Konc¢no porodilo o »trzni vrednosti« pravic na nepremic¢ninah:

t.j. lastninske pravice, parc. §t. 674/19 v k.o. §mar£no, ID=2112-674/19-0; gre po namenski rabi za
stavbno zemlji$ce 1.313 m2, nepozidano, v Smartnem, ob¢ina Cerklje na Gorenjskem

na dan 30.4.2013 (oznaka: C41-2013)
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1. UVODNA STRAN:

PISNO POROCILO O OCENJEVANJU VREDNOSTI PRAVIC NA

NEPREMICNINAH

MNarocitel] cenitve

|zvajalec

Identifikatarji
nepremicnin

Opis pravice na
nepremicninah
Predpostavke

Zemljiskoknjizni
izpisek

Cilj d.o.o.
Dunajska cesta 106
1000 Ljubljana

Ingtitut za nepremiénine d.o.o.,

zan) mag. Anton Kozar

POOBLASCENI OCENJEVALEC VREDNOSTI NEPREMICNIN
Dunajska 106, 1000 Ljubljana

ID za DDV 5t. ST40952649

TRR pri Factor banlka d.d., §t. 27000-0000059057

2112-674/19-0

Lastuinska pravica, s poluimi upraviéenji

Kot da ni obremenjena s lupoteko

Glej priloge z oznako P11

Naslov nepremicnine

Lastnik nepremicnine

najblizja hidna $t.: Smartno 1, Cerklje na Gorenjskem

KINRC, razveoj, diagnostika in zdvavljenje, d.o.o.
Treg Daveorina Jenka 013, 4207 Cerklje na Gorenjskem

Uporabnik nepremicnine

Datum ocenjevanja 30.04.2013

Datum izdelave porogila 12.06.2013

IZJAVA: IZJAVLJAMO, DA JE FLEKTRONSKA VERZIJA POROCILA IDENTICNA Z ORIGINALOM.
Institut za nepremiéuine d.o.o0., Dunajska 106, Ljubljana

mag. ANTON KOZAR

POOBLASCENT OCENJEVALEC YREDNOSTI NEPREMICNIN
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1.2. SPREMNO PISMO

Dne 22.3.2013 stc naroéili vrednotenje parcele §t. 674/19, na povrdini 1.313 m2.

Pregledali smo razpoloZljive podatke iz javnih registrov za k.o. Smartno, ki obsega veé vasi, ki so po svoji atraktivnost
za bivanic precej razlicne (Zalog, Smartno, PoZenik). V tem okolisu 1¢ bilo malo transakeij 2007-2013, Normalne
prodaje parcel so v okolict Smar[ncga in Cerkelj po 110-130 ewr/m2, kar pomeni, da prodajajo v primerno dolgem casu
frezenja. Nekateri mvestiforji v obmodju Zaloga pa prodajajo parcele na poplavnem obmo&ju po 30€/m2, ki so potrcbie
sanactje, § strogki okrog 20€/m2, sicer pa s¢ normalne parcele prodajajo nekolik prisilno (na hitrol) po okrog 50 cur/m?2
v obmodju Zaloga, ki je slabia lokacija od ocenjevane. Vse 10 smo upodtevali.

Po namenski rabi je zemljis€e v celofi stavbno zemljidée. Namenska raba je za ve& funkcionalnih uporab, v sklopu
ndoma za starejde — Tabera.

V ocenjevanju sma upodtevali naslednja dejstva:

Da e obdina Cerklje migracijsko neto priselitvena ob&ina z 10-4o0 oseb leino;

Da se komunalna oprema med letom 2011 in 2013 ni gpremenila na tej lokactji, saj je investilor za obinodje Taber
prosil za GI ze v 2010

Da bo imela parcela po izvzetju iz bilance stanja KNRC d.o.0. in po prehodu viastnidtvo obgine, normaten dostop
do javne ceste; sluinost v korist ocenjevane parcele ni vpisana v zemljigko knjigo, v breme enc od sosedujil parcel;
Da se je okolica med letom 2011 in 2013 poboljevala v smislu »gradbenega razvoja« in pri¢etka gradnje Doma za
starcjéc;

Da je¢ parcela povsem normalna, ki se trenuino uporablja kot odprio gradbeno skladid&e. priloimosio in brez
ncgativiih uéinkov na stavbnem zemljiscn

Da gre za izredno lepo pareelo, sonéno, abmjeno profi jugu in z razgledom

Da bo po dograditvi za poslovni namen, na tej posesti verjetno izgrajena neka klinika, nek zdravstvent objekt, ki
bo komplementaren po namenski rabi preostalim objekiom v tem okolifu, za potrebe starejih

Da je zdravstvena dejavnost v Sloveniji bolj donosna od mnogih drugih poslovnih dejavnosti, saj je bododa trina
misa slovenske regije tudi v zdravsivenem fmrizmu.

Da je bil trend zniZevanja trzne podiage stavbnih zemljise od konca leta 2011 do aprila 2013 za okrog 13 eur/m2, in
steer 1z ravit okrog 135€/m2 v novembru 2011, na okrog 110€/m2 v aprila 2013,

Da pre pri tej parceli vendarle za opazen »poseben interes«, ki ga ima labko lasinik sosednjih parcel, (o je obdina, iz
cesar bo wzvirala vsa) mimimalna sinergija pri zaokroZevanju in upravijanju kompleksa, Ker pa gre za koma
zaznaven poseben ieres, menimo, da je $¢ vedno primemo, da ocenjujemo rzno veednost. Uinek razkrivamo v
prilagoditvah.

Da se na parceli m zaela uradna gradnja, da ni zaproSeno gradbeno dovoljenjc in zalo za gradnjo §c ni bilo
potrebno placatt kom. prispevek.

Parcela nima neposrednega dostopa od javne ceste, 7 nakupom ob&ine pa ga bo imela, saj bo &lo za sinergijski
udinck 2 drugimi prileZzntu parcelami.

Dokazi o lastniStve so v prilogah P11 {brez poscbnosti), dokazi po prostorsko ureditvenih planih so v prilogah P16,
poirdilo o namenski rabi oz. lokacijska informeija je v prilogi PO6. Vsi podatki in parcele o primerljivih prodajah so v
prilogal, v posebni podmapi, tako da je preverljivost izvornih podatkov na ravni parcele.




V nadaljevanju smo se preteZno posvetili trznim primerljivim prodajam.

Prikaz ele 674/19

Vir: P02

Zato smo se v kon¢nem naslonili predvsem na primerljive prodaje in prilagoditve za posamiéno vrednost Vpliv na
soscdnje zemlji§ée smo upostevali v prilagoditvah.

Ocena vrednosti je izdelana brez povezanih davkov.

Konéna ocena trZne vrednosti nepremicnine, po zaokroZzitvi na dan 30.4.2013

92.000,00€ oz. 70,00 eur/m2 (zaokroZeno)

Izjavijam, da nimam konflikia interesov z lastmikom nepremicnine in nimam nobenih interesov glede ocenjevane
nepremicnine.

Zahvaljujem se vam za vas cas in sodelovanje ter vas lepo pozdravijam.
Ljubljana, 12.6.2013

POOBLASCENI OCENJEVALEC
VREDNOSTI NEPREMICNIN

=

Mag. Anton Kozar




