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1. UVODNE OPOMBE V SKLADU Z MEDNARODNIMI STANDARDI 

OVREDNOTENJA (MSOV) 

 

Naročnik: Stanovanjsko - poslovna rezidenca Rajski vrt, d.o.o., zanj direktor g. Sebastjan 

Vežnaver. 

Nepremičnina: sredstva, ki se vrednotijo so zajeta s Prodajno pogodbo z dne 28.12.2023 in 

obsegajo sedem parcel v k.o. 1732 Štepanja vas – št. 200/13, 269/3, 270/4, 273/2, 200/3, 270/2 

in 269/5. V naravi so stavbišče poslovne stavbe in pripadajoča zemljišča k stavbi na naslovu 

Litijska cesta 51, 1000 Ljubljana za kupnino v višini 7.690.350 €. 

Izvajalec ovrednotenja: Zabukovec Igor, gradb. ing., dipl. ekon., cenilec in izvedenec, 

SICGRAS licenca št. GR 71. 

Namen: naročnik želi s to cenitvijo preveriti dejansko tržno / pošteno vrednost nepremičnine, 

ki je predmet zgoraj opisane kupoprodajne pogodbe.  

Uporabniki: predvideni uporabniki so tretje osebe po presoji naročnika. 

Ogled: 17.01.2024 sem opravil ogled notranjosti objekta ob navzočenosti naročnika in kasneje 

tudi novinarjev, ki so naslednji dan pripravljali oddajo vezano na ocenjevano nepremičnino. 

Ogled iz zunanjosti sem  opravil še dne 04.03.2024.  

Obseg dela: izhaja iz pri dobivanja informacij s strani naročnika, informacij na spletu, 

dostopnih arhivskih virov ter ostalih informacij, za potrebe vrednotenja. Vrednotenje se opravi 

po treh pristopih in sicer po nabavno vrednostnem pristopu, po metodi donosa in po metodi 

primerljivih vrednostih. Končna vrednost je v zneskih podana po ponderjih. Posebej je 

ovrednoten strošek za najem dodatnih 55 parkirnih mest ter ocena oportunitetnega stroška od 

sedanjega stanja nepremičnine do pričetka eksploatacije. 

»*« Podlaga: vrednost je izhajajoča iz MSOV-104. Podlaga vrednosti je podana kot  vrednost 

»tržna vrednost«. Tržna 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 trženju pri katerem sta stranki delovali 

seznanjeno, preudarno in brez prisile. 

Izhajajoč iz MSOV-104 ter upoštevaje dejstvo, da je ocenjevana nepremičnina že zamenjala 

lastnika 28.12.2023 je podlaga vrednosti Pravična vrednost.  

Pravična vrednost je širše zasnovan pojem od tržne vrednosti. Namreč ocenjevana 

nepremičnina je bila prodana na temelju razpisne dokumentacije, informativnega javnega 

zbiranja ponudb za nakup bremen in prostih neopremljenih prostorov v Ljubljani za potrebe 

pravosodnih organov (Vir: Spletna stran Ministrstva za pravosodje, 28.6.2023). Torej dogodek 

prodaje in s tem zamenjave lastništva se je  zgodil med prepoznanima, dobro obveščenima in 

voljnima strankama, kot odraz interesov strank.   

Datum: ocenjevanje vrednosti je bilo izvedeno 22.03.2024. 
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Omejitve: nanašajo se na več okoliščin, ki ob vrednotenju nimajo natančnih odgovorov in sicer: 

- na dejstvo, da je objekt izven rabe in je potreben obnove.  

- na dejstvo zelo grobe ocene dejanskega obsega potrebnih vlaganj (slednji je opredeljen v 

ovrednotenju le okvirno), za katerega je potrebno izvesti natančen popis, kar v tej fazi ni 

možno. 

- na  dejstvo izhodišča, da objekt ima ustrezno gradbeno in uporabno dovoljenje. Ali gre v 

tem primeru za dokončno dokumentacijo (vezano na upravni postopek), ne morem 

potrditi, presoja v tej smeri ni predmet naloge. 

- nepremičnina se vrednoti kot prosta vseh bremen. 

Predpostavka – analiza najboljše uporabe: objekt bo izvajal funkcijo poslovnega / upravnega 

objekta, kot najbolj logične in razumne rabe, ki je tudi stroškovno najugodnejša.  

Valuta: evro [€]. 

Oblika poročila: v digitalni in pisni obliki. 

Ocena: vrednost je ocenjena skladno z MSOV in sledi štirinajstim etičnim načelom kot so 

načelo neoporečnosti, objektivnosti, nepristranskosti, zaupnosti, usposobljenosti, strokovnosti, 

itd. . 

 

1.1.  POSEBNE OKOLIŠČINE IN RAZKRITJA 

 

1.1.1. Površina objekta – številka stavbe 1732-802 

 

- Prva površina od vseh površin za ocenjevani objekt  je iz Tehnične dokumentacije družbe 

SOP KRŠKO (marec 1987) – seznam prostorov in kvadrature: I. etaža = 1.560,15 m2 (brez 

površine zasilnega izhoda), II. etaža = 1.361 m2, III. etaža 1.383,65 m2 in IV. Etaža = 

648,15 m2. Skupna površina (etaža I. do IV.) = …..………………………….. 4.952,95 m2 

Navedena površina  upošteva redukcijske faktorje, skladno z JUS.u.c.2.100. 

 

- Druga površina je iz poročila cenilke ga. Brede Zorko, (2017), ki se je nanašala na 

podatke iz GURS – Javni vpogled, kjer je stavba št. 802, k.o. 1732 Štepanja vas vodena 

kot objekt sestavljen iz štirih delov stavbe in sicer številka dela stavbe 1 površine 877,20 

m2, številka dela stavbe 2 površine 816 m2, številka dela stavbe 3 površine 830,10 m2 in 

številka dela stavbe 4 površine 237,70 m2. Seštevek vseh delov stavbe kot uporabne 

površine = ………………………………………………………………………. 2.761 m2 

 

- Tretja površina iz cenitve cenilca g. Antona Riglerja, grad. ing., (2023) se je prav tako 

nanašala na podatke iz GURS – Javni vpogled, kjer je stavba št. 802, k.o. 1732 Štepanja 

vas vodena kot objekt sestavljen iz štirih delov stavbe in sicer številka dela stavbe 1 

površine 1.462,80 m2, številka dela stavbe 2 površine 1.361 m2, številka dela stavbe 3 

površine 1.383,60 m2 in številka dela stavbe 4 površine 396,10 m2 ter je pri tem upoštevana 

neto tlorisna površina v seštevku = ……………..………...……………....... 4.603,50 m2 

 

- Četrta površina se nanaša na izdelek podjetja HARCO, d.o.o., iz dne 20.04.2021 in se 

nanaša se na izmero obstoječega stanja = ……...……………...……………. 5.126,90 m2 

Pri tem ni zajeta površina strehe (ob ogledu pohodna) ter obe pokriti terasi (zahodna in 

vzhodna). 
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- Peta površina se nanaša na izvedensko mnenje, ki ga je opravil  mag. g. Branko Kovač, 

univ. dipl. inž. geod., pooblaščeni inž. geodezije. Površina stavbe 1732-802 = 6.258,30 m2 

 

Površina, ki bo evidentirana v katastru nepremičnin bo po veliki verjetnosti 6.258,30 m2, 

kar tudi v osnovi upoštevam. 

 

1.1.2. Dokumentacija objekta 

 

Po dostopnih podatkih, ki so mi bili na voljo, ima objekt: 

- gradbeno dovoljenje št. 351-347/87-06/ŠN z dne 6.7.1987, 

- dopolnilno gradbeno dovoljenje št. 351-347/87-06/TIS z dne 22.2.1989 za 

izvedbo  notranje opreme in 

- uporabno dovoljenje št. 351-347/87-06/TIS z dne 5.4.1989. 

V dokumentih je navedena dikcija dovoljenja za Proizvodno tehnični objekt SOP KRŠKO. 

Iz Tehničnega opisa projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja poročila, ki ga je podal 

arhitekt g. Janez Lajovic (12.3.1987, Ljubljana) je na 2 strani navedeno: »Celotna stavba je 

namenjena birojskim prostorom, ….« Torej gre za pisarne, urade, poslovalnico, ipd. . 

Navedba Proizvodno tehnični objekt se je nanašala na dejavnost, ki se opravljala za takratnega 

naročnika / uporabnika, kasneje za družbo HERMES SOFTLAB, ustanov. leta 1990, ki se je 

ukvarjala z informacijsko tehnologijo, računalniško in programsko opremo ter podobnimi 

dejavnostmi. Kasneje je bila družba HERMES SOFTLAB nekaj časa tudi največje slovensko 

podjetje za proizvodnjo programske opreme. 

Skratka, glede na tehnično dokumentacijo in stanje v naravi, menim, da gre za pisarniške 

ali uradniške prostore.  

 

1.1.3. Parkirni prostori 

 

Iz poročila Tehničnega opisa projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja, ki ga je podal 

projektant objekta arh. Janez Lajovic (Ljubljana, 12.3.1987) je na 2 strani navedeno, da je  na 

južni strani iz Litijske ceste uvoz v parkirišče za 13 avtomobilov poslovnih gostov, parkirišče 

uslužbencev pa je vzhodno od stavbe SOP-a.  

Skratka, parkirišča so vseskozi bila predvidena znotraj območja sedanje pozidave trgovine Lidl 

(neposredno vzhodno od ocenjevanega objekta).   

Ali je ob pridobivanju gradbenega dovoljenja za objekt Lidl (neposredno vzhodno ob 

ocenjevanem objektu) pogojena tudi zagotovitev ustreznega števil parkirnih prostorov, pa ni 

jasno. 

Izhajajoč iz aktualnega OPPN  je potrebno zagotoviti 90 parkirnih mest.  Po izračunih je znotraj 

ocenjevane nepremičnine možno zagotoviti do maksimalno 35 parkirnih mest (od tega do cca. 

5 parkirnih mest znotraj objekta). Razliko (55 parkirnih mest) je potrebno zagotoviti v 

neposredni bližini oz. na drugih ustreznih površinah, ki so oddaljene največ 200 m od objekta.  
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V izračunu je na koncu podan malus v višini 461.795 €  v primeru zagotovitve najema parkirnih 

prostorov. V primeru pa, da se izkaže, da so parkirišča že zagotovljena, bo končna vrednost 

ocenjevane nepremičnine višja za navedeni znesek. 

Ni sporno, da je v neposredni bližini v objektu Lidl (oddaljen cca. 6,5 m vzhodno od 

ocenjevanega objekta),  ki  ima  v prvi etaži  pokrita parkirna  mesta (po reklami na pročelju 

LIDL-a je nameščen  napis »garaža, na voljo več kot 100 pokritih parkirnih mest«). Ogled 

navedene garaže sem opravil trikrat, in v vseh treh primerih je bila garaža po oceni 20 – 30 % 

zasedena. 

 

     

Situacija iz projektne dokumentacije.   Situacija iz urbanistične zasnove. 

 

1.1.4. Okoliščina ponudbe / prodaje nepremičnine 

 

Ocenjevana nepremičnina naj bi se tržila na spletnem nepremičninskem portalu  preko Pogodbe 

o posredovanju pri prodaji nepremičnine, ki pa ni podpisan s strani naročnika (na pogodbi). 

Oglas ocenjevane nepremičnine naj bi se tudi hitro odstranil iz samega portala - po navedbah 

naročnika. V tem primeru je taka vrednost, kot ponudbena vrednost, neupoštevna. 
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2. LOKACIJA PREDMETNE NEPREMIČNINE 
 

 

Makro lokacija je na vzhodnem robu Ljubljane in se skoraj dotika celega mestnega klina. 

Bližina avtocestnega obroča omogoča izjemno hiter dostop do objekta. 

 

 

Nahaja se znotraj avtocestnega obroča. Najhitrejši dostop je iz odcepa št. 30 (odcep Bizovik, 

Sostro). Razdalja od odcepa do objekta meri po Litijski cesti cca. 2,5 km. Približno tolikšna 

razdalja je tudi od novo nastajajočega zapora v Dobrunjah. 
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Litijska cesta predstavlja eno od 10 glavnih cest, ki so kot take (glavne mestne ceste) določene 

po veljavni kategorizaciji cest. (Vir: Odlok o občinskem prostorskem načrtu Mestne občine 

Ljubljana - izvedbeni del; neuradno prečiščeno besedilo). 

Lokacija je dostopna z linijami ljubljanskega potniškega prometa in sicer so to avtobusne linije 

5, 9, 13, 24 in NO5. 

Neposreden dostop do objekta je možen z vozilom, tako na sprednji čelni (južni) kot tudi na 

zadnji (severni) strani. V bližini lokacije objekta se nahajajo trgovske stavbe Mercator, Spar, 

Tedi, Lidl in druge ter bencinski servisi, restavracije in bari. 
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3. OPIS OBJEKTA 
 

Arhitekturna zasnova predmetne poslovne stavbe upošteva dva temeljna principa;  

Funkcionalni princip; 

- zmožnost, da se vsebina stavbe lahko razmeroma hitro prilagodi spremembam in 

zahtevam uporabnika  

Trajnostno;  

- dovolj robustno konstrukcijsko ogrodje, ki stavbi zagotavlja dolgoročno uporabo in 

dolgo življenjsko dobo brez dodatnih investicij v strukturo. 

S prvim načelom je omogočeno, da arhitektura aktivno sledi spremembam v delovnih procesih 

in organizaciji, z drugim pa zagotovimo, da se bo celotna naložba skozi večdesetletno uporabo 

lahko večkrat amortizirala. Stavbo hkrati odlikuje zasnova, ki omogoča oblikovanje prijetnega 

in zdravega okolja. 

Dialog med umetnostjo, arhitekturo, uporabnostjo, več funkcionalnostjo in prilagodljivostjo se 

kaže predvsem v zasnovi arhitekturnega volumna in oblikovanju fasad. 

Stavba je sedaj zasnovana v obliki kocke (kubusa) dimenzij 41,30m x 41,30m oz. 42,6m x 42,6 

m (slednje je obod) z notranjim atrijem kot pokrito uporabno površino, ki daje objektu občutek 

odprtosti in omogoča dostop svetlobe do zunanjih in notranjih strani objekta. Slednje omogoča 

optimalno izkoriščenost prostora za poslovne namene (različne pisarne in nenazadnje  

razpravne dvorane). Za stavbo so značilne jasno izražene linije in preprosta, a hkrati razgibana 

ter funkcionalna struktura. Tloris je oblikovan tako, da se prostori odpirajo na vse strani, s čimer 

steklene površine tako na zunanjem kot notranjem - atrijskem obodu omogočajo direktno 

komunikacijo z okolico tekom celotnega dne. 

Nosilna konstrukcija je členjena na obod in štiri nosilna točkovna jedra. V dveh se nahajata tudi 

komunikacijski vertikali. Preostali del tlorisne površine je prost večjih konstrukcijskih 

elementov  in ga je možno v celoti prilagajati spreminjajoči se vsebini. Stavba je zasnovana na 

enotnem modularnem rastru, pregradne stene so montažne in neobremenjene z instalacijami. S 

predelavo oziroma postavitvijo notranjih predelnih sten je moč stavbo popolnoma prilagoditi 

potrebam uporabnikov ali spreminjajočim se potrebam skozi čas. 

Tehnično-arhitekturna zasnova stavbe omogoča, da imajo pisarne ustrezno dnevno svetlobo, 

okna, ki se odpirajo (prezračevanje), možno je namestiti ustrezno zunanje ali notranje senčenje, 

hlajenje, ogrevanje (oziroma možnost ureditve), dostop do interneta, mreža UTP, elektro 

instalacije. Možna je izvedba, da ima vsaka pisarna svoj vhod (niso prehodne) vse v skladu s 

potrebami novega  uporabnika. Iz vseh pisarniških prostorov, ki so nanizani po obodu vseh 

nadzemnih etaž stavbe je zagotovljen  pogled v okolje. 

Osrednji atrijski del stavbe, kamor so orientirane pisarne in lahko tudi razpravne dvorane ter 

drugi prostori, je osvetljen zvrha. Preko vseh nadzemnih etaž se vije osrednji atrij, ki je poleg 

osvetlitve namenjen tudi naravnemu prezračevanju vseh pisarn in drugih prostorov stavbe. 

Fasada stavbe je edinstvena, steklena. Fasado je sicer moč enostavno vzdrževati, čistiti ali 

zamenjati. Fasadni ovoj hkrati prispeva k izjemno nizki porabi energije za potrebe umetne 

osvetlitve, ogrevanja in prezračevanja ter zmanjšuje vpliv hrupa. Oblika in globina fasade sta 

določeni tako, da se pregrevanje zaradi sončnega sevanja in bleščanje pomembo zmanjšata. 

Fasadni ovoj pa omogoča tudi več varnosti - omejevanje zunanjih vplivov. Zasnova fasade in 

siceršnja arhitektura dajeta stavbi pridih sodobnosti in reprezentativnosti, kar je eden 

pomembnejših elementov stavb pravosodnih organov.  Kako bo fasada izvedena na novo je 

odločitev novega uporabnika. 
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Streha stavbe je ravna, kar omogoča namestitev različnih naprav za hlajenje, ogrevanje in 

prezračevanje, smiselno je pa tudi za fotovoltaiko (namestitev solarnih kolektorjev). S takšno 

streho je zagotovljeno enostavnejše upravljanje, vzdrževanje ter dostopnost do nje. 

Arhitektura stavbe omogoča notranjo zasnovo prostorov po meri uporabnika. Omogočena je 

zasnova ločenih prostorov za javni del - razpravne dvorane in prostori za stranke in poslovni 

del (pisarne, arhivi, skupni prostori, sejne sobe, sanitarije, čajne kuhinje, notranje 

komunikacije). 

Menim, da je stavba zelo primerna  za  delo sodišča.  

OPOMBA - etaže so v delu  zamiku, šteto je  od najnižje kote. Del objekta ima 4. etaže. 

Prva etaža ima servisni dostop z vozilom iz vzhodne strani v vkopani del, kjer je možnost 

dostopa skozi celotni del južne strani vse do JZ medetaže z vozilom. S tem je omogočen dostop 

vozila in transport po suhem tudi za potrebe posebne rabe. V prvi etaži sta še dve kleti, hodnik 

in servisni prostor. Ta etaža je vkopana v celoti. 

Druga etaža ima vrsto vsebin. Na zahodni strani (delno do pretežno vkopani zaradi terenske 

konfiguracije) se nahajata dve ločeni zaklonišči. V kolikor je to možno je opcijska raba za 

potrebe arhiva v teh prostorih tako rekoč idealna. Simetrično vzhodno se nahaja večji odprti 

prostor -  pisarne. Pisarne so na severnem delu  prostorsko definirane, v  južnem delu se nahaja 

tudi toplotna postaja. Osrednji del zajema odprti prostor – atrij. Severni del tega atrija pa 

predstavlja večjo dvorano – le ta ima na zahodni strani tudi prostor za simultano prevajanje. 

Tretja etaža predstavlja centralni del vhodnega »hall-a« na južni strani objekta, s prostorom 

garderobe in recepcije. Zasnova je v nadaljevanju simetrična. Na notranji vzhodni in zahodni 

strani atrija se nahajajo pisarne definiranih dimenzij. Zunanji obod (na vzhodu in zahodu) pa so 

večji odprti prostori, namenjeni različni rabi. V tej etaži je ta večnamenski prostor tudi na 

severni strani. Strukturirane večje pisarne so lahko v funkciji razpravnih dvoran. Pisarne na 

osrednjem notranjem delu vsebujejo okna orientirana k atriju. 

Četrta etaža predstavlja na južnem delu glavno pisarno, sejno sobo ter dve večji pisarni, ki se 

lahko preuredita v dvorane ali pisarne. Tudi na tej etaži so pisarne na notranji strani  

strukturirano postavljene znotraj oboda atrija. Sanitarije znotraj notranjih vogalov atrija se 

nahajajo na SZ in JV, stopnišče na notranjih vogalih atrija pa na JZ in SV.  

Peta etaža vsebuje odprto teraso na vzhodnem, zahodnem in južnem delu ter restavracijo s 

kuhinjo.  

Objekt ima več vhodov. Na južnem delu se nahaja glavni vhod z rampo za invalide, na SV delu 

stranski vhod, na SZ delu pa je garaža za dve vozili. Na voljo je tudi vkopani dostop na južni 

strani objekta prek katerega se vstopa vzdolž vzhodne strani objekta. Komunikacija je prek 

dveh več ramnih stopnic. Stopnišče se nahaja na JZ in SV delu, sanitarije pa se nahajajo po 

diagonali objekta, na JV in SZ delu, kjer je tudi dvigalo. Objekt omogoča zlasti na zahodni in 

vzhodni strani urediti v več pisarn. Možne so različne skupne ali ločene pisarne za strojepiske, 

strokovne sodelavce ter ostali kader, ločene pisarne, ki so namenjene sodnikom, večji prostori 

za  razpravne dvorane, vložišča oz. drugi posebni prostori. Poleg tega je v objektu zagotovljen 

pokrit prostor za dostavo, prostor za hišnika ter drugi prostori namenjeni redni rabi, vzdrževanju 

ter obratovanju objekta. 

Zagotovljen je dostop za gibalno ovirane osebe. Zagotovljene so sanitarije za zaposlene, stranke 

/ uporabnike stavbe in posebej za osebe z oviranostmi. 
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Poslovni prostori, t.j. pisarne in drugi prostori, tehnični prostori in pripadajoči komunikacijski 

prostori, tvorijo skupaj funkcionalno zaključeno celoto. 

Objekt kot celota in stična okolica je potrebna ureditve. Obseg stroškov ni podan, je le ocenjen 

pri metodi donosa za potrebe samega izračuna. Razpon investicije v obnovo je seveda stvar 

presoje investitorja, ob tem pa je potrebno dodati, da je pretežni del konstrukcije objekta 

uporaben, da je konstrukcija (kolikor je možno videti) uporabna, da so tudi določeni elementi 

obdelave še uporabni – potrebni čiščenja in vzdrževalnih del. Ni pa sporno, da je notranjost 

potrebna v osnovi obnove tako v inštalacijskih delih kot tudi v obrtniških delih. 

 

4. OVREDNOTENJE 

 

4.1.  NABAVNO VREDNOSTI PRISTOP 
 

Nabavno-vrednostni pristop izhaja iz ekonomskega načela, da kupec za sredstvo ne bo plačal 

več kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma 

izdelavo upoštevaje stanje in stopnjo amortizacije. 

 

V ocenjevanem primeru izhajam iz ocene preostanka elementov objekta, ki predstavljajo 

uporabno vrednost (zmanjšanih za amortizacijo) ter v nadaljevanju še za oceno komunalne 

opremljenosti in oceno stroška vrednosti zemljišča. Poenostavljeno povedano gre za strošek 

tega, kar je  v danem trenutku vidno skupaj z vsemi elementi, sorazmernimi stroški komunalne 

opremi in stroškom nakupa zemljišča. 

 

V ocenjevanem primeru je ta pristop, ki ga imenujemo tudi stroškovna metoda še 

najprimernejša med tremi metodami, saj ponuja najbolj logično razumevanje vrednosti, ker 

izhaja iz aktualnega stanja objekta, vrednosti komunalne opreme in vrednosti zemljišča. 

 

Kot je navedeno v zaključku izvedenskega mnenja mag. Branka Kovača, univ. dipl. inž. geod., 

meri površina stavbe št. 1732-802 skupaj 6.258,30 m2. 

 

Zgolj smiselno po standardu JUSU.C.2.100 lahko kot zagotovitev stroškovnega zajema 

vrednosti podam redukcijo s faktorjem 0,25 za odprto teraso. Površina terase meri 824 m2. Pri 

nabavno vrednostnemu pristopu tako uporabim: 

 

6.258,30 m2 – 824 m2 = 5.434,30 m2 

 

5.434,30 m2 + (824 m2 x 0,25) = 5.640,30 m2 

 

Kot izhodiščno vrednost upoštevam povprečno gradbeno vrednost G + O + I del iz portala PEG 

za tipologijo upravno-poslovno stavbe K + P + 2 do 3 N za 100 do 300 delovnih mest S.S. -

2024, srednji cenovni razred, zahtevnost objekta: »V«. 

Bruto tlorisna površina vzorčnega objekta meri 6.194 m2. Vrednost G + O + I (300 + 400 - 470) 

za m2 bruto površine je 1.779,44 €/m2*. 
[* = izračuna po PEG-u: 11.021.851,36 € / 6.194 m2] 

 

Po izračunu PEG je vrednost gradbene konstrukcije 8.101.060,75 € na neto površino 5.386 m2 

→ 8.101.060,75 € / 5.386 m2 = …………………………………………………... 1.504,09 €/m2 
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Gradbena konstrukcija 1.504,09 €/m2 x 5.640,30 m2 = …………………………… 8.483.519 € 

 

 

Ocena preostanka amortizacije: 

 

- Dolgotrajna 

2024 - 1988 = 36 let  

36/120 = (1- 0,30) x 8.483.519 € = …………………………….………... 5.938.463 € 

 

- Kratkotrajna 

Te so v veliki meri namenjene izvedbi na novo, a so v delu, npr. marmornih tlakov, 

obeh stopniščnih vertikal, posameznih tlakov, tudi v delu parketov, posameznih 

mizarskih izdelkov itd., potrebni predvsem čiščenja in vzdrževanja. V tej fazi postopka, 

lahko le podam grobo oceno in sicer preostanka vrednosti po oceni 2,5 % od sicer 

ocenjenih 40% kratkotrajnih komponent na red investicije. 

11.021.851,36 x 0,4 x 0,025 = …………………..………………………….. 110.218 € 

 

Vrednost preostanka amortizacije = ………………………….…………....…… 6.048.681 € 

 

KOMUNALNA OPREMA 

 

Izhodišče Ur. l. RS št. 58/2021, 14.4.2021 

Na izhodišče 2.916 m2 (površina zemljišča) in 6.258,30 m2 (površina objekta). 

 

Po posameznih vrstah komunalne opreme: 

 

- Ceste s pripadajočimi objekti za odvod in javno razsvetljavo ……………..... 253.510 €  

- Vodovodno omrežje ……………………………..……………………………. 10.113 € 

- Kanalizacijsko omrežje za komunalno odpadno vodo ……..…………………. 86.130 € 

- Vročevod …………………………….…………….………………………….. 83.391 € 

- Druge javne površine in objekti za ravnanje z odpadki ……………..………... 23.811 € 

 

skupaj = 457.025 €  

 

Priključek na elektro omrežje skupaj s transformatorsko postajo: 

 

- Ocena ………………………………………………………………….…….. 120.000 €  

- Informacijsko omrežje …………………………..……………………………. 12.000 € 

 

skupaj = 132.000 € 

132.000 € - AM ocena 60 % = 52.800 € 

 

 

Skupaj komunalna oprema = ……………………………………………………… 509.825 € 
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ZEMLJIŠČE 

 

Glede na tipologijo izhajam iz najvišjih dejansko doseženih vrednosti  na trgu iz obdobja 

zadnjih dveh let in sicer od februarja 2022 do 2024 na območju občine Ljubljana: 

1. ID 655.446, 02/2022, 4991 m2, k.o. Bežigrad - skupaj 28 parcel, 

kjer so tri največje parcele št. 2191/3, 2192/42 in 2196/1 …...…………… 622,40 €/m2 

2. ID 759.483, 10/2023, 1.429 m2, k.o. Glinice, št. 566 ……………………… 559,83 €/m2 

3. ID 808.898, 12/2023, 1.669 m2, k.o. Šentvid nad Ljubljano, št.1129/3 ……. 561,07 €/m2 

4. ID 809.839, 12/2023, 1.886 m2 k.o. Dravlje, št. 621/12 …………………… 609,75 €/m2 

 

Interpretacija: 

 

Prvi posel se nahaja na območju neposredno južno do jugovzhodno od mošeje v Ljubljani. 

Parcele so preparcelirane, iz posla pa ne izhaja, da gre za objekte. 

Drugi posel je v Glinicah, cca. 350 m zahodno od zahodne obvoznice. Po veliki verjetnosti je 

parcela del celote, območje pa vsebuje tudi blokovno pozidavo.  

Tretji posel je zemljišče namenjeno očitno stanovanjski gradnji, oddaljeno cca. 220 m od 

zahodne obvoznice (severno od drugega posla oz. severovzhodno cca. 350 m). 

Četrti posel je lepa pravokotna, skoraj kvadratna parcela ob obvoznici - nadvoz z Verovškovo 

ulico. Vsekakor izstopajoča. 

 

Prilagoditev na prvo: 

- Kumulativna vrednost = 1,1 

- Alokacija    = 0,875 

- Dostop   = 1,025 

------------------------------------------- 

622,40 €/m2 x 0,98656 = 614,00 €/m2 

 

Prilagoditev na drugo in tretjo (srednja vrednost): 

- Kumulativna vrednost = 0,90 

- Alokacija    = 1,025 

- Tipologija   = 0,85 

- Dostop   = 1,05 

------------------------------------------- 

560,46 €/m2 x 0,82333 = 461,00 €/m2 

 

Prilagoditev na četrto: 

- Kumulativna vrednost = 0,9 

- Alokacija    = 0,95 

- Dostop   = 0,95 

------------------------------------------- 

609,75 €/m2 x 0,81225 = 495,00 €/m2 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

14 

 

 

Izračun: 

 

614,00 € x 0,2 + 461,00 x 0,3 + 495,00 x 0,5) = 508,60 € x 0,9* = ………………... 457,74 €/m2 

[*  = definirana raba] 
 

Skupaj zemljišče: 457,74 € /m2 x 2.916 m2 = …………………………….……... 1.334.769 €  

 

 

 

 

Skupaj po nabavno vrednostnem pristopu s primerljivo vrednostjo zemljišč: 

 

6.048.681 € + 509.825 + 1.334.769 € = ……………………………………...…...  7.893.275 €  

 

 

4.2.  METODA DONOSA 

 

Na donosu zasnovan način nakazuje vrednost nepremičnine s pretvorbo prihodnjih denarnih 

tokov v sedanjo vrednost. Ta način je v rabi predvsem takrat, ko je omogočena zmožnost 

nepremičnine, da ustvarja stalne prihodke in s tem pričakovan stalni denarni tok skozi daljše 

obdobje. 

 

V ocenjevanem primeru izhajam iz dveh stanj. Prvo je sedanje, pri čemer je potrebna obnova 

in  predhodno ocenim strošek obnove. Pri drugem stanjem pa izhajam iz 8-letnega financiranja 

le tega in obdobja po tem ko se financiranje izteče. Anomalija v tem primeru je predvsem 

določitev stroška vrednosti sanacije nepremičnine do faze uporabe brez notranje opreme. 

Namreč ocena vrednosti potrebnih vlaganj je zelo različna. Po oceni je to min. 450 – 550 €/m2 

pa vse do 1000 in več €/m2. 

 

Kot je navedeno v zaključku izvedenskega mnenja mag. Branka Kovača, univ. dipl. inž. geod., 

meri površina stavbe št. 1732-802 skupaj 6.258,30 m2. 

 

Izhodiščna predpostavka za površino: 6.258,30 m2 – 824 m2(površina strehe) = 5.434,30 m2. 

 

Donos iz naslova najemnine – stanje na trgu nepremičnin pisarn. Prostori, ki jih najema 

Ministrstvo za Pravosodje: 

 

- Dunajska ulica 22 v površini 875 m2 → 12.692,59 €/mesec …….…… 14,50 €/m2/mesec 

- Resljeva ulica 14 v površini 1.250,11 m2 → 12.183,10 €/mesec .……... 9,74 €/m2/mesec 

- Gospodarsko razstavišče (GR)*: 

o 554,04 m2 »uporabne« površine …………………...…………….. 18,59 €/m2/mesec 

o 501,48 m2 spremljajoče in pomožne površine ……..……..…… 12,87 €/m2/mesec** 

o 12 park mest po 30 €/kos 

                                                 
[* = najemna pogodba med MP (najemojemalec), Okrožnim sodiščem v Ljubljani (uporabnik) in GR 

(najemodajalec) iz dne 10.02.2020] 

 

[** = razlika do 18,59 €/m2 je vezana na opremo (Vir: Osnutek revizijskega poročila INR-01/2023, RSMO št. 060-

111/2023/2030, objavljen na portalu SIOL.net) 
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Povprečna vrednost zgornjih podatkov: (14,50 + 9,74 + 12,87) / 3 = ………... 12,37 €/m2/mesec 

 

Povprečna površina: 3.162,63 m2 / 3 = ………………..…………………………… 1.054,21 m2 

  

Prilagoditev – ocena novega stanja po dokončanju obnove: 

 

- Stanje    = 1,25 (novost – dodatek na izhodišče) 

- Kumulativna vrednost = 0,9323* 

- Alokacija    = 0,97 

------------------------------------------- 

12,37 €/m2/mesec x 1,1304 = 13,98 €/m2/mesec 

 
[* = elastičnost količine/teže na ceno enote oz. cena na enoto mere površine, glede na količino površine, v 

nadaljevanju ponazorim z vrednostjo trajne dobrine – zlata (Au) in njene tržne vrednosti za zlate palice (Vir: 

Edisontrade, d.o.o.) zgolj iz naslova primerjave. Primerjava zlato (Au) čistosti 999,99, tržna cena na dan 

13.03.2024 za 50 g = 3.293 € → 65,86 €/g, za 1 kg = 64.710 € → 64,71 €/g torej je pri 19,65-kratniku razlika 

količine / teže = 1,77 %.] 

 

V ocenjevanem primeru imamo nepremičnino z vsemi svojimi funkcijami, lokacijo, letnico  in 

površino, kar je  seveda bolj kompleksno. Znano je, da so manjše enote na enoto površine dražje 

po ceni za m2 kot je to pri velikih površinah, kjer je cena na enoto mere manjša pri velikih 

površinah. Idealizirano povedano je to zelo značilno pri majhnih površinah, npr. kot so 

stanovanja velikosti do 30 m2 in pri poslovnih prostorih velikosti 30 - 40 m2. Pri stanovanjih so 

velike enote praviloma do 100 oz. 120 m2, pri poslovnih prostorih  (pisarnah) pa so velike enote 

med 200 in 500 m2. Seveda so v vseh primerih izjeme tako po velikosti, kot po drugih 

prevladujočih atributih. V primeru zgoraj opisanih aktualnih treh primerjav, poslovnih 

prostorov (izhodiščno pisarniških), je vrednost izhodišča povprečnih površin 1.054,21 m2, kar 

je površina, ki je za pisarniško dejavnosti sama po sebi redka. Glede na navedeno in 

pragmatično na prej omenjenih 1,77 % (razlike vrednosti) ocenjeno dodajam še  5 % dodatka 

iz naslova dejstva, da gre za nepremičnino ali skupaj 6,77 %, kar je faktor 0,9323. 

 

 

GROBA OCENA STROŠKA OBNOVE 

 

Površine: 

- Atrij = 197,10 m2 

o Površine vertikal: (1 x 12,5 m + 3 x 11,5 m) x 14,04 m = 659,93 m2 

o Ocena za obračun - odbitek nad 3 m (le presežek): 

659,93 m2 x 0,9 = 594 m2 (notranja fasada) 

- Dolžina ene stranice zunanje fasade = 41 m  

o Površine vertikal: (1 x 13,5 m + 3 x 12,5 m) x 41 m = 2.091 m2 

o Ocena za obračun – odbitek nad 3m (le presežek): 

2.091 m2 x 0,9 = 1.882 m2 – (zunanja fasada) 

- Ocena zasteklitve: 2.091 m2 x 0,45 = 940,95 m2 
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Groba ocena stroškov: 

 

- Notranji in zunanji oder = …………………………………………………….. 39.600 € 

- Ocena odstranitve obstoječe fasadne konstrukcije, skupaj z odvozom 

na deponijo in prodajo kovine → 2.100 x 15 € /m2 = …...….………………... 31.500 € 

- Odstranitev stare in izvedba nove notranje fasade → 594 m2 x 60 €/m2 = ….... 35.640 € 

- Odstranitev stare in izvedba nove zunanje fasade → 1.882 m2 x 75 €/m2 = ... 141.150 € 

- Kamnite obrobe z montažo na sidra 

(kot dodatek skupaj z materialom) → 495 m2 x 165 € /m2 =……………..…... 81.676 € 

- Izvedba zasteklitve atrijskega dela z uporabo obstranskih 

konstrukcijskih elementov ali podobno → 197,10 m2 x 650 €/m2 = ……..… 128.115 €  

- Notranja okna; ocena → 263 m2 x 310 €/m2 = ……………………………….. 81.716 € 

- Zunanja okna; ocena → 659 m2 x 340 €/m2 = ……………………………….. 224.060 € 

- Tlakarska dela - ocena na posameznih delih objekta: 

o 594 m2 x 60 €/m2  = …………………..……………………..…..……….... 35.640 € 

o 5.434 m2 (brez površine odprte strehe) x 0,8 (ocena potrebne zamenjave) 

→ 4.447 m2  x 35 €/m2 (povprečje) = ….………………………...……... 152.160 € 

Odstranitev obstoječih suhomontažnih elementov = ……………….………… 12.000 €  

- Suhomontažna dela (zlasti oba stranska dela) 

→ 1.152 m2 (dvojna predelna stena) x 58 €/m2 = ……….……..…................... 66.816 € 

- Stropni spuščen knauf / armstrong na aluminijski podkonstrukciji, 

ki omogoča napeljavo inštalacij 

→ 5.434 m2 x 0,75 (površine) = 4.075 m2 x 35 €/m2 = ………...…...……… 142.642 € 

- Elektro inštalacije – ocena na površino → 5.434 m2 x 75 €/m2 = ………...… 407.550 € 

- Strojne inštalacije – ocena na površino →5.434 m2 x 150 €/m2 = ………..…. 815.100 € 

skupaj = 2.395.365 € 

- Nepredvideni in ostali stroški (10 %) = ……...……………………………… 239.537 € 

 

skupaj = 2.634.902 € 

 

- Ostali stroški (ocena): 

o Projektna dokumentacija = ………………………………………………. 190.000 €  

o Vodenje projekta in drugi administrativni stroški = ………………………. 90.000 € 

o Zunanja ureditev = …………………………….…………………………. 170.000 € 

 

skupaj = 450.000 € 

 

 

Skupaj groba ocena stroškov = …………………………….……........................ 3.084.902 €  

 
Opomba: tukaj nastopi problematika reda velikosti in vrste investicije obnove. Zgoraj navedena 

ocena 3.084.902 € je informativna ter jo ocenjujem, da predstavlja vrednost za doseganje 

racionalne obnove upoštevaje pričakovano stanje. Hkrati pa je res, da se lahko vrednost, že iz 

naslova drugih okoliščin (javni naročnik, »interne« želje in ostali faktorji, …), bistveno poveča. 

 

Glede na navedeno ocenjujem še 1/3 pribitek → 3.084.902 € x 1,3333 = 4.113.100 €, kar ni 

nujno končna vrednost investicije. 

Ocena stroška mesečne anuitete za kredit v višini 4.113.100 €, kjer izhajam iz podatkov banke 

NLB za 10-letno stanovanjsko posojilo, pri obrestni meri 3,85 % (Vir: spletna stran Finance.si, 

12.02.2024): 
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Letna anuiteta = 4.113.100 € x ((0,0385 x (1 + 0,0385)8) / (1 + 0,0385)8)) – 1= 

 = 0,052085 x 2,834006 = 0,147609  

 

4.113.100 € x 0,147609 = 607.130 €/leto / 12 =  50.594 €/mesec 

 

50.594 € / 5.434,30 m2 = 9,31 €/m2/mesec  

 

Za obdobje prvih osem let: 

 

- 13,98 €/m2/mesec - 9,31 €/m2/mesec (strošek poplačila kredita) = …… 4,67 €/m2/mesec 

- 5.434,30 m2 x 4,67 €/m2 = …………………………………...………… 25.378 €/mesec 

- Dodatna oddaja strehe (odprti deli) → ocena za 1000 €/m2 = 4.000 €/mesec 

(različni viri, podano konzerv. - le oddaja): 

 

25.378 + 4.000 = 29.378 €/mesec 

→ 29.378 x 0,94 (upravljanje, vzdrževanje … vse ocena / obnova) = 27.615 €/mesec 

→ 27.615 €/mesec x 12 mesecev =  331.380 €/leto 

 

Obdobje po prvih osmih letih: 

 

- 13,98 €/m2/mesec x 5.434,30 m2 = …………………………………….. 77.971 €/mesec 

- Dodatna oddaja strehe (odprti deli) → ocena za 1000 €/m2 = 4.000 €/mesec 

(različni viri, podano konzerv. le oddaja): 

 

75.971 + 4.000 = 79.971 €/mesec 

→ 79.791  €/m2 x 0,92 ( upravljanje, vzdrževanje ... vse ocena) = 73.573 €/mesec 

→73.573 €/mesec x 12 mesecev =  882.876 €/leto 

 

Vr. = D (dobiček - donos stanovitni) /  R (mera kapitalizacije) 

R = f (donos netveganih naložb) + d (premija za ohranitev glavnice) +  p (premija tveganja)  

f = glede na zadnje smernice SIR, izhajam iz donosa nemške 10-letne državne obveznice 

d = r / ((1 + r)n -1)), predpostavka 3,85 % za obdobje 30 let  = 1,44 % 

p = 5,4 % min. tveganje zemljišča oz. vrednost (vir, Tabela Referenčne premije za tveganja – 

SIR, junij 2018, dec 2022) – smiselno stanje 

 

skupaj R = (2,33* + 1,44 + 5,5 **) x 0,9*** = 8,388 % 

   
[* = vrednost nemške 10-letne državne obveznice na dan 14.02.2024] 

[** = premija tveganja] 

[*** = dejavniki zaznave objekta za sodne namene – minimalno tveganje] 
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Pomožni izračun - vrednost za obdobje po prvih osmih letih (čas odplačevanja stroška 

financiranja): 

 

882.876 - 331.380 = 551.496 €/leto 

 

- 1. leto → 551.496 / (1 + 0,0385) = 531.050 → 551.496 – 531.050 = ………... 18.638 €  

- 2. leto → 551.496 / (1 + 0,0385)2 = 511.363 → 551.496 – 511.363 = ……..… 40.107 € 

- 3. leto → 551.496 / (1 + 0,0385)3 = 492.083 → 551.496 – 492.083 = ……….. 59.090 € 

- 4. leto → 551.496 / (1 + 0,0385)4 = 474.151 → 551.496 – 474.151 = ...……... 77.345 € 

- 5. leto → 551.496 / (1 + 0,0385)5 = 456.573 → 551.496 – 456.573 = …...…... 94.923 € 

- 6. leto → 551.496 / (1 + 0,0385)6 = 439.646 → 551.496 – 439.646 = …...…. 111.850 € 

- 7. leto → 551.496 / (1 + 0,0385)7 = 423.347 → 551.496 – 423.347 = …...…. 128.148 € 

- 8. leto → 551.496 / (1 + 0,0385)8 = 407.652 → 551.496 – 407.652 = …........ 143.843 € 

 

skupaj = 673.944 € 

673.944 € / 8 let = 84.243 €/leto 

 

 

 

Skupaj po metodi donosa: 

 

882.876€ - 84.243 € = 798.633 € / 0,08388 = …………….………………...…....  9.521.137 €   

 

 

 

4.3.  METODA PRIMERLJIVIH VREDNOSTI 

Način primerljivih prodaj upošteva dejansko prodajo podobnih vrst premoženja ali njihovih 

nadomestkov ter tržne podatke in določi oceno vrednosti na podlagi primerjave. Na splošno so 

ocenjene vrste premoženja primerjane s prodajo podobnih vrst premoženja, do katerih je prišlo 

na prostem konkurenčnem trgu. Ocenjujemo s pomočjo primerjav izvedenih prodaj 

primerljivih nepremičninskih posesti in sicer izberemo nedavno prodane podobne 

nepremičnine v kolikor je to možno. 

Glede na aktualno zbiranje vrednosti in pregleda različnih virov, kot je videti v nadaljevanju 

tako rekoč ni primerljivih oz. podobnih nepremičnin. Tako ne v velikosti kot ne v ocenjevanju, 

predvsem pa ne za pisarniške ali uradniške potrebe. Posledica tega je tudi, da je na koncu iz 

tega pristopa podan manjši ponder kot bi sicer bil. 

Dejstvo, da primerjav po velikosti ali po zaključni obdelavi (kot ene same enote) na trgu 

preprosto ni, zato pa postavlja ocenjevano nepremičnino med redke. Predvsem redkost je tista 

lastnost, ki nepremičnino praviloma višje umesti na trgu. 

 

Kot je navedeno v zaključku izvedenskega mnenja mag. Branka Kovača, univ. dipl. inž. geod., 

meri površina stavbe št. 1732-802 skupaj 6.258,30 m2. 
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Dejanski posli s poslovnimi prostori (vir CGS, Arvio): 

 

1. ID 756.791, 08/2023, Masarykova cesta 6, l. 2022, objekt 3.367 m2 = …… 5.563.194 € 

2. ID 664.539, 07/2022, Ob zeleni jami 2, l. 1980, 

objekt 6.573 m2 + zemljišče 12.435 m2 = .................................................... 3.000.000 € 

3. ID 656.014, 06/2022, Dunajska cesta 5, l. 1982, objekt 1.103 m2 = ...…….. 3.300.000 € 

4. ID 684.022, 01/2023, Letališka cesta 29, l. 1990, objekt 1.464 m2 = ........... 1.550.000 € 

5. ID 751.464, 08/2023, Dunajska cesta 8, l. 1960, 

objekt 1.004 m2 + zemljišče 355 m2 = …………………………………….. 1.630.000 € 

 

Interpretacija: 

 

Pri prvem poslu gre za tri prodane dele stavbe (št. 87, 88, 89) znotraj stavbe št. 2033(k.o. 1737 

Tabor). Sestavni deli so površine 334,70 m2 (drugi prostori), 1286.80 m2 (garaža) in 1.745,90 

m2 (trgovski ali storitveni lokal) → 1.106 m2 (uporabno) / 1.746 m2 (neto) = 0,63 [f] 

5.563.194 € (brez DDV) / 3.367 m2 = ………………………………………… 1.652,07 € /m2. 

Drugi posel so predvsem stari in dotrajani objekti, večina z valovito salonitno kritino ter delno 

v leseni konstrukciji → 3.303 m2 (neto) / 3.303 m2 (uporabno) = 1,00 [f] 

Tukaj gre za 10 parcel v skupni površini 12.435 m2 (kot zaključena enota) po ceni 241,25 €/m2. 

Gre za objekt Železniško gradbenega podjetja Ljubljana, d.d. → 456,40 €/m2 oz. 241,25 €/m2. 

Tretji posel so pisarne v stavbi časnika Delo. Površina zajema tudi komunikacijske in druge 

prostore. 1.085 m2 (uporabno) / 1.103 m2 (neto) = 0,98 [f] → ……………………… 2.989 €/m2. 

Četrti posel je iz širšega območja BTC hale in sicer vzhodno od BTC-ja v smeri razcepa 

Zadobrova. Gre za industrijski objekt v površini 1.464 m2. 

Po viru CGS je to večja površina → ………………………………………………... 1.059 €/m2 

Peti posel se nahaja na Dunajski cesti. V tem primeru je to tri etažni linijski poslovni objekt 

(bivša stavba Zavarovalnice Sava). Objekt je bil v preteklosti posodobljen in gre v pretežni meri 

za tipičen poslovno-pisarniški objekt z nekaj zemljišča izza objekta → …………… 1.624 €/m2. 

 

Prilagoditev opravim za vsak posel ločeno. Lokacije vseh poslov (aplikacija Arivo) so podane 

v prilogah. 

 

Prvi posel: 

- Kumulativna vrednost = 0,932* (ocena) 

- Alokacija    = 0,925 

- Letnica   = 0,95 

- Stanje    = 0,70 

- Površina zemljišča  = 1,025 

------------------------------------------- 

1652,07 €/m2 x 0,587818 = 971,11 €/m2 

 

Drugi posel: 

- Kumulativna vrednost = 1,025 (ocena) 

- Alokacija    = 0,975 

- Letnica   = 1,15 (tipologija / konstrukcija) 

- Stanje    = 1,025 (glede na primerljivo povprečje) 

- Površina zemljišča  = 0,85 

------------------------------------------- 

456,40 €/m2 x 1,00131 = 456,99 €/m2 
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Tretji posel: 

- Kumulativna vrednost = 0,85* (ocena glede na nerazporejen prostor) 

- Alokacija    = 0,95 

- Letnica   = 0,99 (tipologija / konstrukcija) 

- Stanje    = 0,70 (glede na primerljivo povprečje) 

- Površina zemljišča  = 1,025 

------------------------------------------- 

2.989 €/m2 x 0,57358 = 1.714,45 €/m2 

 

Četrti posel: 

- Kumulativna vrednost = 0,875* (ocena) 

- Alokacija    = 1,025 (glede na dejavnost) 

- Letnica   = 1,025 (tipologija / konstrukcija) 

- Stanje    = 0,85 (glede na primerljivo povprečje) 

- Površina zemljišča  = 1,025 

------------------------------------------- 

1.059 €/m2 x 0,80093 = 848,19 €/m2 

 

Peti posel: 

- Kumulativna vrednost = 0,932 (ocena) 

- Alokacija    = 0,96 (glede na dejavnost) 

- Letnica   = 1,075 (tipologija / konstrukcija) 

- Stanje    = 0,725 (glede na primerljivo povprečje) 

- Površina zemljišča  = 1,015 

------------------------------------------- 

1.624 €/m2 x 0,7077 = 1.149,43 €/m2 

 

Ponder: 

- 1 posel → 971,11 €/m2 x 0,1 = ………………………………...……………. 97,11 €/m2 

- 2 posel → 456,99 €/m2 x 0,0 = ……………………………………………… 00,00 €/m2 

- 3 posel → 1.714,45 €/m2 x 0,2 = ……………………………………….….. 342,89 €/m2  

- 4 posel → 848,19 €/m2 x 0,0 = ……………………………………………… 00,00 €/m2 

- 5 posel → 1.149,43 €/m2 x 0,7 = …………………………………………... 804,60 €/m2 

 

skupaj = 1.244,60 €/m2 

 

 

 

Skupaj po metodi primerljivih vrednosti: 

 

6258,30 m2 x 1.244,60 €/m2 = …….………………...…........................................  7.789.080 €   
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4.4.  POMOŽNI IZRAČUN  

 

Dodatni malus na končno vrednost iz naslova: 

 

1. Zagotovitve dodatnih 55 parkirinih mest 

 

Cene se gibljejo zelo različno. Od cca. 45 do 70 -75 €/mesec za parkirno mesto. 

Ocenjeno povprečje za dražja parkirna mesta je od 90 do 100 €/mesec in več. 

 

Glede na ocenjeno izhodišče, lokacijo ter zasedenost, ocenjujem na izhodiščnih 72,50 

€/mesec za parkirno mesto z diskontom vsaj 15 % na količino → 72,50 x 0,85 = 61,62 

€/mesec za parkirno mesto. 

 

Vr. = D (dobiček - donos stanovitni) /  R (mera kapitalizacije) 

R = f (donos netveganih naložb) + d (premija za ohranitev glavnice) +  p (premija 

tveganja)  

f = glede na zadnje smernice SIR, izhajam iz donosa nemške 10-letne državne obveznice 

d = r / ((1 + r)n -1)), predpostavka 3,85 % za obdobje 30 let = 1,44 % 

p = 5,4 % min. tveganje zemljišča oz. vrednost (Vir: SIR – tabela referenčne premije za 

tveganja, marec 2023) – smiselno stanje 

 

skupaj R = (2,33* + 1,44 + 5,5 **) x 0,95 ***= 8,8065 % 

 
[* = vrednost nemške 10-letne državne obveznice na dan 14.02.2024] 
[** = premija tveganja] 

[*** = garaže] 

 

61,62 €/mesec za parkirno mesto x 55 parkirnih mest  = 3.389 €/mesec x 12 mesecev  = 

40.668 €/leto → 40.668 €/leto / 0,088065 = ……………..……………..…… 461.795 € 

 

 

2. Oportunitetnih stroškov, do pričetka eksploatacije – časovni zamik: 

 

3,4 %* x 0,75 leta  x 7.690.350 €** = ………...…………….…….………… 196.104 € 

[* = »ljudske« obveznice] 
[** = pogodbena vrednost] 

 

 

Skupaj pomožni izračun – malus na končno vrednost: 

 

461.795 + 196.104 = …….…………………….....…................................................  657.899 €     
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5. ZAKLJUČEK 
 

Ocenjevana nepremičnina je na lokaciji ene od desetih glavnih cest mesta Ljubljana. 

 

Objekt na parceli, št. stavbe 802, k.o. Štepanja vas je velik, zaključen kubus objekta, ki je 

pretežno namenjen pisarniški dejavnosti. Po preverbah gre trenutno za edino takšno 

nepremičnino na trgu pisarniških objektov v Ljubljani, ki je hkrati po zasnovi primerena za 

podobne potrebe – državna uprava, sodišče, sedež večjih gospodarskih subjektov, ipd. . 

Ocenjevana nepremičnina je kompaktna, jasno pozicionirana v prostoru, dobro dostopna in je 

bližini avtocestnega obroča. 

 

Predstavlja stavbni potencial, ki je ob izgradnji veljal za izjemno sodobnega (leta 1988/89) in 

je v marsičem, zlasti po funkcionalni zasnovi in pa tudi konstrukciji, v koraku z današnjimi 

potrebami.  

 

Lokacija je dobro dostopna, v neposredni in bližnji okolici (vključno z najemom), lahko 

zagotavlja predpisano število parkirnih mestih, t.j. 90 parkirnih mest. 

 

Nahaja se ob izhodu iz avtocestnega obroča, kar omogoča hiter dostop, prav tako pa je tudi na 

območju, ki je povezano z linijami Ljubljanskega potniškega prometa. 

 

Je dobrina, ki je redka in kot taka, za posamezne zainteresirane skupine investitorjev, lahko tudi 

več vredna – smiselno »vrednost za naložbenika« (MSOV), kot odraz koristi, ki jih tak 

investitor z nakupom pridobi. 

 

Tukaj podana vrednost izhaja iz dejstva, da bo možna raba objekta za potrebe pisarniške 

dejavnosti.  

 

OCENA VREDNOSTI – PONDER PO PRISTOPIH OVREDNOTENJA 

Nabavno vrednostna metoda je podana v tem primeru z najvišjim ponderjem in sicer 50 %. 

Namreč, nepremičnina je zaključena in je po namenu ter notranji razporeditvi idealna za 

upravne, sodne stavbe ali pa kot sedež večjega podjetja. Kakorkoli je objekt konstrukcijsko (po 

presoji in po videnem ob ogledu) v solidnem stanju, potrebna je obnova predvsem v delu 

obrtniško-inštalacijskih del. Poleg tega je pri tem pristopu najbolj jasna zgradba ocene 

vrednosti, ki jo sestavljajo: zemljišče, strošek komunalne opreme in vrednost preostalega dela 

objekta (zmanjšana za amortizacijo). 

 

Metoda donosa je podana v tem primeru s 30 % ponderjem. Namreč, oddaja pisarniških 

nepremičnin  je aktualna, celo gradnja poslovnih prostorov za nadaljnjo oddajo. V ocenjevanem 

primeru nastopi »problem« stanja nepremičnine. Ta je potrebna vlaganj. Višin vlaganj je 

neznana, možno jo je le oceniti. Vrednosti obnove so zelo različne med cca. 400 €/m2 (s strani 

oseb, ki so si objekt ogledale tudi v notranjosti), pa vse do 800 €/m2 ali več. V ocenjevanem 

primeru izhajam iz ocene 657 €/m2. Ta okoliščina je tudi tista, ki najbolj vpliva na dejstvo, da 

je ta metoda podana z manjšim ponderjem. 

 

 



 

 
 

23 

 

 

Metoda primerljivih vrednosti je v tem primeru podana z najmanjšo utežjo – 20 %, kar po 

navadi ni običajno. Razlog za to je predvsem, da na trgu poslovnih nepremičnin predstavljajo  

pisarniški prostori v površini nad 1000 m2 le 2,7 % odstotka vseh pisarniških prostorov, ki so 

prodani (po podatkih GURS, 2024). Ocenjevana nepremičnina je  v tem smislu skrajno redka. 

Iz tega razloga je podan najnižji ponder. 

 

5.1.  KONČNA VREDNOST 

 

Ponder po pristopih: 

- Nabavno vrednostna metoda → 7.893.275 € x 0,5 = …………………. 3.946.638 € 

- Metoda donosa → 9.521.137 € x 0,3 = ………………………………... 2.856.341 € 

- Metoda primerljivih vrednosti → 7.789.080 € x 0 2 = ………………... 1.557.816 € 

 

skupaj = 8.360.795  €   

8.360.795 – 657.899* = …………………………………………………………... 7.702.896 € 

[* = dodatni malus iz naslova ocene stroška za najem 55 parkirnih mest in ocene oportunitetnih stroškov za obdobje 
do pričetka eksploatacije (izračun malusa je podan na 21 strani poročila)] 

 

Ocenjena vrednost nepremičnine, ki jo sestavlja skupaj sedem parcel in sicer parcele 

številka 200/13, 269/2, 270/4, 273/2, 200/3,  270/2 in 269/5, vse k.o. 1732 Štepanja vas, v 

naravi poslovni objekt na naslovu Litijska cesta 51, 1000 Ljubljana, skupaj s 

pripadajočim zemljiščem ocenjenim po stanju v februarju / marcu 2024, upoštevajoč 

obseg zaznanih okoliščin, v širšem raztrosu vrednosti znaša: 

 

7.702.896 €* 

 

 

[* = navedena vrednost je ocena tržne vrednosti. Hkrati pa jo je tudi za razumeti kot oceno pravične vrednosti, 

glede na dejstvo, da je prodajni posel za ocenjevano nepremičnino že bil sklenjen v decembru 2023, med dvemi 

strankami, ki sta delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile (glej odstavek »Podlaga« na strani št. 3).] 

 

Opomba: Podana vrednost izhaja iz domneve, da je ureditev prostorov v objektu in objekta, 

kot celote možna na temelju  obstoječe dokumentacije in dejanske dosedanje aktivne  rabe 

objekta,  da  je možna zagotovitev ustreznih parkirnih prostorov v neposredni okolici (kar je 

vrednostno obračunano z malusom)  in da je glede na stanje možno v 9 mesecih (ocenjeno) 

zagotoviti uporabo in obratovanje objekta do trenutka, ko se prične opremljanje z inventarjem 

ter pisarniško opremo. 

Eden izmed možnih načinov ureditve objekta je s soglasjem za manjšo rekonstrukcijo oz. drugo 

obliko, kar pa ni neposredno predmet presoje. 
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6. FOTOGRAFIJE Z OPISI 
 

 

Osrednji atrij (I. etaža) je velikosti 197 m2. Pogled iz severne proti južni strani. Levo (V) in 

desno (Z) se v višjih etažah nahajajo pisarne, ki so orientirane v notranjost. V pritlični etaži so 

levo in desno posamični večji pisarniški prostori (pisarne površine 66,6 m2, 21,4 m2, 22,6 m2 

in 213 m2). V nadaljevanju se nahaja velika dvorana (179,4 m2). Večji polkrožni del v II. etaži 

predstavlja vhodni prostor (149,6 m2). 

 

 

Pogled iz I. etaže v zahodni smeri. Pisarne, ki so orientirane proti atriju (s polkrožnimi balkoni), 

so zaključene pisarne dimenzije med 19,8 m2 in 23,1 m2 (brez balkonov). V drugi etaži je takih 

pisarn, ki so orientirane v notranjost 9,  prav tako je 9 pisarn (tri na severni, tri na zahodni strani 

in tri na vzhodni strani v III. etaži). Vidni polkrožni del na levi strani v III. etaži je ena glavnih 

pisarn (38,5 m2). Ob njej so levo in desno nahajajo še spremljajoči pisarni. 


