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OBALNE LEKARNE KOPER Prejeto: 12.06.2019 St. prilog:
FARMACIE COSTIERE CAPODISTRIA St. zad.: 3528-3/2019
V seznanitev: [Vrednost:

OBCINA IZOLA

Spostovani,

na vas, kot soustanoviteljico Obalnih lekarn Koper, se obratamo za podajo soglasja
za nakup poslovnega prostora v objektu Zdravstvenega doma Izola in prilagamo
Vlogo za podajo soglasja za nakup poslovnega prostora v objektu Zdravstvenega
doma Izola in Cenitveni izrac¢un.

S cenjenimi pozdravi,

N N

Koper, 10.6.2019 mag. KatjalGomba¢ Aver, mag. farm.
v.d. direktorice

/% OBALNE LEKARNE

FARMACIE COSTIERE
@1 KOPER - CAPODISTRIA

S I Obalne Iekarne Koper, Kidriteva ulica 2, 6000 Koper — Capodistria, tel.05/6110040, fax.05/6110044,
e-posta:ol.koper@siol.net, spletna stran; www.obalne —lekarne.si
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OBALNE LEKARNE KOPER
FARMACIE COSTIERE CAPODISTRIA

OBCINA IZOLA
Gospod Danilo Marko¢i¢, zupan

ZADEVA: Vloga za podajo soglasja za nakup poslovnega prostora v objektu
Zdravstvenega doma Izola

Spostovani,

v mesecu maju 2019 smo prejeli ponudbo za nakup poslovnega prostora v
Zdravstvenem domu Izola, Ulica Oktobrske revolucije 11, 6310 Izola.

Poslovni prostor s parkirnim mestom, v lasti gospe Vesne Dujc, Dolga reber 4,
Koper, meri 72,8 m* Nahaja se v stavbi 2510, del stavbe 5 (ID 5531754), k.o.
2626 Izola, tik ob Lekarni Izola. S prostori lekarne se stika v dolzini polovice
daljse stene lekarne in je z vhodom obrnjen proti zadnjemu parkiris¢u. Vrednost
poslovnega prostora, po izvedeni uradni cenitvi, znasa 200.000 evrov.

Po seznanitvi, da je lastnistvo poslovnega prostora urejeno in prosto bremen ter
prostori namenjeni za izvajanje zdravstvene dejavnosti, ugotavljamo, da bi
izvedba nakupa zagotovila prepotrebne dodatne prostore za nemoteno izvajanje
lekarniske dejavnosti in nadaljnjo 3iritev storitev.

V Lekarni [zola v zadnjem petletnem obdobju beleZimo rast tako izdaje zdravil na
recept kot tudi izdaje medicinskih pripomockov in prodaje izdelkov za podporo
zdravljenja in ohranitev zdravja.

Prostore bi lahko Ze takoj uporabili kot pomoZne prostore, v srednjeroénem
obdobju pa bi jih skupaj z obstoje¢imi prostori preuredili v sodobno lekarno,
primerno za izvajanje nadstandardne lekarniske obravnave.

V Obalnih lekarnah Koper smo pripravljeni financirati odkup in ureditev
poslovnega prostora z lastnimi sredstvi iz presezka prihodkov nad odhodki
preteklih let.

Na podlagi 11. ¢lena Odloka o preoblikovanju javnega zavoda za lekarni$ko
dejavnost Obalne lekarne Koper, z veljavnimi spremembami in dopolnitvami, ter
11. in 13. ¢lena Statuta javnega zavoda Obalne lekarne Koper, lahko zavod pravne
posle v zvezi z nakupom nepremicnin sklepa s soglasjem ustanoviteljice, na
obmod¢ju katere deluje lekarna, in na podlagi sklepa sveta zavoda.
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OBALNE LEKARNE KOPER
FARMACIE COSTIERE CAPODISTRIA

Zaradi navedenega se na vas, kot soustanoviteljico Obalnih lekarn Koper
obracamo, da nam podate soglasje za nakup poslovnega prostora.

Za ugodno resitev nase vloge se vam zahvaljujemo in vas prijazno pozdravljamo.

: Q_ g&: A.&/\‘
Stevilka: 107-20/2019 mag. Katja Gombac¢ Aver, mag. farm.
Koper, dne 10.6.2019 N v.d. direktorice
®F OBALNE LEKARNE

ﬂ?{i FARMACGIE COSTIERE

AT OF KOPER - CAPODISTRIA
V vednost:

- Urad za druzbene dejavnosti

Priloge:
- Cenitveni izra¢un poslovnega prostora
e —————
S I Obalne lekarne Koper, Kidrideva ulica 2, 6000 Koper — Capodistria, tel.05/6110040, fax.05/6110044,
e-podta:ol. koper@siol.net, spletna stran: www.obalne —lekarne.si
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CENITVENI I1ZRACUN

Predmet cenitve: del stavbe §t. 2510 — 5 k.o.Izola, del stavbe za zdravstveno oskrbo ;

zasebna specialisti¢éna ambulanta za klini¢no psihologijo, Ulica oktobrske
revolucije 11, 6310 Izola

Namen cenitve :  prodaja nepremic¢nine

Naro¢nik : Obalne lekarne Koper
Kidri¢eva ulica 2
6000 Koper
Lastnik : Vesna Dujc
Dolga reber 4
6000 Koper
Lokacija : Zdravstveni dom Izola
Ocenjevalec :

Vitomir Mavri¢ univ. di

nz.gr.
Razgled 3 , Jagodje

VITOMIR
MAVRIC

CENILEC STVARNEGA
PREHOZENIA - NEPREMICINE &
-;e, LICENCA §T GR 036
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[ UvVOD:

Po naro¢ilu Obalnih lekrn Koper, sem spodaj podpisani sodni izvedenec in cenilec
gradbene stroke izvrsil oceno vrednosti za del stavbe st. 2510 — 5 k.o.Izola v katerem se
nahajajo prostori za zdravstveno dejavnost » Zasebna specialisti¢na ambulanta za klini¢no
psihologijo », ki se nahaja v pritli¢ju stavbe Ulica oktobrske revolicije 11, [zola.

Nepremicnina je bila zgrajena leta 2003 na stavbnih parcelah §t. 2018/1, 2018/2, 2018/3,
2018/4, 2354/6 vse k.o. Izola in je locirana v mestnem sredisc¢u Izole ( Zdravstveni dom
Izola ). Vsebina izrabe prostora je obmod¢je centralnih dejavnosti, stavba je opremljena z
prometnimi povrSinami za mirujo¢i in aktivni promet, ter ima v kleti izvedeno vkopano
garazo ;

zelenicami, javno razsvetljavo in urejeno odvodnjavanje prometnih povrsin.
V kompleksu so izvedene naslednje komunalne naprave:

- vodooskrbno distribucijsko omrezje;

- hidrantno omreZje — protipozarno

- elektri¢éno distribucijsko omreZje;

- telefonsko omrezje ;

- kanalizacijsko omrezje v lo¢enem sistemu;

- CATV omrezje ;

Poslovnim prostorom pripada sorazmerni del skupnih prostorov podobjektom ter stavbnega in
funkcionalnega zemljisca, ki sluzi objektu za njegovo predvideno rabo.

Naro¢nik potrebuje cenitev , ker Zeli del stavbe §t. 2510 — 5 k.o.Izola kupiti, ter razsiriti
svojo obstojeco lekarniSko dejavnost v obravnavane prostore.

1. PODATKOVNA BAZA:

1. Opis objekta — prostorov :
Objekt je zasnovan sodobno in izveden s sodobnimi materiali. Temeljenje je izvedeno z arm.
bet.pasovnimi temelji, preko katerih je izvedena arm. bet. kletna membranska konstrukcija.
Nad temelji je izvedena nosilna arm. bet. skeletna konstrukcija; medetezne konstrukcije so
monolitne arm. bet. izvedene na licu mesta. StreSna konstrukcija je a.b. ravna, prekrita s
kovinskimi paneli dbeline 10 cm. Dostopni hodniki in stopni$¢a so notranji . Nosilni in
zunanji zidovi so izvedeni klasi¢no z modularnimi ope¢nimi votlaki.
Kritina je opremljena s kleparskimi izdelki iz eloksirane plocevine. Predelne stene so
izvedene iz mavénih plos¢ z vmesno izolacijo iz mineralne volne. Okna so iz eloksiranega Al.
zastekljena s termopan zasteklitvijo in vgrajenimi sencili. Enake izvedbe so zunanja vrata,
notranja pa so suhomontazna furnirana. Tlaki v sanitarijah, garderobi in ¢akalnici so obloZeni
s kerami¢no talno oblogo, v ostalih prostorih pa z laminatno oblogo. Strop je izveden kot
spus¢eni ARMSTRONG strop. Stene v sanitarijah in garderobi so obloZene s stensko
keramiko.
Opecni zidovi so obdelani s klasi¢nimi ometi, betonske in mavéne povsine pa so gletovane i in
barvane z disperzijskimi barvami.Toplotna izolacija strehe zadovoljuje standardomPass

so zakljuceni s poliranimi kamnitimi policami.
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Ogrevanje prostorov je urejeno s centralno kotlarno na lahko gorivo za celotni Solski in
zdravstveni kompleks z Al radiatorji v prostorih , hlajenje je urejeno z 2 kom SPLIT napravo
z Zunanjo in notranjima enotama v prostorih.
Prostori so priklju¢eni na centralni ventilacijski sistem zdravstvenega doma z vgrajenimi
lastnimi regulacijami.
Vertikalna komunikacija je zagotovljena z osebnim dvigalom in notranjim dvoramnim
stopniS¢em.
Struktura prostorov za zdravstveno dejavnost je naslednja :
vetrolov, cakalnica, garderoba za zaposlene s sanitarijami, sanitarije za paciente, Cajna
kuhinja, sestrska soba, ordinacija. V kleti ima ambulanta svoje lastno parkirno mesto.
Popis opreme prostorov za zdravstveno dejavnost :
Cajna kuhinja je opremljena z el. stedilnikom, hladilnikom, pomivalnim koritom in vise¢imi
kuhinjskimi elementi ;
Garderoba za zaposlene : 1 kom umivalnik z omarico v predprostoru, etazera, ogledalo.
sanitarno opremo, 1 kom komplet WC,
Sanitarije pacienti : 1 kom umivalnik v predprostoru, etaZera, ogledalo, sanitarno opremo, |
kom komplet WC,
Popis instalacij :

- Centralno ogrevanje s kalorimetri

- Elektro instalacije z lastnimi meritvami

- Vodovodna instalacija z lastnimi meritvami

- PrezraCevalni sistem z lastno regulacijo

2. LastniStvo : po zemljiskoknjiznem izpisku z dne 6.6.2019
Vesna Dujc, Dolga reber 4, 6000 Koper do 1/1.

3. lzratun neto koristnih povrsin izmerjenih na licu mesta :
Prostori za zdravstveno dejavnost dela stavbe 2626 — 2510 -5 :

rostor povriina v m°
vetrolov 3,15
Cakalnica 6.30
sanitarije pacijenti 3.90
sanitarije osebje 3,70
¢ajna kuhinja 1,50
arhiv 5,70
sestrska soba 8.20
ordinacija 27.00
skupaj 59,45

IlI.  IZBIRA PRISTOPA OCENE TRZNE NAJEMNINE :

Metoda ocenjevanja :
V praksi poznamo dva na¢ina trznega vrednotenja nepremicnin in sicer:
1. Pristop primerljivihprodaj ;
2. Na donosu zasnovani nacin ;
V naSem primeru izvedem cenitev po pristopu primerljivih najemnin, ker gre za neppéis
dejavnost v prostorih za zdravstveno dejavnost.
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Analiza realiziranih prodaj za prostore za zdravstveno dejavnost v primerljivem letu

2018
Id. posla lokacija velikost prodajna cena Eur/m’
344483 Izola 109,60 m’ 155.000,00 € 1.414,00
372379 Izola 83,40 m’ 127.108,00 € 1.524,00
363834 Rogaska slatina 65,70 m’ 250.000,00 € 3.805,00
Povprecna cena | 2.248,00

Gornje vrednosti ne vsebujejo DDV !

Prilagoditve :

Id. posla velikost lokacija zastaranje opremljenost

344483 1,10 1,10 1,00 1,35

372379 1,10 1,10 1,00 1,35

363834 1,00 1,00 0,95 1,10
1,067 1,067 0,983 1,267

Prilagojena 2.248,00 x 1,42

cena €/m’ =3.192,00 €/m’

Uporabna povrsina : 59.45 m?

Vrednost dela stavbe 2626 — 2510 — 5 : 59,45 x 3.192,00 = 189.764,40€
Vrednost 1 kom PM v podzemni garazi : 12.000,00 €

Skupaj : 201.764,40 €

IV.  SKLEP O KONCNI VREDNOSTI:

Kot izhaja iz cenilne analize smo analizirali vrednosti realiziranih primerljivih prodaj .
Analizirani so bili trije nivoji sklenjenih kupoprodajnih pogodb prostorov za zdravstveno
dejavnost dosezenih v letu 2018.

Primerjani so bili prostori za zdravstveno nego zgrajeni v letu 2000-2003, kar predstavlja
ekvivalentno starost primerjalnih nivojev, razen posla §t. 363834, kjer so $li v prodajo prostori
zgrajeni leta 2018. V prilagoditvah so bili upostevani naslednji elementi : velikost, lokacija,
zastaranje ter opremljenost z instalacijami ter njihova avtonomnost delovanja.

KONCNA VREDNOST dela stavbe $t. 2626 — 2510 — 5 na dan 10.6.2019 znasa

200.000,00 €

Z besedo : dvestotisoc00/100€
V znesku ni zajet predpisani DDV !




VI. 1ZJAVA CENILCA :

Spodaj podpisani sodni izvedenec in cenilec izjavljam:

- da sem pri izdelavi cenitve uposteval Kodeks ¢lanov zdruzenja sodnih izvedencev
in sodnih cenilcev za gradbeno stroko ; ( SICGRAS );

- da nisem v nikakr$nem sorodstvenem ali kakr§nem koli drugem razmerju z
naro¢niki cenitve ;

- da sem pri izdelavi cenitve uposteval veljavni standard SIST ISO 9836 in SPS-2
(UrLR.S. . 56/01 ):

- da sem izvr$il ogled nepremic¢nine 6.6. 2019;

- da sem uporabil cenovne vire : portal CENILEC/SICGRAS;

- da sem podatke potrebne za izdelavo cenitve povzel iz portala GURS;

- da sem uposteval standarde MSOV 2018, Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti
2018 ;

- da sem uposteval vse podatke, ki sem jih pridobil od naro¢nika in lastnika
nepremicénine in jih uporabil v cenitvi v dobri veri;




Priloga 1 ortofoto dela stavbe §t. 2626 — 2510 -5 :
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Priloga 2 podatki o delu stavbe §t. 2626 — 2510 -5 :

diava | Portal prostor ~

PROSTOR :wo
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Katastrska oblins  Stevilka stowbe Katastrski vpis  Stevilo delov stavbe Vrednost nepremitnine Graficni prikaz

splosno iskanje ne vaip samo 1a et stvbe () E g

7626 ZOLA »1 oA 15
Legenda podaticov:  Register mepresicnin
Katastrska obfine 2626 Stevilka stavbe 2510
Podrobai podatki o stavbi

HASLOV STAVEE

Kataster stavh  Zbirni kataster I Drugi upravijavci

Lok, s oktobrshe cevolucije 11
POYREINA STAYSE (M2) S.018,8
PARCELE, MA KATERIN STOS STAVEA

RATASTRSKA OBLINA ETEVILKA PARCELE rovRiiNg ZEMLIEEA POD STAVEO (M2)

2625 12 201872 e o1
2018/1 31
M3 31
W1E4 307
54 245
STevino eTal 5
STEVILKA PRITLICHE ETAZE 1
VIAINA STAYRE (M) 18,1
LETO (ZGRADHIE STAVEE
ETEVILO STAROVARJ o
STEVILO POSLOVMIN PROSTORDY 3
T STAVEE 1 - samastajeda
LETO OBNOVE STREKE
LETO GBNGYE FASADE
MATERIAL WOSILME KONSTRUKCLIE 5 - bombinacs raziini matenalov
VRSTA DGREVAMIA 2 - centraino ogrevanye
PRIKLIUCEXR NA YODOVODNO OMRTISE (]
PRIKLIUCEN 98 ELEXTRICNO OMREZIE e
PRIKLJUCER WA KANALIZACLISKO OMREEIE =
PRIKLJUCER MA OMAEZJE T4 RABELSKD TV Me
vrUYRG CamOCIE
Podathi o Sirokopasoviem internetu
OPERATER OMOGOLEMA ZROGLIVOST

TELENDM SLOVENDE, d.d.
FLTA tetekomunkacie 0.0.0.
STELEDM - welskomuniacie in storive doo

Podatki o energetsid izkaznici
i podatkov G energelsk G savDe!
Dek sravte 7 anerpetsin @kaznen: 2

291

Sexnam deiov stavbe -’

iTEvitea DELA  ETEVILEA STANOVANIA ALY
STAVBE POSLOVNEGA PROSTORA

Legenda podatikov:  Register nepremiinia

100 Mixs.

90 Mivs

& Mois
DEIANSKA RABA KATASTRSKI  VREONOST
DELA STAVEE vPis NEPREMICHINE
Shupna rabs DA @ 2
Kinika, armbulanta oA (L] 3
Prodajping DA @ 3
Kinika, arbulants D4 ®© K

Kataster stavb  Drugi upravijavel

Katastrsia oblina 2626 Stevilia stavbe 2510 ftevilka dela stavbe §

Podatii o delu stavbe
MASLOYV DELA STAVBE
KATASTRSKI ¥PIS
DEJANSEA RABA DELA STAVEE
MOVA DEJANSKA RABA DELA STAVAE
UPORABNA POVRIINA DELA STAVEE (M2}
POVASIA DELA STAVBL (M1}
Svevita £Taie
UPRAVMIK STAVEE
LEGA DELA STAVEE ¥ STAVE
ETEVILEA MADSTROPIA
LETO OBHOYE OKEN

LETO OSNOVE INSTALACL

rola, Utica okinbrske revolucie 11
DA

Winka, smbuinta

Dl stavbe 73 2deavstveno oskrio
@9

728

2




Priloga 3 zemljiskoknjizni izpisek dela stavbe st. 2626 — 2510 -5 :

6.6.2019-16:17

VRHOVND SODISCE
REPUBLIKE SLOVEME

Informacijski sistem eZK
Sestavljeni izpis za stavbo / del stavbe iz zemljiike knjige in katastra stavb

tas izdelave izpisa. 6.6.2019 - 16:17:05

Nepremiénina
tip nepremiénine: 3 - posamezni del stavbe
vir ID znaka: 2 - kataster stavb
ID mak: del stavbe 2626-2510-5

katastrska obéina 2626 IZOLA stavha 2510 del stavbe 5 (ID 5331754)

vrita: 6 - glej opis

opis: se vpide identifikator posameznega dela stavbe §t 2626-2510-005 na parc. 5t. 2018/1 in 2018/2, 2018/3,
2018/4 in 2354/6 k.o. Izola Na podlagi akia o oblikovanju etaZne lastnine $t 455-5/2004 z dne 22.12.2005.
odloébe GURS, OGU Koper 3t. 90332-00047/2004 z dne 27.1 2004, sklepa GURS, OGU Koper 5t 90332-
00047/2004-3 z dne 19.5.2004 in sklepa GURS, OGU Koper $t. 90332-00047/2004-4 z dne 4.10.2005

naslov: klet v prvi in poslovni prostor v drugi etaXi

Podatki o del i — b:
dejanska raba: Klinika. ambulanta
Stevilka etade: 2
neto tlorisna povriina (m2): 778
Stevilka stanovanja 5
Flombe;
I Z nepremicnino ni f nobena zemijiskolnjitna zadeva, o kateri S ni pravnomocno odloceno.

. vrsta pravice: 105 - solastnina na splodnih skupnih delil stavbe v etaZni lastnini

deleZ: 197/10000
na nepreminini: katastrska ob&ina 2626 1ZOLA stavba 2510 (ID 5383923)
1D pravice 9939939
2. vrsta pravice: 107 - lastnina na posebnem skupnem delu stavbe v etazni lastnini
delek: 226/10000
na nepremicnini: katastrska obéina 2626 IZOLA stavba 2510 del stavbe 13 (ID 5531763)
ID pravice 10448858

ID osnovnega poloiaja: 9511470
vrsta osnevnega polefaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica

dele: 11
imetnik:
1. EMSO: 1403952 %eses
osebno ime Vesna Dujc
naslov: Dolga reber 004. 6000 Koper - Capodistna

zadetek udinkovanja vpisa imetnika 27.06 2008 1 1:00-00
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sestrska soba

Cajna kuhinja
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Priloga 5 tloris dela stavbe 3t. 2626 — 2510 -5 :
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