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1. UVODNI DEL

1.1. PREDMET OCENE
Ocena trzne vrednosti pravic na nepremiCnini: Poslovni prostor v prillicju poslovne stavbe na naslovu
TrzaSka cesta 118, 1000 Ljubljana.

1.2. PODATKI O NAROCNIKU
Naroc¢nik izdelave mnenja je Okrajno sodis¢e v Ljubljani.

1.3. NAMEN OCENJEVANJA VREDNOSTI
Ocena vrednosti celovile lastninske pravice do predmetne nepremicnine za namen izvrSilnega
posiopka.

1.4. ZEMLJISKOKNJIZNI PODATKI
Nepremi¢nina je v zemljiski knjigi vpisana kot del stavbe 1723-3191-13 last dolZnika do celote.

1.5. PODLAGA VREDNOSTI
lzbrana podlaga vrednosti po MSOV je glede na namen ocene vrednosti irzna vrednost. Trzna
vrednost je opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem trzenju, pri kateremn sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile
(MSOV).

1.6. DATUMI
Ocena vrednosti velja na dan  26.06.2019
Ogled je bil opravljen dne 26.08.2019
Porocilo je izdelano dne 13.07.2019

1.7. OBSEG RAZISKAV
Ogled nepremicnine je bil organiziran za 26.06.2019 ob 13,00h. Kljub pravoCasnemu obveslilu, se
dolZnik ogleda ni udelezil. Ob ogledu je bil prisoten predstavnik zakonitega zastopnika upnika.

Opravljen je celoviti ogled predmetne nepremicnine. Ogledala sem si zunanjost in del notranjosti
poslovnega prostora (skozi izloZbena okna), zunanjost objekta in okolico. Ogled ocenjevane
nepremicnine, okolice in primerljivih nepremicnin je trajal ve kot 1,00h,

Pri ogledu so bila povzeta izhodi§Ca za oceno (opravijen je spiodni vizualni pregled) in posnete
fotografije. Meritve posameznih elementov niso bile opravljene. Podatki o komunalni opremijenosti so
privzeti iz uradne evidence (katastra). Informacije o stanju tal in lemeljev niso bili dosegljivi in niso bili
pregledani. Podatki o dejanskih ali moZnih okolijskih tveganjih niso bili preverjeni. Pridobila sem
elaborat za vpis slavbe v kalaster za stavbo v kateri se nahaja ocenjevana nepremicnina.

Zbrala sem osnovne podatke o demografskih in ekonomskih procesih ter splodne podatke o trgu
nepremiénin in doloGenih segmentih irga. Pregledani so bili podatki iz uradnih evidenc, ki se nanasajo
izkljutno na ocenjevane nepremicnine (zemljiska knjiga, zemijiski kataster, kataster stavb...). Za
oceno vrednosti so bili pregledani $tevilni oglasi za prodajo in nakup ter oddajanje v najem podobnih
nepremicnin. Pregledane so bile tudi dejansko izvedene transakcije ter izvedene usirezne analize in
izraCuni. V. mnenju je podan le izbor najboli podobnih nepremiénin.

Nato je, na podlagi zbranih podatkov, veljavne metodologije in strokovnega znanja, podano pisno

mnenje.

1.8. OCENJENA TRZNA VREDNOST
Celovita lastninska pravica do nepremiénine ID znak posamezni del 1723-3191-13 do celote je
ocenjena na 90.000,00 €,
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2.

OSNOVNI PODATKI

2.1, 1IZJAVA OCENJEVALKE (SKLADNO S SPS 2)
Pri svojem najboliSem poznavanju in prepriCanju izjavijam, da:

L4

imam potrebna strokovna znanja in izkudnje za zagotovitev objektivne in nepristranske ocene
vrednosti tovrstnega premozenja,

je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivne in nepristransko;

da sem o predmetu ocenjevanja pridobila vse informacije, ki bistveno vplivajo na njegovo
oceno vrednosti;

so0 v porodilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri ter so tocni,

so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
posebnimi predpostavkami, opisanimi v tem porodilu,

nimam sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede predmeta ocenjevanja v tem poroCilu in
nimam navedenih osebnih interesav ler nisem pristranska glede oseb (fizitnih ali pravnih), ki
jih ocena vrednosti zadeva;

nisem v zadnijih treh letih opravljala storitve ali transakcije s sredstvi oz. premoZenjem, ki so
predmet te ocene vrednosti,

pladilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloCeno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakrénegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in skiepov tega
porocila;

sem osebno pregledala predmel ocenjevanja;

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nih¢e ni dajal pomembne strokovne pomoc¢i;
so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skiadu s
pravili ocenjevanja vrednosti, razvrd¢enimi v Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti;

50 vsi pomembni viri informacij navedeni pod tocko »2.2. VIRI, OSNOVE, PREDPISI IN
DOKUMENTACIJSKA PODLAGA«

2.2. VIRI, OSNOVE, PREDPISI IN DOKUMENTACIJSKA PODLAGA
Pri sami izdelavi cenitvenega porodila so bili uporabljeni in upo$tevani vsi sploSai viri in osnove v
skladu s Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.l. RS $t. 106/2010) in Spremembo hierarhije pravil
ocenjevanja vrednosti (Ur.l. RS &t. 91/2012), vkljuéno z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti
MSOV 2013, domaco in tujo strokovno literaturo, pojasnili, navodili in metodoloskimi gradivi
Strokovnega sveta indtituta za revizijo.

Pri izvedbi ocene sem se oprla tudi na podatke in informacije, ki sem jih pridobila od agencij za
prodajo nepremicnin, kot tudi na podatke o izvedenih transakcijah in investicijah v teku, nad katerimj
imam pregled pr svojem deiu kot pooblaseni ocenjevalec vrednosti.

Poleg tega je bila pregledana in upoStevana naslednja dokumentacija, ki se nana$a izkljutno na
oceno vrednosti obravnavane nepremicnine:

.

L % & & ®

Sklep Okrajnega sodica v Ljubljani 1 331/2019, z dne 17.04.2019

Sestavljeni izpis iz zemijiske knjige in katastra stavb za nepremi¢nino 1D znak del slavbe
1723-3191-13, z dne 07.06.2019

Elaborat za vpis stavbe §t 1723 3191 Y kataster Stavb z dne 25.09.2007

ZemljiSki kataster (vir: | ;i
Kataster stavb (vir: {1
Register nepremiCnin (vir: {
Register prostorskih enot (vir
Zbirni katasler gospodarske mfrasnukture (vir:
Urbanistiéni podatki (vir: Niins i 3
Trenuine oglasevane nepremumme objavljene na spletnem pona|u SLONEP

g ne.ell)
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o Porogilao slovenskem trgu nepremicnin, katere objavlja GURS (vi

. étahsucm gospodarsh in demografskx podatkn {vir: It
¢ Stalisticni in ekonomski podatki (vir: ity
Ogled nepremiénine, stanje nepremiénine

2.3. PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJ!
Cenitev ni izdelana za namen racunovodskega poroanja

« Ocenjena vrednost temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalki znane v Casu pndobuvanja
podatkov za izdelavo mnenja

« Podalki, katere so posredovali drugi, in so uporabljeni v mnenju, se imajo za zanesljive in
verodostojne

« Domnevam, da gre za odgovorno lastniStvo in kompetentno upravijanje premozenja

+ Ocenjena vrednosl {emelji na izvedenih ogledih, ter izraCunih, ki veljajo s predpisano
melodologijo

« Osebno sem opravila ogled predmetne posesti. Pri tem so bile povzele osnove za izdelavo
ocene vrednosti

+ Solidnost gradnje nevidnih elementov temelji na ocenah

« Eventualne lastnosti ocenjevane nepremicnine, ki jih pri obiajnem pregledu ni mozno opaziti
(na pr. skrite napake), pa nanje ocenjevalka ni bila posebej opozorjena, niso vkljuene v
proces ocenjevanja in zanje ni prevzeta odgovornost

e Ob ogledu niso bile izvrSene meritve nepremicnine

« Projektna dokumentacija ni bila na razpolago in ni bila pregledana

« Vrednosti v preglednicah so bile preracunane v programu Excel

+ To mnenje je izdelano v skladu z zahtevami kodeksa o profesionalni etiki cenilcev in v skladu
s Standardi in naCeli o profesionalnem vedenju ter nacelih cenilske prakse

« Ocena vrednosti je namenjena narotniku za podan namen in predstavlja tajnosl. Vsebino
mnenja se lahko razkrije le osebam, kalerim je to potrebno za podan namen uporabe ocene.

+ Informacije, ccene in mnenja, ki jih vsebuje o mnenje, se nanasajo le na zadevno vrednotenje
in ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksia

» Ocenitev trZne vrednosti na datum ocenjevanja pomeni pregled in oceno trzne vrednosti v
pogojih opazovanja, kak$ni so fizi€no in pravno v takratnem trenutku in brez dodatnih domnev
do datuma, ko je ocenitev vrednosti izdelana

« Ocenjena trzna vrednost je le informacija o vrednosti stvari. Dejanska cena, doseZena v
transakciji, ki vkljuCuje ocenjevano nepremicnino, iahko odstopa od ocenjene trZne vrednosti
zaradi razliénih vzrokov, specifiénih za transakcijo

« Ocenjena vrednost velja le za doloCen datum in namen, na stanje v Casu ogleda

« Ocenjevalka nisem doiZna spreminjali poro€ila, ¢e nastopijo drugatni pogoji, kot so bili na dan
ocenjevanja

3. NEPREMICNINSKI TRG V SLOVENILJI
3 1. GOSPODARSKA SITUACIJA KRATEK PREGLED

e/, Ekonomsko ogledalo $t. 4/2019, junij 2019 in Pomladanska
marec 2019)

{vir: ¢ i
napoved gospodarskl

g| anj 2

Mednarodno_gkolie

Gospodarska rast eviskega obmodja je bila v prvem Cetrtletju nekoliko nad priCakovanji, a_oslala
nizka. K povectanju za 0,40% so pomembno prispevale rast aktivhosti v gradbeniStvu in lrgovina na
drobno. Zopet pozitivna je bila tudi rast aktivnosti v predelovalnih dejavnostih. Visja od priCakovanj je
bila gospodarska rast v nasi najpomembnej3i trgovinski partnerici, Nemciji (0,40%).

Cene nafte so se, kljub zniZanju v zadnjih dveh tednih, od zacCetka leta opazno zvisale.

Nadaljevanje nizke rasti evrskega obmogja v drugem Cetrtletju nakazujejo gospodarski kazalniki
razpolozenja, ki zaradi povetevanja negotovosti ob najavi novih protitrgovinskih ukrepov ostajajo na
podobno nizkih ravneh kot v pretekiih mesecih.

IMF in EK opozarjala, da so se tveganja v zadnjih mesecih povetala in so povezana z napetostmi v
mednarodni trgovini (ZDA v odnosu do Kitajske in EU), negotovostjo glede ¢asa in znacilnosti izstopa
ZK iz EU in zaostrovanja globalnih pogojev financiranja.

1331-201¢9



Slovenija
Medletna rast realnega BDP je v prvem Getrlletju (3,20%) oslala razmeroma visoka. K temu sta

pomembno prispevala izvoz in domaca polrosnja. .
Nadaljevala se je visoka rast investicij v osnovna sredstva, h kateri so medletno najvec prispevale
gradbene investicije.

Realni izvoz (predvsem medicinskih in farmaceviskih proizvodov) in uvoz (predvsem proizvodov za
siroko porabo) sta se v prvem Getrtletju povecala. lzvoz storitev se je v prvem Celrlletju ohranil na
visoki ravni, uvoz storitev pa se je nekoliko pove&al. K medietni rasti izvoza in uvoza so najvec
prispevali gradbene in transporine storitve ter polovanja.

Proizvodnja predelovalnih dejavnosti se je zaradi pospeska v zaCetku leta v prvem Cetriletju precej
zvisala.

Ob znatnih meseénih nihanjih se je gradbena aktivnost v prvem cetriletju nadalje povecala. Po visoki
rasli v februarju, se je vrednost opravijenih gradbenih del marca sicer znizala, a je ostala na visoki
ravni. V prvem &etriletju se je nadaljevala rast v gradnji inZenirskih objekiov, kar povezujemo z vigjimi
investicijami drzave, ob€in in infrastrukturnih podjetij. Nadaljevala se je tudi rast gradnje stavb. V
stanovanjski gradnji to povezujemo z visokim povpradevanjem po stanovanjih in pomanjkanjem
gradnje v preteklih letih, v gradnji nestanovanjskih stavb pa predvsem z ugodnimi poslovnimi rezultati
podjetij. Visoka rast aktivnosti se ob znakih pomanjkanja delovne sile odraza tudi v cenovnih pritiskih:
rast cen v gradbenitvu je bila nazadnje tako visoka leta 2008. Vrednosti kazalnikov pogodb, ki naj bi
nakazovali prihodnjo gradbeno aktivnost, so se na zadetku leta prav tako okrepile, najintenzivneje pri
stanovanjskih stavbah.

Graf: aktivnost v gradbenistvu

~~~~~~~~~ Desezanirand podatki

s Trimesedne drsede sredine, desezonirans
230

F40

BrLie

Virs SURS, pretacunm URMAR

Prodaja v trgovini se je v prvem Celriletju nadalje povecala in bila realno za desetino visja kot pred
letorn. Od konca lanskega leta se ponovno krepi prodaja motornih vozil, ki se je predhodno ob uvedbi
novega postopka za dolotanje porabe goriva in emisij izpu$nih plinov sredi leta 2018 precej
zmanjsala. Prodaja nezivilskih proizvodov Ze &etrto leto zapored mocneje raste, kar povezujemo s
povedanim troSenjem gospodinjstev.

Medletna rast trodenja gospodinjstev se je ob pospedeni rasti razpoloZijivega dohodka in relativno
visokem zaupanju potrognikov na zacetku leta okrepila na 2,60%. Poleg okrepliene rasti mase
izplatanih neto pla¢ in socialnih transferjev (s pokojninami) je na povecana sredstva gospodinjsiev
vplivala tudi visoka rast na novo odobrenih potro$niskih kreditov. Gospodinjstva so ob vi§jih sredstvih
povelala predvsem nakupe trajnih dobrin (za 6,80%).
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RazpoloZenje v gospodarstvu se je na zacetku drugega Cetrtletja poslab3alo. Najvec je k temu
prispevalo nadaljnje zmanj$anje zaupanja v predelovainih dejavnostih, nadalje so se poslabsala
predvsem pri¢akovanja podjetij glede izvoznega povprasevanja in obsega proizvodnje.

Razmere na trgu dela so se v zadCetku leta nadalje izboljSale. Stevilo delovno aktivnih se je v prvem
getrtletju 3e povecalo — najbolj v gradbenidtvu, prometu in predelovalnih dejavnostih. Gibanja na trgu
dela so §e naprej zaznamovana s pomanjkanjem delovne sile ob visokem povpraevanju po delu, kar
se kaze tudi v visoki stopnji prostih delovnih mest in poveéevanju zaposlovanja tujcev. Stevilo
registriranih brezposelnih se je v prvih $tirih mesecih $e naprej zmanj$evalo. Konec maja jih je bilo
72.012 oz. 8,10% manj kot leto prej.

Rast pla¢ se je v prvih freh mesecih letos skladno s priGakovanji nadalje okrepila. V zasebnem
sektorju je k rasti poleg konjunkturnih in demografskih dejavnikov (dobri poslovni rezultati podjetij,
postopna rast produkiivnosti, pomanjkanje delovne sile.

Medietna rast cen Zivljenjskih potrebs&in se je maja nekoliko znizala. NiZja je bila predvsem rast cen
storitev, ki sicer ob rasti trodenja gospodinjstev, $e naprej najvet prispevajo k inflaciji.

Obseq kreditov in depozitov domacih nebanénih sektorjev se nadalje krepi. Se naprej najizraziteje
nara$ca kreditiranje gospodinjstev. Obseg stanovanjskih kreditov naradéa umirjeno, nekoliko visje pa
so stopnje rasti potrosniskih kreditov. Kreditna sposobnost gospodinjstev je, ob nizki zadolZzenosti in
ugodnih gibanjih na trgu dela, ugodna.

Rast investicij bo v obdobju 2019-2021 $e vedno razmeroma visoka. Najhitreje se bodo Se naprej
povetevale gradbene investicije. Nadaljevala se bo rast investicij v inZenirske objekte, ki jih bo poleg
ostalih javnih projektov spodbujalo Erpanje evropskih sredstev, in investicij v poslovne zgradbe, ki jih
bo podpirala razmeroma hitra rast storitvenega sektorja. Okrepila pa se bo rast stanovanjskih
investicij, katerih obseg je $e vedno nizek. Ob visoki izkoris¢enosti proizvodnih zmogljivosti se bodo Se
naprej povecevale tudi investicije v opremo in stroje. Njihova rast pa bo zaradi upoCasnjevanja
gospodarske aktivnosti v mednarodnem okolju in povecane negotovosti bolj umifena.

Inflacija bo ob nekoliko vigji rasti cen storitev in neenergetskega blaga ostala zmerna. Postopna
krepitev cenovnih pritiskov bo vplivala na inflacijo, vendar bo ta letos ob predpostavijenih nizjih
cenah nafte ostala podobna kot lani, v prihodnjih dveh letih pa se bo zmerno povidala (okrog 2,00%).
Za letos pri¢akujemo predvsem nadaljnjo krepitev rasti cen v segmentu storitev, v prihodnjih letih pa
bolj opazno tudi pri neenergetskem blagu

3.2.STANJE NA TRGU NEPREMICNIN
(vir: [ st oy s, Porogilo o slovenskem trgu nepremicnin za feto 2018, marec 2019)

TR

Po rekordni skupni vrednosti in Stevilu kupoprodajnih poslov leta 2017 se je slovenski nepremiCninski
trg leta 2018 umiril. Stevilo nepremicninskih poslov se je v primerjavi z lelom 2017 zmanj3alo za okoli
10 odstotkov, in sicer za vse segmente nepremiCninskega trga.

Najbolj opazno je bilo lani upadanje 3tevila kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin, predvsem za
stanovanja v ve&stanovanjskih stavbah, nekoliko manj za stancvanjske hise. Najvedji upad prometa s
stanovanjskimi nepremiéninami je bilo zaznati v Ljubljani in njeni okolici, rahel upad ali vsaj stagnacija
$levila kupoprodaj pa sta bila prisoina prakti¢no povsod po drzavi. Upadanje prometa s stanovanjskimi
nepremiéninami, kljub nara¢anju povpradevanja, gre pripisati pomanjkanju ponudbe novogradenj in
pospes$eni rasti cen stanovanj v zadnjih treh letih.

Naraigajote povpradevanje po stanovanjskih nepremicninah, ki so ga v lanskem letu Se naprej
vzpodbujale ugodne sploéne socialnoekonomske okolis¢ine, predvsem nizke obrestne mere in
dostopnost kreditov, gospodarska rast ter rast zaposlenosti in pla¢, postopoma vzpodbujajo nov
stanovanjski investicijski in gradbeni cikel po vsej Stoveniji. Tudi v Ljubljani in na Obali, kjer je
povpradevanje najvedje in se je ta tudi najprej zacel, pa zadostne ponudbe novih stanovanj v lanskem
letu e ni bilo. Vedjo ponudbo novih stanovanj lahko pricakujemo $ele od druge polovice letodnjega
leta dalje.
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Cene stanovanjskih nepremiénin so kljub upadu prometa v letu 2018 $e naprej rasle. Na ravni drzave
so cene rablienih stanovanj v primerjavi z letom 2017 v povpredju zrasie za 10 odstotkov, od
cenovnega dna leta 2015 so bile viSje za 22 odstotkov. Najbolj so cene stanovan] zrasle v prvi polovici
leta 2018. Po stagnaciji v drugi polovici leta so ob koncu leta ponovno zacele kazati rahel trend rasti.

Cene stanovanjskih hi$ s pripadajocim zemljis¢em so cenovno dno dosegle nekoliko prej kot cene
stanovanj v vedstanovanjskih stavbah, vendar so po obratu cen rasle pocasneje. V lanskem letu so
zrasle za okoli 8 odstotkov, v primerjavi z letom 2015 pa za okoli 16 odstotkov. Najbolj so zrasle v prvi
polovici leta 2018, potem pa zadele padati in $e vedno kazejo rahel trend upadanja.

Kljub visoki rasti cen v zadnijih treh letih so bile cene stanovanjskih nepremicnin $e vedno pod
rekordnimi iz leta 2008. Izjema je Ljubljana, kjer je bila rast cen daleC najvi§ja in so cene stanovanj in
hi$ Zze dosegle nove rekordne vrednosti.

Na trgu poslovnih nepremicnin lani ni bilo posebnosti. Trgovanje s poslovnimi nepremic¢ninami na
splodno se je zmanjSalo nekaj manj kot za desetino. Cene pisarniskih prostorov se v primerjavi z letom
prej praktiéno niso spremenile, cene trgovskih, storitvenih in gostinskinh lokalov pa so celo rahlo padle.
Interesa investitorjev za gradnjo novih poslovnih in trgovskih stavb za prodajo na trgu zaenkrat Se ni
bilo zaslediti.

\/ primerjavi z letom 2017 se je lani, kljub velikemu povprasevaniju, nekoliko zmanj$al tudi obseg
trgovanja z zazidljivimi zemljid¢i, kar gre pripisati rasti cen in vse manjsi ponudbi za takoj3njo gradnjo
primernih zemijisé v urbanih srediscih. Cene zazidljivih zemijisc so se v primerjavi z letom prej opazno
zvidale in povsod po drZavi kaZejo nadaljnjo tendenco rasti.

Tudi na trgih kmetijskih in gozdnih zemijis¢ lani ni bilo izrazitih posebnosti. Stevilo kupoprodaj
kmetijskih zemljis je po rekordnem letu 2017 lani opazno upadio, cene pa S0 se nekoliko znizale.
Upadlo je tudi $tevilo kupoprodaj gozdnih zemljisC, medtem ko so se cene nekoliko zvisale.

Preglednica: Vrednost in delezi prometa, po vrstah nepremicnin, Slovenija; 2018

VREDNOST PROMETA {v milijonih ) DELEZ PROMETA

3.3.0OBSEG PROME

TA IN PRODAJNE CENE ~ POSLOVNI PROSTORI
(vir: 1y ]

uov si/, Porodilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2018, marec 2019)

Za poslovne nepremiénine je znadilna velika raznolikost glede na natin njihovega evidentiranja in
lastnistvo ter namen uporabe. Lahko jih predstavijajo celotne, enolastniske stavbe s pripadajoCim
zemljis¢em ali deli stavb v etazni lastnini. V skupino pisarniskih prostorov poleg klasiCnih pisarniskih
prostorov pristevamo $e prostore za poslovanje s strankami in zdravniske ordinacije. Skupina
trgovskih ali storitvenih lokalov vkljuGuje vse od trgovsko-poslovnih centrov, velikih trgovin in prodajnih
salonov do najmanj$ih prodajalen in lokalov za opravljanje razliénih obrtnih storitev. Skupina
gostinskih lokalov vkljucuje vse tipe gostinskih obratov od velikih restavracij in menz do nonih lokalov
in najmanjsih bifejev. Industrijske nepremi¢nine vkijuCujejo vse tipe in velikosti tovarn, proizvodnih
prostorov in skladi$¢ ter pomoznih prostorov in vse tipe obrtnih delavnic.
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Zaradi raznovrstnosti poslovnih nepremiénin je tudi njihov {rg zelo razdrobljen, saj se oblikovanje
ponudbe in povprasevanja glede na posamezno (pod) vrsto in tip nepremicnine lahko zelo raziikuje.
Za posebne nepremiénine trg praklitno ne obstaja, pa tudi industrijske nepremiénine, razen skladisc,
se pri nas praktitno ne pojavijajo na prosto-konkurencnem trgu. Do prenosov lastniStva industrijskih
obratov ter spremljajocih objeklov prihaje v glavnem v steCajnih in likvidacijskih postopkih ter pri
prodajah in prevzemih celotnih podjetij.

Pri nas so trgi pisarniskih prostorov, $e bolj pa trgovskih in storitvenih ter gostinskih lokalov
sorazmerno majhni in skoncentrirani na sredi$Ca vecjih mest ter velike trgovsko-poslovne cenire.
Prodajni trg poslovnih nepremicnin ima mocno konkurenco v najemnem trgu, saj ima za gospodarske
subjekle najem poslovnih prostorov pogosto dolotene prednosti. Gospodarskemu subjektu omogoca
vejo fleksibiinost, saj lahko najemojemalec, predvsem e opravlja pisarnisko dejavnost, razmeroma
hitro zamenja lokacijo, zamenja najemodajalca s konkurenénejSim, poleg tega pa lahko sredstva, ki bi
jih sicer namenil za nakup nepremicnine nameni razvoju lastne dejavnosti.

Pisarne

Za kupoprodajni trg pisarn je znadilna tudi mo&na konkurenca najemnega trga, saj najem pisarn
gospodarskim subjektom omogota vedjo poslovno prilagodljivast kot investiranje v lastne prostore.
Novogradenj poslovnin stavb s pisarnami za prodajo ali oddajo na trgu v Sioveniji prakti¢no ni ze od
zaCetka nepremiCninske krize v lelu 2008. Novih poslovnih stavb, razen istih, ki jih gradijo podjetja za
lastno uporabo, zaenkrat tudi 8e ni v nalrtih investitorjev.

Preglednica: Povpreéne cene in lastnosti prodanih pisarn, Slovenija, 2015-2018

SLOVENTA

Trgovanje s pisarnidkimi prostori na ravni drzave se je izrazito poveéalo leta 2017, nato pa v lanskem
letu prvi6 po oZivilvi trga leta 2014 upadlo. V zadnjih treh letih je bil prisoten trend rasti cen pisarniskih
prostorov, cene pa so zrasle bislveno manj kol cene stanovanjskih nepremicnin. V primerjavi z letom
2015 je bila povpre&na cena pisarne leta 2018 vigja za manj kot 5 odstotkov, v primerjavi z letom 2017
pa se praklicno ni spremenila.

Preglednica: Povprecne cene in lastnosti prodanih pisarn, Ljubljana, 2015-2018

HAUTIENG OBMOCIE 2015 06 2017 LR

TRIFG
PRI

V Ljubljani je bilo, v nasprotju s preostankom Slovenije, v obdobju od leta 2015 zaznati razmeroma
moéan trend rasti cen pisarn. Podobno kot cene stanovan] so tudi cene pisarn najbolj zrasle prav v
glavnem mestu, le da je bila rast le-teh bistveno manj$a kot za stanovanja. Povpretna cena
pisarnikih prostorov v Ljubljani je bila leta 2018 za 15 odstotkov vi§ja kot leta 2015, s tem da se
velikostna in starostna struklura predanih prostorov ni bistveno spremenila.
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Lokali

Lokali so veliko bolj raznovrstna skupina vrste nepremicnine v pimerjavi s pisarnami, saj je cena
oziroma najemnina lokala tesno povezana z mikrolokacijo (lokacija lokala v prodajnem centru, lokacija
na obmogju pescev) in pa vrsto prodajne dejavnosti, ki se izvaja v lokalu (prodaja hrane, pijac, blaga
ipd.). Obenem je irg lokalov v Sloveniji izredno majhen.

Preglednica: Povpredne cene in lastnosti prodanih lokalov, Slovenija, 2015-2018

Slovenski trg fokalov v zadnjih letih zaznamujejo predvsem prodaje in prevzemi nakupovalnin sredise,
ki predstavijajo najvetji najemni fond fokalov v drzavi. Po ocenah je v letih 2017 in 2018 zamenjalo
lastnika okoli 25 nakupovalnih srediS¢ po Sloveniji.

Kljub nihanju povprecnih cen, ki je predvsem posledica sprememb v strukturi prodanih lokalov glede
na njihov namen in mikro lokacijo, ocenjujemo da je bil, za razliko od slanovanjskih nepremicnin in
pisarn, v zadnjih tirih letih za lokale na sploSno prisoten rahel trend padanja cen.

Kljub Ze sedaj (pre)velikemu 3tevilu nakupovalnih sredis¢ se nacrtujejo nova. V Ljubljani v Siski je v
gradnji Sparov nakupovalni center, ki naj bil dokon¢an v letu 2019. V prihodnosti je naértovano $e
dokontanje trgovskega sredista v Sportnem kompleksu v StoZicah, ki je lani dobilo novega lastnika, in
gradnja nakupovalnega sredi$ta v okviru prenove beZigrajskega stadiona.

Preglednica: Povpreéne cene in lasinosti prodanih lokalov, Ljubljana, 2015-2018

TRIHO ANALTICNO OBROCIE 2015 2016 2017 2018

LIUBLIAR A

3.4.NAJEMNI TRG - POSLOVNI PROSTORI
(vir: ! Porotilo o najemnem trgu poslovnih nepremicnin za leto 2018, april

2019)

V Casu krize po letu 2008 se je dejavnost najemnega trga poslovnih nepremiénin zelo zmanjsala,
veliko poslovnih prostorov in trgovskih lokalov, ki so bili zgrajeni z namenom trznega oddajanja, je
ostalo praznih, e vec se jih je zaradi upadanja gospodarske dejavnosti in potroSnje izpraznilo. Kljub
obéutnemu padcu najemnin, ki ga je povzrotila nezasedenosl in velika konkurenca med
najernodaijalci, je (ne)dejavnosl najemnega trga posiovnih nepremicnin v naslednjih letih stagnirala.
Sele po koncu krize je najemni trg postovnih nepremi&nin oZivel in zasedenost pisarn in lokalov, ki so
namenjeni trznemu oddajanju v najem, se je zaGela povecevati. V letih 2013 do 2015 je bila oddana
vedina v ¢asu krize praznih pisarn in lokalov. Ker se velik del najemnih razmerij sklene za nedoloCen
¢as ali za obdobje veé let, ali pa se letno obnavljajo, je bilo tako vsako leto ve€ poslovnih nepremicnin
umaknjenih z najemnega trga. Ponudba poslovnih nepremicnin v najem je vse manjsa tudi zaradi
odsotnosti novograden] postovnih nepremicnin, ki bi bile namenjene trznemu oddajanju, in na novo
sklenjenih najemov je vse manj. Upadanje 3levila sklenjenih najemov je za lokale izrazitejSe kot za
pisarne in se je tudi prej zacelo, saj se je vedina nezasedenih trgovskih in storitvenih lokalov takoj po

koncu krize in povecanju potrosnje hitro oddala.
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Najemni irg pisarn
Za pisarne so Steti pisarniski prostori, prostori za poslovanje s strankami (poSta, banka, prostori javine
uprave in podobno) in prostori za zdravstveno dejavnost (ordinacija, ambulanta in podobno).

Po trznem najemu pisarn povprasujejo predvsem gospodarski subjekti, katerih osnovna dejavnost so
razlitne poslovne storitve, za katere je pisarnisko delo osnova delovnega procesa. Namesto za nakup
se odioCajo za najemanje poslovnih prostorav, ker jim tako ni treha viagati kapitala v nepremicnine in
fahko prosta sredstva usmerijo v razvoj svoje dejavnosti. Hkrati jim najem poslovnih prostorov
omogodta vedjo prilagodljivost v primeru spremenjenihy gospodarskih ali trznih okolis¢in. Med vegjimi
najemojemalci pisarniskih prostorov so predstavnidtva tujih svetovalnih podjetij in bank ter drzavni
organi in agencije.

Domadi ali tuji investitorji, ki bi gradili oziroma kupovali nove poslovne stavbe z namenom oddajanja
pisarnigkih prostorov, so pri nas prej izjema kot pravilo. Glavni razlog je razmeroma nizka priCakovana
donosnost oddajanja novih pisarniSkih prostorov pri nas.

Visina najemnine pisarniSkih prostorov je odvisna od lokacije posiovne stavbe, pogojev za parkiranje
zaposlenih in obiskovalcev, starosti in vzdrZzevanosti stavbe oziroma prostorov, telekomunikacijske
opremijenosti, morebitne opremljenosti prostorov in kakovosti pisarniske opreme, vkljutenosti tekocih
stro$kov v najemnino (elektrika, internet, ¢isenje prostorov in podobno) in morebitnih dodatnih
storitev, ki jih ponuja najemodajalec (na primer vratarsko stuzbo). Pomembno viogo tahko igra tudi
zasedenost poslovne stavbe, pa tudi njena prestiznost (tak primer je Kristalna palaca v ljubljanskem
BTC, ki je najvi§ja stavba v Sloveniji).

Preglednica: Najemnine in oddane povrsine pisarn, Ljubljana, letno 2016 — 2018
2016

Gral: Struktura sklenjenih najemnih poslov glede na opremijenost oddanih pisarniSkih prostorov in
vkijuCenost tekocih stroSkov v najemnino, Slovenija 2018

Strodid so vklfuteni  Stroski nise vidljuleni
inneopremijEng i opremijenc

2%

Strodki so vkhuden
ORI NG

25%

V letu 2018 je praktiéno v vseh obravnavanih obg&inah zaslediti bolj ali manj mocan trend padanja
Stevila sklenjenih najemov za pisarne. Ob upostevanju velikostne in starostne strukture pisam, ki so
bile oddane v zadnjih treh letih, je bilo zaslediti na obmodjih ob&in Ljubljana, Maribor, Celje ter Kranj in
Sendur (z razmeroma veliko poslovno-obrine cong) zmeren trend rasti najemnin pisarn. Najemnine so
bile leta 2018 v primerjavi z letomn 2016 v povpre€ju okoli 10 cdstotkov visje.
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Slika: Najemne cone in evidentirani najemni posli za pisarne, Ljubljana 2016 — 2018

Majemna cona B

Najemna cona C

5,

Najemna cona A

Najemna cona A obsega oZje mestno sredidce, ki na severu vkljucuje predel Bavarskega dvora, sega
do Resljeve ceste na vzhodu, ASkerCeve ulice na jugu, obmotja nekdanje Tobalne tovarne na
jugozahodu in parka Tivoli na zahodu. Obmogje najemne cone A je razmeroma majhno in ima ustrezno
majhen fond pisarn. Tu se nahajajo pisarniski prostori javne uprave in sodi$ca, bank in zavarovalnic.
Obmotje velja za upravno srediéce glavnega mesta in drzave. Tu se nahajajo tudi nekatere vedje, v
glavnem starej$e poslovne stavbe, v katerih se oddajajo pisarne v najem. Zaradi pes cone in ureditve
prometa v centru je dostopnost poslovnih stavb z vozili oteZzena, primanjkuje pa tudi parkirnih mest.
Parkiranje uporabnikov poslovnih prostorov je vetinoma omogofeno v podzemnih garazah in je
placljivo.

Najemna cona B zajema obmocje BezZigrada do severne ljubljanske obvoznice, vkljutno s poslovnimi
stavbami ljubljanskega WTC in Dunajskih kristalov ob obvoznici. Na vzhodu vkljuCuje nakupovalno
srediséa BTC s Kristalno palaco. V coni B je fond pisarn vedji kot v coni A. V coni B je vec novejSih in
sodobnejéih poslovnih stavb, v katerih se oddajajo pisarne v najem, ki so praviloma tudi laZje prometno
dostopne kot v coni A in imajo pogosteje tudi lastna parkiridCa za zaposlene in stranke.

Najemno cono C predstavija preostanek Ljubljane, vkljuéno s predmestjem in obrobjem. Tu je fond
pisarniskih prostorov, ki se oddajajo v najem, najvedji. Predstavijajo ga predvsem pisarme v srednje
velikih in manjsih poslovnih stavbah, ki imajo praviloma tudi lastna parkirisca.
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Preglednica: Najemnine oddanih pisarm po najemnih conah, Ljubljana, letno 2016 — 2018

2016 2017 2018

LIJBLIANA Velikost viorcs 859 823 687
Povpreing nzjemndng {v €/m%) §.8 16,5 10.6

% a0

Povpredng oddans poveiing {v m’} 108 19

SERDIT VIO E q9o 5

Najemni irg lokalov

Lokali se med seboj bistveno razlikujejo po namembnosti oziroma vrsti dejavnosti, ki se izvaja v lokalu.
Vrsta dejavnosti, ki se izvaja v lokalu, ima najvegiji vpliv na visino najemnine. Zelo vpliva na visino
najemnine tudi lokacija lokala in njegova mikrolokacija znotraj nakupovainega obmodja oziroma
trgovskega centra.

Po namembnosti se lokali v osnovi logijo na trgovske in gostinske lokale. Trgovski in storitveni lokali
so: trgovina, prodajaina, prodajni salon, lekarna, optika, urarna, zlatarna in podobno. Med gostinske
lokale Stejemo: goslilno, restavracijo, bife, tocilnico, bar, no¢ni lokal in podobno.

Pretezno so lokali skoncentrirani v mestnih jedrih in nakupovainih sredi$€ih. Najvedja gostota
gostinskih lokalov je v sredi$¢ih vecjih mest, kjer se tradicionalno nahajajo tudi veleblagovnice in
manjde trgovine, prodajalne, butiki in storitveni lokali. Najve¢ja gostota trgovskih in storitvenih lokalov
je v novodobnih nakupovalnih srediscih, ki so obi¢ajno izven mestnih srediSC in ob glavnih
prometnicah.

Glavno merilo dobre lokacije lokala je ¢im vegje tevilo mimoido&ih, saj ti predstavijajo potencialne
kupce oziroma stranke. Vedja frekvenca potencialnih potrosnikov pomeni ve¢ dejanskih kupcev
oziroma strank in vegji dohodek za najemojemalca lokala. Zato lokali na najbolj frekventnih lokacijah
dosegajo najvisje najemnine in so najbolje zasedeni. Donosnost poslovanja, ki se izvaja v lokalu je
kljuéni element pri oblikovanju kupoprodajnih cen na kupoprodajnem trgu in viSine najemnin na
najemnem trgu lokalov.

Poleg vrste dejavnosti, ki se izvaja v lokalu, lokacije in mikrolokacije, velikosti, starosti in vzdrZevanosti
lokala na vidino in medsebojno primerljivost najemnin lokalov vpliva morebitna opremijenost in
kakovost opreme ter morebitna vkijudenost obratovalnih stroskov v najemnino. Na vi§ino najemnine
vpliva tudi trenutna zasedenost stavbe oziroma zasedenost lokalov na oZjem obmodgju. Zelo
pomembna je tudi razpoloZljivast parkirnih mest za obiskovalce. Za gostinske lokale je pomembno ali
ima lokal gostinski vrt.

DeleZ prostorov, ki se oddajajo neopremijeni, je za lokale bistveno vedji kot za pisarne, ker
najemojemalci pri lokalih praviloma Zelijo sami izbrati notranjo opremo in si organizirati

prostor. Prav tako je tudi delez lokalov, ki se oddajajo brez v najemnino vkljucenih stroSkov

bislveno vedji kot za pisarne. Skoraj tri Eetrtine lokalov se odda brez v najemnino vkljugenih

{ekoCih stroSkov.

Za razliko od najemov pisarn se vecina najemov za lokale sklene za nedoloCen Cas oziroma za
obdobje vet let in se jih bistveno manj sklepa oziroma podaljSuje za obdobje enega leta. 4
dolgoro&nejsimi najemnimi pogodbami si najemodajalci zagotovijo bolj predvidijivo zasedenost svojih
kapacitet, najemodajalci pa trajnejsi najem, ki jim zagotavlja vecjo stabilnost posiovanja.
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Preglednica: Najemnine in oddane povrsine lokalov za Ljubljano, lefno 2016 - 2018
2016 2017

12,8 15,0

177

Ljubljanska najemna cona A zajema cbmodja z najvisjimi najemninami, in sicer strogo mestno
sredisce ler najvedja in najbolje obiskana nakupovalna obmocja. V tej coni se nahajajo: nakupovaino
obmodje BTC, nakupovainoe obmodje Rudnik, nakupovaini center interspar Vi€, nakupovalni center
Mercator Sigka ter nakupovalno ocbmotje TrZnica Koseze.

Na rast najemnin gostinskih in trgovskih lckalov v sredi$¢u mesta v zadnjih letih vpliva poveCevanje
donosnosti lokalov, ki je poleg rasti domace polrosnje v veliki meri tudi posledica vse vecjega
turistiCnega obiska Ljubljane.

Ljubljanska cona B zajema preostali del obmocja obCine Ljubljana. Trgovski in gostinski lokali, ki so bili
oddani v tej coni, so manjSe samostojne stavbe z ustrezno namembnostjo oziroma se nahajajo v
stanovanjsko poslovnih objektih ali pa v slabde zasedenih trgovskih centrih. Najemnine ne kaZejo
trenda rasti.

Slika: Najemne cone in evidentirani najemni posli za lokale, Ljubljana 2016 - 2018

Najemna cona A
g

Mumnacona B

Nedvomno je bilo v zadnjih dveh letih v najemni coni A zaznati razmeroma mocan trend rasti
najemnin. Na racun nekoliko manjsega povprasevanja po lokalih na ostalih obmogjih Ljubljane, je bil
zato v najemni coni B prisoten zmeren trend padanja najemnin za lokale. To je Se povecalo razkorak
med najemninami lokalov v trgovskih centrih oziroma v sredi$¢u mesta in ostalih lokalov.
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Preglednica: Najemnine oddanih lokalov po najemnih conah, Mestna obéina Ljubljana, leino 2016 -
2018

2016 2017 2018
LJUBLIANA 343 304 191
12,8 15.0 15,2
177 181 182
AiErn & : 2:4 H
13,6 20,7
VE LU D i 3¢ =]
10,7 12,1 8,1

3.5.RAZLIKA MED OGLASEVANO IN DEJANSKO REALIZIRANO CENO
Razlika med oglaSevano in prodajno (pogodbeno) ceno nepremicnine je obicajno rezultat pogajan
med prodajalcem in kupcem. V vedini primerov je prodajna oz. pogodbena cena nepremicnine niZja od
oglaSevane.

To je razvidno iz spodnje preglednice. Za podlago analize so privzeti podatki o prodajnih vrednaostih
rabljenih stanovanj (GURS) ter podatki spletnega portaia ! -
ki spremlja gibanje oglasevanih cen stanovanj. Dobljeni raz orak
cenami se je v zadnjem obdobju precej zmanjsal.

oglaSevanimi in realiziranimi

Preglednica: Razlika med ogladevanimi in transakcijskimi cenami stanovanj v Ljiubljani

Leto Oglasevane cene Transakcijske cene Razlika
2010 2.711,00 2.453,00 9,52%
2011 2.620,00 2.498,00 4,66%
2012 2.432,00 2.361,00 2,92%
2013 2.284,00 2.080.00 8,93%
2014 2.198,00 2.020,00 8,10%
2015 2.210,00 2.030,00 8,14%
2016 2.300,00 2.180,00 5.22%
| polletje 2017 2.319,00 2.310,00 0,39%

Iz spremljanja ponudb pri nepremicnmsklh agencuah in drugih posrednikih nepremicnin, predvsem na
spletnem poralu v :1/, je razvidno, da se v sedanjih trznih razmerah kraj3a
doba oglaSevanja in ogladevane cene so predmet pogajanj med kupci in prodajalci.

O razlikah med ogladevano in sklenjeno ceno se veliko Spekulira. Po nekaterih ocenah naj bi to bil tudi
eden od vzrokov, zakaj so cene videli razmeroma visoke. Nekaj manjsih Studij pa je bilo opravijenih in
izkaze se, da so dejanske cene prodajne oz. pogodbene cene nepremicnin (ne glede na tip
nepremicnine) obi¢ajno od 10,00% do 15,00% niZje od oglasevanih. Najvedje razlike so obicajno pri
hisah, posebej velikih, ki se dolgo in teZko prodajajo. Pri cenah za oddajanje v najem so te razlike
manjse.

Zato se za oceno vrednosti lahko uporabi trzno prilagoditev v visini ~10,00%.
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4. ZEMLJISKOKNJIZNO STANJE
Predmel ocene je nepremitnina, ki je v zemljiski knjigi vpisana z ID oznako del stavbe
1723-3191-13, last dolZnika do celote.

tip nepremifnine: 3 - posamezm del stavhe
vir ID zuaka: 2 - kataster
Iy znak: del stavhe 1723-3

katastrska obéina 1723 VIC stavha 3151 del stavhe 13 (D 5818864}
vrsta: & - gley oprs

opis: se vpide pus‘u‘lv._m firl stav’ le z m'ex;tzﬁ}
renilyrdds
5.8.1988. odixte Qvodctbk uprave Repvbhm S
ama o doloditvy delezev aa skupath prostonh
pastov: T 1000 Lyublians - dostava

Na nepremncmm je neredena p!omba

np pripada

Na nepremicnini sta vknjizeni hipoteki:

ID omejitve ¢as zadetka uéinkovania | vrsta

79 431 - vkapfena hupoteka
401 - vknnzena lupoteka

ZC‘&'\\‘ 10

5. STANJE V ZEMLJISKEM KATASTRU - EVIDENCA GURS
Podatki o parceli, stavbi in njenih delih (stanje junij 2019) so privzeti iz uradne evidence GURS (vir:

).

Podatki o stavbi in njenih delih:
Katastrska ob&ina: 1723 VIC
Stevilka stavbe: 3191

Opisnhi podatki o stavbi:

Sifra katastrske " Stevilka Datum zadnje
obine Ime katastrske obcine stavbe Vrsta podatkov spremembe
1723 vi¢ 3191 Katastrski 20.03.2019
. Stevilo Leto . . N Neto tlorisna povréina stavbe
Vigina stavbe [m] etaz " izgradnje Stevilka pritliéne etaze [m?]
18.2 5 - 1 6591.5
Podatki o delih stavbe:
$t. '
. Neto ‘ ; "
dilt;'a stang;;ama Obéina, tlorisna ggs:gg‘ r;a: Vvrsta Dejanska Pg:;s;grl &t. z\%t:j':
stavbe poslovnega Naselje/Nasiov p(;:l‘:;s;na [m?] podatkov raba stavbe[m?] etaze 'spremembe
prostora ’ )
Ljubliana, . 1220301~ 5 .. .
13 13 Triadka cesta 42.4 - Katastrski  Poslovni '3ro iosr‘z\;_n; 1 20.03.2019
118 prostori prosto ’

16
1331-2019



6. IDENTIFIKACIJA NEPREMICNINE

6.1.LOKACIJA
Predmetna posest se nahaja v ob&ini Ljubljana Vi€, na naslovu TrZaSka cesta 118, in sicer
neposredno ob cesti. Okolica je pozidana s starejSimi vedstanovanjskimi objekti nizjega visinskega
gabarita strnjene gradnje. Lokacija je od mestnega sredi$¢a oddaljena 3,00km, od obvoznice 0,50km
(izvoz Ljubliana-zahod).

Vsi objekti druZbenega standarda so v blizini (osnovna $ola, vrtec, gimnazija, trgovski center Interspar,
$tevilne trgovine in lokali). Po Trzaski cesti vozijo aviobusi mestnega ljubljanskega potniSkega

prometa

Vir

Podaltki registra prostorskih enot (vir: GURS)
Obtina Liubljana
Naselje Lijubljana

Ulica in hiSna Stevilka

Trzadka cesta 118

Postni okoli§

1000 Ljubljana

Krajevna skupnost

Krajevna skupnost ne obstaja

Vaska skupnost

Vadka skupnost ne obstaja

Mestna tetrt

Cetrtna skupnost Vic

Voligte - drzavni zbor

Prostori MOL., Thilisijska ul. 22a, Ljubljana

Volisée - lokalno

Prostori MOL, Thilisijska ul.22a, Ljubljana

Solski okolis

o8 vit

Statistiéna regija

Osrednjeslovenska

Upravna enota

Ljubljana

Obmotna geodelska uprava

Ljubliana

6.2. KOMUNALNA OPREMLJENOST

Lokacija je komunalno opremljena z vodovodom, kanalizacijo, elektri¢nim, telefonskim, KaTV in

plinskim omrezjem.

Ulice ob objektu so asfallirane, s hodniki za pesce, odvodnjavanjem v mestno kanalizacijo ter javno

razsvetliavo na kandelabrih. Elektrika je v podzemni kabelski izvedbi.

1331-2019
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Ortofoto posnetek in razvodi javne komunalne infrastrukture za stavbo St. 1723-3191

fkomunckaciie

sedng infrasrukture
opicineg energ:ia .Na 223
ddpade N EEGERTA

Wiciemnics

% Vogovod

6.3.OBJEKT
Objekt je bil zgrajen v letu 1988, Stavba se nahaja v centru Ljubljane ob TrZadki cesti. Procelje in
glavni vhod sta obrnjena proti mestu (SV). Naravna svetloba je omogotena z vseh strani. V stavbi je
vet uporabnikov, velik del prostorov uporabljajo lastniki, medtem ko nekatere prostore lastniki
oddajajo naprej. Stavbo sestavijajo ogrevani pisarnidki prostori v 3 etazah (1, 2 in 3. nadstropje) in 11
lokalov v pritligju (lo&en vhod za stranke z zunanjosti stavbe). Lokali v pritli¢ju so preteZno gostinski. V
notranjosti sta $e 2 lokala (zobozdravnik in pasji salon). Nad 3 nadstropjem je strojnica s klimatom in
strojnica dvigal. Stavba je ogrevana neprestano in je v delovanju. Primarno se energija trosi za
ogrevanje stavbe (zemeljski plin), elekiricna energija pa se trosi v razliCne namene od hlajenja,
prezracevanja do pisarniskih naprav.
Nosilne stene so betonske. Gradnja je armirano belonski skelet z zidanimi pregradami ali montaZnimi
stenami. Ve&ina sten je pozidanih s heraklil izolacijo 5,00cm. Cokel ima samo preSan heraklil.
Pozidane stene so debeline 40,00cm. Lasiniki lokalov zapirajo spodnje arkade stavbe, s Cimer
pridobijo prostor (primer Lekama). Zapiranje je s steklenimi povrinami (okna, vrata ali fiksna
zasteklitev).Okna in vrata na stavbi so Alu z dvostekelno zasteklitvijo. Stavbno pohistvo je po vedini
prvolno, nekateri lastniki so ga zamenjali po potrebi.
Povriina oken predstavija velik del zunanjega ovoja. Strehe krakov so dvokapnice. Konstrukcija streh
je slepi strop (Armstrong), betonska plos¢a, izolacija po tleh (15,00cm), zrak, lesena konstrukcija
strehe, podeskanje, kritina (J stran in centralni del je plo¢evina, severna stran je bila obnovljena 2010
in ima bitumensko kritino s posipom). Stavba ni podkletena, spodnjo toplotno ploskev predstavijajo tla
v pritli¢ju stavbe. Konstrukcija tal je standardna glede na letnik izgradnje: podioZni lampon iz peska,
beton, sloj izolacije, estrih, keramika (granit ali marmor).
Na stavbi sta prisotna zemeljski plin in elektricna energija. Na stavbi je en Stevec zemeliskega plina v
kotlovnici. Stevci za elektri¢no energijo so loteni.
Ogrevanje stavbe je iz lastne kotlovnice, v kateri delujeta 2 novejSa kondenzacijska plinska kotia, ki
sta vezana na razvod vzporedno preko toplotnega izmenjevalca. Kotlovnica deluje neprestano v Casu
kurilne sezone. Po stavbi so names&eni klasi¢ni radiatorii s toplotnimi deliiniki in kombinacijo navadnih
in lermostatskih ventilov. Pisarne ve&inskih lastnikov imajo termostatske ventile. Hlajenje stavbe je
izvedeno izkljutno preko lokalnih klimatskih naprav. Zunanje enote klimatskih naprav se nahajajo po
fasadah in na strehah stavbe. Prezradevanje stavbe je po vedini naravno. Vecja lastnika imata lastna
sistema za prezralevanje in dogrevanje z rekuperacijo toplote.
Sanitarije so prezratevane preko jaskov, ki so povezani z ventilatorji na strehi. Priprava tople
sanitarne vode je z lokalnimi elektriénimi grelniki. Zaradi zmanj$anih potreb je bil ukinjen sistem
priprave lople sanitame vode iz kotlovnice. Elekirika se uporablja za razsvelljavo, hiajenje, 2 dvigali
(1500 kg tovorno, 1 osebno) in predvsem pisarnisSke naprave.
Razsvetljava stavbe je izkljuno s cevnimi Zarnicami (»neonkamic). Strojnica dvigal se nahaja na
strehi stavbe.

Objekt je opremijen z vsemi komunalnimi prikjjucki na javno omreZje. Objekt je redno vzdrzevan.
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Podatki o stavbi

Katastrska obéina 1723 vic
Stevilka stavbe 3191
Katastrski vpis DA
Naslov stavbe Ljubljana, Trzaska cesta 118
Centroid N 100116.34
Centroid E 458076.12
FParcels, na katerih stoji stavba

Katastrska obCina Stevilka parcele Powrdina zemijisa pod stavbo [m?}

1723 VIG 1599/1 855

1723 VIC 1600 38

1723 VIC 1601 141

1723 VIC 1596/1 295

1723 VIC 1598/1 286

1723 VIC 1597/1 395

Stevilo etaz 5
Stevilka pritliéne etaze 1
Stevilo stanovanj ]
Stevilo poslovnih prostorov 57
Tip stavbe 1 - samostojeta
L.elo izgradnje stavbe 1988
Leto obnove strehe -
Leto obnove fasade -
Material nosilne konstrukcije 2 - beton, Zelezobeton
Vrsta ogrevanja 2 - centralno ogrevanje
Prikljutek na vodovodno omreZje Da
Prikljuéek na elektriéno omreije Da
Prikljutek na kanalizacijsko omrezje Da
Prikljuek na omreZje za kabeisko TV Da
Vplivino obmodje -

6.4. PREDMETNA NEPREMICNINA ~ POSLOVNI PROSTOR

Nepremitnina, ki je predmet ocene v naravi predstavlja posiovni prostor v pritli¢ju objekta na naslovu
Trzaska cesta 118, 1000 Ljubliana. Objekl je tlorisa v obliki ¢rke »S«. Predmetni poslovni prostor je

vogalni in se nahaja v traktu, ki je bolj oddaljen od ceste.

Poslovni prostor ima glavni vhod (za stranke) iz juzne strani, pomozni vhod (ekonomski) pa je na
vzhodni fasadi. V naravi predstavlja gostinski lokal, ki je bil na zadnje uporabljen kot okrepCevainica.

Prostor sem si lahko ogledala le skozi izlozbena okna. Videti je, da so finalne obdelave slandardne.
Po tieh so poloZene ploséice v gres izvedbi. Montiran je sekundarni mavéni strop z vgrajenimi svetili in
odprtinami za prezracevanje. Poslovni prostor ima izloZbena okna v Alu izvedbi. Zasteklitev je
fermopan. Prostor je predeljen na del za goste (5 miz s 4 stoli, gostinski $ank, loCene moske in

Zenske sanitarije) in pripadajole in spremljajole prostore.

V prostorih so vse instalacije javne komunalne infrastrukture. V ¢asu ogleda je bila nepremiCnina

nezasedena.

Iz elaborata za vpis stavbe v kataster stavb je razvidno, da ima ocenjevana nepremicnina v katastru

identifikacijski znak del slavbe §t. 13,

1331-2019
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Vir: Elaborat za vpis stavbe v kataster stavb

Podatki o delu stavbe
informativna vrednost GURS: 50.739,00 €

[T o
e

¥

Katastrska obtina 1723 VIC
Stevilka stavbe 3191
Stevilka dela stavbe 13
Naslov dela stavbe Ljubljana, Trzaska cesta 118
Stevilka stanovanja ali poslovnega prostora 13
Katastrski vpis DA
Dejanska raba dela stavbe 1220301 - Poslovni prostori
Uporabna povriina dela stavbe [m?) 42 4
Povriina dela stavbe [m’) 42,4
Stevilka etaZe 1
Upravnik stavbe 6054684
Lega dela stavbe v stavbi 3 - nadstropje
Stevilka nadstropja 2
Dwigalo Da

L.eto obnove oken

Leto obnove in3talacij

Po podatkih iz uradne evidence GURS (katastra stavb) in zemljiske knjige znasa nelo povriina
posameznega dela §t. 13 v pritli¢ju 42,40m?, uporabna povrsina pa je enaka. Ta povrsina je tudi

privzeta za nadaljnji izraCun.

1331.2019
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Opomba:
Dolznik kot gostinski vrt uporablja zemljisce, ki je v elaboralu za vpis stavbe v kataster stavb oznaCeno

kot del stavbe 1723-3191-58 in je v zemljiki knjigi oznacen kot splosni skupni del stavbe v
etazni lastnini. Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na
nepremicnini.

tip nepremifnine: 3 - posamezm del stavbhs
vir ID znaka: 2 - kanaster stavh
ID zuak: del sravbe 1723-3191-58
katastrska obéina 1723 VIC stavha 3191 del stavbe 38 (ID 5616933
vrsta: 6 - gley opis
apis: se vptds skupru del sravh
prithidyu - arkade okrog oly i
c 1 nadstropge - smutarge

toploine postae. prostor 2a vzdrzevange, prosior sanetyakony m munange stopdde’

= z idenufikacysko drevilko 1725-3191-58: skupna raba v aze

kra vhodua avia s stopradds, prostor dyvigal. samrar

1D osnovoega polozaja: 16223774

vrsta osnovnega poloZaja: 106 - splodns skupur del stavhe v ¢tazae lashum
delei: H

imetnik:

i vsakokrany lastuk neprenuémne  katastrska ohéina 1723 VIC stavha 3191 (ID 53878083
omejitve;

.YVA;-,;_;(‘;}}“ BT NG

nske pravigo na veprenicnini

DIOVIIG GING, KT OMQHEE i

i pravica

Del gostinskega vria se nahaja delno tudi na zemljis¢u parceli 1723 1599/1 in 1723 1601. Obe
nepremiénini sta v zemijiski knjigi vpisani kot sploéni skupni del stavbe v etaini lastnini. Na
nobeni ni vpisano breme najema v korist dolznika.

Hp nepremi<nine:
vir ID zuaka:
1D nak:

katastrska obéina 1723 VIC parcela 139971 (ID 238310%)

I asnovoega polozaja: 10208286

vrsta ospevnega poloZaja: 106 - ¢plodm skupni del stavbe v etazns lastmun
delez: 1

imetoik:

o veakokrat lastnik nepremicmne:  Katastrska ob@ina 1723 VIC stavba 3191 (ID 53878085

omejitve: Opazerils:

vrsta

404 - vinZena snvama <y
304 - vhanzZena stvarna sliZnost  mna poel Bnepravo sng
404 - vhnndena stvarna duinost  muna pot T nep
404 - vkapizena steama sIUZRost NG POl nEPIave sta

ID omejitve

Ty

71 7RO myna por  neprave starno breme

tip nepremicnine: 1 - zeminika p

vir 1D znaka: - zemindky kataster

ID zuak: parcela 1725 1601

Latastrska obéina 1723 VIC parcela 1601 (1D 1377184)

ID ospovnega poloaja: 10209288
vrsta osnovhega polozaja: 106 - spiodmu skupa dei stavbe U etaZm lastun
s delez: 1l
Cimetnik:
1 cokrann st nepremuénmine’  katastrska obéina 1723 VIC stavba 3191 (ID 53187808
omejitve:

I'n b

Fotografije predmetne nepremiénine posnete ob ogledu so priloZzene mnenju.
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7. STANDARD VREDNOSTI
V predmetnem mnenju se ocenjuje trzna vrednost nepremicnine.

Trzna vrednost nepremiénine je po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017),
opredeljena kot »acenjeni znesek, za katerega naj bi si voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
premozZenje na datum ocenjevanja vrednosti v fransakciji med nepovezanima in neodvisnima

strankama po ustreznem trzenju, pri kateri sla stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile«.

V 1o definicijo je vkljuéena izvrditev prodaje na doloCen dan in prehod lastniStva od prodajalca na
kupca pod naslednjimi pogoji:
« molivacija prodajalca in kupca je podobna
s obe strani sta dobro obvesceni in vsaka deluje v skladu s svojimi najboljsimi interesi
s narazpolago je dovolj ¢asa za delovanje na odpriem trgu
¢ placilo je izvr8eno z gotovino ali njenim ekvivalentom
» financiranje kupoprodaje, ¢e obstaja, se izvaja po splodno veljavnih pogojih skupnosti na
doloCen dan in obicajnih pogojih za vrsto posesti na tem obmocju
e cena predstavija znesek, ki je normalno pladilo za prodano nepreminino in na katerega niso
vplivali posebni zneski financiranja in / ali pogoji, ustuge, honorarji, stroski ali obveznosti
nastali v Casu transakcije

Trzna vrednost na dan vrednotenja pomeni pregled in oceno trZzne vrednosti celovite lastninske
pravice do nepremiénine v pogojih opazovanja, kaksni so fizicno in pravno v takratnem trenutku in
brez domnevnih pogojev od daluma, ko je vrednotenje opravljeno.

Nacini ocenjevanja vrednosti

Za dolo&itev vrednosti nepremicnine, opredeljene z ustrezno podlago vrednosti je mogoce uporabiti
enega ali ve¢ nacinov ocenjevanja vrednosti. Trije glavni nadini, ki se uporabljajo za ocenjevanje
vrednosti, temeljijo na ekonomskih nadelih ravnovesja cen, pri¢akovanih koristi ali substituciji so: nacin
trznih primerjav, na donosu zasnovan nacin in nabavno vrednostni nacin,

Nacin trznih primerjav je najbolj neposreden in najbolj zanesljiv pristop. Nakazuje vrednost s
primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o
cenah. Pri tem nadinu je v prvem koraku treba prouditi cene za posle enakih ali podobnih nepremicnin,
ki so se v zadnjem Easu pojavili na trgu. Ce je bilo v zadnjem ¢asu le malo takih poslov, bo morda
treba ustrezno prouditi tudi cene enakih ali podobnih nepremicnin, ki so ponujeni v prodajo.
Informacije o cenah iz drugih poslov je treba prilagodili glede na vse razlike med pogoji dejanskega
posla in podlago vrednosti ter vse predpostavke, ki jih je treba sprejeti pri ocenjevanju vrednosti.
Obslajajo lahko tudi razlike v pravnih, ekonomskih ali fizi€nih znaGilnostih sredstev iz drugih poslov in
sredstva, katlerega vrednost se ocenjuje.

Na donosu zasnovan nacin nakazuje vrednost s pretvorbo prinhodnjih denarnih tokov v sedanjo
vrednost kapilala. Ta nacin upoSteva donos, ki ga bo sredstvo (nepremicnina) ustvarilo v okviru svoje
dobe koristnosti, in nakazuje njegovo vrednost v procesu kapitalizacije. Kapitalizacija pomeni
pretvorbo donosa v sedanjo vrednosl z uporabo ustrezne diskontne mere. Tok donosa lahko izhaja iz
pogodbe ali pogodb, lahko pa ludi nima pogodbene podlage, npr. pricakovani dobitek, uslvarjen z
uporabo ali posedovanjem sredslva oz. nepremicnine.

Melodi, ki spadata v na donosu zasnovan nacin, sta:
o metoda kapitalizacije donosa, pri ¢emer se za normalizirani donos tipinega obdobja uporablja
ena mera za vsa tveganja ali sploSna mera kapitalizacije,
« metoda diskonliranega denarnega loka, pri Cemer se diskontna mera uporablja za vrsto
denarnih tokov za prihodnja obdobja, ki se diskontirajo na sedanjo vrednost;
Nacelo nadomestitve zahieva, da tok prihodkov, ki daje najvisje donose ob dani ravni tveganja, vodi
do najverjetnejSe vrednosti.

Nabavno vrednostni nacin nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo
ne bo placal ve€, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma
izdelavo. Ta nacin temelji na nacelu subslitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu plaal za sredstvo,
katerega vrednost se ocenjuje, ne bi bila vi§ja od stroSkov za nakup ali gradnjo oziroma izdelavo
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enakovrednega sredstva, razen Ce gre za neprimeren &as, tezave ali nevSeénosti, tveganje ali druge
dejavnike. Pri nepremicnini bi bil to stroSek nakupa enakovrednega zemijiS¢a in izgradnja enake nove
izboljsave. Pogosto je sredsivo, katerega vrednost se ocenjuje, zaradi starosti ali zastarelosti manj
priviatno od drugega, ki bi ga bilo mogoce kupiti ali izdelati. V takem primeru utegnejo bili potrebne
tudi prilageditve na ceno drugega moznega sredstva glede na zahtevano podlago vrednosti.

8. URBANISTICNI POGOJI - NAMENSKA RABA PROSTORA
Podatki 0 namenski rabi zemljis€a so preverjeni v javno dostopnih evidencah.

SERNES

S Ui

|z vpogleda v javni portal i furiindo Hubliana sifweb/pr sl je
razvidno, da se predmetna parcela nahaja v obmoc;u urejanja prostora, kjer;e podrobnejsa namenska
raba obmodja centralnih dejavnosti brez stanovanj.

Podrobna namenska raba prostora

Oznaka enote urejanja prostora VI-692

Oznaka podrobnej8e namenske rabe prostora  CDd

PodrobnejSa namenska raba prostora Obmocja centralnih dejavnosti brez stanovanj
Nacin urejanja OPNID

Fl - faktor izrabe (najvec) /

FZ - faktor zazidanosti (najve %) 60

FZP - faklor zelenih povrsin (najmanj %) 20

FBP - fakior adprtih bivalnih povrSin (najmanj %)<

Visina objekiovdo 20,00 m

Oznaka tipa objekta vV

Tip objekta Visoka prostostojeCa stavba
Zeleni klini ne

Veljavni prostorski akti:
Predpis Qdlok o obtinskem prostorskem nalriu Mestne

obcme Ljubljana - sirateskl del

Povezava
! “‘-—:)D mfi/
Predpis Od)ok o obcinskem prostorskem nalriu Mesine
obcme Lmbl;ana - »zvedbem del
Povezava \ Dr 27
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3. OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNINE — NA DONOSU ZASNOVAN NACIN
Predmetna nepremiénina je denar ustvarjajota enota katero se lahko oddaja v najem in prinasa
dohodek. Zato je za oceno trzne vrednosti tovrstnih nepremicnin primerna uporaba na donosu
zasnovanega nacina.

V konkretnem primeru je uporabljena meloda kapitalizacije donosa, kjer se ugotavija dobicek iz
poslovanja pred obdavéenjem (brez amortizacije), in sicer kot razlika med prihodki in stroski (odhodki),
ki bremenijo lastnika. Med prihodke spadajo potencialni prihodek od oddajanja v najem, ne glede na to
ali je do realizacije oddaje pnslo ali ne, ter drugi prihodki.

Prihodki so ocenjeni na podiagi trZznih podatkov. Primerna najemnina za ocenjevano nepremicnino je
ugotovijena iz primerljivih nepremicnin, ki so bile oddane v najem, in sicer na podlagi najemnih pogodb
in ugotovitve razlik med primerjivim in ocenjevanim premozenjem.

Dodatno upodtevamo tudi morebitna nezasedenost in neizterfjivost primerljivin najemov, ker je na trgu
vedno dologen procent nepremicnin nezasedenih oz. pri odpovedi najemnega razmerja najemnina ni
vedno v celoti poravnana.

Pri ustvarjanju prihodkov vedno nastanejo tudi dologeni stro8ki. Pri izratunu so upostevani le siroski
ki bremenijo lastnika, ne najemnika. Staini stroski niso odvisni od zasedenosti objekta, spremenljivi
stroski se visajo skladno s tevilom uporabnikov objekta. Najbolj obicajni stroSki povezani z
nepremicnino so: zavarovanje, investicijsko in tekoce vzdrzevanje, davki na nepremicnine, obratovalni
strodki.

Zaradi upo$tevanja ¢asovne vrednosti denarja ter prisotnih tveganj, ki jih prinese lastnistvo pravice na
nepremicnini, temelji nacin na uglavni¢enju pricakovanega donosa. Kapitalizacija donosa je proces, v
katerem se ocenjeni lok donosa spremeni v oceno vrednosti.

Pri metodi neposredne kapitalizacije ali melodi uglavnicenja stalni oz. ponavljajoi se donos, kiga
pricakujemo od nepremiénine (najemnine in drugi donosi), s pomogjo mere kapitalizacije, pretvorimo v
sedanjo vrednost oz. vrednost nepremicnine.

Pri tem je kljuéna predpostavka trajnega in stabiliziranega donosa (stanovitni dobitek). Metoda
neposredne kapitalizacije temelji na normaliziranem letnem donosu, ki bo narascal ali padal po neki
povpreéni stopnji v leoreticno neskontnost.

Poleg tega je potrebno predpostaviti reaino stanovitnost donosov oz. najemnin, kar pomeni, da bodo
najemnine sledile inflaciji. Ce ob tem pri¢akujemo dolgorocno rast najemnin, ki bo presegla inflacijo je
potrebno upostevati 1.i. Gordonov model rasti.

Po definiciji predstavija donos prosti denarni tok, ki je na voljo lastnikom po izloCitvi tistega dela
denarnega toka, ki ga je potrebno reinvestirati v nepremicnino za zagotovitev vzdrzevanja in
nemotenega obratovanja.

Z metodo kapitalizacije izratunamo vrednost nepremicnine tako, da donos oz. stanovitni dobicek
delimo z mero kapitalizacije. Mera kapitalizacije, ki mora izraZati Casovno vrednost denarja in mero
tveganja, donose kapitalizira na sedanjo vrednost. Pri tem je sedanja vrednost bodocih donosov
izralunana na podlagi sledeCe formule:

PV=NDT/R

Priemerje: PV sedanja vrednost nepremicnine
NDT  normaliziran denami tok (stanovitni dobicek)
R mera kapitalizacije
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Ocena stanovitnega dobitka
Za polrebe ocenjevanja vrednosti nepremicnin se normaliziran prosti denarni tok oz. stanovitni dobicek
oceni na naslednji nadin:

Ocenjeni potencialni letni prinodek iz najermnin
+
Drugi povprecni letni prihodki

Qdbitek za nezasedenost in neizterljivost

Stalni stroski

Nadomestitvena rezerva

STANOVITN| DOBICEK

Dolotitev ustrezne mere kapitalizacije
Mera kapitalizacije je mera donosa, s katero spremenimo prihodnje donose v sedanjo vrednost. To je
oportunitelni stroek, ki je enak pricakovanemu donosu iz alternativne naloZbe v nepremicnino s
priblizno enako stopnjo tveganja kot obravnavana nepremi¢nina. Tveganje je stopnja negotovosti v
zvezi z uresnicitvijo prihodnjih donosov.
Za dolotitev ustrezne mere kapitalizacije obstajata 2 metodi:

» metoda trzne analize, kjer se za primerjive nedavno prodane nepremicnine izraCuna razmerje

med stanovitnim dobi¢kom in prodajno vrednostjo teh nepremicnin ali
e metoda dograjevanja, ki je uporabljena v tem mnenju

9.1.MERA KAPITALIZACIJE PO METOD! DOGRAJEVANJA
Mera kapitalizacije je dologena po triclenskem modelu dograjevanja, ki je izpeljana iz
Hendershotiovega modela trznega ravnovesja (»Dologanje mere kapilalizacije«, avtorji dr. Igor
Psunder, Jure Kern, Klemen Kavsek, strokovna revija Sir-ius $t. 3/2018, z dne 04.06.2018).

Meloda dograjevanja vsebinsko temelji na trznih priakovanjih udeleZencev nepremicninskega trga,
kar je Ze leta 1997 opisal Hendershott (1997) z modelom trznega ravnovesja. Osnovni model {rznega
ravnovesja temelji na predpostavki, da so tveganjem prilagojene priakovane donosnosti med
razliénimi naloZbami enake, kar pomeni, da je zahtevana donosnast nepremicnin enaka donosnosti
netveganih nalozb, povecani za premijo za tveganje (ki vkijuuje premijo za nelikvidnost in premijo za
gospodarijenje z nalozbo):

Triclenski model dolo¢anja mere kapitalizacije po metodi dograjevanja se tako glasi:
R=f+p+d
Pri Cemer spremenljivke pomenijo:

R — zahtevana donosnost iz najemnin, ki vsebuje premijo za tveganja in premijo za ohranitev glavnice
(mera kapitalizacije),

{ — donosnost netveganih nalozb,

p — premija za lveganja (vkljutuje premijo za slab$o likvidnost in premijo za gospodarjenje z nalozho)
in

d - premija za ohranilev glavnice.

Donosnost netveganih nalozb (f)

Mera donosa za netvegano naloZbo je enaka donosu netveganega vrednasinega papirja, pri temer se
izhaja iz drzavnih vrednostnih papirjev, ki veljajo na kapitalskem trgu za najvarnej$o oz. najmanj
tvegano nalozbo. Kot netvegano nalozbo smatramo tisto, za katero jamci drzava in je praviloma
dotgoro&na, torej ima primerljiv rok zapadlosti, kot je tipiéno trajanje naloZbe v nepremicnino.
Dolgoro&ni vrednostni papirji (drzavne obveznice), bolj ustrezajo dolgoroénemu znacaju nalozb in so
podvrzeni manjSim nihanjem, za njih pa jamd&i drzava.
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Zaradi stabilnih gospodarskih razmer je za referenéno donosnost privzeta povpretna nominalna
reéne slovenske 10-letne drzavne obveznice po podatkih

fals con fentic

o1

Preglednica: Obveznice z zapadiostjo 10 do 15 iel
MTS Siovena Daidy Fixing
Managed by

EurolMis Ltd.
10 Paternoster Square, London ECAM 7LS, England

iyt our o

Ta donos predstavija netvegano mero donosa, povecano za pribitek za dezelno tveganje Slovenije.
Ker je bil donos slovenske obveznice ob koncu leta 2017 sorazmerno nizek, lahko {upraviteno)
predpostavljamo, da je vanj vgrajena inflacija enaka ni¢ (SIR*IUS 3/2018). Realna netvegana
donosnost tako znada:

f=0,210%

Premija za tveganje pri nalozbah v nepremicnine (p)

NaloZbe v nepremiénine so tvegane, zato investitorji zahtevajo nagrado v obliki pribitka oz. premije za
tveganje. Ta se izraza kot pribitek na netvegano mero donosa, ¢e namesto v netvegane vrednosine
papirje investitor viaga v nepremicnine.

Premija za tveganje je odvisna predvsem od:

« tipa nepremicnine — najemniki stanovanj so zelo zanesljivi platniki najemnin, nasprotno pa
velja za najemnike manjsih trgovskih prostorov. Pri teh je treba racunati z nekoliko vecjo
negotovostjo glede stalnosti najemnih razmerij pa tudi glede zanesljivosti placevanja najemnin

s lokacije (ta vpliva na moZnost izpada in spremembe najemnine) — na atraktivnejsih lokacijah je
nezasedenost posameznih tipov nepremicnin gotovo niZja kot na obrobnih lokacijah in

« v manji meri ostalih dejavnikov (npr. funkcionalnih znacilnosti nepremicnine) ~ specifiCne
arhitekturne resitve, ki so zanimive le za omejen krog uporabnikov.

Premija za tveganje se navadno doloca po referencnih podatkih. Na podlagi proucevanja teoretinih
izhodigg, primerljivih 3tudij doma in v tujini ter empiricnih podatkov in dejanskih zahlev investitorjev pri
naloZbah v nepremiéne so zbrani in sistematizirani podatki razvriceni glede na tip nepremicnine in
glede na raven tveganja, ki izhaja iz lokacije, ekonomskega okolja in funkcionalnih znaCilnosti
nepremicnine in prikazani v spodnji preglednici.
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Preglednica: Premija za tveganja pri naloZbah v nepremicnine

Nizko tveganie Normalne tveganje Visoko tvezanie
= f-
Tip nepremicnine | od (%) do (%) od (%9) do {36} | od (%0} do (8%}
2.2 ERC 3.0 3,2 R 4.0

Stanovana 2.2 2.7 2.7 3,2 3z e
Hise 24 2.8 2.8 34 >4 R
Trgovshi prostor 00 b3 33 L0 &0 6.2
Pisarnisky proston 53 iR 3.8 &3 5.3 6.3
Turisuine
nepreméning¥ ™ 34 28 3% b4 54 6.5
Industryske
nepremilnine 6,0 &3 8.3 0 c0 55

* o Aviotern sitadisia na pr s

predyiden emembe upcrabe

r Apartmay, velaparimajski obiskli, aparthotel, manjii hotel

Raven tveganja je subjektivna ocena ocenjevalca glede trzne pogoje, ki v Casu ocenjevanja vladajo na
tej lokaciji. Nadomestilo za tveganje se pri nepremicninah, ki se oddajajo v najem, giblie med 2,20% in
7,50%, odvisno predvsem od tipa nepremicnine in lokacije le-te.

Pri ocenjevani nepremicnini izberem premijo za nizko do normalno tveganje za poslovne prostore in
sicer premija za tveganje lako znada
p = 5,500%.

Premija za ohranitev kapitala (d)

Nadomestila za ohranitev kapitala pri neamortizljivih sredstvih (zemijiS¢e) ne upoStevamo. Vsa
amortizljiva sredstva (izbolj$ave) se s Casom slab$ajo (zaradi fizicne amortizacije) in tako izgubljajo
vrednost. To izgubo vrednasti nadomestimo s t.i. premijo za ohranitev kapitala. Ohranitev kapitala se v
nasprotju z amortizacijo obracunava kot povecana priCakovana donosnost. Kijub temu izkusnje
kaZejo, da ni nujno, da se vrednost nepremitnine sCasoma niza. V tem primeru je potrebno premijo za
ohranitev kapitala odsteti od ostalih sestavin pri izraCunu mere kapitalizacije.

Visino premije za ohranitev kapitala obicajne dolotamo s pomadjo uporabe Hoskoldove metode, ki
temelji na predpostavki, da se odvedeni del sredslev za ohranitev kapitala reinvestira znofraj dobe
uporabe nepremiénine, in sicer po reaini donosnosti, ki je enaka netvegani (vir. dr. igor PSunder, mag.
Milan Torkar: Vrednost nepremicninskih pravic, 2007). Ta metoda temelji na koliCniku nabranih
amortizacijskih popravkov.

Po Hoskoldovi metodi s plemenitenjem sredstev znotraj dobe uporabe nepremiCnine, se premija za
ohranitev kapitala izraCuna po sledeci formuli:

d=f/(1+f -1

pri emerje. = donosnost netveganih naloZb
n = pricakovana doba uporabnosti ocenjevane izboljave oz. preostala ekonomska
Zivlienjska doba (predpostavljeno redno in investicijsko vzdrzevanje) — v iem primeru
60 let
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Preglednica: Doba gospodarne uporabnosti nepremicnin

Tip nepremidnine Doba gospodarne uporabnosti v letih
Zemlniéa -
Stanovana 30-10G
Trgovsks prostort 4080
k’“?’xsarméki prosr(}ff - 6080
Turisnéne neprenuénime 30-30
Industryske neprenndmne 5080

Tako ocenjena premija za ohranitev kapitala znasa:

d=f/(1+H"-1

d=0,210%/ (1 + 0,210%)%° ~

d =1,570%

Mera kapitalizacije po metodi dograjevanja tako znasa:
Netvegana mera donosa (f) 0,210%
Premija za tveganje (p) 5,500%
Premija za ohranilev kapilala (d) 1,570%
Mera kapitalizacije (R) 7,280%

9.2. OCENA POTENCIALNEGA LETNEGA PRIHODKA IZ NAJEMNIN
Podatke, na osnovi katerih sem ocenjevala potencialno trzno najemnino in stabilizirane prihodke sem
pridobila s pomod&jo analize ponudbenih cen za najem primerljivih poslovnih prostorov (vir:
Nepremiéninske agencije in posredniki, lastna baza), kot tudi dejansko realiziranih najemnin za
oddajanje primerljivih poslovnih prostorov.

Pregledani so bili vsi oglasi na spletnem poﬁa\u i ‘ i/ kot tudi realizirani posii
na spletnem poralu [xiin, HEDS ¥ (najemnme poslovm prostori, Ljubljana-
mesto). V spodnji pregledmc: so prikazani samo na;bo!) pnmerlpvx realizirani posli. Vse izbrane
nepremicnine se nahajajo v $iri okolici ocenjevane nepremiénine in so po vseh parametrih primerljive
Z ocenjevano nepremicnino.

cHe s irmnes

Opomba:
Zaradi varsiva osebnih podatkov (uredba GDPR) ID znaki niso navedeni. Prikazani so le podatki, ki
vplivajo na vrednost posamezne primerjive nepremicnine.

Preglednice: Primerljive nepremicnine za oceno potencialne najemnine

Pravni posel Nepremicnina 1 Nepremiénina 2 Nepremiénina 3

Vrsta pravnega posla Oddajanje na prostem trgu Qddajanje na prostem trgu Oddajanje na prostem trgu
Datum skienitve pogodbe 15.06.2016 01.07.2016 05.08.2016
D pravnega posia 271182 274887 275964
Pogodbena cena ( €mesec) 264,74 1.050.00 1.260,51
Cas najema Doloten Sas Doloéen &as Nedoloden tas

Obratovalni strodki Ne Ne Ne

Stopnja DDV 22,00% |/ 22,00%
DDV vkljuten Da Ne Da

Prodajalci Ni prodajaicev Ni prodajalcev Ni prodajalcev

Kupci / / /

Stevilka stavbe 4994 4994 137
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Stevilka dela stavbe 19 5 1
Naslov TRZASKA CESTA 116 TRZASKA CESTA 116 Leskoskova cesta B

Naselje LJUBLJANA LJUBLJANA Ljubljana

Ime KO 1723 - vIC 1723 - VIC 1730 - MOSTE

Vrsta dela stavbe

Prostori za poslovanje s
strankami

Gostinski lokal

Gostinski lokal

Leto izgradnje stavbe 1987 1987 1895
L.eto obnove oken 1987 1987 1985
L.eto obnove intalacij 1987 1987 1995
Lega dela stavbe v stavbi nadstropje pritiigje pritligje

Oddana povrsina (m?) 31,00 60,00 86,10
Opremijenost oddane povrding § Da Da Ne

Neto najemnina (€/mesec) 217,00 1.050,00 1.033.20
Nelo najemnina (€/m?/mesec) 7.00 17,50 12,00

Orto foto posnetek

Pravni posel

Nepremi¢nina 4

Nepremiénina §

Nepremiénina 8

Vrsta pravnega posta

Oddajanje na prostem trgu

Qddajanje na prostem trgu

Oddajanje na prostem trgu

Datum sklenitve pogodbe 15.07.2016 21.03.2017 01.11.2017
ID pravnega posla 289053 314840 348229
Pogodbena cena ( €/mesec) 1.293,20 400,00 500,00
Cas najema Doloten tas Doloten Cas Nedoloten tas

Obratovalni stroski Da Da Ne

Stopnja DDV 22,00% |/ /

DDV vkijuen Da Ne Ne

Prodajalci Ni prodajalcev Ni prodajalcev Ni prodajalcev

Kupci / { !

Stevilka stavbe 1382 1088 2245
Stevilka dela stavbe 1 2 349

Nastov JADRANSKA ULICA 21 Dolenjska cesta 242F Smrtnikova ulica 4
Naselje LJUBLJANA Ljubljana Ljubljana
ime KO 2679 - GRADISCE i 1696 - RUDNIK 1738 - DRAVLJE

Vrsia dela stavbe

Gostinski lokal

Gostinski lokal

Gostinski lokal

Leto izgradnje stavbe 1980 2004 1986
Leto obnove oken 1980 2004 1986
Leto obnove inStalacij 1980 2004 1986
Lega dela stavbe v stavhi pritligje pritlicje pritlicie
Oddana povrsina (m?) 88,00 36,20 53,20
Opremljenost oddane povrSine Da Gostins?ki lokal je deino Da
o opremijen,
Neto najemnina (€/mesec) 1.060,00 400.00 500,00
Neto najemnina (€/m?/mesec) 12.05 11,05 9,40

Orlo foto posnetek
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Pravni posel

Nepremiénina 7

Nepremitnina 8

Nepremitnina 9

Vista prawnega posia

Oddajanje na prostem trgu

Oddajanje na prostem trgu

Oddajanje na prostem trgu

Datum sklenitve pogodbe 01.10.2017 27.12.2017 01.05.2018
iD pravnega posla 353318 363812 384825
Pogodbena cena ( €meseq) 500,00 882,30 850,00
Cas najema Dologen &as Dologen &as Doloten as

Cbratovalni strodki Ne Da Da

Stopnja DDV / 22,00% |/

DDV wkijucen Ne Da Ne

Prodajalci Ni prodajalcev Ni prodajalcev Ni prodajalcev

Kupci / / /

Stevilka stavbe 2660 3191 1469
Stevilka dela stavbe 2.4:8 55 23
Naslov Letaliska cesta 38 TRZASKA CESTA 118 DUNAJSKA CESTA 160
Naselje Ljubljana LJUBLJANA LJUBLJANA

ime KO 1772 - SLAPE 1723 - viC 1735 - STOZICE

Vrsta dela stavbe

Gostinski lokat

Prostori za poslovanje s
strankami

Gostinski lokal

Orto folo posnetek

Leto izgradnje stavbe 2004 1988 1986
Leto obnove oken 2004 1988 1986
L.eto obnove inStalacij 2004 1988 1986
Lega dela stavbe v stavbi pritligje nadstropje pritlicje

Oddana povrdina (mé) 55,30 §0.40 112,50
dvpremljenost oddane povrsine | deino opremijen lokal Da Da

Neto najemnina (€/mesec) 500,00 723,20 950,00
Neto najemnina (€/m*/mesec) 9,04 8,00 8.44

i
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Pravni posel Nepremiénina 10 Nepremié&nina 11 Nepremitnina 12

Vrsta pravnega posia Qddajanje na prostem trgu Qddajanje na prostem trgu Oddajanje na prostem trgu

Datum skienitve pogodbe 16.08.2018 01.08.2018 31.12.2018

ID pravnega posla 388539 383180 420735

Pogodbena cena ( €/mesec) 560,00 1.700,00 1.051,44

Cas najema Dolo&en tas Dolo&en &as Dologen ¢as

Obratovalni strogki Da Ne Ne

Stopnja DDV 22.00% |/ 22,00%

DDV wijuten Da Ne Da

Prodajalct Ni prodajalcev Ni prodajalcev Ni prodajalcev

Kupei / / /

Stevilka stavbe 3237 2660 4173

Stevitka dela stavbe 212, 4,6 1

Naslov TRZASKA CESTA 131A Letaligka cesta 38 Smartinska cesta 152

Naselje LJUBLJANA Ljubljana /

Ime KO 1723 - VIC 1772 - SLAPE 1730 - MOSTE

Vrsta dela stavbe Gostinski lokal Gostinski lokal Gostinski lokal

Leto izgradnje stavbe 2004 2004 2001

Leto obnove oken 2004 2004 2001

Leto obnove inSlalacij 2004 2004 2001

Lega dela stavbe v stavbi pritlitje pritlicje drugo

Oddana povrsina (m?) 60,40 53,20 45,00

Opremljenost oddane povrdine | Da delno opremijen lokal delno opremijen lokal

Neto najermnina (€/mesec) 459,02 1.700,00 861,84
30



Neto najemnina (€/m*/mesec) 760 31,95 19,15

Orto foto posnetek

Ocena stanovitnega dobiéka temelji na predpostavki nespremenjenega stanja nepremicning in
nemotene uporabe.

Kvantitativne prilagoditve se izvedejo glede lastnosti, ki se jih da opredeliti z vrednostjo. V nadaljevanju
so predstavijene kvantitativne prilagoditve, ki so obravnavane in obrazloZitev odiogitve o visini
prilagoditev.

Nepremicninske pravice
Pri izbranih primerjivih nepremiéninah je preneseni obseg nepremicninskih pravic popoln, zato v tem
pogledu ni opravljena korekcija cen.

Pogoji financiranja, prodajni pogoji
Vse izbrane primerljive nepremi&nine so prodane pod obi¢ajnimi pogoji in brez financiranja. Korekcija ni
bila opravijena.

Trzni pogoji, ¢as najema

Najemne pogodbe se po navadi sklepajo za daljSe ¢asovno obdobje. Zato, kljub evidentiranem padcu
najemnin v Ljubljani v obdobju zadnjih 3 let prilagoditev za ¢as najema ni upostevana. P

dolo¢itvi rasti cen sem se uprla na analize GURS, SURS in lastne analize.

Lokacifa
Vse primerfjive nepremiénine se nahajajo na podobnih lokacijah (ob mestnih vpadnicah). Zato
prilagoditev za lokacijo ni upostevana.

Velikost

Cene poslovnih prostorov se glede na velikost spreminjajo. VeCje enote dosegajo manjSe vrednosti na
m? kot manjde enote, kar sem ustrezno korigirala. Pri dologitvi visine korekcij sem se opria na podatke o
{ransakcijah, s katerimi razpolagam v lastni bazi podatkov, mnenje nepremiéninskih posrednikov in
lastne izkudnje.

Elaznost
Prednost, ki jo prinada pritliéna etaza (bolj vidni in laZje dostopni poslovni prostori) je pri prilagoditvah
upostevana v visini 10,00%.

Efektivna starost

Na podlagi starosti / obnov / stanja sem dolocila efeklivno starost ocenjevane nepremicnine ter raziike
v efektivni starosti korigirala. Pri tem sem upoélevala, da je za popolno obnovo potrebno vioZiti

450 €/m2, amortizacijska doba kratkotrajnih elementov pa je 30 let. Predmetni postovni prostor je v fazi
prenove. Efektivno starost primerljivih nepremicnin sem ocenila tudi na podlagi javno dostopnih

podatkov.

Prifagoditev za obrafovalne stroske in opremijenost
Obratovalni stroki so upostevani v visini 3,00 €m?/mesec, opremljenost poslovnega prostora pa v

vidini 2,00 €/m?/mesec.
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Preglednice: Prilagoditve

Kontne prilagoditve

Nepremiénina 1

Nepremiénina 2

Nepremiénina 3

Nepremitnina 4

Neto najemnina (€/m*/mesec) 7.00 17,50 12,00 12,05
Prilagoditev za nepremitninske pravice 0,00% 0.00% 0,00% 0,00%
Prilagoditev za prodajne pogoje 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Prilagoditev za ¢as najema 0,00% 0.00% 0,00% 0,00%
Prilagoditev za Iokacijo 0.00% 0,00% 0,00% 0,00%
Prilagoditev za velikost 0.00% 0,00% 10,00% 10.00%
Prilagoditev za etaZo 10,00% 0.00% 0,00% 0,00%
Prilagoditev za adaptacije 0,00% 0.00% 10,00% -15.00%
Prilagoditve skupaj 10,00% 0,00% 20,00% -5,00%
Prilagoditev za obratovaine stroske 0.00 0.00 0,00 -3,00
Prilagoditev za opremljenost -2,00 -2,00 0,00 -2,00
Indikativna nelo najemnina (€/m*/mesec) 570 15,50 14,40 6.44

Konéne prilagoditve

Nepremitnina §

Nepremiénina 6

Nepremitnina 7

Nepremitnina 8

Neto najermnina (€/m#mesec) 11,05 9,40 9,04 8,00
Pritagoditev za nepremitninske pravice 0,00% 0.00% 0.00% 0,00%
Pritagoditev za prodajne pogoje 0,00% 0.00% 0,00% 0,00%
Prilagoditev za €as najema 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Prilagoditev za lokacijo 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Prilagoditev za velikost 0.00% 0.00% 0,00% 10,00%
Pritagoditev za etaZo 0,00% 0.00% 0,00% 10.00%
Prilagoditev za adaptacije 16,00% 0,00% 10,00% -5,00%
Prilagoditve skupaj 10,00% 0,00% 10,00% 15,00%
Prilagoditev za obratovaine strodke -3,00 0,00 0,00 -3.00
Prilagoditev za opremijenost -1.00 -2,00 -1,00 -2,00
Indikativna neto najemnina (€/m?#/mesec) 8,15 7.40 8,95 4,20

Konéne prilagoditve

Nepremitnina 9

Nepremi¢nina 10

Nepremiénina 11

Nepremitnina 12

Neto najemnina (€/m*/mesec) 8.44 7,60 31,95 19,15
Prilagoditev za nepremifninske pravice 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Prilagoditev za prodajne pogoje 0.00% 0,00% 0.00% 0.00%
Pritagoditev za ¢as najema 0,00% 0.00% 0.00% 0,00%
Prilagoditev za fokacijo 0.00% 0,00% 0,00% 0,00%
Prilagoditev za velikost 15,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Pritagoditev za etazo 0,00% 0,00% 0.00% 0,00%
Prilagoditev za adaptacije 0.00% 15,00% 15.00% 10.00%
Prilagoditve skupaj 15,00% 15,00% 15,00% 10,00%
Prilagoditev za obratovalne stroske -3,00 -3,00 0,00 0,00
Prilagoditev za opremljenost -2,00 -2.00 -1,00 -1,00
Indikativna neto najemnina (€/m?/mesec) 4,71 3,74 3575 20,07

Povprasevanje po kakovostnih lokalih je e vedno prisotno, in tudi doseZene realizirane najemnine so
lahko relativno visoke. Realizirane prilagojene najemnine za primedjive poslovne prostore se gibljejo v
velikem razponu od 3,74 €/m? -35,75 €/m?, kar zna3a v povpredju 11,25 €m?/mesec (mediana pa
znasa 9,55 €/m¥mesec). Ker se nepremicnina $. 2 nahaja v neposredni bliZzini ocenjevane (v
sosednjem objektu) in je tudi najbolj primerljiva po preostalih parametrih (gostinski lokal, v pritlidju,
podobne velikosli) je za potencialno neto mesedéno najemnino privzeta prilagojena najemnina za
navedeni poslovni prosior, 1o je zaokrozeno 15,50 €/m2

1331-2049
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Neizkoris¢enost (nezasedenost)

Neizkoridtenost oz. nezasedenosti prostorov je ocenjena na podiagi izkustvenih predpostavk.
Preverila sem zasedenost poslovnih prostorov v okolici in ugotovila, da se stopnja nezasedenosti
giblje med 4,00% - 10,00%. tudi predmetni poslovni prostor je Ze nekaj Casa nezaseden.
Nezasedenost je dologena ob predpostavki, da se najemniki zamenjujejo povpreéno na 6 let ter, da
ostanejo poslovni prostori tedaj nezasedeni v povpredju 6 mesecev.

Odbitek za nezasedenost je izraCunan na slededi nacin:
6/(Bx12)=833 %, ,
Tako zna$a odbitek za nezasedenost 8,33%.

Neizterljivost

Neizterljivost pri poslovnih prostorih je glede na izkudnje redka, saj se najemodajalci v primeru
nepladevanja odlogijo za sodne poti izterjave najemnine ali uporabo varscine. Praksa je pokazala, da
jim morajo dolZniki ob pravnomotnosti sodbe povrniti zapadle dolgove skupaj z nateGenimi obrestmi in
sodnimi stroski. Najemodajalci, kljub pravnomo¢nosti sodb ne uspejo izterjati vseh zapadiih dolgov. Po
¢lanku »Ko denarja ni in ni« (Svet kapitala, Kosir, 16.2.2018, e-vir), je, po podatkih Gospodarske
zbornice, pri opisovanju lastnega placilnega vedenja opazna razlika med malimi in velikimi podjetji. Pri
malih je 28,00% vpra&anih odgovorilo, da vse obveznosti poravnajo pravotasno, pri velikih podjetjih
pa jih je to zatrdilo le 18,00%. Zaradi ste¢ajev, prisilnih poravnav in drugih vrst izmikanja placilu
najemnine po empiricnih podatkih neizterljivost znasa med petino in tretjino nezasedenosti, karv
predmetnem primeru ocenim na 1,67% (1,67% - 2,08%).

Drugi potencialni povpreéni letni prihodki
Drugi ne-najemniski prinodki so lahko iz naslova postavitve razliénih anten, oddajnikov, reklamnih
plakatov in podobno. V primeru ocenjevane nepremicnine drugih prihodkov ni.

Poslovni odhodki (stroski)

Od efektivnega prihodka (najemnin) je potrebno odsteti Se stalne in spremenljive strogke. Obicajna
praksa je, da lastnik prenese strodke iz lastnidtva na najemnika, vendar mora dolotene stroske nosili
tudi sam.

V primeru ocenjevanih nepremiénin predpostavim, da spremenljive strogke v celoti pokriva najemnik,
prav tako pa pokriva tudi del stalnih strodkov. Primerjala sem podatke posameznih podjetij, ki se
ukvarjajo z upravijanjem poslovnih in stanovanjskih nepremicnin ter ocenila stro$ke in odhodke iz
poslovanja, ki bremenijo lastnika nepremicnine. Po pogovoru z najemodajalci, nosijo najemniki vse
strodke, ki jih placujejo po $tevcih oziroma po dogovorjenih delezih. To velja za sledete spremenljive
strodke: elektrika, vodovod in kanalizacija, ogrevanje, varovanje, telefonija, internet, stroske stavbnega
zemljis¢a , zavarovanja in tekoCe stroSke vzdrZzevanja.

Med strodke, ki jih lastnik nepremignine ne more prenesti na najemnika so viieli stroski zavarovanja,
nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a ter tekoce vzdrZevanje oz. nadomestitvena rezerva.
Vigina stalnih stroskov je dologena na podlagi podatkov, ki sem jih pridobila od posameznih podjetij, ki
se ukvarjajo z upravijanjem nepremicnin.

Realno ocenjeni skupni stroski, ki zadevajo najemodajalca (brez rezervnega sklada, kjer obstoja) so
ocenjeni v vidini 3,00% od potencialnega letnega prihodka.

Nadomestitvena rezerva

Nadomestitvena rezerva za investicijska vzdrzevanja oziroma rezervacija za vetja popravila. V
zivlienjski dobi izbolj3ave / stavbe je treba kratkotrajne elemente stavbe zamenjati, enkrat ali veckrat.
Nadomestitvena rezerva predstavija denarno nadomestilo za stroSke menjave elementov s kratko
zivlienjsko dobo (menjava oken, prenova vodovodne instalacije, kanalizacije, sanitarnih naprav,
obnovitev tlakov, menjava talnih oblog, menjava kntine...).

Po podatkih upravnikov ocenjeni stroki za velika popravila na zgradbi na letnem nivoju (vkljuno z
rezervnim skladom) zna$ajo cca 0,50 mesecCne najemnine.

33
1331-20189



9.3.INDIKATIVNA VREDNOST PO NA DONOSU ZASNOVANEM NACINU
Priizratunu stanovitnega dobitka je upo$tevana efektivna najemnina v ocenjeni vidini
15,50 €/m?*/mesec za neto povr§ino ocenjevanega poslovnega proslora.

Ocena stanovitnega dobicka

Kategorija Vrednost

Potencialna mesetna najemnina (€/m?) 15,50
Neto povrsina za oddajanje (Im?) 42 40
Potenciaini letni prihodek iz najemnin (€) 7.886,40
Odbitek za nezasedenost in neizterljivost -10,00% (€) -788,64
Morebitni nenajemninski prihodki (€) 0.00
Efeklivni prihodek (€) 7.097,76
Reaino ocenjeni skupni strodki, ki zadevajo najemodajalca -3,00% -236,59
Nadomestitvena rezerva (ocena) -1/2 mesetne najemnine -328,60
Stanovitni dobicek (€) 6.532,57

Ocena trzne vrednosti po metodi neposredne kapitalizacije

Kategorija Vrednost

Stanovitni dobicek (€) 6.532,57
Mera kapitalizacije 7,28%
Indikativna vrednost po na donosu zasnovanem nacinu (€} 89.787,12

Tako ocenjena trzna vrednost celotnega poslovnega prostora po na donosu zasnovanem
nacinu znasa zaokrozeno 90.000,00 € (znesek je neto, brez davs§éin).

10. ZMANJSANJE VREDNOSTI ZARADI OMEJITVE CELOVITE LASTNINSKE PRAVICE

(SLUZNOSTI, STAVBNE PRAVICE IN STVARNA BREMENA)
V 174. ¢l. Zakona o izvrdbi in zavarovanju (Z12), je doloCeno, da stvame sluZnosti na nepremicnini z
njeno prodajo ne ugasnejo. S prodajo nepremicnine fudi ne ugasnejo osebne sluznosti, stvarna
bremena in stavhbne pravice, ki so bile vpisane v zemlji§ki knjigi pred pravicami zastavnih upnikov
oziroma upnika, na Cigar prediog je sodi§Ce dovolilo izvr$bo ter upniki zemfjiSkega dolga. Druge
osebne sluZnosti, stvarna bremena in slavbne pravice s prodajo nepremicnine ugasnejo, razen ¢e se
imetniki teh pravic s kupcem kako drugade dogovorijo.

lz pregleda dokumentacije (javno dostopni ZK izpiski) ni razviden obstoj osebnih sluznosti in stavbnih
pravic, ki bi zmanjSevale vrednost ocenjevani nepremiénini.

11. KONCNI SKLEP O VREDNOSTI
Predmel postopka je nepremicnina, ki je v zemljiski knjigi vpisana kot del stavbe 1723-3191-13, last
dolZznika do celote.

V predmetnem mnenju je ocenjena trzna vrednost nepremilnine (kar v skladu z MSOV 2017
predstavija trzno vrednost celovite lastninske pravice) za predmetno nepreminino na dan
ocenjevanja.

Nepremiénina predslavija denar ustvarjajoco enofo in jo je moZno oddajati v najem. Zato je irzna
vrednost ocenjena po na donosu zasnovanem nacinu. Ker se v trenutnih gospodarskih razmerah
podjetniki raje odloCajo za najem kot za nakup postovnih nepremiénin je za kon¢no ocenjeno trzno
vrednost upodtevana indikativna vrednost ocenjena po tem nacinu.
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Na osnovi opravijenega ogleda nepremicnine, ki je predmet te ocene, zbiranja, pregleda in analiziranja
ustrezne dokumentacije, analize vseh pomembnih faktorjev in razpoloZijivih podatkov, ki vplivajo na
njeno vrednost ter ob upoSievanju vseh bistvenih dejstev je:

celovita lastninska pravica do nepremiénine ID znak posamezni del 1723-3191-13 do celote

ocenjena na 90.000,00 €.

12. PRILOGE
«  ZemljiSkoknjizni izpisek
» Fotografije ocenjevane nepremicnine

Ljubljana, 13.07.2019
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