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Naslov gradiva:

Predhodno pisno soglasje k osnutku besedila pravnega posla -
pridcbitev nepremiénine, parcela st. 2471/3 k.o. 680 - Tezno -
Zdravstvena postaja Tezno

morebitnih prilog):

Priloge gradiva {navedba 1. Osnutek pogodbe
2. Cenitveno porodilo

Pregledali in parafirali:

fiziéni in
elektronski obliki

mestnega sveta

Podpisniki Ime in priimek Rugiichieldsn Datum Podpis tistega, ki
podpisnika podpise oz. parafira
Gradivo pripravil-a: | Irena Zeleznik, ST
i podsekretar SPE 542022 /}/
Gradivo pregledal- | Lidija KREBL, univ. dipl.
a vodja organa in prav. "
morebitni vodja vodja sekretariata ss G‘q' 9‘019‘ K
NOE:
Gradivo usklajeno
s pristojnimi organi
(Ce je gradivo
pripravijeno izven
MOM):
Dodatni pregled na
predlog
pripravijavca
Dokument parafiral Dr. Samo Peter Medved Kabinet iupana
pod";ypan: . Gregor Reichenberg —
(obkroZite tistega, ki je odgovoren
za vase podrodje) Alenka lskra 6 A é ZO,{ pA #QAN
Gradivo prejela Rosana Klancnik Sluzba za oy
sluzba MS v delovanije 6 A

Gradivo pregledal
v.d. direktor MU

Sretko Burov

Kabinet Zupana




Na podlagi 5.odstavka 29. €lena Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih

skupnosti (Uradni list, st. 11/18 in 79/19) in 23. &lena Statuta Mestne obéine Maribor (MUV, &t

10/2011, 8/2014, 12/2019) je Mestni svet Mesine obcdine Maribor na .......... redni seji, dne
veerereoen. Sprejel

SKLEP
o soglasju k osnutku besedila pravnega posla za pridobitev nepremi€nine

ik

Mestni svet Mesine obéine Maribor soglasda z osnutkom besedila pravnega posla — Prodajne
pogodbe za pridobitev nepremicnine, 1D znak: parcela 680 2471/3.

Stevilka: 4780-388/2021-3
Datum:

Zupan Mestne obgine Maribor
Aleksander Sasa Arsenovié, s.r.



OBRAZLOZITEV:
Uvodna pojasnila in pravna podlaga:

Zavod za zdravstveno zavarovanje Slovenije (v nadaljevanju ZZZS) je na spletni strani ZZZS objavil
javno drazbo za prodajo poslovnega nepremiéninskega kompleksa Tezno, Zagrebska cesta 84A,
Maribor, pod &t 352-30/2020-DI/194 z dne 26.10.2021. Izklicna cena za zgoraj zapisano
nepremiénino je bila 756.000 EUR. Javna drazba je bila predvidena 9.12.2021.

Mestna obéina Maribor je v mesecu novembru 2021 uspela ustaviti javno drazbo za prodajo
poslovnega nepremicninskega kompleksa Tezno, Zagrebska cesta 84A, Maribor, kjer deluje
Zdravstvena postaja Tezno, Zdravstvenega doma dr. Adolfa Drolca Maribor (v nadaljevanju ZP
Tezno)}. Mestna ob&ina Maribor je Zdravstvenemu domu dr. Adolfa Droica Maribor predlagala, da
zagotovi finanéna sredstva za nakup ZP Tezno.

Svet zavoda Zdravstvenega doma dr. Adolfa Drolca Maribor je na 8. korespondenéni seji, ki je
potekala od 19.11.2021 do 26.11.2021, sprejel sklep, da ob ugotovitvi presezka prihodkov nad
odhodki za leto 2021 prerazporedi finanéna sredstva v vidini 771.120,00 EUR na Mestno obcéino
Maribor. (Finanéna sredstva v vidini 771.120,00 EUR vkljuéuje kupnino v visini 756.000,00 in 2 %
davek na promet nepremicnin)

ZZZS je javno drazbo ustavil s sklepom, §t. 352-30/2020-DI1/239 z dne 1.12.2021.

Zadne, 7.4.2022 je predvidena 12. redna seja sveta zavoda Zdravstvenega doma dr. Adolfa Drolca,
na kateri bodo odlogali o razporeditvi ugotovljenega presezka za leto 2021, med drugim tudi o
sredstvih v visini 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. élena Zakona o stvarnem
premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 11/18 in 79/18). Organ,
odgovoren za izvrievanje proraéuna samoupravne lokalne skupnosti, mora za pravne posle
ravnanja, pri katerih pogodbena vrednost presega 500.000,00 EUR, pred postopkom sklenitve
pravnega posia 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 obéino Maribor, kot kupko ,in Zdravstvenim domom dr. Adolfa Drolca Maribor kot dosedanjim
najemnikom oz. uporabnikom, v skladu s 54. élenom v povezavi s 4. odstavkom 2. ¢lena Zakona o
stvarnem premozeniju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 11/18 in 79/18).

Predmet pogodbe in cena

Predmet pogodbe je nepremicnina, parcela 680 2471/3 v povrsini 4.232 m2, (od tega je zemljisce
pod stavbo v izmeri 1250 m2), s stavbo, &t. 5415 iste k.o., povriine 1.069,80 m2, na naslovu Za-
grebska cesta 84 A, Maribor in se v naravi uporablja kot ZP Tezno, brez pomiéne opreme v njem.

Nepremi¢nino je ocenil Marko Lavrenéié, sodni cenilec, pooblaséeni ocenjevalec vrednosti
nepremiénin, v cenifvenem porocilu z dne 5.6.2021 in datumom ocenjevanja 27.5.2021, po katerem
ocenjena trzna vrednost nepremiénine znasa 756.000,00 EUR.

ZZZS Zeli prodati Mestni obéini Maribor zgoraj navedeno nepremiénino po ocenjeni trzni vrednosti
756.000,00 EUR.

Mestna obcina Maribor je vlogi za ustavitev javne drazbe izkazala javni interes za pridobitev
nepremiénineg, parcela §t. 680 — 2471/3, stavba 5t. 5415 po izklicni ceni, to je 756.000,00 EUR.
Mestna obc&ina Maribor bo plagala 2 % davek na promet nepremiénin, v primeru, da FURS ne bo
priznal davéne oprostitve.



Orto foto posnetek iz feta 2019

Finanéna sredstva:

Finanéna sredstva za nakup navedene nepremiCnine se zagotavijajo s prerazporeditvijo
ugotovljenega presezka za leto 2021 javnega zavoda, Zdravstvenega doma dr. Adolfa Drolca
Maribor na Mestno obcéino Maribor, v viSini 771.120,00 EUR (756.000,00 EUR trzna vrednost
nepremicnine in 15.120,00 EUR davek na promet nepremiénin, v primeru odmere davka).

Cilj pridobitve nepremiénine:

Mestna ob¢ina Maribor je z ustavitvijo javne drazbe prepredila, da bi nepremicnino odkupil privatni
drazitelj in preprecila, da bi moral Zdravstveni dom dr. Adolfa Drolca Maribor predcasno prenehati
opravljati zdravstveno dejavnost na tej lokaciji.

S pridobitvijo nepremicnine ZP Tezno se zagotavlja nemotena kontinuiteta izvajanja zdravstvene
oskrbe na obmodéju MC Tezno do izgradnje nove ZP Tezno.



Osnutek besedifa pravnega posfa:

ZAVOD ZA ZDRAVSTVENO ZAVAROVANJE SLOVENIJE, Miklodiceva cesta 24, 1000 Ljubljana,
matiéna Stevilka 5554195000, ident. 8. za DDV in davéna Stevilka SI 41698070, ki ga zastopa
generalna direktorica doc. dr. Tatjana Mlakar (v nadaljevanju: predajalec)

in
MESTNA OBCINA MARIBOR, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor, matiéna Stevilka 5883369000,

ident. st. za DDV in davéna Stevilka 81 12709580, ki jo zastopa zupan Aleksander Sasa Arsenovic
(v nadaljevanju: kupka)

ter

ZDRAVSTVENI DOM DR. ADOLFA DROLCA MARIBOR, Ulica talcev 9, 2000 Maribor, mati¢éna
Stevitka 5054095000, ident. &t. za DDV in davéna Stevilka SI 49672509, ki ga zastopa direktor prim.
doc. dr. Jernej Zavrénik (v nadaljevanju: ZD MARIBOR, sopodpisnik)

sklenejo
PRODAJNO POGODBO

1. ¢&len
Uvodne ugotovitve

Pogodbene stranke uvodoma ugotavljajo:

— daje prodajalec lastnik poslovnega nepremiéninskega kompleksa, ki ga tvori zemljis¢e parc.
$t. 2471/3 k.o. 680 Tezno, povréine 4232 m? (od tega zemlji$ée pod stavbo v izmeri 1250
m?), s stavbo §t. 5415 iste k.0., povréine 1.069,8 m?, ki ima naslov Zagrebska cesta 84 A,
Maribor in se v naravi uporablja kot Zdravstvena postaja Tezno, brez pomitne opreme v njej,
vse skupaj ID znak parcela 680 2471/3 (v nadaljevanju: nepremiénina);

— daje prodajaléeva inventarna Stevilka za navedeno zemljisée 215681, za navedeno stavbo
pa 215682;

-~ daje navedena stavba grajena fazno (v treh delih — po pedatkih prodajalca so se deli izgradili
v letih 1940-1942 in 1984, ob zadnji dogradnji leta 1984 je bila izvedena tudi obnova starejSih
delov stavbe);

— da je nepremiénina cbremenjena z zemljiSkoknjizno vpisanimi stvarnimi pravicami, kot sledi:

sz vknjizeno nepravo stvarno sluznostjo v korist ELEKTRO MARIBOR, podjetje za dis-
tribucijo elektriéne energiie, d.d., z vsebino razvidno iz zemljike knjige (ID pravice
11015751),
=z vknjizeno nepravo stvarno sluznostjo v korist TELEKOM SLOVENIJE, d.d, z vse-
kino razvidno iz zemljiske knjige (ID pravice 21460453},
=z vknjizeno stvarno sluznostjo voZnje z osebnimi vozili in pes hoje po obstojeti poti v
korist vsakokratnega lastnika nepremicnin parc. $t. 1250/3 in 1251/3, oboje k.o. 680
Tezno, z vsebino razvidno iz zemljiske knjige (ID pravice 18840516),
) Mo s 1081 Q2 ( il i Zil e [ )S :Cl PO
— da je nepremicnina obremenjena $e s potencialnimi nevknjizenimi bremeni oziroma $o z njo
povezana tveganja in omejitve iz naslova obsioja javne ceste, morebitnega priposestvovanja
sluZnosti oziroma zasedbe dela zemlji$¢a s strani tretjih ter s tem morebiti povezani postopki
za ureditev stanja, kot sledi:
= del zemlji§¢a na vzhodni strani je javna cesta (kategorizirana kot gospodarska javna
infrastruktura, mestna ali krajevna cesia, sifra odseka 250781),
= skrajno severovzhodno na zemljis¢u poteka utrjena dovozna pot do dveh stanovanj-
skih stavb, v korist ene (parc. §t. 1250/3 in 1251/3, obe k.0. 880 Tezno) je v zemljidki
knjigi vpisana sluznost voZnje z osebnimi vozili in pes hoje, lastnik/uporabnik druge
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(parc. §t. 1250/2 k.0. 680 Tezno) pa uporablja to pot brez vknjizene sluznosti (v ¢asu
priprave osnutka te pogodbe), dodatno pa je s postavitvijo manjsega objekta se uzur-
piral manjsi del zemljis¢a predmetnega kompleksa,
L rimeru, da po v casu skiepanja te prodaajne pogoane Ze VKNHzena SIUZNOost |
* na jugozahaodni strani zemljis¢a del parkirnih povrsin sosednjih parcel potencialno
sega na zemlji$ée predmetnega kompleksa (potencialno, ker parcelna meja v tem
delu $e ni dokonéno urejena);
da iz digitalnega potrdita 0 namenski rabi zemlji§éa Mestne ob¢ine Maribor z dne 17.9.2021
izhaja, da je parc. §t. 2471/3, k.o. 680 Tezno po osnovni namenski rabi stavbno zemljisce v
ureditvenem obmodcju naselja ter da obéina in drzava nimata zakonite predkupne pravice,
prav tako niso razvidno nobeni omejevalni ukrepi, ki bi vplivali na promet z nepremicnino,
da je nepremi¢nino ocenil Marko Lavrenéi€, sodni cenilec in pooblasceni ocenjevalec vre-
dnosti nepremiénin iz Domzal, v cenitvenem porocilu z dne 5.6.2021 in datumom ocenjevanja
27.5.2021, po katerem ocenjena vrednost nepremicnine znasa 756.000,00 EUR,;
da se skladno s 54. ¢lenom v zvezi s 4. odstavkom 2. ¢lena ZSPDSLS-1 nepremicnina pro-
dajalca kot javnega zavoda lahko proda po metodi neposredne pogodbe, &e je pridobitel]
pravna oseba javnega prava,;
da je kupka pravna oseba javnega prava;
skladno s 1. odstavkom 26. ¢lena ZSPDSLS-1 ima kupka pridobitev nepremicnine po tej
pogodbi uvrééen v veljavni Naért ravnanja z nepremiénim premozenjem Mestne obcine Ma-
ribor za leto 2022;
da je bilo skiadno s 5. odstavkom 29. élena ZSPDSLS-1 pridobljeno predhodno pisno so-
glasje mestnega sveta Mestne obdine Maribor k osnutku besedila te pogodbe, to soglasje z
dne . __.2022 pa je priloga sklenjene pogodbe;
da je imel prodajalec v ¢asuod __. _ . 2022 do (vkljuéno) . __. 2022 na svoji spletni strani
objavljeno namero za sklenitev predmetne neposredne prodajne pogodbe t. __, kot zainte-
resirana oseba za nakup pa se je prijavila kupka;
da prodajalec v ¢asu sklepanja te pogodbe nepremic¢nino oddaja v najem, in sicerima z ZD
MARIBOR, katerega soustanoviteljica je kupka, sklenjeno Najemnc pogodbo 3t 352-
14/2019-DI/54 z dne 9.8.2021, za ¢as od 1.8.2021 do (vkljuéno} 31.7.2026;
da je imel prodajalec z ZD MARIBOR pred zgoraj citirano najemno pogodbo za del nepre-
micnine sklenjeno Najemno pogodbo z dne 12.12.1995, za nedologen &as, z uporabo od
1.7.1995 dalje, ki je bila veckrat spremenjena z aneksi (Aneks $t. 1 z dne 28.6.1996, Aneks
§t. 2 z dne 13.3.2001, Aneks ét. 3 z dne 17.2.2012, Aneks 8t. 4 z dne 12.6.2012 in Aneks st.
5z dne 15. 10. 2014);
da skladno z zakonom kupka s prenosom lastninske pravice vstopi v polozaj najemodajalca
veljavne najemne pogodbe, ki jo je ZZZS sklenil z ZD MARIBOR za nepremicnino;
da namerava sredstva za placilo kupnine in morebitnega davka na promet nepremiénine
kupki zagotoviti ZD MARIBOR, ki je predviden kot bodoéi upravljavec te nepremicnine po
ZSPDSLS-1;
da bo kupka brez nepotrebnega odlasanja nepremicnino predala v upravljanje ZD MARI-
BOR;
da glede na vse okoli$¢ine ne bi bilo primerno, da bi bila kupka najemodajalka, ZD MARIBOR
pa nadaljnji najemnik nepremiénine, zato pogodbene stranke s to prodajno pogedbo soasno
tudi prekinjajo navedeno najemno pogodbo, pod ustreznim odloZnim pogojem, in je zato ZD
MARIBOR prav tako stranka te prodajne pogodbe;
da je prodajalec kupki po e-posti dne 23.3. 2022 za stavbo, ki je predmet te pogodbe, posre-
doval veljavno energetsko izkaznico za stavbo.




2. ¢len
Predmet pogodbe

Prodajalec proda kupki v 1. élenu navedeno nepremicnino z ID znakom parcela 680 2471/3.
Prodajalec proda, kupka pa kupi nepremiénino za ceno 756.000,00 EUR.

Kupka pla¢a kupnino 30. dan od prejema e-raéuna na transakcijski racun prodajalca $t. S156 0110
0803 0274 014, odprt pri Banki Slovenije, s sklicem (referenco), zahtevanim v izdanem e-racunu.
Ce zadnji dan roka sovpada z dnem, ko je po zakonu dela prost dan oziroma v pladilnem sistemu
TARGET ni opredeljen kot placilni dan, se za zadnji dan roka Steje naslednji delavnik oziroma
naslednji plaéiini dan v sistemu TARGET. Prodajalec kupki po sklenitvi te pogodbe brez
nepotrebnega odlasanja izda e-raun za placilo kupnine ter ji ga posreduje.

Ce kupka v roku iz predhodnega odstavka ne plaéa kupnine, je ta pogodba razvezana po samem
zakonu, razen ¢e prodajalec po preteku roka nemudoma (najkasneje v 3 delovnih dneh) obvesti
kupko, da zahteva izpolnitev obveznosti pladila 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 plaila kupnine po
preteku roka iz tretjega odstavka tega Clena, pa je kupka ne izpolni niti v primernem dodatnem roku,
lahko prodajalec s pisno izjavo odstopi od pogodbe, razen e neizpolnjen ostane le neznaten del
kupnine.

3. ¢len
Izstavitev zemljiskoknjiZznega dovolila

Prodajalec izstavi in po prejemu celotne kupnine iz 2. ¢lena te pogodbe kupki brez nepotrebnega
odlaganja izrodi po notarju overjeno ustrezno zemljiskoknjizno dovolilo za vpis njene lastninske
pravice na nepremicnini z vsemi potrebnimi prilogami.

Kupka predhodno opravi vsa dejanja, ki bodo z njene strani potrebna za izvedbo notarske overitve
podpisa prodajalca na navedenem dovolilu, vkljuéno s placilom morebitnega davka na promet
nepremicnine, ¢e bi davcni organ morebiti presodil, da ni padlage za oprostitev.

4. Elen
Spremembe v zvezi z obstoje¢im najemnim razmerjem

Pogodbene stranke se dogovorijo, da z iztekom koledarskega meseca, v katerem pride do sklenitve
te prodajne pogodbe, preneha veljati Najemna pogodba §t. 352-14/2019-DI/54 z dne 9. 8. 2021.
Najemnik ZD MARIBOR je dolzan prodajalcu kot najemodajalcu pravoCasno poravnati vse svoje
pogodbene obveznosti, ki so v zvezi s predmetom najema nastale ali nastanejo do prenehanja
najema oziroma ki se nanasajo na ¢as pred prenehanjem najema, vkljuéno z najemninami za ¢as
do prenehanja najema in morebitnim poraéunom materialnih stroskov.

V predhodnem odstavku dogovorjeno sporazumno predéasno prenehanje najemnega razmerja velja
pod pogojem, da kupka do poteka roka za placilo kupnine, prvotnega ali morebitnega podalisanja,
placa kupnino, kot je dogovorjeno s to prodajno pogodbo.

5. ¢len
Jamstvo prodajalca in stanje nepremiénine

Razen izjem, navedenih v 1. ¢lenu te prodajne pogodbe, ki jinh kupka sprejema in prevzema nase,
prodajalec kupki zagotavlja, da je nepremiénina prosta stvarnopravnih bremen in da v njihovo breme
nobena tretja oseba nima stvarnopravnih ali obligacijskopravnih zahtevkov (razen morebiti nastalih,
a $e nezapadlih terjatev iz naslova obratovalnih in vzdrzevalnih stroskov).

Nadalje prodajalec kupki zagotavlja, da se bo od dneva sklenitve te prodajne pogodbe dalje do njene
zemljiSkoknjizne realizacije vzdrzal vseh ravnanj, povezanih s prenosom lastninske pravice na
nepremiénini tretjim, ustanovitvijo ali vpisom bremen ali katerihkoli pravic tretjih na tej nepremicnini
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(razen, ¢e bo imel za to soglasie kupke) in da bo v primeru katerekoli, s tem povezane, zahteve s
strani tretiega o tem takoj obvestit kupca. Ne glede na navedeno v prejsnji povedi, ima prodajalec
pravico izvrevati dejanja, s katerimi varuje svoje upravicene interese, ¢e kupka opusti svojo
dolznost iz 1. odstavka 7. ¢lena te pogodbe.

Prodajalec kupki ne jamci za popolno toénost podatkov o povrsinah in gradnji nepremicnine oziroma
stavbe, ki je njen del (podatki so povzeti iz evidenc GURS oziroma pridobljeni od tretjih oseb).

Kupki je znana lega, velikost in sicernje stanje nepremicnine z okolico, tako da zoper prodajalca
glede tega nima ugovorov in pripomb (nacelo »videno — kupljeno«).

6. élen
Izroéitev prodane nepremicnine v posest ter ureditev razmerij z dobavitelji storitev/blaga

Prodajalec, ki praviloma zadniji podpise to prodajno pogodbo, brez nepotrebnega odlasanja pisno
obvesti najemnika ZD MARIBOR o sklenitvi te prodajne pogodbe, praviloma po e-posti. S tem se bo
§telo, da je kupki nepremicnina predana v posredno lastniSko posest (izrocitev na dolgo roko).

Prodajalec, kupka in ZD MARIBOR z medsebojnim sodelovanjem poskrbijo, da so dobavitelji
storitev/blaga, potrebnih za obratovanje nepremiénine, zlasti Zavod PPC TEZNO, pravocasno
obveséeni o spremembi lastnitva in prenehanju najema nepremiénine ter da se po potrebi prekinegjo
ali spremenijo stare ali skienejo nove pogodbe z vsebino, ki bo ustrezala spremembi lastnistva in
prenehanju najema.

Do ureditve razmerij iz predhodnega odstavka ZD MARIBOR v skladu z dosedanjo prakso in
dogovori kot uporabnik nepremicnine pokriva stroske storitev/blaga, potrebnih za vzdrzevanje in
obratovanje nepremi¢nine (elektriéna energija, ogrevanje, komunalne storitve, elekironske
komunikacijske storitve, cCiS¢enje, varovanje, deratizacija, dimnikarske storitve, urejanje
pripadajotega zemljisca, itd.).

7. &len
Vknjizba lastninske pravice in izvedbeni stroski

Vknjizbo lastninske pravice na nepremiénini v zemljisko knjigo lahko predlaga prodajalec ali kupka.
Kupka se zaveze, da bo v roku 1 meseca od prejema za vknjizbo ustrezne listine predlaga vpis
lastninske pravice na ustrezen nadin, sicer trpi vse posledice opustitve te dolZnosti in mora
prodajalcu povrniti vse stroske in izgube, ki bi jih prodajalec morebiti imel zaradi kupkine opustitve
zemljiskoknjizne realizacije te pogodbe.

Prodajalec plata stro$ke notarske overitve podpisa svoje zakonite zastopnice na loCeno
izstavljenem zemljii$koknjiznem dovolilu k predmetni pogodbi, ostale strosSke v zvezi z realizacijo te
pogodbe, vkijuéno z morebitnim davkom na promet nepremicnine, Ce bi davcni organ morebifi
presodil, da ni podlage za oprostitev, pa nosi kupka. Ce katerega od teh stroskov njihovemu
prvotnemu upniku (npr. FURS-u ipd.) morebiti namesto kupke placa prodajalec, kupka prodajalcu
povrne, kar je slednji placal iz tega naslova.

8. &len
Protikorupcijska klavzula

Pogodba, pri kateri kdo v imenu ali na raéun druge pogodbene stranke, predstavniku ali posredniku

organa ali organizacije iz javnega sektorja obljubi, ponudi ali da kaksno nedovoljeno korist za:

- pridobitev posla ali

- za skienitev posla pod ugodnejsimi pogoji ali

- za opustitev dolZnega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali

- za drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je organu ali organizaciji iz javnega sektorja povzro-
gena $koda ali je omogoéena pridobitev nedovoliene koristi predstavniku organa, posredniku
organa ali organizacije iz javnega sektorja, drugi pogodbeni stranki ali njenemu predstavniku,
zastopniku, posredniku je niéna.




9. &len
Skrbniki pogodbe

Odgovoma oseba za izvajanje te pogodbe (skrbnlk pogodbe) je: - na strani prodajalca: Romana
Spruk, tel. 01 30 77 289, e-posdta romana.s; @zz7s 51, - na strani kupke: Irena Zeleznik, tel. 02
22 01 422, e-posta eznik@mari - na strani sopodpisnika:

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

10. ¢len
Konéne dolocbhe

Pogodba je sklenjena pod pogojem, da so kupki s strani ZD MARIBOR do poteka roka za placilo
kupnine, prvotnega ali morebitnega podalj$anega, zagotovljena sredstva za placilo kupnine.

Pogodbene stranke bodo morebitne spore, ki bi izhajali iz te pogodbe, poskus$ale resiti sporazumno
z dogovarjanjem, ¢e to ne bo mogoce, pa pred krajevno in stvamo pristojnim sodidéem.

Pogodba je sklenjena z dnem, ko jo podpidejo vse pogodbene stranke. Vse morebitne spremembe
in dopolnitve te pogodbe s0 veljavne samo v pisni obliki.

Pogodba je podpisana v petih izvodih, od katerih sta dva namenjena za postopek morebitne odmere
in placila davka na promet nepremicnine ter notarsko overitev zemljiskoknjiznega dovolila, en izvod
je namenjen prodajalcu, en izvod kupki in en sopodpisniku. Notarsko overjeno zemljiskoknjizno
dovolilo z obvezno priloZzenim davéno potrjenim izvodom te pogodbe po zakljucku
zemljiSkoknjiznega postopka obdrzi kupka.

Stevilka: 478-5/2022-DI/__ Stevilka; 4780-453/2021-
PRODAJALEC: KUPKA:

2ZZS MESTNA OBCINA MARIBOR
generalna direktorica Zupan

doc. dr. Tatjana Mlakar Aleksander Sasa Arsenovic
Datum: ... Datum:
Stevilka:

SOPODPISNIK:

ZD MARIBOR

Direktor:

prim. doc. dr. Jernej Zavrsnik

Datum;
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CENITVENO POROCILO

Naloga:
lzdelava ocene trine vrednosti ter variant primerne najemnine za nepremi¢nino:
stavba Zagreb3ska cesta 84A, 2000 Maribor, s pripadajoim zemljitem
{parcela 3t. 2471/3 k.o. 680 Tezno s stavbo §t. 5415 iste k.o0.).

Naroénik:
Zavod za zdravstveno zavarovanje Slovenije, Miklositeva cesta 24, 1507 Ljubljana

ID porodila: 2021-17-22
[zdelal: Marko Lavrendi¢, sodni cenilec, cenilec stvarnega premoZenja
Datum ocenjevanja: 27. 05. 2021
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1 POVZETEK POROCILA IN MNENJE O VREDNOSTI

Predmet ocene, naslov

Naloga: izdelava ocene trine vrednosti ter variant primerne najemnine za nepremignino: stavba
Zagrebska cesta 84A, 2000 Maribor, s pripadajoim zemijiséem skupne povriine 4.232,00 m? {parcela st.
2471/3 k.o. 680 Tezno s stavbo §t. 5415 iste k.0.).

Splodno stanje nepremiénine, predmet in pogoji najema

Stavba je klasi€no zidana, pritli¢na, grajena fazno (v treh delih), po podatkih GURS zgrajenal9s4, po
podatkih iz energetskih izkaznic za posamezne dele pa 1940, 1942 in 1984. Za potrebe izdelave tega
porotila privzamem 1984 kot leto izgradnje celega objekta, ker je bila, vsaj kot se fahko sklepa po
notranji arhitekturi, ob gradnji novega dela izvedena tudi celovita prenova prejénjih dveh. Stavba je
izvedena in opremijena kot zdravstveni objekt, skupne neto povriine 1.069,80 m?, od tega je neto
povriina ordinacij, laboratorijev in pisarn 520,80 m?, akalnic, hodnikov, sanitarij in drugih pomoznih
prostorov pa 549,00 m” Razmerje povrsin je za tovrsten objekt v okviru pri¢akovanega, zato pri izvedbi
ocenjevanja opravim primerjave brez prilagoditve zanj.

Vedino obratovalnih in tudi drugih strodkov v zvezi 2 najetimi prostori bo oz. je kril najemnik (skladno s
pogoji najema, glej prilogo 4.3.), kar je upostevano pri oceni najemnin. Najemnik ima pravico rabe (oz.
souporabe v primeru najemnin za del kompleksa) pripadajocega zemlji3¢a ter tiste skupne opreme in
naprav v stavhi, ki so potrebni za rabo najetih prostorov, skladno s sklenjeno najemno pogodbo.
Lastnistvo in omejitve lastninske pravice

Lastniska upravi¢enja niso predmet tega porogifa. Pri nepremiénini sicer ni vpisanih plomb ali omejitev
lastninske pravice, ki bi lastniku lahko prepreéevale oddajo, so pa vpisane tri sluZnosti, ena v korist
Telekoma in ena v korist Elektro Maribor, slednji po mojem mnenju nimata merljivega vpliva na trino
vrednost obravnavane nepremicnine ter stvarna sluZnost — nujna pot, katere vpliv upodtevam pri oceni
trine vrednosti. Upostevam tudi tveganje iz naslova morebitnega priposestvovanja slufnosti ali zasedbe
dela parcele, ki ga {sicer brez dovoljenja) izvaja lastnik sosednjega zemlji3¢a,

Dostop, dokumentacija

V naravi je dostop do obravnavane nepremignine urejen. Pridobivanje ali analiza upravne dokumentacije
ni predmet tega porofila. Predpostavlja se, da izbolj$ave v vseh pogledih ustrezajo veljavni zakonodaiji.
Upravna dokumentacija, ki sem jo prejel od naroénika, je predstavljena v prilogi.

Ocenjena trina vrednost

Menim, da zna3a trina vrednost celotnega kompleksa (parcela t. 2471/3 k.0. 680 Tezno s stavbo &t
5415 iste k.0.), pod v tem porocilu navedenimi predpostavkami in omejitvenimi pogoiji, na dan
27.5.2021: 756.000,00 €.

Pri tem ocenjujem, da sta prispevka (oz. dele? vrednosti) k vrednosti celote:

zemljidée 680 2471/3 = 244.200,00 €, stavbe na tem zemljii¢u = 511.800,00 €.

Ocenjena primerna mesecna najemnina (po analizi oddaj na prostem trgu)
Menim, da znadajo primerne najemnine posameznih pastavk, pod v tem porodilu navedenimi pogoji
najema, predpostavkami in amejitvenimi pogaji:
- primerna mesecna najemnina za celoten kompleks, pod predpostavko najema do pet let, na dan
27.5.2021: 6.892,02 €,
- primerno mesecno nadomestilo za preteklo uporabo za del stavbe, neto povriine
258,90 m’, dodatno kori$en od julija 2018, 5,74 €/m® 0z. 1.486,42 €.
- primerno meseéno nadomestilo za preteklo uporabo za del stavbe, neto povréine
47,40 m*, dodatno koriééen od aprila 2019, 5,74 €/m’ oz. 272,14 €.
- primerno mese¢no nadomestilo za preteklo uporabo za def stavbe, neto povriine
120,60 m’, dodatno koriééen od maja 2020, 5,74 £/m? o2. 692,40 €,
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2 UVODNI DEL / OBSEG DELA

2.1 Ocenjevalec vrednosti, naloga
Poro&ilo o ocenjevanju vrednosti sem izdelal:

Marko Lavrendit, univ.dipl.inZ., Vir, RoZna 9, 1230 DomZale:
- Cenilec stvarnega premoZenja — nepremicnine, registriran pri SICGRAS
- Sodni cenilec, podrodje: gradbeniétvo - nepremiénine in stavbna zemljisca, it. adlotbe
165-04-133/2002, z dne 25. 05, 2010.

2.2 Narocnik
Naro&nik mnenja je Zavod za zdravstveno zavarovanje Slovenije, MikloSiCeva cesta 24, 1507
Ljubljana.

2.3 Sredstva, katerih vrednost se ocenjuje, lastnistvo in omejitve lastninske provice

Naloga: Izdelava ocene trine vrednosti ter variant primerne najemnine za nepremiénino: stavba
Zagrebska cesta 84A, 2000 Maribor, s pripadajocim zemljis¢em {parcela it. 2471/3 k.0. 680
Tezno s stavbo §t. 5415 iste k.o0.).

Po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV)}, Standard 400 Pravice na
nepremiéninah, obstajajo tri osnovne vrste pravic na nepremiéninah. V tem poroéilu ocenjujem
najemnino in trzno vrednost za nepremiénino, na kateri ima lastnik t.i. nadrejeno pravico.
Imetnik te pravice ima trajno absolutno pravico posedovanja in razpolaganja s tem zemljiséem
in vsemi objekti na njem, vendar ob upoitevanju vseh podrejenih pravic in vseh zakonsko
izvrljivih omejitev.

Lastni$tvo, omejitve lastninske pravice®: Lastnitka upravifenja niso predmet tega porotila. Pri
nepremitnini sicer ni vpisanih plomb ali omejitev lastninske pravice, ki bi lastniku lahko
preprefevale oddajo, so pa vpisane tri sluZnosti, ena v korist Telekoma in ena v korist Elektro
Maribor, slednji po mojem mnenju nimata merljivega vpliva na trzno vrednost obravnavane
nepremicnine 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
Naroé&nik Zeli informacijo o trZni vrednosti in primerni najemnini za obravnavane prostore, za
namen poslovnega odloganja (prodaja/najem).

1vir; e-7k, vpogled 12. 05, 2021
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2.6 Podlaga vrednosti, nacini ocenjevanja, uporabljeni naéin in metoda

Namen in nameravana uporaba ocenitve vrednosti zahtevata oceno trine vrednosti in
primerne najemnine, ki naj bi bila osnovana na trzni, zato je bilo ocenjevanje vrednosti
opravljenc na osnovi analize trinih podatkov.

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

Pri ocenjevaniju je potrebno upostevati ustrezne in primerne nacine ocenjevanja vrednosti. Vsi
temeljijo na ekonomskih nacelih ravnovesja cen, pri¢akovanih koristi ali substituciji, Glavni
nadini ocenjevanja vrednosti so:

a) nacin trinih primerjav,

b} na donosu zasnovan nadin in

¢) nabavnovrednostni nadin.

» Od ocenjevalca vrednosti se ne zahteva uporaba veé kot ene metade za ocenjevanje vrednosti
enega sredstva, zlasti kadar ocenjevalec vrednosti zelo zaupa v natanénost in zanesljivost
posamezne metode glede na dejstva in okoliscine posla ocenjevanja vrednosti. Vendar pa naj bi
ocenjevatec vrednosti razmislil o uporabi ve¢ nacinov in metod in prouéil veé kot en sam na€in
ali eno samo metodo, ki bi jih lahko uporabil za dolo€itev vrednesti. To bi prislo v postev, zlasti
kadar nima dovol] stvarnih ali opazovanih vhodnih podatkov, ki bi omogoéali, da bi Ze z eno
samo metodo lahko pridel do zanesljive sklepne ugotovitve o ocenjeni vrednosti.«

»Kadar Zelimo doloditi trino vrednost nepremicninskih pravic, se v praksi najpogosteje
uporablja nafin primerljivih prodaj (=trZnih primerjav, op.). Ta nafin je najneposredneijsi, in ¢e
so na voljo podatki o ustreznih prodajah, tudi najnatanénejsi kazalec trine vrednosti
nepremigninskih pravic.«*

Trina najemnina’ je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan najemodajalec dal v najem
volinemu najemojemalcu pravico na nepremicnini na datum ocenjevanja vrednosti po
primernih najemnih pogojih v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trienju, pri éemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Miselni okvir, ki podpira opredelitev prikazanega pojma trina vrednost, je mogoce uporahiti pri
razlagi trzne najemnine. Iz ocenjenega zneska je izkljuéena zlasti najemnina, ki je poveéana ali
zniZana zaradi posebnih pogojev, upostevanj ali pravic. "Primerni najemni pogoji" so pogoiji, ki
bi bili med trinimi udeleZenci obifajno dogovorjeni na trgu za to vrsto nepremicnine

na datum ccenjevanja vrednosti. Trina najemnina naj bi se dolotila samo skupaj z navedbo
glavnih najemnih pogojev, ki so bili predpostavijeni®.

? pavzeto po: MSOV 2020, standard MSOV 104 — podlage vrednosti

* Povzeto po: MSOV 2020, standard MSOV 105 — natini in metode ocenjevanja vrednasti

*Vir: P8under, Torkar, 2007; Vrednost nepremicninskih pravie, zaloZnik: Slovenski inStitut za revizijo, 184 str
® Vir; MSOV 2020, standard 104 — podlage vrednosti

& Najemne pogoje je predlofil narocnik 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 porotila: 5. 06, 2021.

2.8 Vrsta in obseg dela ocenjevalca vrednosti

Identificiram nepremitnine, ki je vkijufena v ocenjevanje vrednosti, identificiram premoZenjske
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
nanafala ocena vrednosti in datum poro€ila, identificiram obseg ocenjevanja vrednosti in
identificiram omejitvene pogoje, na katerih temelji ocenjevanje vrednosti. Opravim osebni
pregled nepremiZnine. Glede na specifiko nepremicnine in razpoloiljive podatke identificiram
naéin (ali na¢ine) ocenjevanja, ki bo po mojem mnenju dal najbolj zanesljiv rezultat.

Pridobim in analiziram razpoloZljive podatke, skladno z izbranim nacinom {natini) ocenjevanja.
Uskladim indikacije vrednosti in sprejmem sklep o dokoncéni vrednosti.

Preverim, ali so v zemljiskoknjiznem izpisku navedene stvarne sluZnosti ali pa osebne sluZnosti,
stvarna bremena in stavbne pravice. Ce so, ocenim njihov vpliv na trino vrednost ali moZnost
oddajanja obravnavane nepremiénine in ustrezno kerigiram ocenjeno vrednost.

Oblikujem, izdelam in predloZim porodilo.

2.9 Narava in viri informacij, na katere se ocenjevalec zanasa
V procesu ocenjevanja se brez posebnega preverjanja zana3am na oz. uporabljam podatke in
napotke, pridebljene iz naslednjih virov:
—  MSOV - mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti {IVSC - International Valuation Standards
Committee, Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, 2020
—  E-zk, spletni dostop do zemljiske knjige, za registrirane uporabnike dostopno na
https://eviozisce.sodisce.sifeviozisce
—  Zakoni, pravilniki in drugi teksti, objavljeni v Uradnem listu RS
— Informacije, objavljene na spletnih straneh obéin in upravnih enot ali pridobljene neposredno od
slednjih
- Publikacije Geodetske uprave Republike Slovenije (GURS), med drugimi: Porocila o sfovenskem
trgu nepremicnin, Vpogled v podatke o nepremiéninah za registrirane uporabnike, Javni vpogled
v podatke o nepremichinah, vse dostopne 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: hitp://www.geoproster.net/piso
- Spletni GIS portal Mestne ob€ine Maribor, dostopno na
i Default.aspx?a=maribor in drugi javni ob€inski informacijski sistemi

— Spletna aplikacija Trgoskop3, za registrirane uporabnike dostopno na:
https://apps.arvio.sifmarket

—  Spletna aplikacija CGS Cenilci, za regist. uporabnike dostopno na: hitps://cenilci.cgs-iabs.com

—  Portal Nepremi¢nine.net, dostopno na https://www.nepremicnine.net/ in drugi portali z
nepremicninskimi oglasi

— Publikacije Statisti¢nega urada RS
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2.10

Gradiva, knjige in publikacije, izdane od Slovenskega instituta za revizijo
Specifikacija in naért prostorov {izdelal Geomnia d.0.0.}, prejeto od naroénika
Drugi viri, navedeni v tekstu, e pri navedbi ni opombe

Omejitveni pogoji, predpostavke in posebne predpostavke

Omejitveni pogoji:

Poroc€ilo je zaupne narave za ocenjevalca, naroénika in stranke s pravnim interesom v
zvezi s to nepremicnino. Javna objava tega porodila ali njegovih delov ni dovoljena.
Ocena vrednosti temelji na informacijah, ki so bile ocenjevalcu znane v ¢asu izdelave
porocila; viri so navedeni v porodilu, podatki so smiselno preverjeni in uporabljeni v
dobri veri.

LastniSka upravi¢enja niso predmet tega porofila, lastnidtvo je povzeto po zemljiski
knjigi.

Nepremiénina je ocenjena v stanju, v kakrSnem je bila na dan ogleda.

Opravljen je bil vizualni pregled okolice in obravnavane posesti. Ocenjevalec ne
prevzemam odgovornosti za neupostevanje morebitnih skritih napak na nepremicnini,
razen Ce nisem bil nanje posebej opozorjen. Preiskave, ki zahtevajo specialisti¢no znanje
ali posebno opremo {npr. preverba nosilnosti tal, stati¢na presoja/izratun, testiranje
materialov...), niso zajete v pogodbenem obsegu dela in jih nisem naro€al oz. opravil.
informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroéilo, se nana3ajo le na zadevno
ocenjevanje in ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta. Ocena vrednosti velja le
za v porocilu navedeni namen uporabe in datum ocenjevanija.

Narocnik lahko porodilo uporablja skladno z zakoni in predpgisi, ki urejajo to podrodje.
Ocenjevalec nisem dolZzan spreminjati ali aktualizirati tega porofila, e nastopijo
drugaéni pogoji od tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen ¢e se o0 tem posebej ne
dogovorim z naroénikom.

Nepremicninski trg v Sloveniji se po prakticno popolnem zastoju zaradi pandemije
COVID-19 spet odpira, zaCetne transakcije - prodaje so po navedbah nepremiéninskih
posrednikov veéinoma na nivoju pred izbruhom pandemije, najemnine naj bi nekoliko
padle, a naj bi bil to le kratkorofen padec, zato za izdelavo ocene uporabim tudi podatke
o transakcijah pred izbruhom pandemije. Zaradi pomembne negotovosti povezane z
vplivom pandemije na gospodarstvo, lahko z visoke verjetnostjo pri¢akujemo, da bodo
cene premozZenja v Lasu trajanja negotovosti neohi¢ajno in nadpovpreéne nihale, Visoka
nihajnost trga lahko povzrodi pomembno in neobitajno nihanje vrednosti premoZenja
celo v sorazmerno kratkih ¢asovnih obdobjih po datumu ocenjevanja vrednosti.
Ocenjena vrednost odraZa stanje, kot je veljaio na datum ocenjevanja vrednostiin
vkijutuje zgol] informacije, ki so bile razpoloZljive na datum ocene vrednosti. Zaradi
pomembne povetane negotovosti je datum ocenjevanja vrednosti izjemnega pomena za
pravilno razumevanje rezultatov ocenjevanja.
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- Na oshovi izkuenj iz prejnjih kriz je sicer priakovati, da naj bi se cene nepremiénin (in
posleditno najemnine) po zatetnem stanju inercije, nato padcu in nekaj nihajih
stabilizirale in dolgoro&no vrnile na prejsnje ravni, a fasovnica in intenzivnost tega
dogajanja v Casu izdelave tega porodila ni in niti ne more biti znana. Kasnejie ocene zato
iahko za isto nepremiénino izkaZejo vrednost, razlicno od tu ocenjene.

- Morehitni davki ob transakciji {DDV, PDV...} v ocenjeni vrednosti niso vkljuteni.

- To porotilo je strokovno mnenje o trzni vrednosti in primerni najemnini za obravnavano
posest in kot tako podlaga za odlotanje, ni pa akt, ki bi ga moral narocnik obvezno
upo3tevati in nobene od strank ne obvezuje skleniti pravnega posla po ceni, ki je
identifna ¢eni v porodilu.

- Najemnina je ocenjena pod pogoji najema, predstavljenimi v prilogi.

Predpostavke’:

— Kot povrdino prostorov privzamem podatek naroénika, kot povriino zemljiséa podatek
GURS.

— QObravnavana stavba je bila grajena fazno, za zadnjo fazo je narocnik predloZil upravno
dokumentacijo {(gradbeno in uporabno dovoljenje, glej prilogo); prejinji fazi sta bili po
podatkih narognika zgrajeni pred 1967, zato za potrebe izdelave tega porofila 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 v taki uporabi predpostavim, da je skladen z normativi za
zdravsivene objekte.

— Energetska izkaznica za cel objekt (3e) ni bila izdelana, izdelane pa so bile za posamezne
dele. Ker ni videti, da bi se v zadnjem &asu na objektu izvajala kaka energetska sanacija
za potrebe izdelave tega porodila verjetno predpostavim, da nova energetska izkaznica
ne bo pomembno odstopala od prejénjih.

— Po navedbi naroénika bo najemnik prostore predvidoma uporabljal $e najve€ pet let, kar
smiselno upodtevam pri oceni najemnine.

Posebne predpostavke®: ni

2.11 Opis porodila

Porotilo je izdelano v obsegu in obliki, ki ga za tovrstna porotila predvideva standard MSOV 103
— Poro¢anje. Cenitveno poroftilo je izdelano v dveh tiskanih izvodih, od katerih enega prejme
narcénik, eden pa ostane v arhivu ocenjevalca.

7 predpostavke v zvezi z dejstvi, ki so ali bi lahko bila skiadna s tistimi, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednosti
¥ nredpostavke, ki predvidevajo dejstva, razliéna od tistik, ki obstajajo na datum ocenjevanja vrednasti
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2.12 Izjava ocenjevaica
Izjavijam,
~ da sem osebno pregledal predmet ocenjevania;
— da razpolagam z znanjem in izkuSnjami, potrebnimi za izdelavo ocene obravnavanega
premozienja;
— da sem pripravil nepristransko, jasno, transparentno in objektivno porotilo o
vrednotenju;
— da plagilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloceno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti.
Moje analize so izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porogilo sestavljeno v skladu z
Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti {IVSC, 2020). Upo3tevana je Hierarhija pravil
ocenjevanja vrednosti (UL RS, 3t. 106/2010, s spremembo}.

Domiale, 5. 06. 2021

Marko Lavrengit
Sodni cenilec, cenilec stvarnega premoZenja

CIMILIC STVARNIGR,
PRINATEHL - WIPEIMICINL
ps,  LICIHCA BT, 62 191

2.13 izjava narofnika

Naroénik jaméi, da so podatki in informacije, ki jih je v zvezi z vrednotenjem obravnavanih
nepremiénin posredoval ocenjevalcu, po njegovem najboljSem vedenju pravilni in verodostojni.
Naroc¢nik dovoljuje, da se rezultati ocenitve uporabijo v podatkovnih bazah ocenjevalca, kakor
tudi, da ocenjevalec uvrsti to porocilo v svojo referencno listo.

Dalje naroénik dovoljuje, da se to porotilo v primeru take zahteve predioii v pregled pristojni
komisiji, izkljuéno za izvedbo postopka nadzora dela ocenjevalca.

Kraj in datum, podpis:

3 PoORroOCILO

3.1 Analiza nepremiéninskega trga’

Epidemija Covid-19 je po vsem svetu v vseh pogledih zaznamovala preteklo leto. Odlocilne je vplivala
tudi na dejavnost nepremiéninskega trga pri nas. Normalno nepremigninsko trgovanje je bilo zaradi
driavnih ukrepov za zajezitev epidemije najprej onemogoceno v £asu prve razglasitve epidemije
spomladi, nato pa $e od razglasitve drugega vala epidemije oktobra do sredine letosnjega februarja
oziroma prehoda epidemije v tako imenovano oranzno fazo.

Upad prometa z nepremicninami se je nadaljeval tudi v novembru in decembru. Po izkuinjah sodec za ta
dva meseca sicer e nismo evidentirali vseh sklenjenih poslov, vendar je Ze iz za€asnih podatkov

% Vir; GURS, Preliminarni podatki o slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2020, marec 2021
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razvidno, da je bil padec itevila sklenjenih poslov bistveno manjsi kot po prvi razglasitvi epidemije. Po
nasih ocenah je bilo §tevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb novembra 2020 v primerjavi z novembrom
2019 manjse 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 nepremicninskih ogledov, ki seveda
histveno vpliva na manjse Stevilo realiziranih kupaprodaj, ostala v veljavi vse do februarja letos.

PREGLEDNICA 2: Vrednost kupeoprodajnih pogodb po vrstah nepremiénin {v milijonih evrav),
Slovenija, teti 2019 in 2020

2019 2019 2020 2020
Vreta nepremiénine Vrednost Dele# Vradnost Dele:
[ v milijonih €) { v milijonih € )
Stancvanja 1.004 36,0% 841 38,8%
Hite 638 22,9% 593 27,4%
Zemljiséa za gradnjo stavb 286 10,3% 2716 12,8%
Trgovski, storitveni in
gostinski lokali 448 16,1% 129 5,9%
Pisarne 103 3,7% 110 5.1%
Industrijske nepremicnine a7 3,5% 53 2,5%
Pozidana zemljiséa A8 1,7% 29 1,4%
Kmetijska zemljif€a 61 2,2% 59 2,7%
Garaie in parkirni prostori 32 1,1% 13 0,6%
Gozdna zemljizéa 25 0,9% 19 0,5%
Turisti¢ni objekti 28 1,0% 22 1,0%
Ostale nepremiénine 15 0,5% 21 1,0%

Manjse Stevilo transakcij s poslovnimi nepremicninami leta 2020, za raziiko od manjsega $tevila
transakcij s stanovanjskimi nepremi¢ninami, ni bilo le neposredna posledica drZavnih ukrepov za
zajezitev epidemije, temved tudi posledica zmanjsanega povprasevanja, ki ga je na trgu poslovnih
nepremiénin povzrotila negotovost poslovnih subjektov glede gospodarskih postedic epidemioloske
krize.

Padec stevila transakcij s poslovnimi nepremicninami je bil po spomladanski razglasitvi epidemije 3e
izrazitejsi kot za stanovanjske nepremicnine. Aprila 2020 je bilo Stevilo evidentiranih transakcij s
pisarnami in lokali za okoli 70 odstotkov manjée kot aprila 2019. Stevilo transakcij s poslovnimi
nepremiéninami je po preklicu epidemije skokavito zraslo, a se vse do konca leta ni vrnilo na raven pred
epidemijo. Glede na, sicer obifajna mese&na nihanjih Stevila realiziranih transakcij s pisarnami in lokali,
je tudi tezko redi ali in koliko je na promet s poslovnimi nepremicninami vplivala ponovna, jesenska
razglasitev epidemije.
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3.2 Andaliza soseske

Naslov in prostorske enota

o Maribor Volisce MC Tezna, Panonskz 12
Maribor MC Tezno, Panonska 12
Wiic Zagrebska cesta 84 & 5K §0 070100 070110
2000 Maribor Fodravs<a
5 Maribor
- Obmodéna gecdetska uprava Maribor

Soseska je obmodje poslovne cone Tezno (bivsi TAM) v Mariboru.

Orto foto posnetek soseske™®, obravnavana nepremitnina je oznagena
, b

“Vir: Geopedia
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3.3 Andaliza in opis nepremicnine

3.3.1 Splosni podatki o nepremicnini, naslov

Naloga: Izdelava ocene trine vrednosti ter variant primerne najemnine za nepremi¢nino: stavba
Zagreb3ka cesta 84A, 2000 Maribor, s pripadajodim zemljiséem (parcela §t. 2471/3 k.o. 680
Tezno s stavbo $t. 5415 iste k.o ).

3.3.2 Opis stavbe

Stavba je izvedena in opremljena kot zdravstveni objekt, skupne neto povriine 1.069,80 m?, od
tega je neto povriina ordinacij, laboratorijev in pisarn 520,80 m?, ¢akalnic, hodnikov, sanitarij in
drugih pomoZnih prostorov pa 549,00 m”. Razmerje povrsin je za tovrsten objekt v okviru
pritakovanega®®, zato Iahko pri izvedbi ocenjevanja opravim primerjave brez prilagoditve zan;.
Objekt je v osnovi v dobrem stanju, je pa na dologenih segmentih Ze opazno pomanjkanije
sprotnega vzdrievanja {npr. stavbno pohistvo, talne obloge}, predvsem pa bi bili vzdrzevalni

*vir: Geopedia

2 Izkazano je zadovoljivo ujemanje obstojedega razmerja povrsin s predlogom novih prostorsko tehniénih smernic,
vir: https://www.gov.si/assets/ministrstva/MZ/DOKUMENTI/Javne-cbiave/lavne-razprave/Nove-prostorske-
tehnicne-smernice-za-zdravstvene-objekte-osnutek. pdf
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posegi potrebni pri strehi oz. odtokih meteorne vode, saj je na ve¢ mestih opaziti {ponekod Ze
pomembne) sledove zamakanja.

Ogrevanje objekta je centralno, s tremi kotli na mestni plin. Priprava tople vode je z lokalnimi
grelniki.

Stavba je klasi¢no zidana, pritlicna, grajena fazno (v treh delih), po podatkih GURS
zgrajenal984, po podatkih iz energetskih izkaznic za posamezne dele pa 1940, 1942 in 1984. Za
potrebe izdelave tega poro&ila 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 prejénjih dveh.

Aktualen orto foto stavbe:™

Arhivski orto foto stavbe:™

STAVBA 2151, ZGRAJENA 1984

’

-

STAVBA 2221, ZGRAJENA 1940 STAVBA 2203, ZGRAJENA 1942

¥ Vir: GURS
1 viir: arhiv narodnika, letnice izgradnje vir. Energetske izkaznice 2a posamezne dele
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3.3.3 Opis prostorov

Celotna stavba je izvedena in opremljena kot zdravstveni dom. Z izjemo manjdega prostora
(strojnice prezraCevalnega sistermna), ki je v kleti, se vsi prostori nahajajo v pritli€ju.

Vsi prostori so namenu primerno izvedeni in opremiljeni, vsi imajo dovolj velika okna in 5 tem
dobro osvetlitev, prezracevanje je naravno (skozi okna), hlajenja ni, ogrevanje je centralno.
Talne obloge so vetinoma PVC, v sanitarijah keramika.

Specifikacija prostorov®

§t.prast.
(nadrt Meto tor.pov.
prostorav) otaZa namen {mz}
75 1 prezrad.sistem 18,7
1 2 rentgen 8,9
2 EKG 11,9
3 fizioterapija 20,0
4 ambulanta 18,3
5 ambulanta 18,9
6 €ajna kuhinja 21,2
7 ambulanta 20,2
8 sprejem 20,6
9 prevezovalnica 20,2
10 ambulanta 23,0
11 sprejem 21,2
12 ambulanta 23,1
13 arhiv 36,5
14 prevezovalnica 12,2
15 ambulanta 12,7
16 hodnik 42,1
17 takalnica 62,6
18 hodnik 39,0
19 we 1,2
2Q we 2,0
21 laboratorij 15,9
22 laboratorij 20,5
23 ambulanta 20,1
24 sprejem 24,7
25 W 5,6
26 W 5,6
27 hadnik 23,0
28 kotlovnica 34
29 WL 3,7

5 gkico in tekst je posredoval naroénik

14/60



st.prost. Meto
{natrt tlor.pov.
prostorov) etaia hamen [m2}
30 we 55
31 W 5,5
32 WC 3,8
33 cajna kuhinja 23.7
34 kom.postaja i4,3
35 ambulanta 10,9
36 &ajna kuhinja 3,8
37 garderoba 5,1
38 garderoba 5,1
EL wCe 2,1
40 wc 1,8
41 distila 2,2
42 fistila 1,2
43 ambulanta 13,2
44 ambulanta 13,3
45 sprejem 13,3
a6 laboratorij 14,4
47 ultrazvok 11,1
48 hodnik 18,0
49 skladiste 1,8
50 takalnica 31,0
51 hodnik 6,6
referenéna
52 soba 16,2
53 ambulanta 11,2
54 shramba 10,7
55 predprostor 55
56 €ajna kuhinja 25,6
57 ambulanta 20,5
58 sprejem 19,48
59 prevezovalnica 18,2
a0 ambulanta 19,1
61 W 2,2
62 garderoba 5,0
a3 sprejem 27,6
64 tus 1,2
65 W 5,5
66 hodnik 26,3
67 czkalnica 18,9
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St.prost. Neto
{nadrt tlor.pov,
prostorov) etaia namen (m2)
69 wce 1,7
0 we 3,4
71 we 19
72 we 5.8
& hodnik 11,6
74 skladigée 16,1
1 SKUPAJ 1069,3
Skica tlorisa:
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% Na ogledu objekta smo ugotovili, da gre tu za dva loZena prostora, kotlovnice in shrambo za &istila, s tem da je
skupna povr3ina teh prostorov prakti¢no enaka povr3ini kotlovnice, navedeni v seznamu, tako da popravek konéne
skupne povrSine objekta zaradi tega ni potreben. Ravno tako smo na ogledu ugatovili, da pozicije nekaterih vrat
odstopajo od pozicij po skici tlorisa ter da so v naravi nekateri prostori poimenovani drugade, 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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3.3.4 Opis zemljis¢a

Obravnavano zemlji¥¢e je parcela 680 2471/3, v skupni izmeri 4.232,00 m. Osrednji in zahodni del sta
stavbiide in dvoride, tu je tudi uradno parkiriiée (za ca. 25 osebnih vozil), ta del meri 2.806,00 m? in je
po namenski rabi obmacje proizvodnih dejavnosti. Kompleks nato na vzhodnem delu preseka cesta
(kategorizirana kot gospodarska javna infrastruktura, mestna ali krajevna cesta, 5ifra odseka 250781), ta
del meri 1.003,00 m? in je po namenski rabi obmogje prometne infrastrukture. lzven ceste je na tem
dbmoéju del, kjer je moZno in se otitno izvaja provizoriéno parkiranje, ce je glavno parkiriiée zasedeno,
ni pa to urejeno parkiriice.

Skrajno severovzhodno je pas, povriine 423,00 m?, ki je po namenski rabi obmodje stanovanj, v naravi pa
ie dovozna pot do dveh stanovanjskih stavb, v korist ene (stojeée na parc.it. 680 1250/3} je v zemljiski
knjigi vpisana sluznost, v korist druge (stojee na parc. 5t. 680 1250/2), katere lastnik si je, kot je sklepati
na osnovi ogleda, del te parcele tudi ogradil in ga uporablja brez soglasja lastnika, pa ne, Na delu tega
pasu bi bilo mozno provizoriéno parkiranje od ca 5 do ca. 10 osebnih vozil, ni pa to urejeno parkiriice.

Orto foto parcele
obmodga praizvodnih dejavaosti

obmodja prometne infrastrukture | 1.003 m*

7 figs Spletni GIS portal Mestne obg&ine Maribor

lo 7 2021 17 in naje jarib 17/60



3.4 Ocena vrednasti obravnavanih nepremiéninskih pravic

3.4.1 Presoja najgospodarnejse uporabe

Pri izvajanju te naloge opravim tudi presojo najgospodarnejse uporabe™: »TrZna vrednost
sredstva odraZa njegovo najgospodarnejso uporabo. Najgospodarnejsa uporaba sredstva je
tista, ki maksimira potencial ocenjevanega sredstva, ki je mogoca, zakonito dopustna in
finanéno izvedljiva. Najgospodarnej$a uporaba se lahko nanasa na nadaljevanje sedanje
uporabe sredstva ali na neko drugacno vrsto uporabe. To je doloéeno glede na uporabo, ki jo
trini udeleZenec za sredstvo predvideva, ko oblikuje ceno, ki bi jo bil pripravijen ponuditi.
Primerjam opcije prodaje pod predpostavko rusitve objekta in prodaje kompleksa kot zazidljivo
zemljis€e ali pa nadaljevanja obstojete rabe.

Oceno vrednosti zemljiséa kot nepozidanega opravim na naslednji nacin:

Zemljiiée razdelim na tri sklope, glede na namembnost.

Osrednji in zahodni del sta stavbi3te in dvoris¢e, tu je tudi uradno parkiri$¢e (za ca. 25 osebnih
vozil}, ta def meri 2.806,00 m? in je po namenski rabi obmocje proizvodnih dejavnosti, oznalim
ga kot del A. Vegja zazidljiva zemljiséa v okolici so ponujena™ za naslednje zneske:

Ref. §t. oglasa
(nepremicnine, |Vrsta Ponudbena |Ponudbena |Povriina
net) posla cena € cena€/m2 |zemljis&a m?Namembnost zemljiséa Dodatno

6401331 ponudha  MBTezno  69.900,00 105,27 664,00 stavbno, manjde posl. stavbe

6338875 ponudba  MB Tabor 473,160,00 12000 3.943,00 stavbno, veije posl, stavke

6023673 ponudbha  MB Studenci 194.525,00 130,12 1.485,00 grad. vedstanovanj. stavbe

6398573 ponudha MB Pobreije 439.000,00 62,71 7.000,00 stavbno, za centralne dejavnosti

6331354 ponudba MBPobretje 219.000,00 11145 1.965,00 stavbno, manjdi vedstan. objekt

6323010 ponudbz  MB Tezno 172,750,00 50,00 3.455,00 stavbno, nestan. stavbe zaraslo, pripraviti za gradnj:
6313973 ponudba MBTezno  560.000,00 185,55 3.018,00 stavbno, manjsi vedstan, chjek na parceli stari objekti

Ce predpostavim, da bi se ta del lahko prodal v rangu povpredja 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, Sifra odseka 250781}, ta del meri 1.003,00 m?in je po
namenski rabi obmoéje prometne infrastrukture. Oznadim ga kot del B, Ta del (glej 3.4.2.) je
ocenjen na 36.108,00 €,

Skrajno severovzhodno je pas, povrsine 423,00 m?, ki je po namenski rabi obmogje stanovan;j, v
naravi pa po njem poteka utrjena dovozna pot do dveh stanovanjskih stavb, oznacim ga kot del
C. Tadel{glej 3.4.2.} je ocenjen na 11.237,26 €.

Skupna indikativna vrednost zemljis¢a parcele 5t. 2471/3 k.0. 680 Tezno, e bi bilo nepozidano,
tako znaa 354.043,53 €. Ker je ta vrednost Ze brez odbitka za strosek ruditve objekta precej
manj3a od ocenjene vrednosti pod predpostavko nadaljevanja obstojece rabe (oceno glej v
nadaljevanju}, kot najgospodarnejso uporabo privzamem obstojeco.

18 povzeto po: MSOV 2020, standard MSOV 104 ~ podlage vrednosti
¥ Vir; Nepremiénine.net
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3,4.2 Ocena trine vrednosti kompleksa — obstojeéa uporaba - nacin trinih primerjav

Za oceno obravnavane nepremiénine zberem in pregledam podatke o realiziranih prodajah *°
tero ;:)onudbi21 prostorov za zdravstveno dejavnost.

Za nadaljnje delc izberem naslednje realizirane prodaje:

Pogodbena
Datum povrsina
sklenitve Predmet |Pogodbena |delov stavb |izgradnje
Id posla |pogodbe posla m?
S06608 31.07.2020  LavritevaulicalA,MB  ZDR 106.000,00 72,00 1995
Koroska cesta 53, MB parkirisce 13,00 2001
509731 03.08.2020  LavritevaulicalA,MB  ZDR 112.750,00 81,00 1995
Korogka cesta 53, MB parkirisée 13,00 2001
409068  12,12,2018 Turnerjeva ulica 218, MB ZDR 72.450,00 48,00 1994
506868  05.06.2020  Lavritevaulica 1A, MB  ZDR 99.976,00 83,00 1995

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

Izberem 3e naslednje oglase:
Ref. ét. oglasa (nepremicnine.netiseEilivL! 6377522 6390820 6326704 6308279

ponudba ponudhba panudba ponudha ponudba
m MB Center  MB Melje Sp. Radvanje MB Tabor VB Tezno
99.000,00  68.000,00 6950000  57.730,00  279.000,00

Ponubena cena €/m? 995,98 739,93 876,42 1.150,60 1.095,41
Povriina m? 99,40 91,90 79,30 50,20 254,70
1900/2009  1895/2000 1995 1980/2020 1997
Predstavijene nepremicnine so obravnhavani podobne, a ne povsem, zato opravim prilagoditve.
Preglednica s prilagoditvami je v prilogi. Indikativna vrednost obravnavanega objekta, po analizi
oglasov, je 623.458,59 £,

Wenim, da so podatki o realiziranih prodajah bolj sporodilni, saj gre pri penudbi vedinoma za
prostore, ki bi se lahko uporabljali tudi za zdravstvo, niso pa za to ze opremijeni; kot konéno
indikativno vrednost objekta zato privzamem rezultat analize realiziranih prodaj, 646.302,32 €.

Prilagoditve sem opravil za prostore brez lastnega zemljisca, ker so taki tudi prostori, ki sem jih
uporabil za primerjavo (podatkov o prodajah ali panudbi obravnavanemu primerljivih
zdravstvenih objektov z zemljis¢em nisem nasel). Ker ocenjujem objekt z zemljisé¢em {parcela st.
2471/3 k.o. 680 Tezno), to obradunam dodatno.

Pripadajoce zemljiste lahko razdelim na tri sklope, glede na namembnost.

Osredniji in zahodni del sta stavhisée in dvorisce, tu je tudi uradno parkiri$ée (za ca. 25 osebnih
vozil), ta del meri 2.806,00 m? in je po namenski rabi obmogje proizvodnih dejavnosti, oznagim
ga kot del A.

“vir: Trgoskop 3
iy, Nepremiénine.net
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Kompleks nato na vzhodnem delu preseka cesta (kategorizirana kot gospodarska javna
infrastruktura, mestna ali krajevna cesta, sifra odseka 250781), ta del meri 1.003,00 m’in je po
namenski rabi obmodje prometne infrastrukture. Oznagim ga kot del B.

Skrajno severovzhodno je pas, povriine 423,00 m?, ki je po namenski rabi obmogje stanovanj,
oznafim ga kot del C. V naravi po tem delu poteka utrjena dovozna pot do dveh stanovanjskih
stavb, v korist ene (oz. parc.ét. 680 1250/3 in 1251/3) je v zemljiski knjigi tudi vpisana
sluZnostna pravica voZnje z osebnimi vozili in pes$ hoje po obstojedi poti v irini 3,00 m in dolZini
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} $e ogradil manjsi del parcele 680
2471/3. Tu obstaja tveganje iz nasiova morebitnega priposestvovanja stuZnosti poti oziroma
zasedbe dela parcele s strani uporabnika objekta na parceli §t. 680 1250/2 ter s tem morebiti
povezanega sodnega spora ali drugaénega postopka.

Prispevek zemlji¥a k vrednosti nepremicnine ocenim za vsak del posebej, pod predpostavko, da
se zemljidfe prodaja v celoti.

Vrednost zemlji$€a pod objektom - stavbiséa na delu A je za potrebe ocenitve kompleksa kot
celote zajeta v vrednosti stavbe. Dodana vrednost pri preostalem zemljidéu dela A je moZnost
parkiranja. Ce privzamemo, da je vrednost enega parkirnega mesta na prostem 2.500,00 €, je
prispevek zemlji3¢a na tem delu 25 X 2.500,00 € oz. 62.500,00 £. V tej vrednosti je zajet tudi pas
funkcionalnega zemljis&a okrog objekta.

Del B za potencialnega kupca ne bo tako zanimiv, na njem ne more graditi ali ga kako drugace
komercialno uporabljati, resitev bi bila, da ga ponudi v odkup Ob¢ini. Po zadnjih dveh poroganih
transakcijah obravnavanemu primerljivih zemljit€® na obmogju, kjer je bila kupec Mestna
abdina:

Datum Pogodbe |Povrsina

sklenitve |pogodbena |nacena
Id posla |pogodbe
477573 26.11.2019 11.000,00 39,01 282,00 TEINO
478113 05.12.2019 3.432,00 33,00 10400 TEZNO
je pri¢akovana cena, za katero bi Mestha obcina Maribor verjetno odkupila ta del zemljisca,

36,00 €/m? 0z. 36.108,00 €.

2 Zamljis¥e, na katerem je ali bo mogode graditi prometno ali energetsko infrastrukturo [cesta, plinoved in drugo)
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Del € je sicer uradno v obmod&ju, namenjenem za stanovanja, a po njem poteka pot,
obremenijen je s sluZnostjo in delno uzurpiran. Manjsa zemljista s podobno namembnostjo so

se v tem delu prodajala tako:

Id posla 436818 481349 516969 518678 534279
Datum sklenitve pogodbe 26,07.2019  27.12.201% 21.05.2020  28.10.2020 21,09.2020
Pogodbena cena brez DDV v € (v thi] 30.000,Q0 31.437,00 8.000,00 29.898,00
Cena brez DDV €/m? 55,00 64,38 63,00 17,28 66,00
Povriina zemljiiéa m? 140,00 466,00 499,00 463,00 453,00

lmeko e TEZNO TEZNO TEZNO TEZNO

Ob upodtevanju diskonta 50% na povpredje zgornjih vrednosti {zaradi sluZnosti in tveganja z
naslova priposestvovanja oz. zasedbe) je ocenjen prispevek dela C11.237,26 €.

Sestevek zgornjih vrednosti nam da indikativno vrednost obravnavanega kompleksa:
RN B | i R R

Ocenjena vrednost objekta 646.302,32

Del A, obmodje proizvodnih dejavnosti 1.576,00 62.500,00

Del B, obmod&je prometne infrastrukture gReeeXsl] 36,00 36.108,00

DEL C, obmodja stanovanj 423,00 26,57 11.237,26

Za sklep o vrednosti znesek zaokroZim.

4 rww

Vrednost zemljis¢éa pod objektom — stavbi3ia je v zgorniji preglednici zaradi nadina ocenjevanja
te postavke zajeta fe v ocenjeni vrednosti objekta, zato tam ni posebej predstavljena,
potrebujem pa jo pri oceni prispevka celotnega zemljisca k vrednosti celotnega kompleksa. Za
oceno vrednosti tega dela zemljis¢a pregledam oglase za primerljiva zemljigéa”

Ref. 5t. oglasa
{nepremicnine.net) 64011331 6338876 6023673 £398973 6331354 6328010 6313973

Vrsta posla ponrudba ponudba panudbz ponudba ponudba ponudba ponudha

M8 Tezno MB Takor W2 Studenci ME Pobrezje MB Pobreije MB Tezno MB Tezno
Ponudbena cena € £9.900,00 473,160,£0 194.525,G60 439.000,00  219.000,00 172.750,00 560.000,00
Ponudbena cena €/m2 105,27 120,00 130,12 62,71 111,45 50,00 185,55
Povriina zemljiiéa m’ 664,00 3.943,00 1.495,00 7.000,00 1.965,00 3.455,00 3.018,00

stavbno, manjée stavbno, vecje grad. vedstangvanj. stavbno, 22 stavlno, man)si - stavkino, nestan. stavbno, manjsi
Namembnost zemljidca pasl, stavbe pas!, stavbe stavbe centraine  vedstan.objekt stavbe vedstan. objekti

zarasla, pripraviti na pareeli stari

Dodatno za gradnjo abjekti

Predpostavim, da bi se ta del lahko prodal v rangu povprecja zgornjih cen, 109,30 €/m’.
Neto povriina stavb je 1.069,80 m?2, z upoitevanjem korekcijskega faktorja zaradi zidov je

ocenjena povréina zemljisca pod stavbo 1.230,27 m?, vrednost pa 134.469,59 €,

Rekapitulacija prispevka zemljisc:
m |gm
Ocenjena vrednost zemljiséa pod stavbo [JIpElEV] 109,30 134.469,59
Del A, obmoc¢je proizvodnih dejavnosti 1.576,00 62,500,00
Del B, obmoéje prometne infrastrukture ERoaEX] 36,00 36.108,00
DEL C, obmogja stanovanj 423,00 26,57 11.237,26
T 7 I N E

Za predstavitev prispevka celotnega zemljis¢a k vrednosti celotnega kompleksa znesek
zaokroZim.

# vfir: Nepremiénine.net
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3.4.3 Oceno primerne najemnine za kompleks

Za oceno najemnine za obravnavano nepremiénino najprej pregledam podatke o ponudbi®? ter
o realiziranih oddajah »° prostorov za zdravstveno dejavnost. Po pregledu ponudbe ugotovim,
da oglasov za obravnavanemu primerljiv prostor tudi pri razsirjenem obmoéju iskanja praktiéno
ni, zato analize ponudbe ne opravim. Tudi v segmentu realiziranih oddaj je podatkov malo, zato
pregledam Sirde obmodje.

Za nadaljnje delo izberem naslednje realizirane oddaje:

d 411040 197242 504870 524893 524927 529364
24.01.2019 08,06.2020 24.08.2010 01.61.2021 01.01.2021 01.12.2020
012,87 328,00 707,58 308,63 35255 709,76
Pogodbena povréina m* 247,14 5,60 TB.62 47,51 52,47 30,00
Cena brez DDV (€/m’) 4,20 5,00 5,00 £,50 672 837

Kopitarjeva ulica 2, ME Stadianska ulica 2, Ruk ZaloSka cesta 149, I Smarjeska cesta 4, NM Smarjeska cesta 4, NM Zalogka cesta 149, L)

Leto izgradnje stavbe 1958 1950 1994 1975 1975 1994
‘Obratovalni stroski vkljuceni [uf] Ne Da Da Da Da

Predstavijene nepremicnine so obravnavani podobne, a ne povsem, zato opravim prilagoditve.
Preglednica s prilagoditvami je v prilogi. Po izvedbi prilagoditev ugotovim, da indikativna
vrednost po poslu 411040 pomembno odstopa od ostalih. Odstopanje pripiSem razlogu, ki mi ni
bil razkrit in posel izlo€im.

Starost objekta ima pri oblikavanju najemnine sekundaren pomen, ki je teiko merljiv, zato
prilagoditve na tem segmentu ne opravim. Kot indikativno vrednost trine meseéne najemnine
za obravnavano nepremiénino, po analizi realiziranih oddaj, privzamem tehtano povpredje
indikativnih vrednosti po posameznih primerljivih nepremiéninah, 6.142,02 €.

Prilagoditve sem opravil za prostore brez uporabe zemljis¢a. Ker ima najemnik tudi pravico
uporabe zemljis€a (parcela 3t. 2471/3 k.o. 680 Tezno), to obraéunam dodatno. Ob objektu je
utrjeno parkirisée, 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 parkirii¢a je sicer mozno
provizori¢no parkiranje nekaj vozil, a to niso urejena parkiri$¢a. izkustveno predpostavim, da bo
najemnik pripravljen plaéati najemninc v vidini koristi, ki jo nudi urejeno parkiranje in le v
manjsem delu za neurejeno parkiranje , za ostalo rabo zemlji¥&a pa ne. Kot obradunsko Stevilo
parkirnih mest predpostavim 30.

Trenutno je za Maribor objavljen le en oglas za oddajo odprtega parkiriséa (ref.5t. 6364590,
asfaltirano in ograjeno parkiris¢e za 12 osebnih vozil, ponudbena cena za eno parkirno mesto
29,20 €/mesec). Izkustveno se odprta parkiri§éa oddajajo za pribliZno poloviéno najemnino
pokritih; realnost oglasa potrdijo oglasi za oddajo pokritih parkiris¢, s povpreéno ponudbeno
najemnine 51,25 £/mesec.

Pregledani oglasi:

** Vir: Nepremiénine.net
* Vir: Trgoskop 3
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Ref. it. oglasa (nepremicnine.net) GR{ERE 6370512 6389531 6403112 6407495
ponudba ponudba ponudba ponudbe ponudba

MB, Tabor MB, Korodkavrata MB, Magdalena MB, Center MB, Tabor
Ponudbena cena €/mesec 350,00 45,00 60,00 50,00 50,00
[Povrginam  ESHe 12,00 12,50 12,50 13,00
12X parkirmo mesto  PMv gara3i PM v garagi PMv garaii PM v garazi

Obravnavano parkiriiée je nekoliko slab3e od oglasevanega, ki je v celoti asfaltirano, kot
primerno mese&no hajemnino za obravnavano parkirisce privzamem 25 €/parkirno mesto oz.
750,00 £ za vsa parkirisa.

Indikativna tréna nhajemnina se tako na raéun zgoraj navedenega poveca na 6.892,02 €.

Najemnik bo poleg rednega v doloenem obsegu zadolZen tudi za investicijsko vzdrievanije
objekta. Pod investicijskim vzdrievanjem razumem, da bo moral najemnik na lastne strodke
obnavljati dologene kratkotrajne elemente objekta {kratkotrajni elementi so tisti, ki se menjajo
enkrat ali ve¢krat v Zivljenjski dobi objekta, npr. talne obloge, stavbno pohistvo, dolocene
instalacije...). Po navedbi naroénika bo najem predvidoma trajal 3e najvet pet let, zato
dodatnega popusta na ocenjeno najemnino iz tega naslova ne predvidim.

3.4.4 Ocena primerne najemnine za del kompleksa, dodatno koriséen od julija 2018
Poleg z osnovno pogodbo doloéenih prostorov je najemnik od julija 2018 dodatno uporabljal se
naslednje prostore:

SUprost (natnt
prostoroy cteZo namen INeto tor. pov. {m2)

& £aina kuhinja 21,2
13 arhiv 36,5
41 Listila P
42 Eistila 19
50 takalnica 31,0
51 hodnik 6.6
52 referanina soba 16,2
53 ambulanta 112
54 shramba 10,7
56 €ajna kuhinja 25,6
60 ambulanta 19,1
61 we 2.2
62 garderoba 5.0
63 sprejem 27,6
64 tud 1..‘2'_
65 we 5,5
63 katlovnica 10,8
59 WE 1,7
70 we 3.4
71 wc 19
72 wce 548
e} hodnik 11,6
X SKUPAT 258,9

VSOTA - dedatno koridéena od julija 2018 2589
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V naboru, predioZenem s strani narocnika, sta bila vkljuéena $e prostora 55 in 67, a je bilo na
ogledu ugotovljeno, da sta se uporabljala Ze v obsegu po osnovni pogodbi, zato sta tu
izpuscena.

Dodatno koris€eni prostori so po namembnosti in izvedbi enakovredni povpre&ju namembnosti
in izvedbe celotne stavbe, zato kot osnovo za oceno najemnine po tej tocki privzamem enotno
mese&no najemnino {€/m?}, ocenjeno za celoten objekt (glej 3.4.2.). Uporabe zemljidéa -
parkiri3¢ za oceno najemnine po tej tocki ne upostevam, saj naj bi bila zajeta 7e v osnovni
najemni pogodbi. Popusta zaradi obveze investicijskega vzdrievanja ne upoStevam, saj ni videti,
da bi se v zadnjih treh letih opravil kak pomembnejii poseg. Primerno mesetno nadomestiio za
preteklo uporabo za del stavbe, neto povréine 258,90 mz, dodatno koriicen od julija 2018, tako
po mojem mnenju znasa 5,74 €/m” oz. 1.486,42 €. Casovne prilagoditve ne cpravim, po analizi
cen za oddajo prostorov za zdravstvo® privzamem, da se cene najema v ¢asu od 2018 do
datuma ocenjevanja niso pomermbno spreminjale,

3.4.5 Ocena primerne najemnine za del kompleksa, dodatno koriséen od aprila 2019
Poleg z osnovno pogodbo doloéenih prostorov je najemnik od aprila 2019 dodatno uporabljal e
naslednje prostore:

éh::mf.lafn ; etaza namen i Neto flor.pov. (m2)

it ettt S e ,,wm
40 we 1,3
L8 laborator] e a8
o ultrazvok 11,1
48 hodnik ‘ ; 18,0

1 SKUPAJ | 47,4
VSOTA -dodatno koris¢ena od aprila 2019 47,4

Dodatno koriSceni prostori so po namembnosti in izvedbi enakovredni povpredju namembnosti
in izvedbe celotne stavbe, zato kot osnovo za oceno najemnine po tej tocki privzamem enotno
mesetno najemnino (€/m?), ocenjeno za celoten objekt (glej 3.4.2.). Uporabe zemljiséa —
parkiri3¢ za oceno najemnine po tej tocki ne upostevam, saj naj bi bila zajeta 7e v osnovni
najemni pogodbi. Popusta zaradi obveze investicijskega vzdrievanja ne upostevam, saj ni videti,
da bi se v zadnjih treh letih opravil kak pomembnejsi poseg. Primerno mese¢no nadomestilo za
preteklo uporabo za del stavbe, neto povriine 47,40 m?, dodatno koritéen od aprila 2019, tako
po mojem mnenju znada 5,74 €/m” oz. 272,14 €. {asovne prilagoditve ne opravim, po analizi
cen za oddajo prostorov za zdravstvo® privzamem, da se cene najema v &asu od 2018 do
datuma ocenjevanja niso pomembno spreminjale.

* Vir: Trgoskop 3
7 Vir: Trgaskep 3
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3.4.6 Ocena primerne najemnine za del kompleksa, dodatno koriséen od maja 2020
Poleg z osnovno pogodbo doloenih prostorov je najemnik od maja 2020 dodatno uporabljal e
naslednje prostore:

Neto tor, pov. {mz)

I e T S T

Dodatno korié€eni prostori so po namembnosti in izvedbi enakovredni povpregju namembnosti
in izvedbe celotne stavbe, zato kot osnovo za oceno najemnine po tej tocki privzamem enotno
meselno najemnino (€/m?), ocenjeno za celoten objekt {glej 3.4.2.). Uporabe zemljis¢a -
parkiri$€ za oceno najemnine po tej toéki ne upostevam, saj naj bi bila zajeta Ze v osnovni
hajemni pogodbi. Primerno mese&no nadomestilo za preteklo uporabo za del stavbe, neto
povréine 120,60 m?, dodatno koriéZen od maja 2020, tako po mojem mnenju zna3a 5,74 €/m’
oz. 692,40 €. Casovne prilagoditve ne opravim, po analizi cen za oddajo prostorov za zdravstvo®®
privzamem, da se cene najema v £asu od 2018 do datuma ocenjevanja hiso pomembno
spreminjale.

28 \fir: Trgoskop 3
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3.5 Ocena vrednosti - povzetek in sklep

Ocenjena trina vrednost

Menim, da znada trina vrednost celotnega kompleksa {parcela §t. 2471/3 k.0. 680 Tezno s
stavbo 5t. 5415 iste k.0.}, pod v tem poro€ilu navedenimi predpostavkami in omejitvenimi
pogoiji, na dan 27.5.2021: 756.000,00 £,

Pri tem ocenjujem, da sta prispevka (oz. dele vrednosti) k vrednosti celote:

zemiji3Ce 680 2471/3 = 244.200,00 €, stavbe na tem zemljiséu = 511.800,00 €,

Ocenjena primerna mese¢na najemnina (po analizi oddaj na prostem trgu)
Menim, da zna3ajo primerne najemnine posameznih postavk, pod v tem porodilu navedenimi
pogoji najema, predpostavkami in omejitvenimi pogoiji:
- primerna meseéna najemnina za celoten kompleks, pod predpostavko najema do pet let,
na dan 27.5.2021: 6.892,02 €,
- primerno mesec¢no nadomestilo za preteklo uporabo za del stavbe, neto povriine
258,90 m?, dodatno koriéten od julija 2018, 5,74 €/m? oz. 1.486,42 €.
- primerno mesecno nadomestilo za preteklo uporabo za del stavbe, neto povriine
47,40 m’, dodatno korigéen od aprila 2019, 5,74 €/m?® oz. 272,14 €.
- primerno mese€no nadomestilo za preteklo uperabo za del stavbe, neto povriine
120,60 m?, dodatno korizéen od maja 2020, 5,74 €/m? oz. 692,40 €.
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4 PRILOGE

4.1 Potrdilo - kvalifikacije ocenjevalca

8

REPUBLIKA STOVENIIA
MINISTRSTVO ZA
PRAVOSOIIE
Ljubljana, Zupanciteva 3

Potrdilo

0 imenovanju za
sodnega cenilca

Marko LAVRENCIC

Rojen: 28.9,1955
Stanujod: Roza 2, Vir, 1230 Domizale

je ¢ odlocho Ministrstva 7z prayosodje. SL 165-04-1 3372002

imenovan
za sodnegn cenilea za

podradje GRADBENISTVO,
podpodrotjc NEPREMICNINE, S 1AVENA ZEMLIISCA

Srevilka: 165-04-113:2002
V Ljubljani, 25.5.2010
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Minister 7 pravosadje

27/60




_Predsednik U0
7 Jozef Murko
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1, 4.¢in'1 3, Clena stavna 2druZenja sadnin izvedances in sodnih cenloey Sloven i1 za gradhend Strako

SICGRAS
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MARKO
LAVRENCIC

Domzale, Rozna 9

prejme

LICENCO st. GR 191

ZA OPRAVLIANJE NALOG

CENILCA STVARNEGA PREMOZENJA - NEPREMICNINE

Liubljana, 3.6.2015

Predsednik Zbora

Frang Pintar _
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4.2 Podatki GURS

Naslov in prostorske enote
Obéina  Maribor Violisée - driavnizbor  MC Tezno, Panonska 12
Nasela  Mariber Voléle - lokaine  MC Tezno, Panonska 12
Wica in hidna étevika  Zagrebika cesta B4 A Soiskiokoli¥ 5K 50 070100 070Vi0
Foitni ckolis 2009 Maribor Statistiénaregla  Fodrws<a
Krajevra skupnost - Upravna enota Marbar
Vaska skupnost - Obmocéna geodetska uprava Maribor

Mestna cetrt  Tezno

Podatki o stavhi
Katastrska abéina 680 TEZNG, Stevilka stavbe 5415

Katastrskivois D Stevio delov stevie 1
Graficn’ pricaz =~ @

Podrobni podatki o stavby

Legenda podateoy: . Register neorem nin Katacter stavh . Zoirni kataster GJI Iﬁ},j Drugi upravijaici
MNASLOV STAVBE Maribor, Zagrebika cesta 84 A
POVRSINA STAVEE (in?) 1.069,8

PARCELE, NA KATERIH STOJI STAVBA

Katastrska obdina Stevilka parcele Povigina zemljiééa pod stavbo {m?)
680 TEZNO 24713 1,.250,0

STEVILO ETAZ 2

STEVILKA PRITLICNE ETAZE 2

VISINA STAVBE (m) 57

LETO IZGRADNJE STAVBE 1084

Poroéilo_7_2021_17_22 77Z7S TV _in_najemnina_ZD Maribor 29/60




Seznam delov stavhe

STEVILKA DELA STEVILKA STANOVAMNIA ALl POSLOVMEGA DEJANSKA RABA DELA KATASTRSKI
STAVBE PROSTORA STAVBE VPIS

1 Bolnica, zdravstveni dem Da
Legance podathoy Register repremidnn Kataster stavh Drugi upravalc

Katastrska pbiina 680 stevilka stavbe 5415 Stevilka defa stavbe 1

Podatki o delu stavbe

NASLOV DELA STAVBE
KATASTRSKI VFIS

DEJANSKA RABA DELA STAVBE
UPORABNA POVRSINA DELA STAVEE (m?)
POVRSINA DELA STAVBE {m?)
STEVILKA ETAZE

UPRAVNIK STAVBE

LEGA DELA STAVBE V STAVBI
STEVILKA NADSTROPIA

LETO OBNOWVE OKEN

LETO OBNOVE INSTALACH
DVIGALD

VISINA ETAZE

Seznam doedatnih prosforoy
PROSTORI

skupni komunikaciski prostor
skupne sanitanje

tehnini prostor

poslovni prostor

2 - pritlicje

Ne

W

POVRSINA PROSTORA (m?}
2536

5.1

wu

69 2

a
[re}

[=1]
w

18
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Parcele pod stavbe [}

Katastrska obéina 680 TEZNG, stevilka parcele 2471/3

Povriina parcele (m +.232 Katastrski gohedek (ZUR 300
Ureena parceia Ne elr- | Erisacs ‘_\‘
Podrobpi podatki o parceli
Legenda podatsoy: Reg/ster nepremiénir Zem|[iskl kataster
POVRSINA PARCELE (m%) 4,232
DEJANSKA RABA DELEZ POVRSINE DEJANSKE RABE (%)
poseljena zemljisc 40,7
nedolocens 283
‘a 31,0

NAMENSKA RABA DELEZ POVRSINE NAMENSKE RABE (%)
ocbmodja prometre infrastrukture 237
obmodja stanovani 100
obmodja proizvodnih dejavnast| 66,3
RABE ZEMLIISC POVRSINA ZEMLNSCA POD STAVBO (m?) STEVILKA STAVBE, KI STCUI NA PARCELI
ZEMLNSCE PCD STAVBO 1.250 5415
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4.3  Pogoji m::jemc::Zg

1. den
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 {vkljufno), in dejstva, da se je kot zainteresirana oseba za
najem predmeta te najemne pogodbe prijavil zgol] ZD MARIBOR se slednjega izbere za najemnika po tej
pagodbi.

2. élen
Predmet najemne pogodbe

Predmet najemne pogodbe je najem poslovnega nepremigninskega kompleksa v lasti najemodajalca, ki
ga tvori zemljis&e parc. §t. 2471/3 k.o. 680 Tezno, povriine 4232 m” {od tega zemlji3¢e pod stavbo 1250
m°), s stavbo &t, 5415 iste k.o., povriine 1.069,8 m?, ki ima naslov Zagrebska cesta 84 A, Maribor in se v
naravi uporablja kot najemnikova Zdravstvena postaja Tezno, brez pomiéne opreme,

Najemodajalec najemniku izrodi, najemnik pa vzame v najem poslovni nepremiéninski kompleks
rrajemodajalca iz predhodnega odstavka (v nadaljevanju: nepremicninski kompleks).

Ker ima najemnik nepremiéninski sklop Ze v posesti, pogodbeni stranki ne bosta vrsili ponovne
primopredaje in se 3teje, da ima najemnik od sklenitve te pogodbe dalje nepremicninski kompleks v
posesti na podlagi te pogodbe ter ga sprejema v stanju, v kakrénem je.

3. dlen
Uporaba predmeta najemua, »videno-najeto«, energetska izkaznica

Nepremiéninski kompleks najemnik lahko uporablja za namen izvajanja zdravstvene dejavnosti.

Najemnik je nepremi€ninski kompleks dolZan uporabljati kot dober gospodar, v skladu z najemno
pogodbo, veliavnimi predpisi in v skladu z njegovim namenom.

Najemnik odgovarja za vso Skodo, ki nastane zato, ker je nepremiéninski 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 narocilu, ali nekdo, kateremu je omogodil rabo le-tega.

Nepremicninski kompleks se oddaja v najem po nadelu »videno-najetox. Najemodajalec
nepremicninskega kompleksa ne bo preurejal za namen uporabe najemnika.

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

* povzetek iz osnutka najemne pogodbe, predlofil narognik
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4. ¢len
Najemnina

Za najem nepremicninskega kompleksa je najemnik dolian plafevati meseéno najemnino, ki temelji na
cenitvi sodnega cenilca / pooblastenega acenjevalca nepremiénin XXXXX XXXX, ter znada XXXX EUR
(neto).

Meseéno najemnino najemnik plauje na podlagi racuna, ki ga izstavi pristojna organizacijska enocta
najemodajalca do 15. dne v mesecu za pretekli mesec. Najemnik je dolZan pladilo izvesti na transakcijski
ratun najemodajaica najkasneje v roku 30 dni od prejema racuna ali v drugem roku, ki ga prisilno doloca
veljavna zakonodaja.

V primeru zamude pladila je najemnik dolfan pladati zakonsko dolofene zamudne obresti, ki se
obradunajo za €as od prvega dne po dospelosti rafuna v pladilo in vse do popolnega pladila.

Davek na dodano vrednost {DDV) se obraéunava skladno z zakonodajo.

5. £len
Usklajevanije vidine najemnine

Pogodbeni stranki bosta najemnino usklajevali skladno s Pravilnikom o naéinih valorizacije denarnih
obveznosti, ki jih v vetletnih pogodbah dogovarjajo pravne osebe javnega sektorja {Uradni list RS, 3t.
1/04) ali predpisom, ki bi ga nasledil ali prevladal nad njim,.

Najemnina se ne sme usklajevati, dokler ne potefe najmanj enc leto od sklenitve pogodbe.

Najemnina se usklajuje z indeksom cen industrijskih proizvodov, ki ga objavlja Statistiéni urad Republike
Slovenije. Ce le-ta zatne 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
zatne usklajevati s takinim indeksom cen.

Usklajevanje zajema tako zvi3anje najemnine kot njeno zniZanje.

Na zahtevo katerekoli pogodbene stranke (in njene stroSke), se lahko vsakih 2 leti od skienitve pogodbe
na novo doloéi trina najemnina po tej pogodbi, tako da se pridobi cenitev sodnega cenilca ali
pooblaiéenega ocenjevalca nepremichin, pogodbeni stranki pa nato na njeni podlagi skleneta ustrezen
aneks k tej pogodbi.

6. clen
Obratovalni in drugi stroski

Najemnik poleg platevanja najemnine nosi $e vse strotke, povezane z uperabo nepremiéninskega
kompleksa (elektritna energija, ogrevanje, komunalne storitve, elektronske komunikacijske storitve,
¢ienje, varovanje, deratizacija, dimnikarske storitve, urejanje pripadajoega zemljiica, itd.), stroSke
NUSZ* (ali javne dajatve, ki bi ga nadomestila) ter druge stroske, ki so po tej pogodbi ali veljavnih
predpisih njegovo breme.

Kadar je to moino, najemnik navedene stroske plauje neposredno upravicencem, ki zagotavljajo
posamezne storitve ali blago oz. so upniki teh terjatev, v vidini in v rokih zapadlosti, ki jih le-ti dolodijo
skladno s sklenjeno pogodbo in predpisi. V primeru zamude pladila iz razlogov na njegovi strani je
najemnik dolZan poravnati tudi zakonske zamudne ohresti.

3 hadomestilo 2a uporabo stavbnega zemljiséa
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Kadar je to moino, najemnik sam sklene ustrezne pogodbe z dobavitelji blaga oz. izvajalci storitev.

{e strodek, ki odpade na najemnika, namesto najemnika poravna najemodajalec, ga le-ta naprej
zaratuna najemniku, v vi3ini in v rokih zapadlosti skladno z veljavnimi predpisi. V primeru zamude placila
iz razlogov ha njegovi strani je najemnik dolZan poravnati tudi zakonske zamudne obresti.

7. &len
PoZarna varnost in varstvo pri delu

Najemnik je za nepremininski kompleks na lastne stroske dolian skrbeti za izvajanje predpisanih
ukrepov varstva pri delu in varstva pred poZzarom, kot so med drugim obveznosti v zvezi s poZarnim
redom, poZarnim naértom in nafrtom evakuacije ob poZaru, obveznosti v zvezi z opremo, napravami in
drugimi sredstvi za varstvo pri delu in varstvo pred pofarom, usposabljanje iz varstva pri delu in varstva
pred poZarom za svoje zaposlene oziroma za osebe iz svoje sfere, ki bodo delale v nepremicninskem
kompleksu, potrebne preglede in meritve iz naslova varstva pri delu in varstva pred pozarom.

Najemnik je dolZan ob prenehanju najemnega razmerja seznaniti najemodajalca z dokumentacijo, ki za
nepremiéninski kompleks ureja podroédje varstva pred poZarom, na njegove prodnjo pa tudi e med
trajanjem najemnega razmerja.

8. clen
VzdrZevanje in drugo vigganje v hepremicninski kompleks, omogoditev vstopa in nadzora

Najemnik je na lastne strofke dolzan skrbeti za tekofe vzdrievanje nepremicninskega kompleksa
(vkljuneo z vgrajeno opremao in napravami v njem},

Najemodajalec je dolian investiciisko vzdrievanje nepremicninskega kompleksa izvajati zgolj v obsegu, ki
zagotavlja stabilnost stavbe in preprefitev vdora meteorne vode v notranjost stavbe (vkljuéno z
odvodom te vode). Le-to izvaja tako, da pri tem ne ovira oz. &im manj ovira izvajanje dejavnosti
najemnika.

Za investicijsko vzdrievanje nepremi¢ninskega kompleksa (vkljuéno z vgrajeno opremo in napravami v
njem), ki ni zajeto v prejinjem odstavku ter je potrebna za zagotavijanje varne uporabe
nepremiéninskega objekta {vkljuéno vgrajene opreme in naprav v njem}, je na lastne strodke dolian
skrbeti najemnik. Q vseh takénih delih mora najemnik predhadno obvestiti najemodajalca.

lzven dol¥nega tekofega in investicijskega vzdrievanja najemnik ne sme trajno spreminjati oz. posegati v
nepremiéninski kompleks {vkljutno z vgrajeno opremo in napravami v njem}) brez predhodnega pisnega
soglasja najemodajalca. Tudi v primeru danega pisnega soglasja najemnik sam nosi strodke tovrstnih
fastnih viaganj v nepremiéninski kompleks (vkljuéno z vgrajeno opremo in napravamiv njem), razen ce se
izrecno in pisno dogovori drugade z najemodajalcem.

Najemnik mora ok vsakem, razen neprimernem ¢asu dopustiti najemodajalcu {vkljuéno z njegove strani
pooblaséeni drugi osebi) vstop v nepremicninski kompleks ali njegove posamezne dele ter omogof€iti, da
le-ta izvede investicijska vzdrievalna dela, preverja pravilnost izvr3evanje te pogodbe, morebitnim za
nakup nepremiéninskega kompleksa zainteresiranim osebam razkaze kompleks ter izvede druge
upravitene aktivnosti. Navedeno najemodajalec izvaja tako, da ne ovira oz. zgolj v nujno potrebnem
obsegu avira izvajanje dejavnosti najemnika. Za morebiten as, ko nhajemnik zaradi tovrstnih aktivnosti
najemodajalca ne more uporabljati nepremiéninskega sklopa ali njegovega dela, se najemnina v
ustreznem obsegu {sorazmerno} zmanjia, pod pogojem, da £as nemoinasti uporabe presega 3 delovne
dni.
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O vseh morebitnih vefjih okvarah ali pofkodbah je dolfan najemnik brez nepotrebnega odlaanja
obvestiti najemodajalca in v primernem cbsegu nemudoma izvesti ukrepe, da se prepredi veja gmotna
Skoda.

Najemnik z nobenimi vlagan]i v nepremicninski kompleks {vkljuéno z vgrajeno opremo in napravami v
njem} ne pridobi lastninske ali druge stvarne pravice na njem.

{e se izrecno in pisno ne dogovori drugage z najemodajalcem, najemnik tudi ob prenehanju najemnega
razmerja po tej pogodbi nima pravice do povrnitve kakr3nihkoli vlaganj v nepremiéninski kompleks
(vkljuéno z vgrajeno opremo in napravami v njem).

9. &len
Podnajem

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

Najemnik je doiZan najemodajalcu izrogiti neupravieno pridobljeno premoZenjsko korist, ki jo je prejel
na podlagi oddaje v podnajem, ki je v nasprotju s prejinjim odstavkom.

10. &len
Trajanje in prenehanje pogodbe, vrnitev nepremicninskega kompleksa

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

Po prenehanju pogodbe najemnik nemudoma vrne nepremiéninski kompleks prazen oseb, lastnih stvari
in lastne opreme. Ce ni drugace pisno dogovorieno med pogodbenima strankama, najemnik vrne
nepremicninski kompleks v stanju, v kakrinem ga je prevzel, upoitevaje poslabianje stanja, do katerega
je prislo zaradi obiajne uporabe, sprememb, ki so posledica dolinega vzdrievanja, in sprememb, ki so
bile izvriene v soglasju z najemodajalcem. Ob vrnitvi nepremitninskega kompleksa pogodhbeni stranki
pripravita in podpiSeta primopredajni zapisnik.

11. ¢len

Odpoved pogodbe

Katerakoli pogodbena stranka |lahko kadarkoli {ne glede na razlog) enostransko odpove to pogodbo z
odpovednim rokom 6 mesecev,

Odpoved mora biti dana pisno in posredovana po posdti s priperoieno posiliko ali po pravni oziroma
fizicni osebi, ki vrofanje opravlja kot registrirano dejavnost, tako da je razviden datum vrotitve pisne
odpovedi. Odpovedni rok zafne tedi z dnem vroditve pisne odpovedi.
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12, &len

Odstop od pogodbe

Najemodajalec lahko takoj pisno odstopi od najemne pogodbe in zahteva izpraznitev nepremifninskega
kompleksa ob vsakem &asu, ne glede na pogodbene ali zakonske dolo€be o trajanju najema, v naslednjih
primerih:

- ¢e najemnik kljub opominu uporablja nepremi¢ninski kompleks v nasprotju s pogodbo ali jih
uporablja brez potrebne skrbnosti, tako da se dela obéutnejsa Zkoda;

- &e najemnik zamuja s pladilom najemnine 2 meseca od dneva, ko ga je najemodajalec na to
opomnil;

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

Obgutneja tkoda iz prejinjega odstavka pomeni Skodo, ki presega znesek 2-meselne najemnine za
nepremiéninski kompleks.

13. {len
Skrbniki pogodb

Odgovorna oseba za izvajanje te pogodbe (skrbnik pogodbe) je:
- ha strani najemodajalca:
e kot splosni pravni skrbnik: Romana Spruk, tel. 01 30 77 2898, e-poita
romana.spruk@zzzs.si,
s kot organizacijski skrbnik za nadzar nad izvajanjem pogodbe: Nataa Cvilak, tel. 02 29 09
320, e-podta natasa.cvilak@zzzs.si,
- ha strani najemnika:
. , tel. , e-posta @zd-mb.si.

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

14. €len
Koncne dolocbe

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

Z dnem zacetka veljave te pogodbe preneha veljati Najemna pogodba z dne 12, 12. 1995 (v preteklosti
napafno navajana kot sklenjena 5. 9. 1995), z vsemi k njej sklenjenimi aneksi, katere predmet je del
nepremicninskega kompleksa, 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 le, Ee so skienjene v pisni obliki, razen ce je v tej
pogodbi drugace dologeno.

Pogodbeni stranki se bosta vzdrzali vsakrinih dejanj, ki nasprotujejo dobrim poslovnim obifajem, in
bosta morebitna nesoglasja resevali sporazumno, sicer pa pred stvarno pristajnim sodiifem, na obmodju
katerega je predmet najema.
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4.4 Gradbeno in uporabno dovoljenje
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3:  ‘romunalne zadeve : :

| Ob&inski Lomlte sa gradbens in komupelone gadeve Maribor ~ Tesmo
. | izdejs & pqprq;]ingin soglapien nepubliﬁkag: aaqi‘t;im;ag'a AnZpek-
. torata Ljubljana Gt. 531-4/136/83-33/U ¢ dne 7.6.108% ip poprej-
no Andim 5321“""‘“‘ dnspektorata za pofarno varmopt Mariboy, =z dpe
95122, 5,1984 nm sahtevo TAM Mardbor za tehni¥ni pregled dispanzerja
-;3-3“»’md:l.¢iu dale na podl 6l. §lena zekena o gudftvi ob jedov

. i {Ursdni list SBB, &t. 42/73, 8/75, B/76 in 39/8l) tér na predlog
40 komisije za tehniéni pregled 35a : Sl

14
e

CbLOGBO
. Inveatiterju - Tovarni avtemobilev in motorjev Maribor se daje

-i::i'?-i'.%'i‘:?isz‘ h‘ . upoerTrebno dovolijengje. !
5 DN e o0 0 e ‘ R ' '
e % za dispotizer medicine dela agrajen pri TAV-u na zomljis%o perc,
| #t. 128978, 2465, 2795/2, 2471 k.o. Dézno. :

: : Chragloiitvtav :

\Tovestitor TiM Meribor Je wloe¥il dne 10.5.1984 zehteve za tehnifni
¢ 1o pregled dispatzerja medieine dels, zgrajenega wo %md‘ham dovol Jon~
o Ju Bt 351-485/83-TE-11/2=2 & doe 8,8.198% ne podlagi tehni¥ne do—

. kumentecije it, B8000Y6 @ detumom junij 10835, ki Jo Je izdelal .
| Infepiringbire Maribor. : :

o |'Epmlsije odrejena z odlofbo tiega komiteja it. 351=485/B3=11/2+5 -

Vg dne 14.5.) Je dne 22,5.1984% opravila felmidsi pregled navede-
negn ::élekt:a. Ha podlegl pregledane tehnilne dokumentucd je, pregle-
da izvreenih del, predlpofepih mtedtav, isjer in opravljenih mexritev
i: ugetovila; da so vam deld pri sovogrednji izvedene zadovollive
v skladu s tehnidne dokumentacijo o stabilmostl in varnoati. gle-

des pofara, Eivljenja in zdravjs 1judi, prometa in scsednjiih objektov
tor v gkledn s predpigl, pormativi in etendardii ‘ :

Kakor e repvidné 1z zapisnika komisije ra tehnifni progled, pa
Je Komislis ugotovila tudi neka] manjiik pomanikl jivesti, ki gih
Je moral Iavestitar sdpraviti pred dzdajs uporabnega dovoljenja.

Invaptitor 1o 2 doplsom z dop 20.6,1984 javil, d& je vae gumﬁn;]ki,ji-
‘wosti pdpravil in. prilo#il tedi vio manjksjofo dokummntacije. :

Glede na to je tukajinji upravni orzan 9a podlagi €1, dlena v
uvodu eifiranega zakons odlofil kot je v izrcku to odlodbe..

FOUE O FRAVNEM BREDSTVU: Zoper to odleSbo fe dopustma pritolba v
15 dneh od dneve njepega prejena na Eepublifki komite ze industrijo
ip gradbeniitve v Ljubljeni, Morebitno pritoibo Je wloZiti pismeno
all 'jo dati uetne na zapianik pr»d tok. komiteju a takes 40,00 din
po tar. dt. 2 gakona o upravnih takeah.

it/ ax eeeens
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- D -
Takga po tar. 3t. 1 in 37 zskona o uprevaih takssh v gnesku

6,000,00 din J¢ pladaps in v kolkih razveljavljens “mna viogi
na tek, rafun St, 51800-340-058<3001 ob¥inske upravae takse,

TR S ) TG 351~485/83=11/2=5
R i naﬂ'b.or; 1_9'3_4-0‘?‘99

.Y Poatopek vodile: Prodsednik ob¥inskega komiteja

4 1(:?.&5 Nerenks 1,.v, ) ) KRILIOFELC Frane, dipl.ing.l.w.
L : ; i
CEYELEENT:

1. TAH Maribar
2. Skupna uprava
inBpekei jekegn nedzorstva
ba! Maribor : : g
3. Heferent za odmers nadomestila .
#a uporebo mestuega zemljisEa '

4, Bpie, tu za\Yaineet -olpravkal
g : 991 g*ii-" lﬁg,-,sq-m

O

1% ay-wn 13 oy v
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4.5 Fotogrdfije z lokacije

Del parcele,
opredeljen kot
obmoéja
stanovanj

Cesta, ki seka
kompleks, desno
od nje del,
opredeljen kot
obmodja
stanovan]
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Parkiriée
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Glavni
vhod

Starejsi
del
objekta s
stranskim
vhodom
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Novejsi del
ohjekta
{1984)

Desno
starejsi
del, levo
novejsi del
objekta
(1984)
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Osrednji
del,
Cakalnica

Sanitarije
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Ordinacija

Poskodbe
zaradi
zamakanja
v prostaru
za Cistila
(tolikien
obseg je
samao v
tem
prostorul)
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Ordinacija

Ordinacija
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4.6 Predstavitev: realizirane prodaje prostorov za zdravstveno dejavnost, Maribor

Id posla 506609

Datum sklenitve pogodbe 31.07.2020

Naslov Lavriceva ulica 1A, MB
Skupna pogodbena cena € 106.000,00

ZDR

Predmet posla \
Pogodbena povriina delov stavbh m? frXaly]

Predmet posla parkirisée

Pogodbena povrsina delov stavb m* BEX]

Leto izgradnje stavbe 1995

. we . 3 [ — I
S L e & e r
- ) # o ot - \
By h » 23 LA - '_-..l E ‘_'v. H ’.-, -.._.g L e
» . s |8 1
2 " ; % = L] g o 180 |

4

\ " Ny ‘ A By

4 - » BN L - | 1
e wﬁnn BO AN [
v, i Yte.. _ [Strazun / LW

posa e

Skupna pogodbena ce 112.750,00

Predmet posla ZDR
Pogodbena povriina delov stavb m? EiEii]

Predmet posla parkiriite
Pogodbena povriina delov stavbh m? BFEXii]

Leto izgradnje stavbe
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Datum sklenitve pogodbe 12.12.2018
Turnerjeva ulica 218, MB

L lid posla 409068
|

72.450,00

Skupna pogodbenac €

Predmet posla ZDR
Pogodbena povrsina delov stavb m? F:E:Ruli]
7 Leto izgradnje stavbe 1994
P - L A \ .. B e T Y L Y PR N
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506868

(5.06,2020

Lavri¢eva ulica 1A, MB
99.976,00
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4.7

Predstavitev: redlizirane oddaje prostorov za zdravstveno dejavnost, Slovenija

Id posla 411040
Datum sklenitve pogodbe 24.01.2019

247,14
410
Kopitarjeva ulica 2, MB

Leto izgradnje stavbe 1959

Obratovalni stroski vkljuceni Da
SulR . o F=gy -t ,
S Lo 0 Y 3 P 3
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- 3 r P
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L
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Datum sklenitve pogodbe 08.06.2020
Pogodbena cena € 328,00

Pogodbena povriina m? 65,60
Cena brez DDV (€/m?) 5,00
CEETR < i uic , use

Leto izgradnje stavbe 1950

Obratovalni stroski vkljuceni L3

Ntk T 8 T BReEy, o

' \‘:w“ A 16552 -]
..;}L;;! .l‘I:: 2.:,‘\- 4.—‘.:‘.. ‘h: . "F

oA o g

7Y

X -
= 3 ﬂwq; ‘-f ~"
sl % Liesnjeved | T .

3, oo s ObDIEV Iy

S e ol M\ .t T ek ani geantamn ok B
" — <o ol K, VoG, TRinre : e
S o ) ‘3' e 2 b -I Lubaicz o = e R o =\

52/60



Id posla 504870
Datum sklenitve pogodbe 24.08.2020
Pogodbena cena € 707,58

Pogodbena povriina m* 78,62

Cena brez DDV (€/m?) 9,00
Naslov Zaloska cesta 149, L)

Leto izgradnje stavbe 1994

Obratovalnl stroski vkljucenl Da

2 rl il
at

uuaum

\
.t - O
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Id posla 524893

Datum sklenitve pogodbe 01.01.2021
Pogodbena cena € 308,63

Cena brez DDV (€/m?) 6,50
[ :aricika cesta 4, NM
1975
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Id posla 524927

Datum sklenitve pogodbe 01.01.2021
Pogodbena cena € 352,55

Pogodbena povriina m? 52,47

Cena brez DDV (€/m?) 6,72

Smarjeska cesta 4, NM
Leto izgradnje stavbe 1975

Obratovalni stroski vkljuceni Da
o R

GRADEN

by #\

}g R quc

savas

M
| B

Id posla 529364

Datum sklenitve pogodbe 01.12.2020

70976

Pogodbena povriina m? 80,00

Cena brez DDV (€/m?) 8,87
_ Zaloska cesta 149, L)
Leto izgradnje stavbe 1994

Obratovalni stroski vkiqueni Da
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4.8 Predstavitev: redlizirane prodaje stavbnih zemljiS¢ — Maribor Tezno

aposs  PEREE
26.07.2015
7.70040
cenabreroove/m B
14000

¥ b i, Ledina

Y B>\

Id posla 481349

27122019
Pogodbena cena brez DDV v ¢ B
cenabrezooveym:  CIER
Povriina remijicam: PO
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A
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Id posla 516969
21.09.202¢
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4.9 Predstavitev: realizirane prodaje zemljisé cesta/parkirisée — Maribor Tezno

aposs  Jge
26112019
11.00000
391
282,00

TEZNO
RO W, -~ e
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4.10 Preglednice prilagoditev

REALIZIRANE PRODAIE IN PONUDBA ZD
locensevana ____ JeRMERUVAL_________[amMeruvA2 _______[eRmeRuvas _ lemwmeruwvas |

1D pasla {ETN{Troskop)

506609

509731

469068

506368

VRSTA POSLA Rragdage na prostem gy prodaja na grostem rgu prods)a na prostem trgu prodaja na prostem tegy

KASLGY Zagrebika c. B4A MB  Lawrifeva ulica 1A MO Lavrieva ulica 1A, MB Turnerteva ultcs 218, MB Lavrifeva ulica 1A, MB

SKUPNA POGODHENA CENA € 106.000.00 112.750,00 7145000 99.976,00

YRSTA NEPREMICKINE Zdravstveni dom Prosiori za adravstveno dejavncst Prostori za edravstveno dejavnost Prostorl za adravstvenn dejavnast  Prostord za edravatveno dejavnost

PRILAGODITVE

Datum prodaje 31.07.2020 03.08.202¢ 12.12.2018 05.06.2020

prilogaditey Log 1,00 1,00 1,00

PRILAGOJENA CENA € 106.000,0¢ 112.750,00 72.450,00 95.976,00

Lokadjd baljza boljia holjia boljsa

prifagoditey 030 0,30 0,90 Q.80

PRILAGOIENA CENA € §5.400,00 101.475,00 65.205,00 849.973,40

Dodatno 1 pokrita parkinide 1 pokrito parkariite np np

palagoditev 6 500,00 5.500,00 1,00 100

PRILAGOIENA CENA € H8.900,00 94.975,00 65,205,010 89.978,40

PRILAGOJENA CENA €/m? 1.234,72 1.172,53 135844 1.084,08

ORUGE ZNAEILNOSTI

Nato povriinam? 1.068,80 72,00 BL0G 48,00 83,00

phlcgaditey 0,90 0,80 c,80 0.80

Leto izgradnje 1384 1995 1935 1934 1995

prilagoditev 097 0,57 0,98 087

Izvedba, arhitektura boljia bolj3a boljia boljia

pnlagogitey @30 0,80 0,80 0,80

Stanje, dokonéanost boljte boljie hol jie bulj$e

prilageditey 0.80 Q80 0,80 6,80

Skupaf prifagaditve 040 0,50 4,50 Q.50

INDIKATIVMA VREDNOST £/m? 614,75 583,83 673,13 539,78
uTed 1 1 1 1

504,13 it

s e b 1 S S OLEN JEUANA PRIMERLIIVA 1 PRIMERLIIVA 2 PRIMERLIIVA 4 PRIMERLIIVA 5

REF.5T. OGLASA (Nepremi&nine.nat] 6338424 6377522 6390820 6326704 6308279
VRASTA POSLA panudba ponudba ponudba ponudha ponudba
NASELE MR Tezro M8 Center MB Melje Sp. Radvanje MB Tabor MB Tezno
SKUPNA PONUDBENA CENA € 99.000,00 68.000,00 6%,500,00 52.730,00 279.000,00
VRSTA NEPREMICNINE Zdravstveni dom maina r storitve maine wlr staritve moine zdr staritve  moine zdr storitve  moZne zdr storitve
PRILAGODITVE
Natin prodaje* ponudba ponudba penudba pohudha ponudba
Prilagoditev 0,73 Q.75 0,75 0,75 0,75
PRILAGOJENA CENA € 74.250,00 51.000,00 52.125,a0 43.297,50 209.250,00
Lokacija baljia baljia primerljiva primerljiva primerljiva
prnlagoditev 0,90 9,90 1,00 100 1,00
PRILAGOJENA CENAE 56.825.,40 45 900,60 52.125,00 4329750 209.250,00
Deodatno np np np np np
prfogoditey 1,00 1,00 1,00 1,00 1,08
PRILAGOJENA CENA E ©6.825,00 45.9€0,00 £2,125.00 43.197,50 209.254,00
PRILAGQUENA CENA €/m? 672,28 499,46 652,31 362,50 821,55
DRUGE ZNACILNGSTI
Neto povriinag m* 1.069,80 99,40 9190 758,30 50,20 254,70
prilagoditev 0,80 0,80 1,80 0,80 9,50
Lato izgradnjefadaptacije 1984 1900/2009 1895/2000 1995 1930/2020 1997
Leto izprathje 1984 1906 1895 1995 1980 1997
prilagoditev 1,21 1,22 0,57 1,01 Q3,97
lzvedba, arhitektura primerljiva mala slabia primarijiva primerljiva malo boalj3a
prifagoditev 1,00 1,05 1,00 1,00 0,95
Stan]e, dokonanost primerljivo primerijiva primerljivo baljia bol jge
prifogoditev 1,00 1,400 1,00 0,30 0,90
Skupuaf prifagoditve 0,97 1,03 0,78 0,73 0,74
INDIKATIVNA VREDNOST £/m* 650,77 512,89 511,39 527,21 611,64
UTEZ 1 1 1 1 1

TEHTANA INDIKATIVNA VREDNOST €/m’ 582,78 R | o 2. KA R TSR S|
TEHTANA INDIKATIVNA VREDNOST € 623.458,59 P S IR T ) O STV TRRARY)

*poleg pri¢akovanega diskonta pri sklepanju posla je tu upeitevana fe rezervacija 23 predelavo za zdvavstveno dejavnast
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REALIZIRANE ODDAJE ZD
[ ocewevana  JPRMERUVAL ___JPRIVERUVAZ ___lPRMERUVAS ___lPRIMERUIVAS_lPRIMERLIVAS __lPRIMERLINAG |

1D gosla [ETN/Troskap) 411030 247241 504870 524893 524827 529364

WRSTA POSLA oddaja na prostem trgu oddaja na prostemtrgu  oddaja na prostem trgu oddaja na prostem trgu oddajs na prostem gy oddaja na prostem trgu
MASELIE Zagrebika c. B4, MB  Kopitarjeva ulicz 2, MA Stadionska ubica 2, Rude  Zalofka cesta 149, L Smarjedka testa 4, NM  Smarjedka cesta 4, NM  Zalo3ka cesta 149,11
SKUPNA FOGDPRRENA CENA € 1.012,87 328,00 707,58 308,63 352,55 709,76
VRSTA NEPREMICHINE Zdravstveni dom Prostori za zdravadel.  Frostori za adrav.def. Prostori 1a zdrav.dej.  Prostori za zdrav.def.  Frostori 22 zdravdei,  Prostori za zdrav.de.
PRILAGDDITVE
Daturn kdenitve pogsdbe 24.01.2019 08.06.2020 24.08.2020 01.01.2021 01.01.2021 01.12.2020
prilagoditev 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
PRILAGOIENA KENA € 101287 128,00 T0T.58 308,63 352,55 705,76
Lolacija balisa slabia beljia primerljivz primeriiva holjia
prilagaditey 0,80 1,10 0,85 100 1,00 0,85
PRILAGTHENA CEMA £ 911,58 360,30 601,49 308,63 352,55 60330
Codatria np np np np np ng
prifogodites 1,00 1,00 106 1.00 100 1,60
PRILAGOIENA CENA € 911,58 350,80 601,44 30863 352,55 603,30
PRILAGOJENA CENA €/m? 3.69 550 7.65 &£50 6,72 754
Dbralovalni strof ki vkljuéen Ne Da Ne Da Da ] BDa
PRILAGOIENA CENA €/m? 2,39 550 635 520 542 8,26
DRUGE ZNACILNOSTI
©Oddajna povr$ing m? 1.063,80 247,14 65,60 78,62 47,51 52,47 80,00
prilagaditey 1,00 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00
Leta izgradnje 1984 1959 1950 1924 1875 1975 1994
prilsgaditey 100 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
kvedba, arhitchktura primerljiva primerliiva primerliiva primer|jiva primeljivi primerl;iva
prilagodite 1,00 1,00 1,00 o0 1,00 1,00
Stanje, dokon Ganost primerljive primerl]ive primer|jiva primerijivo primesljiva primerl]iva
grilggoditey 1,00 1,00 1,00 100 1,00 100
Skupoj prifagoditve 1.00 1,00 1,00 Loa 1,00 1,60
INDHKATIVNA VREDNDST €/m™ 2,39 550 635 5,20 542 5,24
Uik Tzlodm 1 1 1 1 1
R STV VIDNEST TS s s & S Jele T oo i e R ol e oS i T i SO T R Sl e e e FR R s |
TR T AT L e oo [ T T U P R A D R O S T e DY [P e e [T ) T S e
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