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Na podlagi 5.odstavka 29. elena Zakona o stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (Uradni list, it. 11/18 in 79/19) in 23. elena Statuta Mestne ob6ine Maribor (MUV, it.
10/2011, 8/2014, 12/2019) je Mestni svet Mestne ob6ine Maribor na ... ....... redni seji, dne

sprejel

SKLEP
o soglasju k osnutku besedila pravnega posla za pridobitev nepremienine

1.

Mestni svet Mestne ob6ine Maribor soglaga z osnutkom besedila pravnega posla
pogodbe za pridobitev nepremi6nine, IDznak: parcela 680 2471/3.

Prodajne

gtevilka: 4780-388/2021-3
Datum :

2upan Mestne ob6ine Maribor
Aleksander Saga Arsenovi6, s. r



OBRAZLOZITEV:

Uvodna pojasnila in pravna podlaga:

Zavod za zdravstveno zavarovanje Slovenije (v nadaljevanju ZZZS) je na spletni strani ZZZS objavil
javno dra2bo za prodajo poslovnega nepremi6ninskega kompleksa Tezno, Zagrebgka cesta 84A,
Maribor, pod it. 352-30/2020-DI/194 z dne 26.10.2021. lzklicna cena za zgoraj zapisano
nepremi6nino je bila 756.000 EUR. Javna dra2ba je bila predvidena 9.12.2021.

Mestna ob6ina Maribor je v mesecu novembru 2021 uspela ustaviti javno dra2bo za prodajo
poslovnega nepremi6ninskega kompleksa Tezno, Zagrebgka cesta 84A, Maribor, kjer deluje
Zdravstvena postaja Tezno, Zdravstvenega doma dr. Adolfa Drolca Maribor (v nadaljevanju ZP
Tezno). Mestna ob6ina Maribor je Zdravstvenemu domu dr. Adolfa Drotca Maribor predlagala, da
zagotovi finan6na sredstva za nakup ZP Tezno.
Svet zavoda Zdravstvenega doma dr. Adolfa Drolca Maribor je na 8. koresponden6ni seji, ki je
potekala od 19.11.2021 do 26.11.2021, sprejel sklep, da ob ugotovitvi prese2ka prihodkov nad
odhodki za leto 2021 prerazporedi finan6na sredstva v vigini 771.120,00 EUR na Mestno obeino
Maribor. (Finan6na sredstva v vigini 771.120,00 EUR vklju6uje kupnino v vtgini 756.000,00 in 2 %
davek na promet nepremienin)
ZZZS je javno dra2bo ustavil s sklepom, it. 352-30/2020-DI/239 z dne 1 .12.2021.

Za dne, 7.4.2022 je predvidena 12. redna seja sveta zavoda Zdravstvenega doma dr. Adolfa Drolca,
na kateri bodo odloeali o razporeditvi ugotovljenega prese2ka za leto 2021, med drugim tudi o
sredstvih v vi§ini 771.120,00 EUR za nakup ZP Tezno.

Glede na to, da bo pogodbena vrednost presegala 500.000,00 EUR, je potrebno predhodno pisno
soglasje k osnutku besedila pravnega posla, v skladu s 5. odstavkom 29. elena Zakona o stvarnem
premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, it. 11/18 in 79/18). Organ,
odgovoren za izvrgevanje proraeuna samoupravne lokalne skupnosti, mora za pravne posle
ravnanja, pri katerih pogodbena vrednost presega 500.000,00 EUR, pred postopkom sklenitve
pravnega posla pridobiti predhodno pisno soglasje sveta samoupravne lokalne skupnosti k osnutku
besedila pravnega posla

V tej zadevi je predvidena sklenitev neposredne prodajne pogodbe med ZZZS kot prodajalcem
Mestno obeino Maribor, kot kupko ,in Zdravstvenim domom dr. Adolfa Drolca Maribor kot dosedanjim
najemnikom oz. uporabnikom, v skladu s 54. 61enom v povezavi s 4. odstavkom 2. elena Zakona o
stvarnem premo2enju dr2ave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, it. 11/18 in 79/18).

Predmet pogodbe in cena

Predmet pogodbe je nepremienina, parcela 680 2471/3 v povrgini 4.232 m2, (od tega je zemlji96e
pod stavbo v izmeri 1250 m2), s stavbo, it. 5415 iste k.o., povr§ine 1.069,80 m2, na naslovu Za-
grebgka cesta 84 A, Maribor in se v naravi uporablja kot ZP Tezno, brez pomi6ne opreme v rIjem.

Nepremienino je ocenil Marko Lavren6i6, sodni cenilec, poobla96eni ocenjevalec vrednosti
nepremienin, v cenitvenem poro6ilu z dne 5.6.2021 in daturnom ocenjevanja 27.5.2021, po katerem
ocenjena tr2na vrednost nepremi6nine znaga 756.000,00 EUR.

ZZZS 2eli prodati Mestni ob6ini Maribor zgoraj navedeno nepremi6nino po ocenjeni tr2ni vrednosti
756.000,00 EUR
Mestna obeina Maribor je vlogi za ustavitev javne dra2be izkazala javni interes za pridobitev
nepremi6nine, parcela gt. 680 – 2471/3, stavba gt. 5415 po izklicni ceni, to je 756.000,00 EUR.
Mestna ob6ina Maribor bo plaeala 2 % davek na promet nepremi6nin, v primeru, da FURS ne bo
priznal dav6ne oprostitve.
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Finanena sredstva:

Finanena sredstva za nakup navedene nepremi6nine se zagotavljajo s prerazporeditvtjo
ugotovljenega prese2ka za leto 2021 javnega zavoda, Zdravstvenega doma dr. Adolfa Drolca
Maribor na Mestno ob6ino Maribor, v vigini 771.120,00 EUR (756.000,00 EUR trina vrednost
nepremi6nine in 15.120,00 EUR davek na promet nepremienin, v primeru odmere davka).

Cilj pridobitve nepremienine:

Mestna ob6ina Maribor je z ustavitvijo javne dra2be prepre6ila, da bi nepremienino odkupil privatni
dra2itelj in prepreeila, da bi moral Zdravstveni dom dr. Adolfa Drolca Maribor pred6asno prenehati
opravljati zdravstveno dejavnost na tej lokaciji.

S pridobitvijo nepremi6nine ZP Tezno se zagotavlja nemotena kontinuiteta izvajanja zdravstvene
oskrbe na obmo6ju Me Tezno do izgradnje nove ZP Tezno.



Osnutek besedila pravnega posla

ZAVOD ZA ZDRAVSTVENO ZAVAROVAN JE SLOVENIJE, Miklogi6eva cesta 24, 1000 Ljubljana,
mati6na gtev}lka 5554195000, ident. it. za DDV in dav6na gtevilka Sl 41698070, ki ga zastopa
generalna direktorica doc. dr. Tatjana Mlakar (v nadaljevanju: prodajalec)
in

MESTNA OBi;INA MARIBOR, Ulica heroja Staneta 1 , 2000 Maribor, mati6na gtevilka 5883369000,
ident. it. za DDV in davena gtevilka Sl 12709590, ki jo zastopa 2upan Aleksander Saga Arsenovie
(v nadaljevanju: kupka)
ter

ZDRAVSTVENI DOM DR. ADOLFA DROLCA MARIBOR, Ulica talcev 9, 2000 Maribor, mati6na
gtevilka 5054095000, ident. it. za DDV in dav6na gtevilka Sl 49672509, ki ga zastopa direktor prim
doc. dr. Jernej Zavrgnik (v nadaljevanju: ZD MARIBOR, sopodpisnik)

sklenejo
PRODAJNO POGODBO

1. 61en
Uvodne ugotovitve

Pogodbene stranke uvodoma ugotavljajo:
da je prodajalec lastnik poslovnega nepremi6ninskega kompleksa, ki ga tvori zemljigee parc.
it. 2471/3 k.o. 680 Tezno, povrgine 4232 m2 (od tega zemlji96e pod stavbo v izmeri 1250
m2), s stavbo gt. 5415 iste k.o., povrgine 1.069,8 m2, ki ima naslov Zagreb§ka cesta 84 A,
Maribor in se v naravi uporablja kot Zdravstvena postaja Tezno, brez pomiene opreme v njej,
vse skupaj IDznak parcela 680 2471/3 (v nadaljevanju: nepremi6nina);
da je prodaja16eva inventarna gtevilka za navedeno zemlji96e 215681, za navedeno stavbo
pa 215682;
da je navedena stavba grajena fazno (v treh delih – po podatkih prodajalca so se deli izgradili
v letih 1940-1942 in 1984, ob zadnji dogradnji leta 1984 je bila izvedena tudi obnova starejgih
delov stavbe);
da je nepremi6nina obremenjena z zemljigkoknji2no vpisanimi stvarnimi pravicami, kot sledi:

• z vknji2eno nepravo stvarno slu2nostjo v korist ELEKTRO hnARiBOFR, podjetje za dis-
tribucijo elektri6ne energije, d.d., z vsebino razvidno iz zemljigke knjige (ID pravice
11015751)
z vknji2eno nepravo stvarno slu2nostjo v korist TELEKOM SLOVENI JE, d.d, z vse-
bino razvidno iz zemlji§ke knjige (IDpravice 21460453),
z vknji2eno stvarno slu2nostjo vo2nje z osebnimi vozili in peg hoje po obstoje6i poti v
korlst vsakokratnega lastnika nepremi6nin parc. it. 1250/3 in 1251/3, oboje k.o. 680
Tezno, z vsebino razvidno iz zemljigke knjige (IDpravice 18840516)
v primeru, da bo v 6asu sklepanja te prodajne pogodbe ie vknji2eno, se doda ie: z
vknji2eno stvarno slu2nostjo vo2nje z osebnimi vozili in peg hoje po obstojeei poti v
korist vsakokratnega lastnika nepremienine parc. it. 1250/2 k.o. 680 Tezno;

da je nepremi6nina obremenjena ge s potencialnimi nevknji2enimi bremeni oziroma so z njo
povezana tveganja in omejitve iz naslova obstoja javne ceste, morebitnega priposestvovanja
slu2nosti oziroma zasedbe dela zemlji96a s strani tretjih ter s tern morebiti povezani postopki
za ureditev stanja, kot sledi:

• del zemljigea na vzhodni strani je javna cesta (kategorizirana kot gospodarskajavna
infrastruktura, mestna ali krajevna cesta, gifra odseka 250781),
skrajno severovzhodno na zemlji96u poteka utrjena dovozna pot do dveh stanovanj-
skih stavb, v korist erie (parc. it. 1250/3 in 1251/3, obe k.o. 680 Tezno) je v zemljigki
knjigi vpisana slu2nost vo2nje z osebnimi vozili in peg hoje, lastnik/uporabnik druge

•

•

•

•
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(parc. it. 1250/2 k.o. 680 Tezno) pa uporablja to pot brez vknji2ene slu2nosti (v dasu
priprave osnutka te pogodbe), dodatno pa je s postavitvijo manjgega objekta ge uzur-
piral manjgi del zemljigea predmetnega kompleksa,

• v primeru, da bo v 6asu sklepanja te prodajne pogodbe ie vknji2ena slu2nost poti tud
za vsakokratnega lastnika parc. it. 1250/2 k.o. 680 Tezno, se zgornja podalineja na-
domesti z: skrajno severovzhodno na zemlji96u je lastnik/uporabnik parc. it. 1250/2
k.o. 680 Tezno s postavitvijo manjgega objekta uzurpiral manjgi del zemljiiea pred-
metnega kompleksa

• na jugozahodni strani zemlji96a del parkirnih povrgin sosednjih parcel potencialno
sega na zemljigee predmetnega kompleksa (potencialno, ker parcelna meja v tem
delu ge ni dokon6no urejena);

da iz digitalnega potrdila o namenski rabi zemlji96a Mestne obeine Maribor z dne 17.9.2021
izhaja, da je parc. it. 2471/3, k.o. 680 Tezno po osnovni namenski rabi stavbno zemlji96e v
ureditvenem obmo6ju naselja ter da obeina in dr2ava nimata zakonite predkupne pravice,
prav tako niso razvidno nobeni omejevalni ukrepi, ki bi vplivali na promet z nepremi6nino;
da je nepremi6nino ocenil Marko Lavreneie, sodni cenilec in poobla96eni ocenjevalec vre-
dnosti nepremi6nin iz Dom2al, v cenitvenem poro6ilu z dne 5.6.2021 in datumom ocenjevanja
27.5.2021, po katerem ocenjena vrednost nepremienine znaga 756.000,00 EUR;
da se skladno s 54. 61enom v zvezi s 4. odstavkom 2. elena ZSPDSLS-1 nepremienina pro-
dajalca kot javnega zavoda lahko proda po metodi neposredne pogodbe, de je pridobitelj
pravna oseba javnega prava;
da je kupka pravna oseba javnega prava;
skladno s 1. odstavkom 26. elena ZSPDSLS-1 ima kupka pridobitev nepremienine po tej
pogodbi uvr96en v veljavni Na6rt ravnanja z nepremi6nim premo2enjem Mestne obe ine Ma-
ribor za leto 2022:
da je bilo skladno s 5. odstavkom 29. elena ZSPDSLS-1 pridobljeno predhodno pisno so-
glasje mestnega sveta Mestne obeine Maribor k osnutku besedila te pogodbe, to soglasje z
dne . .2022 pa je priloga sklenjene pogodbe;
da je imeI prodajalec v 6asu od . . 2022 do (vkljueno) . . 2022 na svoji spletni strani
objavljeno namero za sklenitev predmetne neposredne prodajne pogodbe gt. , kot zainte-
resirana oseba za nakup pa se je prijavila kupka;
da prodajatec v easu sklepanja te pogodbe nepremi6nino oddaja v najem, in sicer ima z ZD
MARIBOFR, katerega soustanoviteljica je kupka, sklenjeno Najemno pogodbo gt. 352-
14/2019-DI/54 z dne 9.8.2021, za eas od 1.8.2021 do (vkljueno) 31.7.2026;
da je imeI prodajalec z ZD MARIBOF: pred zgoraj citirano najemno pogodbo za del nepre-
mi6nine sklenjeno Najemno pogodbo z dne 12.12.1995, za nedoloeen eas, z uporabo od
1.7.1995 dalje, ki je bila ve6krat spremenjena z aneksi (Aneks gt. 1 z dne 28.6.1996, Aneks
it. 2 z dne 13.3.2001, Aneks gt. 3 z dne 17.2.2012, Aneks gt. 4 z dne 12.6.2012 in Aneks gt
5 z dne 15. 10. 2014);
da skladno z zakonom kupka s prenosom lastninske pravice vstopi v polo2aj najemodajalca
veljavne najemne pogodbe, ki jo je ZZZS sklenil z ZD MARIBOR za nepremi6nino;
da namerava sredstva za plaeilo kupnine in morebitnega davka na promet nepremi6nine
kupki zagotoviti ZD MARIBOR, ki je predviden kot bodoei upravljavec te nepremi6nine po
ZSPDSLS-1
da bo kupka brez nepotrebnega odlaganja nepremi6nino predala v upravljanje ZD MARI-
BOR
da glede na vse okoli96ine ne bi bilo primerno, da bi bila kupka najemodajalka, ZD MARIBOR
pa nadaljnji najemnik nepremi6nine, zato pogodbene stranke s to prodajno pogodbo so6asno
tudi prekinjajo navedeno najemno pogodbo, pod ustrezn im odlo2nim pogojem, in je zato ZD
MARIBOFq prav tako stranka te prodajne pogodbe;
da je prodajalec kupki po e-pogti dne 23.3. 2022 za stavbo, ki je predmet te pogodbe, posre-
doval veljavno energetsko izkaznico za stavbo.
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2. 61en

Predmet pogodbe
Prodajalec proda kupki v 1. elenu navedeno nepremienino z IDznakom parcela 680 2471/3.

Prodajalec proda, kupka pa kupi nepremi6nino za ceno 756.000,00 EUR

Kupka pla6a kupnino 30. dan od prejema e-raeuna na transakcijski raeun prodajalca gt. S156 01 10
0603 0274 014, odprt pri Banki Slovenije, s sklicem (referenco), zahtevanim v izdanem e-raeunu.
Ce zadnji dan roka sovpada z dnem, ko je po zakonu dela prost dan oziroma v pla6ilnem sistemu
TARGET ni opredeljen kot plaeilni dan, se za zadnji dan roka gteje naslednji delavnik oziroma
naslednji plaeilni dan v sistemu TARGET. Prodajalec kupki po sklenitvi te pogodbe brez
nepotrebnega odlaganja izda e-ra6un za plaeilo kupnine ter ji ga posreduje.

Ce kupka v roku iz predhodnega odstavka ne pla6a kupnine, je ta pogodba razvezana po samem
zakonu, razen ee prodajalec po preteku roka nemudoma (najkasneje v 3 delovnih dneh) obvesti
kupko, da zahteva izpolnitev obveznosti pla6ila kupnine. V slednjem primeru kupka prodajalcu
dolguje tudi zakonske zamudne obresti za vsak dan zamude.

Ce prodajalec v skladu s predhodnim odstavkom zahteva izpolnitev obveznosti plaeila kupnine po
preteku roka iz tretjega odstavka tega elena, pa je kupka ne izpolni niti v primernem dodatnem roku,
lahko prodajalec s pisno izjavo odstopi od pogodbe, razen ee neizpolnjen ostane le neznaten del
kupnine

3. 61en

lzstavitev zemljiSkoknji2nega dovolila

Prodajalec izstavi in po prejemu celotne kupnine lz 2. elena te pogodbe kupki brez nepotrebnega
odlaganja izroei po notarju overjeno ustrezno zemljigkoknji2no dovolilo za vpis njene lastninske
pravice na nepremi6nini z vsemi potrebnimi prilogami

Kupka predhodno opravi vsa dejanja, ki bodo z njene strani potrebna za izvedbo notarske overitve
podpisa prodajalca na navedenem dovolilu, vkljueno s plaeilom morebitnega davka na promet
nepremi6nine, ee bi daveni organ morebiti presodil, da ni podlage za oprostitev.

4. 61en

Spremembe v zvezi z obstojeeim najemnim razmerjem

Pogodbene stranke se dogovorijo, da z iztekom koledarskega meseca, v katerem pride do sklenitve
te prodajne pogodbe, preneha veljati Najemna pogodba gt. 352-14/2019-DI/54 z dne 9. 8. 2021.
Najemnik ZD MARIBOFR je do12an prodajalcu kot najemodajalcu pravoeasno poravnati vse svoje
pogodbene obveznosti, ki so v zvezi s predmetorn najema nastale ali nastanejo do prenehanja
najema oziroma ki se nanagajo na Cas pred prenehanjem najema, vkljueno z najemninami za das
do prenehanja najema in morebitnim pora6unom materialnih strogkov.

V predhodnem odstavku dogovorjeno sporazumno pred6asno prenehanje najemnega razmerja velja
pod pogojem, da kupka do poteka roka za pla6ilo kupnine, prvotnega ali morebitnega podaljganja,
pla6a kupnino, kot je dogovorjeno s to prodajno pogodbo.

5. elen
Jamstvo prodajalca in stanje nepremienine

Razen izjem, navedenih v 1. 61enu te prodajne pogodbe, ki jih kupka sprejema in prevzema nase,
prodajalec kupki zagotavlja, da je nepremienina prosta stvarnopravnih bremen in da v njihovo breme
nobena tretja oseba nirna stvarnopravnih ali obligacijskopravnih zahtevkov (razen morebiti nastalih,
a ge nezapadlih terjatev iz naslova obratovalnih in vzdr2evalnih strogkov).

Nadalje prodajalec kupki zagotavlja, da se bo od dneva sklenitve te prodajne pogodbe dalje do njene
zemljigkoknji2ne realizacije vzdr2al vseh ravnanj, povezanih s prenosom lastninske pravice na
nepremi6nini tretjim, ustanovitvijo ali vpisom bremen ali katerihkoli pravic tretjih na tej nepremienini
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(razen, de bo imeI za to soglasje kupke) in da bo v primeru katerekoli, s tem povezane, zahteve s
strani tretjega o tem takoj obvestil kupca. Ne glede na navedeno v prejgnji povedi, ima prodajalec
pravico izvrgevati dejanja, s katerimi varuje svoje upravi6ene interese, de kupka opusti svojo
do12nost iz 1. odstavka 7. elena te pogodbe.

Prodajalec kupki ne jama za popolno toenost podatkov o povrginah in gradnji nepremi6nine oziroma
stavbe, ki je njen del (podatki so povzeti iz evidenc GURS oziroma pridobljeni od tretjih oseb).

Kupki je znana lega, velikost in sicergnje stanje nepremi6nine z okolico, tako da zoper prodajalca
glede tega nima ugovorov in pripomb (naeelo wvideno - kupljeno«)

6. 61en
lzroeitev prodane nepremi6nine v posest ter ureditev razmerij z dobavitelji storitev/blaga

Prodajalec, ki praviloma zadnji podpige to prodajno pogodbo, brez nepotrebnega odlaganja pisno
obvesti najemnika ZD MARIBOR o sklenitvi te prodajne pogodbe, praviloma po e-pogti. S tem se bo
gtelo, da je kupki nepremi6nina predana v posredno lastnigko posest (izro6itev na dolgo roko).

Prodajalec, kupka in ZD MARIBOR z medsebojnim sodelovanjem poskrbijo, da so dobavitelji
storitev/blaga, potrebnih za obratovanje nepremi6nine, zlasti Zavod PPC TEZNO, pravoeasno
obve96eni o spremembi lastnigtva in prenehanju najema nepremienine ter da se po potrebi prekinejo
ali spremenijo stare ali sklenejo nove pogodbe z vsebino, ki bo ustrezala spremembi lastnigtva in
prenehanju najema.

Do ureditve razmerij iz predhodnega odstavka ZD MARIBOR v skladu z dosedanjo prakso in
dogovori kot uporabnik nepremi6nine pokriva strogke storitev/blaga, potrebnih za vzdr2evanje in
obratovanje nepremi6nine (elektriena energija, ogrevanje, komunalne storitve, elektronske
komunikacijske storitve, ei96enje, varovanje, deratizacija, dimnikarske storitve, urejanje
pripadajoeega zemljigea, itd .).

7. 61en
Vknji2ba lastninske pravice in izvedbeni stroSki

Vknji2bo lastninske pravice na nepremienini v zemljigko knjigo lahko predlaga prodajalec ali kupka.
Kupka se zave2e, da bo v roku 1 meseca od prejema za vknji2bo ustrezne listine predlaga vpis
lastninske pravice na ustrezen na6in, sicer trpi vse posledice opustitve te do12nosti in mora
prodajalcu povrniti vse strogke in izgube, ki bi jih prodajalec morebiti imeI zaradi kupkine opustitve
zemljigkoknji2ne realizacije te pogodbe.
Prodajalec plaea strogke notarske overitve podpisa svoje zakonite zastopnice na lo6eno
izstavljenem zemljigkoknji2nem dovolilu k predmetni pogodbi, ostale strogke v zvezi z realtzacijo te
pogodbe, vklju6no z morebitnim davkom na promet nepremienine, de bi daveni organ morebiti
presodil, da ni podlage za oprostitev, pa nosi kupka. ee katerega od teh strogkov njihovemu
prvotnemu upniku (npr. FURS-u ipd.) morebiti namesto kupke pla6a prodajalec, kupka prodajalcu
povrne, kar je slednji pla6al iz tega naslova.

8 61en

Protikorupcijska klavzula

Pogodba, pri kateri kdo v imenu ali na ra6un druge pogodbene stranke, predstavniku ali posredniku
organa ali organizacije iz javnega sektorja obljubi, ponudi ali da kakgno nedovoljeno korist za:

pridobitev posla ali
za sklenitev posla pod ugodnejgimi pogoji ali
za opustitev do12nega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali
za drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je organu ali organizaciji iz javnega sektorja povzro-
Cena gkoda ali je omogoeena pridobitev nedovoljene koristi predstavniku organa, posredniku
organa ali organizacije iz javnega sektorja, drugi pogodbent stranki ali njenemu predstavniku,
zastopniku, posredniku je ni6na.
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9. 61en

Skrbniki pogodbe

Odgovorna oseba za izvajanje te pogodbe (skrbnik pogodbe) je: - na strani prodajalca: Romana
Spruk, tel. 01 30 77 289, e-pogta romana,_%)ruk(a?zzzs.si, - na strani kupke: Irena 2eleznik, tel. 02
22 01 422 , e-pogta irena.zelezn ik@ mari bor.si ,- na strani sopodpisnika:

V primeru menjave odgovornih oseb za izvajanje te pogodbe se pogodbene stranke le medsebojno
pisno obvestijo.

IC). 61en
Kon6ne dolo6be

Pogodba je sklenjena pod pogojem, da so kupki s strani ZD MARIBOR do poteka roka za plaeilo
kupnine, prvotnega ali morebitnega podaljganega, zagotovljena sredstva za pla6ilo kupnine.

Pogodbene stranke bodo morebitne spore, ki bi izhajali iz te pogodbe, poskugale re§iti sporazumno
z dogovarjanjem, de to ne bo mogo6e, pa pred krajevno in stvarno pristojnim sodigeem.

Pogodba je sklenjena z dnem, ko jo podpigejo vse pogodbene stranke. Vse morebitne spremembe
in dopolnitve te pogodbe so veljavne samo v pisni obliki.

Pogodba je podpisana v petih izvodih, od katerih sta dva namenjena za postopek morebitne odmere
in plaeila davka na promet nepremi6nine ter notarsko overitev zemljigkoknji2nega dovolila, en izvod
je namenjen prodajalcu, en izvod kupki in en sopodpisniku. Notarsko overjeno zemljigkoknji2no
dovolilo z obvezno prilo2enim daveno potrjenim izvodom te pogodbe po zakljueku
zemlji§koknji2nega postopka obdr2i kupka.

gtevilka: 478-5/2022-DI/ gtevilka: 4780-453/2021-

PRODAJALEC: KUPKA:

ZZZS MESTNA OBeINA MARIBOR

generalna direktorica 2upan

doc. dr. Tatjana Mlakar Aleksander Saga Arsenovi6

Datum : Datum :

gtevi I ka :

SOPODPISNI K:

ZD MARIBOR
Direktor:

prim. doc. dr. Jernej Zavrgnik

Datum :
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1 POVZETEK POROeILA IN MNENJE OVREDNOSTI
Predmet ocene, naslov
Naloga: lzdelava ocene trine vrednosti ter variant primerne najemnine za nepremienino: stavba
Zagrebika cesta 84A, 2000 Maribor, s pripadajoeim zemljiieem skupne povriine 4.232,00 m2 {parcela gt.
2471/3 k.o. 680 Tezno s stavbo gt. 5415 iste k.o.).
Sploino stanje nepremiZnine, predmet in pogoji najema
Stavba je klasieno zidana, pritliena, grajena fazno (v treh delih), po podatkih GURS zgrajena1984, po
podatkih iz energetskih izkaznic za posamezne dele pa 1940, 1942 in 1984. Za potrebe izdelave tega
poroeila privzamem 1984 kot leto izgradnje celega objekta, ker je bila, vsaj kot se lahko sklepa po
notranji arhitekturi, ob gradnji novega dela izvedena tudi celovita prenova prejlnjih dveh. Stavba je
izvedena in opremljena kot zdravstveni objekt, skupne neto povrgine 1.069,80 m2, od tega je neto
povriina ordinacij, laboratorijev in pisarn 520,80 m2, Eakalnic, hodnikov, sanitarij in drugih pomo2nih
prostorov pa 549,00 m2. Razmerje povr gin je za tovrsten objekt v okviru priEakovanega, zato pri izvedbi
ocenjevanja opravim primerjave brez prilagoditve zanj.
Veeino obratovalnih in tudi drugih strogkov v zvezi z najetimi prostori bo oz. je kril najemnik (skladno s
pogoji najema, glej prilogo 4.3.), kar je upoltevano pri oceni najemnin. Najemnik ima pravico rabe (oz.
souporabe v primeru najemnin za del kompleksa) pripadajoeega zemljiiea ter tiste skupne opreme in
naprav v stavbi, ki so potrebni za rabo najetih prostorov, skladno s sklenjeno najemno pogodbo.
Lastniitvo in omejitve lastninske pravice
Lastniika upraviienja niso predmet tega poroeila. Pri nepremienini sicer ni vpisanih plomb ali omejitev
lastninske pravice, ki bi lastniku lahko prepreeevale oddajo, so pa vpisane tri sluinosti, ena v korist
Telekoma in ena v korist Elektro Maribor, slednji po mojem mnenju nimata merljivega vpliva na tr2no
vrednost obravnavane nepremienine ter stvarna slu2nost – nujna pot, katere vpliv upoitevam pri oceni
trine vrednosti. UpoStevam tudi tveganje iz naslova morebitnega priposestvovanja slu2nosti ali zasedbe
dela parcele, ki ga (s+cer brez dovoljenja) izvaja lastnik sosednjega zemljii6a.
Dostop, dokumentacija
V naravi je dostop do obravnavane nepremienine urejen. Pridobivanje ali analiza upravne dokumentacije
ni predmet tega poroeila. Predpostavlja se, da izboljiave v vseh pogledih ustrezajo veljavni zakonodaji.
Upravna dokumentacija, ki sem jo prejel od naroenika, je predstavljena v prilogi.

Ocenjena trina vrednost
Menim, da znaia trina vrednost celotnega kompleksa (parcela St. 2471/3 k.o. 680 Tezno s stavbo gt.
5415 iste k.o.), pod v tem poroeilu navedenimi predpostavkami in omejitvenimi pogoji, na dan
27.5.2021: 756.000,00 €.
Pri tem ocenjujem, da sta prispevka (oz. delei vrednosti) k vrednosti celote:
zemljigee 680 2471/3 = 244.200,00 €, stavbe na tem zemlji§eu = 511.800,00 €.

Ocenjena primerna mesetna najemnina (po analizi oddaj na prostem trgu)
Menim, da znalajo primerne najemnine posameznih postavk, pod v tem poroeilu navedenimi pogoji
najema, predpostavkami in omejitvenimi pogoji:

primerna meseena najemnina za celoten kompleks, pod predpostavko najema do pet let, na dan
27.5.2021: 6.892,02 €.
primerno meseeno nadomestilo za preteklo uporabo za del stavbe, neto povrgine
258,90 m2, dodatno kori glen od julija 2018, 5,74 €/m2 oz. 1.486,42 €
primerno meseeno nadomestilo za preteklo uporabo za del stavbe, neto povriine
47,40 m2, dodatno korigeen od aprila 2019, 5,74 €/m2 oz. 272,14 €.
primerno meseeno nadomestilo za preteklo uporabo za del stavbe, neto povriine
120,60 m2, dodatrto korilCen ad maja 2020, 5,74 €/m2 oz. 692,40 €.
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2 UVODNI DEL / OBSEG DELA

2.1 Ocenjevalec vrednosti, naloga
Poroeilo o ocenjevanju vrednosti sem izdelal:
Marko Lavreneie, univ.dipl.ini., Vir, Ro2na 9, 1230 Dom2ale:

Cenilec stvarnega premo2enja – nepremienine, registriran pri SICGRAS
Sodni cenilec, podroeje: gradbeniitvo - nepremi6nine in stavbna zemlji§ea, it. odloebe
165-04-133/2002, z dne 25. 05. 2010.

2.2 Narotnik

Naroenik mnenja je Zavod za zdravstveno zavarovanje Slovenije, MiklogiEeva cesta 24, 1507
Ljubljana.

2.3 Sredstva, katerih vrednost se ocenjuje, lastnigtvo in omejitve lastninske pravice
Naloga: lzdelava ocene trine vrednosti ter variant primerne najemnine za nepremienino: stavba
Zagreb§ka cesta 84A, 2000 Maribor, s pripadajoeim zemljilCem (parcela gt. 2471/3 k.o. 680
Tezno s stavbo gt. 5415 iste k.o.).
Po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV), Standard 400 Pravice na
nepremitninah, obstajajo tri osnovne vrste pravic na nepremieninah. V tem poroeilu ocenjujem
najemnino in tr2no vrednost za nepremienino, na kateri ima lastnik t.i. nadrejeno pravico.
Imetnik te pravice ima trajno absolutno pravico posedovanja in razpolaganja s tem zemljigeem
in vsemi objekti na njem, vendar ob upogtevanju vseh podrejenih pravic in vseh zakonsko
izvrgljivih omejitev.
Lastniitvo, omejitve lastninske pravicel: Lastniika upraviEenja niso predmet tega porotila. Pri
nepremi6nini sicer ni vpisanih plomb ali omejitev lastninske pravice, ki bi lastniku lahko
prepre6evale oddajo, so pa vpisane tri sluinosti, ena v korist Telekoma in ena v korist Elektro
Maribor, slednji po mojem mnenju nimata merljivega vpliva na tr2no vrednost obravnavane
nepremi6nine ter stvarna sluZnost – nujna pot, katere vpliv upoitevam pri oceni trine
vrednosti.

2.4 Valuta ocenjevanja vrednosti
Vrednost se ocenjuje v evrih {€).

2.5 Namen ocenjevanja vrednosti
Naro6nik 2eli informacijo o tr2ni vrednosti in primerni najemnini za obravnavane prostore, za
namen poslovnega odloeanja (prodaja/najem).

1 Vir: e-zk, vpogled 12. 05. 2021
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2.6 Podlaga vrednosti, naeini ocenjevanja, uporabljeni naEin in metoda
Namen in nameravana uporaba ocenitve vrednosti zahtevata oceno trine vrednosti in
primerne najemnine, ki naj bi bila osnovana na tr2ni, zato je bilo ocenjevanje vrednosti
opravljeno na osnovi analize trinih podatkov.
Trina vrednost2 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
neodvisntma strankama po ustreznem tr2enju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno,
preudarno in brez prisile.
Pri ocenjevanju je potrebno upogtevati ustrezne in primerne naeine ocenjevanja vrednosti. Vsi
temeljijo na ekonomskih na6elih ravnovesja cen, prieakovanih koristi ali substituciji. Glavni
naeini ocenjevanja vrednosti so:
a) naEin tr2nih primerjav,
b) na donosu zasnovan naein in
c) nabavnovrednostni naEin.
» Od ocenjevalca vrednosti se ne zahteva uporaba vee kot ene metode za ocenjevanje vrednosti
enega sredstva, zlasti kadar ocenjevalec vrednosti zelo zaupa v natanenost in zanesljivost
posamezne metode glede na dejstva in okoliiEine posla ocenjevanja vrednosti. Vendar pa naj bi
ocenjevalec vrednosti razmislil o uporabi vee na6inov in metod in proueil vee kot en sam naein
ali eno samo metodo, ki bi jih lahko uporabil za doloeitev vrednosti. To bi priglo v poitev, zlasti
kadar nima dovolj stvarnih ali opazovanih vhodnih podatkov, ki bi omogoeali, da bi ie z eno
samo metodo lahko prigel do zanesljive sklepne ugotovitve o ocenjeni vrednosti.3«
»Kadar 2elimo doloeiti tr2no vrednost nepremieninskih pravic, se v praksi najpogosteje

uporablja naein primerljivih prodaj (=trinih primerjav, op.). Ta naein je najneposrednej ii, in ee
so na voljo podatki o ustreznih prodajah, tudi najnatanenej gi kazalec trine vrednosti
nepremieninskih pravic.«4
Trina najemnina5 je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan najemodajalec dal v najem
voljnemu najemojemalcu pravico na nepremi6nini na datum ocenjevanja vrednosti po
primernih najemnih pogojih v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem tr2enju, pri eemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.
Miselni okvir, ki podpira opredelitev prikazanega pojma trina vrednost, je mogoee uporabiti pri
razlagi trine najemnine. lz ocenjenega zneska je izkljueena zlasti najemnina, ki je povetana ali
zniZana zaradi posebnih pogojev, upo:tevanj ali pravic. ''Primerni najemni pogoji" so pogoji, ki
bi bili med trinimi udeleienci obieajno dogovorjeni na trgu za to vrsto nepremienine
na datum ocenjevanja vrednosti. Trina najemnina naj bi se doloeila samo skupaj z navedbo
glavnih najemnih pogojev, ki so bili predpostavljeni6.

2 Povzeto po: MSOV 2020, standard MSOV 104 – podlage vrednosti
3 Povzeto po: MSOV 2020, standard MSOV 105 – naeini in metode ocenjevanja vrednosti
4 Vir: Piunder, Torkar, 2007; Vrednost nepremieninskih pravic, zalo2nik: Slovenski ingtitut za revizijo, 184 str
5 Vir: MSOV 2020, standard 104 – podlage vrednosti
6 Najemne pogoje je predlo2il naroenik in so predstavljeni v prilogi 4.3.
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2.7 Datumi
Datum ogleda: 27. 05. 2021. Datum ocenjevanja vrednosti 27. 05. 2021.
Datum izdelave poroeila: 5. 06. 2021.

2.8 Vrsta in obseg dela ocenjevalca vrednosti
Identificiram nepremienino, ki je vklju6ena v ocenjevanje vrednosti, identificiram premo2enjske
pravice, katerih vrednost je treba oceniti, nameravano uporabo ocenjevanja vrednosti in vse
povezane omejitve, opredelim iskano vrednost in podlago, definiram datum, na katerega se bo
nanagala ocena vrednosti in datum poroeila, identificiram obseg ocenjevanja vrednosti in
identificiram omejitvene pogoje, na katerih temelji ocenjevanje vrednosti. Opravim osebni
pregled nepremiEnine. Glede na specifiko nepremienine in razpolo21jive podatke identificiram
naEin (ali naeine) ocenjevanja, ki bo po mojem mnenju dal najbolj zanesljiv rezultat.
Pridobim in analiziram razpoloiljive podatke, skladno z izbranim naeinom (naeini) ocenjevanja.
Uskladim indikacije vrednosti in sprejmem sklep o dokoneni vrednosti.
Preverim, ali so v zemljigkoknji2nem izpisku navedene stvarne slu2nosti ali pa osebne slu2nosti,

stvarna bremena in stavbne pravice. Ce so, ocenim njihov vpliv na tr2no vrednost ali mo2nost
oddajanja obravnavane nepremienine in ustrezno korigiram ocenjeno vrednost.
Oblikujem, izde Iam in predloiim poroeilo.

2.9 Narava in viri informacij, na katere se ocenjevalec zanaia
V procesu ocenjevanja se brez posebnega preverjanja zana iam na oz. uporabljam podatke in
napotke, pridobljene iz naslednjih vlrov:

MSOV - mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (IVSC - International Valuation Standards
Committee, Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, 2020
E-zk, spletni dostop do zemljiike knjige, za registrirane uporabnike dostopno na
https://evlozisce.sodisce.si/evlozisce
Zakoni, pravilniki in drugi teksti, objavljeni v Uradnem listu RS
Informacije, objavljene na spletnih straneh obein in upravnih enot ali pridobljene neposredno od
slednjih

Publikacije Geodetske uprave Republike Slovenije (GURS), med drugimi: Poroeila o slovenskem
trgu nepremienin, Vpogled v podatke o nepremieninah za registrirane uporabnike, Javni vpogled
v podatke o nepremieninah, vse dostopno na http://e-prostor.gov.si/
Portal PEG (projektantske ocene projektov), za registrirane uporabnike dostopno na
http://www .peg-online.net/
Portal PISO, za registrirane uporabnike dostopno na: http://www.Reoprostor.net/piso
Spletni GIS portal Mestne obeine Maribor, dostopno na
https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a;maribor in drugi javni obtinski informacijski sistemi
prostorskih podatkov
Spletna aplikacija Trgoskop3, za registrirane uporabnike dostopno na:
https://apps.arvio.st/market
Spletna aplikacija CGS Cenilci, za regist. uporabnike dostopno na: https://cenilci.CRs-labs.com
Portal Nepremienine.net, dostopno na https://www.nepremicnine.net/ in drugi portali z
nepremieninskimi oglasi
Publikacije Statistienega urada RS
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Gradiva, knjige in publikacije, izdane od Slovenskega initituta za revizijo
Specifikacija in na6rt prostorov (izdelal Geomnia d.o.o.), prejeto od naroenika
Drugi viri, navedeni v tekstu, Ee pri navedbi ni opombe

2.10 Omejitveni pogoji, predpostavke in posebne predpostavke
Omejitveni pogoji :

Poroeilo je zaupne narave za ocenjevalca, naroenika in stranke s pravnim interesom v
zvezi s to nepremienino. Javna objava tega porotila ali njegovih delov ni dovoljena.
Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v 6asu izdelave
poroeila; viri so navedeni v poroeilu, podatki so smiselno preverjeni in uporabljeni v
dobri veri.

Lastni5ka upravieenja niso predmet tega poroEila, lastnigtvo je povzeto po zemljigki
knjigi.

Nepremienina je ocenjena v stanju, v kakr§nem je bila na dan ogleda.
Opravljen je bil vizualni pregled okolice in obravnavane posesti. Ocenjevalec ne
prevzemam odgovornosti za neupoitevanje morebitnih skritih napak na nepremienini,
razen ee nisem bil nanje posebej opozorjen. Preiskave, ki zahtevajo specialistieno znanje
ali posebno opremo (npr. preverba nosilnosti tal, statiena presoja/izraeun, testiranje
materialov...), niso zajete v pogodbenem obsegu dela in jih nisem narotal oz. opravil.
Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porotilo, se nanagajo Ie na zadevno
ocenjevanje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta. Ocena vrednosti velja le
za v poroEilu navedeni namen uporabe in datum ocenjevanja.
Naroenik lahko poroeilo uporablja skladno z zakoni in predpisi, ki urejajo to podro6je.
Ocenjevalec nisem dolian spreminjati ali aktualizirati tega poro6ila, Ee nastopijo
drugaeni pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen te se o tem posebej ne
dogovorim z naroEnikom.

Nepremieninski trg v Sloveniji se po praktieno popolnem zastoju zaradi pandemije
COVID-19 spet odpira, zaeetne transakcije - prodaje so po navedbah nepremieninskih
posrednikov veeinoma na nivoju pred izbruhom pandemije, najemnine naj bi nekoliko
padle, a naj bi bil to le kratkoroeen padec, zato za izdelavo ocene uporabim tudi podatke
o transakcijah pred izbruhom pandemije. Zaradi pomembne negotovosti povezane z
vplivom pandemije na gospodarstvo, lahko z visoko verjetnostjo prieakujemo, da bodo
cene premo2enja v easu trajanja negotovosti neobieajno in nadpovpreeno nihale. Visoka
nihajnost trga lahko povzroEI pomembno in neobiEajno nihanje vrednosti premo2enja
celo v sorazmerno kratkih easovnih obdobjih po datumu ocenjevanja vrednosti.
Ocenjena vrednost odra2a stanje, kot je veljalo na datum ocenjevanja vrednosti in
vkljueuje zgolj informacije, ki so bile razpolo21jive na datum ocene vrednosti. Zaradi
pomembno poveeane negotovosti je datum ocenjevanja vrednosti izjemnega pomena za
pravilno razumevanje rezultatov ocenjevanja .
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Na osnovi izkulenj iz prejgnjih kriz je sicer prieakovati, da naj bi se cene nepremiZnin (in
posledi6no najemnine) po zaeetnem stanju inercije, nato padcu in nekaj nihajih
stabilizirale in dolgoroeno vrnile na prejgnje ravni, a easovnica in intenzivnost tega
dogajanja v easu izdelave tega poroeila ni in niti ne more biti znana. Kasnejge ocene zato
lahko za isto nepremienino izka2ejo vrednost, razlieno od tu ocenjene.
Morebitni davki ob transakciji (DDV, PDV...) v ocenjeni vrednosti niso vkljueeni.
To poroeilo je strokovno mnenje o tr2ni vrednosti in primerni najemnini za obravnavano
posest in kot tako podlaga za odloeanje, ni pa akt, ki bi ga moral naroenik obvezno
upo5tevati in nobene od strank ne obvezuje skleniti pravnega posla po ceni, ki je
identiena cent v poroeilu.
Najemnina je ocenjena pod pogoji najema, predstavljenimi v prilogi.

Predpostavke7 :

Kot povrgino prostorov privzamem podatek naroenika, kot povriino zemljiiEa podatek
GURS.

Obravnavana stavba je bila grajena fazno, za zadnjo fazo je naroenik predlo2il upravno
dokumentacijo (gradbeno in uporabno dovoljenje, glej prilogo}; prejinji fazi sta bili po
podatkih narotnika zgrajeni pred 1967, zato za potrebe izdelave tega poroeila verjetno
predpostavim (ne morem pa potrditi), da se zanju lahko privzame domneva
pridobljenega uporabnega dovoljenja za tovrstne objekte. Na osnovi zgoraj navedenega
predpostavim, da objekt ima oz. se zanj da pridobiti vsa potrebna upravna dovoljenja.
Glede na to, da je objekt vtaki uporabi predpostavim, da je skladen z normat}vi za
zdravstvene objekte.

Energetska izkaznica za cel objekt ( ie) ni bila izdelana, izdelane pa so bile za posamezne
dele. Ker ni videti, da bi se v zadnjem easu na objektu izvajala kaka energetska sanacija
za potrebe izdelave tega poro6ila verjetno predpostavim, da nova energetska izkaznica
ne bo pomembno odstopala od prejgnjih.

Po navedbi naroenika bo najemnik prostore predvidoma uporabljal ge najvee pet let, kar
smiselno upo5tevam pri oceni najemnine.

Posebne predpostavke8: ni

2.11 Opisporotila
Poroeilo je izdelano v obsegu in obliki, ki ga za tovrstna poro6ila predvideva standard MSOV 103
– Poroeanje. Cenitveno poroeilo je izdelano v dveh tiskanih izvodih, od katerih enega prejme
naroenik, eden pa ostane v arhivu ocenjevalca.

7 predpostavke v zvezi z dejstvi, ki so ali bi lahko bila skladna s tistimi, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednost
8 predpostavke, ki predvidevajo dejstva, razliena od tistih, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti
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2.12 lzjava ocenjevalca
lzjavlj am,

da sem osebno pregledal predmet ocenjevanja;
da razpolagam z znanjem in izkugnjami, potrebnimi za izdelavo ocene obravnavanega
premo}enja;
da sem pripravil nepristransko, jasno, transparentno in objektivno poroeilo o
vrednotenju;
da plae ilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloeeno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti.

Moje analize so izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poroeilo sestavljeno v skladu z
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (IVSC, 2020). Upogtevana je Hierarhija pravil
ocenjevanja vrednosti {UL RS, it. 106/2010, s spremembo).

Domiale, 5. 06. 2021
Marko LavreneiE

Sodni cenilec, cenilec stvarnega premoienja !#m
HilO TII c£ 111

2.13 lzjava narotnika
Naroenikjamei, da so podatki in informacije, ki jih je v zvezi z vrednotenjem obravnavanih
nepremienin posredoval ocenjevalcu, po njegovem najboljgem vedenju pravilni in verodostojni.
Naroenik dovoljuje, da se rezultati ocenitve uporabijo v podatkovnih bazah ocenjevalca, kakor
tudi, da ocenjevalec uvrsti to poroeilo v svojo refereneno listo.
Dalje naroenik dovoljuje, da se to poroeilo v primeru take zahteve predlo2i v pregled pristojni
komisiji, izkljueno za izvedbo postopka nadzora dela ocenjevalca.
Kraj in datum, podpis:

3 POROeILO

3.1 Analiza nepremiEninskega trga9
Epidemija Covid-19 je po vsem svetu v vseh pogledih zaznamovala preteklo leto. Odloeilno je vpliva la
tudi na dejavnost nepremieninskega trga pri nas. Normalno nepremieninsko trgovanje je bilo zaradi
dr2avnih ukrepov za zajezitev epidemije najprej onemogoeeno v easu prve razglasitve epidemije
spomladi, nato pa ie od razglasitve drugega vala epidemije oktobra do sredine letoinjega februarja
oziroma prehoda epidemije v tako imenovano oran2no fazo.

Upad prometa z nepremieninami se je nadaljeval tudi v novembru in decembru. Po izkuinjah sodee za ta
dva meseca sicer ie nismo evidentirali vseh sklenjenih poslov, vendar je ie iz zaeasnih podatkov

9 Vir: GURS, Preliminarni podatki o slovenskem nepremieninskem trgu za leto 2020, marec 2021
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razvidno, da je bil padec gtevila sklenjenih poslov bistveno manjgi kot po pmi razglasitvi epidemije. Po
naiih ocenah je bilo !tevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb novembra 2020 v primerjavi z novembrorn
2019 manjie za okoli 10 odstotkov, decembra 2020 pa v primerjavi z decembrom 2019 za skoraj 30
odstotkov. Pri tem ne gre zanemariti, da je prepoved opravljanja nepremieninskih ogledov, ki seveda
bistveno vpliva na manj ge gtevilo realiziranih kupoprodaj, ostala v veljavi vse do februarja letos,

PREGLEDNtCA 2: Vredno£.t kupoprodajnih pogodb po vrstatr nepl-emiirtin (v lnilijonih evl-av),
Slovenija, leti 2019 in 2020

Vrsta nepremi£nine
2019

Vrednost
( v milijanih e

1.004

2020
Vredna5t

v milijanih €

Zemlji iEa za gradnja 5tdvb

Trgovski, staritveni in
gostinski tokali
Pisarne

638

286

22,9%

10,3%

593

276

27,4%

12,8%

448 16,1%

3,7%
3, 5%

1, 7%

2, 2%
1, 1%

0,9%
1,0%

129

110

53

5,9%

5,1%

2,5%

1,4%

2,7%

0.6%

0,9%

1,0%

Industrijske nepremi£nine

Pozidana zemlji iea
Kmetijska zemlji Ka
Gara ie in parkirni prostori

Gozdna zemlji iea

TuristiEni objekti

Ostale nepremIEnine

103

97

48
61

32

25

28

29
59

13

19
22

Manjge 5tevilo transakcij s poslovnimi nepremieninami leta 2020, za razliko od manj Sega gtevila
transakcij s stanovanjskimi nepremieninami, ni bilo le neposredna posledica dr2avnih ukrepov za
zajezitev epidemije, temveE tudi posledica zmanjianega povpraievanja, ki ga je na trgu poslovnih
nepremienin povzroeila negotovost poslovnih subjektov glede gospodarskih posledic epidemiologke
krize

Padec gtevila transakcij s poslovnimi nepremieninaml je bil po spomladanski razglasitvi epidemije ge
izrazitej ii kot za stanovanjske nepremienine. Aprila 2020 je bilo gtevilo evidentiranih transakcij s
pisarnami in lokali za okoli 70 odstotkov manj ge kot aprila 2019. §tevilo transakcij s poslovniml
nepremieninami je po preklicu epidemije skokovtto zraslo, a se vse do konca leta ni vrnilo na raven pred
epidemijo. Glede na, sicerobieajna meseena nihanjih gtevila realiziranih transakcij s pisarnami in lokali,
je tudi te2ko reti ali in koliko je na promet s poslovnimi nepremieninami vplivala ponovna, jesenska
razglasitev epidemije.
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3.2 Analizasoseske
Naslov in prostorsk+ enote
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X:rajeTr a Ska oro St
Vaika SKJ9rOSt

Vestre eetrt

V a riDer
Ve ri bC r

Zagrebika cara EJ A
2.1.1.3 LIa’ bcr

VC 's'ie - C eZ TO - :DCF
Vo see - ioka ro

SO'St OkOtli
Statist eno reg .a

Jp'av 'a erota
Ob'nOir a geodetska uprava

F/1 C -e:no, Para.se 12
MC -e:.o. Pa-tons<a 12
SK gO 3791 )a 3701 10
FocI ra\ s<a
bIa'-bor
Ma’ kx3r

Telno

Soseska je obmoeje poslovne cone Tezno (bivgi TAM ) v Mariboru.

Orto foto posnetek soseskelo, obravnavana nepremienina je oznaeena

10 Vir: Geopedia
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Zemljevid11
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3.3 Analiza in opis nepremienine

3.3.1 Splo§ni podatki onepremiEnini, naslov
Naloga: lzdelava ocene trine vrednosti ter variant primerne najemnine za nepremitnino: stavba
Zagrebika cesta 84A, 2000 Maribor, s pripadajoeim zemljildem (parcela gt. 2471/3 k.o. 680
Tezno s stavbo it. 5415 iste k.o.).

3.3.2 Opis stavbe
Stavba je izvedena in opremljena kot zdravstveni objekt, skupne neto povrgine 1.069,80 m2, od
tega je neto povrgina ordinacij, laboratorijev in pisarn 520,80 m2, eakalnic, hodnikov, sanitarij in
drugih pomo2nih prostorov pa 549,00 m2. Razmerje povr gin je za tovrsten objekt v okviru
priEakovanega12, zato lahko pri izvedbi ocenjevanja opravim primerjave brez prilagoditve zanj.
Objekt je v osnovi v dobrem stanju, je pa na doloeenih segmentih ie opazno pomanjkanje
sprotnega vzdr2evanja (npr. stavbno pohigtvo, talne obloge), predvsem pa bi bili vzdr2evalni

Vir: Geopedia
12 lzkazano je zadovoljivo ujemanje obstojeeega razmerja povriin s predlogom novih prostorsko tehnienih smernic,
vir: https://www.gov.si/assets/ministrstva/MZ/DOKUMENTI/Javne-objave/Javne-razprave/Nove-prostorske-
tehnicne-smernice-za-zdravstvene-objekte-osnutek.pdf

11
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posegi potrebni pri strehi oz. odtokih meteorne vode, saj je na vet mestih opaziti (ponekod ie
pomembne) sledove zamakanja.
Ogrevanje objekta je centralno, s tremi kotli na mestni plin. Priprava tople vode je z lokalnimi

grelniki.
Stavba je klasieno zidana, pritliena, grajena fazno (v treh delih), po podatkih GURS
zgrajena1984, po podatkih iz energetskih izkaznic za posamezne dele pa 1940, 1942 in 1984. Za
potrebe izdelave tega poroeila privzamem 1984 kot leto izgradnje celega objekta, ker je bila,
vsaj kot se Fahko sklepa po notranji arhitektu ri, ob gradnji novega dela izvedena tudi celovita
prenova prejinjih dveh.

Aktualen orto foto stavbe:13

Arhivski orto foto stavbe:14
STAVBA 2151. ZGRAJENA 1984

STAVBA 2221, ZGRAIEN A 1940 STAVBA 2209, ZGRAJENA 1942

13 Vir: GURS
14 Vir: arhiv naroenika, letnice izgradnje vir. Energetske izkaznice za posamezne dele
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3.3.3 opis prostorov
Celotna stavba je izvedena in opremljena kot zdravstveni dom. Z izjemo manj5ega prostora
(strojnice prezraeevalnega sistema), ki je v kleti, se vsi prostori nahajajo v pritli6ju.
Vsi prostori so narnenu primerno izvedeni in opremljeni, vsi imajo dovolj velika okna in s tem
dobro osvetlitev, prezraeevanje je naravno (skozi okna), hlajenja ni, ogrevanje je centralno.
Talne obloge so veeinoma PVC, v sanitarijah keramika.

Specifikacija prostorov15

7

8,9

11,9

20,0

18,3

18,9

21,2

20

20,6

20,2

23,0

ren

EKG

fiztotera

ambulanta

ambulanta

eaina ku

ambula nta

ambulanta

re]ern

ambulanta

a rh iv

pr

ambula nta

hodnik

eakalnica

hodnik

WC

laborat

laborat

ambula nta

prejern

WC

15 Skico in tekst je posredoval naroenik
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it. prost.
(naert

rostorov)

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

Neto
Uor. pov.

(m2)

5,5

5,5

3,8

23,7

14,3

10,9

3,8

5,1

5,1

2,1

1,8

2,2

1,9

13,2

13,3

13,3

14,4

11,1

18,0

1,8

31,0

6,6

eta ia narrlen

WC

WC

WC

eajna kuhinja

korn .postaja

ambulanta

,eajna kuhinja

garderoba

garderoba

eistila

eisti la

amt>u lanta

ambulanta

sprejern

laborator ij

ultrazvok

hod nik

skladiiee

eakalnica

hodnik
referenZna
soba

ambula nta

shra mba

predprostor

eajna kuhinja

ambulanta

52

53

54

55

56

57

58

59

60

61

62

63

64

65

66

67

16,2

11,2

10, 7

5,5

25,6

20,5

19,4

18,2

19,1

2,2

5,0

27,6

1,2

5,5

26,3

18,g

sprejern

prevezovalnica

ambulanta

WC

:arderoba

sprejerrl

tUi

WC

hodnik

Zakalnica
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WC

hodnik

skladi iee

SKUPAI

Skica tlorisa :

'r 'N.
71 ,7

al)

c mE JaI+a

J-’e

1.etc2a//kIel./

! Ism )' s' CDs:seE

i f lit tai pO>tU

–P=====-=-–-=

16 Na ogledu objekta smo ugotovili, da gre tu za dva loeena prostora, kotlovnico in shrambo za eistila, s tem da je
skupna povr gina teh prostorov praktieno enaka povriini kotlovnice, navedeni v seznamu, tako da popravek konene
skupne povr5ine objekta zaradi tega ni potreben. Ravno tako smo na ogledu ugotovili, da pozicije nekaterih vrat
odstopajo od pozicij po skici tlorisa ter da so v naravi nekateri prostori poimenovani drugate, kot je navedeno v
skici tlorisa, a s podobno namembnostjo, torej enakovredni, tako da tudi to dvoje na vrednost nima merljivega
vpliva
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3.4 Ocena vrednosti obravnavanih nepremieninskih pravic

3.4.1 Presoja najgospodarnejge uporabe
Pri izvajanju te naloge opravim tudi presojo najgospodarnejge uporabe18: »Trina vrednost
sredstva odra2a njegovo najgospodarnejgo uporabo. Najgospodarnejga uporaba sredstva je
tista, ki maksimira potencial ocenjevanega sredstva, ki je mogoea, zakonito dopustna in
finanEno izvedljiva. Najgospodarnejga uporaba se lahko nanaga na nadaljevanje sedanje
uporabe sredstva ali na neko druga6no vrsto uporabe. To je doloeeno glede na uporabo, ki jo
trZni udeleZenec za sredstvo predvideva, ko obtikuje ceno, ki bi jo bil pripravljen ponuditi.
Primerjam opcije prodaje pod predpostavko rulitve objekta in prodaje kompleksa kot zazidljivo
zemljigee ali pa nadaljevanja obstojete rabe.

Oceno vrednosti zemlji iea kot nepozidanega opravim na naslednji naein:
Zemljiiee razdelim na tri sklope, glede na namembnost.
Osrednji in zahodni deI sta stavbi96e in dvorigte, tu je tudi uradno parkirigee (za ca. 25 osebnih
vozil), ta del meri 2.806,00 m2 in je po namenski rabi obmoeje proizvodnih dejavnosti, oznaeim
ga kot deI A. Veda zazidljiva zemljigea v okolici so ponujena19 za naslednje zneske:
Ref. it. oglasa
(nepremicnine. jvrsta
net) posla

IPonudbena

Naselje cena € zemljiiia Dodatno

6401331 ponudba MBTezno 69.HD,CD 105,27 664,CX) stavbno, manjge posl. stavbe

6338876 ponudba MB Tabor 473.160,(X3 120,(D 3.943,CD stavbno, veeje posl. stavbe

6023673 ponudba MBStudenci 194.525,(X) 130,12 1.495,CX) grad. veestanovanj. stavbe
6398973 ponudba MB Pobre2je 439.m,oo 62,71 7.(ID,CD stavbno, za centralne dejavnosti
6331391 ponudba MB Pobre2je 219.m,(x) 111,45 1.965,CX) stavbno, manj ii veestan. objekt
6328010 ponudba MBTezno 172.750,(D 50,CXJ 3.455,CD stavbno, nestan. stavbe zaraslo, pripraviti za gradnj1

6313973 ponudba MBTezno su).m,CD 185,55 3.018,tX) stavbno, manjii veestan. objek na parceli stari objekti

ee predpostavim, da bi se ta del lahko prodal v rangu povpreeja zgornjih cen, je indikativna
vrednost dela A, kot nepozidanega: 306.698,27 €.
Kompleks nato na vzhodnem delu preseka cesta (kategorizirana kot gospodarska javna

infrastruktura, mestna ali krajevna cesta, gifra odseka 250781), ta del meri 1.003,00 m2 in je po
namenski rabi obmoeje prometne infrastrukture. Oznatim ga kot deI B. Ta del (glej 3.4.2.) je

ocenjen na 36.108,00 €.
Skrajno severovzhodno je pas, povrgine 423,00 m2, ki je po namenski rabi obmoeje stanovanj, v
naravi pa po njem poteka utrjena dovozna pot do dveh stanovanjskih stavb, oznatim ga kot del
C. Ta del (glej 3.4.2.) je ocenjen na 11.237,26 €.

Skupna indikativna vrednost zemljigea parcele gt. 2471/3 k.o. 680 Tezno, ee bi bilo nepozidano,
tako znaga 354.043,53 €. Ker je ta vrednost ie brez odbitka za strogek rulitve objekta precej
manjga od ocenjene vrednosti pod predpostavko nadaljevanja obstojeee rabe (oceno glej v
nadaljevanju), kot najgospodarnejgo uporabo privzamem obstojeeo.

18 Povzeto po: MSOV 2020, standard MSOV 104 – podlage vrednost
19 Vir: Nepremienine.net
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3.4.2 Ocena trine vrednosti kompleksa – obstoje€a uporaba - noUn trinih primerjav
Za oceno obravnavane nepremienine zberem in pregledam podatke o realiziranih prodajah 20
ter o ponudbi21 prostorov za zdravstveno dejavnost.
Za nadaljnje delo izberem naslednje realizirane prodaje:

Pogodbena
jpovriina

Pogodbena Idelovstavb
cena € m

Datum
sklenitve

Idposla jpogodbe
506609 31.07.2020 Lavrieeva ulica IA, MB ZDR

Koro§ka cesta 53, MB parki riiee
LnvriEeva ulica IA, MB ZDR

Koroika cesta 53, MB parki riiee
Turnerjeva ulica 21B, MB ZDR
LnvriEeva ulica IA, MB ZDR

106.000,00 72,00

13,00

81,00

13,00

48,00

83,00

1995

2001

1995

2001

1994

1995

509731 03.08.2020 112.750,00

72.450,00

99.976,00

409068 12.12.2018

506868 05.06.2020

Predstavljene nepremienine so obravnavani podobne, a ne povsern, zato opravim prilagoditve.
Preglednica s prilagoditvami je v prilogi. Indikativna vrednost obravnavanega objekta, po analizi
realiziranih prodaj, je 646.302,32 €.

lzberem ge naslednje oglase:
Ref. it. oglasa {nepremicnine.net©339424
Vrsta posla panud ba

MB CenterNaselje
Ponudbena cena € 99.000, 00
Ponubena cena €/m2 995, 98
Povrgina m2 99,40
Leto izgradnje/adaptacije 1900/2009

6377522 6390820 6326704

ponudba ponudba ponudba ponudba
MB Metje Sp. Radvanje MB Tabor MB Tezno
68.000, 00 69.500,00 57.730,00 279.000,00

739,93 876, 42 1.150, 00 1.095,41

91, 90 79, 30 50, 20 254, 70

1895/2000 1995 1980/2020 1997

6308279

Predstavljene neprem}enine so obravnavani podobne, a ne povsem, zato opravim prilagoditve.
Preglednica s prilagoditvami je v prilogi. Indikativna vrednost obravnavanega objekta, po analizi
oglasov, je 623.458,59 €.
Menim, da so podatki o realiziranih prodajah bolj sporoeilni, saj gre pri ponudbi vetinoma za
prostore, ki bi se lahko uporabljali tudi za zdravstvo, niso pa za to ie opremljeni; kot kontno
indikativno vrednost objekta zato privzamem rezultat analize realiziranih prodaj, 646.302,32 €.

Pritagoditve sem opravil za prostore brez lastnega zemlji iCa, ker so taki tudi prostori, ki sem jih
uporabil za prtmerjavo (podatkov o prodajah ali ponudbi obravnavanemu primerljivih
zdravstvenih objektov z zemljiieem nisem nagel). Ker ocenjujem objekt z zemljigeem (parcela gt.
2471/3 k.o. 680 Tezno), to obraeunam dodatno.

Pripadajote zemljiiee lahko razdelim na tri sklope, glede na namembnost.
Osrednji in zahodni deI sta stavbi§ee in dvori gee, tu je tudi uradno parkirigee (za ca. 25 osebnih
vozil), ta del meri 2.806,00 m2 in je po namenski rabi obmoeje proizvod nih dejavnosti, oznaeim
ga kot deI A.

20 Vir: Trgoskop 3
21 Vir: Nepremitnine.net
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Kompleks nato na vzhodnem delu preseka cesta (kategorizirana kot gospodarska javna
infrastruktura, mestna ali krajevna cesta, gifra odseka 250781), ta del meri 1.003,00 m2 in je po
namenski rabi obmoeje prometne infrastrukture. Oznaeim ga kot deI B.
Skrajno severovzhodno je pas, povriine 423,OO m2, ki je po namenski rabi obmoeje stanovanj,
oznaEim ga kot deI C. V naravi po tem delu poteka utrjena dovozna pot do dveh stanovanjskih
stavb, v korist erie (oz. parc. it. 680 1250/3 in 1251/3) je v zemljigki knjigi tudi vpisana
slu2nostna pravica vo2nje z osebnimi vozili in peg hoje po obstojeei poti v girini 3,00 m in doliini
22,00 m, po severnem delu parcele, uporabnik druge (680 1250/2) pa uporablja to pot brez
soglasja lastnika, dodatno pa si je (tudi brez soglasja lastnika) ie ogradil manjgi del parcele 680
2471/3. Tu obstaja tveganje iz naslova morebitnega priposestvovanja sluinosti poti oziroma
zasedbe dela parcele s strani uporabnika objekta na parceli gt. 680 1250/2 ter s tem morebiti
povezanega sodnega spora ali druga6nega postopka.

Prispevek zemljigea k vrednosti nepremienine ocenim za vsak del posebej, pod predpostavko, da
se zemljigee prodaja v celoti.

Vrednost zemljigea pod objektom - stavbigea na delu A je za potrebe ocenitve kompleksa kot
celote zajeta vvrednosti stavbe. Dodana vrednost pri preostalem zemlji96u dela A je mo2nost
parkiranja. ee privzamemo, da je vrednost enega parkirnega mesta na prostem 2.500,00 €, je
prispevek zemljigea na tem delu 25 X 2.500,00 € oz. 62.500,00 €. V tej vrednosti je zajet tudi pas
funkcionalnega zemljiSta okrog objekta.

Del B za potencialnega kupca ne bo tako zanimiv, na njem ne more graditi ali ga kako drugaee
komercialno uporabljati, regitev bi bila, da ga ponudi vodkup Obtini. Po zadnjih dveh poroeanih
transakcijah obravnavanemu primerljivih zemljilt22 na obmoeju, kjer je bila kupec Mestna
obeina

IPogodbe I PovriinaSkupnaDatum

sklenitve jpogodbena Ina cena jzemtjiiEa
mII €t 1 \m 2Idposla jpogodbe jcenav€ Ime KO

477573 26.11.2019 11.000,00 39,01 282,00 TEZNO
478113 05.12.2019 3.432,00 33,00 104,00 TEZNO

je prieakovana cena, za katero bi Mestna ob6ina Maribor verjetno odkupila ta del zemljigea,
36,00 €/m2 oz. 36.108,00 €.

22 Zemljiiee, na katerem je ali ba mogoee graditi prometno ali energetsko infrastrukturo (cesta, plinovod in drugo)
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Del C je sicer uradno v obmoeju, namenjenem za stanovanja, a po njem poteka pot,
obremenjen je s slu2nostjo in delno uzurpiran. Manjga zemljigea s podobno namembnostjo so
se v tem delu prodajala tako:

516969 518678 534279

21.09.2020 28.10.2020 21.09.2020
31.437,00 8.000,00 29.898, 00

63,00 17,28 66,00

499,00 463,00 453,00
TEZNO TEZNO TEZNO

Ob upogtevanju diskonta 50% na povpreeje zgornjih vrednosti (zaradi slu2nosti in tveganja z
naslova priposestvovanja oz. zasedbe) je ocenjen prispevek dela C 11.237,26 €.

Id posla
Datum sklenitve pogodbe 26.07,2019
o
Cena brez DDV q 55,00

Povriina zemlji iea mz 140,00
Ime KO TEZNO

481349

27. 12.2019

30.000,00

64,38

466,00
TEZNO

Segtevek
m

Ocenjena vrednost objekta
Del A, obmoEje proizvodnih dejavnosti 1.576,00
e

DEL C, obmo€ja stanovanj 423,00
SKU PAI

zgornjih vrednosti nam da indikativno vrednost obravnavanega kompleksa:

646.302, 32

62.500,00

36.108, 00

11.237,26

756.147,58

36, 00

26, 57

Za sklep o vrednosti znesek zaokroiim.

Vrednost zemlji iia pod objektom - stavbi iea je v zgornji preglednici zaradi naeina ocenjevanja
te postavke zajeta ie v ocenjeni vrednosti objekta, zato tam ni posebej predstavljena,
potrebujem pa jo pri oceni prispevka celotnega zemlji iea k vrednosti celotnega kompteksa. Za
oceno vrednosti tega dela zemlji iea pregledam oglase za primerljiva zemljiiea23

6401331 6338876 6023673 6398973 6331354 6328010 6313973

ponudba ponudba ponudba ponudba ponudba ponudba ponudba

MB Tezno MB Tabor MB Studenci MB Pobre}je MB Pobreije MB Tezno MB Tezno
l69.900,oo 473.160,oo 194.525,oo 439.000,oo 219.000,oo 172.750,oo 560.(xx),oo
105, 27 120,00 130, 12 62,71 111,45 50,00 185.55

1664,oo 3.943,oo 1.495,oo 7.000,oo 1.965,oo 3.455,oo 3.018,oo
stavbno, manj§e stavbno, veeJe grad. veestanovanj. stavbno, za stavbno, manJ5i stavbno, nestan. stavbno, manJ51
P osI. stavbe p osI. stavbe stavbe centralne vedstan. objekt stavbe veestan. objekti

zaraslo, pripraviti na parceli stari
za gndnjo objekti

Predpostavim, da bi se ta del lahko prodal v rangu povpreeja zgornjih cen, 109,30 €/m2.
Neto povrgina stavb je 1.069,80 m2, z upogtevanjem korekcijskega faktorja zaradi zidov je
ocenjena povr gina zemlji iea pod stavbo 1.230,27 m2, vrednost pa 134.469,59 €.
Rekapitulacija prispevka zemlji ie:

Ref. it. oglasa
{nepremlcnlne.net)
Vrsta posla

Ponudbena cena €

Ponudbena cena €/m2
Povriina zemljiiia rn:

Namembnast zemljiiea

€/m2 E€m

c 134.469,59109, 30

Del A, obmoeje proizvodnih dejavnosti 62.500,001.576,00
e D 36,00 36.108,00
DEL C, obmoeja stanovanj 423, 00 11.237, 2626, 57

SKUPN EmI
Za predstavitev prispevka celotnega zemljiiea k vrednosti celotnega kompleksa znesek
zaokroiim.

23 Vir: Nepremienine.net
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3.4.3 Ocena primerne najemnine za kompleks
Za oceno najemnine za obravnavano nepremienino najprej pregledam podatke o ponudbi24 ter
o realiziranih oddajah 25 prostorov za zdravstveno dejavnost. Po pregledu ponudbe ugotovim,
da oglasov za obravnavanemu primerljiv prostortudi pri razlirjenem obmotju iskanja praktieno
ni, zato analize ponudbe ne opravim. Tudi v segmentu realiziranih oddaj je podatkov malo, zato
pregledam girie obmoeje.
Za nadaljnje delo izberem naslednje realizirane oddaje:

524893 524927 529364
01.01.2021 01.01.2021 01.12.2020
308, 63 352,55 709,76
47.51 52,47 80, 00
6,SO 6, 72 8,87
5marjelka cesta 4, NM Srnarje Ska cesta 4, NM Zalolka cesta 149, U
1975 1975 1994

Da DaDa

Predstavljene nepremi6nine so obravnavani podobne, a ne povsern, zato opravim prilagoditve.
Preglednica s prilagoditvami je v prilogi. Po izvedbi prilagoditev ugotovim, da indikativna

vrednost po poslu 411040 pomembno odstopa od ostalih. Odstopanje pripigem razlogu, ki mi ni
bil razkrit in posel izloeim.
Starost objekta ima pri oblikovanju najemnine sekundaren pomen, ki je te2ko merljiv, zato
prilagoditve na tem segmentu ne opravim. Kot indikativno vrednost trine meseene najemnine
za obravnavano nepremienino, po analizi realiziranih oddaj, privzamem tehtano povpreeje
indikativnih vrednosti po posameznih primerljivih nepremieninah, 6.142,02 €.

Datum

Pogodbena cena C
o
Cena brez DDV (

328,001012,87

78,6265,60247, 14
5,00 9,004, 10

Kopitarjeva tilia 2, ME Stadianska ulica 2, RuE Zaloika cesta 149, LJ
199+1959 1950

Da DaNe
stavbeLeto

Obratovalni stroiki

Prilagoditve sem opravil za prostore brez uporabe zemljiiea. Ker ima najemnik tudi pravico
uporabe zemljigea (parcela it. 2471/3 k.o. 680Tezno), to obraeunam dodatno. Ob objektu je
utrjeno parkirigee, kjer lahko parkira ca. 25 vozil, ostalo je ozek pas ob samem objektu, cesta in
dislociran pas preko ceste. Tudi na delu izven prej navedenega parkiri96a je sicer mo2no
provizori6no parkiranje nekaj vozil, a to niso urejena parkiri iCa. lzkustveno predpostavim, da bo

najemnik pripravljen plaeati najemnino v viiini koristi, kt jo nudt urejeno parkiranje in Ie v
manjgem delu za neurejeno parkiranje , za ostalo rabo zemlji iea pa ne. Kot obratunsko itevilo
parkirnih mest predpostavim 30.

Trenutno je za Maribor objavljen Ie en oglas za oddajo odprtega parkirigea (ref.it. 6364590,
asfaltirano in ograjeno parkirigee za 12 osebnih vozil, ponudbena cena za eno parkirno mesto
29,20 €/mesec). lzkustveno se odprta parkiri iea oddajajo za pribli2no poloviEno najemnino
pokritih; realnost oglasa potrdijo oglasi za oddajo pokritih parkiriie, s povpreEno ponudbeno
najemnino 51,25 €/mesec.
Pregledani oglasi:

24 Vir: Nepremitnine.net
25 Vir: Trgoskop 3
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6370512 6389581 6403112 6407495

ponudba ponudba ponudba ponudba

MB, Korogka vrata MB, Magdalena MB, Center MB, Tabor
45,00 60,00 50,00 50,00

12,00 12,50 12, 50 13,00
PM v garaii PM v gara2i PM v gara2i PM v gara2i

Obravnavano parkirigEe je nekoliko slabge od oglaievanega, ki je v celoti asfaltirano, kot
primerno meseeno najemnino za obravnavano parkiri iEe privzamem 25 €/parkirno mesto oz.
750,00 € za vsa parkiri iea.

Ref. it. oglasa (nepremicnine.net) 173@+590

Vrsta posla ponudba
Naselje MB, Tabor
Panudbena cena €/mesec 350,00
PovrSina rna 355,00

12X parki rno mestoNamembnost

Indikativna trina najemnina se tako na raeun zgoraj navedenega poveea na 6.892,02 €.

Najemnik bo poleg rednega v doloeenem obsegu zado12en tudi za investicijsko vzdrievanje
objekta. Pod investicijskim vzdr2evanjem razumem, da bo moral najemnik na lastne strogke
obnavljati doloeene kratkotrajne elemente objekta (kratkotrajni elementi so tisti, ki se menjajo
enkrat ali veekrat v 2ivljenjski dobi objekta, npr. talne obloge, stavbno pohigtvo, dolo6ene
ingtalacije...). Po navedbi naroenika bo najem predvidoma trajal ge najveE pet let, zato
dodatnega popusta na ocenjeno najemnino iz tega naslova ne predvidim.

3.4.4 Ocena primerne najemnine za del kompleksa, dodatno korigten od julija 2018
Poleg z osnovno pogodbo doloeenih prostorov je najemnik od julija 2018 dodatno uporabljal ge
naslednje prostore:

SHrm (rUtrt
dU£a

hIm kuhinja6
i n p H H p I = r r n H B = p p p H g w H ! !! F1

;' " '-1; arhlv 36,S

Cistila 2.241

tistila 1,942

31,0SO

hodnik 6.6

16.2referenZna soba

11,2ambulanta

10,754

25,656

60 19,1

2.261

5.0garderoba62

63 27,6spre

64 tui

WC

1,7WC

3,4

71 WC

5,872 we

73 11.6

VSOTA - dodatno koriiEeno od julija 2018 258,9
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V naboru, predlo2enem s strani naroenika, sta bila vkljueena ge prostora 55 in 67, a je bilo na
ogledu ugotovljeno, da sta se uporabljala ie v obsegu po osnovni pogodbi, zato sta tu
izpugeena.

Dodatno korigeeni prostori so po namembnosti in izvedbi enakovredni povpreeju namembnosti
in izvedbe celotne stavbe, zato kot osnovo za oceno najemnine po tej toeki privzamem enotno
mese6no najemnino {€/m2), ocenjeno za celoten objekt (glej 3.4.2.). Uporabe zemljigea –
parkirige za oceno najemnine po tej toeki ne upoltevam, saj naj bi bila zajeta ie v osnovni
najemni pogodbi. Popusta zaradi obveze investicijskega vzdr2evanja ne upoltevam, saj ni videti,
da bi se v zadnjih treh letih opravil kak pomembnejgi poseg. Primerno meseeno nadomestilo za
preteklo uporabo za del stavbe, neto povriine 258,90 m2, dodatno koriieen od julija 2018, tako
po mojem mnenju zna5a 5,74 €/m2 oz. 1.486,42 €. easovne prilagoditve ne opravim, po analizi
cen za oddajo prostorov za zdravstvo26 privzamem, da se cene najema v easu od 2018 do
datuma ocenjevanja niso pomembno spreminjale.

3.4.5 Ocena primerne najemnine za del kompleksa, dodatno koriiEen od aprila 2019
Poleg z osnovno pogodbo doloeenih prostorov je najemnik od aprila 2019 dodatno uporabljal ge
naslednje prostore:

itFrmt. (na6rt
prostcx(x) { dda

39

40

46

47

48

j '-"w.
: WC

- WC

laboratorij

ultrazvok

hodni k

iNdoda.w.{m2) i
2,1 1

1.8 ]
14,4

11,1

18,0

47.4

47,4

1 SKUPAJ

VSOTA - dodatno korigeeno od a prila 2019

Dodatno koriieeni prostori so po namembnosti in izvedbi enakovredni povpreeju namembnosti
in izvedbe celotne stavbe, zato kot osnovo za oceno najemnine po tej toeki privzamem enotno
meseeno najemnino (€/m2), ocenjeno za celoten objekt (glej 3.4.2.). Uporabe zemljigea –
parkiri gC za oceno najemnine po tej toeki ne upoltevam, saj naj bi bila zajeta Ze v osnovni
najemni pogodbi. Popusta zaradi obveze investicijskega vzdr2evanja ne upogtevam, saj ni videti,
da bi se v zadnjih treh letih opravil kak pomembnejii poseg. Primerno meseeno nadomestilo za
preteklo uporabo za del stavbe, neto povr Sine 47,40 m2, dodatno korig€en od aprila 2019, tako
po mojem mnenju znaia 5,74 €/rn2 oz. 272,14€. easovne prilagoditve ne opravim, pa analizi
cen za oddajo prostorov za zdravstvo27 privzamem, da se cene najema v easu od 2018 do
datuma ocenjevanja niso pomembno spreminjale.

26 Vir: Trgoskop 3
27 Vir: Trgoskop 3
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3.4.6 Ocena primerne najemnine za del kompleksa, dodatno korilten od maja 2020
Poleg z osnovno pogodbo dolo€enih prostorov je najemnik od maja 2020 dodatno uporabljal ie
naslednje prostore:

gtpost. ( na&t

sprejern

skladt iee

skladliee

120.6

120,6VSOTA- do,latno kori£ZenD od maja 2020

Dodatno korigeeni prostori so po namembnosti in izvedbi enakovredni povpreeju namembnosti
in izvedbe celotne stavbe, zato kot osnovo za oceno najemnine po tej toeki privzamem enotno
meseeno najemnino (€/m2), ocenjeno za celoten objekt (glej 3.4.2.). Uporabe zemljigea –
parkiri ge za oceno najemnine po tej toeki ne upoitevam, saj naj bi bila zajeta ie v osnovni

najemni pogodbi. Primerno mesetno nadomestilo za preteklo uporabo za del stavbe, neto
povrgine 120,60 m2, dodatno koriieen od maja 2020, tako po mojem mnenju znaia 5,74 €/m2
oz. 692,40 €. easovne prilagoditve ne opravim, po analizi cen za oddajo prostorov za zdravstvo28
privzamem, da se cene najema v easu od 2018 do datuma ocenjevanja niso pomembno
spreminjale.

28 Vir: Trgoskop 3
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3.5 Ocena vrednosti - povzetek in sklep
Ocenjena trina vrednost
Menim, da znaga trina vrednost celotnega kompleksa (parcela gt, 2471/3 k,o. 680 Tezno s
stavbo gt. 5415 iste k.o.), pod v tem poroeilu navedenimi predpostavkami in omejitvenimi
pogoji, na dan 27.5.2021: 756.000,00 €.
Pri tem ocenjujem, da sta prispevka (oz. dele2 vrednosti) k vrednosti celote:
zemljiiee 680 2471/3 = 244.200,00 e stavbe na tem zemljigeu = 511.800,00 €.

Ocenjena primerna mesetna najemnina (po analizi oddaj na prostem trgu)
Menim, da znalajo primerne najemnine posameznih postavk, pod v tem poroeilu navedenimi
pogoji najema, predpostavkami in omejitvenimi pogoji:

primerna mese€na najemnina za celoten kompleks, pod predpostavko najema do pet let,
na dan 27.5.2021: 6.892,02 €.
primerno meseeno nadomestilo za preteklo uporabo za del stavbe, neto povrgine
258,90 m2, dodatno korilden od julija 2018, 5,74 €/m2 oz. 1.486,42 €.
primerno meseEno nadomestilo za preteklo uporabo za del stavbe, neto povriine
47,40 m2, dodatno kori96en od aprila 2019, 5,74€/m2 oz. 272,14 €.
primerno meseeno nadomestilo za preteklo uporabo za del stavbe, neto povrline
120,60 m2, dodatno korigeen od maja 2020, 5,74 €/m2 oz. 692,40 €.
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4 PRILOGE
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4.3 Pogoji najema29

1. elen

Uvodne ugotovitve

Na podlagi objave namere o sklenitvi te neposredne najemne pogodbe, objavljene na spletni strani
najemodajalca od xx. x. 2021 do xx. x. 2021 (vkljueno), in dejstva, da se je kot zainteresirana oseba za
najem predmeta te najemne pogodbe prijavil zgolj ZD MARIBOR se slednjega izbere za najemnika po tej
pogodbi,

2. IIen

Predmet najemne pogodbe

Predmet najemne pogodbe je najem poslovnega nepremieninskega kompleksa v lasti najemodajalca, ki
ga tvori zemljiite parc. it. 2471/3 k.o. 680 Tezno, povriine 4232 m2 (od tega zemljiiee pod stavbo 1250
mia), s stavbo gt. 5415 iste k.o., povrgine 1.069,8 ma, ki ima naslov Zagrebika cesta 84 A, Maribor in se v
naravi uporablja kot najemnikova Zdravstvena postaja Tezno, brez pomiene opreme.

Najemodajalec najemniku izroei, najemnik pa vzame v najem poslovni nepremieninski kompleks
najemodajalca iz predhodnega odstavka (v nadaljevanju: nepremieninski kompleks).

Ker ima najemnik nepremieninski sklop Ze v posesti, pogodbeni stranki ne bosta vriili ponovne
primopredaje in se iteje, da ima najemnik od sklenitve te pogodbe dalje nepremieninski kompleks v
posesti na podlagi te pogodbe ter ga sprejema v stanju, v kakrinem je.

3. Elen

Uporaba predmeta najema, wvideno-najeto«, energetska izkaznica

Nepremi6ninski kompleks najemnik lahko uporablja za namen izvajanja zdravstvene dejavnosti.

Najemnik je nepremieninski kompleks do12an uporabljati kot dober gospodar, v skladu z najemno
pogodbo, veljavnimi predpisi in v skladu z njegovim namenom.

Najemnik odgovarja za vso gkodo, ki nastane zato, ker je nepremieninski kompleks ali njegov del
uporabljal v nasprotju s predhodnimi odstavki, ne glede na to, ali ga je uporabljal sam ali nekdo, ki je
delal po njegovem naroeilu, ali nekdo, kateremu je omogoeil rabo le-tega.

Nepremieninski kompleks se oddaja v najem po naeelu »videno-najeto«. Najemodajalec
nepremieninskega kompleksa ne bo preurejal za namen uporabe najemnika.

Za stavbo v nepremieninskem kompleksu je bila izdelana energetska izkaznica, ki velja do xx. xx. 20xx in
je objavljena na javno dostopnem prostorskem portalu RS pri tej stavbi. S podpisom te pogodbe
najemnik potrdi, da ie razpolaga z objavljeno energetsko tzkazntco.

29 Povzetek iz osnutka najemne pogodbe, predloiil naroenik
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4. elen

Najemnina

Za najem nepremieninskega kompleksa je najemnik do12an pla6evati mesetno najemnino, ki temelji na
cenitvi sodnega cenilca / poobla:ienega ocenjevalca nepremienin XXXXX XXXX, ter znaia XXXX EUR
(neto)

Meseino najemnino najemnik pla6uje na podlagi raeuna, ki ga izstavi pristojna organizacijska enota
najemodajalca do 15. dne v mesecu za pretekli mesec. Najemnik je dolZan plaello izvesti na transakcijski
raeun najemodajalca najkasneje v roku 30 dni od prejema raeuna ali v drugem roku, ki ga prisilno doloea
veljavna zakonodaja.

V primeru zamude plaeila je najemnik do12an plaeati zakonsko doloeene zamudne obresti, ki se
obraeunajo za eas ad pwega dne po dospelosti ratuna v pla6ilo in \lse do popolnega plaeila,

Davek na dodano vrednost (DDV) se obraeunava skladno z zakonodajo.

5. elen

Usk#ajevanje vigine najemnine

Pogodbent stranki bosta najemnino usklajevali skladno s Pravilnikom o naeinih valorizacije denarnih
obveznosti, ki jih v veeletnih pogodbah dogovarjajo pravne osebe javnega sektorja (Uradni list RS, it.
1/04) ali predpisom, ki bi ga nasledil ali prevladal nad njim.

Najemnina se ne sme usklajevati, dokler ne poteee najmanj eno leto ad sklenitve pogodbe.

Najemnina se usklajuje z indeksom cen industrijskih proizvodov, ki ga objavlja StatistiEni urad Republike
Slovenije. ee le-ta zaene objavljati indeks cen, ki je v neposredni ekonomski zvezi s predmetom te
pogodbe oziroma indeks cen tistih elementov, ki vplivajo na najemnino po tej pogodbi, se najemnina
zaene usklajevati s tak§nim indeksom cen.

Usklajevanje zajema tako zvi5anje najemnine kot njeno zni2anje.

Na zahtevo katerekoli pogodbene stranke (in njene strogke), se lahko vsakih 2 leti od sklenitve pogodbe
na novo doloei trina najemnina po tej pogodbi, tako da se pridobi cenitev sodnega cenilca ali
pooblaieenega ocenjevalca nepremienin, pogodbeni stranki pa nato na njeni podlagl skleneta ustrezen
aneks k tej pogodbi.

6. elen

Obratovalni in drugi strogki

Najemnik poleg plaEevanja najemnine nosi ge vse stroike, povezane z uporabo nepremieninskega
kompleksa (elektriena energija, ogrevanje, komunalne storitve, elektronske komunikacijske storitve,
eileenje, varovanje, deratizacija, dimnikarske storitve, urejanje pripadajotega zemljigEa, itd.), stroike
NUSZ30 (ali javne dajatve, ki bi ga nadornestila) ter druge stro ike, ki so po tej pogodbi ali veljavnih
predpisih njegovo breme.

Kadar je to mo2no, najemnik navedene strogke plaeuje neposredno upravieencem, ki zagotavljajo
posamezne storitve ali blago oz. so upniki teh terjatev, v vigini in v rokih zapadlosti, ki jih le-ti doloeijo
skladno s sklenjeno pogodbo in predpisi. V primeru zamude plaeila iz razlogov na njegovi strani je
najemnik dolZan poravnati tudi zakonske zamudne obresti.

30 nadomestilo za uporabo stavbnega zemljigEa
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Kadar je to mo2no, najemnik sam sklene ustrezne pogodbe z dobavitelji blaga oz. izvajalci storitev.

ee stro§ek, ki odpade na najemnika, namesto najemnika poravna najemodajalec, ga le-ta naprej
zaraeuna najemniku, v viiini in v rokih zapadlosti skladno z veljavnimi predpisi. V primeru zamude plaeila
iz razlogov na njegovi strani je najemnikdo12an poravnati tudi zakonske zamudne obresti.

7. elen

Po2arna varnost in varstvo pri delu

Najemnik je za nepremieninski kompleks na lastne strogke do12an skrbeti za izvajanje predpisanih
ukrepov varstva pri delu in varstva pred po2arom, kot so med drugim obveznosti v zvezi s po2arnim
redom, po2arnim naertom in naErtom evakuacije ob po2aru, obveznosti v zvezi z opremo, napravami in
drugimi sredstvi za varstvo pri delu in varstvo pred po2arom, usposabljanje iz varstva pri delu in varstva
pred po2arom za svoje zaposlene oziroma za osebe iz svoje sfere, ki bodo delale v nepremieninskem
kompleksu, potrebne preglede in meritve iz naslova varstva pri delu in varstva pred poiarom.

Najemnik je do12an ob prenehanju najemnega razmerja seznaniti najemodajalca z dokurnentacijo, ki za
nepremieninski kompleks ureja podroeje varstva pred po2arom, na njegovo prognjo pa tudi ie med
trajanjern najemnega razmerja.

8. elen

Vzdr2evanje in drugo vlaganje v nepremi6ninski kompleks, omogoeitev vstopa in nadzora

Najemnik je na lastne stroike dolZan skrbeti za tekoee vzdr2evanje nepremieninskega kompleksa
(vkljueno z vgrajeno opremo in napravami v njem).

Najemodajalec je do12an investicijsko vzdr2evanje nepremieninskega kompleksa izvajati zgolj v obsegu, ki
zagotavija stabilnost stavbe in prepreEitev vdora meteorne vode v notranjost stavbe (vkljueno z
odvodom te vode}. Le-to izvaja tako, da pri tem ne ovira oz. Cim manj ovira izvajanje dejavnosti
najemnika.

Za investicijsko vzdr2evanje nepremieninskega kompleksa (vkljueno z vgrajeno opremo in napravami v
njem}, ki ni zajeto v prejgnjem odstavku ter je potrebno za zagotavljanje warne uporabe
nepremieninskega objekta (vkljueno vgrajene opreme in naprav v njem), je na lastne strogke do12an
skrbeti najemnik. O vseh takinih delih mora najemnik predhodno obvestiti najemodajalca.

lzven do12nega tekoeega in investicijskega vzdr2evanja najemnik ne sme trajno spreminjati oz. posegati v
nepremieninski kompleks (vkljueno z vgrajeno opremo in napravami v njem) brez predhodnega pisnega
soglasja najemodajalca. Tudi v primeru danega pisnega soglasja najemnik sam nosi stro ike tovrstnih
lastnih vlaganj v nepremiEninski kompleks (vkljuEno z vgrajeno opremo in napravami v njem), razen ee se
izrecno in pisno dogovori drugaee z najemodajalcem.

Najemnik mora ob vsakem, razen neprimernem easu dopustiti najemodajalcu (vkljueno z njegove strani
pooblaieeni drugi osebi) vstop v nepremieninski kompleks ali njegove posamezne dele ter omogoEiti, da
le-ta izvede investicijska vzdr2evalna dela, preverja pravilnost izvr5evanje te pogodbe, morebitnim za
nakup nepremieninskega kompleksa zainteresiranim osebam razka2e kompleks ter izvede druge
upravitene aktivnosti. Navedeno najemodajalec izvaja tako, da ne ovira oz. zgolj v nujno potrebnem
obsegu ovira izvajanje dejavnosti najemnika. Za morebiten Eas, ko najemnik zaradi tovrstnih aktivnosti
najemodajalca ne more uporabljati nepremieninskega sklopa ali njegovega dela, se najemnina v
ustreznem obsegu (sorazmerno) zmanjga, pod pogojem, da eas nemo2nosti uporabe presega 3 delovne
dni
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O vseh morebitnih veejih okvarah ali po§kodbah je do12an najemnik brez nepotrebnega odlaganja
obvestiti najemodajalca in v primernem obsegu nemudoma izvesti ukrepe, da se prepreei veeja gmotna
ikoda

Najemnik z nobenimi vlaganji v nepremieninski kompleks {vkljueno z vgrajeno opremo in napravami v
njem) ne pridobi lastninske ali druge stvarne pravice na IIjem.

ee se izrecno in pisno ne dogovori drugaee z najemodajalcem, najemnik tudi ob prenehanju najemnega
razmerja po tej pogodbi nima pravice do povrnitve kakrinihkoli vlaganj v nepremieninski kompleks
(vkljueno z vgrajeno opremo in napravami v njem).

9. elen

Podnajem

Podnajem nepremieninskega kompleksa brez pisnega soglasja najemodajalca ni dovoljen. Brez
predhodnega pisnega soglasja najemodajalca je pravni posel o oddaji v podnajem nieen. Pisno soglasje
najemodajalca za podnajem lahko velja samo za vsakokratni konkretni posel o oddaji v podnajem.

Najemnik je do12an najemodajalcu izroeiti neupravieeno pridobljeno premoienjsko korist, ki jo je prejel
na podlagi oddaje v podnajem, ki je v nasprotju s prejinjim odstavkom.

10. elen

Trajanje in prenehanje pogodbe, vrnitev nepremieninskega kompleksa

Ta pogodba se sklepa za nedoloten tas in preneha s pisno odpovedjo pogodbe po preteku odpovednega
roka, s pisnim odstopom od pogodbe, s pisanim sporazumom pogodbenih strank ter v drugih primerih,
skladno s to pogodbo in veljavnimi predpisi.

Po prenehanju pogodbe najemnik nemudoma vrne nepremieninski kompleks prazen oseb, lastnih stvari
in lastne opreme. ee ni drugaee pisno dogovorjeno med pogodbenima strankama, najemnik vrne
nepremieninski kompleks v stanju, v kakr£nem ga je prevzel, upoltevaje poslabganje stanja, do katerega
je priilo zaradi obiEajne uporabe, sprememb, ki so posledica do12nega vzdr2evanja, in sprememb, ki so
bile izvriene v soglasju z najemodajalcem. Ob vrnitvi nepremieninskega kompleksa pogodbeni stranki
pripravita in podpiieta primopredajni zapisnik.

11. IIen
Odpoved pogodbe

Katerakoli pogodbena stranka lahko kadarkol+ (ne glede na razlog) enostransko odpove to pogodbo z
odpovednim rokom 6 mesecev.

Odpoved mora biti dana pisno in posredovana po pogti s priporoeeno poliljko ali po pravni oziroma
fizieni osebi, ki vroeanje opravlja kot registrirano dejavnost, tako da je razviden datum vroeitve pisne
odpovedi. Odpovednt rok zaene teei z dnem vroeitve ptsne odpovedi.
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12. elen

Odstop od pogodbe

Najemodajalec lahko takoj pisno odstopi od najemne pogodbe in zahteva izpraznitev nepremieninskega
kompleksa ob vsakem easu, ne glede na pogodbene ali zakonske doloebe o trajanju najema, v naslednjih
primerih :

de najemnik kljub opominu uporablja nepremitninski kompleks v nasprotju s pogodbo ali jih
uporablja brez potrebne skrbnosti, tako da se dela obEutnejga ikoda;

ee najemnik zamuja s piaeilom najemnine 2 meseca od dneva, ko ga je najemodajalec na to
opomnil;

ee najemodajalec iz vzroka, za katerega ni sam odgovoren, trajno ne more uporabljati prostorov,
v katerih je opravljal svojo dejavnost, in zato nepremieninski kompleks potrebuje sam.

Obeutnejga gkoda iz prej5njega odstavka pomeni ikodo, ki presega znesek 2-mese6ne najemnine za
nepremieninski kompleks.

13. tIen

Skrbniki pogodb

Odgovorna oseba za izvajanje te pogodbe {skrbnik pogodbe) je:
- na strani najemodajalca:

• kot splo ini pravni skrbnik: Romana Spruk, tel. 01 30 77 289, e-poita
romana.spruk@zzzs.si,

• kot organizacijski skrbnik za nadzor nad izvajanjem pogodbe: Nataia Cvilak, tel. 02 29 09
320, e-pogta natasa.cvilak@zzzs.si,

– na strani najemnika:
+ , tel. , e-poita @zd-mb.si.

V primeru menjave skrbnika pogodbe se pogodbeni stranki le medsebojno pisno obvestita.

14. IIen
Konene doloebe

Ta pogodba se sklene in velja z dnem podpisa obeh pogodbenih strank.

Z dnem zaeetka veljave te pogodbe preneha veljati Najemna pogodba z dne 12. 12. 1995 (v preteklosti
napaeno navajana kot sklenjena 5. 9. 1995), z vsemi k njej sklenjenimi aneksi, katere predmet je del
nepremieninskega kompteksa, ki je predmet te pogodbe.

Ta pogodba je napisana v dveh enakih izvodih, od katerih vsaka pogodbena stranka prejme en izvod.

Dopolnitve in spremembe te pogodbe so veljavne Ie, Ie so sklenjene v pisni obliki, razen ee je v tej
pogodbi drugaee dolo6eno.

Pogodbeni stranki se bosta vzdr2ali vsakrinih dejanj, ki nasprotujejo dobrim poslovnim obieajem, in
bosta morebitna nesoglasja regevali sporazumno, sicer pa pred stvarno pristojnim sodiieem, na obmoeju
katerega je predmet najema.
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4.4 Gradbeno in uporabno dovoljenje
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4.5 Fotografije z lokacije
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Parkiriiee

Parkiri iCe

Poroello 7 2021 17 22 ZZZS TV in najernnlna_ZD_Marlbor 44/60



Glavni
vhod

Starejgi
de

objekta s
stranskim
vhodom

Poroello 7 2021 17 22 ZZZS TV in naJernnlna 2D MarIE)or 45/60



Novej gi del
objekta
( 1984)

Desno
starej ii

del, levo
novejSI de
objekta
(1984)

Poroello 7_2021 17 22 ZZZS_N In_najenlnina_ZD_Marlbor 46/60



Osrednji

del,
eakatnica

TV La a

a
_nJ

Sanitarije

Poroeilo 7 2021_17_22_ZZZS_TV_ln_najemnlna _zD_taarlbor 47/60



Ordinacija
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Predstavitev: realizirane prodaje prostorov za zdravstveno dejavnost, Maribor
Id posh
Datum sktenitve pogodbe

Skupna pogodbena cena €

Predmet posla

Pogodbena povr gina delov stavb ma
Predrnet posla

Pogodbena povriina delov stavb ml
Leto izgradnje stavbe

31.07.2020

Lavrieeva ulica IA, MB

106.000,00

ZDR

72,00

pa rkiri5ee

13,00

1995

Id posla

Datum sklenitve pogodbe
Naslov

Skupna pogodbena cena C

Predmet posla

Pogodbena povriina delov stavb rn=

Predmet posla

Pogodbena povr gina delov stavb rn2

Leto izgradrlje stavbe

509731

03.08.2020

Lavrieeva ulica IA, MB

112,750,00

ZDR

81,00

parkirigee

13,00

1995
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Id posla

Datum sklenitve pogodbe
Naslov

Skupna pogodbena cena €

Predmet posta

Pogodbena povrgina delov stavb ma

Leto izgradnje stavbe

409068

12.12.2018

Turnerjeva utica 21B, MB

72.450,00

ZDR

48,00

1994

Id posla
Datum sklenitve pogodbe

Naslov

Skupna pogodbena cena €
Predmet posla

Pogodbena povriina delov stavb rn2

Leto izgradnje stavbe

506868

05.06.2020

Lavrieeva ulica IA, MB

99.976,00
ZDR

83,00
1995
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4.7 Predstavitev: realizirane oddaje prostorov za zdravstveno dejavnost, Slovenija
411040
24.01.2019

1.012,87

247,14
4,10
Kopitarjeva ulica 2, MB
1959

Da
= n P +•

Pogodbena povriina m2
Cena brez DDV (€/mz)
Naslov
Leto izgradnje stavbe
Obratovalni strolki vkljuEeni

\ pII

Id posla
Datum sklenitve pogodbe
Pogodbena cena €
Pogodbena povriina m2
Cena brez DDV (€/m=)
Naslov

497241
08.06.2020

328,00
65,60
5,00

Stadionska ulica 2, Rule
1950

Ne
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Id posla
Datum sklenitve pogodbe
Pogodbena cena €
Pogodbena povriina mz
Cena brez DDV (€/ma)
Naslov
r

Obratovalni stroiki vkljueeni

504870

24.08.2020

707,58
78,62

9,00
Zaloika cesta
1994
Da

149, LJ

= = 1 1 .'

CFI
a

Id posla 524893

Datum sklenitve pogodbe 01.01,2021

308,63
47,51

Cena brez DDV (€/m=) 6,50
Naslov ie§ka cesta 4, NM

Leto izgradnje stavbe 1975

Obratovalni stroiki vkljuEeni Da
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Id posla
Datum sklenitve pogodbe
Pogodbena cena €
Pogodbena povriina m2
Cena brez DDV (€/m2)
Naslov

Leto izgradnje stavbe
Obratovalni strolki vkljuteni

524927

01.01.2021

352,55

52,47
6,72

5marjegka cesta 4, NM
1975
Da

Id posla
Datum sklenitve pogodbe
Pogodbena cena €
Pogodbena povr§ina rna
Cena brez DDV (€/mz)
Naslov

529364
01.12.2020

709,76
80,00
8,87
Zalolka cesta 149, Li
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4.8 Predstavitev: realizirane prodaje stavbnih zemlji il - Maribor Tezno

,1
Id posla 436818

26.07.2019

7.700,00

55,00

140,00

Cena brez DDV €/m=

Id posla

Datum sklenitve pogodbe

Pogodbena cena brez DDV v €

Cena brez DDV €/m=

Povriina zemljiiea m2

Irne KO

481349

27.12,2019

30.000,00

64,38

466,00

TEZNO
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Id posla

Datum sklenitve pogodbe

Pogodbena cena brez DDV v €

Cena brez DDV €/ma

Povrgina zemljigta ma

Ime KO

516969

21.09.2020

31,437,00

63,00

499,00

TEZNO

Id posla

Datum sklenitve pogodbe

Pogodbena cena brez DDV v €

Cena brez DDV €/m2

Povriina zemlji ita m=

Ime KO
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Id posla

Datum sklenitve pogodbe

Pogodbena cena brez DDV v €

Cena brez DDV €/m2

Povriina zemljiiEa m2

Ime KO

534279

21.09.2020

29,898,00

66,00

453,00

TEZNO
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4.9 Predstavitev: realizirane prodaje zemlji§l cesta/parkirii£e - Maribor Tezno

posla

tum sklenitve pogodbe

Skupna pogodbena cena v €

Pogodbena cena €/m2

477573

26.11.2019

11.000,00

39,01

282,00

TEZNO

Id posla

Datum sklenitve pogodbe

Skupna pogodbena cena v €

Pogodbena cena €/ml

Povriina zemlji iEa m2

Ime KO

478113

05.12.2019

3.432,00

33,00

104,00

TEZNO
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4.10 Preglednice prilagoditev
REALIZIRANE PRODAJE IN PONUDBA ZD

ID posla {ETN/Troskop)
VRSTA POSLA

NAS LGV

SKUPNA POGODBEN A CENA €
VRSTA NrPREMICNINr

PRILAGODITVE

Datum prodaje

priIogoditw
PRILAGOJENA CENA €

Lokaaia

pnlogodrtev
PRILAGOJENA CENA e
Dodatno

pnlagodRev
PRI LAGO JENA CENA (

PRILAGOJENA CENA C/rn’

DRUC£ ZNAeILNOSTI

Neto powltna mz

pnlaqodnev
Leto lzgradnje

pdlogoditev
Irvedba, ahitektura

pnlagodltev
Stan}e, dokontanost
prilagaditw

506609 509731 409068 506868
prodaJa na pre>stem trgu proda Ja na prostem trgU proda Ja na prostem trgu prodaja ria prostem trgu
Invrlewa ullca IA MB L3vriewa utIca 14 MB Turneaeva ulica 21B, MB Uvriteva utica 14 MB

106.000,OO 112.750,00 72.450,00 99.976,00
Prostari za zdravstveno dejavnost Prostori za rdravstvena dejavnost Prostori za rdravstveno dejavnost Prostori za rdravstveno dejavnost

Zagreb Ska c. 844 MB

31.07.2020 03.08.2020 12.12.2018 05.06.2020
1,00

72 450,00
boljia

0.90
65.205,00

np
1.acl

65.205,00
1.358,44

boljia

1 ,00
106.000,00

boIl ia
0.90

95.400.00
1 pokrlto parklrli€e

6 500,00
88.900,00
1234,72

1.00
112.750,00

bolj€a
0.90

101.475PO

1 pokato parkIn iCe
6.500.00

94.975,00
1.172,53

1,00
99.976,00

0,90

89.978,40
rtp

1 00
89.978,40
1.084,08

72,00
0.80

1995
0.97

boIt:a
0.80

boIJ3e
0,80

81.00
0,80

1995
0.97

bol jia
0.80

boljSe
0,80

1984

48.00
0.80

1994
0,98

bolj3a

0.80
boljSe

0.80

83.00
0,80

1995
0,97

boljia

bolj Se

0.80

a,50

539,78
I

SkupaI pdlaqodit\ c

IN DIKATIVN A VREDNOST C/m1
0.50

614.79
I

0,SO
583,83

1

0,50
678,13

1

TEHrAN A INOIKATIVN A VREDNOST C

nvN A VREDNOST eA

UTtZ

REF.ST. OGLASA {NepremiCni ne.net)
VRSI A POSLA

NASEU E
SKUPN A PONUDBEN A CENA C
VRSTA NEPREMICNINE

PRiLAGODrrVE

rE MlmmM e

6339424 6377522 6390820 6326704 6308279
ponudba ponudba ponudba ponudba ponudba
MB Center MB Mel je Sp. Radvanje MB Tabor MB Tezno

99.000,00 68.000,00 69.500,00 57.730,00 279.000,00
mo>ne zdr storitve molne zdrstoritve mo:ne zdrstoritve moinezdrstoritve maine zdrstoritve

MB Tezno

Zdravstveni dom

Nadn prodaje +

prilagoditev
PRILAGOJENA CENA €
Lokadja
pnlagoditev
PRI LAGOJENA CENA €

Dodat no
pnlagoditev
PRI LAGOJENA CENA C

PRI LAGOJE NA CENA €/m1

DRU6E ZNACILNOSTI
Neto povr IIna mz

prilagoditev
Leto izgralnje/adaptacije
Leto l2gralnje
prilagoditev
lzvedba, arhitektura

pHlagoditev
Stanje, dokonZanost
prilagoditev

ponudba
0,75

74.250,00

bolj ia
0,90

66.825,00
np

1,00
66825.00

672,28

ponudba

0,75
51.000,00

bolj ia
0,90

45.900,00

panudba
0,75

52.125,00

primer ljiva
1,00

52.125,00

ponudba

0,75
43.297,50

primerl ji va
1,00

43.297,SO

rIP
1,00

43.297,SO
862,SO

ponudba
0,75

209.250,00
pri merl ji va

1 ,00
209.250,00

np
1,00

209.250,00
821,55

IIP
1,00

45.900,00
499,46

np
1,00

52.125,00
657,31

1.069,80

1984

1984

99,40 91,90 79,30 SO,20 254,70
0,80 0,80 0,80 0.80 0,90

1900/2009 189S/2000 1995 1980/2020 1997
1900 1895 1995 1980 1997

1.2 1 1,22 0,97 1.01 Or97

pri merljiva malo sla bia primerljiva pri rnerljiva malo boljSa
1 ,00 1,05 1,00 1.00 0,95

primerlj ivo primerlj ivo primer I ji vo boIl ie boljie

1,00 1,00 1,00 0,90 0,90

Skupoj prilagodit\u
IN DIKATIVN A VREDNOST €/m 2

0,97
650,77

1

1,03

512,89
1

0,78

511,39
1

0,73

627,21
1

0,74
611,64

1
AN A INDIKATIVN A VREDI 'm

TEHTAN A INDIKATIVN A VRFDNosrI

UTd

-poleg prieakovanega diskonta pri sklepanju posla je tu upoltevana ie rezervaci ja za predela vc, za zdravstveno dejavnost
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REALIZIRANE ODDAJE ZD

1 D posla {ETMroskop}
VRSTA POSLA
NASEUE
SKUPN A POGODBENA CENA €
VRSTA NEPREMICNINE
PRiLAGODrrVE

Datum 3k+enitve p080dbe
prllagoditev
PRILAGOJay A CENA C

Lokadja
prilogoditw
PRI LAGOJENA CENA C
Dodatno
priFogoditw
FRI LAGOJENA CENA €
PRI LAGOJEN A CENA C/ml

411040 497241 504870 524893 524927 529364

odda ja na prostem trgu odda ja na prostem trgu oddaja na prostem trgu oddaja na prastem trgu oddaja na pr05tem trgu oddaja na pr05tun trgu
Kopitarjeva ulica 21 MB Stadionska uIFca 2, Ru ie Zalo:ka cata 149, U $marJe IRa cesta 4, NM gmarjeika cesta 4, NM Zalolka cesta 149, U

1.012,87 328,00 707J8 308,63 352,55 709,76
Prostori za zdrav.dej. Prostori za zdrav.dei. Prostori za zdrav.dej , Prostori za zdrav.dei . Prostori za zdrav.dej . Prostori za zdrav.dq

Zagreblha c. 84A, MB

Zdravstveni dom

74.01.2019 08.06.2020
1.00

1.012,87
1,00

3Z8.00

24.08.2020
1,00

70758

01.01.2021

1.00
308,63

01.01.2071

1,00
35255

01.12.2020
1,00

709,76

1,10

360,80
IIP

1,00

boIJia
0.85

601,44

np
1.00

601,44

7 ,65

pr imerl jl va
1,00

308.63
rIP

1.00

308,63

650

pri maIl iva
1.00

352,55
IIP

1.00

35255
6.72

boljia
0.85

603,30
rIP

1.00

603,30

754
911,58

3,69

Ne

360,80

550
DaObratovalni stro5ki vkIJu€eni

PRILAGOJENA CENA f/mz
DRLnE ZNACILNOSTI
Oddajna povrIIna rnz

pri+ugoditev

Leto hgradnje
pnlagodltev
tzvedba, ahttektura

prilogoditw
Stan}e, dokonexlast

pnlagoditev

Ne Da
550 6jS

Da

520
Da

5.42 6,24

Da

1.069,80 247,14

1,00
1959

1,gO

65,60
1,00

1950

1,00

78,62
1,00

1994

1,00

47,51
1,00

1975
1,00

52.47
1.00

1975
1,00

80.00
1.00

1994
1.00

1 ,00

1,00

prlmuljiva

prlmerIJivo

1,00

1,00

primer lji va

primerlji vo

1 ,00
primer lj Iva

primerIJ Ivo

1,00

1.00

primal I iva

primerIJ IVO

1,00

1,00

pri mer IJ iva

pri merIJ IVO

1.00

1,00

Skupaj prilagodRve
tNDIKATIVNA VREDNOST €/m1

1,00

2,39

1,00

5,SO
1,00

6,35
1.00
S,20

1,00
S,42

1,00
624
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