PROCJEMBENI ELABORAT - 152/20-PR

Nekretnina: Ku¢a sa poslovnim prostorom
Lokacija:  Ul. Kralja Zvonimira 102, Sibenik

Naruciteli: B2 Kapital d.o.o., Radni¢ka cesta 41, 10000 Zagreb, Hrvatska

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitelj: Ovijera:

Ivan Bilota mg.ing.aedif. Alfred Bernt dipl.ing.arh.

Hrvatskih zrtava 130, Seget Doniji Stalni sudski vjesStak za procjene nekretnina

Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina

Zagreb, ozujak 2020. godine



VLASNIK:

Prema prilozenom z.k. izvatku

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina

Adresa:

Koordinate:
ZemljiSnoknjizni ulozak:
ZemljiSnoknijizne Cestice:
ZK katastarska opcina:
Katastarska Cestica:
Katastarska opcina:
Namijena:

Datum pregleda gradevine:
Svrha procjenjivanja:
Pretpostavka procjenjivanja:

Kuéa sa poslovnim prostorom
Ul. Kralja Zvonimira 102, Sibenik
43°44'18.4"N 15°53'26.5"E
2591

2007/2

Sibenik

2007/2

Sibenik

Stambena

12.3.2020

Odredivanje trzisne vrijednosti
Potrebe naruditelja

Interna oznaka: EP1

Legalitet:

Dozvola za gradenje: nije dostavljena

Uporabna dozvola: nije dostavljena, u ZK ulosku nije upisana
Infrastrukturna opremljenost: da

Uskladenost ZK i katastra: da

Iskazanana trziSna vrijednost pretpostavlja legalnost gradevine.

Pokazatelji vrijednosti

Misljenja sam da trziSna vrijednost

za nekretnine : Kuca sa poslovnim prostorom
na adresi: Ul. Kralja Zvonimira 102, Sibenik

iznosi zaokruzeno:

433.800,00 kn

ili po tecaju 1€= 7,530815kn

57.600,00 €

U iskazanoj trzisSnoj vrijednost nije sadrzan porez na prijenos viasnistva.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama.
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do
znacajnih promjena na trziStu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politicki i drugi, trenutno
neprocjenjivi parametri.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLJSKI SUD U SPLITU

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-532/2017
Split, 11. kolovoza 2017. godine

Sutkinja ovlatena za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Splitu.
Maria Maji¢. odludujuci povodom zahtjeva Ivana Bilote, iz Trogira, Seget Donji. Hrvatskih
Zrtava 1300 za ponovno imenovanje stalnim sudskim viedtakom za graditeljstvo 1 procjenu
nekretnina. temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine br.
28/13. 33/15. 82/15 i 82/16). te ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne
novine br. 38/14. 123/15 i 29/16, dalje: Pravilnik). nakon provedenog postupka. donosi

RJESENJE

Ivan Bilota. dipling.grad.. iz Trogira. Seget Donji. Hrvatskih Zrtava 130. OIB:
36287080453, ponovno s¢ imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo 1 procjenu
nekretnina. na vrijeme od 4 (&etiri) godine,

ObrazloZenje

Temeljem odredbe ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ¢&lanka. te ¢lanka 12.
stavak |. Pravilnika stalni sudski vijestak. nakon proteka vremena za Koje je imenovan za
sudskog vjestaka. moze biti ponovno imenovan na vrijeme od ¢etiri godine.

Podnositelj zahtjeva je u roku iz odredbe stavka 2. élanka 12. Pravilnika podnio
zahtjev za ponovno imenovanje. uz kojeg je dostavio dokaze iz Clanka 12. stavka 3. 1 4.
Pravilnika.

U provedenom postupku je utvrdeno da ne postoje zapreke za prijam u drzavnu
sluzbu. a pribavljeno je i uvjerenje Ministarstva pravosuda RH. Odjel kaznene evidencije da
viestak nije pravomodno osuden za kazneno djelo koje je zapreka za prijam u drZzavnu sluzbu.
te je slijedom navedenog odlu¢eno kao u izreg‘J. 5 )
él,"S.L‘TK[NJA OVLAE'I'ENJJ{A ZA OBAVLIANIE

POSLOVA SUDSKE UPRAVE
/7 MasiaMajic.v .

C

Pl )
Pouka o pravnom lijeku: Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zdlba temeljem odredbe ¢lanka
126. stavak 3. Zakona o sudovima, te odredbe Clanka 10./5/1;\-&]\' 4. Pravilnika o stalnim

sudskim vjestacima.

DNA: 1. vjestaku -_,
. Ministarstvo pravosuda RH

. Opéinskom sudu u Splitu - ~
. web stranice suda .

NS R B
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17, 125/19)

e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosje€nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e 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, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
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)

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

e Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)

e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15)

e Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trZidne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-MajCica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

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

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz ZK od 22.3.2020.9.

2. Izvadak iz katastarskog plana od 22.3.2020.g.

3. Posjedovni list od 22.3.2020.9.

4. Procjembeni elaborat od svibnja 2014 god. po ovl. vjeStaku Vlado Vukelja

Napomene i ograde:
Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavijena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom.
Pretpostavija se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni

netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna struéna analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine: Kuéa sa poslovnim prostorom,
na temelju pregleda predmetne nekretnine sa ulice i podataka dobivenih od Naruditelja.

Datum ocevida: 12.3.2020
Datum kakvoce: 12.3.2020
Datum vrednovanja: 12.3.2020

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod
trZziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak: lzvadak iz ZK br. 775, od 25.2.2020.g.
Katastarska opéina: Sibenik

ZemljiSnoknjizni ulozak: 2591

ZemljiSnoknjizna Cestica: 2007/2

Zemljidnoknjizna k.o.: Sibenik

Katastarska Cestica: 2007/2

Katastarska opc¢ina: Sibenik

Opis nekretnine: Kuca sa poslovnim prostorom
PovrSina zemljista po z.k.: 72,00 m2

Pov. zemljista po katastru: 72,00 m2

Vlasnik: Prema prilozenom z.k. izvatku
Teret: Prema prilozenom z.k. izvatku
Legalitet:

Dokaz legaliteta za predmetnu gradevinu nije nam predocen.
Ova procjena izradena je pod pretpostavkom legaliteta predmetne gradevine.
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LOKACIJA

Kuéa sa poslovnim prostorom nalazi se u gradu Sibeniku. Grad Sibenik je administrativno srediste
Sibensko-kninska Zupanije. U novije vrijeme grad se razvija u turistikom smijeru te je jezgra grada
Sibenika iskljugivo bazirana na smjestaje i usluzne djelatnosti u turizmu.

Predmetna nekretnina nalazi se u neposrednoj blizini centra grada. Sama nekrtenina je uli¢na zgrada
smjestena uz glavnu gradsku prometnicu ulica Kralja Zvonimira koja se proteZe od krajnjeg istoka do
krajnjeg zapada centra grada.

Prikaz makrolokacije

izvor: https://www.google.hr/maps/
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Prikaz mikrolokacije nekretnine
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izvor: https.//geoportal.dgu.hr/
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4. Nalaz na osnovi o¢evida

4.1. Zateceno stanje

Ocevidom na licu mjesta dana 12.03.2020. godine, identificirana je predmetna nekretnina: ku¢a
katnosti podrum i prizemlje, na k.&.zem. 2007/2, k.o. Sibenik, u Sibeniku na adresi Ulica Kralja
Zvonimira 102.

Fotografije snimljene tijekom o€evida dana nalaze se u prilogu elaborata.
4.2. Tehni€ki opis nekretnine

Predmet procjene je kuéa u kojoj se nalazi poslovni prostor smjesten u prizemlju te pomocni prostor -
spremiste smjesteno u podrumu kuce.

U zemljiSnim knjigama i katastru predmetna nekretnina upisana je kao kuca povrSine 72 m2 na
k.¢.zem. 2007/2 k.o. Sibenik.

Kuc¢a zauzima cjelokupnu povrsinu zemljiSta. Parkiranje je moguce na javnim povrSinama i
parkiralistima u blizini. Pristup etazi prizemlja je sa javne povrSine - ulica Kralja Zvonimira 102 dok je
pristup etazi podruma preko k.¢.zem. 2007/5 (PRAVO VLASNISTVA U KORIST VLASNIKA
ZGRADA C.BR. 2007/1 Z.U. 3932 | C.BR.2007/3 Z.U.3933) i 2007/1 (SKARICA MARIJA UD.
NEBOJSE - suvlasnica predmetne nekretnine).

Cjelokupan prostor kuée, poslovni prostor u prizemlju i spremiste u podrumu su zapusteni i ve¢ duze
vrijeme nisu u koristenju.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

Y 107

SIBENIKS
Stanje DKP-a nald:
23103:2020°

izvor: https://geoportal.dgu.hr/
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Namjena:

Godina izgradnje:
Adaptacija:
Katnost:

KONSTRUKCIJA
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:

poslovna

1950

1995

podrum i prizemlje

AB trakasti

zidovi od opeke i AB zidovi

opeka

drveni grednik i armiranobetonska plo¢a
koso viSestredno kroviste, pokrov od crijepa

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje:

Limarija:

Obrada podova:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:

Zbukano

pocin¢ana

parket i keramika

Zbukani i bojani,

Zbukani i bojani

drvena

Ostakljene stijene u Ce profilu

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod:
Kanalizacija:

Struja:

Plin:

Telefon:

Grijanje:

Dodatne instalacije:

STANJE - ODRZAVANJE
LoSe, neodrzavano

VANJSKO UREDENJE

priklju¢ak na mrezu
priklju¢ak na mrezu
priklju¢ak na mrezu

nema vanjskog uredenja, ku¢a zauzima cjelokupnu parcelu

INFRASTRUKTURA

Gradevina je smjeStena u dorbo komunalno opremljenoj ulici.
Prometna povezanost je osobni i javni prijevoz te pjeSacki promet.
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5. Prikaz povrsina

Povrsine predmetne nekretnine utvrdene su izmjerom, korigirane pripadajué¢im koeficijentima korisne
vrijednosti povrSina, sukladno Pravilniku (NN 105/15), Prilog 1.

5.1. Gradevina

5.1.1. Netto korisna povrsina (NKP)

m? k NKP
PODRUM 10,88
stubiste 4,30 1,00 4,30
spremiste h=200 cm 18,80 0,35 6,58
PRIZEMLJE 46,04
poslovni prostor 37,15 1,00 37,15
wc 2,25 1,00 2,25
hodnik 2,04 1,00 2,04
sprema 2,50 1,00 2,50
sprema 2,09 1,00 2,09
69,14 56,92
NKP = 56,92
5.1.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)
m? k BRP
PODRUM 21,00
spremiste 42,00 0,50 21,00
PRIZEMLJE 72,00
poslovni prostor 72,00 1,00 72,00
114,00 93,00
BRP = 93,00
5.1.3. Brutto volumen (BVO)
m? h BVO
PODRUM 84,00
spremiste 42,00 2,00 84,00
PRIZEMLJE 216,00
poslovni prostor 72,00 3,00 216,00
114,00 300,00
BVO = 300,00

REKAPITULACIJA POVRSINA

| NKP = 5692 m?z |
| BRP = 93,00 m* |
| BvO = 30000 m* |

m

3
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od financijske krize moglo ponovno ostvariti output koji je
u recesiji bio izgubljen. O¢ekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske inflacije, dijelom i
zbog smanjenja poreza na potrosnju u 2019. i 2020., oCekuje se da ¢e potrodnja kuéanstava i dalje
biti glavni pokretaC rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s vremenom povecavati.
Konkretno, oCekuje se da ¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati
privatnom sektoru. U javhom se sektoru s priblizavanjem kraja programskog razdoblja o¢ekuje
povecéano povlacenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog pogorsanja salda robne
razmjene oCekuje se sve veci negativan ucinak sektora inozemstva na rast.

Opcenito se procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno
2,6 % u 2020.

(lzvadak iz lzvjeS¢éa Europske komisije za 2019. g. od 27.2.2019.g.)

6.2. Trziste nekretnina na podruéje RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20. od svibnja 2019., sektor Nekretnine:
Posljednjih se godina povec¢ao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina, a trziSna
aktivnost fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drasti¢no se
smanjio nakon krize i njegov oporavak vidljiv je tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i
dalje znatno ispod razina zabiljeZenih prije krize. TrziSna aktivhost mjerena kupoprodajama stanova i
kuca fokusirana je najvecim dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno viSe od dvije trecine svih
kupoprodajnih aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018. godine.

Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon dugogodiSnjega kontinuiranog pada u
2016. i1 2017. zabiljeZzen snaZan porast kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018.g. Ipak, aktivnost je u
2018. nastavila rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godisnjoj razini.
Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaca jadranske Zupanije zabiljezeno je 5,3% manje kupoprodajnih
transakcija, a u srednjoj i isto€noj Hrvatskoj 2,3% manje.

Unato€ spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih
fundamenata, iako se jaz blago povec¢ava. Naime, nakon SestogodiSnjeg razdoblja podcijenjenosti
cijena nekretnina pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim odrednicama trzista nekretnina (Slika
4.6.) krajem 2018. poceo je upucivati na vrlo blagu precijenjenost cijena nekretnina.

> stambenih nekretnina porasle su blago iznad
e na dugorocnoj vrijednosti njihovih

fundamenata

E Indeks obujma gradevinskin radova — stambene zgrade Rata kredita u odnosu na raspoloZivi dohodak

Cijena u odnosu na trodak gradnje Cijena u ednosu na neto raspololivi dohodak
Cijena v odnosu na najam Realni indeks cijena nekretnina
== Pokazately odstupanja
150 &
Fo | | 125%
ey ' 1,00
[LLHIEi)) | »
(L Ik i
e 050
LA ) | '
— SALULLLMB A - L o5
{11 | 4. ST Y. (| Ry
| LH Wl Bl T I T ] T i3 'ﬂ .
i 1 e 1 025
] ﬁ;‘ar
et 1 0,50
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2004. 2005, 2006, 2007. 2008. 2009. 2010. 2011. 2012. 2013. 2014. 2015 2016. 2017. 2018

Napomena: Metodologija izratuna opisana j& u Financijskoj stabilnosti be, 1E, Okwir 2. Odstupanje cijena stambenih
nekretnina od intrinzifne vrijednost u Hivatskej
lzvoni: DZS {izratun HNB-a); HNB

*Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost”, br. 20 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuCaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost
nekretnine obracunata troSkovnom metodom svodi na trzidnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguée
gospodarski opravdano koriStenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup 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 sadasSnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o€ekuje u buduénosti.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje
nekretninom i njezino odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na Cistom ostvarivom
godinjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaéa vrijednost zemljidta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Op¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduéeg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
U slucCaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta
kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trZista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajucu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu
platiti viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjiednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrditi ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu
nekretnina prema zakonu NN78/15 i pravilniku NN105/15, odnosno podaci s portala
eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1 ..................... ID Nekretnine (ZKC) ........ 917879

Lokacija: SIBENIK

Datum ugovora: 27.10.2016 ICSN: 100,51
K.¢.: 5136/23

K.o.: Sibenik

Povrsina (m?): 35,00

Cijena (€): 31.322,70 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,502545

Cijena (€/m?): 894,93
~ o) )

Usporedba 2 ...................... ID Nekretnine (ZKC) ........ 1023514

Lokacija: SIBENIK

Datum ugovora: 30.10.2018 ICSN: 113,50
K.¢c.: 22451

K.o.: Sibenik

Povrsina (m?): 23,40

Cijena (€): 21.000,00 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,426076

Cijena (€/m?): 897,44

152/20-PR



Usporedba 3 ...................... ID Nekretnine (ZKC) ........ 1116725

Lokacija: SIBENIK

Datum ugovora: 2.2.2018 ICSN: 110,54
K.¢c.: 2244

K.o.: Sibenik

Povrsina (m?): 34,47

Cijena (€): 43.500,00 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,423507

Cijena (€/m?): 1.261,97

[ ——
A P - Sl R il o

Moasdy atribuit o
e

Usporedba 4 ...................... ID Nekretnine (ZKC) ........ 1053499

Lokacija: SIBENIK

Datum ugovora: 19.2.2019 ICSN: 118,67
K.¢c.: 5610

K.o.: Sibenik

Povrsina (m?): 37,01

Cijena (€): 31.000,00 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,404647

Cijena (€/m?): 837,61

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 118,05
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzistu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednac¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva
obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta,
podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

HOUSE PRICE INDICES ™

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the ;suurce.

ﬁ}é/ DICEAVN TATERTIRL Indeksi (@ 2015 = 100"
- = . . Indices (B 2015 = 100) %

novi postojed

INDEKSI CIJENA STAMBENIH DTEKATA”

stambeni [stambeni rzsfdd

Tromjesedje objekii objekti agret

Nelw Existing Cityof

Quarier | dwetlings |dwellings |Zagreb
2015. a1 101,21 9907 10173 10043 10177 10021
a2 100,28 9580 101,23 9991 10033 100,52
Q3 101,21 96,67 10230 10196 10180 97.74
Q4 100,75 9484 101,87 10056 10139 98,26
2017. a1 100,85 9286 10251 10072 10225 9553
Q2 104,55 9671 10617 10269 10658 10093
Q3 105,13 97,76 10665 10645 10546 10020
Q4 108,45 9873 11046 11046 10867 10226
2018, a1 100,44 9903 11159 11219 11054 99 57
a2 100,26 9851 11147 11451 10933 9804
Q3 112,32 10078 11468 11896 11220 10051
Q4 113,54 10149 11600 11982 11350 102,00
2019. a1 117,56 10900 11952 12502 11867 10050
Q2 120,60 10655 12340 13115 11924 102,24
Q3 121,36 100,07 12390 13346 11805 10398

*izvor: www.dsz.hr

Bazni® indeks na| Bazni" indeks Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena
Lokacija Kupoprodajna cijena dan sklapanja na dan - (é) I(A) cijena (€) €/m?
ugovora (A) | vrednovanja (B)
SIBENIK 31.322,70 100,51 1,1745 36.788,83 1.051,11
SIBENIK 21.000,00 113,50 1,0401 21.841,85 933,41
118,05
SIBENIK 43.500,00 110,54 1,0679 46.455,35 1.347,70
SIBENIK 31.000,00 118,67 0,9948 30.838,04 833,24
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8.3. Interkvalitativno izjednac¢avanje (Pravilnik NN 105/15, CI. 19.)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
. nekretnina 1 2 5] 4
Ul. Kralja Zvonimira 102, Sibenik UL, Krala
Zvonimira 102, SIBENIK SIBENIK SIBENIK SIBENIK
Sibenik
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena -- 36.788,83 21.841,85 46.455,35 30.838,04
Netto korisna povrSina 56,92 35,00 23,40 34,47 37,01
Cijena po metru kvadratnom 1.041,37 1.051,11 933,41 1.347,70 833,24
FIZICKI ASPEKTI
Starost 5 slicno slicno slicno slicno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.041,37 1.051,11 933,41 1.347,70 833,24
Tehnicko stanje lose bez uvida bez uvida bez uvida bez uvida
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.041,37 1.051,11 933,41 1.347,70 833,24
Lokacija srednja sliéna sliéna bolja sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.007,67 1.051,11 933,41 1.212,93 833,24
Velicina prostora 56,92 35,00 23,40 34,47 37,01
Prilagodba 1,00 0,95 0,90 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 945,62 998,55 840,07 1.152,29 791,57
|Atraktivnost nekretnine srednja sliéna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 945,62 998,55 840,07 1.152,29 791,57
Cestovni pristup i parkiranje vrlo dobar loSiji losiji slican loSiji
Prilagodba 1,00 1,10 1,10 1,00 1,10
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.011,38 1.098,41 924,08 1.1562,29 870,73
Pristup sredstvima javnog prijevoza srednji isti isti isti isti
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.011,38 1.098,41 924,08 1.152,29 870,73
Komunalna infrastruktura dobra slicna slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.011,38 1.098,41 924,08 1.152,29 870,73
Ostale prilagodbe
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.011,38 1.098,41 924,08 1.152,29 870,73
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : 1% | -1% | -15% | 5%
Indikator vrijednosti 1.011,38 || 1.098,41 || 924,08 || 1.152,29 || 870,73
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -87,03 87,30 -140,91 140,65
Odstupanje od prosjeka u postotku: 9% 9% 14% 14%
Kvadrat odstupanja: 7.575 7.621 19.856 19.781
Standardno odstupanje: 117,08 12% zadovoljava zadovoljava zadovoljava | zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 234,16 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava | zadovoljava
| Vrijednost nekretnine: || 57.564,20 € ||
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9. Rekapitulacija procjene - Zakljuéak

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnine:

Kuca sa poslovnim prostorom
na adresi: Ul. Kralja Zvonimira 102, Sibenik

z.k.C.: 2007/2
k.o.: Sibenik
z.k.ul.: 2591

utvrdene su sljedece vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

433.800,00 kn

7.621,66 kn/m? NKP

57.600,00 €

1.012,01 €/m? NKP

Napomena:
U iskazanoj trzisnoj vrijednost nije sadrzan porez na prijenos vilasnistva.

1€ = 7,530815 kn

Izrada: Ovjera:
Ivan Bilota mag.ing.aedif. Alfred Bernt dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina

*TrZisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti
izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon
odgovarajué¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez

prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

Zagreb, ozujak 2020. godine
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene Kkoristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenija, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opc¢inskog suda. Vjestak
ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenili smo u skladu sa vazeéim zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i slicnih elemenata koji bi
utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

Procjena trzisne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve osobne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Ivan Bilota mag.ing.aedif.
Stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina

Zagreb, ozujak 2020. godine
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FOTOGRAFIJE
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DOKUMENTACIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPILJA

Opéinski sud u Sibeniku 5
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENTK
Stanje na dan: 22.03.2020. 22:43

Katastarska opéina: 330264, SIBENIK

Broj zadnjeg dnevnika: Z-13732/2018
Aktivne plombe:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificiran ZK uloZak

Broj ZK uloika: 2591

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. apualjists Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| &hv m2
ceslice)
1. 20072 KUCA 72
UKUPNO: 72
B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Suvlasniéki dio: 3/16
SKARICA MARILJA UD. NEBOJSE
-2, Suvlasnicki dio: 3/16
SKARICA KRESIMIR P. NEBOJSE
3. Suvlasni¢ki dio: 10/16
AM - ADRIA D.O.O., VODICE, LASAN ANTE KABALERA 53
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa l Iznos lPrimjedba
3. Na suvlasnicki dio: 3 (10/16)
31 Zaprimljeno 04.10.2016.g. pod brojem Z-9619/2016 505.664.73 KN vezanom B3 (11)

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE O OVRSI OVR-549/13 13.06.2016, pravo
zaloga na mjestu gdje je bila zabiljezba ovrhe, radi osiguranja novéane trazbine
ovrhovoditelja u iznosu od 505.664,73 KN, sa zakonskim zateznim kamatama tekucim na
ta) rnos od 9. 4. 2013, g pa sve do isplate. po stopi koja se odreduje za svako
polugodiste u visini eskontne stope HNB koja je vrijedila zadnjeg dana poliugodista koje
je prethodilo tekuéem polugodiitu, uveéane za pet postotnih poena te radi osiguranja
troskova ovrinog postupka u iznosu od 53.425,00 kn sa zakonskim zatezmim kamatama
tekudim na taj 1znos od 16.5.2013. g. do konaéne isplate kao i radi osiguranja daljnjih
troskova ovrsnog postupka u iznosu od 96.850,00 kn sa zakonskim zateznim kamatama
tekucim na taj iznos od 13.6.2016. g. do konaéne isplate u korist

RAIFFEISENBANK AUSTRIA D.D. , PETRINJSKA ULICA 59, 10000 ZAGREB
32 Zaprimljeno 16.10.2018.g. pod brojem Z-13732/2018
ISPRAVAK, Temeljem RjeSenja o 1spravku od 09.08 2018, br. Ovr-549/13 1spravlja se

upis pod. poslbr. Z-9619/16 na na¢in da umjesto iznosa od 505.664,73 kune treba stajati
505.664.73 EUR-a.

ZembisnoknjiZm izvadak {datum i vrijeme izrade) 23.03.2020. 13:49:50
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_REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SIBENIK

Stanje na dan: 22.03.2020, 22:43

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: SIBENIK (Mbr. 330264)

Tosjedovni list: 2434

TUdio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediite upisane osobe OB
10/16 SKARICA DRAZEN, P. BORISA, BRACE POLIC 3, SIBENIK, HRVATSKA
316 SKARICA MARIJA. UDNEBOISE. KRALTA ZVONIMIRA 102, SIBENIK. HRVATSKA
3/16 SKARICA KRESIMIR, P. NEBOJSE P. KRSTE, SIBENIK, TRLAJE A. ANTICA 22
Podaci o katastarskim cesticama
& | & Broj Adresa katastarske festice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebni
;‘," & | katastarske | Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 i D.L. pravni Primjedba
festice zgrade " : reZimi
200772 | KRALJA ZVONIMIRA 72 18
| KUCA. KRALJA ZVONIMIR A 72
2007/5 | KRALJA ZVONIMIRA 46| 138
DVOR 46
5165/6 POD TVRDAVOM 89| 18
KAMENIAR 89
TUkupna povriina katastarskih Gestica 207

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vilasniStvu na katastarskam cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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23/03/2020 Zajednitki informacijski sustav zemlji&nih knjiga | katastra - javna aplikacija

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SIBENIK, 330264
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SIBENIK k. br.: 2007/2

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 23.03.2020

https:/foss.uredjer lja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParce|
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