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Podaci | Zabiljezba
OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Narucitelj procjene PERIC GRADNJA d.o.0. u steéaju
Adresa nekretnine Kamenar 10L, Primosten
Vrsta nekretnine Gradevinsko zemljiste
zk.ul.br. 5246
podulozak -
zk.¢.br. 5756/3 i1 5756/20
k.o. Primosten
Posjedovni list broj 7149
k.C.br. 5756/3i5756/20
k.o. Primosten
PovrSina zemljista 918,00 m2
Korisna vrijednost povrsina - KVP -
Obujam -
Trzisna vrijednost nekretnine € 35.000,00
Legalitet -

Gradevinska dozvola Nije predoceno

NE - posredan pristup na javnu prometnu povrsinu k.€.br. 19609/7 k.o.

Neposredan pristup javnom putu
P P PJ P Primosten

Uskladenost katastra i gruntovnice DA

Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi NE - u katastru nisu ucrtani objekti u izgradnji

DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Polozaj (Lokacija) Dobra
Sumasnicki udio: 1/1 50,00%
Kategorija zemljista Il Kategorija zemljista
Vrijednosni odnos spremnosti zemljiSta za gradnju 80,00%
Namjena zemiljista Stambena - S
Datum vrednovanja 21.08.2023.
Datum kakvoce 21.08.2023.

Indeks na dan procjene - DZS 166,65

Procjenitel; Dubravko kadinovi¢ d.i.g.
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RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-97/2021-7
Velika Gorica. 4. ozujka 2021.

RIESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici Nikola Ramuséak, odlucujuéi o
zahtjevu pravne osobe RED PLOT drudtvo s ograniéenom odgovornoséu za usluge iz
Zagreba, Gombodeva 12, zastupane po ovlastenoj osobi za zastupanje Dubravku Ikadinoviéu.
OIB: 89103208037 iz Zagreba. Gombogeva 12. u postupku odobrenja obavljanja poslova
sudskog vjestacenja za pravnu osobu iz podrucja graditeljstva i procjene nekremina sukladno
odredbi ¢l. 126, st. 3. Zakona o sudovima (..Narodne novine™ br. 28/13, 33/15. 82/15, 82/16,
67/18, 126/19 i 130/20) u vezi s odredbom &I, 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima
("Narodne novine" br. 38/14. 123/15, 29/16 i 61/19 — dalje u tekstu: Pravilnik), 4. ozujka
2021.

rijelio je

I. RED PLOT drustvo s ograni¢enom odgovomoiéu za usluge iz Zagreba,
GomboSeva 12 OIB: 22597338434, MBS: 081007536, ispunjava uviete iz &l. 4. Pravilnika, za
obavljanje poslova sudskog vjeStaéenja iz podrucja GRADITELISTVA | PROCJIENU
NEKRETNINA te joj se odobrava obavljanje sudskog vieStaéenja na vrijeme od éetiri godine,

11, Vicdtacenje ¢e obavljati stalni sudski vjestak zaposlen kod pravne osobe RED
PLOT drudtvo s ograni¢enom odgovorno$éu za usluge.

Obrazlozenje

U Zupanijskom sudu u Velikoj Gorici 3. veljaée 2021. zaprimljen je zahtjev pravne
osobe RED PLOT drustvo s ograniéenom odgovornodéu za usluge iz Zagreba, Gomboseva 12
zastupane po ovlastenoj osobi za zastupanje Dubravku [kadinoviéu koja temcljem &1, 4., i 5.
Pravilnika podnosi zahtjev i trazi da sud odobri ovlastenje pravnoj osobi za obavljanje
poslova sudskog vieStalenja iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina. Uz zahtjev
prilozeno je uvjerenje da se protiv pravie osobe ne vodi kazneni postupa, rieSenje o
imenovanju stalnog sudskog viedtaka Dubravka lkadinoviéa za podruéje graditeljstvo i



procjenu nekretnina, rieSenje Trgovackog suda u Zagrebu od 4. sije¢nja 2016. broj Tt
15/37211 i rjesenje od 18. veljace 2021. broj Tt-21/6539-2 uz podatke o upisu u glavnu
knjigu sudskog registra od 4. sijeénja 2016, i 18. veljade 2021, policu osiguranja za sudskog
vicstaka, potvrdu o zaposlenju za stalnog sudskog vjedtaka i elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje i policu
osiguranja za pravnu osobu.

Zahtjev je osnovan.

Uvidom u priloZenu dokumentaciju zahtjeva pravne osobe RED PLOT drudtvo s
ogranicenom odgovornoséu za usluge iz Zagreba. Gomboseva 12 utvrdeno je da je ista
registrirana za obavljanje vjestaGenja iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina pri
Trgovackom sudu u Zagrebu, da ima zaposlenog stalnog sudskog vjedtaka iz podrucja
graditeljstva i procjene nekretnina te da stalni sudski vjestak kao i pravna osoba imaju
zakljuten ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vieStaka, a protiv pravne osobe se ne vodi kazneni postupak odnosno nema zaprieka koje bi
sprjetavale da se pravnoj osobi odobri obavljanje posiova sudskog vijeStacenja (1. 2. st. 3.
Pravilnika).

Pravne osobe ispunjavaju uvjete za obavljanje poslova sudskog viestadenja ako su u
svojoj djelamosti registriranc i za obavljanje vicstagenja za odredeno podrudje, ako su njihovi
zaposlenici imenovani stalnim sudskim vieStacima za podruéje za koje se trazi odobrenje i
ako imaju zakljuen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog
vjestacenja.

Buduéi da je uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno da su ispunjeni svi uvjeti
sukladno odredbi &1 4. st. 1., &1, 9. i &L 10. Pravilnika, valjalo je rijediti kao u izreci,
Dokumant (o abektrondhi polpisaen :" .
NIKOLA RAMUSCAK ORI U 0 S
2 LAOTaaTIO0N SN K MLGSEOET 1

Vi . -
Tooszozt s soms Predsjednik suda
1041 18 oty

CAmTLA BARA

Nikola Ramuscak

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave u roku od 15 dana od
dostave rjesenja. Zalba se podnosi u dva primjerka. neposredno ili putem poste. Zupanijskom
sudu u Velikoj Gorici

O tome obavijest:
. RED PLOT d.0.0.
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Uspis

Jia

RED\lPLOT
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POPIS PRIMUJENJENIH PROPISA | LITERATURE

A\ VVVVYVYYVY

YV V

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)

Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 143/13)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14, 41/15,
75/15)

Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta gradevinarstva
Hrvatske

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o
visini vodnog doprinosa (NN 76/11, 19/12, 151/13)

Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko-pravne poslove i imovinu grada, Sluzba za
vrednovanje nekretnina

Internetska aplikacija eNekretnine - nekretnine.mgipu.hr

Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike
Hrvatske (Narodne novine br. 147/14)
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ZADATAK

Na zahtjev narucitelja dana 06.07.2023. zaprimljen je nalog za izradu procjembenog
elaborata procjene trzisSne vrijednosti zemljiSta, odnosno samo dijela u vlasnistvu narucitelja,
Sto iznosi % z. k.C. br. 5756/3 i 5756/20 k.o. PrimosSten, a koje odgovaraju istoimenim

katastarskim cesticama.

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljista, a sve na temelju pregleda
nekretnine, uvida u online dostupnu dokumentaciju i prikupljenih podataka od naruditelja.
Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad predmetnom

nekretninom.

Slijedom navedenog, dajem sljedeci nalaz i procjenu:
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1. NALAZ

1.1. ZATECENO STANJE

Predmetno zemljiste, a koje Cine k.C. br. 5756/3 i 5756/20 k.o. Primosten, je smjesteno izvan
centra PrimosStena, udaljeno cca 2 km isto¢no, smjeSteno posredno uz glavnu prometnicu.
Teren je ravan, a na svakoj Cestici je zapoceta izgradnja po jednog objekta. Oba se nalaze u
niskoj fazi dovrsenosti te nece biti razmatrani u sklopu izracuna vrijednosti zemljista. Pristup
zemljiStu je omogucéen posredno s javne prometne povrsine, ali nije regulirano sluznoséu

prava pristupa. ZemljiSte se sastoji iz dvije katastarske Cestice, koje su u kontaktu, te kao

cjelina cini nepravilni poligon, u obliku slova L.

1.2. LEGALNI STATUS NEKRETNINE

Stanje u zemlji$niku i katastru je uskladeno. Ne postoje zabiljezbe na izvatku iz ZK koje bi

utjecale na legalitet.



1.3. ISKAZ POVRSINA
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Ukupna povrsina predmetnih &estica iznosi 918,00 m?, prema podacima navedenim u

katastarskom operatu. PERIC GRADNJA d.o.0. u stedaju je vlasnik % ukupne povrsine

zemljidta, odnosno 459,00 m?.

1.4. IDENTIFIKACIJA ZEMUJISNIH KNJIGA | KATASTRA

Identifikacija je izvrSena putem podataka dostupnih na Geoportal DGU.

PODACI O CESTICI

Nacini uporabe

Katastarska opCina

330167, PRIMOSTEN

Broj katastarske Zestice

5756/20

Adresa katastarske Cestice

Kamenar, Primosten, Hrvatska

Povrsina katastarske Cestice (m?)

A7

Posjedovni list

7149

Identifikacija

Glavna knjiga

PRIMOSTEN

Broj katastarske Cestice

5756/20

Broj ZK uloska

5246

PODACI O CESTICI

Katastarska op€ina

330167, PRIMOSTEN

Broj katastarske Cestice

575613

Adresa katastarske Cestice

Kamenar, Pnmosten, Hrvatska

Povrsina katastarske Cestice (m?)

431

Posjedowni list

7149
Identifikacija

Glavna knjiga

PRIMOSTEN

Broj katastarske Cestice

5756/3

Broj ZK ulo3ka

5246


https://geoportal.dgu.hr/

1.5. LOKACIJA
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Predmetno zemljiSte se nalazi u PrimoStenu, smjesteno uz samu prometnicu kojem se iz
grada izlazi prema istoku. U zemljisSnim knjigama i katastarskom operatu evidentirano je kao
k.C. br. 5756/3 1 5756/20 k.o. Primosten. Pristup javnoj prometnoj povrsini je posredan,

kategorija zemljista je II.
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1.6. NAMJENA | KORISTENJE

SluZzbena prostorno planska dokumentacija nije dostavljena na uvid pa se za potrebe
procjene koristi stanje dostupno putem web portala:

Informacijski sustav prostornog uredenja (mgipu.hr)

= Prostori/povrsine za razvoj i uredenje

Tumaé Sastavnica
LEGENDA @ REGIKLAZNG DVORISTE POMORSKI PROMET
GRANICE @ REGIHLAING DVORISTE MORSKA LUKA ZA JAVNI PROMET
DUPAMIEKA GRANIGA. e OBUHVAT PROSTORNGS PLANA [E|  MORSKA LUKA LOKALNOG ZNAEAJA
OPCINSKA GRANICA  secsesnces GRANICA PROSTORA OGRANIGEN 1A ZOF-a| 'S S- SIDRISTE
GRANIGA NASELJA LINLIA DBALE CESTOVNI PROMET n;ﬁnsm LIJD';A POSEBNE NAMJENE a
| RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA NASELJA Petpin Fanran: - JAVNE CESTE S | KA NAUTIEKOG TURIZWA ]
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA ox DRZAVNA CESTA W s znaca)
ingradens { netrgeadenc parzr ZUPANIISHA CESTA (8] SPORTSKA LUKA ’_
GRADEVINSKO PODRUCSE NASELJA - IZGRASEND: -
_____ PROMETNICA Gy PLPRIVEZISTE U FUNKCLI |
GRABEVINSKO PODRUCIE NASELIA - NEIZGRABENO, UREDENO WSEG RANGA = NOGSTITELISHO-TURKSTICKE
[ LOKALNA GESTA _-.
) & wewrepEne | Y e MEAUNARCDN) BLOVNI FUT
GRADEVINSKD PODRUCIE NASELJA - NEUREBEND o OSTALE CESTE u
MIESTVITA NAMIENA — GRADSKA RIVA  ===sssssss UNUTARMJI PLOVNI PUT
it J - prefeino paslovia
JEVNATOALISTVENS NAMJENA
01 » upravna (03 - sdravstvena 4 - Seolska B7) - vjerska
@SF'ITIMHQK] NAMIENA - UGOSTITELISKO TURISTICHA
— (T3 - hotel
SPOATSKO REKREACIISKA NAMJENA
() - sport
ZASTITNE ZELENE POVRSINE (2}
Kaprani ! morskido
SPORTSKO REKREACIISKA NAMIENA
(% - wupaiiste
Bl = MORSHA LUKA DTVORENA ZA JAVNI PROMET LOKALNGG ZNACA A
‘) MORISKA LUKA DTVORENA ZA JAVNI PROMET
St S-adridle
8 LUWA POSEBNE NAMJENE
EE G froveiyeloo
Il RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA IZVAN NASELJA
e
I GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA - NEUREDEND
(12) - pretedin zanatska
- POSLOVNA
1) - pretedito uslubna
GOSPODARSKA NAMJENA - UGOSTITELISKO TURISTIGHA
{T1) - hotel (1) -kamp
GOSPODARSKA NAMIENA - USOSTITELISKO TURISTIGKA
i) - 73] kamp _NEUREDENG
SPORTSKOD REKREACLISKA NAMIENA - NEUREDERD
L i) -spon
- [ | D T o S |

Prema PPUO Primosten predmetno zemljiste je unutar gradevinskog podrucja.

Odredbe plana za koristenje ovih povrsina dopustaju slijedede:

Gradevinska podruéja naselja

Clanak 11.
(1) Gradevinsko podrucje naselja obuhvada izgradene, neizgradene i neuredene dijelove
naselja, a odredeno je za:
a) povrsine za gradnju;
b) negradive povrsine;
c) povrsine infrastrukturnih sustava;
d) ostale povrsine.

11
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(2) Neizgradeno - uredeno gradevinsko podrucje naselja funkcionira na postojecoj
prometnoj mreZi, koja se prikazuje kakva je u naravi, uz mogucnost izgradnje drugog reda na
priklju¢ku minimalne Sirine 3,0 m i maksimalne duZine 50 m.

(3) Neizgradeni dio gradevinskog podrucja moze se, do privodenja namjeni, koristiti kao
poljoprivredno zemljiste.

(4) Uredenje gradevinskih podrucja naselja obuhvaca:

e gradnju i rekonstrukciju stambenih gradevina, pomoénih i manjih gospodarskih
gradevina,

e prateée sadrzaja stanovanja, kao $to su odgojni, obrazovni, zdravstveni, kulturni,
socijalni, vjerski, sportsko-rekreacijski, poslovni, trgovacki, turisticki i ugostiteljski
sadrzaji, servisni sadrzaji, prometne, zelene, Sportske i rekreacijske povrsine,
infrastrukturni, komunalni objekti i uredaji i drugi sadrzaji naselja,

e manje poslovne i gospodarske sadrzaje. U sklopu naselja mogucée je uredivati i
odredene poljoprivredne povrsine i vrtove uz o€uvanje postojecih stabala maslina,
bajama, smokava, drugog voda i ostalog drveda.

(5) U sklopu izgradenih i neizgradenih cjelina naselja op¢ine PrimoSten razlikuju se i zone
isklju¢ive namjene:

e javnaidrustvena namjena,

e gospodarska namjena:

e poslovna (pretezito usluzna)

e ugostiteljsko turisticka,

e sportsko rekreacijska namjena,

e uredene zelene povrsine.

Uvjeti za gradnju stambenih gradevina

Clanak 19.
Stambena gradevina
(1) Stambene gradevine grade se u gradevinskom podrucju naselja.

(2) Razlikujemo dva tipa stambenih gradevina:

tip 1 - stambena gradevina sa maksimalno 4 stambene jedinice (obuhvaéa individualne
jednoobiteljske i viSeobiteljske gradevine). Jednoobiteljske stambene gradevine su gradevine
s najviSe dvije odvojene stambene jedinice (stana), a viSeobiteljske s najviSe Cetiri stambene
jedinice (stana). Uz osnovnu stambenu namjenu, u viSeobiteljskim gradevinama, mogu se
graditi i razli¢iti poslovni prostori tihe i slicne djelatnosti, bez opasnosti od pozara i
eksplozije, na nacin da poslovni dio gradevine ne zauzima vise od 30% gradevine.

tip 2 - stambena gradevina sa 5 i viSe stambenih jedinica (viSestambena gradevina).

Uz osnovnu stambenu namjenu, u visestambenim gradevinama, mogu se graditi i razliciti
poslovni prostori za tihe i Ciste djelatnosti bez opasnosti od pozara i eksplozije, prostori javne
i drustvene namjene, te smjestajne jedinice turisticke izgradnje, na nacin da poslovni dio
gradevine ne zauzima vise od 50% gradevine.

12
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Za samostojeée obiteljske gradevine Tipa 1 s ukupnom GBP (gradevinska (bruto) povrsina
zgrade) ve¢om od 600 m? ili povrsinom gradevne &estice od najmanje 400 m? primjenjuju se
odredbe za samostojece visestambene gradevine (Tip 2), osim u pogledu broja stambenih
jedinica.

Clanak 20.
(1) Stambena gradevina, ovisno o tipu, moZe se graditi kao:
e samostojeda (tip 1 tip 2)
e polu-ugradena (tip 1itip 2)
e ugradena (tip 1itip 2)

Clanak 21.
(1) Uvjeti gradnje, s obzirom na vrstu stambene gradevine i njen nacin gradnje, odreduju se
za izgradene, neizgradene — uredene i neizgradene dijelove gradevinskog podrucja naselja
prema prostornim cjelinama, kako slijedi:

1. Za prostornu cjelinu Primosten Centar:
(obuhvada izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja oznacen, na kartografskim prikazima
4. Gradevinska podrucja naselja u mj. 1: 5000, oznakom A)

Propisuju se sljedeci uvjeti:

e zadrzati tlocrtne gabarite gradevine uz moguénost maksimalnog povecanja istih do
kig 0,7

e na katastarskim ¢esticama oznaéenim kao Cestice zgrade maksimalni kig iznosi 1,0

e maksimalni broj etaza: Po+P+2

e maksimalna visina gradevine: 9,0 m

e obavezna je obloga od kamena

e krov se izvodi kao dvostresni kosi nagiba 18-22°

e pristup gradevnoj Cestici je pjeSacki

e za ishodenje akta o gradenju potrebno je dobiti posebne uvjete od nadleznog
konzervatorskog odjela za zastitu spomenika kulture.

2. Za prostorne cjeline Primosten jug i Primosten zapad:
(obuhvada izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja oznacene, na kartografskim
prikazima 4. Gradevinska podrucja naselja u mj. 1: 5000, oznakama B i D)

- Tip 1 — samostojeée

Minimalna povrsina gradevne cestice (m2): 200 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,35
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+1+Pk ili P+2
Maksimalna visina gradevine: 9,5 m

Maksimalni nadzemni koeficijent iskoristenosti KisN=1,0
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,35

- Tip 1 — polu-ugradene
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Minimalna povrsina gradevne Cestice (m2): 150 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,4
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+1+Pk ili P+2
Maksimalna visina gradevine: 9,5 m
Maksimalni nadzemni koeficijent iskoristenosti KisN=1,0
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,4

- Tip 1 — ugradene

Minimalna povrsina gradevne Cestice (m2): 100 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,45
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+1+Pk ili P+2
Maksimalna visina gradevine: 9,5 m

Maksimalni nadzemni koeficijent iskoristenosti KisN=1,0
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,45

- Tip 2 — samostojecée

Minimalna povrsina gradevne Cestice (m2): 400 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,4
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+2+Pk

Maksimalna visina gradevine: 12,0 m

Maksimalni nadzemni koeficijent iskoriStenosti KisN=1,2
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,4

- Tip 2 — polu-ugradene

Minimalna povrsina gradevne Cestice (m2): 350 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,4
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+2+Pk

Maksimalna visina gradevine: 12,0 m

Maksimalni nadzemni koeficijent iskoriStenosti KisN=1,2
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,4

- Tip 2 — ugradene

Minimalna povrsina gradevne cestice (m2): 300 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,45
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+2+Pk

Maksimalna visina gradevine: 12,0 m

Maksimalni nadzemni koeficijent iskoristenosti KisN=1,2
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,5

2.1. Za prostornu cjelinu omedenu drzavnom cestom D8, Zagrebackom ulicom i spojnom
cestom na drzavnu cestu D8 unutar prostorne cjeline Primosten jug:

(obuhvada izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja oznacen, na kartografskim prikazima
4. Gradevinska podrucja naselja u mj. 1: 5000, oznakom B1)
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e prostrona cjelina B1 namijenjena je izgradnji gradevine za smjeStaj sadrzaja
gospodarske namjene (trznica, promet u mirovanju, usluzni, turisticko-ugostiteljski,
trgovacki, zabavni i sliéni poslovni sadrzaji), javnih i drustvenih sadrZzaja te sadrzaja
stambene namjene

e maksimalni koeficijent izgradenosti (kig) iznosi 0,7

e maksimalni podzemni koeficijent izgradenosti (kigp) iznosi 0,85

e maksimalni nadzemni koeficijent iskoriStenosti (kisn) iznosi 3,0

e maksimalni podzemni koeficijent iskoristenosti (kisp) iznosi 3,0

e najmanje 15% zone potrebno je ozeleniti

e maksimalni broj nadzemnih etaza gradevine uz drZzavnu cestu D8 iznosi 3+Pk, a
najveca visina gradevine iznosi 14 m

e maksimalni broj nadzemnih etaza gradevine uz Zagrebacku ulicu iznosi S+P+3+Pk, a
najveca visina gradevine iznosi 20 m (kaskadna gradnja s uvu¢enim etazama u smjeru
prema drzavnoj cesti D8)

e prizemna etaza i katovi uvla¢e se minimalno za po 2,5 m od strane spojne ceste na
drzavnu cestu D8, tj. od zapada prema sjeveroistoku

e suteren, prizemlje i katovi mogu imati ravnu krovnu konstrukciju na kojima se
dozvoljava uredenje otvorenih terasa koje ée biti sastavni dio uvucenih etaza iznad
njih

e uz koridor drzavne ceste D8 moguca je gradnja na granici gradevne Cestice

e uz Zagrebacku ulicu udaljenost gradevinskog pravca od regulacijske linije iznosi
minimalno 1 m

e uz spojnu cestu na drzavnu cestu D8 udaljenost gradevinskog pravca od regulacijske
linije iznosi minimalno 3 m.

3. Za prostornu cjelinu Primosten sjever:
(obuhvada izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja oznacen, na kartografskim prikazima
4. Gradevinska podrucja naselja u mj. 1: 5000, oznakom C)

- Tip 1 — samostojeée

Minimalna povrsina gradevne Cestice (m2): 350 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,35
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+1+Pk

Maksimalna visina gradevine: 9,0 m

Maksimalni nadzemni koeficijent iskoristenosti KisN=1,0
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,35

- Tip 1 — polu-ugradene

Minimalna povrsina gradevne cestice (m2): 300 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,35
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+1+Pk

Maksimalna visina gradevine: 9,0 m

Maksimalni nadzemni koeficijent iskoristenosti KisN=1,0
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,35
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- Tip 1 —ugradene
Minimalna povrsina gradevne Cestice (m2): 200 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,4
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+1+Pk
Maksimalna visina gradevine: 9,0 m
Maksimalni nadzemni koeficijent iskoriStenosti KisN=0,9
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,3

- Tip 2 — samostojeée

Minimalna povrsina gradevne Cestice (m2): 400 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,3
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+2+Pk

Maksimalna visina gradevine: 12,0 m

Maksimalni nadzemni koeficijent iskoristenosti KisN=0,9
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,2

4. Za prostorne cjeline Primosten istok, Dolac i Bilo:
(obuhvada izgradene dijelove gradevinskog podrucja naselja oznacene, na kartografskim
prikazima 4. Gradevinska podrucja naselja u mj. 1: 5000, oznakama E, F i G)

- Tip 1 — samostojecée

Minimalna povrsina gradevne Cestice (m2): 250 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,35
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+1+Pk ili P+2
Maksimalna visina gradevine: 9,5 m

Maksimalni nadzemni koeficijent iskoristenosti KisN=1,0
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,35

- Tip 1 — polu-ugradene

Minimalna povrsina gradevne Cestice (m2): 200 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,4
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+1+Pk ili P+2
Maksimalna visina gradevine: 9,5 m

Maksimalni nadzemni koeficijent iskoristenosti KisN=1,0
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,4

- Tip 1 — ugradene

Minimalna povrsina gradevne Cestice (m2): 200 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,4
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+1+Pk

Maksimalna visina gradevine: 9,0 m

Maksimalni nadzemni koeficijent iskoristenosti KisN=0,9
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,3
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- Tip 2 — samostojecée
Minimalna povrsina gradevne Cestice (m2): 400 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,4
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+2+Pk
Maksimalna visina gradevine: 12,0 m
Maksimalni nadzemni koeficijent iskoriStenosti KisN=1,2
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,6

5. Za prostornu cjelinu Zalede:
(obuhvada izgradene dijelove gradevinskog podrucja naselja oznacene, na kartografskim
prikazima 4. Gradevinska podrucja naselja u mj. 1: 5000, oznakom H)

- Tip 1 — samostojeée

Minimalna povrsina gradevne Cestice (m2): 250 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,3
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+1+Pk

Maksimalna visina gradevine: 9,0 m

Maksimalni nadzemni koeficijent iskoriStenosti KisN=0,9
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,2

- Tip 1 — polu-ugradene

Minimalna povrsina gradevne Cestice (m2): 200 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,35
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+1+Pk

Maksimalna visina gradevine: 9,0 m

Maksimalni nadzemni koeficijent iskoristenosti KisN=0,7
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,05

- Tip 1 — ugradene

Minimalna povrsina gradevne Cestice (m2): 150 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,4
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+1+Pk

Maksimalna visina gradevine: 9,0 m

Maksimalni nadzemni koeficijent iskoristenosti KisN=0,8
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,2

- Tip 2 — samostojece

Minimalna povrsina gradevne Cestice (m2): 600 m2
Maksimalni nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,3
Maksimalni broj etaza: Po+Su+P+2+Pk

Maksimalna visina gradevine: 12,0 m

Maksimalni nadzemni koeficijent iskoristenosti KisN=0,7
Maksimalni ukupni koeficijent iskoristenosti Kis=1,0
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(2) Krovna kuéica namijenjena izlasku na ravni krov, kao ni krovna kuéica dizala ne smatraju
se etazom, odnosno ne uracunavaju se u visinu i katnost gradevine.

(3) Kod sanacije kosog ili ravnog krovista dozvoljava se izgradnja potkrovlja (Pk), postujudi pri
tom najveéu dozvoljenu katnost i visinu, bez obzira na ostale parametre propisane ovim
¢lankom.

(4) Za neizgradene dijelove gradevinskog podrudja naselja za sve prostorne cjeline,
primjenjuju se isti uvjeti izgradnje kao i za izgradene dijelove osim sljededih:
e Tipl
° Najveci nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,4
e Tip2
> Najveci nadzemni koeficijent izgradenosti KigN=0,3
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2. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

14 posto BDP-a u 2021. godini

Ma trzistu nekretnina u2021. godini ostvareno je 133.997 kupoprodaja, 5to u odnosu na 2020 . godinu
predstavlja rast od 30 posto (slika 1). Najvedi broj kupoprodaja pritom se odnosi na kupoprodaje
poljoprivrednog zemljista, njih 43,846, &to €ini 32,7 posto ukupnog broja kupoprodaja. Zatim slijede
kupoprodaje stanova/apartrmana kojih je ostvareno 29.605, odnosno 22,1 posto ukupnog broja te
kupoprodaje gradevinskog zemljista kojih je zabiljeZeno 23633 (17,6 posto ukupno ostvarenih
transakcija). Kupoprodaja obiteljskih kuca zabiljezeno je 16976, Sto je Cinilo 126 posto ukupnog
broja ostvarenih kupoprodaja na trzistu nekretnina 2021 godine. Usporedbe radi, u 2020. godini
ostvaren je medugodisnji pad broja kupoprodajnih transakeija za 7.7 posto, dok je u 2019. ostvaren
medugodisnji rast od 65 posto. Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2021. godini iznosila
je 60.086 milijardi kuna, 5to predstavlja 14 posto bruto domacdeg proizvoda (EDP-a) te godine.
U odnosu na 2020. godinu, vrijednost prodanih nekretnina se u 2021, godini povecala za visokih
50,1 posto. Najznadajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na trzistu nekretnina u 2021, godini kiljeze
stanovi na koje se odnosi 38,6 posto vrijednosti ugovorenih kupoprodaja, zatim slijede gradevinska
zemljista s udjelorm od 22,7 posto te obiteljske kude s udjelom od 211 posto.

Prema broju kupoprodaja izdvaja se Grad Zagreb, iza kojeg slijede urbana sredista u priobalju
Zadar, Split i Rijeka, dok se u kontinentalnom dijelu zemlje istice Osijek. U ovim gradovima
uéestalije su kupoprodaje stanova/apartmana, dok su kupoprodaje gradevinskog zemljista
ucestalije u priobalnorm pojasu izvan vecih naselja | zaledu, a kupoprodaje poljoprivrednog
zemljista previadavaju u ostatku Hrvatske.
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Slika 1. Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih nekretnina u milijunima HRK u 2020. i 2021. godini

a) Broj kupoprodajnih transakcija b} Vrijednost prodanih nekretnina

[=}
3 g8
A

1052093

60.086.4

135997

40.0025,4

Wrijednost u milijunima HRK
30.000

Broj kupoprodajnih transakcija
T5.000

2020, 2021, 2020. 2021,

Izvor: EIZ 1 MPGL

Prema broju kupoprodajnih transakcija ostvarenih u 2021. godini izdvaja se Grad Zagreb s
14.764 kupoprodaje, zatim slijede urbana sredista u priobalju, Zadar s 2.429 kupoprodaja,
Split s 2114 i Rijeka s 1.994 kupoprodaje. U kontinentalnom dijelu zemlje izdvaja se Osijek s
1.874 kupoprodaje. Vecina kupoprodaja pritom se odnosi na kupoprodaju stanova/apartmana.
Da se nekretninama intenzivnije trguje u manjemn broju lokalnih jedinica ukazuje | podatak
prema kojem se u 2021, godini 50 posto svih kupoprodaja (bez Crada Zagreba) odvijalo u 21 posto
gradova | opcina. Razlike izmedu jedinica lokalne samouprave, uzimajudi u obzir vrstu nekretnine
kojom se najéeiie trguje, odraz su razlika u stupnju razvijenosti | strukturi lokalnog gospodarstva.
Kupoprodaje stana/apartmana uéestalije su u urbanim sredistima poput Zagreba, Splita, Rijeke
i Pule. Zanimljivo je da su od 2020. godine u ovu skupinu, pored vecih gradova, ugla i njihova
susjedna pedrudja poput opéine Viskovo u blizini Rijeke te grada Solina u blizini Splita. Usporedo
s naglim rastom cijena nekretnina u posljednjem razdoblju, povedala se potraznja za kupnjom
stambenih nekretnina u lokalnim jedinicama koje obiljeZavaju prednost blizine vedeg grada i
povoljnije cijene nekretnina. Kupoprodaje gradevinskog zemljista dominiraju u priobalnom
pojasu izvan vecéih gradskih naselja te u dijelu zaleda Istre i srednje Dalmacije, dok u ostatku
Hrvatske prevladavaju kupoprodaje poljoprivrednog zemljista.
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Najskuplje gradevinsko zemljiste na srednjem i juZnom Jadranu

Medijalnu cijenu gradevinskih zemljista iznad 1.000 kuna po m? zabiljeZilo je 10 JLS-ova, i to su
redom: Bol (2048 kuna po m?), Split (1293 kune po m?), Dubrovnik (1.282 kune po m?), Postira
(1166 kuna po m?), Makarska (1139 kuna po m?), Tuéepi (1124 kune po m?), Baska Voda (1.109 kuna
po m?), Dubrovacko Primorje (1107 kuna po m?), Podstrana (1.050 kuna po m?) i Vrsar (1.036 kuna
po m?). Medijalna cijena gradevinskin zemljidta u rasponu od 501 do 1.000 kuna po m* zabiljeZzena
j& u B3 JLS-a. Radi se o gradovima | opcinama smjestenim u sedam priobalnih Zupanija. U M8
JLS-ova, od kojih je veding, ¢ak njih 88, smjeétena na podrudju Jadranske Hrvatske, medijalna
cijena gradevinskog zemljista kretala se u rasponu od 101 do 500 kuna po mé. U ovom cjenovnom
razredu nalazi se | CGrad Zagreb s medijalnom cijenom gradevinskog zemljista od 467 kuna po
m?. Cijene po m® od 100 | manje kuna uglavnom se postizu u ruralnim predjelima te u sredisnjoyj,
sjeverozapadno) i istoénoj Hrvatsko). Medijalne cijene gradevinskog zemljista manje od 10 kuna
po m? zabiljeZzene su u 22 lokalne jedinice, od kojih se najvedi broj nalazi u Sisacko-moslavackoj
Zupaniji, i to su Lekenik, Clina, Topusko, Lipovljani, Jasenovac, Martinska Ves, Sunja, te u PoZesko-
slavonskoj Zupaniji, a to su Lipik, Velika, Pakrac i Jakiic.

Poljoprivredno zemljiste najskuplje u jadranskim jedinicama lokalne
samouprave, najjeftinije u Slavoniji

U 2021. godini poljoprivredno zemljiste bilo je najskuplje u jadranskim jedinicama lokalne
samouprave. Medijalnu cijenu poljoprivrednog zemljista vecu od 200 kuna po m? zabiljezila su
dva JLS-a, oba u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji, Dugi Rat u iznosu od 2703 kune po m? te Okrug
uiznosu od 2499 kuna po m?. U 11 jedinica lokalne samouprave medijalna cijena poljoprivrednog
zemljista kretala se u rasponu od 101 do 200 kuna po m? | to u Paémanu, Hvaru, Makarskoj,
Murteru — Kornatima, Omisu, Trogiru, Baskoj Veodi, Podstrani, Loparu, Podgori i Splitu. I 32
jadranske jedinice lokalne samouprave medijalne cijene prodanog poljoprivrednog zemljista
kretale su se izmedu 511100 kuna po m® U 448 jedinica lokalne samouprave medijalne cijene
prodanih poljoprivrednih zemljista po m? iznosile su 50 kuna i manje.
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3. MISLJIENJE O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3.1. OPCENITO

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

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

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju op¢ih vrijednosnih odnosna na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvode.

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

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci redoslijed:
1. opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),

2. stanje (kakvoéa) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,

3. statisti¢ka obrada i izra€un.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio naruditelj. Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne
odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne odgovaramo.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeée propisane metode:

poredbena metoda,

prihodovna metoda,

troskovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obicaje
u uobic¢ajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

3.2. PROCJENA

Obzirom na tip nekretnine, odabrana metoda za procjenu je POREDBENA i TROSKOVNA

METODA. Poredbena metoda bazira se na pretpostavci da kupac nije voljan platiti

nekretninu vise nego Sto kosta nekretnina jednakovrijednih tehnickih karakteristika na

jednakovrijednoj lokaciji . Kako je vrlo tesko pronadi usporedive nekretnine s konkretnim

podacima, koriste se konkretne transakcije u posljednjih nekoliko godina na uzem podrucju

procjenjivane nekretnine za najslicnije moguée nekretnine. Podaci o konkretnim
22
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transakcijama pribavljeni su s portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog

uredenja.

Analizom i obradom dostupnih podataka dobivamo prosjeénu vrijednost m2 sliéne
nekretnine s pretpostavljenim prosjecnim karakteristikama za to podruéje te ga
usporedujemo s karakteristikama promatrane nekretnine.

3.3. POREDBENA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je
primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i
za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. S obzirom na kriterij vrste nekretnine, a bududi da je predmet
ove procjene zemljiSte razne namjene, koristili smo poredbenu metodu.

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

Budué¢i da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija za zemljiste, bili smo u moguénosti analizirati nekretnine koje su bile
prodane i usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.

IzvrSena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden postupak interkvalitativnog i meduvremenskog izjednadenja te kontrola/statisticka
obrada. Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena
nekretnina kada bi imala jednaka obiljezja kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu
odrediti u odnosu na neku fizicku jedinicnu mjeru $to je obi¢no 1 m2 povrsine (gradevine ili
zemljista).

3.4. TROSKOVNA METODA

Koristeéi ovaj pristup, potrebno je utvrditi umanjenu zamjensku vrijednost, a zatim dodati
vrijednost zemljista na kojem je izgraden predmetni objekt kako bi utvrdili ukupnu vrijednost
nekretnine. Pretpostavka je da kupac za nekretninu nece platiti vise nego Sto su ukupni
troskovi investicije takve nekretnine na istoj lokaciji. Ova metoda je pogodna u situaciji u
kojoj nema dostupnih informacija o postignutim transakcijama nekretnina slicnih svojstava ili
kada je tesko pretpostaviti potencijalne prihode od predmetne nekretnine.

U svrhu procjene vrijednosti postojeceg objekta, analiziraju se aktualni troskovi izgradnje
novog objekta jednakog standarda.

Zamjenski vrijednost objekta tada se amortizira za ekonomsku zastarjelost objekata. Na taj
nacin utvrduje se trenutna vrijednost nekretnine.

U prvom redu, trosSkovna metoda sluZi za odredivanje vrijednosti izgradenih Cestica koje se
koriste od strane vlasnika i ako su troSkovi stjecanja i gradnje koja se nalaze na njoj,
prioritetni potencijalnim kupcima.
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Koristi se za obiteljske / kuce s dvije obitelji / visSeobiteljske kuce, poslovne objekte, izlozbene

salone, skole, bolnice, itd. ..., koje se ne mogu koristiti u komercijalne svrhe.

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine kojoj trZiste, prema postojec¢im poslovnim obicajima, pristupa na
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih
poredbenih cestica s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trzistu nekretnina, za
izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu metodu.
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Za predmetne nekretnine koristeni su sljedeéi usporedivi primjeri, a prema namjeni i

koristenju zemljiSta — stambena namjena

1. Poredbena nekretnina

Informacije

&)=l

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

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

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
1886562
20.8.2023.
GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
5003928
KP - KUPOPRODAJA
11.05.2023
600,00
406.863,00
54.000,00
23.12.2022

NE
25
NE
NE

PREUZETO OD PU
PRIMOSTEN - GRADEVINSKO 1
GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG

[A] |~

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

PODRUCIA NASELJA -
2. Poredbena nekretnina
e [0) > - - N
| Tnformaciie -
"
| Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 1
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1732445

Datum pregleda 20.8.2023.

Vrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (Gz)

ID PN (PU) 4809904

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 30.08.2022

PovrSina u prometu 489,00

Vrijednost nekretnine (KN) 728.654,11

Vrijednost nekretnine (EUR) 97.000,00

Datum ugovora 29.08.2022

POREZI:

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

DA
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
PRIMOSTEN - GRADEVINSKO 1

GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PODRUCIA NASELIA

sdnneti |

25
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3. Poredbena nekretnina

Informadije
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

130

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1858933
Datum pregleda 20.8.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4970446
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 31.03.2023
Povrsina u prometu 1.664,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.253.740,80
Vrijednost nekretnine (EUR) 166.626,02
Datum ugovora 06.07.2022

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisne o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfjuen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok PRIMOSTEN - GRADEVINSKO 1
Pretezita namjena cjenovnog bloka ggol?u%‘:?ﬂ?;égg) CRADETIISKOG

rdnosti |

4. Poredbena nekretnina

-] v wvv Tw w R

| Informacije
3
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1859720
Datum pregleda 20.8.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (Gz)
ID PN (PU) 4970724
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 03.04.2023
Povrsina u prometu 1.516,56
Vrijednost nekretnine (KN) 640.432,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 84.997,27
Datum ugovora 02.06.2022
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeze placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

» Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok PRIMOSTEN - GRADEVINSKO 1
PreteZita namjena cjenovnog bloka %6&%%?&;2313 SREDEVINSKOG
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5. Poredbena nekretnina

N W W e — s e S

Informacije

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
1794024
20.8.2023.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4888368
KP - KUPOPRODAJA
08.12.2022
435,00
263.724,09
35.000,00
24.05.2022

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

DA
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA
PRIMOSTEN - GRADEVINSKO 1
GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

PODRUCIA NASELIA

)

6. Poredbena nekretnina
Tk =

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1614778

Datum pregleda 20.8.2023.

Vrsta nekretnine GRABDEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
ID PN (PU) 4687718

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.03.2022

Povrsina u prometu 1.437,00

Vrijednost nekretnine (KN) 1.837.072,52

Vrijednost nekretnine (EUR) 244.290,00

Datum ugovora 09.12.2021

POREZI:

PREUZETO OD PU
PRIMOSTEN - OSTALO OBRADIVO TLO
P3S - OSTALA OBRADIVA TLA
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Vrsta ugovora:



7. Poredbena nekretnina

4334

Informadije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Vrijednost atributa
1665373
20.8.2023.
GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
4527513
KP - KUPOPRODAJA
12.05.2022
265,00
258.270,65
34.450,00
11.06.2021

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-2 NE
* Stopa PDV-3 (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok PRIMOSTEN - GRADEVINSKO 1
%, E E GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
Pretezita namjena cjenovnog bloka PODRUCIA NASELIA
:dnosti l
8. Poredbena nekretnina
4 2 s
" | Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena A
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1517396
Datum pregleda 20.8.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4162224
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 18.10.2021
Povrsina u prometu 1.230,00
Vrijednost nekretnine (KN) 276.021,08
Vrijednost nekretnine (EUR) 37.020,00
Datum ugovora 05.11.2019
POREZI:

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeZe placanju PDV-2
« Stopa PDV-3 (%)

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena ¢jenovnog bloka

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

NE
25
NE
NE

PREUZETO OD PU
PRIMOSTEN - GRADEVINSKO 1

GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PODRUCIA NASELJA

rednosti “
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Sve poredbene nekretnine nalaze se na uzem podrucju predmetne nekretnine te su, prema

dostuponim prostornim planovima, iste namjene i sli¢nih uvjeta izgradnje. Sve vrijednosti biti
¢e meduvremenski izjednaCene prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti

nekretnina, uz koristenje slijedecih parametara:

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES"

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

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

OF STATISTICS posiojeci
stambeni Ostalo
Godina Tromjesecje jekti objekti
Existin
Year Quarter dwe/linggs Qen
2018. Q1 109,44 99,03 114,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 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
Q4 132,95 108,66 137,45 14545 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124 37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,667 162,01 175,12 151 ,527 140,80
Q3 162,44 141 .23' 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170411 14565 17495 19394 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154 22
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3.5. MEDUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO USKLADIVANJE

"PERIC GRADNJA d.0.0. u steéaju
v .
Gradevinsko zemljiste

"Kamenar 10L, Primosten

RED|PLOT

VRIJEDNOST ZEMLJISTA

REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1 2. 3. 4. 5 6. 7 8. &),
K.C. 3055/12 5755/3 5614/2 3055/1 5755/7 5630/6 3062/14 5630/9
=3
=
w
z K.O. Primosten Primosten Primosten Primosten Primosten Primosten Primosten Primosten
z
@
ﬁ VRSTA NEKRETNINE ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE ZE
z
w
E POVRSINA KOJA SE PRODAJE 600 490 1664 1517 435 1437 265 1230
|
4
g
g JEDINIENA CJENA 90,00 198,00 100,14 56,05 80,46 170,00 320,74 30,10
e
< DATUM SKLAPANJA UGOVORA 23.12.2022. 29.08.2022 06.07.2022 02.06.2022. 25.04.2022. 09.12.2021. 11.6.2021 05.11.2019.
aQ
o
a
E NAMJENA S - Stambena | S - Stambena S - Stambena S - Stambena S - Stambena S - Stambena | S - Stambena S - Stambena
3
KATEGORWA ZEMLJISTA
C1.10. Pravilnika ! t t ! ' * L L
Primosten - Primosten - Primosten - Primosten - Primosten - Primosten - Primosten - Primosten -
CJENOVNIBLOK i i i gradevinsko 1 gradevinsko 1 gradevinsko 1 | gradevinsko 1 | gradevinsko 1
=3=N3 )
MHEY ULAZIU PRORACUN DA NE DA NE DA NE NE NE
=> W
X PREVELIKA PREVELIKA PREMALA PREMALA
RAZLOG ISKLJUCENJA IZ USPOREDBE CUENA PREMALA CUENA CIENA POVRSINA CHENA
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
Indeks na dan transakcije 160,9 1558 1558 1558 1515 1425 1343 1204
Korektivni faktor (PN/UN) 1,04 1,07 1,07 1,07 1,10 g7/ 1,24 1,38
INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACAVANJE
Koeficijent za preragunavanje (KP) 1,00 1,00 1,00
Koeficijent preradunavanja mjera
gradevinskog koristenja (PN/UN) 1,00 1,00 1,00
ODNOS KATEGORWE ZEMLJISTA
& | Kategorija | Kategorija | Kategorija | Kategorija zemljista: | Kategorija | Kategorija | Kategorija | Kategorija
KATEGORUA ZEMLJISTA zemijista: 100%| zemijista: 100%| zemijista: 100% 0% zemijista: 100% | zemijista: 100% | zemijista: 100% | zemijsta: 100%
ODABRANIODNOS 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor (PN/UN) 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA | 74,59 €/m2 85,69 €/m2 70,80 €/m2
JEDINICNA CUENA
PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINIENA CIUENA: 77,02 €m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE -2,44 €/m2 8,66 €/m2 -6,23 €/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE -3,16% 11,25% -8,09%
<
o
s ULAZI U PRORACUN DA DA DA
5
VRWEDNOST USPOREDNE
NEKRETNINE 74,59 €/m2 85,69 €/m2 70,80 €/m2
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 5,94 75,07 38,79
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH DVOSTRUKA STAND.
119,79 STANDARDNA DEVIJACIJA Y
ODSTUPANJA 4 10.05% DEVIJACIIA 15.48
ODABRANA TRZISNA JEDINIENA 77,02 €/m2
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PERIC GRADNJA d.o.0. u steéaju
‘Gradevinsko zemljiste
‘Kamenar 10L, Primosten
NEKRETNINA ZEMLJISTE
Prosjec¢na cijena 77,02 €/m2
Ukupna povrsina zemljista 918,00 m2
Dio zemljiSta u osnovnoj kategoriji zemljista 100,00% 918,00 m2
Dio zemljista u drugoj kategoriji zemljista:
_______________________________________________________________________________________________________ e 0,00%] 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosje¢nu cijenu 100,00% 77,02 €/m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 35.353,66 €
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
POLOZAJNA OBILJEZJA
Lokacija: Dobra: 0 do + 5 % 0,00%
Okoli§ - zelenilo: Prosjeéni standard: 0 % 0,00%
Emisije objekata iz okolisa:] Nema 0,00%
UKUPNO POLOZAJNA OBILJEZJA 0,00 €
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Ueca) Nema: 0 % 0,00%
zagadenja zraka
UKUPNO ODBICI 0,00
DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 €
TroSkovi ruSenja, odvoza i ¢iS¢enja 0,00 €
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 35.353,66 €
ZAOKRUZENO 35.000,00 €
JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA 76,25 €/m2
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3.6. ZAKLJUCAK

Na osnovi istrazivanja i analize, a prema svemu navedenom u ovom elaboratu, misljenja sam
da trzisna vrijednost predmetne nekretnine, zk.c.. br. 5756/3 i 5756/20 k.o. Primosten koje
odgovaraju istoimenim katastarskim ¢esticama, a koji je u vlasnidtvu tvrtke PERIC GRADNIJA
d.o.o. u stecaju, na dan 21.08.2023, iznosi 35.000,00 EUR.

Izra¢unati iznos predstavlja osnovicu za obracun PDV-a ili drugog primjenjivog poreza.

Izradio:
Dubravko Ikadinovi¢ dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak
za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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ZK 1ZVADCI
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinsk'i sud u §lbeniku .
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL SIBENIK
Stanje na dan: 20.08.2023. 16:10 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 330167, PRIMO STEN Broj ZK ulogka: 5246
Broj zadnjeg dnevnika: Z-5164/2023
Aktivne plombe: 2-12820/2022, Z-9813/2023 .
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zen:ljlsm Oznaka zemljista . Primjedba
_ [kat. jutro | Ehv m2
cestice)

1. BT56/3 Kamenar 431

PRIRODNG NEPLODNG ZEMLJISTE 431
2. 5756/20 |Kamenar 487

UREBDENO ZEMLJISTE 487

UKUPNO: 918

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
3. Suvlasnicki dio: 172
BAGU DRUSTVO S DGR&HI(‘:ENDH ODGOVORNOSCU ZA USLUGE, OIB: 98827103065, ZAPADNA
MAGISTRALA 1D, 22000 SIBENIK
4. Suvlasnicki dio: 1/2
F_"ERI:': GRADMNJA D.0.0. U STECAJU, OIB: 49985034650, ZAPADNA MAGISTRALA 1D, 22000
SIBENIK

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upiza Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje e da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji#ne knjige na datum 20.08.2023.

Zemiisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 20.08.2023. 16:22:29 Stranica: 1
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PREDMET PROCJENE NA KATASTARSKOM PLANU
I-I-I
NESLUZBENA KOPITA
REFUBLIKA HREVATSKA K.o. PRIMOSTEN
nniav.'ga GEODETSKA UPRAVA k.ihbr: 57563
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
SIEENIK

Stanje na dan: 20,08 2023,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerile 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1
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POSEBNE NAPOMENE | IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog strucnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih podataka o
kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vaZeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Narucditelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz izvanknjizna vlasnicka
prava i obaveze toc¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata kod gradevina (kao Sto su temelji, zidovi,
stropovi, krovna konstrukcija) izvrseno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled ucinjen, te
bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijske analize tako da procjenitelj
ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo
detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog citanja svih
priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajuéih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljuéci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moZze sluZiti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupniji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze pozivati da je temeljem
ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio Stetu. Odluka o kupniji je iskljucivo
stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljuivo stvar prodavatelja. Kona¢na cijena po kojoj ¢e se zakljuciti
transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moZe ukljucivati neke
druge elemente poslovnog odnosa koji utjeCu na konacan iznos transakcije.

U slu¢aju poremecaja na trzistu pridrZavamo pravo izmjene stajalista navedenih u ovom elaboratu.
Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

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.

Dubravko lkadinovi¢, dipl. ing. grad.,
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
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