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1 SAZETAK

Zahtjev:

Narucitelj:

Nekretnine:

Datum pregleda nekretnine:
Dan kakvoce:

Svrha procjene:

Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu trziSne vrijednosti
nekretnine:

- zemljiSte zk.€.br. 8407 k.o. Sevid upisano u zk.ul. 15181 k.o. Sevid

- zemljiSte zk.€.br. 8408 k.o. Sevid upisano u zk.ul. 15181 k.o. Sevid

- zemljiste zk.¢.br. 8536/1 k.o. Sevid upisano u zk.ul. 15181 k.o. Sevid

Stecajna masa iza IMMOGIA-KREACIJA d.o.o.

ZemljiSte zk.¢.br. 8407 k.o. Sevid upisano u zk.ul. 15181 k.o. Sevid
ZemljiSte zk.¢.br. 8408 k.o. Sevid upisano u zk.ul. 15181 k.o. Sevid
Zemljiste zk.¢.br. 8536/1 k.o. Sevid upisano u zk.ul. 15181 k.o. Sevid
25.05.2026.

25.05.2026.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

26.06.2026.

Ing ekspert d.o.o.

Stalni sudski vjeStak za podrucja gradevinarstva,

arhitekture i procjene vrijednosti nekretnina
Nikole Skrica 39, Zagreb

Ukupna procijenjena trZiSna
vrijednost nekretnina:

508.645,62 | Eur ZAOKRUZENO: 509.000,00 | Eur

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na

podrucju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 26. lipnja 2026. godine
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2 PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIJA

Zk.¢.br. 8407, zk.¢.br. 8408 i zk.C.br. 8536/1 sve k.o. Sevid, Razanj

“@‘ Holiday Home

alebova Luka

w Holiday .
partments Lugi¢ |

Pink track cave @/

it Diomedes @)

@
HR3000089

- prikaz lokacije u odnosu na Sire podrucje -
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- prikaz ké.br. 8407, ké.br. 8408 i ké.br. 8536/1 sve k.o. Sevid na Geoportalu DGU https.//geoportal.dgu.hr/ -
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2.2  ZEMLUJISNOKNJIZNO STANJE

U izvadak iz BZP-a zemlji$ne knjige Op¢inskog suda u Sibeniku, zemljisnoknjizni odjel Sibenik, zk.ul.br.
15181 k.o. Sevid je upisana zk.€.br. 8407 kao na vrh draZice, pasnjak sa 271 m? i vo¢njak sa 200 m?,
zk.€.br. 8408 kao na vrh draZice, pasnjak sa 246 m? i zk.&.br. 8536/1 kao na vrh draZice, pasnjak sa

1084 m?, sveukupne povrsine 1801 m>.

o NESLUZBENA KOPIJA
E
r
REFUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Sibeniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK
Stanje na dan: 26.06.2026. 12:27
Katastarska opcina: 330213, SEVID Broj ZK uloska: 15181
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-18525/2024
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Fosjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Broi D. Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povréinal
Rbr. | katastarske Lj " | katastarske cestice/Macin uporabe zgrade, naziv 2 PPR
Eestice ) zgrade, kuéni broj zgrade m
1. 8407 ] NA VRH DRAZICE 47
PASNJAK M
VOGNJAK 200
2. 8408 8 NA VRH DRAZICE 246
PASNJAK 246
3 8536/1 8 NA VRH DRAZICE 1084
PASNJAK 1084
UKUPNO: 1801
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasniéki die: 11
IMMOGIA-KREACIJA D.0.0, OIB: 40829764692, PUSKARICEVA 42, 10000 ZAGREB

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji§nih podataka na datum 26.06.2026.

Upisi u ovoj zemljisnoj knjizi ne smatraju se istinitima i potpunima, te se nitko ne moze pozivati na to da je postupao
s povjerenjem u njihovu istinitost ili potpunost i to sve za vrijeme trajanja roka za ispravak, tj. roka za podnoSenje
prijava i prigovora, a koji rok prestaje teci zakljuéno s danom 9. 1. 2025.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 26.06.2026. 12:33:09 Stranica: 1
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2.3 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

I-I.I
l.l.-
g
NESLUZBENA KOPLIA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SEVID
PODRUCNI URED ZA KATASTAR k.&.br.: 8407
SIBENIK

Stanje na dan: 26.06.2026.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1: 1000
lzvorno mjerilo 1:2500

] [ : 7\/ .
BEITIZ 8431 &5 83793

8541
8557 5718

B560

716/
8561 H
8553 HT;\ 8558 B 7

72

- prikaz k.¢.br. 8407 k.o. Sevid na izvodu iz katastarskog plana -
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I.I.I

EEN

‘.-.r
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SEVID
PODRUCNI URED ZA KATASTAR k.C.br.: B408

SIBENIK

NESLUZBENA KOPLIA

Stanje na dan: 26.06.2026.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1: 1000
[zvorno mjerilo 1:2500

LS wn
8ira/3

B3B4

8382
BIES

186

B332/2

18713 ] B7LS |

- prikaz k.¢.br. 8408 k.o. Sevid na izvodu iz katastarskog plana -
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I-I.I
EEN
‘I.l'
REPUBLIKA HRYATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR k.£.br.: 8536/1

SIBENIK

K.o. SEVID

Stanje na dan: 26.06.2026.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1: 1000
[zvorno mjerilo 1:2500

NESLUZBENA KOPLIA

e ———

gaza 8428 g7, 84271 __"BiBL____ 18
=) = G T
45351
8535/,

B536/3

@ -5

83951

8396/1

E3g7

(

85512
/ B552/2 8712 713 | a71s

8711 | g7og I T3F

- prikaz k.¢.br. 8536/1 k.o. Sevid na izvodu iz katastarskog plana -
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2.4 NAMIJENA | KARAKTERISTIKE ZEMLJISTA

Pregledom Prostornog plana Sibensko-kninske Zupanije, Sluzbeni vjesnik Sibensko-kninske Zupanije
broj 11/02, 10/05-uskl., 3/06, 5/08, 6/12, 9/12-procis¢. Tekst, 4/13, 8/13-ispr., 2/14 i 4/17, VI.
Izmjene i dopune plana, predmetne parcele ké.br. 8407, ké.br. 8408 i ké.br. 8536/1 sve k.o. Sevid se
prema kartografskom prikazu ,Koristenje i namjena prostora/povrsina” nalazi unutar granica
gradevinskog podrucja naselja.

Informacijski sustav prostornog uredenja (mgipu.hr)

PP Sibensko-kninske Zupanije

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

NASELJA

PODRUCJA ZA SMJESTAJ NOVIH
TURISTICKIH KAPACITETA
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2.5 KORISNA POVRSINA

ZEMUIISTE

Povrsina zemljista je utvrdena prema upisu u zemljiSnu knjigu zk.ul. 15181 k.o. Sevid te je prikazana u

sljedecoj tablici:

Nekretnina Povrsina (m?)
Zemljiste zk.C.br. 8407 k.o. Sevid upisano u zk.ul.br. 15181 k.o. Sevid 471,00
Zemljiste zk.C.br. 8408 k.o. Sevid upisano u zk.ul.br. 15181 k.o. Sevid 246,00
Zemljiste zk.¢.br. 8536/1 k.o. Sevid upisano u zk.ul.br. 15181 k.o. Sevid 1.084,00
Ukupno: 1.801,00
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2.6 FOTODOKUMENTACUA

Ing ekspert d.o0.0., Stalni sudski vjestak za podruéja gradevinarstva, arhitekture i procjene vrijednosti nekretnina 12/29



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 171/2026

3 NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1 SVRHA I PODRUCIE PRIMJENE

Primjena indeksnih nizova uredena je Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine”
br. 78/2015) (dalje u tekstu: Zakon) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine“ br. 105/2015) (dalje u tekstu: Pravilnik).

Prema odredbi ¢lanka 22. stavka 3. Zakona, procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju
opc¢ih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan
kakvoce. Dok odredba clanka 4. stavka 1. tocke 8. Zakona propisuje da su indeksni nizovi (bazni
indeksi) nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina na nacin da
se prosjeCan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama
nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Sukladno odredbi ¢lanka 4. stavka 1. tocke 18. Zakona pomocu indeksnih nizova provodi se
meduvremensko izjednacenje odnosno postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina tijekom vremena. Dok Pravilnik u
¢lanku 7. propisuje da je pomocu indeksnih nizova dozvoljeno meduvremensko izjednacenje
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviSe Cetiri godine unatrag u
odnosu na dan vrednovanja. Odredbe ¢lanka 4. stavka 1. tocke 20. Zakona i ¢lanak 23. Pravilnika
definiraju nuzne podatke za procjenu vrijednosti nekretnine koji primarno obuhvadaju kamatne stope
na nekretnine, koeficijente za prilagodbu, indeksne nizove (bazne indekse), koeficijente za
preracunavanje i poredbene pokazatelje za izgradena zemljista.

Sukladno ¢lanku 26. Pravilnika indeksni nizovi (bazni indeksi) izvode se za nekretnine usporedivog
poloZaja i koristenja, a osobito za:

1. cijene zemljista

2. cijene stanova kao posebnih dijelova nekretnine

3. cijene obiteljskih kuca.

U clanku 6. Pravilnika propisano je da do izvodenja indeksnih nizova (baznih indeksa) za lokalno
trziste nekretnina od strane procjeniteljskih povjerenstava, za meduvremensko izjednacenje mogu se
koristiti drugi indeksni nizovi poput onih objavljenih na Eurostatu (Hrvatska narodna banka),
Drzavnom zavodu za statistiku, Hrvatskoj gospodarskoj komori, kao i odgovarajudéi statisticki podatci
agencija za posredovanje u prometu nekretninama ukoliko su takvi podaci javno dostupni. Od
raspolozivih podataka uzimaju se u obzir oni koji najbolje odrazavaju opée vrijednosne odnose na
lokalnom trzistu nekretnina.

Sukladno odredbama ¢lanka 12. stavka 1. podstavka 1. Zakona te ¢lanka 16. stavka 1. tocke 3. Zakona
izvodenje i aZzuriranje nuznih podataka (u $to se ubrajaju indeksni nizovi) je u nadleznosti upravnih
tijela i procjeniteljskih povjerenstva.

Indeksni nizovi se izvode se na temelju dovoljnog broja evaluiranih podataka prikladnih
kupoprodajnih cijena s kojima se provodi statisticka obrada. Indeksne nizove za lokalno trziste
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nekretnina objavljuje upravno tijelo Zupanije, Grada Zagreba i velikog grada (dalje u tekstu: upravno
tijelo za procjenu vrijednosti nekretnina) za svoje podrucje nadleZnosti, na svojim mreznim
stranicama u sklopu godisnjeg izvjeséa o trziStu nekretnina i kao pojedinacni dokument.

Publikacija Indeksni nizovi za podrucje Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada u tocki 3.
sadrzi indeksne nizove za lokalno trZiste nekretnina, koje su potvrdila procjeniteljska povjerenstava te
objavila upravna tijela za procjenu vrijednosti nekretnina.

Utvrdeni indeksni nizovi koji se iskazuju za navedena podrucja upravnih tijela, odnose se na godisnje
razdoblje, te za odredene vrste nekretnine, odredena podrucja i odredene kakvoce.

Objedinjeni prikaz ovih indeksnih nizova omogucuje daljnje transparentno i jednostavno koristenje
podataka za potrebe procjena vrijednosti nekretnina, te doprinosi transparentnosti trZista
nekretnina.

3.2 UPUTE O KORISTENJU GODISNJIH INDEKSNIH NIZOVA

Zakon i Pravilnik propisuju na temelju kojih metoda, postupaka i s kojim podatcima se izraduje
procjena vrijednosti nekretnina. Zakonom i Pravilnikom se definiraju elementi, oblik i sadrzaj
procjembenog elaborata te se propisuju dozvoljena odstupanja i ogranicenja.

Odredbom ¢lanka 23. stavka 1. Zakona odredene su metode: poredbena metoda, prihodovna
metoda i troSkovna metoda. Stavkom 2. istog ¢lanka propisano je da se metoda odabire prema vrsti
procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojeée obicaje u uobicajenom poslovnom prometu iz
¢lanka 24. Zakona kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.
Odabir metode detaljno se obrazlaze u procjembenom elaboratu. U izradi procjembenog elaborata
potrebno je usporedivati medusobno usporedive trZiSne podatke te osigurati uskladenost s
propisanom metodologijom i koristenim pristupom.

Pomocu indeksnih nizova provodi se meduvremensko izjednacenje, na nacin da se od raspolozivih
podataka u obzir uzimaju oni koji najbolje odrazavaju opce vrijednosne odnose na lokalnom trzistu
nekretnina.

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog
promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih
nizova. Spomenuto preradunavanje provodi se od dana kupoprodaje odnosno najma/zakupa
poredbenih cijena na aktualne opce vrijednosne odnose na trziStu nekretnina koji vrijede na dan
vrednovanja na temelju indeksnih nizova.

Osim indeksnih nizova koje objavljuju zainteresirane institucije kao npr. DrZzavni zavod za statistiku,
Hrvatska narodna banka, od 2024. godine izraduju ih i upravna tijela za procjenu vrijednosti
nekretnina za svoje podrudje.

Odredbom ¢lanka 7. Pravilnika propisano je da je pomodéu indeksnih nizova dozvoljeno
meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene
najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja, te ako procjenitelj raspolaze dovoljnim
brojem kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su vremenski blize danu vrednovanja od
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spomenutog najviSeg vremenskog razdoblja, starije kupoprodajne cijene se isklju¢uju iz daljnjeg
izrauna, a njihovo iskljucivanje treba obrazloZiti u procjembenom elaboratu.

Indeks koji je utvrden iz prosjeka svih prikladnih kupoprodajnih cijena u jednoj kalendarskoj godini
odnosi se na godisnji presjek. Ukoliko je uzorak dovoljno velik, mogudée je indeks izvoditi tromjesecno
(npr. DZS).

U postupku procjene vrijednosti nekretnine nakon meduvremenskog izjednacenja slijedi
interkvalitativno izjednacenje. Sukladno odredbi ¢lanka 4. stavka 1. tocke 9. Zakona interkvalitativho
izjednacenje je postupak preraunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih Cestica,
pribliznih vrijednosti zemljisSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do
kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku cesticu koja je
predmet procjene (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za preracunavanje. Zakon i Pravilnik
propisuju dovoljnu podudarnost kako bi se uski okviri za usporedbu prosirili na prikladnu mjeru. U
tom smislu su propisani egzaktni okviri za prilagodbu vrijednosti temeljem interkvalitativnog
izjednacenja od +40 % i maksimalna starost poredbenih cijena od Cetiri godine u odnosu na dan
vrednovanja.

Nakon meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja potrebno je provjeriti postoji li i dalje
medusobno odstupanje poredbenih cijena. Sukladno odredbama clanka 4. Pravilnika provodi se
statisticka obrada podataka kojom se utvrduje utjecaj neuobicajenih i osobnih okolnosti koje se
prepoznaju ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i
drugih podataka u usporedivim sluéajevima. Znacajno odstupanje odnosi se na pojedinaé¢no
odstupanje kupoprodajnih cijena koje je vece od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene odabranih
poredbenih nekretnina. Takoder, spomenuto znacajno odstupanje moZe se odnositi i na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veéa od * dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog
izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Sukladno odredbi ¢lanka 22. stavak 1. Zakona, procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena
paznjom dobrog strucnjaka, uzimajuéi u obzir sve raspoloZive dokaze kako bi rezultat bio odrziv
nakon provjere.

Dopustena je uporaba samo parametara/koeficijenata koji su javno objavljeni iz povjerljivih izvora
(propisi, znanstveni i struc¢ni ¢lanci, i sl.) ili raCunski izvedeni iz trZiSnih podataka uz nuznu
argumentaciju. Svaki drugaciji nacin rada protivan je propisima.
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3.3 PROSJECNI GODISNJI INDEKSI CIJENA ZUPANUA, GRADA ZAGREBA | VELIKIH
GRADOVA

Indeksni nizovi za podrudje zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada 56

3.43 Sibensko-kninska Zupanija

INDEKSNI NIZOVI - SIBENSKO-KNINSKA ZUPANLJA 7
Podruéje JADRAN

Vrsta GODINA
nekretnine

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Gradevinsko zemljiste 100,00 102,58 111,62 102,34 102,29 110,58
Poljoprivredno zemljiste 100,00 115,55 131,40 153,50 157,22 164,58
Sumsko zemljiste 100,00 13791 161,48 232,58 277.87 274,80
Stanovi‘apartmani 63,43 78,86 83,35 98,76 100,00 11026 130,86 144,55 162,63 188,67
Poslovni prostor zakup 100,00 100,87 110,71 114,20 123,29 128,39

*Pristupljeno: 08. travnja 2026. godine, Indeksni nizovi

#¥[rviescée o tristu nekretnina na podrucju Sibensko-kninske Zupanije, 26. ozujka 2026.g., Izviesée o trzistu nekretnina na podruciu Sibensko-kninske Zupanije (osim
Grada Sibenika) - Sibensko-kninska Zupanija

7 Podrudje JADRAN: Bilice, Murter-Kornati, Pirovac, Primosten, Rogoznica, Skradin, Tisno, Tribunj i Vodice
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4 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnina vrsi se prema dokumentaciji prilezeéoj spisu i podacima
prikupljenim na uvidaju. lzracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za potrebe izracuna
vrijednosti nekretnina. Pri izracunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija koje se bave
prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu za lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim elaboratom ne
utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena uvidom u
vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trziSne vrijednosti koristeni su sljedeci propisi i izvori
podataka:

Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

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

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,

14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,

98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosjecnim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasniStvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,

129/00, 114/01, 79/06, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,

143/12, 152/14)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,

152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

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

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN

72/20)

Pravilnik o nadinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i

prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr

Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih

radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih
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stanova"
Podaci o godisnjim indeksnim nizovima za zemljista na podrucju Grada Zagreba

Procjena vrijednosti nekretnina se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trZistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnina na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opéa gospodarska situacija, trziSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trZiSne vrijednosti prema Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Procjena trZiSne vrijednosti zemljista izvrSiti ¢e se u skladu sa zbirkom kupoprodajnih cijena
pribavljenom iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog uredenja, aplikacije eNekretnine,
za nekretnine slicne vrednovanoj, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka ¢ija kupoprodaja je
realizirana unazad Cetiri godine.
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4.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMUJISTA — POREDBENA METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Za procjenu vrijednosti predmetnog zemljista, pribavljena je zbirka kupoprodajnih cijena iz baze
podataka Informacijskog sustava Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, aplikacije
eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/).

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvacene obracunom:

R. [ID ZKC R. [ID ZKC
br. br.

1 2460055 4 2229336
2 2365784 5 12322283
3 2334732 6
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1D ZKC

2460055
2365784
2334732
22249336
2322283

iupanna

SIBENSKO-KNINSKA
SIBENSKO-KNINSKA
SIBENSKO-KNINSKA
SIBENSKO-KNINSKA
SIBENSKO-KNINSKA

Grad/Opcina
ROGOZNICA
ROGOZNICA
ROGOZNICA
ROGOZNICA
ROGOZNICA

K.0.

SEVID
SEVID
SEVID
SEVID
SEVID

K.E.
8668
8456/2
9061
90795
8342/4

Vrsta nekretnine

GRABDEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (Gz)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRABDEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

Vrsta ugovora

KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAIA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA

Datum ugovora

01.12.2025.
09.06.2025.
16.04.2025.
11.11.2024.
26.03.2024.

Vrijednest nekretnine (EUR)
180.000,00 EUR
225.000,00 EUR
111.900,00 EUR
520.000,00 EUR.
235.000,00 EUR

Povrsina u prometu
886,00 M2
716,00 M
373,00 M2
1.792,13 M2
204,00 M2

Status podatka
PREUZETO OD PU
PROVEDENA EVALUACIIA
PROVEDENA EVALUACIIA
PREUZETO OD PU
PREUZETO OD PU

Cjenovni blok

RAZAN] - GRADEVINSKO
RAZAN] - GRADEVINSKO
RAZAN] - GRADEVINSKO
RAZAN] - GRADEVINSKO
RAZAN] - GRADEVINSKO
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4.1.2 I1SKUUUCIVANJE “TRANSAKCIJA” IZ DALINJEG IZRACUNA

U sljedecoj tablici prikazane su usporedive nekretnine. S obzirom kako su nekretnine iz Zbirke kupoprodajnih cijena sli¢nih obiljeZja kao i vrednova nekretnina, niti

jedna se ne iskljucuje iz daljnjeg proracuna.

Vrijednost

5 . . D Si ij
R Zupanija Gr?.d/ K.O. K.C. Vrsta. Vrsta atum nekretnine Poursina uz Cjenovni blok Cuenza
br. Opcina nekretnine | ugovora | ugovora () prometu (m?) (€/m?)
1| Sibensko-kninska | Rogoznica| Sevid 8668 GZ KP 01.12.25 180.000,00 886,00 Razanj - gradevinsko 203,16
2| Sibensko-kninska | Rogoznica| Sevid 8456/2 GZ KP 09.06.25 225.000,00 716,00 Razanj - gradevinsko 314,25
3| Sibensko-kninska | Rogoznica| Sevid 9061 GZ KP 16.04.25 111.900,00 373,00 Razanj - gradevinsko 300,00
4| Sibensko-kninska | Rogoznica| Sevid 9079/5 GZ KP 11.11.24 520.000,00 1.792,13 RaZanj - gradevinsko 290,16
5| Sibensko-kninska | Rogoznica| Sevid 8342/4 Gz KP 26.03.24 235.000,00 904,00 Razanj - gradevinsko 259,96
Ing ekspert d.0.0., Stalni sudski vjestak za podruéja gradevinarstva, arhitekture i procjene vrijednosti nekretnina 21/29




Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

171/2026

4.1.2.1

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju Indeksnih nizova za podrucje Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada, od 26.03.2026. godine, za podrucje
Sibensko — kninske Zupanije.

.. Y. Indeks cijena | Indeks cijena
Vrsta Vrijednost | PovrSinau .. . . Meduvremensk
R. 5 .. Grad/ < .| Vrsta Datum . Cijena | nekretnina (za | nekretnina . .
Zupanija . K.O. K.C. nekretni nekretnine prometu 2 i izjednacena
br. Opcéina ugovora | ugovora . (€/m?) datum (za datum ..
ne (€) (m?) . . cijena (€)
kupoprodaje) procjene)

1| Sibensko-kninska | Rogoznica | Sevid 8668 GZ KP 01.12.25 180.000,00 886,00 203,16 110,58 110,58 203,16
2| Sibensko-kninska | Rogoznica | Sevid | 8456/2 GZ KP 09.06.25 225.000,00 716,00 314,25 110,58 110,58 314,25
3| Sibensko-kninska | Rogoznica | Sevid 9061 GZ KP 16.04.25 111.900,00 373,00 300,00 110,58 110,58 300,00
4| Sibensko-kninska | Rogoznica | Sevid | 9079/5 GZ KP 11.11.24 520.000,00 1.792,13| 290,16 102,29 110,58 313,68
5| Sibensko-kninska | Rogoznica | Sevid | 8342/4 GZ KP 26.03.24 235.000,00 904,00 259,96 102,29 110,58 281,03
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4.1.2.2

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tablici izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene
(medijana) istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za vise od +30%.

.. - Odstupanj

R. . . Grad/ . Vrsta Vrsta Datum Vrljedn?st Povrsina u Cijena N'It?d.uvrenjens e od

Zupanija . K.O. K.C. . nekretnine | prometu ki izjednacena .
br. Opcina nekretnine | ugovora ugovora 2 (€/m2) . prosjeka
(€) (m?) cijena (€)

(%)
1 Sibensko-kninska Rogoznica Sevid 8668 GZ KP 01.12.25 180.000,00 886,00 203,16 203,16 -28,07
2 Sibensko-kninska Rogoznica Sevid 8456/2 GZ KP 09.06.25 225.000,00 716,00 314,25 314,25 11,27
3 Sibensko-kninska Rogoznica Sevid 9061 GZ KP 16.04.25 111.900,00 373,00 300,00 300,00 6,22
4 Sibensko-kninska Rogoznica Sevid 9079/5 GZ KP 11.11.24 520.000,00 1.792,13 290,16 313,68 11,07
5 Sibensko-kninska Rogoznica Sevid 8342/4 GZ KP 26.03.24 235.000,00 904,00 259,96 281,03 -0,49

PROSJEK: 282,42
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4.1.2.3

STATISTICKA OBRADA | 1IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka (zbirka kupoprodajnih cijena), te nakon provedbe meduvremenskog izjednacavanja i ostalih analiza sukladno opéim
vrijednosnim odnosima na trziStu nekretnina i kakvo¢i nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene.
Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

o tupania | O | o | g | Ve | ven | opsm | QR U | i retens | odprosieke
péina nekretnine | ugovora| ugovora € (m?) (€/m?) cijena (€) (%)
1| Sibensko-kninska | Rogoznica Sevid 8668 GZ KP 01.12.25 180.000,00 886,00 203,16 203,16 -28,07
2| Sibensko-kninska | Rogoznica Sevid 8456/2 GZ KP 09.06.25 225.000,00 716,00 314,25 314,25 11,27
3| Sibensko-kninska | Rogoznica Sevid 9061 GZ KP 16.04.25 111.900,00 373,00 300,00 300,00 6,22
4| Sibensko-kninska | Rogoznica Sevid 9079/5 GZ KP 11.11.24 520.000,00 1.792,13 290,16 313,68 11,07
5| Sibensko-kninska Rogoznica Sevid 8342/4 GZ KP 26.03.24 235.000,00 904,00 259,96 281,03 -0,49
PROSJEK: 282,42

Procijenjena trzidna vrijednost zemljista, poredbenim postupkom, iznosi 282,42 Eur/m?.
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Trzidna vrijednost zemljista procijenjena poredbenim postupkom, iznosi 282,42 €/m? a ukupna
procijenjena trziSna vrijednost vrednovanog zemljiSta na dan izrade Nalaza i misljenja je prikazana u
nastavku.

. TRZISNA
NEKRETNINA PO\(/::;NA ?:/Enl:l;? VRUEDNOST
NEKRETNINE (€)
Zemljlstg zk.€.br. 8407 k.o. Sevid upisano u zk.ul.br. 15181 471,00 282,42 133.021,70
k.o. Sevid
Zemljlstg zk.C.br. 8408 k.o. Sevid upisano u zk.ul.br. 15181 246,00 282,42 69.476,30
k.o. Sevid
Zemljiste zk.C.br. 8536/1 k.o. Sevid upisano u zk.ul.br.
15181 k.o. Sevid 1.084,00 282,42 306.147,62
SVEUKUPNO: 1.801,00 508.645,62
ZAOKRUZENO: 509.000,00
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5 REKAPITULACIJA

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trZistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trzisSne vrijednosti zemljiSta prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljista izvrsiti ¢e se u skladu sa zbirkom kupoprodajnih cijena
pribavljenom iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog uredenja, aplikacije eNekretnine,
za nekretnine slicne vrednovanoj, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka ¢ija kupoprodaja je
realizirana unazad cCetiri godine.

U nastavku je prikazana ukupna procijenjena trZiSna vrijednost nekretnina; zemljiSte zk.C.br. 8407,
zk.C.br. 8408 i zk.¢.br. 8536/1 sve k.o. Sevid upisani u zk.ul. 15181 k.o. Sevid, na dan izrade nalaza i
misljenja:

Procijenjena trziSna
Nekretnina Povrsina (m?) vrijednost nekretnina
(Eur)
Zemljlst'e zk.C.br. 8407 k.o. Sevid upisano u zk.ul.br. 15181 471,00 133.021,70
k.o. Sevid
Zemljlst'e zk.C.br. 8408 k.o. Sevid upisano u zk.ul.br. 15181 246,00 69.476,30
k.o. Sevid
Zemljiste zk.C.br. 8536/1 k.o. Sevid upisano u zk.ul.br.
15181 k.o. Sevid 1.084,00 306.147,62
UKUPNO: 508.645,62
UKUPNO (zaokruzeno): 509.000,00

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) te svih vazecih
zakona i propisa te pravilima struke.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak, odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom
procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te da su zakljucci u
ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu.
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Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 2 primjerka, a vjestak isti nije duzan cuvati.

U Zagrebu, 26. lipnja 2026. godine

Ing ekspert d.o.o.

Stalni sudski vjeStak za podrucja gradevinarstva,
arhitekture i procjene vrijednosti nekretnina
Nikole Skrica 39, Zagreb
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6 RIESENJE

¥

-9

REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJIE

1y

KLASA: UP/I-710-03/25-01/532
URBROI: 514-03-04-02/02-25-05

Zagreb, 9. rujna 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave 1 digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15.,82/16.,67/18., 21/22., 16/23.136/24.), povodom zahtjeva pravne osobe ING EKSPERT
d.o.0. za procjene, gradevinarstvo, projektiranje, poslovne usluge, trgovinu, ugostiteljstvo i
marketing, Zagreb, Ulica Nikole Skrica 39, OIB: 99144587644, podnesenog po Mirjani Rajli¢
iz Zagreba, Ulica Nikole Skrlca 39, OIB: 14969303153, osobi ovlastenoj za zastupanje, u
postupku odobrenja obavljanja poslova sudskog vjestacenja, donosi

RIESENIE

I Pravnoj osobi ING EKSPERT d.o.0. za procjene, gradevinarstvo, projektiranje,
poslovne usluge, trgovinu, ugostiteljstvo i marketing, Zagreb, Ulica Nikole Skrlca
39, OIB: 99144587644, odobrava se obavljanje poslova sudskog vjeStalenja za
podrudja gradevinarstva, arhitekture i procjene vrijednosti nekretnine s danom 9.
rujna 2025.

1L Danom izvrinosti ovog rjeSenja pravna osoba ¢e se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vjeStadenja oveg Ministarstva.

ObrazloZenje

Mirjana Rajli¢ iz Zagreba, osoba ovlastena za zastupanje pravne osobe ING
EKSPERT d.o.o. za procjene, gradevinarstvo, projektiranje. poslovne usluge. trgovinu,
ugostiteljstvo i marketing, Zagreb, podnijela je zahtjev za davanje odobrenja pravnoj osobi za
obavljanje poslova sudskog vjestatenja za podrucja gradevinarstva, arhitekture i procjene
vrijednosti nekretnine.

Uz zahtjev je priloZzen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeStatenja za pravnu osobu te dokaz o zaposlenju
stalnih sudskih vjestaka u pravnoj osobi za Zarka Z¢ljka, diplomiranog inZenjera gradevinarstva
iz Suko3ana. imenovanog stalnim sudskim vjeStakom za podruéja graditeljstva i procjenu
nekretnina rieSenjem Trgovackog suda u Zadra, broj: 4 Su-548/2021 od 29. studenoga 2021,
Darija Serera, diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz PoZege imenovanog stalnim sudskim
vjestakom za podrucja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina rjesenjem Ministarstva
pravosuda, uprave i digitalne transformacije, KLASA: UP/L-710-03/24-01/841, URBROJ: 514-
03-04-02/02-25-05 od 20. sije¢nja 2025. i za Lujzu Toth Kozinu, diplomiranu inZenjerku

AR AR AT
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arhitekture iz Zagreba imenovanu stalnim sudskim vjeStakom za podrugja arhitekture,
graditeljstva i procjenu nekretnina rjeSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu, broj: 4 Su-730/2022
od 18, srpnja 2022.

Uvjeti za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjestadenja propisani su u Elanku [26.a stavku 4. Zakona o sudovima sukladno kojem poslove
vjeStadenja mogu obavljati i pravne osobe pod uvjetom ako su u svojoj djelatnosti registrirane
i za obavljanje vijedtadenja za odredeno podruéje, ako su njihovi zaposlenici imenovani stalnim
sudskim vijeStacima za podrudje za koje se traZi odobrenje i ako dostave zakljuGen ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeStalenja na najniZu svotu
osiguranja od 65.000,00 eura.

Uvidom u sudski registar za pravnu esobu utvrdeno je da je u svojoj djelatnosti
registrirana za obavljanje vjeStaGenja za traZemo podrudje vjeStalenja dok je provjerom u
sluzbenim evidencijama ovog Ministarstva utvrdeno da su zaposlenici pravne osobe imenovani
stalnim sudskim vje$takom za podruéja za koja se traZi odobrenje.

U postupku davanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog vjedtatenja
pravnoj osobi zatraZeno je misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da pravna osoba ispunjava uvjete iz ¢lanka
126.a stavka 4. Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjefenja.

Danom izvrinosti ovog rjcfenja pravoa osoba ¢e se na temelju ¢lanka 127.b
stavka 4. Zakona o sudovima upisati u Popis pravnih osoba kojima je dano odobrenje za
obavljanje poslova vjeitafenja ovog Ministarstva te se obvezuje obavijestiti o svakoj promijeni
osobnih podataka koji se odnose na status pravne osobe i zaposlene sudske vjcstake, a otisak
svog pefata pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeenja nije dopultena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 8alje postom, odnosno
dostavlja u elektronitkom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:

1. ING EKSPERT d.0.0.. Zagreb, Ulica Nikole Skrlca 39
— n/r Mirjane Rajlié

2. Pismohrana-ovdje.
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