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Opis naloge

• Družba KF Finance d.o.o., Verovškova ulica 55a, Ljubljana in zanjo Matjaž Filipič, se je z Naročnikom dogovorila, da v vlogi neodvisnega svetovalca poda in pripravi:

• Študijo o ekonomski upravičenosti ustanovitve stavbne pravice na nepremičnini » Remiza – vozlišče kreativnih praks« v Novi Gorici.

Naročnik študije

• Naročnik študije je družba Mestna občina Nova Gorica, Trg Edvarda Kardelja 1, 5000 Nova Gorica (v nadaljevanju Naročnik).

Namen in obseg študije

• Namen študije je analiza ekonomske upravičenosti in smotrnosti ustanovitve stavbne pravice na nepremičnini » Remiza – vozlišče kreativnih praks« v Novi Gorici.

• Obseg dela zajema:

• Analiza alternativnih lokacij za vzpostavitev vozlišča kreativnih praks z vidika ekonomske upravičenosti ter poudarkom na analizi stroškovnika, posredovanega s

strani Naročnika;

• Ocena stroškovnika posameznega projekta z vidika ustreznosti ključnih postavk, to je vrednost nakupa nepremičnine in analiza ocenjenih stroškov

dokončanja/rekonstrukcije posameznega projekta;

• Analiza ekonomske upravičenosti posameznega projekta z vidika sedanje vrednosti projekta ter

• Mnenje o ekonomsko in prostorsko najbolj ustreznem projektu.

Ekipa

Pri izdelavi poročila so sodelovali:

• Matjaž Filipič, direktor, mobilni telefon 041 335 155

• Maja Ostanek, vodja projektov, mobilni telefon 041 349 975

• Klemen Kavšek, vodja projektov, mobilni telefon 041 349 975

Datum priprave študije

• Datum poročila: 01.04.2017 KF Finance d.o.o.
mag. Matjaž Filipič
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POVZETEK POROČILA



Objekt Naziv Objekta Vrsta posega
Vrednost projekta ocena 

MONG

Vrednost projekta ocena 

KF Finance

Sedanja vrednost ocene KF 

Financ

Objekt 1-1 OBJEKT FURS - novogradnja ODSTRANITEV OBJEKTA IN NOVOGRADNJA 4.582.779,57 € 6.516.779,57 € 5.995.000,00 €

Objekt 1-2 OBJEKT FURS - rekonstrukcija REKONSTRUKCIJA 4.079.034,54 € 6.013.034,54 € 5.550.000,00 €

Objekt 2 OBJEKT EDA CENTER REKONSTRUKCIJA 5.134.194,91 € 5.435.394,91 € 5.059.479,55 €

Objekt 3 OBJEKT REMIZE REKONSTRUKCIJA 3.748.138,94 € 5.359.668,60 € 4.890.861,79 €

Objekt 4 OBJEKT DIAMOND REKONSTRUKCIJA 693.060,14 € 693.060,14 € 634.144,72 €

Objekt 5 OBJEKT IDEAL ODSTRANITEV OBJEKTA IN NOVOGRADNJA 5.147.823,03 € 5.475.196,97 € 4.792.162,57 €

Objekt 6 NOVOGRADNJA OB SODIŠČU NOVOGRADNJA 8.673.091,92 € 8.208.167,43 € 7.459.507,04 €

Povzetek vrednosti investicijskih stroškov

6

• V spodnji tabeli je prikazan izračun vrednosti projekta glede na posamezno lokacijo.

• Prikazana je tudi sedanja vrednost projektov, ki temelji na oceni stroškov investicije KF Financ (označeno z A).

• S finačnega vidika so ekonomsko najbolj upravičene sledeče lokacije:

• Objekt Remize

• Objekt Diamond

• Objekt Ideal

A

• Ekonomsko upravičene lokacije so tiste lokacije, ki pomenijo najnižje stroške investicije za Naročnika. Pri tem izpostavimo, da ekonomska upravičenost ne odraža 
nujno tudi smotrnosti projekta z vidika prostorske in časovne ustreznosti, zato v nadaljevanju predstavimo tudi ostale vidike ekonomsko najbolj upravičenih lokacij 
(objekt Remiza, Diamond in Ideal).  



Objekt Naziv Objekta
Vrednost projekta ocena 

MONG

Vrednost projekta ocena 

KF Finance

Sedanja vrednost ocene KF 

Financ

Objekt 4 OBJEKT DIAMOND 693.060,14 € 693.060,14 € 634.144,72 €

Objekt 5 OBJEKT IDEAL 5.147.823,03 € 5.475.196,97 € 4.792.162,57 €

Objekt 3 OBJEKT REMIZE 3.748.138,94 € 5.359.668,60 € 4.890.861,79 €

Objekt 2 OBJEKT EDA CENTER 5.134.194,91 € 5.435.394,91 € 5.059.479,55 €

Objekt 1-2 OBJEKT FURS - rekonstrukcija 4.079.034,54 € 6.013.034,54 € 5.550.000,00 €

Objekt 1-1 OBJEKT FURS - novogradnja 4.582.779,57 € 6.516.779,57 € 5.995.000,00 €

Objekt 6 NOVOGRADNJA OB SODIŠČU 8.673.091,92 € 8.208.167,43 € 7.459.507,04 €

4.910.000,00 €POVPREČNA SEDANJA VREDNOST PROJEKTA

Analiza smotrnosti

• V tabeli so prikazani projekti razvrščeni po vrednosti projekta od najugodnejšega do najdražjega po sedanji vrednosti projekta.

• Pri določitvi ekonomsko najbolj ustreznih lokacij izhajamo iz povrpečne sedanje vrednosti projekta, ki znaša 4.920.000 €.

• Glede na povrpečno sedanjo vrednost projekta, so najbolj ustrezne tiste lokacije , ki ne odstopajo od povprečja, torej:

• Objekt Diamond

• Objekt Ideal ter

• Objekt Remiza

• Pri tem izpostavimo, da ekonomska upravičenost ne odraža nujno tudi smotrnosti projekta z vidika prostorske in časovne ustreznosti, zato v tabeli na naslednji strani 

analiziramo tudi ostale vidike ekonomsko najbolj upravičenih lokacij.

A



Analiza ekonomske upravičenosti in smotrnosti posameznega projekta

• Na podlagi ekonomske upravičenosti in analize smotrnosti projektov, ocenjujemo, da je lokacija Remiza najbolj ustrezna tako z

vidika ekonomske upravičenosti kot tudi z vidika ustreznosti objekta in zunanjih površin.

• Nadalje, po preteku stavbne pravice je predvideno vračilo 50% povečanja tržne vrednosti nepremičnine, kar dodatno utemeljuje 

ekonomsko upravičenost ter smotrnost investicije v projekt „Remiza – vozlišče kreativnih praks“. 

PROJEKT REMIZA DIAMOND IDEAL

PRIMERNOST LOKACIJE + + +

ZUNANJE POVRŠINE + - +

DOSTOP + + +

POTREBNE POVRŠINE + - +

KULTURNOVARSTVENI VIDIK + - -

FUNKCIONALNOST OBJEKTA + - -

MOŽNOST UPORABE ZUNANJIH POVRŠIN + - +

DRUGO

Predvideno vračilo 50% 
povečanja tržne vrednosti 
nepremičnine po preteku 

stavbne pravice

Ni mogoče zagotoviti zadostne 
količine površin za vse 
programske zasnove

Potrebna sprememba OPPN
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ANALIZA TRGA NEPREMIČNIN V SLOVENIJI
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Število in površine novozgrajenih stavb
v izdanih gradbenih dovoljenjih, 2010-2015 

Stan. površine Gradb. dovol. stanovanja

• Leta 2016 se nadaljuje visoka rast prometa z nepremičninami. To najbolj vzpodbuja

večje bančno kreditiranje stanovanjskih nakupov, nizke obrestne mere in povečanje

kupne moči prebivalstva. Cene stanovanjskih nepremičnin pa za zdaj še ne sledijo

visoki rasti prometa. Močnejši trend rasti cen kažejo zemljišča za gradnjo stavb, kar je

deloma posledica večje kupne moči in povpraševanja po zemljiščih za gradnjo

družinskih hiš in deloma nekoliko večjega števila kupoprodaj dražjih zemljišč za gradnjo

večstanovanjskih in poslovnih stavb.

• Cene novih stanovanjskih nepremičnin so se konec leta 2015 glede na konec leta 2014,

v povprečju zvišale za 6,0 %, medtem ko so se cene rabljenih stanovanjskih

nepremičnin v Sloveniji, v istem obdobju, v povprečju znižale za 1,2 %.

• Leta 2015 je bilo zabeleženih okoli 28.000 kupoprodajnih poslov z nepremičninami,

ki so bili sklenjeni na prostem trgu ali javnih dražbah. Njihova skupna vrednost je

znašala okoli 1,6 milijarde evrov. V primerjavi z letom 2014 se je število evidentiranih

poslov povečalo za 2 %, njihova skupna vrednost pa za 4 %.

• Prodajni trg poslovnih nepremičnin je imel leta 2015 močno konkurenco v najemnem

trgu, saj so zaradi presežne ponudbe, najemnine poslovnih prostorov na rekordno nizki

ravni.

• Gradbena aktivnost ostaja nespremenjena. Podatki o izdaji gradbenih dovoljenj

kažejo, da je obseg načrtovane gradnje še vedno na rekordno nizki ravni.

• Slovenski nepremičninski trg se nahaja v fazi oživljanja oziroma v začetni fazi novega

nepremičninskega cikla. Še vedno se čistijo zaloge pred leti zgrajenih nepremičnin; tudi

rabljene nepremičnine so praviloma že dolgo na trgu. Povprečni čas prodaje

nepremičnin pa se počasi skrajšuje.

• Glede na lanskoletne trende je pričakovati obdobje stagnacije oz. zmerne rasti

prometa s stanovanji, ki narekuje razmere na slovenskem nepremičninskem trgu. Ne

smemo pa povsem zanemariti možnosti poslabšanja socialno-gospodarskih okoliščin, ki

vplivajo tudi na nepremičninski trg. Možno je, da se bodo v bodoče razlike v prometu

in posledično cenah stanovanjskih nepremičnin med različnimi območji države še

povečevale.

ANALIZA TRGA NEPREMIČNIN V SLOVENIJI

ANALIZA TRGA NEPREMIČNIN
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Vir: GURS

Vir: SURS



POSLOVNI PROSTORI, leto 2015

Tip poslovnega prostora Št. prodaj
Povprečna 

cena (EUR)

Povprečna 

površina (m
2
)

Pisarne 1.000 1.090 120

Trgovski/storitveni lokali 457 1.350 145

Gostinski lokali 191 1.320 95

ANALIZA TRGA NEPREMIČNIN V SLOVENIJI – POSLOVNI PROSTORI

ANALIZA TRGA NEPREMIČNIN
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Poslovni prostori

• Poslovne prostore delimo na nepremičnine za izvajanje pisarniške dejavnosti

(pisarniški prostori), na nepremičnine za izvajanje trgovske, storitvene in gostinske

dejavnosti (lokali) in nepremičnine za izvajanje industrijske dejavnosti oziroma

industrijske nepremičnine.

• Pri poslovnih nepremičninah je mogoče zaslediti izrazitejši trend naraščanja in padanja

cen. Trg le-teh se pri nas hitreje in bolj intenzivno odziva na spremembe gospodarskih

razmer, kot to velja za stanovanjske nepremičnine, skoncentriran pa je predvsem na

središča večjih mest ter velike trgovsko-poslovne centre.

• Prodajni trg poslovnih nepremičnin ima močno konkurenco v najemnem trgu, saj

omogoča gospodarskim subjektom večjo fleksibilnost, poleg tega pa lahko sredstva,

namesto nakupa nepremičnine, namenijo razvoju lastne dejavnosti.

• V preteklem letu je bilo evidentiranih okoli 3.000 novo sklenjenih ali podaljšanih

najemih poslov za pisarniške prostore, oziroma trikrat toliko kot je bilo zabeleženih

prodaj, najemnih poslov s trgovskimi oz. storitvenimi lokali je bilo okoli 1.200 oz. 2,7-

krat več kakor prodaj ter 500 najemnih poslov gostinskih lokalov oz. 2,5-krat več kot

prodaj.

• Ob koncu leta 2015 je bilo v slovenskem registru nepremičnin evidentiranih 39.000

pisarniških prostorov s skupno površino okoli 7,6 milijona m2, 26.000 trgovskih oz.

storitvenih lokalov s skupno površino okoli 6,5 milijona m2 in 9.400 gostinskih lokalov s

skupno površino okoli 1,6 milijona m2.

Garaže

• Garaže se predvidoma kupujejo za osebno uporabo ter v manjši meri tudi za poslovne

namene. Pri približno 90 % prodajnih poslov so kupci fizične osebe, ki garažo oziroma

parkirno mesto v stavbi kupujejo za lastno rabo, v 10 % pa pravne osebe, ki jih

kupujejo, ali za lastno (poslovno) rabo ali za tržno oddajanje.

• Leta 2015 je bilo evidentiranih okoli 1.700 prodaj garaž in okoli 2.200 prodaj parkirnih

prostorov v stanovanjskih in poslovnih parkirnih hišah.

GARAŽE, leto 2015

Mesto Št. prodaj
Povprečna cena 

(EUR)

Povprečna površina 

(m
2
)

Ljubljana 357 9.750 14

Maribor 118 5.500 15

Vir: GURS

Vir: GURS



Koper, Portorož
1.400 – 1.650 EUR/m2

8-10 EUR/m2/mesečno

Novo mesto
1.000 – 1.200 EUR/m2

8 EUR/m2/mesečno

Maribor
750 – 950 EUR/m2

7-8 EUR/m2/mesečno

Celje
800 – 1.200 EUR/m2

8 EUR/m2/mesečno

Ljubljana
1.500 – 1.700 EUR/m2

8-12 EUR/m2/mesečnoNova Gorica
1.400 – 1.600 EUR/m2

8-10 EUR/m2/mesečno

Kranj
1.000 – 1.200 EUR/m2

8-10 EUR/m2/mesečno

Bled, Lesce
1.000 – 1.100 EUR/m2

8 EUR/m2/mesečno

ANALIZA TRGA NEPREMIČNIN V SLOVENIJI – PISARNE

ANALIZA TRGA NEPREMIČNIN
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PISARNE: Povprečne cene, 2016

Slika: Geodetski inštitut Slovenije in GURS. Ocene vrednosti: KF Finance.Trend spreminjanja cen:         padec,       rast,       stabilne cene (Ocena KF Finance, 2016).



ANALIZA TRGA NEPREMIČNIN V SLOVENIJI

ANALIZA TRGA NEPREMIČNIN
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Razmerje med oglaševanimi in prodajnimi cenami nepremičnin

• Razlika med oglaševano in prodajno (pogodbeno) ceno nepremičnine je običajno

rezultat pogajanj med prodajalcem in kupcem. V večini primerov je prodajna oz.

pogodbena cena nepremičnine nižja od oglaševane.

• To smo ponazorili v grafu zgoraj levo, kjer smo analizirali razmerje med oglaševanimi in

prodajnimi cenami stanovanj v Ljubljani. Za podlago analize smo vzeli podatke o

prodajnih vrednostih rabljenih stanovanj (GURS) ter podatke spletnega portala SloNep,

ki spremlja gibanje oglaševanih cen stanovanj. Dobljeni razkorak med oglaševanimi in

realiziranimi cenami se je v zadnjem obdobju povečal. Pomemben razlog je zagotovo

rahlem izboljšanju gospodarskih razmer, v katerih so se zopet oddaljila pričakovanja

prodajalcev in investitorjev.

• Iz spremljanja ponudb pri nepremičninskih agencijah in drugih posrednikih

nepremičnin ugotavljamo, da so prodajne oz. pogodbene cene nepremičnin (ne glede

na tip nepremičnine) običajno od 10% do 15% nižje od oglaševanih.

Razmerje med velikostjo nepremičnin in vrednostjo na kvadratni meter

• Pri razmerju med velikostjo nepremičnin in njihovimi vrednostmi, izraženimi v ceni na

kvadratni meter (relativna vrednost), običajno velja obratno sorazmerni odnos. Z

drugimi besedami to pomeni, da bodo imele površinsko večje nepremičnine nižjo

ceno na kvadratni meter, in obratno.

• Najvišje oglaševane cene stanovanj so na Primorskem, najnižje pa v Zasavju.

• Omenjeno razmerje ponazarja tudi graf spodaj levo, ki vključuje nekaj primerljivih

transakcij z rabljenimi stanovanji v Ljubljani. Izbrane prodaje so bile izvedene v letu

2015. Vijolična linija prikazuje spreminjanje vrednosti (izraženo v %) glede na

povprečno prodano stanovanje, kot izhaja iz analize nepremičninskega trga.

• Iz analize kupoprodajnih transakcij s stanovanji v Ljubljani, leta 2015 sledi, da najvišje

cene na kvadratni meter površine dosegajo manjša stanovanja (garsonjere), najnižje pa

večja stanovanja. Vijolična točka prikazuje srednjo vrednost, ki predstavlja stanovanje s

površino 80 m2, prodano za 1.648 EUR/m2.



Prodajne cene nepremičnin

Leto prodaje Kraj Nepremičnina ID posla Površina v m² Vrednost v EUR EUR/m²

10.12.2014 Nova Gorica stavbno zemljišče (CD) 246574 6.078 580.000 95

14.05.2015 Nova Gorica stavbno zemljišče (IG) 212259 1.604 165.212 103

13.05.2016 Nova Gorica stavbno zemljišče (SS) 267888 1.401 185.000 132

10.07.2013 Nova Gorica stavbno zemljišče (IG) 3727 1.123 126.338 113

Mediana 108

Aritmetično povprečje 111

Prodajne cene nepremičnin

Leto prodaje Kraj Nepremičnina ID posla Površina v m² Vrednost v EUR EUR/m²

3.07.2014 Nova Gorica pisarne 160438 453 440.000 971

9.12.2014 Nova Gorica pisarne 193506 355 350.000 985

15.12.2014 Šempeter pri G. pisarne 201249 473 335.656 709

30.12.2016 Nova Gorica pisarne 308078 339 210.000 619

11.02.2016 Nova Gorica pisarne 253726 243 195.253 804

18.02.2015 Nova Gorica pisarne 200612 199 160.000 804

7.11.2015 Nova Gorica pisarne 237516 135 81.250 602

Mediana 804

Aritmetično povprečje 785

Analiza sklenjenih transakcij, Nova Gorica

14

PODAJNE CENE

Poslovni prostori: 785 EUR/m2

PRODAJNE CENE

Stavbno zemljišče: 111 EUR/m2

Vir: Trgoskop (http://www.trgnepremicnin.si/);  Izbor in analiza: KF Finance d.o.o.

Vir: Nepremičninski oglasi. Izbor in analiza: KF Finance d.o.o.
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ANALIZA LOKACIJ  ZA VZPOSTAVITEV VOZLIŠČA KREATIVNIH PRAKS



Pregled lokacij za vzpostavitev Vozlišča kreativnih praks

16

Lokacija 1 in 1.2  – Objekt FURS

Lokacija 3– Objekt REMIZA

Lokacija 4– Objekt DIAMOND

Lokacija 5– Objekt IDEAL

Lokacija 6 – zemljišče Ul. Gradnikove brigade

Lokacija 2 – Objekt Eda center
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LOKACIJA 1.1 – OBJEKT FURS (NOVOGRADNJA)



Lokacija 1.1 – objekt  FURS (novogradnja)

OPIS OCENJEVANE NEPREMIČNINE

18

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)

Makrolokacija Mikrolokacija

Ortofoto

• Objekt Finančne uprave Republike Slovenije se nahaja na naslovu Ulica Gradnikove 

brigade 2, 5000 Nova Gorica.

• Nepremičnina se nahaja na pozidanem stavbnem zemljišču skupne površine 964 m2

v centru Nove Gorice na parcelah št. 670/14 in 670/15 (k.o. Nova Gorica).

• Na zemljiški parceli 670/14 se nahaja poslovna stavba površine skupne neto tlorise 

površine 2.846 m2, od tega 840 m2 v kletni etaži, 660 m2 v pritličju in 448 m2 v 

posameznem nadstropju (1N – 3N).

• Parcela 670/15 je v naravi severni del dostopne rampe do kletne etaže.

• Objekt je bil zgrajen leta 1979, leto obnove strehe 1992.

• Dostop do objekta je dobra tako na nivoju avtomobilksega, kolesarskega in peš 

prometa. Dostopnost do nepremičnine je preko javnih površin.

• Parkiranje je omogočeno v kletni etaži (cca 12 vozil) ter na javnih parkirnih mestih v 

okolici

• Objekt je v lasti Republike Slovenije, Gregorčičeva ulica 20, 1000 Ljubljana.

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)



• Obstoječa zasnova objekta FURS je nefunkcionalna za predvideno programsko vsebino Vozlišča kreativnih praks. Potrebna je odstranitev objekta in novogradnja. 

• Uporaba zunanjih površin je omejena.

• Za Lokacijo 1 je predviden odkup poslovnega objekta ter novogradnja. 

• Pri tem izpostavimo, da v tem trenutku še ni jasno opredeljeno kdaj se bo FURS selil in kdaj bo prodal objekt. Za potrebe priprave študije ekonomske upravičenosti 

upoštevamo posebno predpostavko in sicer, da je objekt na dan priprave tega dokumenta na voljo za prodajo oziroma nakup. 

• S strani Naročnika, smo za Lokacijo 1 prejeli stroškovnik, ki je prikazan v spodnji tabeli.

Lokacija 1.1 – Objekt FURS (novogradnja)

Vrsta stroška 2017 2018 2019 2020 po 2020

Geodets ke storitve, parcelaci je, ceni tve ipd. 14.550 €                   -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         14.550 €                   

Projektna in os ta la  dokumentaci ja 43.649 €                   88.694 €                   15.078 €                   -  €                         -  €                         147.420 €                 

Nakup zemlji šč, s tavbe 300.000 €                 -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         300.000 €                 

Nakup opreme -  €                         -  €                         -  €                         962.673 €                 -  €                         962.673 €                 

Novogradnja -  €                         -  €                         1.809.353 €              1.230.360 €              -  €                         3.039.712 €              

Rekonstrukci ja -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         

Strokovni  gradbeni  nadzor (Inves tici jski  nadzor) -  €                         -  €                         45.234 €                   30.759 €                   -  €                         75.993 €                   

Informiranje in obveš čanje javnosti -  €                         1.183 €                     19.300 €                   3.691 €                     -  €                         24.173 €                   

Os ta l i  s troški 1.433 €                     360 €                        7.556 €                     8.910 €                     -  €                         18.258 €                   

Skupaj vrednost projekta 359.631 €                 90.236 €                   1.896.520 €              2.236.393 €              -  €                         4.582.780 €              

VREDNOST INVESTICIJSKIH STROŠKOV PO TEKOČIH CENAH Z DDV

SKUPAJ Z DDV

ANALIZA STROŠKOVNIKA

V nadaljevanju analiziramo sledeče postavke stroškovnika:

1. NAKUP ZEMLJIŠČA, STAVBE (označeno z A) – za objekt površine 2.846 m2 je predvidena odkupna cena 300.000 EUR. Glede na analizo nepremičninskega trga v Novi 
Gorici ocenjujemo, da znesek za nakup stavbe ni realno ocenjen. Povprečna cena prodanega poslovnega prostora v Novi Gorici je 785 EUR/m2, kar v primeru objekta 
FURS pomeni odkupno vrednost v višini (zaokroženo) 2.234.000 EUR

A

B



Lokacija 1.1 – Objekt FURS (novogradnja)
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2. STROŠEK NOVOGRADNJE (označeno z B) – predvidena je rušitev obstoječega objekta ter novogradnja. Naročnik je v stroškovniku upošteval 2.909.900,00 EUR stroškov 

za rušitev obstoječega objekta, novogradnjo in zunanja dela. Dinamika stroškov je predvidena 60% v letu 2019 in 40% v letu 2020, zato je skupni strošek novogradnje ob 

upoštevanju inflacije ocenjen na 3.039.712,00 EUR. 

• Na podlagi strokovne literature, lastne baze podatkov in ob posvetovanju z gradbeno stroko cenjujemo, da bi stroški rušitve in novogradnje znašali v razponu od 800 do 

1.100  EUR/m2.

• Ocenjujemo, da so stroški, ki jih je v izračunu upošteval Naročnik skladni oz. upravičeni. 

OCENA GOI del Površ i na  (v m2) Cena na  m2 Skupaj GOI dela

Ruši tvena dela  in novogradnja 2.846,0 1.000,00 €                2.846.000,00 €         

Zunanja  del a 213,0 300,00 €                   63.900,00 €              

Skupaj GOI dela z DDV 3.059,0 2.909.900,00 €         



Objekt Naziv Objekta Vrsta posega
Vrednost projekta ocena 

MONG

Vrednost projekta ocena 

KF Finance

Sedanja vrednost ocene KF 

Financ

Objekt 1-1 OBJEKT FURS - novogradnja ODSTRANITEV OBJEKTA IN NOVOGRADNJA 4.582.779,57 € 6.516.779,57 € 5.995.000,00 €

Vrsta stroška 2017 2018 2019 2020 po 2020

Geodetske storitve, parcelaci je, ceni tve ipd. 14.550 €                   -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         14.550 €                   

Projektna in osta la  dokumenta ci ja 43.649 €                   88.694 €                   15.078 €                   -  €                         -  €                         147.420 €                 

Nakup zeml ji šč, s ta vbe 2.234.000 €              -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         2.234.000 €              

Nakup opreme -  €                         -  €                         -  €                         962.673 €                 -  €                         962.673 €                 

Novogra dnja -  €                         -  €                         1.809.353 €              1.230.360 €              -  €                         3.039.712 €              

Rekons trukci ja -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         

Strokovni  gradbeni  nadzor (Inves ti ci jski  na dzor) -  €                         -  €                         45.234 €                   30.759 €                   -  €                         75.993 €                   

Informiranje in obveš čanje ja vnosti -  €                         1.183 €                     19.300 €                   3.691 €                     -  €                         24.173 €                   

Ostal i  s troš ki 1.433 €                     360 €                        7.556 €                     8.910 €                     -  €                         18.258 €                   

Skupaj vrednost projekta 2.293.631 €              90.236 €                   1.896.520 €              2.236.393 €              -  €                         6.516.780 €              

Ocenjena sedanja vrednost projekta 5.995.000,00 €

VREDNOST INVESTICIJSKIH STROŠKOV PO TEKOČIH CENAH Z DDV

SKUPAJ Z DDV

Lokacija 1.1 – Objekt FURS (novogradnja)
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• V spodnji tabeli je prikazan izračun vrednosti investicijskih stroškov ob upoštevanju višjih stroškov nakupa objekta FURS (označeno z A). 

• Vrednost projekta se poviša na 6.516.780,00 EUR (označeno z B)

• Ob upoštevanju časovne vrednosti denarja, je neto sedanja vrednost projekta Lokacija 1 – Objekt FURS (novogradnja) ocenjena na 5.995.000,00 EUR.

A

B
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LOKACIJA 1.2 OBJEKT FURS (REKONSTRUKCIJA)



Lokacija 1.2 – Objekt  FURS (rekonstrukcija)

OPIS OCENJEVANE NEPREMIČNINE
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Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)

Makrolokacija Mikrolokacija

Ortofoto

• Objekt Finančne uprave Republike Slovenije se nahaja na naslovu Ulica Gradnikove 

brigade 2, 5000 Nova Gorica.

• Nepremičnina se nahaja na pozidanem stavbnem zemljišču skupne površine 964 m2

v centru Nove Gorice na parcelah št. 670/14 in 670/15 (k.o. Nova Gorica).

• Na zemljiški parceli 670/14 se nahaja poslovna stavba površine skupne neto tlorise 

površine 2.846 m2, od tega 840 m2 v kletni etaži, 660 m2 v pritličju in 448 m2 v 

posameznem nadstropju (1N – 3N).

• Parcela 670/15 je v naravi severni del dostopne rampe do kletne etaže.

• Objekt je bil zgrajen leta 1979, leto obnove strehe 1992.

• Dostop do objekta je dobra tako na nivoju avtomobilksega, kolesarskega in peš 

prometa. Dostopnost do nepremičnine je preko javnih površin.

• Parkiranje je omogočeno v kletni etaži (cca 12 vozil) ter na javnih parkirnih mestih v 

okolici

• Objekt je v lasti Republike Slovenije, Gregorčičeva ulica 20, 1000 Ljubljana.

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)



Vrsta stroška 2017 2018 2019 2020 po 2020

Geodetske storitve, parcelaci je, ceni tve ipd. 12.361,75 €              -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         12.361,75 €              

Projektna in osta la  dokumenta ci ja 37.085,25 €              75.357,23 €              12.810,73 €              -  €                         -  €                         125.253,21 €            

Nakup zeml ji šč, s ta vbe 300.000,00 €            -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         300.000,00 €            

Nakup opreme -  €                         -  €                         -  €                         962.673,30 €            -  €                         962.673,30 €            

Novogra dnja -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         

Rekons trukci ja -  €                         -  €                         1.793.502,03 €         784.016,60 €            -  €                         2.577.518,63 €         

Strokovni  gradbeni  nadzor (Inves ti ci jski  na dzor) -  €                         -  €                         44.837,55 €              19.600,42 €              -  €                         64.437,97 €              

Informiranje in obveš čanje ja vnosti -  €                         1.004,76 €                16.397,73 €              3.136,07 €                -  €                         20.538,56 €              

Ostal i  s troš ki 1.397,79 €                305,45 €                   7.470,19 €                7.077,71 €                -  €                         16.251,13 €              

Skupaj vrednost projekta 350.844,79 €            76.667,44 €              1.875.018,23 €         1.776.504,08 €         -  €                         4.079.034,54 €         

VREDNOST INVESTICIJSKIH STROŠKOV PO TEKOČIH CENAH Z DDV

SKUPAJ Z DDV

• Obstoječa zasnova objekta FURS je nefunkcionalna za predvideno programsko vsebino Vozlišča kreativnih praks. Potrebne je adaptacija in rekonstrukcija objekta.

• Uporaba zunanjih površin je omejena.

• Za predmetno lokacijo je predviden odkup poslovnega objekta ter njegova rekonstrukcija.

• Pri tem izpostavimo, da v tem trenutku še ni jasno opredeljeno kdaj se bo FURS selil in kdaj bo prodal objekt. Za potrebe priprave študije ekonomske upravičenosti 

upoštevamo posebno predpostavko in sicer, da je objekt na dan priprave tega dokumenta na voljo za prodajo oziroma nakup. 

• S strani Naročnika, smo za rekonstrukcijo prejeli stroškovnik, ki je prikazan v spodnji tabeli.

Lokacija 1.2 – Objekt FURS (rekonstrukcija)

• ANALIZA STROŠKOVNIKA

V nadaljevanju analiziramo sledeče postavke stroškovnika:

1. NAKUP ZEMLJIŠČA, STAVBE (označeno z A) – za objekt površine 2.846 m2 je predvidena odkupna cena 300.000 EUR. Glede na analizo nepremičninskega trga v Novi 
Gorici ocenjujemo, da znesek za nakup stavbe ni realno ocenjen. Povprečna cena prodanega poslovnega prostora v Novi Gorici je 785 EUR/m2, kar v primeru objekta 
FURS pomeni odkupno vrednost v višini (zaokroženo) 2.234.000 EUR

A

B



OCENA GOI del Površ i na  (v m2) Cena na  m2 Skupaj GOI dela

Rekons trukci ja 2.846,0 850,00 €                   2.419.100,00 €         

Zunanja  del a 213,0 250,00 €                   53.250,00 €              

Skupaj GOI dela z DDV 3.059,0 2.472.350,00 €         

Lokacija 1.2 – Objekt FURS (rekonstrukcija)
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2. STROŠEK REKONSTRUKCIJE (označeno z B) – predvidena je rekonstrukcija objekta. Naročnika je v stroškovniku upošteval 2.472.350,00 EUR stroškov za rekonstrukcijo 

objekta. Dinamika stroškov rekonstrukcije je predvidena 70% v letu 2019 in 30% v letu 2020, zato je skupni strošek rekonstrukcije ob upoštevanju inflacije ocenjen na 

2.577.518,00 EUR. 

• Na podlagi strokovne literature, lastne baze podatkov in ob posvetovanju z gradbeno stroko cenjujemo, da bi stroški rušitve in novogradnje/rekonstrukcije znašali v 

razponu od 800 do 1.100  EUR/m2.

• Ocenjujemo, da so stroški, ki jih je v izračunu upošteval Naročnik skladni oz. upravičeni. 



Objekt Naziv Objekta Vrsta posega
Vrednost projekta ocena 

MONG

Vrednost projekta ocena 

KF Finance

Sedanja vrednost ocene KF 

Financ

Objekt 1-2 OBJEKT FURS - rekonstrukcija REKONSTRUKCIJA 4.079.034,54 € 6.013.034,54 € 5.550.000,00 €

Vrsta stroška 2017 2018 2019 2020 po 2020

Geodets ke storitve, parcelaci je, ceni tve ipd. 12.361,75 €              -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         12.361,75 €              

Projektna in os ta la  dokumentaci ja 37.085,25 €              75.357,23 €              12.810,73 €              -  €                         -  €                         125.253,21 €            

Nakup zemlji šč, s tavbe 2.234.000,00 €         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         2.234.000,00 €         

Nakup opreme -  €                         -  €                         -  €                         962.673,30 €            -  €                         962.673,30 €            

Novogradnja -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         

Rekonstrukci ja -  €                         -  €                         1.793.502,03 €         784.016,60 €            -  €                         2.577.518,63 €         

Strokovni  gradbeni  nadzor (Inves tici jski  nadzor) -  €                         -  €                         44.837,55 €              19.600,42 €              -  €                         64.437,97 €              

Informiranje in obveš čanje javnosti -  €                         1.004,76 €                16.397,73 €              3.136,07 €                -  €                         20.538,56 €              

Os ta l i  s troški 1.397,79 €                305,45 €                   7.470,19 €                7.077,71 €                -  €                         16.251,13 €              

Skupaj vrednost projekta 2.284.844,79 €         76.667,44 €              1.875.018,23 €         1.776.504,08 €         -  €                         6.013.034,54 €         

Ocenjena sedanja vrednost projekta 5.550.000,00 €

VREDNOST INVESTICIJSKIH STROŠKOV PO TEKOČIH CENAH Z DDV

SKUPAJ Z DDV

Lokacija 1.2 – Objekt FURS (rekonstrukcija)
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• V spodnji tabeli je prikazan izračun vrednosti investicijskih stroškov ob upoštevanju višjih stroškov nakupa objekta FURS (označeno z A). 

• Vrednost projekta se poviša na 6.013.034,54 EUR (označeno z B).

• Ob upoštevanju časovne vrednosti denarja, je neto sedanja vrednost projekta Lokacija 1 – Objekt FURS (rekonstrukcija) ocenjena na 5.550.000,00 EUR.

A

B
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LOKACIJA 2 – OBJEKT EDA CENTER



Lokacija 2 – objekt Eda Center

OPIS OCENJEVANE NEPREMIČNINE
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Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)

Makrolokacija Mikrolokacija

Ortofoto

• Objekt Eda center se nahaja na naslovu Delpinova 18 a/b/c, 5000 Nova Gorica.

• Nepremičnina se nahaja na pozidanem stavbnem zemljišču skupne površine 4.127 

m2, v centru Nove Gorice na parcelah št. 671/19, 671/20 in 671/21, vse k.o. Nova 

Gorica. 

• Na zemljiški parceli 671/19 se nahaja poslovno-stanovanjski objekt skupne neto 

tlorisne površine 41.759 m2. Posamezna poslovna etaža P3-P7 zavzema površino 750 

m2.

• Zemljiški parceli 671/20 in 671/21 v skupni izmeri 1.458 m2 predstavljata zunanje 

površine, kjer so zagotovljene dostopne poti in predvidene zunanje površine 

gostinskih lokalov.

• Objekt je bil zgrajen leta 2011.

• Parkiranje je omogočeno v okviru podzemne garaže.

• Objekt je v lasti Euroinvest d.o.o. – v stečaju, Industrijska cesta 5, 5000 Nova Gorica

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)



Vrsta stroška 2017 2018 2019 2020 po 2020

Geodets ke storitve, parcelaci je, ceni tve ipd. 7.500,00 €                -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         7.500,00 €                

Projektna in os ta la  dokumentaci ja 15.000,00 €              53.340,00 €              7.772,40 €                -  €                         -  €                         76.112,40 €              

Nakup zemlji šč, s tavbe 2.400.000,00 €         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         2.400.000,00 €         

Nakup opreme -  €                         -  €                         -  €                         1.014.764,54 €         -  €                         1.014.764,54 €         

Novogradnja -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         

Rekonstrukci ja -  €                         -  €                         1.088.136,00 €         475.670,88 €            -  €                         1.563.806,88 €         

Strokovni  gradbeni  nadzor (Inves tici jski  nadzor) -  €                         -  €                         27.203,40 €              11.891,77 €              -  €                         39.095,17 €              

Informiranje in obveš čanje javnosti -  €                         609,60 €                   9.948,67 €                1.902,68 €                -  €                         12.460,96 €              

Os ta l i  s troški 9.690,00 €                215,80 €                   4.532,24 €                6.016,92 €                -  €                         20.454,96 €              

Skupaj vrednost projekta 2.432.190,00 €         54.165,40 €              1.137.592,71 €         1.510.246,80 €         -  €                         5.134.194,91 €         

VREDNOST INVESTICIJSKIH STROŠKOV PO TEKOČIH CENAH Z DDV

SKUPAJ Z DDV

• Zasnova objekta je zaradi neprimerne višine etaž poslovnega dela za večnamenske dvorane neustrezna, zato je potrebna rekonstrukcija.

• Uporaba zunanjih površin je omejena.

• Za Lokacijo 2 je predviden odkup dela poslovnega objekta v izmeri 3.000 m2 ter rekonstrukcija za potrebe ureditve večnamenskih dvoran. Poslovni prostori v objektu 

Eda Center niso dokončani, zato je v strošku investicije upoštevan tudi strošek dokončanja poslovnih prostorov (inštalacijski razvodi, predelne stene, itd.).

• Pri tem izpostavimo, da je lastnik stavbe v stečaju ter da z nepremičnino upravlja DUTB. Menimo, da je nakup dela nepremičnine manj verjeten, saj je praksa, da se 

tovrstne terjatve proda v celoti. Za potrebe priprave študije ekonomske upravičenosti upoštevamo posebno predpostavko in sicer, da je objekt na dan priprave tega 

dokumenta na voljo za prodajo oziroma nakup. 

• S strani Naročnika, smo za Lokacijo 2 prejeli stroškovnik, ki je prikazan v spodnji tabeli.

Lokacija 2 – objekt Eda Center

• ANALIZA STROŠKOVNIKA

V nadaljevanju analiziramo sledeče postavke stroškovnika:

1. NAKUP ZEMLJIŠČA, STAVBE (označeno z A) – za odkup dela objekta okvirne površine 3.000 m2 je predvidena odkupna cena 2.400.000 EUR. Glede na analizo 
nepremičninskega trga v Novi Gorici ocenjujemo, da je znesek za nakup dela stavbe ocenjen realno. Povprečna cena prodanega poslovnega prostora v Novi Gorici je 
785 EUR/m2. V primeru Eda Center gre sicer za novejše poslovne prostore, zato je tržna vrednost objekta 1.300 EUR/m2. Glede na to, da bi bil nakup objekta iz 
stečajnega postopka je potrebno upoštevati tudi likvidacijski diskont v višini 30%, zato ocenjujemo, da strošek nakupa dela objekta ni skladen s tržnimi cenami.

A

B



2. STROŠEK DOKONČANJA in REKONSTRUKCIJE (označeno z B) – predvideno je dokončanje objekta ter rekonstrukcija dela objekta za potrebe večnamenskih dvoran. 

Naročnik je v stroškovniku upošteval 1.500.000,00 EUR stroškov za dokončanje in rekonstrukcijo dela objekta. Dinamika stroškov je predvidena 70% v letu 2019 in 30% v 

letu 2020, zato je skupni strošek rekonstrukcije ob upoštevanju inflacije ocenjen na 1.563.806,88 EUR. 

• Na podlagi strokovne literature, lastne baze podatkov in ob posvetovanju z gradbeno stroko cenjujemo, da bi stroški dokončanja objekta (kot so instalacijski razvodi, 

predelne stene, finalna talna obloga, itd.) znašali približno 250 – 350 EUR/m2 . Strošek rekonstrukcije bi znašali v razponu od 150 do 250 EUR/m2, torej skupno 400 do 600 

EUR/m2.

• Ocenjujemo, da so stroški, ki jih je v izračunu upošteval Naročnik skladni oz. upravičeni. 

OCENA GOI del Površ i na  (v m2) Cena na  m2 Skupaj GOI dela

Rekons trukci ja 3.000,0 500,00 €                   1.500.000,00 €         

Zunanja  del a - - -

Skupaj GOI dela z DDV 3.000,0 1.500.000,00 €         

Lokacija 2 – objekt Eda Center
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Objekt Naziv Objekta Vrsta posega
Vrednost projekta ocena 

MONG

Vrednost projekta ocena 

KF Finance

Sedanja vrednost ocene KF 

Financ

Objekt 2 OBJEKT EDA CENTER REKONSTRUKCIJA 5.134.194,91 € 5.435.394,91 € 5.059.479,55 €

Vrsta stroška 2017 2018 2019 2020 po 2020

Geodets ke storitve, parcelaci je, ceni tve ipd. 7.500,00 €                -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         7.500,00 €                

Projektna in os ta la  dokumentaci ja 15.000,00 €              53.340,00 €              7.772,40 €                -  €                         -  €                         76.112,40 €              

Nakup zemlji šč, s tavbe 2.700.000,00 €         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         2.700.000,00 €         

Nakup opreme -  €                         -  €                         -  €                         1.014.764,54 €         -  €                         1.014.764,54 €         

Novogradnja -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         

Rekonstrukci ja -  €                         -  €                         1.088.136,00 €         475.670,88 €            -  €                         1.563.806,88 €         

Strokovni  gradbeni  nadzor (Inves tici jski  nadzor) -  €                         -  €                         27.203,40 €              11.891,77 €              -  €                         39.095,17 €              

Informiranje in obveš čanje javnosti -  €                         609,60 €                   9.948,67 €                1.902,68 €                -  €                         12.460,96 €              

Os ta l i  s troški 10.890,00 €              215,80 €                   4.532,24 €                6.016,92 €                -  €                         21.654,96 €              

Skupaj vrednost projekta 2.733.390,00 €         54.165,40 €              1.137.592,71 €         1.510.246,80 €         -  €                         5.435.394,91 €         

Ocenjena sedanja vrednost projekta 5.059.479,55 €

VREDNOST INVESTICIJSKIH STROŠKOV PO TEKOČIH CENAH Z DDV

SKUPAJ Z DDV

Lokacija 2 – objekt Eda Center
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• V spodnji tabeli je prikazan izračun vrednosti investicijskih stroškov ob upoštevanju višjih stroškov nakupa objekta (označeno z A). 

• Vrednost projekta se poviša na 5.435.394,91 EUR (označeno z B).

• Ob upoštevanju časovne vrednosti denarja, je neto sedanja vrednost projekta Lokacija 2 – Objekt Eda center ocenjena na 5.059.479,55 EUR.

A

B
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LOKACIJA 3 – OBJEKT REMIZA



Lokacija 3 – objekt „Remiza“

OPIS OCENJEVANE NEPREMIČNINE
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Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)

Makrolokacija Mikrolokacija

Ortofoto

• Nepremičnina se nahaja na Prvomajski ulici v Novi Gorici, v neposredni bližini 

nakupovalnega središča. Dostop do nepremičnine je z asfaltirane javne poti.

• Objekt je bil zgrajen pred l. 1960 in je potreben popolne prenove.

• Zunanje površine predstavljajo dvorišče zahodno od objekta v površini cca 1.900 m2. 

Parkiranje je zagotovljeno znotraj območja v okviru zahtev Občinskega podrobnega 

prostorskega načrta. 

• Lastnik nepremičnine je podjetje GF nepremičnine d.o.o.. 

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)



Vrsta stroška 2017 2018 2019 2020 po 2020

Geodetske storitve, parcelaci je, ceni tve ipd. 12.270,00 €              -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         12.270,00 €              

Projektna in osta la  dokumenta ci ja 36.810,00 €              74.797,92 €              12.715,65 €              -  €                         -  €                         124.323,57 €            

Nakup zeml ji šč, s ta vbe -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         

Nakup opreme -  €                         -  €                         -  €                         953.878,67 €            -  €                         953.878,67 €            

Novogra dnja -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         

Rekons trukci ja -  €                         -  €                         1.780.190,50 €         778.197,56 €            -  €                         2.558.388,06 €         

Strokovni  gradbeni  nadzor (Inves ti ci jski  na dzor) -  €                         -  €                         44.504,76 €              19.454,94 €              -  €                         63.959,70 €              

Informiranje in obveš čanje ja vnosti -  €                         997,31 €                   16.276,03 €              3.112,79 €                -  €                         20.386,12 €              

Ostal i  s troš ki 196,32 €                   303,18 €                   7.414,75 €                7.018,58 €                -  €                         14.932,82 €              

Skupaj vrednost projekta 49.276,32 €              76.098,41 €              1.861.101,68 €         1.761.662,54 €         -  €                         3.748.138,94 €         

VREDNOST INVESTICIJSKIH STROŠKOV PO TEKOČIH CENAH Z DDV

SKUPAJ Z DDV

• Remiza predstavlja opuščen industrijski objekt in je evidentiran kot objekt kulturne dediščine. Potrebna je popolna prenova objekta.

• Objekt ni v lasti Mestne Občine Nova Gorica, lastnik nepremičnine ni pripravljen  prodati. Stranki se dogovarjata za ustanovitev stavbne pravice za dobo 40 let.

• Naročnik v oceni vrednosti investicije za Lokacijo 3, ki je podana v spodnji tabeli, ni upošteval vrednost stavbne pravice (označeno z A). 

Lokacija 3 – objekt „Remiza“

• ANALIZA STROŠKOVNIKA

V nadaljevanju analiziramo sledeče postavke stroškovnika:

1. NAKUP ZEMLJIŠČA, STAVBE (označeno z A) – Naročnik v stroškovniku ni upošteval vrednost stavbne pravice, ki na podlagi Poročila o oceni vrednosti enkratnega 
nadomestila za ustanovitev stavbne pravice na nepremičnini „Remiza-vozlišče kreativnih praks“, na dan 01.03.2017, znaša 1.180.000 EUR. Gre za enkratni znesek, ki bi 
ga imetnik stavbne pravice moral plačati lastniku nepremičnine glede na dogovorjeni čas trajanja stavbne pravice (40 let); zaradi časovne vrednosti denarja je to sicer 
enako, kot če bi imetnik stavbne pravice vsakoletno oz. periodično plačeval nadomestilo v višini (zaokroženo) 90.000 EUR.

A

B



Objekt REMIZA

Stroški  obnove € od € do

Obstoječi objekt - sanacija

Čiščenje in ureditev okolice 20.000 30.000

Demontaža 25.000 40.000

Obnova strešne konstrukcije 187.500 300.000

Obnova strešne kritine 187.500 262.500

Fasaderska dela 80.000 100.000

Skupaj 500.000 732.500

Izgradnja trgovskega objekta v podkonstrukciji

Gradbena dela 1.800.000 2.250.000

Ostalo 90.000 112.500

Skupaj 1.890.000 2.362.500

Zunanja ureditev 52.000 130.000

SKUPAJ OBNOVA 2.442.000 3.225.000

Srednja vrednost 2.833.500

2. STROŠEK REKONSTRUKCIJE (označeno z B) – predvidena je popolna rekonstrukcija objekta. Naročnik je v stroškovniku upošteval 2.454.000,00 EUR stroškov za 

rekonstrukcijo objekta. Dinamika stroškov rekonstrukcije je predvidena 70% v letu 2019 in 30% v letu 2020, zato je skupni strošek rekonstrukcije ob upoštevanju inflacije 

ocenjen na 2.558.388,06 EUR. 

• Na podlagi strokovne literature, lastne baze podatkov in ob posvetovanju z gradbeno stroko cenjujemo, da bi stroški rekonstrukcije znašali v razponu od 2.442.000 EUR do 

3.225.000 EUR, kot je razvidno iz spodnje tabele:

• Ocenjujemo, da so stroški, ki jih je v izračunu upošteval Naročnik niso skladni s tržnimi cenami, zato pri izračunu ocene vrednosti investicije upoštevamo višje stroške.

OCENA GOI del Površ i na  (v m2) Cena na  m2 Skupaj GOI dela

Notranja  dela 2.820,0 700,00 €                   1.974.000,00 €         

Zunanja  del a 1.920,0 250,00 €                   480.000,00 €            

Skupaj GOI dela z DDV 4.740,0 2.454.000,00 €         

Lokacija 3 – objekt „Remiza“
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Objekt Naziv Objekta Vrsta posega
Vrednost projekta ocena 

MONG

Vrednost projekta ocena 

KF Finance

Sedanja vrednost ocene KF 

Financ

Objekt 3 OBJEKT REMIZE REKONSTRUKCIJA 3.748.138,94 € 5.359.668,60 € 4.890.861,79 €

Vrsta stroška 2017 2018 2019 2020 po 2020

Geodets ke storitve, parcelaci je, ceni tve ipd. 14.167,50 €              -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         14.167,50 €              

Projektna in os ta la  dokumentaci ja 42.502,50 €              86.365,08 €              14.682,06 €              -  €                         -  €                         143.549,64 €            

Nakup zemlji šč, s tavbe. / Stavbne pravice 1.180.000,00 €         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         1.180.000,00 €         

Nakup opreme -  €                         -  €                         -  €                         953.878,67 €            -  €                         953.878,67 €            

Novogradnja -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         

Rekonstrukci ja -  €                         -  €                         2.055.488,90 €         898.542,29 €            -  €                         2.954.031,20 €         

Strokovni  gradbeni  nadzor (Inves tici jski  nadzor) -  €                         -  €                         51.387,22 €              22.463,56 €              -  €                         73.850,78 €              

Informiranje in obveš čanje javnosti -  €                         1.151,53 €                18.793,04 €              3.594,17 €                -  €                         23.538,74 €              

Os ta l i  s troški 226,68 €                   350,07 €                   8.561,40 €                7.513,91 €                -  €                         16.652,07 €              

Skupaj vrednost projekta 1.236.896,68 €         87.866,68 €              2.148.912,64 €         1.885.992,60 €         -  €                         5.359.668,60 €         

Ocenjena sedanja vrednost projekta 4.890.861,79 €

VREDNOST INVESTICIJSKIH STROŠKOV PO TEKOČIH CENAH Z DDV

SKUPAJ Z DDV

Lokacija 3 – objekt „Remiza“
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• V spodnji tabeli je prikazan izračun vrednosti investicijskih stroškov ob upoštevanju vrednosti stavbne pravice (označeno z A) ter višjih stroškov rekonstrukcije (označeno z 

B).

• Vrednost projekta se poviša na 5.359.668,60 EUR (označeno z C).

• Ob upoštevanju časovne vrednosti denarja, je neto sedanja vrednost projekta Lokacija 3 – Objekt REMIZA ocenjena na 4.890.861,79 EUR.

A

B

C
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LOKACIJA 4 – OBJEKT DIAMOND



Lokacija 4 – objekt „Diamond“

OPIS OCENJEVANE NEPREMIČNINE

38

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)

Makrolokacija Mikrolokacija

Ortofoto

• Objekt Diamond se nahaja na naslovu Delpinova ulica 20, 5000 Nova Gorica.

• Prostori bivše trgovine Diamon se nahajajo v objektu na zemljiški parceli 671/4, k.o. 

Nova Gorica.

• Površina celotnega objekta znaša 1.081,5 m2, za namen centra Vozlišča kreativnih 

praks je na voljo približno 580 m2. 

• Objekt je bil zgrajen leta 1971. 

• Zunanje površine predstavljajo površine javno dobrega.

• Dostopi do nepremičnine so preko javnih površin. Parkiranje je možno ob zahodni 

fasadi na parkirišču trgovine Mecator, v garažni hiši objekta Eda center ter na 

zunanjem parkirišču objekta HIT ob Magistrali.

• Predmetni del objekta je v lasti Mestne občine Nova Gorica.

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)



Vrsta stroška 2017 2018 2019 2020 po 2020

Geodetske storitve, parcelaci je, ceni tve ipd. 2.175,00 €                -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         2.175,00 €                

Projektna in osta la  dokumenta ci ja 3.915,00 €                7.955,28 €                1.352,40 €                -  €                         -  €                         13.222,68 €              

Nakup zeml ji šč, s ta vbe -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         

Nakup opreme -  €                         -  €                         210.372,96 €            -  €                         -  €                         210.372,96 €            

Novogra dnja -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         

Rekons trukci ja -  €                         132.588,00 €            315.559,44 €            -  €                         -  €                         448.147,44 €            

Strokovni  gradbeni  nadzor (Inves ti ci jski  na dzor) -  €                         3.314,70 €                7.888,99 €                -  €                         -  €                         11.203,69 €              

Informiranje in obveš čanje ja vnosti -  €                         883,92 €                   3.606,39 €                -  €                         -  €                         4.490,31 €                

Ostal i  s troš ki 30,45 €                     723,71 €                   2.693,90 €                -  €                         -  €                         3.448,06 €                

Skupaj vrednost projekta 6.120,45 €                145.465,61 €            541.474,08 €            -  €                         -  €                         693.060,14 €            

VREDNOST INVESTICIJSKIH STROŠKOV PO TEKOČIH CENAH Z DDV

SKUPAJ Z DDV

• Objekt glede na predviden program razpolaga s premalo proste površine, saj je na voljo zgolj 580 m2. 

• Etažna višina posameznih etaž je neustrezna.

• Uporaba zunanjih površin ni možna.

• Zaradi navedenih omejitev ocenjujemo, da lokacija Diamond ni ustrezna in je pri oceni ekonomske upravičenosti ne upoštevamo.

• Vrednost investicije je sicer predstavljen v spodnji tabeli in jo ocenjujemo kot skladno oz. upravičeno.

Lokacija 4 – objekt „Diamond“

• Zaradi navedenih omejitev ocenjujemo, da lokacija Diamond ni ustrezna in je pri oceni ekonomske upravičenosti ne upoštevamo.
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LOKACIJA 5 – OBJEKT IDEAL

40



Lokacija 5 – objekt „Ideal“

OPIS OCENJEVANE NEPREMIČNINE

41

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)

Makrolokacija Mikrolokacija

Ortofoto

• Objekt Ideal se nahaja na naslovu Cesta 25. junija, 5000 Nova Gorica.

• Nepremičnina se nahaja na pozidanem stavbnem zemljišču skupne površine 3.181 

m2 v centru Nove Gorice na parcelah št. 753/1, vse k.o. Nova Gorica.

• Ocenjena površina objekta je 1.500 m2. Gre za opuščeno industrijsko halo in 

poslovne prostore. 

• Objekt je bil zgrajen leta 1960.

• Glede na današnje stanje so podane možnosti za širitev dejavnosti na zunanje 

površine.

• Objekt je danes v stanju, ki zaradi nevarnosti ne omogoča uporabe.

• Lastnik nepremičnine je Ronket, upravljanje z nepremičninami, d.o.o..

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)



Vrsta stroška 2017 2018 2019 2020 po 2020

Geodets ke storitve, parcelaci je, ceni tve ipd. 16.313,75 €              -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         16.313,75 €              

Projektna in os ta la  dokumentaci ja 48.941,25 €              99.448,62 €              16.906,27 €              -  €                         -  €                         165.296,14 €            

Nakup zemlji šč, s tavbe 381.720,00 €            -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         381.720,00 €            

Nakup opreme -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         972.956,24 €            972.956,24 €            

Novogradnja -  €                         -  €                         -  €                         2.069.326,88 €         1.407.142,28 €         3.476.469,17 €         

Rekonstrukci ja -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         

Strokovni  gradbeni  nadzor (Inves tici jski  nadzor) -  €                         -  €                         -  €                         51.733,17 €              35.178,56 €              86.911,73 €              

Informiranje in obveš čanje javnosti -  €                         -  €                         1.352,50 €                22.072,82 €              4.221,43 €                27.646,75 €              

Os ta l i  s troški 1.787,90 €                397,79 €                   73,04 €                     8.572,53 €                9.677,99 €                20.509,26 €              

Skupaj vrednost projekta 448.762,90 €            99.846,41 €              18.331,80 €              2.151.705,41 €         2.429.176,50 €         5.147.823,03 €         

VREDNOST INVESTICIJSKIH STROŠKOV PO TEKOČIH CENAH Z DDV

SKUPAJ Z DDV

• Objekt je v stanju, ki zaradi nevarnosti ne omogoča uporabe. 

• Za Lokacijo 5 je predviden odkup poslovnega objekta ter novogradnja, ki mora biti skladna z OPPN, ki je predviden za to območje (OPPN še ni sprejet).

• S strani Naročnika, smo za Lokacijo 5 prejeli stroškovnik, ki je prikazan v spodnji tabeli.

Lokacija 5 – objekt „Ideal“

• ANALIZA STROŠKOVNIKA

V nadaljevanju analiziramo sledeče postavke stroškovnika:

1. NAKUP ZEMLJIŠČA, STAVBE (označeno z A) – za zemljišče površine 3.181 m2 je predvidena odkupna cena 381.720 EUR. Glede na analizo nepremičninskega trga v Novi 
Gorici ocenjujemo, da je znesek za nakup zemljišča ocenjen realno. 

A

B



2. STROŠEK REKONSTRUKCIJE (označeno z B) – predvidena je rušitev obstoječega objekta ter novogradnja. Naročnik  je v stroškovniku upošteval 2.472.350,00 EUR stroškov 

za rekonstrukcijo objekta. Dinamika stroškov rekonstrukcije je predvidena 60% v letu 2020 in 40% po letu2020, zato je skupni strošek rekonstrukcije ob upoštevanju 

inflacije ocenjen na 3.476.469,19 EUR. 

• Na podlagi strokovne literature, lastne baze podatkov in ob posvetovanju z gradbeno stroko cenjujemo, da bi stroški rušitve in novogradnje/rekonstrukcije znašali v 

razponu od 750 do 1.100  EUR/m2.

• Ocenjujemo, da so stroški, ki jih je v izračunu upošteval Naročnik skladni oz. upravičeni. 

OCENA GOI del Površ i na  (v m2) Cena na  m2 Skupaj GOI dela

Ruši tvena dela  in novogradnja 2.820,0 1.000,00 €                2.820.000,00 €         

Zunanja  del a 1.771,0 250,00 €                   442.750,00 €            

Skupaj GOI dela z DDV 3.181,0 3.262.750,00 €         

Lokacija 5 – objekt „Ideal“
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• Za navedeno lokacijo ocenjujemo, da je stroškovnik v skladu s tržno prakso in cenami.

• Ob upoštevanju časovne vrednosti denarja, je neto sedanja vrednost projekta Lokacija 5 – Objekt Ideal ocenjena na 4.506.647,66 EUR.

Objekt Naziv Objekta Vrsta posega
Vrednost projekta ocena 

MONG

Vrednost projekta ocena 

KF Finance

Sedanja vrednost ocene KF 

Financ

Objekt 5 OBJEKT IDEAL ODSTRANITEV OBJEKTA IN NOVOGRADNJA 5.147.823,03 € 5.147.823,03 € 4.506.647,66 €
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LOKACIJA 6 – STAVBNO ZEMLJIŠČE



Lokacija 6 – zemljišče ob sodišču

OPIS OCENJEVANE NEPREMIČNINE

45

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)

Makrolokacija Mikrolokacija

Ortofoto

• Na zemljišču ob Ulici Gradnikove brigade je predvidena novogradnja, ki glede na 

veljavni OPPN zavzema del urejevalne enote kare A in sicer enoto A2 na zemljiških 

parcelah 495/1, 658/1, 665/1 (del), 450 (del), 494/1 (del) s skupno površino 4.973 

m2.

• Enota A2 je locirana na vogalu kareja ob križišču Ulice Gradnikove brigade in Ulice 

Zorka Jelinčiča.

• V enoti A2 je predvidena gradnja mestnih stavb s programom, ki se sme umeščati 

na območje urbanih središč.

• Za območje velja OPPN, ki je bil sprejet julija 2008.

• Zemljiške pracele so v lasti Mestne občine Nova Gorica.

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)

Vir: Geodetski inštitut Slovenije (Geopedia)



Vrsta stroška 2017 2018 2019 2020 po 2020

Geodetske s tori tve, parcelaci je, ceni tve ipd. 15.381,25 €              -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         15.381,25 €              

Projektna  in osta la  dokumenta ci ja -  €                         187.528,20 €            63.759,59 €              65.034,78 €              -  €                         316.322,57 €            

Komunalna ureditev območja  in komunalni  pri spevek 3.934.782,40 €         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         3.934.782,40 €         

Nakup opreme -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         972.956,24 €            972.956,24 €            

Novogradnja -  €                         -  €                         -  €                         1.300.695,60 €         1.990.064,26 €         3.290.759,86 €         

Rekons trukci ja -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         

Strokovni  gra dbeni  na dzor (Inves ti ci jski  nadzor) -  €                         -  €                         -  €                         32.517,39 €              49.751,61 €              82.269,00 €              

Informira nje in obveš ča nje ja vnosti -  €                         -  €                         1.275,19 €                20.811,13 €              3.980,13 €                26.066,45 €              

Ostal i  s troški 15.800,65 €              750,11 €                   260,14 €                   5.676,24 €                12.067,01 €              34.554,15 €              

Skupaj vrednost projekta 3.965.964,30 €         188.278,31 €            65.294,92 €              1.424.735,13 €         3.028.819,25 €         8.673.091,92 €         

VREDNOST INVESTICIJSKIH STROŠKOV PO TEKOČIH CENAH Z DDV

SKUPAJ Z DDV

• Zemljišče ob križišču Gradnikove ulice in Ulice Zorka Jelinčiča je v lasti Mestne občine Nova Gorica. Na zemljišču je predvidena novogranja, OPPN je že sprejet. 

Novogradnja zavzema del kareja A in sicer enoto A2. 

• Skladno z 31. členom OPPN Ob sodišču v Novi Gorici se projektiranje vseh objektov na območju načrta lahko izvaja le na podlagi izbrane rešitve z javnim arhitekturnim 

natečajem.

• Na lokaciji se lahko zagotovi ustrezne površine in umestitev predvidenih vsebin. 

• Umestitev predvidenega programa na natečaju je možno le ob zagotavljanju vseh pogojev podanih v OPPN Ob sodišču v Novi Gorici in sicer izvedba komunalne 

infrastrukture, zagotavljanje parkirnih mest, izvedba večjega dela povezovalne ceste 1 in javnega arhitekturnega natečaja.

• S strani Naročnika, smo za Lokacijo 6 prejeli stroškovnik, ki je prikazan v spodnji tabeli.

Lokacija 6 – zemljišče ob sodišču

• ANALIZA STROŠKOVNIKA

V nadaljevanju analiziramo sledeče postavke stroškovnika:

1. Komunalna ureditev območja in komunalni prispevek (označeno z A) – Podlaga za izračun stroška komunalne opreme na m2 novogradnje je veljavni OPPN Ob sodišču v 
Novi Gorici (Odlok o programu opremljanja, številka 350-03-3/2004, sprejet dne 10. julij 2008 ) in znaša 675 €/m2 oziroma 3.471.710,20 EUR. Pod investicijske stroške 
Naročnik upošteva tudi strošek komunalnega prispevka, ki pa ne predstavlja dejanskega finačnega odliva občine. Menimo, da se zaradi navedenega dejstva strošek 
komunalnega prispevka ne sme upoštevati pri oceni vrednosti investicijskih stroškov. 

A

B



2. STROŠEK NOVOGRADNJE (označeno z B) – na zemljišču je predvidena novogradnja. Naročnik je v stroškovniku upošteval 2.538.000,00 EUR stroškov za novogradnjo in 

538.250,00 EUR stroškov za zunanja dela. Dinamika stroškov je predvidena 40% v letu 2020 in 60% po letu 2020, zato je skupni strošek novogradnje ob upoštevanju 

inflacije ocenjen na 3.290.759,86 EUR. 

• Na podlagi strokovne literature, lastne baze podatkov in ob posvetovanju z gradbeno stroko cenjujemo, da bi stroški novogradnje znašali v razponu od 700 do 1.000  

EUR/m2.

• Ocenjujemo, da so stroški, ki jih je v izračunu upošteval Naročnik skladni oz. upravičeni. 

OCENA GOI del Površ i na  (v m2) Cena na  m2 Skupaj GOI dela

Novogradnja 2.820,0 900,00 €                   2.538.000,00 €         

Zunanja  del a 2.153,0 250,00 €                   538.250,00 €            

Skupaj GOI dela z DDV 4.973,0 3.076.250,00 €         

Lokacija 6 – zemljišče ob sodišču
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Objekt Naziv Objekta Vrsta posega
Vrednost projekta ocena 

MONG

Vrednost projekta ocena 

KF Finance

Sedanja vrednost ocene KF 

Financ

Objekt 6 NOVOGRADNJA OB SODIŠČU NOVOGRADNJA 8.673.091,92 € 8.208.167,43 € 7.459.507,04 €

Vrsta stroška 2017 2018 2019 2020 po 2020

Geodetske s tori tve, pa rcelaci je, ceni tve ipd. 15.381,25 €              -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         15.381,25 €              

Projektna in osta la  dokumentaci ja -  €                         187.528,20 €            63.759,59 €              65.034,78 €              -  €                         316.322,57 €            

Komunalna uredi tev območja  in komuna lni  pri spevek 3.471.710,20 €         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         3.471.710,20 €         

Nakup opreme -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         972.956,24 €            972.956,24 €            

Novogradnja -  €                         -  €                         -  €                         1.300.695,60 €         1.990.064,26 €         3.290.759,86 €         

Rekons trukci ja -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         -  €                         

Strokovni  gradbeni  nadzor (Investici jski  nadzor) -  €                         -  €                         -  €                         32.517,39 €              49.751,61 €              82.269,00 €              

Informiranje in obveščanje javnosti -  €                         -  €                         1.275,19 €                20.811,13 €              3.980,13 €                26.066,45 €              

Ostal i  s troški 13.948,37 €              750,11 €                   260,14 €                   5.676,24 €                12.067,01 €              32.701,86 €              

Skupaj vrednost projekta 3.501.039,82 €         188.278,31 €            65.294,92 €              1.424.735,13 €         3.028.819,25 €         8.208.167,43 €         

7.459.507,04 €

VREDNOST INVESTICIJSKIH STROŠKOV PO TEKOČIH CENAH Z DDV

SKUPAJ Z DDV

Lokacija 6 – zemljišče ob sodišču
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• V spodnji tabeli je prikazan izračun vrednosti investicijskih stroškov berz upoštevanja komunalnega prispevka v višini 463.072,20 EUR  (označeno z A). 

• Vrednost projekta se zniža na 8.208.167,43 EUR (označeno z B).

• Ob upoštevanju časovne vrednosti denarja, je neto sedanja vrednost projekta Lokacija 6 – zemljišče ob sodišču ocenjena na 7.459.509,04 EUR.

A

B



Objekt Naziv Objekta Vrsta posega
Vrednost projekta ocena 

MONG

Vrednost projekta ocena 

KF Finance

Sedanja vrednost ocene KF 

Financ

Objekt 1-1 OBJEKT FURS - novogradnja ODSTRANITEV OBJEKTA IN NOVOGRADNJA 4.582.779,57 € 6.516.779,57 € 5.995.000,00 €

Objekt 1-2 OBJEKT FURS - rekonstrukcija REKONSTRUKCIJA 4.079.034,54 € 6.013.034,54 € 5.550.000,00 €

Objekt 2 OBJEKT EDA CENTER REKONSTRUKCIJA 5.134.194,91 € 5.435.394,91 € 5.059.479,55 €

Objekt 3 OBJEKT REMIZE REKONSTRUKCIJA 3.748.138,94 € 5.359.668,60 € 4.890.861,79 €

Objekt 4 OBJEKT DIAMOND REKONSTRUKCIJA 693.060,14 € 693.060,14 € 634.144,72 €

Objekt 5 OBJEKT IDEAL ODSTRANITEV OBJEKTA IN NOVOGRADNJA 5.147.823,03 € 5.475.196,97 € 4.792.162,57 €

Objekt 6 NOVOGRADNJA OB SODIŠČU NOVOGRADNJA 8.673.091,92 € 8.208.167,43 € 7.459.507,04 €

Povzetek vrednosti investicijskih stroškov
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• V spodnji tabeli je prikazan izračun vrednosti projekta glede na posamezno lokacijo.

• Prikazana je tudi sedanja vrednost projektov, ki temelji na oceni stroškov investicije KF Financ (označeno z A).

• S finačnega vidika so ekonomsko najbolj upravičene sledeče lokacije:

• Objekt Remize

• Objekt Diamond

• Objekt Ideal

A

• Ekonomsko upravičene lokacije so tiste lokacije, ki pomenijo najnižje stroške investicije za Naročnika. Pri tem izpostavimo, da ekonomska upravičenost ne odraža 
nujno tudi smotrnosti projekta z vidika prostorske in časovne ustreznosti, zato v nadaljevanju predstavimo tudi ostale vidike ekonomsko najbolj upravičenih lokacij 
(objekt Remiza, Diamond in Ideal).  
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Objekt Naziv Objekta
Vrednost projekta ocena 

MONG

Vrednost projekta ocena 

KF Finance

Sedanja vrednost ocene KF 

Financ

Objekt 4 OBJEKT DIAMOND 693.060,14 € 693.060,14 € 634.144,72 €

Objekt 5 OBJEKT IDEAL 5.147.823,03 € 5.475.196,97 € 4.792.162,57 €

Objekt 3 OBJEKT REMIZE 3.748.138,94 € 5.359.668,60 € 4.890.861,79 €

Objekt 2 OBJEKT EDA CENTER 5.134.194,91 € 5.435.394,91 € 5.059.479,55 €

Objekt 1-2 OBJEKT FURS - rekonstrukcija 4.079.034,54 € 6.013.034,54 € 5.550.000,00 €

Objekt 1-1 OBJEKT FURS - novogradnja 4.582.779,57 € 6.516.779,57 € 5.995.000,00 €

Objekt 6 NOVOGRADNJA OB SODIŠČU 8.673.091,92 € 8.208.167,43 € 7.459.507,04 €

4.910.000,00 €POVPREČNA SEDANJA VREDNOST PROJEKTA

Analiza smotrnosti

• V tabeli so prikazani projekti razvrščeni po vrednosti projekta od najugodnejšega do najdražjega po sedanji vrednosti projekta.

• Pri določitvi ekonomsko najbolj ustreznih lokacij izhajamo iz povrpečne sedanje vrednosti projekta, ki znaša 4.920.000 €.

• Glede na povrpečno sedanjo vrednost projekta, so najbolj ustrezne tiste lokacije , ki ne odstopajo od povprečja, torej:

• Objekt Diamond

• Objekt Ideal ter

• Objekt Remiza

• Pri tem izpostavimo, da ekonomska upravičenost ne odraža nujno tudi smotrnosti projekta z vidika prostorske in časovne ustreznosti, zato v tabeli na naslednji strani 

analiziramo tudi ostale vidike ekonomsko najbolj upravičenih lokacij.

A



Analiza ekonomske upravičenosti in smotrnosti posameznega projekta

• Na podlagi ekonomske upravičenosti in analize smotrnosti projektov, ocenjujemo, da je lokacija Remiza najbolj ustrezna tako z

vidika ekonomske upravičenosti kot tudi z vidika ustreznosti objekta in zunanjih površin.

• Nadalje, po preteku stavbne pravice je predvideno vračilo 50% povečanja tržne vrednosti nepremičnine, kar dodatno utemeljuje 

ekonomsko upravičenost ter smotrnost investicije v projekt „Remiza – vozlišče kreativnih praks“. 

PROJEKT REMIZA DIAMOND IDEAL

PRIMERNOST LOKACIJE + + +

ZUNANJE POVRŠINE + - +

DOSTOP + + +

POTREBNE POVRŠINE + - +

KULTURNOVARSTVENI VIDIK + - -

FUNKCIONALNOST OBJEKTA + - -

MOŽNOST UPORABE ZUNANJIH POVRŠIN + - +

DRUGO

Predvideno vračilo 50% 
povečanja tržne vrednosti 
nepremičnine po preteku 

stavbne pravice

Ni mogoče zagotoviti zadostne 
količine površin za vse 
programske zasnove

Potrebna sprememba OPPN


