti. Poudariti je treba, da je $tevilo vzorca prodaj (razen v Ljubljani) zelo
nizko in so zato izratunane vrednosti manj zanesljive. Zaradi visoke inflacije je pritakovati, da se bodo
cene pisarniskih prostorov $e naprej visale. Najemnine se namre¢ praviloma usklajujejo z inflacijo, vi§ina
najemnin pa neposredno vpliva na vrednost oziroma prodajne cene nepremiénin. Vir GURS, 2023. Porogilo
o slovenskem trgu poslovnih nepremicnin za obdobje 2020-2022. Ljubljana, marec 2023
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Slika 46: Gibanje prodajnih cen pisamiskih prostorov po obmodjih za leti 2021 in 2022

| LETNA RAST PRODAJNIH CEN 2021 2022
Slovenija 9.3% 134 %
Ljubljana - 134 % 1 B8 %7
Maribor -15,6 % 14,4 % ~
Obala 10,8 % 235 %

Vir: GURS, 2023. Porocilo o slovenskem trgu posfovnih nepremiénin za obdobje 2020-2022. Ljubljana, marec 2023

LOKALI

Slovenija

Lokali so veliko bolj raznovrstna skupina vrste nepremi¢nine v primerjavi s pisarnami, saj je cena
oziroma najemnina lokala tesno povezana z mikrolokacijo (lokacija lokala v prodajnem centru, lokacija
na obmotju pescev) in pa vrsto prodajne dejavnosti, ki se izvaja v lokalu (prodaja hrane, pijag, blaga
ipd.). Obenem je trg lokalov v Sloveniji izredno majhen. Vir: GURS, 20178. Porogilo o slovenskem trgu nepremicnin
za leto 2017. Ljubljana, avgust 2018

Mediana prodajne cene trgovskih in storitvenih prostorov v letu 2022 v Slovenijije 1.181€/m2, v Ljubljani
1.756 €/m2, v Mariboru 994 €/m2 in na Obali 2.191 €/ m2. Pri tem je raztros prodajnih cen zelo velik. V
Sloveniji je razpon prodajnih cen med 842 in 1.796 €/m2. Kot Ze omenjeno, gre preteZno za transakcije
z manj8imi prostori (mediana 68 m2 in letnika izgradnje 1989). Najvi§je cene trgovskih in storitvenih
prostorov so pri¢akovano v centru mesta Ljubljana, kjer mediana znasa 2.757 €/m2. Prodajne cene
gostinskih lokalov so zelo primerljive z drugimi trgovskimi in storitvenimi prostori. Mediana prodajne
cene gostinskih lokalov v Sloveniji je leta 2022 znasala 1.171 €/m2 (velikost vzorca 686). Vir GURS, 2023,
Porotilo o slovenskem trgu poslovnih nepremiénin za obdobje 2020-2022. Ljubljana, marec 2023
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Slika 47: Prodajne cene in lastnosti prodanih trgovskih in storitvenih prostorov, po izbranih analiticnih

obmoéjih zaleta 2020 rdo 2022

| PRODAJINE CENE 2020 2021 | 2022
' SLOVENIJA Velikost vzorca 323 421 | 337
Prodajne cene €/m? 1. kvartil 653 640 842
mediana 953 954 | 1.181
| 3. kvartil 1444 1.400 1796
Povigina m’  mediana 67 72 68
Leto zgradnve leto  mediana 1985 1988 1989
LIUBLIANA Velkostvzora | 73 gg 74
LProdajne cene e/m ' 1 kvartil 1234 1054 1378
| mediana | 1631 | 1486 | 1756
3. kvartil 2.042 2061 | 2453
-“F-’-u.v-r-éina" = Vmeldizlma P 4"8 66 { " 57
letozgradive | leto | mediana | 1988 | 1990 | 1990
LIUBLJANA CENTER Velikost vzorca | - 10 0 | 8
Prodajne cene €/m 1. kvartil 1715 1601 2414
mediana 2.003 2.132 2.757
_ 3. kvartil 2.572 3.004 3.831
Povrsina ™ mediana 5| es 07
Leto zgraditve leto | mediana 1870 1958 1960
?winiaéﬁ R ._,Ve[\l,km{_\;zoma_. T e e = s —
Prodajne cene WAt €fm‘“ 7‘1 kvartl | 619 CEEg 867
mediana 786 731 994
3. kvartil 1.385 1176 1455
Povidina i  mediana | 6 | 8 | 100
letozgraditve |  leto | mediana | 1989 | 1980 | 1980
OBALA Velikost vzorca 22 26 22
ﬁrddajne cene " . €jm 1, kvarti 1220 1425 | 1817
mediana 1.557 1.913 2,191
3. kvartil 2.001 2.359 2617
Povrsina m? medsana 7 52 54 én
Leto zgrad:tve !eto med;ana 1982 1990 i 1984

Var GURS 2023. Porod‘:!o o slovenskem trgu posrovnrh nepremrr‘.‘mn za obdob_;e 2020-2022 Ljubfjana marec 2023

V zadnjih letih je zaznaven porast prodajnih cen trgovskih in storitvenih prostorov, predvsem v Ljubljani
in na Obali. Po izragunih po metodi SPAR so v Sloveniji v letu 2022 cene trgovskih in storitvenih
prostorov zrasle za 13,8 %. Zaradi majhnega vzorca prodaj so izradunane vrednosti manj zanesljive.
Ker pa se najemnine praviloma usklajujejo z inflacijo in se vrednost poslovnih nepremiénin preteZno
ocenjuje na osnovi ustvarjenih denarnih tokov (= najemnin), je pri¢akovati nadaljnjo rast vrednosti
trgovskih in storitvenih prostorov. Vir: GURS, 2023. Porogilo o slovenskem trgu poslovnih nepremiénin za obdobje 2020-
2022. Ljubljana, marec 2023
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Slika 48: Gibanje prodajnih cen trgovskih in storitvenih prostorov po obmodijih za leti 2021 in 2022

[ LETNA RAST PRODAJNIH CEN 2021 2022
Slovenija ' o 3% | uwew
Lubljana _, - | -43% 256%
Maribor . " 11% 13.8 %

~ Obala - 15 % 216 %

Vir: GURS, 2023. Porocilo o slovenskem trgu poslovnih nepreminin za obdobje 2020-2022, Ljubljana, marec 2023

7.3.2.2  NAJEMNI TRG POSLOVNIH NEPREMICNIN

Prodajni trg poslovnih nepremiénin ima mo&no konkurenco v najemnem trgu, saj ima za gospodarske
subjekte najem poslovnih prostorov pogosto dolo&ene prednosti. Gospodarskemu subjektu omogoéa
vegjo fleksibilnost, saj lahko najemojemalec, predvsem &e opravlja pisarni§ko dejavnost, razmeroma
hitro zamenja lokacijo, zamenja najemodajalca s konkurengnejsim, poleg tega pa lahko sredstva, ki bi
jih sicer namenil za nakup nepremiénine, nameni razvoju lastne dejavnosti. Vir GURS, 2017. Poroéilo o
slovenskem trgu nepremicnin za leto 2016, Ljubljana, april 2017

PISARNE
Mediana mese&ne najemnine pisarnikih prostorov v letu 2022 v Sloveniji je 9,5 €/m2, v Ljubljani 10,0

€/m2, v Mariboru 9,5 €m2 in na Obali 11,2 €/m2. Pri tem je raztros mesecnih najemnin tudi zelo velik:
v Sloveniji je razpon najemnin med 7,4 in 11,5 €/m2. Tudi pri oddaji pisarn gre preteZno za transakcije
s starej$imi in zelo majhnimi prostori (mediana 32 m2, leto izgradnje 1980). Najvisje najemnine pisarn
so pricakovano v centru mesta Ljubljana, kjer mediana znaa 12,7 €/m2. Vir GURS, 2023. Porotilo o
slovenskem trgu poslovnih nepremicnin za obdobje 2020-2022. Lijubljana, marec 2023
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Slika 49: Mesecne najemnine in lastnosti oddanih pisarnikih prostorov, po izbranih analitiénih obmodjih

za Ieta 2020 do 2022
[PRODANECENE |7 T | 2020 | 2021 | 202
SLOVENIJA . VPJlkost VZOICa 1434 1 231 989
Meseéna najemnina €/m’ 1. kvartil 6.3 6,6 74
. . _l medfané 8,6 8,5 9,5
3. kvartil 08 10 5
Powéma m’ mediana - 3() ; 31 32
Leto zgrad;tve leto mediaﬂé l19§0 1980 1980
LJUBLJANA Velikost vzorca 650 | 570 425
Mesecna na)emmna E/m‘ : 1 kvartil <80 | T "“!-3-,8 :
' mediana 9,9 96 | 100
3. kvartil 12,1 12,0 13.0
Povréina m? ‘mediana 34 | 37 40
Lleto zgraditve | leto | mediana | 1980 | 1980 | 1980
'LJUBLJANA CENTER | Velkostvzoa | 83 | 9% | 70
Mesecna najemnina ‘ €/m? 1. kvartil 5.0 9.2 9.2
] . mediana | 11,0 11,0 127
! 3. kvartil 140 141 15,0
Povriina m’ mediana 29 4 35
Leto zgraditve leto | mediana 870 | 1870 1886
MARIBOR : Velikost vzorca | 79 137
J Vi e seeion P T 50 | e
‘mediana IEETIRETS
3. kvartil ! 10,0 9,5+
Povréina m’ mediana ] 30 22
letozgradie | leto | mediana | 1977 | 1965 1960
OBALA Velikostvzorca | w0 82 | 80
Meseclna najemnina £€/m? 1 kvartll 7.8 8,0 95
' ' ' o meduana 10,6 5-3,5 11,2
] 3 kvarti 10,9 103 150
Povriina m? mediana 30 32 30
Leto zgradﬂve .Ie.t.o. mediana 198f) 1979 . 1980

Vir: GURS, 2023. Porodilo o slovenskem trgu poslovnih nepremicnin za obdobje 2020-2022. Ljubljana, marec 2023

V zadnijih letih je pri najemninah zaznaven man;jsi porast najemnin kot pri prodajnih cenah. Po izraunih
po metodi SPAR so najemnine v Sloveniji v letu 2022 zrasle za 9,3 %, najvedja rast najemnin je
zaznavna v Mariboru (20,8 % v letu 2022). Tudi na tem mestu je treba poudantr da je Stevilo vzorca

najemov majhno in so zato izraunane vrednosti manj zanesljive. Vir: GURS, 2023. Porogilo o slovenskem trgu
poslovnih nepremicnin za obdobje 2020-2022. Ljubljana, marec 2023

Shka 50: Grbanje na_,'emnm prsarmskrh prostorov po OmeCjIh za letf 2021 m 2022

LETNA RAST NAJEMNIN 2021 2022
| Slovenija --1,0% 93%
LJUE;!}_;;I:( - -3,1% ] o 32%
Maribaor - N o 12,2 % o 20,8 % a
obsla a0% | 167w

Vir: GURS, 2023. Porocilo o siovenskem trgu poslovnih nepremicnin za obdobje 2020-2022. Ljubljana, marec 2023
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Slika 51: Sestava najemnih poslov s pisarniskimi prostori glede na vkljuéenost opreme in obratovalnih
stroSkov v najemnino v Sloveniji in Ljubljani v letu 2015

Slovenija Ljubljana

Vkljugenost v najemnino Mediana mesecne Mediana mesecne

Stevilo | Delez | najemnina (v€&/m?) | Stevilo | Dele: | najemnina (v &/m)
Oprema in obratovalni stroski nisa vkljuéeni 793 37% 6,55 288 2% 745
Oprema in obratovalni strogki so vkljuéeni 508 24% 855 220 24% 10,00
Oprema ni vkljulena, obratovalni stroski so 437 21% 840 186 21% 10,00
Oprema je vkljuéena, obratovalni strotki niso 384 18% 7,70 207 23% 790
Skupno 2122 | 100 % 7,70 901 | 100% 8,55

Vir: GURS, 2016. Porocilo o evidentiranih najemnih poslih na slovenskem nepremicninskem trgu. Ljubljana, oktober 2016
Ljubljana

Glede na obseg najemnega trga pisarn v Ljubljani smo ljubljansko obé&ino razdelili na tri najemne cone,
ki predstavljajo obmotja s podobnimi znagilnostmi ponudbe in povprasevanja po pisarni$kih prostorih.

Slika 52: Najemne cone za pisame v Ljubljani
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Vir: GURS, 2020. Porotilo o najemnem trgu poslovnih nepremicnine za ieto 2019. Ljubljana, april 2020

Obmocje najemne cone A je razmeroma majhno in ima ustrezno majhen, a zgos&en fond pisarn. Tu se
nahajajo pisarniski prostori javne uprave in sodi¢, bank in zavarovalnic. Obmogje velja za upravno
sredisCe glavnega mesta in drzave. Tu se nahajajo tudi nekatere veje, v glavnem starejSe poslovne
stavbe, v katerih se oddajajo pisarni$ki prostori v najem, ter vegina ljubljanskih odvetnigkih pisarn. Zaradi
pe§ con in ureditve prometa v centru je dostopnost poslovnih stavb z vozili oteZena, parkirnih mest
kroniéno primanjkuje. Parkiranje uporabnikov pisarniskih prostorov in strank je vecinoma omogoéeno v
podzemnih garazah in je plaéljivo.

V coni B je fond pisarn veji kot v coni A. Vet je novejih in sodobnejgih poslovnih stavb, ki so praviloma
laZje prometno dostopne kot v coni A in imajo pogosteje tudi lastna parkiriééa za zaposlene in stranke.
Najemno cono C predstavlja preostanek Ljubljane, vkljuéno s predmestjem in obrobjem. Predvsem
zaradi Sidke in Viga je tu fond pisarniskih prostorov, ki se oddajajo v najem, najvegji. Ve&inoma ga
predstavljajo pisarne v srednje velikih in manj§ih poslovnih stavbah, ki imajo praviloma tudi lastna
parkirid€a. Vir: GURS, 2020. Porotifo o najemnem trgu poslovnih nepremicnine za leto 2019. Ljubljana, apnil 2020
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LOKALI
Najemni trg lokalov je veliko bolj zapleten, kot to velja za pisarnigke prostore. Lokali so bistveno bolj

heterogena vrsta nepremicnin, tako da vsaka vrsta lokalov praktiéno predstavlja svoj specifien trg. V
prvi vrsti se trgovski, storitveni in gostinski lokali razlikujejo po namenu uporabe. Poleg tega pa
posamezni parametri, kot na primer mikrolokacija v stavbi ali na ulici, zasedenost stavbe in kakovost
prostorov, bistveno bolj vplivajo na oblikovanje ponudbe in povpradevanja za najem. Bistveno se
razlikujejo tudi glede na to, ali se nahajajo v trgovskem centru, v sredi&u mesta ali na njegovem obrobju.
Vir: GURS, 2016. Porocilo o evidentiranih najemnih postih na slovenskem nepremicninskem trgu. Ljubljana, oktober 2016

Lokali so veliko bolj raznovrstna skupina vrste nepreminine v primerjavi s pisarnami, saj je cena
oziroma najemnina lokala tesno povezana z mikrolokacijo (lokacija lokala v prodajnem centru, lokacija
na obmocju pescev) in pa vrsto prodajne dejavnosti, ki se izvaja v lokalu (prodaja hrane, pijaé, blaga
ipd.). Obenem je trg lokalov v Sloveniji izredno majhen. Vir: GURS, 2018. Porogilo o slovenskem trgu nepremicnin
za lefo 2017. Ljubljana, avgust 2018

Mediana mesecne najemnine trgovskih in storitvenih prostorov v letu 2022 v Sloveniji je 10,0 €/m2, v
Ljubljani 12,5 €/m2, v Mariboru 8,00 €/m2 in na Obali 11,9 €/m2. Tudi raztros mese&nih najemnin je zelo
velik. V Sloveniji je razpon najemnin med 6,7 in 19,1 €/m2. Tudi pri oddaji trgovskih in storitvenih
prostorov gre preteZno za transakcije z manj8imi prostori (mediana 60 m2 in letnika izgradnje 1986).
Najemnine trgovskih prostorov v Sloveniji so moéno odvisne od velikosti najetih prostorov: mediana
najemnine prostorov pod 100 m2 je 12 €/m2 in doseze 6 €/m2 za prostore nad 1.000 m2. Najvi§je
najemnine trgovskih prostorov so pri¢akovano v centru mesta Ljubljana, kjer je mediana v letu 2022
znasala 19,7 €m2.

Cene najemov gostinskih lokalov pa so na splogno precej vije od primerljivih najemnin drugih trgovskih
in storitvenih prostorov. Mediana mesetne najemnine za gostinski lokal v Slovenije v letu 2022 je

znasala 15,7 €/m2 (velikost vzorca 127), v Centru Ljubljane pa celo 26,7 €/m2 (velikost vzorca 16). vir:
GURS, 2023. Porotilo o slovenskem trgu posfovnih nepremiénin za ohdobje 2020-2022. Ljubljana, marec 2023
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Slika 53: Mesecne najemnine in lastnosti oddanih trgovskih in storitvenih prostorov, po izbranih
analitiénih obmodjih za leta 2020 do 2022

_PRODAINECENE | o | 2020 2021 | 2022
SLOVENA  \elikostvzorca | e | so8 373
Meseéna najemnina €/m’ 1. kvartil 5,7 60 | 6,7
' T | mediana 100 | 102 | 100
Povriina ! m | mediana | 75 6 60
Leto zgraditve leto mediana | 1995 1989 1986
LJUBLJANA | Velikostvzorca | 167 21 w07
Mesetnangiemning | em' | kel | 84 | 74 | s
| mediana | 174 135 12,5
s R Tmeee e
Povriina b ol eliang Do B | 58
Leto zgraditve leto mediana ! 1980 1574 F 1968
LJUBLJANA CENTER Velikost vzorca | i 41 40 40
Meseéna najemnina g kel 155 8BS | 176
M S I 58 T
| Bkt 276 267 267
Povréina | mediana | 31 VI
Leto zgraditve | mediana | 1944 1944 1944
MARIBOR i ; 56 43 1y
Meseéna ngjemnina | € ket |51 | se | s
_ , mediana 11,0 92 |- -BO
ety J o e e -
Leto zgraditve 3 leto mediana | 2000 1995 1985
OBALA " Velikost vzorca C w 58 35
Mesecna najemnina . é/mz 1 kvartil S,i ' 68 ” - .B,KB '
e e L HTE i TR T
1 kel | 184 21 208
Povréina | m | mediana | 75 55 5
Leto zgraditve i leto ‘ mediana 1980 1973 | 1978

Vir: GURS, 2023. Porotilo o slovenskem trgu poslovnih nepremicnin za obdobje 2020-2022. Ljubljana, marec 2023

V zadnjih letih je pri najemninah zaznana manjsa rast najemnin kot pri prodajnih cenah. Po izracunih po
metodi SPAR so v Sloveniji v letu 2022 cene trgovskih in storitvenih prostorov zrasle za 3,9 %, najvedja
rast najemnin je bila zabeleZzena na Obali (15,5 % v letu 2022). Kot Ze omenjeno, je velikost vzorca
majhna in so zato izratunane vrednosti manj zanesljive. Zaradi nereprezentanénega vzorca oziroma
zelo razli¢ne strukture oddanih trgovskih prostorov na Obali letna rast najemnin ni podana. Ocenjujemo,

da do vecjih sprememb v vigini najemnin na Obali ni bilo. Vir GURS, 2023. Poroilo o slovenskem trgu poslovnih
nepremicnin za obdobje 2020-2022. Ljubjjana, marec 2023

Slika 54: Gibanje najemnin trgovskih in storitvenih prostorov po obmodjih za leti 2021 in 2022

LETNA RAST NAJEMNIN | 2021 | 2022
*Slavenija o 20% 39y
Ljubljana - 74 % | 30%
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