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2. OPCI UVJETI PROCJENE

2.1. Pregled
Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Nisu radene posebne izmjere nekretnine.
Za potrebe procjene ove nekretnine izvrsili smo primjereno istraZivanje te smo se kod izrade sluzili tako
prikupljenim podacima kao i podacima koje nam je dostavila ovlastena osoba Narucitelja

2.2. Suglasje sa standardima procjene
Potvrdujemo da je Procjena napravljena u skladu sa Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

2.3. Status procjenitelja
Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i potpisnik ove procjene
(pravna osoba) nemaju nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj
imovini te da nemaju nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz mogucu procijenjenu vrijednost
nekretnina.
NEMA SUKOBA INTERESA

2.4. Pretpostavke
Kako smo razumjeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omogucenu i osiguranu
upotrebu nekretnine osim ako je u procjeni drugacije navedeno.

Tijekom izrade procjene sluzili smo se razli¢itim izvorima podataka koji su navedeni u Izvjes¢u a na osnovu
kojih smo stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz trziSne vrijednosti nekretnine.

2.5. TrziSna vrijednost i trziSni uvjeti
Vrijednost izraZena u ovom Izvje$éu predstavlja naSe objektivno misljenje o TrZiSnoj vrijednosti, i to na dan
procjene.

2.6. Ogranicenja
Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasni$tvo nad nekretninom.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih osoba,
tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrZiva te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti normalnim
putem u razumnom vremenu i prihvatljivom trosku (BONA FIDES).

Svi nacrti i opisi koriSteni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Narucitelja i nisu verificirani od strane
pravnika ili druge ovlaStene osobe

Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim
onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Pretpostavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne samouprave, osim
ako je drugacije navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu

Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti
za bilo kakvo koriStenje nekretnine obuhvacene ovim elaboratom.

2.7. Porezi i troSkovi kod kupoprodaje
Nisu ukljuceni u procjenu (porez na promet nekretnina)

2.8. Povjerljivost
Informacije sadrZane u ovom elaboratu su povlasStene i povjerljive te predstavljaju intelektualno vlasnisStvo
Procjenitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima
koji su posebno autorizirani od strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih
osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborata strogo je
zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.
Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ograniCenja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije
odobrio reprint cijelog ili djelomi¢nog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.
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3. POJMOVNIK

Gradnja je projektiranje i gradenje gradevina te stru¢ni nadzor gradenja

Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih
proizvoda sa ili bez instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje povezano s tlom ili
sklop nastao gradenjem.

Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju Zivotinja, biljaka
i stvari. Zgradom se ne smatra pojedinac¢na gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.

Odrzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi ocuvanja
temeljnih zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s
lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je izgradena.

Koristeni Pojmovi: Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17);
Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 39/19); Izmjena i dopuna zakona o gradnji NN 125/2019

Pravo vlasniStva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlasS¢uje svoga nositelja da s tom stvari i
koristima od nje ¢ini Sto ga je volja te da svakog drugoga od toga iskljuci, ako to nije protivno tudim pravima ni
zakonskim ogranicenjima.

U granicama iz prethodnog c¢lanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koriStenja i
raspolaganja svojom stvari.

Kad postoji suvlasniStvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na sadrZajno jednake dijelove
(idealne dijelove), kojima je veli¢ina odredena veli¢cinom suvlasnickih dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv
od suvlasnickog dijela koji ga odreduje. Stvar je u zajednickom vlasniStvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji
vlasnistvo dviju ili viSe osoba (zajednicara) koje sve u njemu imaju udjela, ali veli¢ina njihovih udjela nije
odredena, bez obzira na to $to je odrediva.

Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasniStvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s
odgovaraju¢im suvlasnickim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno. VlasniStvo
odredenog posebnog dijela nekretnine ovlaséuje suvlasnika na ¢ijem je suvlasnickom dijelu uspostavljeno, da
upravljajudi tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih suvlasnika izvrSava sve vlasni¢ke ovlasti i duZnosti
kao da je posebni dio samo njegovo vlasnistvo, pa da, ako nije drugacije odredeno, ¢ini s tim dijelom i
koristima od njega Sto ga je volja te svakog drugog iz toga iskljuci.

Koristeni pojam: Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06;
141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14; NN 81/2015; NN 94/2017)

Trzi$na vrijednost nekretnine je procjenjeni 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 strana postupala upuceno, razborito i bez prisile.

Koristeni pojam: Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I STRUCNE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08;
38/09 153/09; 143/12; 152/14; NN 81/2015; NN 94/2017)

Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); Izmjena i dopuna zakona
o gradnji (NN 39/19); Izmjena i dopuna zakona o gradnji NN 125/2019

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19, NN
98/2019, NN 31/20)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13,65/17,114/18,39/19,98/19)

Zakon o gradevinskoj inspekciji: Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13), Zakon o drZzavnom
inspektoratu (115/2018)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17; 14/19)
Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16;
127/17; NN 66/2019)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i
privatizacije (NN 92/10; NN 50/2020)

Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18; 126/19)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11; 56/16;
98/19)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15; 42/19; 73/2020)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljiSta, odnosno gradevina u
kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trziSne cijene ostalog gradevinskog
zemljiSta za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine (NN
12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasnistvu
jadinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom
turistickom zemljiStu u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11; NN 41/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17; NN 90/20)

HRN ISO 9836:2017 (Standardi za svojstva zgrada - Definicija i proracun pokazatelja plostine i
prostora)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova komunalne
infrastrukture

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)
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STATUS PROCJENITELJA 1 SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trZiSne vrijednosti
nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trZistu nekretnina na
kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjeStine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu
procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istraZivanje trzista kako
lokalnog tako i Sireg okruZenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koriste¢i zakonsku
regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

Izradivac procjembenog elaborata Supervision d.o.o. iz Splita izjavljuje da je isti eleborat izraden
neovisno i nepristrano, te ne postoji mogucéi sukob interesa, a sve sukladno ¢lanku 9. stavak 2. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina.

Za Supervision d.o.o. &
. G £
Zarko Cuvalo mag;ing.aedif. &
Direktor 3
§talni 'sudski vjeéta!( za graditeljstvo ..o icion o
i procjenu nekretnina S SPLIT

Split, 8.4.2021.
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6.  RJESENJE O IMENOVANJU VJESTAKA

ofit

o

Bepublika Hrvatska
Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduliceva 29a

URED PEEDSIEDNIEA SUDA
Brog: 4 5u-41/2020
Split, 14. veljace 2020.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Bruno Klein, povodom zahtjeva trgovackog
druftva SUPERVISION d.o.o., Splita, Domovinskog rata 104 B, zastupane po direktoms
Zarku Cuvalu, za izdavanje ovladtenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjestadenja, na temelju odredbe &lanka 126 stavak 4. Zakona o sudovima (Warodne novine
broj 28713, 33715, B/15, 82716 1 67/18), te odredbe Elanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vieitacima (MNarodne novine broj 358/14, 123713, 29/16 1 61719, dalje: Pravilnik), donosi
sljedede

RIESENIJE

Trgovackom druitvu pod trtkem SUPEBRVISION do.o. za gradenje, trgovinn i
usluge. Split. Domovinskog rata 104 B, OIB: 82985072206, MBS 060347508, odobrava se
obavljanje poslova sudskog vjeitatenja iz podrudja graditelistva i precjene nelretnina na
vrijeme od 4 (Zetiri) godine.

ObrazloZenje

Trgovaiko druftvo SUPERVISION doo., sa sjediftem u Splim, Domovinskog rata
104 B, zastupano po direktoru Zarku Cuvalu, podnijelo je zahtjev ovom sudu za izdavanje
odobrenja pravnej osobi za obavljanje poslova sudskog vjestafenja iz podruja graditeljstva 1
procjens nekretning.

Uvidom u dokumentaciju prilofZenu zahtjenu utvedeno je da trgovacko drudtvo
SUPEEVISION d.o.o. ispunjava sve uvjete iz odredbe &lanka 4. Pravilnika kao pratna oscba,
radi obavljanja poslova sudskog vijeStalenja 1z podruéja graditeljstva i progjene nekretnina,
kako slijedi:

-da je trgovalko druftvo registrirano za obavljanje vjeitafenja v podrudju graditeljstva i
procjens nekretnina rjefenjem Trgovalkeg suda u Splitn o éemu je kao dokaz priloZen
izvadak iz sndskog registra,

-da je zaposlenik trgovatkog drustva Zarkoe Cuvalo, ing grad., stalni sudski vieStak za
graditeljstvo 1 procjenu nekretnina, imenovan rjedenjem predsjednika Zupanijskog suda u
Splitu broj 4 5u-T36/2019 od 21. prosinca 2019. i ispravka rjefenja broj 4 Su-736/2019-1 od
31. prosinea 2019, te je kao dokaz priloZeno navedeno rjeSenje ovog suda i ugovor o radu na
neodredenc vrijeme, zakljufen izmedu SUPERVISION d.o.o. i Zarka Cuvala od 1. srpnja
2016,
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-da trgovacko druitvo za zaposlenika koji je imenovan stalnim sudskim wjeitakom ima
zakljuéen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka, o éemu je kao dokaz priloZen ugovor o osiguranja.

Zbog navedenog, edluéeno je kao u izreci.

PEEDSIEDNIE SUDA
Bruno Klein

Pouka o pravnom lijeku:
Protiv ovog refenja dopusitena je Zalba Ministarstvu pravosuda BH u roku od 15 dana od
dana dostave rjefenja. a Zalba se podnosi Zupanijskom sudu u Splitu u dva istovjema
primjerka.
Dokument e elekironiekl patplsan: :ﬂ
BRUMO KLEIM

DL S L SPLITU
. Wrilame potodshvania: -2
Dostaviti: 18-02-2020 L
-SUPERVISION d.o.o. Split T T
-Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske
-Opéinskom sudu u Splitn ] I " " ” ﬂ I-] I_] |_|
-Opéinskom sudu u Makarskoj

-web stramice-gvdje
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7.

SAZETAK VAZNIH PODATAKA

PODACI

UTVRDENO

Narucitelj procjene:

PERISTIL D.0.0. U STECAJU, BRANIMIROVA OBALA 10,
SPLIT

Svrha procjene:

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Dan kakvoce: 7.4.2021.
Dan ocevida: 7.4.2021.
Dan vrednovanja: 8.4.2021.

Adresa nekretnine:

KAMENAR 5, 22202 PRIMOSTEN

Tip nekretnine:

STAMBENI OBJEKT, KOMIN, KOTLOVNICA, VANJSKI
OTVORENI BAZEN I DVORISTE

katastarska op¢ina: Primosten
z.Kk. ulozak: 5024
podulozak: -

Cest.zem.: 1646 ZGR
povrsina zemljista (m?) 1024,00
Netto Korisna povrsina (m?): 227,13
Brutto razvijena povrsina (m?): 268,57
Trzisna vrijednost nekretnine (kn) 4.490.000,00
TrZziSna vrijednost nekretnine (€) 593.428,72

Legalitet

Da, temeljem upisane pozitivne zabiljezbe

Upisana pozitivna zabiljeZba

Upisana je pozitivna zabiljezba u Izvadak iz ZK s
aktom o gradnji i potvrdom inspekcije, dok akt o
uporabi nije upisan.

Pristup javnoj povrsini:

Predmetna zk.c¢.br. 1646 ZGR, k.o. PrimosSten ima
neposredan pristup na javno - prometnu povrsinu (na
zk.¢.br. 19657/1, k.o. primosten - OPCINA
PRIMOSTEN).

EnergetskKi certifikat:

Nije dostavljen

Procjenitelj:

SUPERVISION d.o.o0.
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8. ZADATAK

Postupajuci po zahtjevu: PERISTIL D.0.0. U STECAJU, BRANIMIROVA OBALA 10, SPLIT
izvrsili smo istrazivanje kako bi izrazili naSe misljenje o trziSnoj vrijednosti

STAMBENI OBJEKT, KOMIN, KOTLOVNICA, VAN]JSKI OTVORENI BAZEN I

nekretnine: DVORISTE

na lokaciji: KAMENAR 5, 22202 PRIMOSTEN
Dan kakvoce: 7.4.2021.
Dan ocevida: 7.4.2021.
Dan vrednovanja: 8.4.2021.

Opis nekretnine: Predmet procjene je stambeni objekt katnosti Pr+Kat, komin, kotlovnica, otvoreni vanjski
bazen i dvoriste, koji se nalaze na adresi Kamenar 5, u PrimoStenu, cca 1,00km sjeverno
od Jadranske magistrale, cca 2,00 km sjeveroistocno od centra grada. Nekretnina je
izgradena na zk.¢.br. 1646 ZGR, k.o. Primosten (kat.C.br. *1646, k.o. Primosten), kao "Villa
Aurora" s 5* za turisticki najam.

Gradevina je postavljena u sjeverozapadnom kutu parcele uz susjednu lokaciju i parking
prostor, koji je na sjeveru. Na juznom dijelu parcele je postavljen bazen, septi¢ka jama je
locirana na parceli, rezervoar za pitku vodu se nalazi pod parkingom.

Prizemni dio stambenog objekta je organiziran za dnevne aktivnosti i prijem gostiju,
kuhanje, blagovanje, dnevni boravak. U prizemlju je i jedna stambena jedinica (spavaca
soba sa servisima i garderobom) predvidena za goste.

Sa prizemlja se ide na kat sa zavojitim dvokrakim stubiStem. Na katu su smjesStene dvije
stambene jedinice sa zasebnim servisima (garderobe i kupaonice) te zasebnim vanjskim
prostorima: zapadnom natkrivenom terasom i sjevernom terasom sa drvenom odrinom -
pergolom. U prizemlju su stropovi horizontalni i glatki, a na katu prate nagib krova, s
vidljivim drvenim gredama.

Gradevina je koncipirana tako da ima izgled stare dalmatinske kuce, debele kamene
zidove,a unutar kuce su masivni opecni zidovi, sa vertikalnim serklazima, te ab
horizontalnim i kosim plo¢ama. Krov je pokriven kamenim plo¢ama.

Oko gradevine je izvedena odrina sa stupovima sa drvenim gredama za sjenicu, na parceli
je izveden kamin i kotlovnica, sa vanjskim otvorenim bazenom.

Predmetna zk.¢.br. 1646 ZGR, k.o. PrimoSten ima neposredan pristup na javno - prometnu
povrsinu (na zk.&.br. 19657/1, k.o. primo$ten - OPCINA PRIMOSTEN).

Napomena:

Za predmetnu nekretninu je dostavljen projekt rekonstrukcije kuce, ZOP:MP-D2,
T.D. 19/05, izraden od PERISTIL d.o.0., Split, Branimirova obala 10, od 07.07.2005.
godine, u kojem se navodi Posebno RjeSenje o gradenju, Broj: 04-Up-1°-3068/1-86,
od 17.06.1986.

Predmetna nekretnina je fotografirana s javno - prometne povrsine, jer nam nije
dozvoljen ulazak u predmetne objekte. Za tehnicki opis nekretnine, povrsine
nekretnine i popis unutarnjih prostorija objekta, koristili smo podatke iz gore
spomenutog projekta rekonstrukcije kuce te ostale dostavljene dokumentacije.

Objekt katnosti prizemlja koji je izveden sa sjeverne strane stambenog objekta, nije
predviden projektom i isti nije predmet procjene, dok su komin i kotlovnica
dislocirani u odnosu na projektirano stanje, od dva projektirana vanjska bazena
izveden je samo vanjski bazen koji je projektom bio predviden za djecu.

Osnovica za vrednovanje: Trzisna vrijednost
Osobno smo obavili ocevid nekretnine, te proucili lokalne i regionalne uvjete na trZistu uzevsi u obzir:
- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista
- vrijednost zemljista kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti, prevladavajuce
trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama na trzistu
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9.  LOKACIJA

MAKRO

Primosten je opéina u Hrvatskoj. Nalazi se u Sibensko-kninskoj Zupaniji. Nalazi se na jadranskoj obali, izmedu
gradova Sibenika i Trogira. primostenskom kraju poznati su tragovi veoma rane ilirske, gréke i hrvatske
naseljenosti. U srednjem vijeku, tj. u desetom stoljecu, ovaj je kraj poznat pod nazivom Primorje
(Parathelesije), a u novije doba, sve do kraja 19.st. spominje se kao Bosiljine. Od Bosiljina nastala su dva
rejona: primoStenski i rogoznicki kraj. Primosten je poznat po svojim velikim i predivnim vinogradima. Osim
po vinogradima, Primosten je poznat po tradicionalnoj utrci magaraca koja se organizira svako ljeto. Najveca
plaza u PrimosStenu je Raduca, a postoji i Mala Raduca. Kip Gospe od Loreta u PrimoStenu zajedno s postoljem
visok je 17 i 30 metara. Krbelica je otoc¢i¢ 2km sjeverno od Primostena.

Prema posljednjem popisu stanovnistva, provedenom 2011. godine, PrimoSten ima 2.828 stanovnika.

LRt Primosten
Burnji

olden‘Raysilluxury,
esort, Groatia

()

@Plaia Velika Raduca

A

¢ Kip\Gospe od\"

9 Adriatiq
CrkvaisviJurja ?/’22/
8]
Kip Gospe.od
Loreta u Primostenu 1
T Oglavci *_ LoretajulPrimostenu

5] | Iy

MIKRO

Predmet procjene je stambeni objekt katnosti Pr+Kat, komin, kotlovnica, otvoreni vanjski bazen i dvoriste, koji
se nalaze na adresi Kamenar 5 u Primostenu, cca 1,00km sjeverno od Jadranske magistrale, cca 2,00 km
sjeveroisto¢no od centra grada. Nekretnina je izgradens na zk.C.br. 1646 ZGR, k.o. Primosten (kat.c.br. ¥*1646,
k.o. Primosten). U neposrednoj okolici se nalaze individualni stambeni objekti, slicni objekti, neizgradena
zemljista i dr. Predmetna zk.C.br. 1646 ZGR, k.o. Primos$ten ima neposredan pristup na javno - prometnu
povrsinu (na zk.&.br. 19657/1, k.o. primosten - OPCINA PRIMOSTEN).

Parkiranje je omoguéeno na predmetnoj parceli.

Villa Sunset
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with Swimming Pool Selditas ol
3 AURORA CLUB
3,
e, Q Villa ff =
%%
Kapelica Gospe
od Zdravlja
Kamena,.s T
Villa Mia
Villa Viktoria Q A
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Ska
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10. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
10.1. ZemljisSna knjiga

Predmetna nekretnina: stambeni objekt katnosti Pr+kat, komin, kotlovnica, otvoreni vanjski bazen i dvoriste,
koji se nalaze na adresi Kamenar 5 u PrimoStenu, cca 1,00km sjeverno od Jadranske magistrale, cca 2,00 km
sjeveroisto¢no od centra grada. Nekretnina je izgradena na zk.c.br. 1646 ZGR, k.o. Primosten (kat.¢.br. *1646,
k.o. Primosten)

Vlasnik predmetne nekretnine je:

1. Vlasnicki dio: 1/1
PERISTIL D.0.0. SPLIT, BRANIMIROVA OBALA 10 MB 1870211

k.o. Primosten
z.k.ul. 5024
z.k.C. 1646 ZGR

10.2. Katastar

Predmetna nekretnina se nalazi na kat.¢.br. *16461, k.o. PrimoSten (posjedovni list br. 3176).

e - Izvod iz katastarskog plana, M 1: 1000
08.04.2021.

10.3. Dokumentacija o gradnji

Za predmetnu nekretninu je dostavljen projekt rekonstrukcije kuée, ZOP:MP-D2, T.D. 19/05, izraden od
PERISTIL d.o.0., Split, Branimirova obala 10, od 07.07.2005. godine, u kojem se navodi Posebno RjeSenje o
gradenju, Broj: 04-Up-1°-3068/1-86, od 17.06.1986.

10.4. Legalitet i napomene o nekretnini

Uskladenost zemljiSne knjige i katastra
Zemljisnoknjizno i katastarsko stanje je uskladeno povrSinom.

Zemljisnoknjizno i katastarsko stanje je uskladeno sa stanjem u naravi za stambeni objekt.

Pristup nekretnine na JPP

Predmetna zk.C.br. 1646 ZGR, k.o. PrimoSten ima neposredan pristup na javno - prometnu povrsinu (na
zk.t.br. 19657/1, k.o. primosten - OPCINA PRIMOSTEN).

Legalitet nekretnine

Upisana je pozitivna zabiljeZba u Izvadak iz ZK koja glasi:

"Na temelju ¢l.116. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i gradnji (N.N.90/11),
zabiljeZuje se da je priloZeno Posebno rjesenje o gradenju od 17. lipnja 1986. Broj: 04-Upl-3068/1-86 od 17.
lipnja 1986 Opéine Sibenik, Opéinski komitet za komunalne poslove, zavod za prostorno uredenje i pripremu
gradevinskog zemljista, Odjel za prostorno uredenje i Potvrda od 16. travnja 2012. Klasa:362-01/12-18/72,
Ur.broj: 531-07-1-8-11-12-136 Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, Uprava za inspekcijske poslove,
u odnosu na ckbr.1646 ZGR".

Za predmetnu nekretninu je dostavljen projekt rekonstrukcije ku¢e, ZOP:MP-D2, T.D. 19/05, izraden od
PERISTIL d.o.0., Split, Branimirova obala 10, od 07.07.2005. godine.

Da, temeljem upisane pozitivne zabiljezbe
Za predmetnu nekretninu nije dostavljen akt o gradenju, ni akt o uporabi.
Objekt katnosti prizemlja koji je izgraden sa sjeverne strane stambenog objekta nije predviden projektom, dok
su komin i kotlovnica dislocirani u odnosu na projektirano stanje, izveden je samo bazen koji je projektom bio
predviden za djecu. Predmetne nekretnine se procjenjuju kao da su legalne.

Upis pozitivne zabiljezbe
Upisana je pozitivna zabiljezba u Izvadak iz ZK s aktom o gradnji i potvrdom inspekcije, dok akt o uporabi nije
upisan.
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11. OPIS NEKRETNINE

11.1. Iskaz povrsina

NAZIV tlocrtna koef. NKP (m?) | koef. | BRP (m?) h (m) BV (m?)
povrsina neto bruto
(m?)

STAMBENI OBJEKT
PRIZEMLJE 138,04 1,00 138,04 1,20 165,65 2,80 463,81
- trijem 47,00 0,25 11,75 1,00 11,75 1,00 11,75
PRIZEML]JE UKUPNO: 185,04 149,79 177,40 475,56
KAT 56,02 1,00 56,02 1,20 67,22 2,80 188,23
- balkon 1 15,09 0,50 7,55 1,20 9,05 2,80 25,35
- balkon 2 11,16 0,50 5,58 1,20 6,70 2,80 18,75
KAT UKUPNO: 82,27 69,15 82,97 232,33
POMOCNI PROSTORI
Komin 14,02 0,25 3,51 1,00 3,51 1,00 3,51
Kotlovnica 4,69 1,00 4,69 1,00 4,69 2,40 11,26
UKUPNO: 286,02 227,13 268,57 710,90
SVEUKUPNO: 286,02 227,13 268,57 710,90

BRP = 268,57 m?

NKP = 227,13 m?

\Y% = 710,90 m3
11.2. Konstrukcija i materijali
- katnost: Pr+Kat; Pr
- godina izgradnje: 2005
- godina rekonstrukcije: -
- temelji: ab

- nosiva konstrukcija:

- medukatna konstrukcija:
- pregradni zidovi

- Kkrovipokrov:

- procelje:

- svijetla visina prostorija:

- obrada podova:

- obrada unutarnjih zidova:
- obrada unutarnijih stropova:
- fasadni otvori

- unutarnja stolarija

- grijanje

- ventilacija

- sanitarna oprema

- lift

- napomena:

kameni blokovi

ab - plivajudi pod

opeka

dvostresni ab krov s pokrovom od kamenih ploca

kameni blokovi

cca 2,60 m

Parket, keramika, kamen

zbukano, gletano, bojano, dijelom keramika, kamen

zbukano, gletano, bojano, ukrasne drvene grede

Drveni prozori, dvostruko staklo, Skure

Drvena

el. instalacije, klima uredaj

prirodna

ugradena

ne

Prema dostavljenoj dokumentaciji preuzeti su podaci o stanju
nekretnine koji su i navedeni. Predmetna nekretnina je odrZavana i
nalazi se u izvrsnom stanju. U naravi se radil o kuci sa 5* Na
predmetnoj parceli je izgraden otvoreni vanjski bazen, dvoriste je
hortikulturno uredeno i ogradeno te odrZavano, dijelom poplocano.
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11.3. Infrastruktura

Zgrada je prikljucena na komunalne sustave:
- elektro energetska mreza
- vodovodna mreza
- odvodnja
- telekomunikacije

11.4. Ostale karakteristike

- Stetne imisije u okruzenju Vizualnim pregledom nije utvrdeno
- Promet u mirovanju Na javnoj povrsini
- Karakteristike okolnih nekretnina Objekti sli¢ni po velicini i namjeni

11.5. Analiza najbolje i najekonomicnije namjene

- Sadas$nje koristenje nekretnine Stambena funkcija
- Moguénost alternativnog koristenja Najam
- Misljenje Nekretnina se trenutno nalazi u svojoj najboljoj i

najekonomicnijoj namjeni.

Kamenar 5, Primosten, kuéa, komin, kotlovnica, bazen i dvoriste



12. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

lako su nekretnine u Republici Hrvatskoj joS uvijek poZeljne ulagacima, globalna Covid-19 pandemija i njene
posljedice ostavile su traga na kupovnu mo¢ potencijalnih kupaca. Promet nekretninama u RH u 2020. godini
pao je za vise od 11 % u odnosu na 2019 godinu.

Prosjecna cijena realiziranih kupoprodaja stambenih nekretnina mogla bi zavarati prosjetnog promatraca, ako
zZeli razumjeti trendove na nekretninskom trzistu. Prosjecna cijena nekretninama raste, ali glavni generator
rasta je novogradnja dok je situacija s rabljenim nekretninama bitno losija. S obzirom da promet nekretninama
pada ve¢ drugu godinu zaredom, o¢ekujemo korekciju cijena ve¢em dijelu ponudenih nekretnina.

MoZemo zakljuciti da na trZiste ,nesretno” djeluju i drzavne subvencije, koje netom prije svakoga ciklusa ili za
vrijeme njegovog trajanja nepobitno utjecu na rast cijena stanova. Prije svega iz razloga povecéane potraznje u
krac¢em vremenskom periodu. Upravo su tako djelovale i u jesen 2020. godine pa tako ¢e djelovati i ovo
prolje¢e kada su najavljene. Primjec¢uje se da trazena cijena sve viSe raste u odnosu na realiziranu. Zagrebacki
potres, ali i ovaj jos jaci, petrinjski, i dalje ¢e utjecati ne trZiste i to posebno ono grada Zagreba. Primarna
posljedica potresa je da oni koji to mogu, kupuju novosagradene stanove iz razumljivog sigurnosnog razloga,
dok s druge strane starije nekretnine donjeg grada manje privlace kupce.

To je na kraju vidljivo i na prometu nekretninama na podrucju centra Zagreba, koji je pao za skoro 50% u
odnosu na 2019. godinu. Nastavlja se trend sve vece razlike u cijenama izmedu nekretnina. S jedne strane su
nove i kvalitetne nekretnine, a s druge strane starije, neodrZavane te potresom oSte¢ene nekretnine.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

BN Index

J ek ne ret \nih nekr ana Eiu

-20

2014 2015 2018 2017 2018 2019 2020

Tromjeseéni obracun BDP-a Bl Eruto domadi proizvod (trfigne cijene)

izvor: https://www.dzs.hr/
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13. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOZENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena,
prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slucaja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu,
stanova, garaza kao pomo¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trZi$na se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moZe se utvrditi i iz priblizne vrijednosti
zemljiSta, ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima
uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrduje se na temelju broja
kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske cestice iz samo jednoga
zemljiSnoknjiznog tijela. U sluc¢aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske cestice iz vise
zemljiSnoknjiZnih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih
tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih cestica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troSkova metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a
posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama
te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

13.1. Odabir metode procjenjivanja

Uzimajuci u obzir sve Cinjenice o nekretnini, te trziSno dostupne podatke, odlucili smo ovu procjenu napraviti
Poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih provedenih transakcija. Ovaj pristup je zasnovan na podacima
sa trZista, ali se zasniva na dostupnosti novijih i izravno usporedivih provedenih transakcija koje su javno
dostupne.

13.2. Prikazi analiza podataka poredbenih nekretnina

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora koji su
nam bili dostupni.
Izvor poredbenih nekretnina: zbirka kupoprodajnih cijena (eNekretnine)
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Poredba 1: Primosten

Stambeni objekt povrsine 254,00 m? u Primostenu, predio Kamenar. Godina izgradnje 2000. Stambeni objekt

je prodan 05.05.2020. god. za 605.000,00 €, tj 4.578.618,22 kn.

Obiljezja:  povrsina (BRP) 254,00 (m2)
cijena: 605.000,00 (€) 2.381,89 € /m2
cijena: 4.578.618,22 (kn) 18.026,06 kn /m?2
datum transakcije: 5.5.2020
namjena: stambena g
‘ b da - obiteljska kua (OK) - Zbirka kupoprodajnih cijena Al
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1284149
Datum pregleda 8.4.2021.
- STAMBENA ZGRADA -
Vrsta nekretnine OBITELISKA KUCA (OK)
ID PN (PU) 4265590
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
" Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 06.07.2020
| Povréina u prometu 472,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 4.578.618,22
| Datum ugovora 05.05.2020
POREZI:
« Promet podljeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-3 (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj ciieni NE
« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Genovni blok PRIMOSTEN - GRADEVINSKO 1
GP - IZGRADENI DIO 5
PreteZita namjena genovnog bloka GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELJA

—

PRIMOSTEN
Stanje|DKP-a na dan: 07.04:2021

Primosten
< Burnji

-

Broj k.&. Broj PL BrojD.L. ::rr::: ':,:t:;taz::z :'e::g:.il:rz;iizng:::;abe katastarske cestice/ Nacin uporabe PovrSina/m2
2652112 3886 26 DUBOKA DRAGA 472
3886 BAZEN 42
3886 DVORISTE 291
3886 KUCA, Primosten, KAMENAR 2/J 123
3886 POMOCNA ZGRADA, Primosten, KAMENAR 16
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Poredba 2:

Primosten

Stambeni objekt povrsine 145,00 m? u Primo$tenu, predio Kamenar. Godina izgradnje 2014. Stambeni objekt
je prodan 08.01.2020. god. za 390.000,00 €, tj 2.901.330,51 kn.

Obiljezja:

1.613,24 € /m?2
12.001,37 kn /m?2

god. izgradnje: 2014 g

povrsina (BRP) 241,75 (m2)
cijena: 390.000,00 (€)
cijena: 2.901.330,51 (kn)
datum transakcije: 08.01.2020.
namjena: stambena
zgrada - obiteljska kuca (OK) - Zbirka kupoprodajnih cijena (]
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1252767
Datum pregleda 8.4.2021.
. STAMBENA ZGRADA -

Vrsta nekretnine OBITELISKA KUCA (OK)

ID PN (PU) 4213660

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

POREZI:

e Stopa PDV-a (%)

e Optiranje

Status podatka
Genovni blok

PreteZita namjena genovnog bloka

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

739,00
2.901.330,51
08.01.2020

e Promet podljeZe placanju PDV-a

25

e PDV ukljucen u prikazanoj cieni

PREUZETO OD PU
PRIMOSTEN - GRADEVINSKO 1

GP - IZGRADENIDIO |
GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASEDIA

Primosten
Burnji
N s F

[RRIMO|

e

iOglavci'

Broj k& Broj PL BrojD.L. ::r;e::' l;zt::t:v;:ﬁe::ig:{;z??;:;;abe katastarske éestice/ Nacin uporabe PovrSina/m2 ;
3061/7 3743 26 KAMENAR 600
3743 DVORISTE 423
3743 BAZEN 16
3743 KUCA, Primosten, KAMENAR 8/H 129
3743 NADSTRESNICA, PrimoSten, KAMENAR 32
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Poredba 3: PrimoSten
Stambeni objekt povrsine 258,00 m? u Primostenu, predio Kamenar. Godina izgradnje 2019. Stambeni objekt
je prodan 30.05.2019. god. za 650.000,00 €, tj 4.824.113,45 kn.

Obiljezja:  povrsina (BRP) 258,00 (m2)
cijena: 650.000,00 (€) 2.519,38 € /m2
cijena: 4.824.113,45 (kn) 18.698,11 kn /m?2
datum transakcije: 30.05.2019.
namjena: stambena god. izgradnje: 1979 g
bena zorada cliteljeka kanéa (oK) - Zbida kupoprodjoih Giena 13‘1 ?’. ;‘i
[ 2652 "
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1129497 |
Datum pregleda 8.4.2021. ‘ -
: STAMBENA ZGRADA -
Vrsta nekretnine OBITELISKA KUCA (OK)
ID PN (PU) 4068938 ‘
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA [
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 273,41 |
Vrijednost nekretnine (KN) 4.824.113,45
Datum ugovora 30.05.2019 |
POREZI:
|
e Promet podljeZe placanju PDV-a
e Stopa PDV-a (%) 25 |
e PDV ukfjucen u prikazanoj cjeni
e Optiranje |
Status podatka PREUZETO OD PU [
Genovni blok PRIMOSTEN - GRADEVINSKO 1
GP - IZGRADENIDIO | |
PreteZita namjena genovnog bloka GRAPEVINSKOG PODRUCIA
NASEUJA

PRIMOSTEN

Stanje DKP-a na'dan: 07.04.2021

Primosten
Burnjig s
e P

PRIMOSTEN 2652/16

“Primosten

Brojk.&. Broj PL BrojD.L. :gdr;e::' I;aat::tzrgsrl;z ;“:‘e::ig:;ft:lna);':izr\gt:::;abe katastarske ¢estice/ Nadin uporabe Povrina/m2

2652/16 4480 26 KAMENAR 432
4430 BAZEN 32
4480 DVORISTE 271
4430 STAMBENA ZGRADA, Primosten, KAMENAR 21 129
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13.3. Meduvremensko izjednacenje

13.1.8.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.

[IRFAVNI ZAVIY ZA §

RF E HRY,

ATS

Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (@ 2015. = 100)®
Indices (@ 2015 = 100) ?

postojeci
stambeni Grad Zagreb Jadran
Tromjesedje
Adriatic
Quarter
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
@3] 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Redni broj 1 2 3 4 5
Katastarska op¢ina: Primosten Primosten Primosten
Datum transakcijeje: 5.5.2020 08.01.2020. 30.05.2019.
Povrsina (m?) : 254,00 241,75 258,00
Prodajna vrijednost (€): 605.000 390.000 650.000
Cijena (€/m?): 2.381,89 1.613,24 2.519,38
Prodajna vrijednost (kn): 4.578.618 2.901.331 4.824.113
Cijena (kn/m?): 18.026 12.001 18.698
Indeks / dan transakcije: 126,30 125,39 119,24
Indeks / dan vrednovanja: 126,91 126,91 126,91
Korekcijski faktor: 1,00 1,01 1,06
Meduvr.izjedn.cijena (kn/m?): 18.113,12 12.146,85 19.900,85
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13.4. Analiza sa isklju¢enjem neodgovarajucih poredbi
Interkvalitativno izjednacenje

PREDMET PROCJENE: BRP - povrsSina starost stanje adaptacija kat
stambeni objekti 268,57 16 izvrsno da Pr+Potkr
Redni broj - usporedbe 1 2 3 4 5
Katastarska opéina: Primosten Primosten Primosten
Meduvrem.izjedn.cijena (kn/m?): 18.113,12 12.146,85 19.900,85
Korekcijski faktor 1,00 1,00 1,00
Korigirana vrijednost 18.113,12 12.146,85 19.900,85
Korigirana vrijednost (kn): 18.113,12 12.146,85 19.900,85
STATISTIKA
Prosjek: 16.720,27
Odstupanja od prosjeka: 1.392,84 -4.573,42 3.180,58
Kvadrat odstupanja: 1.940.015,24 20.916.202,71 10.116.084,20

suma 32.972.302,15
Standardno odstupanje: 4.060,31 24,28%
Pravilo dva-sigma () 8.120,63
Odstupanja od prosjeka: 8,33% -27,35% 19,02%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
Odstupanje izlaznih vrijednosti max o o o
40% ( ¢l. 19 Pravilnika ) 0,00% 0,00% 0,00%
Izlazne vrijednosti nakon
isklju¢ivanja neodgovaraju¢ih 18.113,12 12.146,85 19.900,85
poredbi (kn/m?*)
Izra¢unata vrijednost kn/m? 16.720,27
Izraunata vrijednost Eur/m? 2.209,61
PREDMET PROCJENE:
Prosje¢na vrijednost (kn/m?): 16.720,27
Prosje¢na vrijednost (€/m?): 2.209,61
Brutto povrsina nekretnine (m?): 268,57
Vrijednost nekretnine (kn) 4.490.513,67
Vrijednost nekretnine (eur) 593.428,72
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14. ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za:
STAMBENI OBJEKT, KOMIN, KOTLOVNICA, VANJSKI OTVORENI BAZEN I DVORISTE

na lokaciji:

KAMENAR 5, 22202 PRIMOSTEN

na dan kakvoce: 7.4.2021.
na dan ocevida: 7.4.2021.
na dan vrednovanja: 8.4.2021.

- TrZisna vrijednost (TV):

prema srednjem tec¢aj HNB na dan procjenjivanja: 7,57 kn
iznosi

Trzi$na vrijednost nekretnine

(kn): 4.490.000,00 Kn zaokruZeno

ili
593.428,72 €

Trzi$na vrijednost nekretnine

(€):

Iskazana trzisna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno
Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obracunava PDV (Porez
na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14,
115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadrzan u iskazanoj trZisnoj vrijednosti.

£y

/
Procjenu ovjerio: |

|
Zarko Cuvalo mag.ing.aedif. Zarko Cuvalo mag.ing.aedif.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i SUPERVISION D.O.O.

- . N d.o.o.
procjenu nekretnina SUPERVISION,fo=

SPLIT
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15. PRILOZI

15.1. Fotodokumentacija
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15.2. Dokumentacija

thase NESLUZBENA KOPILJA

|
b r

EEPUBLIEA HEVATSEA

Opéinski sud u Sibenikn i
ZEMLJISNOENIIINI ODJEL SIBENIK
Stanje na dan: 05.04.2021. 00:04 Venficiram ZE ulozak

Katastarzska opéina: 330167, PRIMOSTEN Broj ZK ulezka: 5024

Broj zadnjeg dnevmika: Z-18109/2020
Aktvne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PENT ODJELTAE
Broj Povriina
Rbyr. | Zemliita Oznaka zemljiEta Primjedba
(kat. jutre | éhw m?2
festice)
1. 1646 ZGR [KUCAIDVOR 1024
EUCA 120
DWVOR 004
TUEUPNO: 1024
DEUGI ODJELJAK
Ebr. Sadriaj upiza Primjedba
Zaprmljeno 03.05.2012. broy Z-3541/12
Na temelm £1.116. Zakona o izmjenama 1 dopunama Zakona o prostormmom wedenju 1 gradnji (N.M.90/11},
4 zabiljeZuje se da je priloZenc Posebno fjesenje o gradenju od 17. lipnja 1986. Broj: 04-Upl-3068/1-86 od 17.
- lipnja 1986 Opéne Sibemk, Opeinski kommtet za komunalne poslove, zavod za prostome wedenje 1 pripremm
gradevinskog zemlpsta, Odjel za prostorno wredenje 1 Potvrda od 16. travma 2012, Klasa:362-01/12-18/72,
Urlbroj: 531-07-1-8-11-12-136 Mmistarstva graditeljstva 1 prostornog uredenja, Uprava za inspekeijske
poslove, u odnosuna ékbr 1646 ZGR.
B
Vlastovnica
Ebr. Sadriaj upisza Primjedba
1. Vlasniéka dio: 1/1
PERISTIL D.0O.0, SPLIT, BEANIMIROVA OBALA 10 ME 1870211
12 Zaprimljeno 10.07.2019 g pod brojem Z-9335/2019
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPEA, RIESENIE ST-1320/2016, TRGOVACKOG
SUDA U SPLITU 08.07.2019
1.3  Zaprimljeno 28.12.2020.g. pod brojem Z-18109/2020
2l (l.1)
ZABILJEZBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPEA, zabiljezba prodaje u ste€amom postupku
nekretmuna u vilasmitvu steajnog duzmka PERISTIL d.o.0. za frgovinu 1 usluge u steéaju, OIB:
59907388781, iz Branimwova Obala 10, 21000 Split na nekretnini kat. éest. 1646 ZGE =k ul. 5024 k.o,
Primosten
Zemljiznoknjimni irvadak (datum § vrijeme izrads) 08.04.2021. 11:41:06 Stramica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZE uloZak

Katastarska opcina: 330167, PRIMOSTEN Broj ZK uloika: 5024
C
Teretovnica
Ebr. Sadrzaj upiza Iznos Primjedba
= 1 1 1
1.1  Pred 27 ruyma 2007. Z-6555/07 340.000,00 EUR

Na tremaljn Ugevora o osiguranju novéane trafbine zasnivanjem hipoteke od 26. rujna
2007, OV-1182607-1 jav. bilj. Iva Hanzekovié Zivkowvic uknjizuje se na teret nekremine
u A hstn prave zaloga u 1znosu od 340 000,00 EUR. u kunskej protuviijednost, uvecano
za kamate 1 trofkove, na korist:

1.2 Zaprimljeno 27.02.2020.z. pod brojem Z-2831/2020 mall

UENIIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, TABULARNA IZTAVA OV-202/20
JB DARINK A EOBALET STEHARNIK IZ SLOVENDE OVIERENI PRITEVOD SA
SLOVENSEOG STALNOG SUDSEOQG TUMACA ZA SLOVENSEI OLGA PEROVIC
24.02.2020, CESUA OVIERENI FEIUEVOD 5A SLOVENSEOG 30.01.2012

SENICA DARJA, OIB: 51812663691, TOMSICEVA ULICA 12A, MARTBOR, ZA 12 DOELA
SLOVENIJTA
1.3 Zaprimljeno 23.11.2020.g. pod brojem Z-15824/2020 nall

U'I-CNJIZYBA USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPANTU
POTFAFTVANIA (CESITA) 06.02.2012, ANEES, OV-B056/20 17.11.2020

SENICA MIHA, OIB: 63708140077, TOMSICEVA ULICA 12 A, MARIBOR, ZA12DIELA
SLOVENIJA

b

2.1 Pred 16. travnja 2008, Z-2445/08 1.100.000,00 EM

Na temelju ugovora o priznanju duga od 15. tavnja 2008, br. OV-6718/08 jav. bilj. Zrinka
Milé-Sirkalj uknjizuje se na teret nekretnine u A listu pravo zaloga u iznosu od
1.100.000,00 kuna u kunskej proftuviyednosh, uvecano za kamate 1 trofkove na konst:

RADAMAN SLAVICA, SPLIT, MESTROVICEVO SETALISTE 74

3.1 Pred 03. travma 2009, Z-2239/09

Na temelju &l. 111 ZZE zabiljefuje se da je pryjedlog pod Z- 2239/09 odbyjen.

5.1 Pred 26. svibma 2009. Z- 3628/0%

Ma temelju ¢l. 111 ZZK zabiljeZuje se da je prijedlog predlagatelja Novus d.o.o. odbaéen.

11.

11.1 Zapromleno 02.10.2020.g. pod brojem Z-12416/2020

ZABILIEZBA, POERETANIE POSTUPKA, TUZBA TRGOVACKI SUD U SPLITU
02.10.2020, u pravnej stvar tuztelja: Samir KoZtié 1 dr., radi osporavanja postojanja
trazbine 1 brisanja zaloga

Potvrduje se da evaj izvadak odgevara stanju zemljitne knjige na datum 05.04.2021.

Femliiinnkniimi irvadak (danmm i vriiema irmadet 0& od 2000 17-41-04 Stramica- 2
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REFUELIKA HEVATSKA
DEZAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODRUCNIURED ZA KATASTAR SIBENTK

Stanye na dan: 08.04.2021. 00:04

Katastarska opcina: PRIMOSTEN (Mbr. 330167)

PRIJEFPIS POSJEDOVNOCG LISTA

Posjedovni List: 3176

NESLUZBENA KOPIJA

Udio

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediite upizane ozobe

0OIB

1/1

PERISTIL D.0.O., BEANIMIROWVA OBALA 10, SPLIT (WVLASNIK)

39907388781

Podaci o katastarskim Cesticama

Braoj Adresa katastarske festice/Naéin uporabe katastarske e . Posebni
=] = I - . L, . |Povriina/ Broj . .
= Kkatastarske |festiceNacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m? DI pravoi Primjedba
festice zzrade - o rezimi
* 1646 KAMENAR 1024 17
KEUCA, EAMENAR 120
DVOR 04
Ukupna povriina katastarskih festica 1024

NAPOMENA: Chvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmitvu na katastarskim festicama upisanim u posjedovnom listu
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B

EBE T NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000

Datum ispisa: 08.04.2021
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Prema sluzbenom stanju u DKP na dan 8.4.2021. Predmetna nekretnina se nalazi na adrasi
anagra ske oznake Kamenar 5. Prlmosten

l»"_"
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