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REPUBLIKA HRVATSKA
AT SIBENSKO-KNINSKA ZUPANIJA
ZUPAN

KLASA: 510-14/23-02/3
URBROJ:2182-06-23-1
Sibenik, 11. srpnja 2023.

_ PREDSJEDNIKU SKUPSTINE
SIBENSKO-KNINSKE ZUPANLJE

PREDMET: Prijedlog Zakljucka o davanju suglasnesti na Odluku Upravnog vijeéa
Zdravstvene ustanove Ljekarne Sibenik o prodaji nekretnine

-dostavlja se

Na temelju &lanka 50. Statuta Sibensko-kninske Zupanije (“SluZbeni vijesnik
Sibensko-kninske Zupanije”, broj 8/09., 4/13., 3/18., 4/20., 5/21 i 21/21-pro&iséeni tekst),
dostavljam Prijedlog Zaklju¢ka o davanju suglasnosti na Odluku Upravnog vijeca
Zdravstvene ustanove Ljekarne Sibenik o prodaji nekretnine.

Za izvjestitelja, koji ée u moje ime sudjelovati u radu Zupanijske skupgtine i njenih
radnih tijela, odredujem Mariju Mikelin, ravnateljicu ustanove.

PAN

- sc. Marko Jelié¢

Prilog:
- kao u tekstu

DOSTAVITL:

1. Naslovu

2. Zupanu

3. Upravnom odjelu za poslove Zupana, Zupanijske skupstine i sluzbenitke odnose
5. Pismohrani.



PRIJEDLOG

SIBENSKO-KNINSKA ZUPANIJA
ZUPANIJSKA SKUPSTINA

KLASA: 510-14/23-02/
URBROJ: 2182-01-23-1
Kistanje, . srpnja 2023.g.

Na temelju ¢&lanka 58. Zakona o ustanovama (,,Narodne novine“ broj: 76/93, 29/97,
47/99, 35/08, 127/19 i 151/22) i ¢lanka 32. Statuta Sibensko-kninske Zupanije (,,SluZbeni
vjesnik Sibensko-kninske Zupanije®, broj: 8/09, 4/13, 3/18, 4/20, 5/21 i 21/21 — progiiceni
tekst), Zupanijska Skupstina Sibensko-kninske Zupanije, na 19. sjednici, odrzanoj . srpnja
2023. godine,donosi

ZAKLJUCAK

o davanju Suglasnosti na Odluku Upravnog vijeéa Zdravstvene ustanove
Ljekarna Sibenik o prodaji nekretnine

L.
Daje se suglasnost na Odluku Upravnog vijeéa Zdravstvene ustanove Ljekarne vSibenik
o prodaji nekretnine zemlji$noknjizno oznaene kao kat.Cest. 779/3 K.O. Ljekarna Sibenik,
Broj: 02-03/2023 od 28. veljace 2023.g.

II.
Odluka iz to¢ke 1. prilaze se ovom Zaklju€ku i ¢ini njegov sastavni dio.

III.

Ovaj Zakljucak stupa na snagu danom donoSenja i biti ¢e objavljen u ,,Sluzbenom
vjesniku Sibensko-kninske Zupanije®.

PREDSJEDNIK

Stipe Petrina



PRIJEDLOG
OBRAZLOZENJE

uz prijedlog Zakljucka o davanju Suglasnosti na Odluku Upravnog vijeéa Zdravstvene
ustanove Ljekarna Sibenik o prodaji nekretnine

L PRAVNA OSNOVA ZA DONOSENIJE AKTA

1. Zakon o ustanovama (,,Narodne novine“, broj: 76/93, 29/97, 47/99, 35/08, 127/19 i
151/22)

2. Zakon o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj) samoupravi (,,Narodne novine®, broj:
33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13, 137/15,
123/17, 98/19, 144/20)

3. Statut Sibensko-kninske Zupanije (,,SluZbeni vjesnik Sibensko-kninske Zupanije®,
broj: 8/09, 4/13, 3/18, 4/20, 5/21 1 21/21 — procisceni tekst)

1L OBRAZLOZENJE

Clankom 58. Zakona o ustanovama, propisano je da ustanova ne moZe bez suglasnosti
osnivaéa ustanove, odnosno tijela kojeg je on odredio, ste¢i, opteretiti ili otuditi nekretninu 1
drugu imovinu ¢ija je vrijednost veéa od vrijednosti utvrdene aktom o osnivanju ili statutom
ustanove.

Clankom 10. Statuta Zdravstvene ustanove Ljekarna Sibenik (“SluZbeni vjesnik
Sibensko-kninske Zupanije” broj 10/13) propisano je da Ljekarna ne moZe bez suglasnosti
osnivaca steci, opteretiti, otuditi ili raspolagati nekretninama.

Nadalje, &lankom 48. stavkom 1. to¢kom 5. Zakona o lokalnoj i podruénoj
(regionalnoj) samoupravi, propisano je da op¢inski nacelnik, gradonacelnik, odnosno Zupan,
odlucuje o stjecanju i otudivanju nekretnina i pokretnina jedinice lokalne odnosno podru¢ne
(regionalne) samouprave i drugom raspolaganju imovinom u skladu s ovim Zakonom,
statutom jedinice i posebnim propisima.

Stavkom 2. istog ¢lanka utvrdeno je da op€inski nacelnik, gradonacelnik, odnosno
Zzupan moze odluéivati o visini pojedinacne vrijednosti do najvise 0,5% iznosa prihoda bez
primitaka ostvarenih u godini koja prethodi godini u kojoj se odlucuje o stjecanju i otudivanju
pokretnina i nekretnina, odnosno raspolaganju ostalom imovinom. Ako je taj iznos ve¢i od
1.000.000,00 kn/132.722,81 € opcinski naéelnik, gradonacelnik, odnosno Zupan moze
odlucivati najvise do 1.000.000,00 kn/132.722,81 €, a ako je taj iznos manji od 70.000,00
kn/9.290,60 €, tada mozZe odludivati najvise do 70.000,00 kn/9.290,60 €. Stjecanje 1
otudivanje nekretnina i pokretnina te raspolaganje ostalom imovinom mora biti planirano u
proracunu jedinice 1 provedeno u skladu sa zakonom.

Sukladno stavku 3. istog Clanka, o stjecanju i otudenju nekretnina i pokretnina te
raspolaganju ostalom imovinom vefom od vrijednosti utvrdene stavkom 2. ¢lanka 48.
odlucuje predstavnicko tijelo jedinice lokalne odnosno podru¢ne (reglonalne) samouprave.

Clankom 32. totkom 7. Statuta Sibensko-kninske Aupamw propisano je da
Zupanijska skupgtina odluduje o stJecanJu i otudenju pokretnina i nekretnina Zupanije &ija
ukupna vrijednost prelazi 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u godini koja
prethodi godini u kojoj se odlu¢uje o stjecanju i otudenju pokretnina i nekretnina, odnosno
¢ija je pojedinacna vrijednost ve¢a od 1.000.000,00 kn.

Temeljem dostavljenog podatka od Upravnog odjela za proracun, financije i javnu
nabavu SKZ, 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u 2022. godini je 943.081,55
kn/125.168,43 €, te Zakljudak dostavljamo Zupanijskoj skupstini na suglasnost.Upravno
vijete Zdravstvene ustanove Ljekarne Sibenik je na 6. sjednici odrzanoj 14. lipnja 2023.



PRIJEDLOG

godine donijelo Statut te dostavilo na prethodnu suglasnost osnivada, Sibensko-kninskoj
Zupaniji.

Upravno vijeée Zdravstvene ustanove Ljekarne Sibenik je 28. veljade 2023.g. na 2.
sjednici donijelo Odluku o prodaji nekretnine zemljisnoknjiZzno oznaGeno kao kat.&est. 779/3
K.O. Sibenik po knjigovodstvenoj vrijednosti nekretnine u iznosu od 211.256,88 € te ovlastilo
ravnateljicu da prije stavljanja u prodaju predmetne nekretnine provede postupak pribavljanja
odluke osnivaca

Sukladno navedenom, zaklju€ak se dostavlja na suglasnost Zupanijskoj skupstini.

III.  OCJENA SREDSTAVA POTREBNIH ZA PROVODENJE ODLUKE I NACIN NA
KOJI CE SE OSIGURATI

Nisu potrebna financijska sredstva.

Slijedom navedenog, predlaZe se donoS§enje predloZenog Zakljucka.

W\
] -,
dr. sc. Marko Jeli¢
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GRAD $ I B E NIK
Procjeniteljsko povjerenstve

KLASA: 840-01/23-01/86
URBROJ: 2182/1-23-2

ZAPISNIK

sz sjednice Procjeniteliskog povjerenstva Grada Sibenika koja je odrzana dana 18.05.2023.9.
u prostorijama Grada Sibenika.

Sjednici su nazodéni &lanovi Povjerenstva:

1. Branka Vranéi¢, predsjednica i zapisnicar,
2. Zvonko Zaninovic, lan,

3. Irena Terzanovié, ¢lan,

4. Sime Unig, &lan,

5. Ante Vlai¢, ¢lan.

PredloZen je i jednoglasno usvojen sliededi dnevni red:

1. Uskladenost Proc;embenog elaborata, oznake 01-23-01, izradenog od stalnog sudskog
vjestaka za graditeljstvo | procjenu nekretnina Mate Skracica, i.g. (predmet proojene je trzidna
vrijednost nekretnine oznake kat. &est. 779/3 K.O. Sibenik) sa Zakonom o procjeni vrijednostl

nekretnina (“Narodne novine”, broj 78/15).

Ad 1. Procjembeni elaborat izraden je u skladu s &lankom 68. Pravilnika o0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina (“Narodne novine", broj 105/15) u odnosu na oblik i sadrzaj
procjembenog elaborata, na temelju ¢lanka 25 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Zapisnik je protitan &lanovima Povjerenstva i potpisuje se u znak suglasnosti.

Clanovi Povijerenstva / Predsjednica Povjerenstva i zapisni¢ar
il ,

Zvonko Zaninovnc Branka Vranéié /22 retd L ¢

Irena TerzanoWté / szp oW

Sime Uni¢ gﬁ,
Ante Viai¢ .\, LD



REPUBLIKA HRVATSKA

o SIBENSKO-KNINSKA ZUPANIJA

&) Upravni odjel za zdravstvo, socijalnu skrb,
branitelje i civilne stradalnike iz Domovinskog rata

KLASA: 510-14/23-01/1
URBROJ: 2182-11/1-23-4
Sibenik, 26. travnja 2023.

GRAD SIBENIK
Upravni odjel za gospodarenje
gradskom imovinom

PREDMET: Midljenje o uskladenosti Elaborata o procjeni vrijednosti nekretnine
PoStovani,

Sukladno ¢lanku 12. stavku 1. toc¢ki 3. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine™ broj 78/15), dostavljamo Procjeniteliskom povierenstvu Grada
Sibenika na miSljenje Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnine, oznaka 01-23-
01 iz veljale 2023, izradenog od stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu
nekretnina Mate SkraCica, ing. grad naru¢enu od Zdravstvene ustanove Ljekarne
Sibenik kojoj je Sibensko-kninska zupanija osnivac.

S poStovanjem,

Sluzbenica ovlastena za privremeno
obavIJanJe poslova procelnlka

1 L 3] _}{_‘_:\_..__\ 1@_
Marica Spahija, dipl. oec.

DOSTAVITI: 5
1. Upravni odjel za gospodarenje gradskom imovinom Grada Sibenika
2. Pismohrana



REPUBLIKA HRVATSKA
2182 SIBENSKO - KNINSKA ZUPANIJA

ZDRAVSTVENA USTANOVA LJEKARNA SIBENIK | Priinjcon - {-Z ” _ ff‘? . ]é, }f _’;7
Stjepana Radica 56A | 22000 SIBENIK Y] — / y _

tel:022 332 620 | fax: 022 337 620 wasa Ol /% 77 1)///
uprava@ljekarna-sibenik.t-com.hr URBRO.) 56/5 ’725 "‘//")

wwwi ligkarna-sibenik.hr RIIEN Prilog Vi ed

SIBENSKO-KNINSKA ZUPANIJA

UPRAVNI ODJEL ZA POSLOVE ZUPANA,
ZUPANIJSKE SKUPSTINE I SLUZBENICKE ODNOSE
Trg Pavla Subiéa I br. 2
22000 Sibenik

Klasa: 510-14/23-02/1
Urbroj: 2182-11/1-23-2

Predmet: Prijedlog odluke o raspolaganju i upravljanju nekretninom zemljiSnoknjizno
oznacenom kao kat. Cest. 779/3 K.O. Sibenik

Postovani,

sukladno VaSem dopisu od dana 28. ozujka 2023. godine, izv jes¢ujem Vas da smo zaprimili
dopis Upravnog odjela za gospodarenje gradskom imovinom Grada Sibenika, Klasa: 940-09/23-
01/42, Urbroj: 2182-1-07/5-23-2, od dana 31. ozujka 2023. godine, kojim smo obavijesteni da ZU
Ljekarna Sibenik nije ovlastena zahtijevati da se predmetm elaborat dostavi na misljenje
procjeniteljskom pov1erenstvu jer sukladno €l. 12 st. 1 to€. 3. Zakona o procijeni vrijednosti nekretnina
(.Narodne novine* broj: 78/15), procjeniteljsko povjerenstvo daje misljenje o uskladenosti izradenih
procjembenih elaborata sa Zakonom o procjeni nekretnina samo na zahtjev jedinice lokalne i podrugne
samouprave za njene potrebe.

Dakle, obzirom da ZU Ljekarna Sibenik, sukladno gore navedenoj odredbi, nije ovlastena
zatraziti midljenje o uskladenosti predmetnog Elaborata od procjeniteljskog povijerenstva Grada
Sibenika, isto bi trebala zatraiti Zupanija.

U Sibeniku, 03. travnja 2023. godine

Ravnateljica:
Marija Mikelin, mag. pharm.

U privitku: 5
- Dopis Upravnog odjela za gospodarenje gradskom imovinu Grada Sibenika, Klasa: 940-
09/23-01/42, Urbroj: 2182-1-07/5-23-2, od dana 31. oZzujka 2023. godine,
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REPUBLIKA HRVATSKA
| SIBENSKO-KNINSKA ZUPANIJA
" Upravni odjel za zdravstvo, socijalnu skrb, branitelje i
civilne stradalnike iz Domovinskog rata

KLASA: 510-14/23-01/1
URBROJ: 2182-11/1-23-2
U Sibeniku, 28. ozujka 2023.g.

ZDRAVSTVENA USTANOVA
LJEKARNA SIBENIK

PREDMET: Prijedlog odluke o raspolaganju i upravijanju nekretninom zemljidno-
knjizno oznaCenom kao kat.¢est.779/3 K.O. Sibenik
- trazi se misljenje

Postovani,

Dostavljenom uputom o raspolaganju imovinom u viasnitvu jedinica lokalne i
podru¢ne (regionalne) samouprave Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenija,
KLASA: 371-01/19-01/194; URBROJ: 531-04-1-19-2 od 24. travnja 2019., poziva se da
Jedlnlce lokalne i podrucne (regionalne) samouprave i pravne osobe kO]Ima Su iste
osnivadi, prije zakljucivanja bilo koje vrste ugovora kojima se upravlja i raspolaze
imovinom te prilikom stjecanja nekretnina u njihovom vlasni$tvu, dostavijaju
procjembene elaborate na misljenje odnosno ocjene uskladenost istih s odredbama
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine™ broj 78/15).

Temeljem navedenog, molim da nam dostavite misljenje Procjeniteljskog
povjerenstva za Grad Sibenik o uskladenosti Elaborata o procijenjenoj vrijednosti
nekretnine, Oznaka: 01-23-01, izraden od ,Arcos"d.o.0., sa Zakonom, kako bi Skupétini
Sibensko-kninske ¥ zupanije dostavili prijedlog odluke o prodaji predmetne nekretnine
na usvajanje.

S postovanjem,

SLUZBENICA OVLASTENA ZA PRIVREMENO
OBAVLIANJE POSLOVA PROCELNIKA

Lo~ |
Marila\{;igua, d|pl}e?

DOSTAVITI:
1. Naslovu
2. Pismohrana

Trg Pavia Subiéa 1, br.2, 22000 Sibenik, tel: 022/460-733
Jax: 022/ 460-757; e-mail: zdravstvo@skz hr



ZDRAVSTVENA USTANOVA LJEKARNA SIGERRE P 1121 100n amvvn -

Stjepana Radica 56A | 22000 SIBENK]
tel: 022 332 620 | fax: 022 337 620

uprava@ljekarna-sibenik.t-com.hr /é/ /
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SIBENSKO-KNINSKA ZUPANIJA

UPRAVNI ODJEL ZA POSLOVE ZUPANA,
ZUPANIJSKE SKUPSTINE I SLUZBENICKE ODNOSE
Trg Pavla Subié¢a L. br. 2

22000 Sibenik

Predmet: Prijedlog odluke o raspolaganju i upravljanju nekretninom zemljiSnoknjizno
oznacenom kao kat. €est. 779/3 K.O. Sibenik

Zdravstvena ustanova Ljekarna Sibenik vlasnik je i posjednik nekretnine
zemlji¥noknjizno oznagene kao kat. &est. 779/3 K.O. Sibenik temeljem Ugovora o kupoprodaji
sklopljenim s Prima Capitale d.o.0., ovjerenim po javnom biljezniku Ljiljanki Malenici iz
Sibenika, broj: OV-7962/2018, dana 16. studenog 2018. godine.

Obzirom da od 2018. godine pa do danas nisu postojali i ne postoje uvjeti propisani
Pravilnikom o uvjetima za odredivanje podru¢ja na kojem ¢ée se osnovati ljekarne (,,Narodne
Novine™, broj 26/2007, 118/2007, 81/2008, 98/2012 i 116/2015, dalje: Pravilnik) za otvaranje
nove ljekarne na podru&ju grada Sibenika, Upravno vije¢e Zdravstvene ustanove Ljekarne
Sibenik je na 2. sjednici Upravnog vijeéa, odrZzanoj dana 28. veljae 2023. godine, donijelo
Odluku o prodaji nekretnine zemljidnoknjizno oznaéene kao kat. éest. 779/3 K.O. Sibenik, i to
po knjigovodstvenoj vrijednosti nekretnine u iznosu od 211.256,88 eura, buduéi da je trZisna
vrijednost predmetne nekretnine po procjembenom elaboratu izradenom po stalnom sudskom
vjeStaku za graditeljstvo i procjenu nekretnina Mati Skrag¢iéu, ing. grad., znatno manja od
kupoprodajne cijene koju je 2018. godine Zdravstvena ustanova Ljekarna Sibenik platila.

Takoder, bitno je za napomenuti da je Zdravstvena ustanova Ljekarna Sibenik pokrenula
parniéni postupak pred Opéinskim sudom u Sibeniku, pod poslovnim brojem: P-122/2021, radi
utvrdenja prava vlasni$tva i ispravka uknjiZbe, budu¢i da na predmetnoj nekretnini egzistira
pogresan upis prava vlasnitva na imenu ,,SIBENKA EXPORTM — IMPORT, TRGOVINA I
PROIZVODNJA D.D.D, SIBENIK® suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO
VLASNISTVO (E- 1), dok je predmetna nekretnina za cijelo u vlasni$tvu i posjedu Zdravstvene
ustanove Ljekarne Sibenik, kao i ranije njenih pravnih prednika.

Uzimajuéi u obzir Sinjenice da predmetna nekretnina nije adekvatna za osnivanje
ljekarne, te da ista u naravi predstavlja zemljiste na kojem je izgradena poslovna gradevina koja
zauzima gotovo Eitavu povrsinu zemljista kat. &est. 779/3 K.O. Sibenik pa da na istoj nema
mogucnosti kolnog ulaza niti parking mjesta, niti je daljnja izgradnja moguéa, i da je kao takva
neupotrebljiva za poslovne potrebe ZU Ljekarne Sibenik, predlaZe se Naslovu:da na temelju
Odluke Upravnog vijeéa Zdravstvene ustanove Ljekarne Sibenik, broj: 02-03/2023, od dana 28.
veljate 2023. godine, sukladno &l. 32. st. 1 to&. 7 Statuta Sibensko-kninske #upanije donese



ZDRAVSTVENA USTANOVA
LJEKARNA SIBENIK

S. Radica 56A

SIBENIK

Sibenik, 28. veljate 2023. godine

Broj: 02-03/2023

Na temclju ¢l 22. i &l. 45 Statuta Zdravstvene ustanove Ljekame Sibenik, Upravno vijete
Zdravstvene ustanove Ljekarna Sibenik, na 2. sjednici odrZanoj dana 28. veljace 2023. godine,
na prijedlog predsjednika Upravnog vijeéa, donosi sljede¢u

ODLUKU
o prodaji nekretnine zem!ji‘énoknjiino oznacene kao
kat. Cest. 779/3 K.O. Sibenik

I. Prihvaca se prijedlog predsjednika Upravnog vije¢a da se nekretnina zemljignoknjizno
oznacena kao kat. €est. 779/3 K.O. Sibenik stavi u prodaju po knjigovodstvenoj vrijednosti
nekretnine u iznosu od 211.256,88 eura.

II. Ovlad¢uje se Ravnateljica da prije stavljanja u prodaju nekretnine iz to¢ke I. ove Odluke
sukladno ¢l. 32 st.1 to¢. 7 Statuta Sibensko-kninske Zupanije provede postupak pribavljanja
odluke osniva¢a — skupstine Zupanije Sibensko—kninske.

HI. Ova Odluka stupa na snagu danom dono$enja.

UPRAVNO VIJECE
LJEKARNA SIBENIK

. /
/ f
7 PREDSJEDNIK
~ Juka Kavat,mag.iur.
%

At e
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REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Sibeniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK
Stanje na dan: 09.03.2023. 08:26

Katastarska opcina: 330264, SIBENIK

Broj zadnjeg dnevnika: Z-17060/2020
Aktivne plombe: ,

Verificirani ZK uioZak

Broj ZK ulo$ka: 6160

ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
- PRVI ODJELJAK

Brg@ Povrsina
Rbr. | ZeMmiiista Oznaka zemijista . Primjedba
(kat. ' jutro| ¢&hv m2
cestice)
1. 779/3 KUCA 338
UKUPNO: 338
B
Viastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Suviasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Vlasnistvo nekretnine u A listu za dio koji nije posebno opisan.
SIBENKA EXPORT - IMPORT, TRGOVINA | PROIZVODNJA D.D., SIBENIK
2. Suvlasnicki dic s neodredenim omjerom ETAZNG VLASNISTVO (E-2)
Poslovni prostor povrsine 338 m2.
ZDRAVSTVENA USTANOVA LJEKARNA SIBENIK, OIB: 50335865361, STJEPANA RADICA 56A,
22000 SIBENIK

Cc

Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemijine knjige na datum 09.03.2023.
Izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 155719/2023
Kontrolni broj: 15776715a77b30e

Zemijisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 09.03.2023. 08:26:49 Stranica: 1



Ty,

PRIMA CAPITALE d.o.o0. iz Zagreba, Preradoviceva ulica 25, OIB:70541325254, zastupano po

direktoru Maroju Stjepoviéu iz Zagreba, Preradoviéeva ulica 25, OIB:57640555089, u nastavku:
Prodavatelj

1

LJEKARNA SIBENIK ZDRAVSTVENA USTANOVA iz Sibenika, Stjepana Radiéa S6a

OIB:50335865361, zastupano po ravnateljici Sanji Catlak iz Sibenika, Milice i Turka 48,
OIB:12764580447, u nastavku: Kupac

zakljuCuju dana 16. studenog 2018. sljedeci

UGOVOR O KUPOPRODAJI NEKRETNINE

Clanak 1.
Ugovorne strane suglasno utvrduju da je Prodavatelj vlasnik nekretnine upisane u zemljisne knjige
Op¢inskog suda u Sibeniku, u zk.ul. 6160, podulozak 2, k.a. Sibenik i to kat.dest 779/3, kué&a, 2.

Suvlasnicki die s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2) 1. Poslovni prostor
povrSine 338 m2.

Clanak 2.

Ugovorne su strane suglasne da Prodavatelj prodaje, a Kupac kupuje nekretninu iz ¢lanka 1. ovog
Ugovora.

Clanak 3.
Ugovorne strane ugovaraju cijenu kupoprodaje za nekretninu opisanu u ¢lanku 1. ovog Ugovora u
1znosu od 1.524.000,00 kn (slovima: jedan miliun petsto dvadeset i Eetiri tisu¢e kuna).

Clanak 4.
Stavljanjem potpisa na ovaj Ugovor, Prodavatelj potvrduje da mu je prije oviere potpisa na ovom
Ugovoru. Kupac u cijelosti isplatio kupoprodajnu cijenu u iznosu od 1.524.000,00 kn (slovima:
jedan miliun petsto dvadeset i &etiri tisuée kuna). i to uplatom na Ziro racun Prodavatelja koji se
vodi kod OTP banke d.d., broj: HR5624070001100004653.

Clanak 4.
Prodavatelj jam¢i Kupcu da je nekretnina koje je predmet kupoprodaje njegovo iskljugivo
vlasnistvo i da nije optereéene nikakvim pravima treéih osoba.

Clanak 6.
Porez na promet nekretnina kod zakljugenja ovog Ugovora o kupoprodaji snosi Kupac:




Clanak 7.
Stavl_lan_]em potpisa na ovaj Ugovor, Prodavatelj izri¢ito ovlia$¢uje Kupca da u zemlji¥nim 1 drugim
- javnim knjigama, temeljem ovog Ugovora, izvrii uplS prava vlasni¥tva na nekretnini koja je
predmetnu kupoprodaje iz ¢lanka 1. ovog Ugovora na svoje ime 1 u svoju korist.

Clanak 8.
Ovaj Ugovor sastavljen je u dva istovjetna primjerka, jedan za ugovorne strane a drugi za potrebe
~ javnog biljeZnika

Clanak 9. -
Eventualne sporne ndnose stranke ¢e rje3avati sporazumno, u protivnom Je nadleZan sud u Zagrebu.

Clanak 10.
Ugovome strane prihvaéaju prava i obveze iz ovog Ugovora, te ga u znak prihvaéanja vlastoruéno
potpisuju.

Prodavatelj: Kupac:
PRIMA CAPITALE d.o.o. LIEKARNA SIBENIK
ZDRAVSTVENA USTANOVA
»iMA CAPRALE 9.0.0. ]
AU, s
/ (_ZZels
Direktor Maraje Stjepovié Ravnateljica Sanja Catlak—
T
¥
3 A
)
ANy




Ja, javmi biljernik Ljiljanka Malenica, Sibenik, Fra Stjepana Zlatoviéa 18,
potvidujem da je stranka:

PRiMA CAPITALE d.c.o., MBS 081121230, QIB 70541325254, Zagreb,
PRERADOVICEVA ULICA 25, zastupano po direktoru MAROJE STIEPOVIC, OIB
57640555089, ZAGREB, PRERADOVICEVA ULICA 25, © mojoj nazoénosti priznala potpis na
pismenu kao svoj. Potpis na pismenu je istinit. Istovjetnost podnositelja pismena utvrdila sam
temeljem osobne iskaznice br. 113126951 PU Zagrebacka, ovlastenje za zastupanje utvideno je
uvidom u sudski registar elektronikim putem na danaSnji dan. .
LJEKARNA SIBENIK, MBS 060173534, OIB 50335865361, Sibenik, STJEPANA RADICA
56/A, zastupano po osobi ovlaitenoj za zastupanje SANJA CATLAK, OIB 12764580447,
SIBENIK, MILICE I TURKA 48, u mojoj nazoénosti prizala potpis na pismenu kao svoj.
Potpis na pismenu je istinit. Istovjetnost podnositelja pismena utvrdila sam temeljem osobne
iskaznice br 112307002 PU Sibensko-kninska, aviadtenje 7a zastupanje utvideno je uvidon u
sudski registar elektroniCkim putem na danasnji dan.

Javnobiljeznicka pristojba za ovjeru po tar br 11. st. 4. ZJP papiacena u izaosu 20.00 kn.
Javnobiljeznicka nagrada po ¢€l. 19. st 1. PPJT zaratunata u iznosu od 60.00 kn uvetana za PDV
u iznosu od 15,00 kn.

Brej: OV-7962/2018
Sibenik, 16.11.2018

Ja, javni biljeznik Ljiljanka Malenica, Sibenik, Fra Stjepana Zlatovica 18,
potvrdujem da je ovo preslika izvome isprave nakon ovjere potpisa:

UGOVOR O KUPOPRODAJI NEKRETNINE - ovjerenz pod brojem OV-7962/2018 dana
16.11.2018.

Isprava ¢ija se preslika ovjerava sastoji se od 3 stranice i ovjerava se u 2 primjerka. Podnositel]
isprave je SANJA CATLAK, OIB 12764580447, SIBENTK, MILICE I TURKA 48.

Javnobiljefnicka pristojba za ovjeru po tar br 11. st. 1. ZJP naplaéena u iznosu 11,00 kn.
Javnobiljeznicka nagrada po &l. 19. st. 2. PPJT zaradunata u iznosu od 20,00 kn uvec¢ana za PDV
u iznosu od 5,00 kn. ‘

Broj: OV-7963/2018
Sibenik, 16.11.2018,

““““




Ljekarna Sibenik Datum: 10.03.2023
Stjepana Radiéa 56/A Vrijeme: 07:37:59
Sibenik

Stanje konta

Ukupno

Od konta: 0271 Gradevine u pripremi do konta: 0271 Gradevine u pripremi
Datum: od 01.01.2022 do 31.12.2022

Ukljutene privremene temeljnice: NE

Analitiki konto Duguje Potrazuje Saldo
0271 Gradevine u pripremi 1.691.71500 0,00 1.5691.715,00
UKUPNO: 1.691.715,00 0,00 1.591.7165,00

Strana: 1/1



”~\ ARCOS d.o.o. + 385 (0) 95 1999 798
. Relje — Junakoviéi 50 mate.skracic@gmail.com
v 22 000 Dubrava kod Sibenika WWW.arcos.hr

NARUCITELJ: ZDRAVSTVEVNA USTANOVA
LJEKARNA SIBENIK y
Stjepana Radi¢a 56a, 2200 Sibenik,
OIB 50335865361

NEKRETNINA: POSLOVNA GRADEVINA

LOKACIJA: kat.Cest. 779/3 K.O. éIBvENIK (Mbr. 330264)
Prokljanska 1A, 22 000 Sibenik

ELABORAT O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE |

I_Oznaka: 01-23-01

Izradio: Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Mate Skraci¢, ing.grad. |
| |

|
| Digitalno
| | MATE— -potpisao:mate —
Direktor:

Mate Skraci¢, ing.grad. , SKRACIC

S KRAC | C patum: 2023.02.19

21:35:55 +01'00'

'Datum: Veljaca 2023.




[NARUCITELJ: ZU LJEKARNA SIBENIK
| OZNAKA: 01-23-01

SAZETAK -

ZDRAVSTVENA USTANOVA
Narucitelj LJ.EKARNA SI.B,ENIK x. .
Stjepana Radica 56a, 2200 Sibenik,
o O1IB 50335865361

Elaborat Elaborat o procijenjenoj vrijednosti nekretnine
Nekretnina POSLOVNA GRADEVINA

Adresa Prokljanska 1A, 22 000 Sibenik

Lokacija éibenik, Sibensko-kninska Zupanija

Kat. &est. kat.Cest. 779/3 K.O. SIBENIK (Mbr. 330264)
Povrsina zemljista 338 m2

Svrha procjene Radi kupoprodaje

Oznaka elaborata 01-23-01

A) NA DAN VREDNOVANJA 16. STUDENOG (11)
2018.: 81.246,88 €

Ukupna trzi$na vrijednost  ZaokruZeno: 81.200,00 €

nekretnine B) NA DAN VREDNOVANJA 10. VELJACE (02)
2023.:110.565,32 €

Zaokruzeno: 110.600,00 €

16. studenog (11) 2018. godine
Dan vrednovanja i

10. veljace (02) 2023. godine
Dan kakvoée 10. veljace (02) 2023. godine

Izradio MATE SKRACIC, ing. grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

str. 2 |




‘ NARUCITELJ: ZU LJEKARNA SIBENIK

OZNAKA: 01-23-01
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'NARUCITELJ; ZU LJEKARNA SIBENIK
| OZNAKA: 01-23-01

"

=

e
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SIBENIKU
URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su-317/2022-2
U Sibeniku, 18. listopada 2022.

Predsjednica Zupanijskog suda u Sibeniku Nives Nikolac, temeljem ¢i.
126. Zakona o sudovima ( N.N. br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i 21/22)
i ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ( N.N. br. 38/14, 123/15,
29/16 i 61/19) odluéuju¢i povodom zahijeva Mate Skradi¢a, za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vijestakom, donosi

RJESENJE

MATE SKRACIC, ing. grad., iz Dubrave kod Sibenika, Relie -
Junakoviéi 50, OIB: 44252060646, roden 20. lipnja 1980. godine, ponovno
se imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu niekretnina,
na vrijeme od 4 (€etiri) godine.

Obraziozenje

Mate Skraci¢, podnio je dana 30 kolovoza 2022. godine, u roku
predvidenom diankom 12 st 2 Pravilnika o stainim sudskim vjedtacima,
zahtjev za ponovno imenovanje stalrim sudskim vjestakom.

Riesenjem ovog suda broj: 4 Su-510/18 od 15. listopada 2018. godine
Mate Skradic bio je imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstva i
procjenu nekretnina.

Mate Skraéi¢, zahtievu za ponaovno imenovanje, priloZio je presliku
navedenog rieSemja. uvjerenje da se protiv njega ne vodi kazneni pastupak,
elektronicki zapis o podacima evidentiranim u mati€noj evidenciji HZMO,
popis predmeta u kojima je obavio viestaéenje i ugavor o osiguranju od
odgovornosti, policu osiguranja, za period osiguranja 1.01.2022. do
01.01.2023. godine.

Odjel kaznene evidencije Ministarstva pravosuda i uprave Republike
Hrvatske dostavilo je ovom sudu uvjerenje da Mate Skradi¢ nije osudivan.

Nakon provedenog postupka, utvrdeno je da Mate Skradié ispunjava
sve uvjete iz ¢lanaka 2. Pravilnika o stainim sudskim vjestacima zbog &ega je
odlu¢eno kao u izreci rjesenja.

PREDSJEDNICA SUDA
Dokumant ja& alekiraomnéki paplaan |/*
NIVIES NIKQLAC ivas. Mikolac,
Vrijemea polpini Anja 25 490 =91 TO0ARIZIE MY T VAT
19402022 ;‘m
11:19 34 i

TIEMIVES NNOCAS

| ARCOS d.0.0.] MATE SKRACIC, ing.grad. stalni sudski vijedtak za graditeljstvo i procjenu nekretnina sir. 4
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~ strd |



'NARUGITELJ: ZU LJEKARNA SIBENIK
| OZNAKA: 01-23-01

1 OPC€I DIO

1.1 ZADATAK

Na temelju_zahtjeva narucitelja ZDRAVSTVENA USTANOVA LIJEKARNA SIBENIK Stjepana Radica
56a, 2200 Sibenik, OIB 50335865361, potrebno je izraditi procjenu trzisne vruednostl nekretnine
- Posiovne gradevine sa zemljiStem na kat.Cest. 779/3 K.O. SIBENIK smjedtenocj na adresi
Prokljanska 1A u Sibeniku. Procjenu trzigne vrijednosti potrebno je izraditi na dan vrednovanja:

A) 16. studenog (11) 2018. godine

B) 10. veljace (02) 2023. godine

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine izraduje se radi kupoprodaje.

Elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasni$tvo nad nekretninom.

Procjenu je potrebno izraditi sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne
novine®, broj 78/15), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne
novine®, broj 105/15), koji reguliraju podrudje procjene nekretnina.

:ARCOS d.o.o0.| MATE SK_RAEI(:, ingGrad. stalni sudski vjedtak za graditeljstvo i_pFochnu nekretnina str. 6




NARUCITELL: ZU LIEKARNA SIBENIK

| OZNAKA: 01-23-01

1.2 PODACI O PREDMETU PROCIJIENE

Predmet procjene:

Adresa nekretnine;

i Potrebno je izraditi procjenu trziSne vrijednosti
nekretnine - Poslovne gradevine sa zemljistem, k.c.
779/3 K.O. SIBENIK.

Prokljanska 1A, 22 000 Sibenik

Svrha procjene:

Radi kupoprodaje

Podaci iz ZK uloska za
éest. br. 779 K.O.
SIBENIK:

kat.

Opéinski sud u Sibeniku, Zemlji$noknjizni odjel Sibenik

K.O. SIBENLK (Mbr. 330264)
K.&.: 779/3
Broj ZK ulodka: 6160

Oznaka zemljista:

Povrsina (m2):

KUCA

338

Vlastovnica:

1. Suvlasnicki dio s neodredenim
omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Vlasnistvo nekretnine u A listu za dio koji
nije posebno opisan.

SIBENKA EXPORT - IMPORT, TRGOVINA I
PROIZVODNJA D.D., SIBENIK

2. Suvlasnilki dio s neodredenim
omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2)
Poslovni prostor povriine 338 m2.
ZDRAVSTVENA USTANOVA LJEKARNA
SIBENIK, OIB: 50335865361, STIEPANA
RADICA 56A, 22000 SIBENIK

Teretovnica:

Tereta nemal

| ARCOS d.0.0.| MATE SKRACIC, ing.grad. stalni sudski viedtak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

str.7




NARUCITELJ: ZU LUEKARNA SIBENIK
OZNAKA: 01-23-01

1.3 PODACI O OCEVIDU

Datum procjene vrijednosti: 10. veljace (02) 2023. godine
Dan procjene kvalitete: 10. veljace (02) 2023. godine
. R 24. sije¢nja (01) 2023. Godine (08.30 -
Eatum ocevida: | 09.30 sati)
Obavljen je ofevid, pregled
Opseg obilaska: dokumentacije, kontrola geometrije

| zgrade, fotografiranje iznutra i izvana.

Na ocevidu prisutni: |

Mate Skracié, procjenitelj
Marija Mikelin, predstavnik narucitelja

| Vlasnicki list - ZK Ulozak
| Katastarski preris
| Gradevinska dozvola
Izvadak iz projektne dokumentacije

Na ocevidu koristena
dokumentacija:

Fiksni tec¢aj konverzije: 1 EUR = 7,53450 HRK

IARCOS d.o.o.| MATE SKRA(':I(':, ing.grad. stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina st 8




NARUCITELJ: ZU LUEKARNA 3IBENIK |
OZNAKA: 01-23-01 |

1.4

Izvor: Actps:  sarth.coogle com

PODACI O NEKRETNINI

Kat.&est. 779/3 K.O. SIBENIK (Mbr. 330264)

Uvidom u dostupnu dokumentaciju i oCevidom na terenu utvrdio sam:

Obzirom

Za predmetnu zgradu je izdana Gradevinska dozvola Broj: UP/I-08/1023/1977 od 20.
lipnja 1977. Godine (Tehnicka dokumentacija navodi prvotno odobrenje za gradnju iz
1969. Godine, kasnije izmjene 1977. G.).

Prema podacima sa portala informacijskog sustava prostornog uredenja
(hftps:/Jispu.maipu.hr/) za nekretninu je prethodno izdano Rjesenje o uvjetima
gradenja, Klasifikacijska oznaka: 06/3-922/1-1972. Od 02.06.1972. godine
Izgradena zgrada je ucrtana je u katastarski operat.

Izgradena zgrada je upisana u viasnicke knjige.

Podaci iz katastara i zemljiSne knjige nisu uskladeni.

Za potrebe utvrdivanja toCne povrsine zemljiSta potrebno je izvrsiti geodetsku izmjeru
stvarnog stanja i uklop u katastarki plan

na gore navedenu dokumentaciju zakljucujem da je gradevina legalno izgradena uz

naznaku da se u manjem dijelu odstupilo od Gradevinske dozvole (vjetrobran-ulaz nije izveden ili
je naknadno uklonjen). Uporabna dozvola nije ishodena.

ARCOS d.o0.0.| MATE SKRACIC, ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo | procienu nekretnina str.9




| NARUCITELJ: ZU LJEKARNA SIBENIK
OZNAKA: 01-23-01

2 NACELA ZA PROCIENU TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA
2.1.1 GOSPODARSKO STANJE

Nakon Sto se gotovo vratilo na pretpandemijsku putanju rasta, svjetsko se gospodarstvo naglo
usporilo nakon pocletka ruske invazije na Ukrajinu. U mjesecima koji su slijedili negativni

ucinci rata prelijevali su se na globalno gospodarstvo kroz izraZen rast cijena energenata i drugih
sirovina, a najvie na europske zemlje gdje su ti udinci dodatno pojaéani velikom neizvjesnogéu
glede opskrbe energentima s ruskog trzista. S druge strane, poteskoée u globalnim lancima
opskrbe nastavile su se smanjivati, unato¢ povremenim zatvaranjima trgovinskih i proizvodnih
zona u Kini zbog primjene vrlo restriktivne epidemioloske politike. U takvim je okolnostima
kinesko gospodarstvo u drugom tromjesecju zabiljezilo izrazenu kontrakciju, ali se veé

u treCem tromjesecju oporavilo. U drugim je zemljama vedina epidemiolodkih mjera u
meduvremenu ukinuta, Sto je potaknulo ubrzanje oporavka ustuznog sektora te tako pridonijelo
boljim ostvarenjima od olekivanja u drugom i tre¢em tromjesedju. Uz sve izraZenije prelljevanje
cijena energenata i drugih sirovina na finalna dobra i usluge, nastavljen je snazan rast inflacije
potrosackih cijena, koja je u mnogim zemljama dosegnula razine nezabiljeZene vie desetljeéa. To
je onda potaknulo postroZivanje monetarnih politika te, uz smanjenu sklonost riziku, dovelo do
osjetnog pogorsanja globalnih uvjeta financiranja.

Realni BDP u tre¢em se tromjesecju 2022. poveéao za 5,2% u odnosu na isto razdoblje protekle
godine, pri ¢emu usporavanje godisnjeg rasta odrazava posustajanje gospodarske aktivnosti na
tromjesecnoj razini. Realni BDP tako je u tre¢em tromjeseéju bio za 0,4% manji u odnosu na
prethodno tromjesedje, Sto je prvo smanjenje na tromjeseénoj razini od sredine 2020.

godine. Pritom su se na tromjesecnoj razini smanjili drzavna potrosnja i izvoz robe i usluga, a
istodobno je ukupan uvoz snazno porastao.

Kada je rije€ o Cetvrtom tromjesedju, mjeseéni pokazatelji gospodarske aktivnosti, dostupni
uglavnom samo za listopad, trenutacno upucuju na stagnaciju realnog BDP-a u usporedbi s
prethodna tri mjeseca. Najsnazniji doprinos godisnjem rastu BDP-a dao je ukupan izvoz, uz
gotovo podjednake doprinose izvoza robe i izvoza usluga. Pozitivan doprinos rastu dale su i sve
sastavnice domace potraznje, pri ¢emu je najizraZeniji doprinos rastu dalo poveéanje potrosnje
kucanstava. Nasuprot tome, negativan doprinos do$ao je od stavke zaliha koja uklju€uje i
statistiCku diskrepanciju. U skladu s jaéanjem domace i inozemne potraznje u treé¢em je
tromjesecju porastao i uvoz robe i usluga.

Kada je rije¢ o proizvodnoj strani obrauna, u tre¢em tromjese&ju takoder je ostvareno
usporavanje rasta BDV-a na godisnjoj razini (5,3% nakon 10,0% u prethodnom tromjeseéju), $to
odrazava pad na tromjese¢noj razini od 1,7%. Najvedéi pozitivan doprinos godisnjoj promjeni BDV-
a u tre¢em tromjesedju dale su usluzne djelatnosti povezane s turizmom, odnosno djelatnosti
trgovine na veliko i na malo, prijevoza i skladistenja, smjestaja, pripreme i, usluzivanja hrane.
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Izvor: www.hnb. hr
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2.1.2 TRZISTE NEKRETNINA NA PODRUCJIU REPUBLIKE HRVATSKE

I u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta realiziranih cijena iz prve polovice
godine. Ipak po nizim stopama. Optimizam vlasnika je sve veli suprotno oéekivanjima
usporavanja globalne ekonomije, pa trazene cijene rastu po bitnoj veéoj stopi nego realizirane.

Sve to ukazuje na moguéu promjenu trendova i stvaranje cjenovnog balona nerealnim zahtjevima
vlasnika.

Kamata na kredite su poéele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo visoka
inflacija, koja je i dalje dobar motiv ulagadima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trziSte nekretnina je i dalje vrlo razli¢ito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. 1 dalje
raste broj stjecanja nekretnina od strane stranih drZavljana. U zadnjih godinu dana je vide od 12
tisu¢a stranaca steklo stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u
ukupnom prometu stambenih nekretnina povecan na 36%. Stjecanja stranaca se iskljuéivo

dogadaju u priobalnim zupanijama. Dakle najmanje svaki treéi kupac stambene nekretnine dolazi
izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trziSnim okolnostima se odvija trziSte Grada Zagreba kao i sjevera i istoka
Hrvatske. Trziste ¢e u sljededoj godini, izmedu ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim
kretanjima i moguéem usporavanju gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi
najvise kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu.

I dalje ¢e novosagradene nekretnine biti poZeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jo$ uvijek
stvarnog, ali i psiholoSkog utjecaja nedavnih potresa. Ipak olekujemo promjene trendova na

nekretninskom trziStu narednu godinu, i usporavanje potraznje. Ne na svim podru&jima i za sve
nekretnine na isti nacin.

BN index
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3 LOKACIJA I OPIS GRADEVINE
3.1 POLOZA)

kg
Pric Sepu'-mi

Prgluka %

3

Katedrala sv, Jakova i,

Info cent:
Tvrdave sv., Nikole
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jzvor: attps:/‘earth.google.com
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3.2 ZEMLJISTE

3.2.1 PLANSKI STATUS

Izvor: SluZzbene web stranice Grada Sibenika
httos://gis.sibenik.hr/gis

Grafic¢ki prilog 1
Izvadak iz kartografskog prikaza
4. Gradevinska podrucja M 1:5000

Izvor: Prostorni plan uredenja Grada éiQenika ("“Sluzbeni vijesnik Sibensko-kninske Zupanije” broj
3/03 i 11/07, “SluZbenik glasnik Grada Sibenika”, broj 5/12, 9/13, 8/15, 9/17, 2/18 — procidceni
tekst)

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

- . PODRUC JA ZA SMIESTAJ NOVIH TURISTICKIH
KAPACITETA U GRADEVINSKOM PODRUCJU

8] L AVNA | DRUSTVENA NAMJENA

- GOSPODARSKA NAMIENA

- UGOSTITELISKO-TURIS TICKA NAMJENA

SADRZAJ| VEZANL UZ ULAZ
U NACIONALNI PARK

SPORTSKO-REKREACIISKA NAMJENA

. POSEBNA NAMJENA
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Graficki prilog 2
Izvadak iz kartografskog prikaza
1. KoriStenje i namjena povrsina M 1:5000

Izvor: Generalni urbanisticki plan uredenja Grada Sibenika (“Sluzbeni vijesnik opcina Drni§, Knin i
Sibenik” broj 14/88, “Sluzbeni vijesnik Sibensko-kninske Zupanije” broj 8/99, 1/01, 5/02, 5/06,
“Sluzbenik glasnik Grada Sibenika”, broj 6/08, 4/14, 2/16, 8/16)

TNAENNE GRANICA CBUHWATA PLANA
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i & } s
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Lr U2 spoane O3 marxastvera D4 - crecgesizka

O - skrimea T - psososhoizaa DY wutarmn D2 emrmka. D9 o ind sus- vatrogastve

£ GOSPODARSKA NAMJIENA - PROIZVODNA

GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA

X1 -pomcema M2 froovackd X3 komunaina

GOSPODARSKA NAMJENA - UGOSTITELISKS TURISTICKA

T1 nomet T2 tnseche nasede T3 kamp Tr . zabavn: ceniar
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nosebne namene L3 - spor=ka W Lo pevenigia o funkeny JUZ2PP Lt jusd 2 ranesl) sansticken kapaciieia
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3.2.2 OSVRT NA PLANSKI STATUS

Za predmetno zemljiste na snazi je: 5

- Prostorni plan Sibensko - kninske Zupanije (“Sluzbeni vijesnik Sibensko-kninske Zupanije” broj
9/12 - prodisceni tekst, 4/13 i 8/13, 8/13, 2/14 1 4/17)

- Prostorni plan uredenja Grada S!bemka (“Sluzbeni vijesnik Sibensko-kninske zupanue” broj 3/03
i 11/07, “Sluzbenik glasnik Grada S]I:)emka" brO] 5/12,9/13, 8/15, 9/17, 2;’18 procisceni tekst)
- Generalni urbanisticki plan uredenja Grada Sibenika ("Sluzbeni vijesnik opcina Drnis, Knin i
Sibenik” broj 14/88, “Sluzbeni vijesnik Sibensko-kninske Zupanije” broj 8/99, 1/01, 5/02, 5/06,
“Sluzbenik glasnik Grada Sibenika”, broj 6/08, 4/14, 2/16, 8/16)

Namjena prostora prema gore navedeno; prostorno-planskoj dokumentaciji:
- Prostorni plan Sibensko - kninske Zupanije
Nekretnina se nalazi unutar gradevinskog podrucja naselja.

- Prostorni plan uredenja Grada Sibenika
Nekretnina se nalazi unutar izgradenog dijela gradevinskog podruéja naselja

- Generalni urbanisti¢ki plan uredenja Grada Sibenika
Nekretnina se nalazi unutar zone K2 - gospodarska namjena, trgovacka

3.2.3 OPREMLJENOST

Prometna povezanost 5 . y

Nekretnina se nalazi u gradu Sibeniku, administrativho pod Gradom Sibenikom, Sibensko-kninska
Zupanija.

Predmetna lokacija povezana je lokalnim prometnicama sa drzavnim cestama D8 i D58 te dalje
Auto cestom A1l preko ¢vora Sibenik sa ostalim dijelovima RH.

i'ARCOS d.o.0.| MATE SKRACIC, ing.grad. stalni sudski vjestak za graditeljstve | procjenu nekretnina ) str. 16 |
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Komunalna infrastruktura

Voda
Gradevina je priklju¢ena na javnu vodovodnu mrezu.

Odvodnja
Gradevina je priklju¢ena na sustav javne kanalizacijske mreze.

Elektriéna energija
Gradevina je priklju¢ena na elektroopskrbnu mrezu (elektrobrojilo nije uoéeno)

Parkiranje

Parkiranje nije moguée na samoj Cestici jer zgrada zauzima gotovo cijelu povrSinu zemljista,
parkiranje je moguce na javnoj povrsini u blizini nekretnine.

Pristupni put
Gradevina ima direktan pristup na javnu povrSinu - Prokljansku ulicy i to preko kat. cestica

oznake 779/2 i 731/11 (Grad §ibenik), te 730/2 (Hrvatske ceste) dalje do ulice Bribirskih
knezova.

BUKA I ZAGADENIE

Buka: Na lokaciji nema znacajnijih izvora buke koji bi bili opéepoznati ili uo&ljivi, prisutna
je buka od prometa gradskom prometnicom - Ulicom Bribirskih knezova.

Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.

3.2.4 SADASNIE KORISTENJE I RAZVOINI POTENCIJAL ZEMLJISTA

U naravi radi se o zemljiStu na kojem je izgradena poslovna gradevina (ranije trgovina). Obzirom
da postojeca gradevina zauzima gotovo itavu povrsinu zemljista k.¢. 779/3, daljnja izgradnja nije
moguca. Uz gradevinu do granica Cestice izgradeni su pje$acki prolazi (nogostup) i na zemljistu
nema mogucnosti kolnog ulaza niti parking mjesta.

|ARCOS d.o.0.| MATE SKRAEI&, ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina str.17




NARUCITELS: ZU LIEKARNA SIBENIK
OZNAKA: 01-23-01

3.3. GRADEVINA

3.3.1. Osnovna obiljezja

Vrsta: Poslovna gradevina (ranije trgovina) visine Prizemlja

Vrijeme izgradnje: 1970.-ih godina (prema dostupnim podacima)

Energetski certifikat: Nije predocen.

Vanjski izgled: Zidovi: fasadna ALU obloga, aluminijske stijene (djelomi¢no
ostakljeno, djelomi¢no ispuna od panela, ostatak osteceno
ostakljenje)

Pokrov: dvostresni krov (skriveno unutar nadozida)
Prozori i vrata: ALU stolarija koja ujedno &ini obloyu fasade

Vertikalna komunikacija: Nema

Lift: Nema

3.3.2. Rekapitulacija povrsina poslovne gradevine

— - —

_ tlocrtna o Neto o Grad " (svijetlo) BVO |
| Br. | PROSTORIJA (podna) ~ koef. __ korisna by brutto . N
- [m?] [m?] [m2] | m] (e -

L > 'i-l_?,'AA-_iv.-.
=i : i tg?'%-m wl.‘.,l‘

E g "o - R Tl s = SR A Sl 1) _::r:j._v
| PRIZEMLJE | '
1. i Prodajni prostor 187,70 1 187,70 | B
2. | Sanitami évor 2,90 | 1| 2,90 .
| UKUPNO PRIZEMLJE 190,60 190,60 {
Neto korisna povrsina ukupno: Nkp = 190,60 m2
Napomene:

- Neto korisna povrsina izvedena je na temelju tehnicke dokumentacije uz gradevinsku dozvolu i kontrole
osnovnih gabarita na licu mjesta prilikom ocevida

- Opis gradevine izraden je u obimu koji je potreban za izvodenje zaklju¢ka o vrijednosti

- Za sve dijelove objekta koji su zatvoreni i nepristupacni (instalacije, izolacije...) procjenjuju se na temelju
pretpostavke da su uobiCajene izvedbe i funkcionalno ispravni

ARCOS d.o.0.| MATE SKRAéiE, _ing.grad. stalni sudski vjestak za graditeljstve 1 procjenu nekretnina str. 1?|
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3.3.3. Konstrukcija, opremljenost i ocjena stanja

POSLOVNA GRADEVINA

Katnost: Prizemije

Godina izgradnje: 1970.-ih godina (prema dostupnim podacima)
Temelji: Armirano-betonski

Nosiva konstrukcija: MontazZna Celi¢na konstrukcija

Medukatna konstrukcija: -

Montazna c¢eli¢na krovna konstrukcija (resetkasti

Krov i pokrov: r_xosa?:i dvostresnog krova), pokrov od aluminijskog

Progelie: IAI‘TLT sﬁije_lje (dij_elom o;takljeno, dijelom ispuna),
uglovi, vijenac i nadozid krova obloga od ALU lima

Pregradni zidovi: blok opeka

Visina zgrade: 4,85 m

| Obrada podova: Keramicke plocice

Obrada unutrasnjih zidova: ALU stijene (ostakljenje, panel), ALU lim |

Stolarija vanjska: ALU stijene (dijelom ostakljeno, dijelom ispuna)

Stolarija unutarnja: Drvena

Grijanje: Nema

Sanitarna oprema: Osteceno

Dodatne instalacije: Nema

Odrzavanje: Neodrzavano (nije u funkciji)

Stanje Lose, neodrzavano
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4. ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

4.1. IZBOR METODE PROCIENJIVANIA

Sadasnja i buduc¢a namjena gradevine je poslovna gradevina - trgovina.

Osnovica za vrednovanje nekretnina prema Zakonu je trZiSna vrijednost nekretnine koja se
utvrduje prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

Trzisna vrijednost nekretnine (eng. Market Value) je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka
postupila upucéeno, razborito i bez prisile.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, sukladno Clanku 24. Zakona i drugih
okolnosti osobito u odnosu na raspolozive podatke. Odabir metode detaljno se obrazlaze u
procjembenom elaboratu.

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda.

Pritikom primjene prihodovne metode na primjereni nacin utvrduje se polozaj na trzistu
nekretnina uzimanjem u obzir prihodovnih odnosa, kamatnih stopa na nekretnine, troSkova
gospodarenja i drugih okolnosti koje utjeCu na vrijednost nekretnine.

Prihodovna metoda moze se upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzir moguce
rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjene nekretnine na
temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se
od nje olekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti
troskove vezane za upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje. Izracun trziSne vrijednosti
nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na cistom ostvarivom godisSnjem prihodu
gradevine, kojeg treba umanjiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se
faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog vijeka koridtenja
gradevine.

Temeljno pravilo za procjenu vrijednosti neke neizgradene ili izgradene gradevinske Cestice je
procjena koristi koja se moze ostvariti njezinim koristenjem.

S obzirom na vrstu nekretnine i rezim koriStenja kao nacina ostvarivanja koristi, vrijednost
predmetne nekretnine utvrdivati ¢e se prihodovnom metodom.

Vrijednost zemljista u pravilu se dobiva primjenom poredbene metode.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, polugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trziSna
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Sukladno Zakonu i Pravilniku izabire se za procjenu vrijednosti gradevine prihodovna
metoda, a za procjenu vrijednosti zemljista poredbena metoda.

Procjena vrijednosti nekretnina provodi se na temelju podataka o kupoprodajnim cijenama.

U svrhu provedbe Zakona, podaci o kupoprodajnim cijenama preuzimaju se s portala ISPU, modul
eNekretnine.

Uvidom u ISPU (Informacijski sustav prostornog uredenja) Ministarstva graditeljstva i prostornog
uredenja, modul eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/), na promatranom podrudju, utvrdio
sam da postoje evidentirane usporedive transakcije.

[ARCOS d.0.0.] MATE SKRACIC, ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina str. 20 |




[NARUCITELJ: ZU LJEKARNA SIBENIK
| OZNAKA: 01-23-01

4.2. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.2.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINE PRIHODOVNOM METODOM

USPOREDNE NEKRETNINE

Za usporedne nekretnine za izracun najma koriste se podaci sa portala e-Nekretnine
(https://nekretnine.magipu.hr/).

USPOREDBE

Usporedba 1.

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

I 7R

VIS NExiBinIne

iD PN (PU;

V18TE UgovIiE

Catum prvcg evicenTiiania ugovora U ZKC-u
P .

P

Na u prom

rena ineselna niglamining TekunTine (KN

Catur Lgavoiz
POREZE:

Fremet pedigeze ciaéamu PDy-2
Stopa PCV-a (P

PLV ukjjugen u prikazane) cent
Optirar)z

Status podatke
Cjenovnt biok
Pretefita namena gencvnog bloka

Vrijednost atributa

1275176

CA
25
CA
NE

PROVEDENA EVALUUACTIA
CRNICA SIBENIK - STAMBENO 1
S - STAMBENA NAMIENA
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I NARUCITELJ: ZU LJEKARNA SIBENIK
OZNAKA: 01-23-01

Usporedba 2.
Poslovni prostor»(l_'l‘,_), = Zblrkg kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

ID ZKC
SDatuns ragiada

Vista nekretnine
1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidertiranja ugovors u ZKC-u
“Povriina u prometu
. Ugovorena mesedna najamnina/zakupnina (KN)
: Datum wugovora
. POREZT:

Promet peditieZe placanju PDV-2
Stopa PDV-a (%)

PCV ukljuéen u prikazano) djeni
Optiranje

Siius podatka
' Qenovnl tiok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Usporedba 3.

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

Vrsa nekreinine

D PN (P}

VIS Ugovos

Datum srvog evidentiranja ugovors u ZKC-u
Pouréing U prometu

Ugocverene miesedna naiamnira / zskupnine {KIN;
Datum uanwiz

POREZL:

Promet podineZe plecanju PDV-2

o)
i Drikazandi djeni

Status podatke
Cjenovni blok
FrEiEing namjena genovnog bioka

Usporedba 4.

Poslovni prostor {PP) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa
1D ZKC

leta
VIs@ nekretnine
1D PN [PU)
VISE ugovora
Datum priog evideritiranja ugovorz U ZKC-u
Poviding u prometu
Ugcvorene mjesedna najamnina/zakupning {KN}
Datum ugovora
POREZT:
* Promet podlijeZe piacanju PDV-2
s Stopa PDV-a (%)
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* Optiranje
Status podatka
Cenovni biok
Pratefita namijena Genowvnog bloka

Vrijednost atributa

Z- ZAKUP
04.02.2021
55,00
2.000,00
24.09.2020

PROVEDENA EVALUACDIA
CRNICA SIBENIK - STAMBENG 1
5 - STAMBENA NAMIENA

»i

Vrijednost atributa
1674515

POSLOVNI PROSTOK (PP}

Z-ZaKP
16.05.2022
30.00
2.50C.0C

.05.2022

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACTIA
CRNICA SIBENIK - STAMBENO 1
5 - STAMBENA NAMIENA

!

Vrijednost atributa
1377728

POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
£3.02 2621
200.00
376,37
06.11.2020

A
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA
CRNICA SIBENIK - STAMBENO 1
S - STAMBENA NAMIENA
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NARUCITELJ: ZU LJEKARNA SIBENIK
OZNAKA: 01-23-01

Usporedba 5.

Poslovni prostor (PP) - Zbirica lq:p;zpmdajnih djena

Nazfv atributa
ID ZKC
Uatuin o
Vrsta nekretnine
1T PN (PU)
Vrsia ugovora
Datum prvng evidentirania ugovorz u ZKC-u
Povréing u prometu
Ugovorena miesedna najamnina;zakupning (KN}
Datum ugovora
POREZT:

Promet podliieze piacanju PDY-a
Stopa PDV-a (0x)

PDV ukljucen u prikazanc) cijeni
Optiranje

Status podatka

Genovnr biok .

Fretefia naniena genovnoq bioka

.
a
'
3

Usporedba 6.

Poslovni prostor (PP) - Zbirla kupoprodajnih djena

Naziv atributa
1D ZKC

VISA askietning
i PN (PU}
VISTE UGOWHE
Digtum drvog 2videntirarja ugovors U ZKC-u
Povrdina u promety

Uncverene miesedna najamnaia/zakuoeing (KN
Datum: ugovora

POREZT:

Proret oodljeZe oigcanic PDV-2
Stepe POV-a (¢}

PV uktjucen u prikazanc) Cjeni
Optiranje

LN L

Status podatka
Cyenovni blok
Pretedita namjena gienovnoq bioka

vrijednost atributa
1648182
10,3202
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
02.05.2022
100,00
5.675,35
47.03.2022

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACTIA
CRNICA STBENIK - STAMBENO 1
5 - STAMBENA NAMJENA

Vrijednost atributa
1434748

1N

FPOSLOVNIT PROSTOR (PPY

WE
25
DA
NE

PROVEDENA EVALUACDA
METERIZE SIBENIK - STAMBENC
5 - STAMBENA NAMJENA
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NARUCITELJ: ZU LUEKARNA SIRENIK
| OZNAKA: 01-23-01

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA DZS

\ndsksi (@ 2015 = 1005
indices (92015 =100}

Quarter

2018 Q1 100.44 99,03 11159 112.18 110,54] 99.57
Q2 10926 9851 11147 11451  108.33] 9394

ok} 112.32 100,78 11468 118.98 112.20 100.51

\ 04 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102.00
2019. i (o] ' 11755 108,00 11952 12502 1_1_3_@7 100,59
Q2 120,50 106,55 123,40 131.15 119.24 102.24

a3 12136 109.07 123,90 133.45 118.065 102,48

Q4 _ 124,90 103,49 128.08 137.28 12035 109,64

2020, Q1 128,25 107.59 13212 140,79 125,29 109,21
Qz 13057 111,324 124.23 142 54 126,30 115.80

a3 12875 110,83 133,35 14108) 12591 113222

a4 12298 108,56 137,48 142,45 127.61| 119.45

| |

2021, Q1 13419 113.37 138,20 145.43 132.aui 11571
Q2 13902 11877 143,00 15253 134 34 12217

a3 14144 120:30 14555 154 80 138,18/ 12252

Q4 144,95 12498 143,87 158.32 142.515 124.27

2022 a1 15225  136.43 155,53 163.63 14728 132,32
oz 157.04 137,56 152.61 175.12 151.52 140,30

Q3 162,44 141,22 166.59 182,31 155.80 139.63

izvor: DrZavni zavod za statistiku (\ivve frs o
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‘NARUCITELJ: ZU LJEKARNA SIBENIK

| OZNAKA: 01-23-01

4.2.2. IZRACUN VRIJEDNOSTI ZAKUPA NA DAN VREDNOVANJA:

16. STUDENOG (11) 2018. GODINE
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{aupuiaixaNa vjRr0g @s @aznald) NdNNYZ O 1IVA0J INAONSO

Odstupanje od prosjeka {%)

- =
u av
= i - LIkipna cpena zakupa (tkngdmy)
2 ] P
=1 i <
o o
§ @ IJkupna cena rakupa be:z
o i POV-a (knimj)
k=1 o
[ 1 o K
2 i Cijena {knim2)
D w |
- N [ i w = Cijena (£/m3)
‘o Ut + w = o 0 -
£ i = & g - *1 Eur=7.53450kn
= I =] < =Y
2 | o 4 : =
o t =y [} ] W Danum skiapans we ovara
[V ¥ 1 ta i v
v -] '3 ——
I ! z
= o = | ] Indeks aipena nekratmng na 9
[ T 2 [ E
o w © : 0 dan transakeips =
TP 5 ; ; =
- | = - b =
= = i = i Lach=kes apena edratnina na &
= | = R ES
b | A A ] dan vraednovans (B =]
B S | — = I SN ETERTENTEr e, 1 =
i g
o ' =) ; 2 =) o _ =
s i o i i " Ioricipsla Faktae (G Fa) B,
i 4 b o L Lo o
| i | 2
s i 7 ._ =
_ wo | e w B kAeduveamansl epadnacena
= by T i i 1 vy - -
A | i [ | R ajena (€imz
| I
! | ,
i ¢ Stupan( zasliee uga
| : |
: i =
it
= | = = - Korekaljski Taktor za stupan| | S &
=4 3 2 = 3 - Sz
rastipe 25
- R SNBSS ESTRSREES A -
i oM =
i 25
i Miduvr emensla = =2
- n - ™ : — ) ms
n | P i T i I v 2 = interlvalicacwnaizjzdnacena s
- [ H > : a — o [ )
g ! i i ajena t€ima
(] I | |
m - - -
= | |
= S = - ] = : L Katagorya remljista g
3 — S
-l | i i . 3
m - — - | Korekal|sk faktor ca kategorpul &
2 o ) < 2 )= Rl
= @ < = | = rmljista Z2 =z
I ! . s
= =
= «e 3
3=
= Fedumramenska > o
m - m L tu 2 =Y =
3 ' w 9 - s ) intertoalitativnio ) po kacegonp »
= i > i in vl v ) N o x
2 isjEdnatena djena (€/m3) &
= L
- @ w ~ w : w w Gruba analiza rbirke
> n w” ro = 1= 2 . w
= i 3 A = b [ nekretnina (€/m2) =
....................... it AN A S |
E]
. . -~ . i
] T o Odstupanie od prosjeka (%) %
i =
t b3
= i e ¢ i o
s | = & | 5 € frm £
= | _ l&/m2 -
3 Lis s e Q
i b=4

|ARCOS d.o.o.| MATE SKRACIC, ing.grad. staini sudski vijastak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

str.25




NARUCITELJ: ZU LJEKARNA 3IBENIK - N
OZNAKA: 01-23-01

ANALIZA PROCIENE VRIJEDNOSTI ZAKUPA (NA DAN VREDNOVANJA 16.11.2018.)

Za usporedbu uzeto je 6 dostupnih usporedivih transakcija zakupa poslovnih nekretnina, u
okruzenju, sli¢nog obiljezja kao predmetna nekretnina iz sustava e-nekretnine. Cijene su relativno
ujednadene i vjeStak smatra da su poredbene cijene dostatne za kvalitetnu procjenu trzisne
vrijednosti zakupa nekretnine.

1) U meduvremenskom izjednacenju izvrSena je korekcija cijena radi protoka vremena, na
temelju podataka DrZavnog zavoda za statistiku (www.dzs.hr). Pri tom je koriSten indeks za
Cetvrti kvartal 2018. godine, koji iznosi 113,50.

2) U interkvalitativhom izjednadenju nisu izvrsene korekcije.

3) U izjednalenju prema kategoriji zemljista nije bilo korekcije obzirom da se radi o zemljistu 1.
Kategorije.

4) U iskljuéivanju nekretnina u odstupanju od £30% isklju¢ene su nekretnine koje odstupaju od
prosjeka vise od 30%.

5) U statisti¢ckoj obradi izracunat je prosjek preostalih transakcija zakupa.

A. Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosjecna jedini¢na cijena usporedive, odnosno
prikladne orijentacijske cijene zakupa nekretnine na promatranoj lokaciji za predmetno
podrucje, jedini¢na cijena usporedivog mjeseCnog zakupa iznosi: 3,19 €/m2

B. Za izradun vrijednosti mjese¢nog zakupa uzima se neto korisna povriina poslovne gradevine
(Tablica u poglavlju 3.3.2.) Nkp = 190,60 m2

C. Ukupna vrijednost zakupa [Cz]

190,60 m2 x 3,19 €/m2 = 608,01 € mjesecno

;ARCOS d.o.0.|] MATE SKRACIC, ing.grad. stalni sudski vietak za graditeljstvo i procjer;u nekretnina str. 26 |




NARUCITELJ: ZU LJEKARNA SIBENIK

OZNAKA: 01-23-01

Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta - umanjenje
gospodarske vrijednosti

NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

Prema: Seiser F. 1., Kainz F. (2011) Der Wert von Immobilien, I, Seiser+Seiser Immobilien
Consulting GmBh, Graz, str. 529. (Prilog 10. Pravilnika)

| Lokacija: oznaCava kvalitetu bitnih

dana/osigurana

3. bogata poruda

organizacija
4 mala fleksibilnost

(mekih) faktora lokacije tipicnih za . vey L .
2gradu lokacija-trziste zgrada opéenito stanje zgrade
Uporab'VOSt_ u 1. optimalna lokacija 1. vrlo dobra infrastruktura 1, nema otecenja
1 potpunosti 2. velika potraznja za vrsiom 2. vrlo dobro oblikovanje 2. puna stabilnost
dugoroéno objekata 3. dobra prostoma organizacija 3. puna uparabivost
danalosigurana 3 skorn nemafnema ponude 4 visoka fleksihilnost 4 dalinje karistenje nije smanjeno
. ) . . 9l3 mala odtecenja
Uporabivost dovoljna 1. dobralokacja 1. vrlo dobra infrastruktura 2 puna stabilnost
n : 2 2. redovila potranja za 2. dobro oblikovanje : |
g— 2 dl dulgor_ocn“e vrstom objekata 3. dobra prostoma organizacija 3 g):lj:;aﬁzg?;;‘;gva
[~g ana/osigurana i ibil 3
2 g & mala ponuda 4 dovoljna fleksibilnost smanjeno
3
e
@ Uporabljivost ] ! 1. dovoljna infrastruktura . !
o smaniena. ali 12 srednja lokacfja 2. prosjeno oblikovanje ; ]asna.o§le¢enlj>g
pL 3 ] ] jos postoji potraZnja za 3. prosjetna prostoma . smanjena stabilnost
‘= srednjorocno vrstom abjekata organizacha 3. prosjecna uporabivost
(g danalosigurana 3. dovoljna ponuda 4 umjerena fleksibilnost 4. daljnje koriStenje smanjeno
=
2
L 1. jasna oslecenja
R ) ; . | truktu ) ;
= Uporabljivost 1. umjerena lokacija 12 ﬂ%gﬂgﬁ;mixgmf 2. smanjena stabinost
X 2. mala potraznja za vrstom d 3. smanjena
= 4 ograniceno objekta 3. umjerena prostoma uporabivost

4. daljnje koristenje
Jasno smanjeno

- 1 dovoliavaiuca lokacii 1 nedovoljna infrasiruktura 1. znalna o3lecenja
Uporablj'YOSt 2. ;;ZVZ g;gt]oaj;llij: ;2;:0;[:“8 2 umjeren.o oblikovanje 2, smanjeqa stabilno;t
5 kratko‘rocno olrasna za vrstom objekla 3. nedovoljna prostorna 3. nedovoljna uporabivost
danalosngurana 3 velika ponuda organizacija 4. daljnje koridtenje samo
' 4. bez fieksibilnosti kratkaroéno
A B c
ODABIR lokacija-trziste zgrada opéenito stanje zgrade
KLASIFIKACIUE
2/3 3 213
ODABRANI FAKTOR 3
KORISTENJA[FK] za odabrani FK vrijedi najlosija klasifikacija prema svim kriterijima iz matrice
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NARUCITELJ: ZU LUEKARNA SIBENIK
OZNAKA: 01-23-01

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI (¢lanak 53. Pravilnika)

Godina procjene: 2018.

Godina izgradnje: 1975. pretpostavijeno
Godina adaptacije: 2010. pretpostavijeno
Starost zgrade [G}: 2018-2010 = 8 godina

Odrzivi vijek koristenja [OVK]: 30-60 godina 50 godina Prilog 9. Pravilnika
Preostali vijek koristenja: 50-8= 42 godina

Odabrani faktor koristenja [FK]: 3 Prilog 10. Pravilnika
Relativna starost [G/OVK]: 8/50= 0,16 (16 %)

Ostatak odrZivog vijeka koristenja [OOVK]: 54%; 50x0,54 = 27 godina Prilog 10. Pravilnika

|ARCOS d.0.0.] MATE SKRACIC, ing.grad. stalni sudski vijedtak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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NARUCITELJ: ZU LJEKARNA SIBENIK
| OZNAKA: 01-23-01

4.2.3. 1IZRACUN VRIJEDNOSTI ZAKUPA NA DAN VREDNOVANJA:

10. VELJACE (02) 2023. GODINE
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NARUCITELJ: ZU LJEKARNA SIBENIK o
OZNAKA: 01-23-01

ANALIZA PROCIENE VRIJEDNOSTI ZAKUPA (NA DAN VREDNOVANJA 10.02.2023.)

Za usporedbu uzeto je 6 dostupnih usporedivih transakcija zakupa poslovnih nekretnina, u
okruzenju, sliénog obiljeZja kao predmetna nekretnina iz sustava e-nekretnine. Cijene su relativno

ujednacene i vjeStak smatra da su poredbene cijene dostatne za kvalitetnu procjenu trzine
vrijednosti zakupa nekretnine.

6) U meduvremenskom izjednaenju izvrsena je korekcija cijena radi protoka vremena, na
temelju podataka Drzavnog zavoda za statistiku (www.dzs.hr). Pri tom je koristen posljednji
objavljeni indeks, za tredi kvartal 2022. godine, koji iznosi 155,80.

7) U interkvalitativnom izjednacenju nisu izvrsene korekcije.

8) U izjednatenju prema kategoriji zemljista nije bilo korekcije obzirom da se radi o zemljidtu 1.
Kategorije.

9) U iskljudivanju nekretnina u odstupanju od +30% isklju¢ene su nekretnine koje odstupaju od
prosjeka viSe od 30%.

10)U statistickoj obradi izracunat je prosjek preostalih transakcija zakupa.

D. Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosje¢na jedini¢na cijena usporedive, odnosno
prikladne orijentacijske cijene zakupa nekretnine na promatranoj lokaciji za predmetno
podrudje, jedini¢na cijena usporedivog mjeseénog zakupa iznosi: 4,39 €/m2

E. Za izracun vrijednosti mjesecnog zakupa uzima se neto korisna povrsina poslovne gradevine
(Tablica u poglaviju 3.3.2.) Nkp = 190,60 m2

F. Ukupna vrijednost zakupa [Cz] = 190,60 m2 x 4,39 €/m2 = 836,73 € mjesecno
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NARUCITELJ: ZU LJEKARNA SIBENIK

| OZNAKA: 01-23-01

Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta — umanjenje
gospodarske vrijednosti

NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

Prema: Seiser F. ]., Kainz F. (2011) Der Wert von Immobilien, I, Seiser+Seiser Immobilien
Consulting GmBh, Graz, str. 529. (Prilog 10. Pravilnika)

Lokacija: oznacava kvalitetu bitnih A B c
(mekih) faktora lokacije tipiénih za v e .. .
2gradu lokacija-trziste zgrada opéenito stanje zgrade
Uporablvost_ u 4, optimalna lokacija 5. vrodobra infrastruktura 5. nema ostecenja
1 potpunosti 5. velika potraznja za vrsiom 6. vrlo dobro oblikovanje 6. puna stabilnost
dugorocno objekata 7. dobra prostoma organlzacla 7. puna uporablvost
f 6. skoro nema/nema ponude 8. visoka fleksibilnost 8. dalinje korigtenje nijc smanjcno
danalosigurana
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SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROST! (¢lanak 53. Pravilnika)

Godina procjene: 2023.

Godina izgradnje: 1975. pretpostavlieno
Godina adaptacije: 2010. pretpostavijeno
Starost zgrade [G]: 2023-2010 = 13 godina

Odrzivi vijek koristenja [OVK]: 30-60 godina 50 godina Prilog 9. Pravilnika
Preostali vijek koritenja: 50-13= 37 godina

Odabrani faktor koristenja [FK]: 3 Prilog 10. Pravilnika
Relativna starost [G/OVK]: 13/50= 0,26 (26 %)

Ostatak odrZivog vijeka korigtenja [OOVK]: 50%; 50x0,50 = 25 godina Prilog 10. Pravilnika
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NARUCITELJ: ZU LJEKARNA SIBENIK
| OZNAKA: 01-23-01

4.2.4. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLIJISTA POREDBENOM METODOM

4.2.4.1. OBILJEZJA ZEMLJISTA

STANJE KATASTARSKIH CESTICA

UVIETI GRADNJIE (prema vazeé¢im dokumentima prostornog uredenja)

Izvor podataka

Prostorni plan uredenja Grada Sibenika
Generalni urbanisti¢ki plan uredenja Grada Sibenika

Moguénost gradnije

Da

Kategorija zemljista

1.

Kategorija, obuhvaca katastarske Cestice na kojima
su ispunjeni uvijeti za izdavanje gradevinske dozvole
prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja

gradnje (Clanak 10. Pravilnika)

Namjena

Gospodarska, trgovacka

Mjera gradevinskog koriStenja

Izgradeni dio gradevinskog podruéja naselja

STANJE KATASTARSKE CESTICE

OKOLNO ZEMLJISTE

VRIJEME CEKANJA (do pocetka gradevinskog ili nekog drugog koriétenja)

Vrijeme ekanja

/

KAKVOCA I STVARNA SVOISTVA KATASTARSKE CESTICE

Kategorija tla /
Pogodnost za gradenje Pogodno
Nosivost temeljnog tla Povoljna
Onediséenje tla . Ne
Utjecaj okolisa Ne
Mogl._\éqost stvarnog koristenja i Povoljna
iskoristivosti

POLOZAJINA OBILIEZJA KATASTARSKE CESTICE

Prometna dostupnost Vrlo dobro
Udaljenost od centra mjesta Vrlo dobro
Blizina javnog prometa Vrlo dobro
Blizina mora Vrlo dobro

Parking U blizini na javnoj povrsini
Blizina mjesnih okupljalista Vrlo dobro

Bll'zma povijesnih i kult. znamenitosti Vrlo dobro

mijesta

Estetsko oblikovanje ambijenta Dobro

Uredenost urbane infrastrukture Dobro

Ostalo -

PROSJECNO Vrlo dobro

i:R_COS d.o.o.| MATE SKRACIC, ing.grad. stalni sudski viestak za graditeljstvo i procienu nekretnina
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OZNAKA: 01-23-01

4.2.4.2. POREDBENE NEKRETNINE - OPIS

Usporedba se obavlja prvenstveno prema dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama.
Uvidom u ISPU (Informacijski sustav prostornog uredenja) Ministarstva graditeljstva i prostornog
uredenja, modul eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/), na promatranom podrucju Grada
Sibenika, utvrdio sam da postoje evidentirane usporedive kupoprodajne transakcije stambenih
gradevina.

U nastavku dajem pregled nekretnina za usporedbu koje su preuzete sa portala eNekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr/).

USPOREDBE
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Usporedba 1.

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Daluin pr&g.le‘.(fa
Vista nekretnine
ID PN (PV)
VTSt ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovTSing U prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZT:

vrijednost atributa
1527611
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4393872
KP - KUPOPRODAJA
02.11.2021
840,30
536.621,09
08.12.2020

NAPOMENA: za kupoprodaje svih visa zemljidte u iskazana; cijeni prikazzna je vrijadnost nekretr
bez PDV-a, neavisno ¢ tome podifeze & promet njegovaj naplati

» Promet podiiieZe pleéanu PDV-a
* Stope PDV-a (%)
» PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
* Optranje

Siatus podatks

Cjenovni blok

PreteZita namjena genovnog bioka

Usporedba 2.

Gradevinsko zemljidte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

Vrsta nekretn
10 P (PU)
VreTa Lgovon

Datum ang evicentiranja ugovore U ZKGu
Povrding U promeiu

virsdnost nekretnine (KN}

DaN J30v0TE

POREZT:

i

NE
25
NE
NE

PROVENENA FVAI LACTIA
CRNICA SIBENIK - STAMBENO 1
S - STAMBENA NAMJENA

Vrijednost atributa
1335526

GRADEVINSYD ZEMLIISTE LT
4355693

KP . KUPOPRODASA

$5.11.2020

186,00

130.725 00

30.10.28320

NAPOMENA: 5 kupop:odale sviti vrsta zemijisia u iskazancy Ien: prikazana j& wijesnest nekremning ez

PDv-3, necvisno O fome podlijede fi promet niegeve; nealati,

o Promet mdineZe pledariu PDV-2
e Stopz POV-3 (00

e PDV ukiiucer u pnkgzanc coen
« Optirarje

Status podatke
Cyenovn: biok
Preteite namjena Jencvnog bicka

Usporedba 3.

Gradevinsko zemljidte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Nazlv atributa

1D PN (PU}

VISTa ugovora

Datum prvog evidentiranja wugovora u ZKC-u
Povriina u prometu

Viijeudnost nekeetringe (KN)

Datum ugaovors

POREZT:

TE
25
NE
NE

PREUZETO CD PU
METERIZE SIBENIK - STAMBENG
5 - STAMBENA NAMIENA

Vrijednost atributa
1756485
Wi 22507
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4836884
KP - KUPOPRODA)A
04.10.2022
1.058.00
1.206.459,33

2,02,2022

NAPOMENA: za kupcprodaje swih vista zemijiéta 1 iskazano) cijeni piikazana Je vrijednost nekretnine bez

PDV-3, neovisno o tome podiijefe Ii promet njegove) naplatt

Promet podiijeZe placariju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljuten u prikazanoj djeni
Optiranje

Status podatia
Cjenovni blok
Pretefita namjena gjenovniog bloka

NE
25
NE
NE

PREUZETO 0D PU
CRNICA SIBENIK - MJESOVITO
14 - MIESOVITA NAMIENA
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NARUCITELJ: ZU LJEKARNA SIBENIK

OZNAKA: 01-23-01

4.2.4.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

A) PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA NA DAN VREDNOVANJA:
16. STUDENOG (11) 2018. GODINE
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INARUCITELJ: ZU LJEKARNA SIBENIK
| OZNAKA: 01-23-01

ANALIZA KUPOPRODAJNIH CIJENA: ZEMLJISTE (NA DAN VREDNOVANJA 16.11.2018.)

Za usporedbu uzete su 3 dostupne usporedive transakcije kupoprodaje zemljiSta, u okruZenju,
slitnog obiljezja kao predmetna nekretnina iz sustava e-nekretnine. Cijene su relativno
ujednacene i vjestak smatra da su poredbene cijene dostatne za kvalitetnu procjenu trziéne
vrijednosti zakupa nekretnine.

1) U meduvremenskom izjednaCenju izvrSena je korekcija cijena radi protoka vremena, na
temelju podataka Drzavnog zavoda za statistiku (www.dzs.hr). Pri tom je koristen indeks za
cetvrti kvartal 2018. godine, koji iznosi 113,50.

2) U interkvalitativnom izjednagenju nije bilo nikakvih korekcija obzirom da se radi o zemljistu
koje ima iste uvjete gradnje kao promatrano.

3) U izjednacenju prema kategoriji zemljista nije bilo nikakvih korekcija obzirom da se radi o
zemljiStu koje su iste kategorije kao promatrano.

4) U iskljudivanju nekretnina u odstupanju od £30% nije bilo korekcija.

5) U statistickoj obradi izraCunat je prosjek kupoprodaja.

A. Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosjeéna jedini¢na cijena usporedive, odnosno
prikladne orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrudje

(gradevinsko zemljiste), jedini¢na cijena usporedivog zemljista iznosi:
96,36 €/m2.

B. Za izrafun vrijednosti zemljidta uzima se kat.est. 779/3 K.O. SIBENIK prema podacima iz ZK
uloska, P=338,00 m2

Izracun vrijednosti zemljista

[Cz] = 338,00 m2 x 96,36 €/m2 = 32.569,68 €
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PROCIJENA VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA NA DAN VREDNOVANIJA:
10. VELJACE (02) 2023. GODINE
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| OZNAKA: 01-23-01

ANALIZA KUPOPRODAINIH CIJENA: ZEMLJISTE (NA DAN VREDNOVANJA 10.02.2023.)

Za usporedbu uzete su 3 dostupne usporedive transakcije kupoprodaje zemijista, u okruzenju,
sliénog obiljezja kao predmetna nekretnina iz sustava e-nekretnine. Cijene su relativno

ujednalene i vjeStak smatra da su poredbene cijene dostatne za kvalitetnu procjenu trzisne
vrijednosti zakupa nekretnine.

1)

2)

3)

4)

5)

U meduvremenskom izjednacenju izvréena je korekcija cijena radi protoka vremena, na
temelju podataka Drzavnog zavoda za statistiku (www.dzs.hr). Pri tom je koriSten posljednji
objavijeni indeks, za tredi (3.) kvartal 2022. godine, koji iznosi 155,80.

U interkvalitativnom izjednacenju nije bilo nikakvih korekcija obzirom da se radi o zemljistu
koje ima iste uvjete gradnje kao promatrano.

U izjednacenju prema kategoriji zemljista nije bilo nikakvih korekcija obzirom da se radi o
zemljiStu koje su iste kategorije kao promatranao.

U iskljucCivanju nekretnina u odstupanju od £30% nije bilo korekcija.

U statistiCkoj obradi izracunat je prosjek kupoprodaja.

Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosjecna jediniéna cijena usporedive, odnosno
prikladne orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrudje
(gradevinsko zemljiste), jedini¢na cijena usporedivog zemljista iznosi:
132,27 €/m2.

Za izracun vrijednosti zemljista uzima se kat.Cest. 779/3 K.O. SIBENIK prema podacima iz ZK
uloska, P=338,00 m2

Izracun vrijednosti zemljista

[Cz] = 338,00 m2 x 132,27 €/m2 = 44.707,26 €
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[ NARUCITELJ: ZU LUEKARNA SIBENIK
OZNAKA: 01-23-01

4.2.5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

Prihodovna metoda se moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir

moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni
nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se buduéa vrijednost nekretnine na

temelju dobiti koja se od nje olekuje u buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi,
potrebno je ocijeniti trodkove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

Izradun trzidne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom
ostvarivom godidnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamacivanjem vrijednosti
zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za
nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koridtenja gradevine.

Odrzivi vijek koristenja (OVK) za predmetnu nekretninu je 50 godina to je period u kojem se
moZe ofekivati da se nece promijeniti rezim koriStenja. Prihodovna vrijednost nekretnine prema
¢lanku 40. Pravilnika se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trzistu iz utvrdene
vrijednosti zemljidta uvecane za kapitaliziranu razliku ¢istog prihoda i odgovarajuceg
ukamadivanja vrijednosti. U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi, prema &lanku 41. Pravilnika,
prihodovna vrijednost utvrduje se iz kapitaliziranog &istog prihoda i utvrdene vrijednosti zemljista
koja se diskontira na dan vrednovanja uz izuzimanje vrijednosti samostalno iskoristivih
djelomiénih povrsina.

Ukoliko je odrzivi vijek koristenja gradevine duZi od 50 godina diskontirana vrijednost
zemljista moze se zanemariti (¢l. 41. st. 3 Pravilnika).

U pojednostavljenoj prinodovnoj metodi, (¢l. 41. Pravilnika), prihodovna vrijednost utvrduje se
prema opcenitom izrazu:

PV=PG XM+ VZ/qn

PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = {isti prihod gradevine

M = multiplikator

VZ = vrijednost zemljista

q =1+ (p/100)

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja gradevine
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i NARUCITELJ: ZU LJEKARNA SIBENIK
| OZNAKA: 01-23-01

4.2,5.1. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

NA DAN VREDNOVANJA 16. STUDENOG (11) 2018,

NKP (m2): 190,60
Mjesecni prihod po jedinici NKP povrsine (€/m2): 3,19
Mjesecni bruto prihod prema uprosjecenom najmu (€/m2): 608,01
GODISNJII BRUTO PRIHOD (€): 7.296,17
Upravljanje: 2% 145,92
Odrzavanje: 8% 583,69
Moguénost izostanka najma: 4% 291,85
‘Modernizacija: 10% 729,62
UKUPNO TROSKOVI GOSPODARENIA (€): 24°% 1.751,08
| CISTI PRIHOD GRADEVINE (€): 5.545,09]
Cisti prihod gradevine (PG): 5.545,09
Kamatna stopa za nekretninu /Prilog 13, Pravilnika/: (p) 5,50%
Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja {(n): 27
Multiplikator /Prilog 14, Pravilnika/ {M): 13,90
Vrijednost zemljista /prema prethodnem izracunu/ (€): 32.569,68
Prihodovna vrijednost prema prihcdovnoj metodi iznosi;
PV = (PG - VZ x p/100) x M + VZ
Prihodovna vrijednost PV (€): 84.746,88
|Pokazatelj vrijednosti nekretnine (€/m2 NKP): 444,63
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4.2.5.2.
NA DAN VREDNOVANJA 10. VELIACE (02) 2023.

IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

NKP (m2): 190,60
Mjesecni prihod po jedinici NKP povriine (€/m2): 4,39
Mjeselni bruto prihod prema uprosjecenom najmu (€/m2): 836,73
GODISNJI BRUTO PRIHOD (€): 10.040,81
Upravljanje: 2% 200,82
Qdrzavanje: 8% 803,26
Mogucénost izostanka najma: 4% 401,63
Modernizacija: 10% 1.0604,08
UKUPNO TROSKOVI GOSPODARENIJA (€): 24% 2.409,79
| CISTI PRIHOD GRADEVINE (€): 7.631,01|
Cisti prihod gradevine (PG): 7.631,01
Kamatna stopa za nekretninu /Prilog 13. Pravilnika/: (p) 5,50%
Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja (n): 25
Multiplikator /Prilog 14. Pravilnika/ {M): 13,41
Vrijednost zemljista /prema prethodnom izralunu/ {€): 44,707,226
Prinodovna vrijednost prema prihodovnoj metodi iznosi:
PV=(PG-VZxp/100) x M +VZ
Prihodovna vrijednost PV (€): 114.065,32
IPokazatesj vrijednosti nekretnine (£/m2 NKP): 598,45|
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4.2.6. UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG NEDOSTATAKA I STETA

Obzirom na zateceno stanje vanjske ALU stolarije i ALU limova na uglovima koji ¢ine osnovnu
vanjsku ovojnicu zgrade (nedostaje ostakljenje na pojedinim stijenkama, ostecena i dotrajala

stolarija...), procjenjuje se za izvodenje ovih radova do razine funkcionalnosti iznos od

7.500,00 €.

4.2.7. TROSKOVI GRADNJE VANJSKIH OBJEKATA

Okolis zgrade izveden je kao betonska staza sa dvama prilaznim stepenicama, podestom,

potpornim zidom i zardinjerama na JZ strani zgrade. Procjenjuje se za izvodenje ovih radova

iznos od 4.000,00 €.

4.3. REKAPITULACIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

A) NA DAN VREDNOVANJA 16. STUDENOG (11) 2018.

1 PRIHODOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE 84.746,88
UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG
2 NEDOSTATAKA I STETA 7-300,00
3 | TROSKOVI GRADNJE VANISKIH OBJEKATA 4.000,00
UKUPNO 81.246,88 1

B) NA DAN VREDNOVANJA 10. VELJACE (02) 2023.

1 PRIHODOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE

114.065,32

UMANIJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG

2 | NEDOSTATAKA I STETA 7.500,00
3 | TROSKOVI GRADNJE VANISKIH OBJEKATA 4.000,00
UKUPNO 110.565,32
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5. ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

POSLOVNA GRADEVINA
kat.Zest. 779/3 K.O. SIBENIK (Mbr. 330264)
Prokljanska 1A, 22 000 Sibenik

predlozena od:

ZDRAVSTVENA USTANOVA LJEKARNA SIBENIK
Stjepana Radiéa 56a, 2200 Sibenik

OIB 50335865361

utvrduje se da:

TrziSna vrijednost nekretnine (TV) iznosi:

A) NA DAN VREDNOVANJA 16. STUDENOG (11) 2018.:
81.246,88 € odnosno zaokruzeno: 81.200,00 €

B) NA DAN VREDNOVANJA 10. VELIACE (02) 2023.:
110.565,32 € odnosng zackruzeno: 110.600,00 €

Fiksni tecaj konverzije: 1 € = 7,53450 HRK

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavija vrijednost koju je trenutno moguce postici na trzistu te ova
vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obraéun PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu
isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Procijenjena trZiSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZigta nekretnina i podloZna je promjenama.
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od Sest mjeseci do godine dana, i to ukoliko ne dode do
znafajnih promjena na trZistu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao §to su ekonomski, politicki i drugi,
trenutno neprocjenjivi parametri.

Uknjizeni i neuknjiZzeni tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom elaboratu.

Oprema, strojevi te namjestaj nisu ove predmet procjene.

Upisi hipoteka utjeCu na financiranje ali ne utjeu na vrijednost nekretnine.

ELABORAT IZRADIO:

Mate Skradié, ing.grad.
Stalni sudski viestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

MATE  porecooes
=1/~ Datum:2023.02.19
S KRACI 21a:3u6rzr"5‘l +01'00'

U Sibeniku, veljata 2023. godine.
Elaborat je izraden u tri (3) ovjerena primjerka i u digitalnom obliku.
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6. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

1. Usluga pruzena od strane vjestaka je obavljena sukladno pozitivnim propisima RH.

2. Vjestak je djelovao kao neovisna stranka.

3. Naknada za obavljenu uslugu ni na koji nacin ne ovisi o zakljudcima vrijednosti niti pak
zakljulci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu.

4, Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su bili predoéeni
procjenitelju

5. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja zadatka bit ¢e imovina
procjenitelja. Procjenitelj ¢e Cuvati podatke jos najmanje 3 godine.

6. Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili
pozivanje na nju od strane narucitelja ili trec¢ih je nevazece.

7. Potpuno izvje$ée se moze predati zainteresiranim trec¢im stranama izvan organizacije
procjenitelja, a koje trebaju biti upouznate.

8. Procjenitelj zadrzava pravo ukljudivanja Narucitelja na listu klijenata.

9. Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povjertjivim svu konverzaciju, povjerene
dokumente te procjembeni elaborat.

10. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

11. Za potrebe ovog elaborata nisu radene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu
istrazivana prava ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih
minerala. Isto tako nisu radene posebne kontrole statike gradevine, kao i kvalitete i stanja
instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

12. Predmet procjene nije pravna provjera posjednika ni vliasniStva, vec se u dobroj vijeri
preuzimaju podaci dostupni u Katastru i Zemljisnoj knjizi.

13. Vrednovanje vjeStaka ukljuuje samo nekretninu i elemente vanjskog uredenja. Tehnicka
oprema i namjestaj nisu predmet procjene.

14, U slucaju novonastalih Cinjenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili
dopuniti procjenu. Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i
informacijama.

15. Vrednovanje se odnosi na navedeni datum. Da bi se omogucdilo utvrdivanje buducih

nepredvidenih bitnih ¢injenica, kao primjerice gospodarske situacije, visine najma/zakupa i
slobodnih prostora, preporuca se redovito revidiranje vrijednosti.

16. Ova procjena vrijedi iskijucivo kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cjeline
nema valjanost.

7. IZJAVA PROCIENITELIA

1. Pruzena usluga je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.
Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionainim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.
3. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koristedi svim dostupnim
podacima.
Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.
Naknada procjenitelja ni na koji nadin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.
Zakljucci o vrijednosti ni na koji nacin ne ovise o naknadi procjenitelja.
Procjembeni elaborat je izraden u skladu sa Zakonom i Pravilnikom, kodeksom etike te
ostalim propisima.
Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.
9. Procjenitelju nitko nije pruzao strucnu pomoc¢ pri izradi ove procjene.

Nownk

g
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8. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I KORISTENE LITERATURE

[1] Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine, broj 153/13 i 65/17)

[2] Zakon o gradnji (Narodne novine, broj 153/13 i 20/17)

[3] Zakon o komunalnom gospodarstvu (Narodne novine, broj 68/18)

[4] Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Narodne novine, broj 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i
152/14)

[5] Zakon o zemljisnim knjigama (Narodne novine, broj 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13 i 108/17)

[6] Opca uredba o zastiti podataka (EU) 2016/679

[7] Zakon o provedbi Opce uredbe (Narodne novine, broj 42/18)

8] Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj 78/15)

[9] Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj 105/15)

[10] Pokazatelji troskova gradenja-2017, Hrvatska komora arhitekata, pripremio: Zlatko
Hanzek

[11] Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (Narodne
novine, broj 88/17, 90/20, 1/21, 45/21)

[12] Pravilnik o nadinu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obraduna
komunalnog doprinosa (Narodne novine, broj 15/19)

[13] Uredba o visini vodnog doprinosa (Narodne novine, broj 78/10, 76/11, 19/12,

151/13, 83/15, 42/19 i 73/20)

[14] Prostorni plan uredenja Grada Sibenika (“Sluzbeni vijesnik Sibensko-kninske zupanije” broj
3/03 1 11/07, “Sluzbenik glasnik Grada Sibenika”, broj 5/12, 9/13, 8/15, 9/17, 2/18 -
procisceni tekst), Generalni urbanisticki plan uredenja Grada Sibenika (“Sluzbeni vijesnik
opéina Drnig, Knin i Sibenik” broj 14/88, “Sluzbeni vijesnik Sibensko-kninske Zupanije” broj
8/99, 1/01, 5/02, 5/06, “Sluzbenik glasnik Grada Sibenika”, broj 6/08, 4/14, 2/16, 8/16)

{15] Prihodovna metoda u kontekstu nove regulative, Igor Kaluder, Sunoptos d.o.o.

[16] Struéni seminar o procjeni vrijednosti nekretnina - Mgipu 2017., Branimir Majdica, mag.
zemljisSnog menadzmenta, Zagreb, listopad 2017.

[17] https://nekretnine.mgipu.hr/

[18] https://www.sibenik.hr/

[19] www.dzs.hr/, Indeks cijena stambenih nekretnina, Drzavni zavod za statistiku

[20] Izvadak iz tehnicke dokumentacije uz gradevinsku dozvolu, Plan, poduzeée za arhitekturu,
urbanjzam i inzenjerske poslove Sibenik,1976. G.

[21] Uhlir Z., Majcica B. (2016) Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina; DGIZ-Drustvo
gradevinskih inZzenjera Zagreb, Zagreb

[22] Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

KRATICE

Zakon Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina
Pravilnik Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
ZoPU Zakon o prostornom uredenju

ZoG Zakon o gradnji

ZoC Zakon o cestama

UPU Urbanisticki plan uredenja

HRK Hrvatske kune

€, EUR Euro

PDV Porez na dodanu vrijednost

NN Narodne novine

RH Republika Hrvatska

EU Europska Unija

MGiPU Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja
DZsS Drzavni zavod za statistiku
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9. PRILOZI
— fotodokumentacija

~ kopija katastarskog plana
— vlasnicki list - ZK Ulozak
— posjedovni list

- lokacijska informacija

~ gradevinska dozvola

- izvadak iz tehni¢ke dokumentacije
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FOTODOKUMENTACIJA
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KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
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Stuaje na dan: 24.00.2023,
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VLASNICKI LIST - ZK ULOZAK

e NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Sibenika ‘
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK

Stunje na dan: 12.02.2021. 00:06 Verthiairam 7K ulnzak
Kutastarska opciua: 330264, SIBENIK Broj ZK uloika: 6160
Broy cadnjeg doeviuka Z- 170602020 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
Aktis ne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNHGE

A
Posjedovnica
PRVIODJELJAK
Broj Povedina
Ruy. | Zemliifta Ornaka zemljita Primjedha
(kat. jutro | &hy m2
Cesticel
Lo [7793 KUCA 338
[UKUPNO: 238]
B
Vl0astoviica
Rbr I Sadrkaj upisn IPI fmjedha

1. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VL ASNISTVO (E-1)
Viasnirvo nekremmine u A listu 7za dio koji nije posehno opisan.

SIBENK A EXPORT - IMPORT, TRGOVINA | PROIZVODNIA D.D., SIBENTK
2. Sus lasaidki dio s mevdredeniin o wjerom ETAZNO Y LASNISTVO (E-2)

Pastovai proseor poviSine 338 m2.

ZDRAVSTVENA USTANCOV A LJEKARNA SIBENIK, OIB: 50335865361, STJIEPANA RADICA 364, 22000
SIBENIK

C

Teretovnica

Rbr. l Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema’

Potvrduje se da ovaj iz adsk odpoyars stanju zemljiSne knjige na datum 12.02.2021,

Zm ok o | 1 riyeme i7radc) T iaon.aaTe [oT—
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POSJEDOVNI LIST

NESLUZBENA KOPIJA

1'."

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVRA CEODETSKA UPRAVA
PODRUCNT URED ZA KATASTAR SiBENIK

Stanje ga dan. 09 02.2023, 06:42
1ZVOD IZ POSJEDOVNOG LISTA

Kutastarska opcina: SIBENIK (Mbr. 330264)
Pusjedovni List: 1867

Udio Prezime i ime odnosno tvrfka ili maziv, prebivaliSte od sjediite upi osobe OIB

117 BOGDANOVIC ANKA. UD JOSTPA R. SKARICA. SIBENTK. NINIC A STIPE 4(
12 BOGDANOVIC BRANKO, P ROGDE. PRIMOSTENSKA 16, SIBENTK

Podaci o katastarskim festicama

5 2 Broj -\dr_esu' lf:lfiu.\'txu'ske destice/Naéin L}purﬂhe kam::m_rske' Pos eina’ Broj Pu\ehn.i o
3 = latasturske  Eestiew/Naéin uporsbe zgeade, aaziv zgrade, kuéni broj m2 DL pravai Primjedhs
Cestice 2yrade rezimi
73141 BIRULJE o4 11
PUT PROVAZ . . 46 -
7316 CRNICAMEBINE ' j oo
NLEPLODING i
731'8 CRNICAMEDINE ;N
NEPTLODNO 5
7319 CRNICAMEDINE 2 1
- LTICA 92 I
77871 CRNICAMEBINE ' M
NEPLODNO 450
7783 CRNICA MEDINE 719 11
T PASNIAK S0
NEPLODNG 219,
7786 CRNICA —_— . Hdon
_ NEPLODNO M
7787  CRNICA ___| 1”1
uLIca . 179,
T7R/10 CRNICA MEDINE 176 11
ULICA 176
7793 CRNICA. MEDINE - s o -
ZGRADA REH
T80/5 CRNICA MEDINE sS4 U
_r PASNIAK - 504 ) |
707  CRNICA R T Y
ULICA 257
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o ! Braj Adresy kntastarske cestice/ Naéin uporabe katastarske iPuv Sina Broi Posebni
3 a2 ¢ katusturske  estice Nagin uporsbe rgrade, noziv zgrade. kuéni broj | m2 P .If pravoi Primjedba
Lestice zgrade reimi
780% CRNICAMEPINE 3 1 -
NEPLODNO o 35
Ukupna povrSina katastarskib desticn 3535

NAPOMENA: Ovj izved iz posjedovnog lista nije dokaz o viasnidtvu na katastargkim desticama upisanim ¢ posjedovnom listu,

12

str.55 |
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LOKACIJSKA INFORMACIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Sibensko-kninska Zupanija

Grad Sibenik

Upravni odjel za provedbu dokumenata
prostornog uredenja i gradnju

KLASA: 350-05/22-10/000014
URBROJ: 2182-1-08-22-0003
Sibenik, 13.01.2022.

» LJEKARNA SIBENIK
HR-22000 Sibenik, Stjepana Radi¢a 56A

Predmet: Laokacljska iInformacija
- dostavlja se

Dostavljamo Vam za trazeno zemljiste broj k&.br. 779/3 ko. Sibenik (Sibenik) sliedece
informacije:

1. Popis prostorailt planova unutar &ijeg obuhvata se nalazi zemljiste

Utvrdeno je da se zemijiste nalazi unutar abuhvata sljedecin planova:

- Prostorni plan 3ibensko — kninske Zupanije (,Sluzbeni viesnik Sibensko-kninske
zupanije” broj 9/12 - procidceni tekst, 4/13, 8/13, 8/1, 2114, 4/17),
Prostomi plan uredenja Grada S3ibenika (.SluZbeni vjesnik Sibensko - kninske
Zupanije”, broj 3/03 | 11/07 i .SluZbeni glasnik Grada Sibenika’, broj 5/12, 9/13, 8/15,
9/17, 2118 - praciscen tekst),

- Generalni urbanisti&ki plan uredenja Grada Sibenika (,SluZbeni viesnik op¢ina Dmis,
Knin i Sibenik”, broj 14/88, “Sluzbeni viesnik Sibensko-kninske 2upanije”, broj 8/99,
1/01, 5/02, 5/06 i ,SluZbeni glasnik Grada Sibenika®, broj 6/08, 4/14, 2/16 i 8/16}),

2. Namjena prostora i drugi uvjeti za provedbu zahvata u prostoru
- Prostomi ptan Sibensko—kninske Zupanije —gradevinsko padrudje naselja ,
- Prostomi plan uredenja Grada 3ibenika — izgradeni dio gradevinskog podruéja
nasslja,
- Generalni urbanistiZki plan uredenja Grada Sibenika — u zoni K2 — gospodarska
namjena, trgovacka,
1.4, dovr§ena gradska podrugja, prostori niske stambene namjene srednje qustoce,

3. Podrudja u kajima je posebnim propisima propisan poseban reZim kori§tenja prostora
- upodrudju zastiéenog obatnog pojasa mora (ZOP),

4. Obveze dono&enja urbanistitkog plana uredenja
- ne postaji obaveza izrade urbanistickog plana uredenja.

5. Popis prostomih planova ili njihovih izmjena i dopuna &ija je izrada i donoSenje u tijeku
- Odluka o izradi VII. [zmjena | dopuna PPZ-a (,SluZbeni viesnik Sibenska-kninske
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Zupanije” broj 16/18),
- Odluka o izradi VL. izmjena i dopuna PPUG-a (. Sluzbeni glasnik Grada Sibenika", broj

9/19}

- Odluka o izradi VII. izmjena i dopuna PPUG-a (.Sluzbeni glasnik Grada Sibenika®, broj
6/20)
Odluka o izradi IX. izmjena i dopuna GUP-a {,Sluzbeni giasnik Grada Sibenika*, broj
6/20)

6. Mjesta na kojem se moZe izvriiti uvid u prostorne planove i vrijeme kada se to moZe uginiti
Mijesto: Grad Sibenik, Upravni odjel za prostomo planiranje i zastitu okolia
Vrijeme: uredovno vrijeme nadleZznog fijela.

Ova lokacijska informacija izdaje se pazivom na odredbu Clanka 36. Zakona o prostornom
uredenju (Narodne novine, broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19).

Na temelju ove lokacijske informacije ne moZe se pristupiti provedbi zahvata u prostoru niti
izradi projekata propisanih posebnim zakonom.

Upravna pristojba prema Tarifram broju 1. i 4. Uredbe o tarifi upravnih pristajbi (Narodne
novine, broj 92/21, 83/21 i 95/21) placena je u iznosu 40,00 kuna.

STRUCNA SURADNICA
Sitvana Celar, ing.arh.

DOSTAVITE:
= ispis elektroniCke isprave u spis predmeta
* elektronicku ispravu putem elekironickog sustava (https://dozvola.mgipu.hr). te avjereni
ispis elektronike isprave putem poste
— LJEKARNA SIBENIK
HR-22000 Sibenik, Stjepana Radica 56A
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Takega u isnosu ¢d digara B2 po terifnom broju 1. i 31.
Odluke o inskin sdministrativain taksama /"Slufbeni vjesnik
opéine ipin § - idenik",broj 15/73/ malijepljens su ma pod-
neska 4 preplm poniftens,

POUEA ¢ PRAVECH SRERSTVU: Protiv ove desvols nezadoveljna
stranka ima prave Zalbe na Zajednicu opéina 3plit,Sekretarijat
%a poslove uprove,0djel za upravny-psavme poslove u reku od 15
dana od dans pril.lth istog,putam ovog organs,ialba se taksira
aa dinars lo taksenih msvaka,

orPéINA EIBEEBEIK

Sekretarijat za gredjevinarstvo,urbenisem,staubens 4
komunalne poslove

Brog UpI®-08/1023/1977. Y e
Aibenik, Zo,lipaja 1977.godine
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