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1.1 SAZETAK PROCJENE

PODACI O PROCJENI

Narucitelj procjene:

OPCINSKI SUD U SIBENIKU , STALNA
SLUZBA KNIN

Adresa nekretnine:

Sibenik , RaZine , Zaboricka 3 A

Tip nekretnine, namjena:

Poslovna gradevina — gradevinsko
zemljiste

Zemljisno knjizni ulozak:

7590

Podulozak:

Zemljisno knjizna Cestica:

477712 ,4792/10

Katastarska cestica:

4777/2 , 4792/10

Katastarska opcina:

Sibenik

Povrsina nekretnine (m?):

Zemljiste : 5.288 m2
BP poslovne gradevine : 2.206,00 m2

TrziSna vrijednost nekretnine:

1.375.579,01 €
(Zaokruzena vrijednost 1.376.000,00 €)

Ime procjenitelja,

broj sudskog ovlastenja:
(stalni sudski vjestak)

Kamel Shihabi , d.i.a.,
stalni sudski viesStak-procjenitelj
Broj: 4Su -238/2021-3 od 28.06.2021.9




1.2. IZJAVA PROCJENITELJA:

Ja, potpisani Kamel Shihabi , dipl.ing.arh ., stalni sudski vjestak i procjenitelj po svom najboljem
uvjerenju izjavljujem da:

a) Usluga pruZena od strane sudskog vjestaka - procjenitelja prema narucitelju Opéinski sud u Sibeniku
, Stalna sluzba Knin za predmet boj: Ovr -425/2023 je izradena sukladno Zakonu o procjenama
vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene nekretnina (NN 105/2015) i
prema priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima (MSOV),

b) Nitko mi nije pruzao stru¢nu pomoc u tijeku izrade ove procjene,

c) Procjena je izradena od moje strane kao sudskog vjestaka i nepristranog
procjenitelja uz koristenje svih dostupnih podataka,

d) Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene,

e) Naknada za obavljeno koristenje niti na koji nacin ne zavisi od zakljucka
procjene,

f) Procjena je izradena sukladno sa etickim kodeksom koji sam prihvatio
kod prvog imenovanja za vjestaka,

g) Ispunjavam u potpunosti sve uvjete za obavljanje usluge procjene, sto je vidljivo iz
priloZenih rjeSenja o imenovanju.

U Sibeniku, 8.11.2024.g. Kamel Shihabi, dipl.ing.arh.
stalni sudski vjestak za procjene
vrijednosti nekretnina




1.3. RJESENJA O IMENOVANJU FIZICKE OSOBE ZA SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SIBENIKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su-238/2021-3

U Sibeniku, 28. lipnja 2021.

Predsjednica Zupanijskog suda u Sibeniku Nives Nikolac, temeljem &l.
126. st. 4. Zakona o sudovima ( N.N. br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 1 67/18) i
¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima ( N.N. br. 38/14, 123/15, 29/16
i 61/19) odiuéujuéi povodom zahfieva Kamela Shihabia, za ponovno
imenovanje za stalnog sudskog vijestaka, donosi

RJESENJE

KAMEL SHIHABI, dipl. ing. str., roden 01, sijeénja 1960, godine, OIB
73087634439, adresa prebivali§ta: Drni§, Sime Grabiéa 18, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vijestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na
vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

Obrazlozenje

1. Kamel Shihabi podnic je dana 19. svibnja 2021. godine, u roku
predvidenom ¢lankom 12, st. 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima,
zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom.

2. RjeSenjem ovog suda broj: 4 Su-292/17 od 28. lipnja 2017. godine
Kamel Shihabi bio je imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina.

3. Imenovani, zahtjevu za ponovno imenovanje, prlozio je presliku
navedenog rjeSenja, uvjerenje da se protiv njega ne vodi kazneni postupak,
potvrdu o zaposlenju | popis predmeta u kojima je obavio viestatenje.

4. Imenovani ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti, policu
osiguranja od odgovornosti broj OV 0681010314 za period osiguranja
12.11.2020. do 12.11.2021. godine.

5. Odjel za kaznene evidencije Ministarstva pravosuda i uprave
Republike Hrvatske dostavilo je ovom sudu uvjerenje da Kemal Shihabi nije
osudivan.



6. Nakon provedenog postupka, utvrdeno je da imenovani ispunjava
sve uvjete iz ¢lanka 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima zbog ¢ega je
odlu¢eno kao u izreci rjesenja.

PREDSJEDNICA SUDA

Dakument jo alekwoncis peoison: | ™ Nives Nikolac

NIVES NIKOULAG Ounrwes DU Sasre)
i~~~ s -

14:27-22 i

Oy e MDA
[HITTERNNE
UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenje dopu$tena je Zalba Ministarstvu pravosuda i
uprave u roku od 15 dana. Zalba se podnosi putem ovog suda u dva
primjerka.

O tome obavijestiti:
1. Kamel Shihabi, Dri§, Sime Grabiéa 18
2. Opéinski sud u Sibeniku
3. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske
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%-: ISPRAVLJENI PRIJEPIS
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SIBENIKU
URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su-238/2021
U Sibeniku, 7. oZujka 2022.

Predsjednica Zupanijskog suda u Sibeniku Nives Nikolac, temeljem &I,
126. Zakona o sudovima ( N.N. br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i 21/22)
i &. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ( N.N. br. 38/14, 123/15,
29/16 i 61/19) odlucujuéi povodom zahtjeva Kamela Shihabia, za ponovno
imenovanje za stalnog sudskog viestaka, donosi

RJESENJE

KAMEL SHIHABI, dipl. ing. arhitekture, roden 01. sijecnja 1960.
godine, OIB 73087634439, adresa prebivalista: Drnis, Sime Grabi¢a 18,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo | procjenu
nekretnina na vrijeme od 4 (Cetiri) godine

Obrazlozenje

1. Kamel Shihabi podnio je dana 19. svibnja 2021. godine, u roku
predvidenom ¢&lankom 12. st 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima,
zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom.

2. Rje$enjem ovog suda broj: 4 Su-292/17 od 28. lipnja 2017. godine
Kamel Shihabi bio je imenovan stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina.

3. Imenovani, zahtievu za ponovno imenovanje, priloZio je presliku
navedenog riedenja, uvjerenje da se protiv njega ne vodi kazneni postupak,
potvrdu o zaposlenju i popis predmeta u kojima je obavio vjeStacenje.

4. Imenovani ima skloplien ugovor o osiguranju od odgovornosti, policu
osiguranja od odgovornosti broj OV 0681010314 za period osiguranja
12.11.2020. do 12.11.2021. godine.

5. Odjel za kaznene evidencije Ministarstva pravosuda | uprave
Republike Hrvatske dostavilo je ovom sudu uvjerenje da Kemal Shihabi nije
osudivan.



Broj zapisa: eb307-60be3
Kontrolni broj: 069b8-a80bd-abff7

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljiedecim certifikatom:
CN=NIVES NIKOLAC, L=8IBENIK, O=2ZUPANIJSKI SUD U SIBENIKU, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta mozZete provjeriti na sljedecoj web adresi:

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba slutaja
prikazati izvornik oveg dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Sibeniku potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SIBENIKU
URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su-238/2021

U Sibeniku, 7. ozujka 2022.

Na temelju ¢l. 104. Zakona o opéem upravnom postupku (,Narodne
novine* 47/2009 — u daljnjem tekstu — ZUP) predsjednica Zupanijskog suda u
Sibeniku donosi

RJESENJE

l. Ispravlja se rieSenje ovog suda 4 Su-238/2021 od dana 28. lipnja
2021. godine na nadin da u izreci rjeSenja iza imena stalnog sudskog viestaka
Kamela Shihabija umjesto navedenog zanimanja ,dipl. ing. str.* treba stajati
zanimanje dipl. ing. arhitekture".

Il. Ostatak rje$enja ostaje neizmijenjen.

Obrazlozenje

1. Rjesenjem ovog suda broj 4 Su-238/2021 od 28. lipnja 2021.
godine Kamel Shihabi ponovno je imenovan staini sudskim vjeStakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina.

2. Kako su navedenom rieSenju uofene omaske u pisanju u izreci
rieSenja gdje je napisano zanimanje ,dipl. ing. str.* umjesto zanimanja ,dipl.
ing. arhitekture®, to je valjalo temeljem &l. 104. ZUP-a oéite omaske u pisanju
ispraviti i rijeSiti kao u izreci, dok ostali dic rje$enja ostaje neizmijenjen.

PREDSJEDNICA SUDA
B oo s Nikolac
Vllé;ff;;;ﬂot:;uvm;m Eﬁmmmmm
123323 s
UPUTA O PRAVNOM LIJEKU: St enn
Protiv ovog riesen I Ministarstvu pravosuda i

uprave u roku od 15 dana. Zalba se podnos! putem ovog suda u dva
primjerka.

O tome obavijestiti:
1. Kamel Shihabi, Drni§, Sime Grabi¢a 18
2. Ministarstvo pravosuda i uprave Republike Hrvatske
3. Opcinski sudovi RH = svima
4. Zupanijski sudovi RH - svima



1.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | KORISTENE STRUCNE LITERATURE
Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
Zakon o gradniji (NN 153/13)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

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)
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)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju:
(NN 79/14)

Uredba o visini vodnog doprinosa:
(NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

Zakon o komunalnom gospodarstvu RH

(NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09,
49/11, 84/11,90/11, 144/12,94/13, 153/13)

Odluka o komunalnom doprinosu (Sl.glasnik grada Zg 17/2013 od 24.07.2013.g.)

Zakon o izvlastenju:
( procisceni tekst zakona NN 9/94, 35/94, 112/00, 114/01, 79/06, 45/11, 34/12)
Propisi iz zemalja ¢lanica EU koji se sukladno odredbama clanka 42. Uredbe o procjeni vrijednosti

nekretnina primjenjuju u ovoj procjeni:

WERT R 2006 Wertermittlungsrichtlinien (Banz NR 108a/2006 )
(Banz NR 121/2006 )

BetrKV Betriebskostenverordnung ( BGBI /2003 )
Sprengnetter/Kurpjuhn : STRUCNI RAD

Vermarktungszeitraume und Preisnachlasse bei
Immobilienverkaufen ( WFA 1/985.29 )

10



1.5. ZADATAK PROCJENE

Temeljem zahtjeva Opcinskog suda u Sibeniku , stalna sluzba u Kninu predmet broj : Ovr -425/2023 ,
izradilo sam procjenu trziSne vrijednosti nekretnine —poslovne zgrade i grad. zemljiSta , ukupne
povrdine 5.288,00 m2, koje je upisan u zemljine knjige za k.€.4792/10 k.o.Sibenik zk.ul. 7590 kao
kuéa i dvor povriine 3.203,00 m2 , za k.¢.4777/2 k.o.Sibenik zk.ul. 7590 kao ind. zgrada i dvoriste
povrine 2.085,00 m2 s upisom vlasnistva naime DALMOSTAN d.o.o. , Sibenik, vlasnik dio 1/1 .

U Drzavnoj geodetskoj upravi nekretnina je evidentirana u posjedovnom listu br 6655 k.¢. 4792/10
k.o. Sibenik ukupne povrgine 3.203 ,00 m2 : Subicevac , dvor: k.C. 4777/2 k.o. Sibenik ukupne
povrsine 2.085 ,00 m2 : RaZine |, ind. Zgrada i dvoriste , posjednik DALMOSTAN d.d. , Sibenik ,
Dubravski put 12 udio 1/1

Vlasnistvo i posjed u svemu prema dostavljenoj dokumentaciji i na temelju ocevida na licu mjesta.
Ocevid na licu mjesta obavljen je 10.09.2024.g

Dan vrednovanja : 10.09.2024. g

Dan kakvoce : 10.09.2024.g

Adresa nekretnine: Sibenik , Razine , Zaboriéka 3A

Povrsina procjenjivanog zemljista: 5.288,00 m?

Povrsina korisnih vrijednosti povrsina (Tabela Il Pravilnika) 2.305,00 m2

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem pregleda dostavljene
dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnine na dan 10.09.2024. godine .

Ocevid obavljen dana 10.09.2024. godine s poc¢etkom u 9.00 h.

Na ocevidu prisutni : Zrinka Gojo —sudac , Rada Ani¢ — Bozi¢ —zapisnicar , Kamel Shihabi —sudski vjeStak
i procjenitelj , Antonio Reljanovi¢ — vjesStak geodetske struke , nitko —za ovrhovoditelj , zamjenik
punom. Vjezbenik Stipica Caleta Car kod odvj. Kre$imira Lusi¢a iz Sibenika —za ovrsenika .

Elaborat procjene sluziti ée Narucitelju u dokumentaciji za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine .

Legalnost nekretnine

Za predmetnu poslovnu gradevinu ishodena je gradevinska dozvola klasa: UPI-08-5125/74 od
14.02.1975. godine. i gradevinska dozvola klasa: UPI-08-590/88 od 18.03.1988. godine. . Dozvolu za
uporabu klasa: UPI-361-04-89-01-22 od 29.06.1989. godine.

Gradevinska dozvola klasa: UPI-361-03-91-01-79 od 02.04.1991. godine. i uporabnu dozvolu klasa:
UPI-5361-05-91-01-32 od 08.05.1991. godine.

Podaci preuzeti s portala ISPU.MGIPU.HR.
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4777/2 SIBENIK

Trazeni pojam: 4777/2 SIBENIK

~ Katastarske Cestice
KC 4777/2, KO SIBENIK Sibenik
~ Katastarske opcine
Naselja
Gradovi i opcine
Adrese
~ Dozvole

DOZVOLA ZA UPOTREBU KLASA: UPI-361-04-89-01-22 OD 29.06.1989.
GRADEVINSKA DOZVOLA KLASA: UPI-361-03-91-01-79 OD 02.04.1891.
GRADEVINSKA DOZVOLA KLASA: UPI-08-590/88. OD 18.03.1988.
UPORABNA DOZVOLA KLASA: UPI-5361-05-91-01-32 OD 08.05.1991.

~ Energetski certifikati

~ Prostorni planovi

pppeccclpppE®

~ Dokur

Skicu s mjesta ocevida izradio je ovlasteni geodet .

"

SKICA MJESTA OGEVIDA
- VAN MJERILA - feradc: | Ao Rejanec, A o geod.
Katnstoreka optina: SIBEMIK D | U Dmigu, 23 Istopacts 2024 god,

Biey pewcimet: Ohr-A2523-24

FeB-E-OE A bt e, 4TT2 Koo, Siberik,
F-aE-O-H-G-F mst e, 479210 Koo, Sinenik.
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IDENTIFIKACIJA | PRAVNI STATUS NEKRETNINE

2.1. STANJE NEKRETNINE U OPCINSKOM SUDU SIBENIKU,
Zemljisno knijizni odjel Sibenik

ol

REPUBLIKA HRVATSKA

, ZK 7590 k.o.Sibenik

Opéinski sud u Sibeniku
ZEMLJISHOKNJIZNI ODJEL SIBENIK
Stanje na dam: 11.07.2023. 17:02

Katastaraka opéina: 330264, SIBEMIK

Verificirant ZK ulodak

Biroj 2K ulodka: 7500

Broj zadngeyg dnevnika: Z-T341/2023 VISE ZK TWELA
Aldtivie plomibe:
IZVADAK IZ ZEMLJSNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Braoj Povréina
Rbr. !ﬁtﬂl&::“ Oenaka zemijidta o] eme | wz | Primieass
Leatice)
i
1. [47ezno |nu¢A|DvnR 3203
|ukupno: 3203
[l
1. |aTTTiz |m3-. ZGRADA | DVOR 2085
||.||-:qu: 2085
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa |Primjedba

Pred. 08_ lipnja 2004 Z-5250/04

Iz Z.U. 7571 prenos se slijeded upls:
1.1 Pred. 10. odujka 2003 god. Z-2550/04

Ma temelju wgovora o diobi od 06. 03. 2004. b OU-1527/04 jav.bll]. L Lufev, uknjiduje se na korist
Eestbr. ATARM0, ATTTIE, kao gospodujudeg dobra pravo sludnostl prolaza | kolnlka te utovara |
prelovara robe do Siine od deset metara na teret Sestbr. 4792022 7. 7368, kao poskZnog dobra.

B

Viastovnica
Rbr. Sadrks] upisa |Primjedba
ZK tijelo | - 1. Viasnicki die: 11
“DALMOSTAN" D.0.0. SIBENIK
2K tijebo Il - 1. Viasniki dio: 1H4
“DALMOSTAN" D.0.0. SIBENIK

11.07_20E 170205 Siranica 1

TemijSrokniZni [Teatal (danam | vijeme race)

13



IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 330264, SIBENIK Broj ZK ulogka: 7530

VISE ZK TILELA

c
Teretovnica
Rbr. Sadrkaj upisa | iznes  |Primjedba
1.
1.1 Pred. 17. svibnja 2006, 2 2015006 Esgmnm,nn
u

Ma temelju Sporazuma o osiguranju nowtane radbine (Ugovor o hipoted) od 15.
svibnja 2006, ou 1058/06 J. bij. 2. Maroslavac iz 2gb uknjifuje se na terat
nekretninag u a st pravo zaloga u znosu od miljunpetstotisuéa EUR-a, vezan uz
walutnu klauzubu CHF uvetano za prpadajute ugovorens kamate po stopl 3
mjesatnl CHF LIBOR+3%godinje, uz ostale odredbe iz Ugovora na kosst

HNLEB INTERFINANZ AG ZURICH, BETHOVENSTRASSE 46, CH-8002 ZURICH,
SWITZERLAND

3.1 Zaprimljano 24.05.2010. broj Z-3905/10 “SPOREDNI ULOZAK® 67.000,00 EUR

Ma temelju Ugovora o kreditu brof: B04-51007327 sa Sporazumonm o oskguranju
noviane fradhine od 21. svibrga 2010g. be. OV-554410 ovjereno po javnom
bipedniku Rankl Spevec u Vellkoy Goricl, ukniduje se na teret nekretnina u A lisu
pravo zakoga u (znosu od 67.000.00 EUR (Sezdesstsedam tsuda eura) kunska
profuvrijednost, prema srednjem ledaju Hypo Alpe-Adia-Bank d.d. za EUR
vatedem na dan kordtena kredita, vwedana za pripadajute kamalte | sve ostale

trodkove, na korst:

HYPO ALPE - ADRIA - BANK D.D. , OIB: 14036333877, ZAGREB,
SLAVONSKA AVENLIA 6

32 Zaprimijenn 24,05 2010, bro] Z-3908/10

Zabiljeiuje se ovriivost tra2bine.
3.3 Zaprimljeno 24.05.2010. broj 2-390510

Ma temelju &. 347, st 3. Zakona o viasnistvu, zablljedupe 5o obveza brisanja
hipoteke uknjiZens pod posl.br. Z-3805M0.

3.4 Zaprimijeno 24.05.2010. broj Z-390510

Zabiljetuje se da je glavni ulcdak odreden u Z.U. 212 K.O. Malino, kod
Opéinskog suda u Slavonskom Brodu.

4.
4.1 Zaprimljeno 15.05.2015. broj 2-362415 ZABILFEIEA
Ma temelju &. 111 st 1 Zakona o zemiginim knjigama, zabiljeluje se da o
odbaten prijediog prediagatelja Dalmostan d.o.o. za uknji2bu brisanja prava
zaloga pod Z-3005M 0.
1. ZK tijelo I
1.1 Pred. 10, odujka 2004, 2-2559/04
Ma temelju wgovora o diobl od 06. clujka 2004. broy: OU-1527/04 |bil). I. Lufey
uknjiiuje se na taret deat br. 47210 kao poshiZnog dobra prave slu2nost
prodaza | kolnika te vtovara | pretovara robe do Sirne od desat metara, na kodst
Costhr. ATTTIS, ATTTIT, ATTTIE, ATTUZ, ATTHS | 4792022 U 7366 kao
gospodujudeqy dobra_
2. ZK tijela
2.1 Pred. 06 rawnja 2004. 2-3507/04
Ma temalju kupoprodapnog ugovora od 14. travnja 3004, Ou-2590/03 wknjiZuje se
na teret Gestbr. 4TH3A0 pravo shinost prolaza | provoza, & na korist Sestbr.
ATORN2 | 4TE2M3 2. T334
3. ZK tijela |
ZemijSncknjzni [raadak (danam | veme Eraon) 11,07 2023. 170205 Stranica £
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IZVADAK |12 ZEMLJISNE KMJIGE Verificirani ZK ulafak

Katastarska opéina: 330264, SIBENIK Broj 2K ulodka: 7590
WVISE ZK TIIELA
c
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | tnos  |Primjedba
3.1 Zaprimljeno 17.05.2011. broj 2-3478/11 5.000.000,00 KN

Ma temelju Sporazuma zakljubenog lzmedu Jadranske banke d.d. Sibenik kao
prediagatelia calguranja | DALMOSTAN d.o.o. Sibenik kao Protivnika osiguran|a
skiopljenog 10. svibnja 304 1.g., ovjerenog dana 13. svibnja 2011.9. br. OV-

3ITETM1 po javnom bijeEniku Igoru Ludevu u Sibeniku, uknji2ue se prava zaloga
na teret Sest br. 4T92M0 viasnidtva DALMOSTAN d.o.o Sibenik, u lznosu od

5.,000.000,00 kn (petrniijunkuna), protuvrijednost od 580.511,45 EURL
obradunato po srednjem teteju HME, kojl je ugovoren uz valutnu kKauzulu vezanu
uz EUR, uz kamatu na iskoriteni lznos kredita po stopd od 8,6% godinje,
promjeniiva, manipulativne trodkove, zatezne kamate na dospgelu glavnicu
kredita, te uz druge pripadajute naknade, trofkove | sporedne tradbine ave
prema odredbama predmetnog wpovora, kao | uz eventualne trofkove prisiine
naplate te temeljem swvih dodatka Ugowora o okvimom kratkoroémom resolving
kreditu br. 1311 od 29.04 2011 godine, koje &2 Prediagatel| osiguran|a | Protienik
oslguranga zakdjulit u razdoblju od dana zakljutenia sporazuma do 31. prosinca
200.g.. do utvrdenog iznosa od 5.000.000,00 kn, vvetano za kamatu | douege
prigadajuée naknade, rodkove | sporedne raZbine, te evenutalng iroBkove
prisiine naplate, na korst:

JADRANSKA BANKA D.D. SIBENIK, OIE: 02899494784, SIBENIK. ANTE
STARCEVICA 4

4. 7K tijela |

4.1 Zaprmijeno 04.05.2012. broj Z-357412 £.000.000,00 KN

Ha temeiju Sporazuma zakljuBenog lzrmedu Jadranske banke d.d. Sibenik kao
prediagatelia osiguranja | DALMOSTAN d.o.o. Sibenik kao Protivnika osiguranja
potvrdenog-solemniziranog dana 4. svibnja 301 2.g. be. OV-2TETM2 po [avmom
bilfezniky Igoru Lufevu u Sibeniku, ukn|iZuje se pravo zaloga u znosu od
6.000.000,00 kn (slovima: Sestrmiijunakunal), protuvrijednost od T96.535,71 EUR,
obradunato po srednjem teéeju HNE za 1 EUR, na dan 27.04 2012, uz valutnu
klauzulu vezanu za EUR, kamatnu stopu od 8,6 % godinje, promjenljiva,
interkalamu kamabu, manipulathme trofkove, ie uz druge pripadajuée naknade,
trofkove | sporedne tradibine, kao | eventualne trolkove prisine naplate, sve
prema odredbama predmetnog Ugovora o dugoroénom kreditu br. 471 2 od 27.
04, 201 2. godine | nevedenog Sporazuma; na korst:

JADRANSKA BANKA D.D., OIB: 02899484784, SIBENIK, ANTE
STARCEVICA 4

4.2 Zaprimljeno 22.00.2017.g pod brogern Z-1168802017 na 4.1
Prvenstven red upisa: Z-3574/2012

UKMJIZBA, USTUPANIE ZALOZNOG PRAVA, LGOVOR O USTUPL
POTRAZIVANJIA UZ MAKNADU | PRIJENDS INSTRUMENATA OSIGURANJA
PO USTUPLJENIM TRAZBINAMA, OV-10880MT 17.07 2047

SPV ZA SANACIIU D.O.0., OIB: 37066802433, SAVEMA CESTA 1444, 10000
ZAGREB

6. 2K tijela |

TemijEncknjzni [readak (dabam | wjema Grada) 11072023 17-02:05 Siranica 3
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Hatastarska opéina: 330264, SIBEMIK

c
Teretovnica

\erificirani ZK uladak
Broj ZK ulodka: 7530
VISE ZK TIELA

Rbr. | Sadriaj upisa

lznes  |Primjedba

6.1 Zaprimijeno 24,00 2013, bro| Z-T46513

Temeljem Sporazuma o zasnivanpu zalodnog prava od 18. runa 2013, g..
ovjerenog | potvwdenog {solemniziranog) kod vriitelia duZnostl javnog biljednika
Vinka Bukita iz Sibenika (br. OV-501313 od Z3. rujna 2013.) uknjiBuje s
zalodno pravo radl oslguranja rabine zalodnog vierovnika | prediagatelja
oslgurana Jadranske banke d.d. u [znosu od 6.750.000,00 kn (slovima:
Sestmiljunasedamstopedesetisuta kuna) Sto je probuvrijednost od 1 099,619,868
CHF-a, uz kamatmu stopu koja lzmosl 5.6% (slovima: petcijelihdest posto)

gﬂ:lﬁn}a kioga je promgengiva, interkalamu kamatu, uz manipulathne rofkove,
atezne kamate, uz druge pripadajuée naknade, trofkove | sporedne trodkove,

lcsn I eventualine trodkove prisiine naplabe, sve prema odredbama predmetnog
Ugovora o dugoroénom kredibu br. 534 3 od 04.09 3013, g_ | navedenog
Sporazuma, za korist:
JADRANSKA BANKA D.D., OIB: 02899434764, SIBENIK, ANTE
STARCEVICA 4

6.2 Zabilefuje se da je 2k ul. 7590 ko. Sbenik cdreden kao glavni ulaZak, e da su
zk. wl. 7750 k.o Sibenik, zk ul. 6568 Donge Polje, zk. ul. 7571 Sienik, zk. ul.
5183 Sibenik | zk. ul. 4973 Sibenik odreden] kao sporednl ul.

6.3 Zaprimljeno 22.00. 2017 g pod brogem Z-11698/2017
Prvenstven red upisa: Z-T465/2013

UKNJIZEA, USTUPANIE ZALOIMOG PRAVA, LGOVOR O USTUPU
POTRAZIVANIA UZ MAKNADU | PRIJENDS INSTRUMENATA OSIGURANJA
PO USTUPLJENIM TRAZBINAMA, OV-10B80MT 17.07 2017

SPV ZA SANACILIU D.0.0., OIB: 3TO66802433, SAVSHA CESTA 1444, 10000
ZAGREB

B.750.000,00 KN SLAVH

na B4

8. 2K tijelo |

8.1 Zeprimijeno 31.12.2020.g. pod Drojem Z-1837 712020

ZABILJEZBA, POKRETAMIE POSTUPKA, PRIJEDLOG Z4 OSIGURANIE OD
31.12.2020

8. 7K tijelo |

8.1 Zaprimijenn 28,01 2021 g pod brojem Z-1420/2021

UKMNJIZEA, ZALOZNG PRAVO, RIESENJE OVR-GEE20 28.01.2021, radi
oslguranga novéane trakbine prediagatelja oslgurana: - u lznosu od 1.649.571,33
kune (glavnéca 1.415.408,53 kune | kamata 234, 162,80 kuna) zagedno sa
zakonskom zateznom kamatom koja na (znos glawnice od 1.415.408.53 kune
tefa od dana 14.06.2018. pa do konatne Eplate po siopl koja se odredupe
uvetanjem prosjedns kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje
dulpe od godine dana nefinancljskim trgovatkim drustvima lzrafunate za
referentno razdoblje kope prethodl tekudem polugodiSiu za t posiotna poena za
korist:

REPUBLIKA HRVATSHKA, MINISTARSTVO FINANCLIA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCHI URED SIBENIK

8.2 Zeprimijeno #8.01.2021.g pod brojem Z-142802021

UKMJIZEA, ZALOZNG PRAVO, RIESENJE OVR-GEE20 28.01.2021, u kznosu
od 350.999,58 kuna (glavnica 187.934 65 kuna | kamata 163,064,893 kuna)
zajedno =a zakonskom Zateznom kamabom koja na znos glavnice od 187 934,65
kune tefe od dana 10,02 2020, pa do konatne isplate po stopd koja se odreduje
uvvetanjem prosjedns kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje
dulpe od godine dana nefinancljskim trgovatkim drustvima izrafunate za
referentno razdoblje koje prethodl tekudem polugodiSiu za ti posiotna poena e
oslguranga naplate trofkova ovrhe u lznosu od 200,00 kn, za komst:

1.649.571,33 KN

35099958 KN naBa

ZemijSnoknjEni [Teadak (Qanm | wjeme Eraoe) 1107 2023 170205
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2.2. STANJE NEKRETNINE U DRZAVNOJ GEODETSKOJ UPRAVI ( E-IZVADAK )

L]

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SIBENIK

Stanje na dan: 13.11.2024. 11:28

NESLUZBENA KOPIJA

PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: SIBENIK (Mbr. 330264)

Posjedovai list: 6655

Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalifte odnosno sjedifte upisane osobe OlB
111 DALMOSTAN D.O.O., DUBRAVSKI PUT 12, SIBENIK {VLASNIK) 44121008088
Podaci o katastarskim Cesticama
. Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Povrdina/ Broj Posebni
;ﬁ- g katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kutni broj m2 DL pravoi Primjedba
testice zgrade - redimi
477712 RAZINE 2085| 45
IND. ZGRADA | DVOR 2085
4792/10  [SUBICEVAC 3203| 12
DVOR 3203
5188

Ukupna povriina katastarskih festica

NAPOMEMA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnidtva na katastarskim Cesticama upisanim u posjedavnom listu.
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; E ':’ NESLUZBENA KOPLIA

REPUBLIKA HRVATSKA K.o. SIBENIK
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA k.t 4TTI0
PODRUCN] URED ZA KATASTAR

SIBENIK

Stamje na dan: (909 2024,

IZVOD 17 KATASTARSKOG PLANA
Bljerilo 131000
Irvamo myerilo 1:1000

EERITH
&7Faf3 :
AT

4772 ATESS1
2

ATTRIE

&770/4
A
470212
oz,

TOE

ATHFI10

4?




%':
REPUBLIKA HREVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCN] URED 4 KATASTAR
SIBENIK

Stnmje no dam: 0909 2024,

LEVOD LE KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 11000
Lrvomo mjerilo 1:E000

NESLUZBENA KOPLIA
Koo, SIBEMIK
kL hbe: 579010

EEEENE |

A77E4

S

lzvod iz katastra, posjedovni list,
Izvor: katastar.hr
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2.3. DISPOIZICIJA NEKRETNINE NA KATASTARSKOM PLANU

lzvor: ispu

2.4. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
Adresa nekretnine: Sibenik , RaZine , Zabori¢ka 3A

iatic Busines:
Centre ~ABCEN

%E; ECO W»\QH €eKolo;
praumca rub!ja

Izvor: google earth
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2.5. LOKACIJA NEKRETNINE

Predmetni poslovni objekti koji je izgraden na zemlji$tu k.¢. 4792/10 i k.¢. 4777/10 k.o. Sibenik
nalazi se u jugo isto¢nom dijelu grada Sibenika , na podrudju industrijske zone RaZine , izmedu dvije
ulice Ledenicki put i Zabori¢ka . Lokacija je u gospodarsko-trgovackoj zoni prosje¢na. Gospodarski
kompleks unutar kojeg se nalazi vise korisnika razli¢itih djelatnosti , ureden okoli§ i komunalno
opremljen . Parking je ureden i prilagoden potrebama kupaca kao i za dostavna vozila.

2.6. PROMETNA POVEZANOST

Predmetni objekt ima pristup na gradsku ulicu . Prometna povezanost je moguéa, tj. ima pristup
vozilima do parcele preko internih prometnice unutar gospodarskog kompleksa . Objekt je udaljen
cca 8 km od spoja na autocestu Al , u neposrednoj blizini je Zeljeznicke stanice .

- N\ £ Radonic
Konjeirate

N
\ S
g > Gradina
\ o )
N D ‘ Radonic.
S heTeE \(
P o \ Swhevo
~ \
> ( "\
crenze N
> 3
A\ / \
/ -
&
- *
=
Danilo Biran
(1)
Danilo
Ziarin 0’ \\\ E
ok Ziar X N

N
\ o,
srodaric y
\ Jadriovac o /
vt~ . ol

lzvor: google maps

2.7. FOTODOKUMENTACIJA (s ocevida dana 10.09.2024.)
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3. REZULTATI OCEVIDA | OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

3.1. OPIS NEKRETNINE

Na ocdevidu smo zatekli poslovni objekt ( k.¢. 4792/10 ) sa gradevinskim zemljistem dvoriste,
parkiraliste i ulazna kuéica —porta (k.C.br. 4777/2)

Poslovni objekt izgraden je na parceli na dvojni nacin dio je gradevinsko-tehnicke cjeline kompleks
hala podijeljen na vise cjelina i vlasnika . Poslovni objekt koji je predmet procjene je u naravi prodajni
salon sa skladistem , katnosti je prizemlje istaknutih dimenzija 27,70 x 77,60 m.

Nosiva konstrukcija se sastoji od celi¢nih stupovi na koju je poloZena celi¢na krovna konstrukcija .
Vanjski zidovi hale ¢ine betonski blokovi . zidovi su oZbukani i bojani . Pokrov je od valovitog
aluminijskog lima . Podovi su izvedeni od betona na koje su u prodajnom salonu poloZene plocice a u
skladiSnom dijelu je industrijski pod . Hala u kojoj je smjeSten prodajni salon rekonstruirana je na
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na¢in da je izgradena galerija , sanitarni ¢vor , uredski prostor , uredeno je procelje objekta s
rekonstrukcijom samog ulaza i druge poboljsice prema potrebama i zahtjevima trgovine na malo.
Skladisni dio poslovne zgrade je s minimalnim preinakama koje su u funkciji skladistenja trgovacke
robe . Objekat je priklju¢en na javnu elektro mrezu , vodovodnu mrezu i javnu odvodnju . Objekat
ima gromobransku instalaciju , hidrantsku mreZu i vatrodojavu .

Na parceli se nalazi zidani objekt —porta . Izgraden na samostojeci nacin , katnosti prizemlje , zavrsen
s ravnom plocom , istaknutih dimenzija 7,00x6,80 m. Zidovi su betonskih blokova zbukani i bojani .
Parcela je dijelom ogradena ab zidom sa metalnom ogradom , dvoriSte je asfaltirano i dio
zelene povrsine .

Gradevinsko zemljiSte su katastarske Cestice .

OPIS LOKACUJE

Okolne gradevine Poslovne
Dostupnost Cestovna
Javni prijevoz da
Infrastruktura Da
Zagadenost nema
Buka nema
Osuncanost da
Nagib parcele ravan

POVRSINA NEKRETNINE - POSLOVNA HALA

Obracun bruto povrsina poslovne gradevine :
BGP —poslovni:cca 1.483,0 m2

- Skladiste :-cca 722,40 m2
Ukupno BPG :2.205,40 m2

Neto povrsina poslovne gradevine :
prizemlje :-cca 1.440,80 m2
galerija : cca 1.320,40 m2
skladista : cca 722,40 m2
Ukupno neto povrsina : 3.483,60 m2

Obracun obujma poslovne gradevine :
Visina poslovne gradevine 6,00 m
Volumen objekta : cca 14.926,08 m3

PLOSTINE POVRSINE, PREMA HRN
1SO 9836:2011. 3.483,60 M2
BRUTO povrsina 2.205,40 M2
UKUPNI VOLUMEN OBJEKTA: 14.926,08 M3
POVRSINA ZEMUISTA(Podaci preuzeti
iz vlasni¢ke dokumentacije k.¢. 4777/2 Ukupno: 5.288,00 m?
. 4792/10 k.o. Sibenik ) :
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3.2. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

OPCENITO Namjena Poslovna : prodajno —skladisna
Godina izgradnje 1976 god. rekonstrukcija 2003. God.
Katnost Pr+galerija
Prometina veza cestovna
Parkiranje Na parceli

KONSTRUKCUJA Temelji Armirano betonski
Nosiva k. Betonski blok , Celi¢na konstrukcija
Medukatna k. Celi¢na konstrukcija
Pregradni zidovi Montazni |, zidani
Krovna k. kosa Celi€na konstrukcija  pokrov AL valovifi lim
Hidroizolacija Nepozanto

ZAVRSNA OBRADA Zidovi Zbukano i bojani
Podovi Plocice , drveni pod , industrijski pod
Stropovi Zbukano i bojano , kosa krovna &eli¢na konstrukcija
Procelje Zbukana AL konstrukcija

STOLARIJA vrata - vanjska Al /PVC profila
vrata - unutarnja Drvena
prozori AL /PVC profila , izo staklo,

LIMARIJA oluci Al limarija

SANITARIJE Ugradeno

INSTALACIJE Elektricne Spojeno na javnu elekiro mrezu
Vodovod Spojeno na javnu vodovodnu mrezu
Kandalizacija Spojeno na javnu kanalizacijsku mrezu
Plin nedostupno
Telefon Nepoznato

VANJSKO UREDENJE

Grijanje , hladenje

klima uredajima —lokalno

Uredeno

oPEI DOJAM

Objekt je izgraden kao jedinstvena funkcionalna cjelina
podjeliena na nacin da je vedi dio prodajni salon a manji
skladiste . Rekonstrukcijom je u dijelu objekta prodajni salon
izvedena je galerija Cime je povecana neto korisna
povrsina prodajnog salona . Prodajni dio objekta je ureden i
opremlien a skladisni dio je na nizem stupnju opremljenosti i

uredenosti sukladno namijeni.

3.4. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA | NAMJENA LOKACIJE

Prostorno planska dokumentacija za analizirano podrucje na snazi je :

GUP grada Sibenika

( Sluzbeni vjesnik opéina Drni$, Knin i Sibenik", broj 14/88., "Sluzbeni

vjesnik Sibensko-kninske Zupanije", broj 8/99., 1/01., 5/02. i 5/06. i "Sluzbeni glasnik Grada
Sibenika", broj 6/08., 4/14., 2/16., 8/16., 1/17-ispravak.

Informacija iz prostorno planske dokumentacije grada Sibenika :
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HERENER GRANICA OBUHVATA PLANA

STAMBENA NAMJENA

MJESOVITA NAMJENA
M1 - preteZito stambena, M2 - preteZito poslovna, M3 - preteZito stambena s turistickim kapacitetima

B
E a

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
D1- gEravna. D2 - socijalna, D3 - zdravstvena, D4 - preddkolska,
D5 - skolska, D6 - visokoSkolska, D7 - kulturna, D8 - vierska, D9 - civilna zastita-vatrogastvo

GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA

GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA
K1 - poslovna, K2 - trgovacka, K3 - komunalna

GOSPODARSKA NAMJENA - UGOSTITELJSKO TURISTICKA
T1 - hotel, T2 - turisti¢ko naselje, T3 - kamp, Tz - zabavni centar

LUCKO PODRUCJE - kopneni dio / morski dio
L1- luka medunarodnog prometa, Lv - vojna luka, Lo - luka otvorena za javni promet, Lb - brodogradilidte, Ln - luka
posebne namjene, Ls - sportska luka Lp - privezista u funkciji JUZZPP, Lt - luka u funkciji turistickih kapaciteta

I EE

=

Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljisSta

Predmet procijene zemljista koje se prema GUP grada Sibenika : k.6. 4792/10 , 4777/2
k.o0. Sibenik u gradevinskom podrucju naselja , poslovne namjene ,K“ . Pretpostavka
ove procijene je da se nece mijenjati namjena zemljita.
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3.5. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
Vrsta i mjera gradevinskog koristenja

Prema CI.11 Pravilnika o metodama procjene nekretnine odredeno je da u sluCaju da
dopustena mijera koristenja okolnog zemljista redovito odstupa u odnosu na
procjenjivanu katastarsku cesticu, mjerodavno je ono koristenje koje se stvarno moze
posti¢i na katastarskoj Cestici.

Pri utvrdivanju mjere gradevinskog koristenja u pravilu se uzima najve¢a dopustena
iskoristivost ako je ona u okolisu stvarno moguca. Ukoliko mijera gradevinskog
koristenja nije propisana u prostornom planu, mjerodavna je gradevinska iskoristivost u
neposrednom susjedstvu (interpolacija).

PocCetkom 2024. godine doslo je do bithog usporavanja prometa nekretninama, iako
je vec u 2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio maniji za 6,9% u
odnosu na 2022.

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozujku ove godine realizirane cijene su rasle svega
3% u odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci.
Standardni uzroci za smanjenje potraznje su previsoke trazene cijene, rast kamatnih
stopa na kredite i smanjeni utjecaqj inflacije s rastom kamata na depozite.

MozZemo zakljuciti da je trziste uslo u novi ciklus U kojem Ce se frendovi mijenjati nakon
8 godina uzastopnog rasta trzista i cijena. Tijekom 2024. oCekujemo, osim pada
prometa do cega je vec doslo, posliedi¢nu korekciju cijena.

BN Index
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izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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Bruto domaci proizvod (realne stope rasta)
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Na cijene dobivene iz podataka eNekretnina

https://www.dzs.hr/

izvriena je korekcija meduvremensko

iziednacenje radi protoka vremena , na temelju podataka Drzavnog zavoda za statistiku . pri

tom je koristen poslijednji objavljeni indeks za prvi
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HOUSE PRICE INDICES"

[V WY

kvartal 2023. Godine , koji iznosi 181,47

Molimo korisnike da pri koristenju potlataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

| DRZAVNI Indeksi (@ 20
. ZAVOD &
4l STATISTIKU
CROATIAN BUREAL
OF STATETICS
Godina Tromje
Quarter

2020 a1 128,25
Q2 130,57
Q3 120,75
Q4 132 85

2021, a1 134,19
Q2 139,03
Q3 141,44
Q4 144 99

2022 (o] 152,25
Q2 157,94
Q3 162 44
Q4 170,11

2023 (o] 173,56
Q2 179,63
Q3 180,09
Q4 186,24

2024, (o] 189 41

15.= 100"

Indices (@ 2015 = 100}

¢i
ni

ng
vellings

107,69 13212 140,79 125,39 109,31
111,34 134,23 14254 126,30 115,90
110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
108,66 137,45 14545 127,61 119,45
113,37 138,20 14543 132,80 115,71
118,77 143,00 152,55 134,34 12217
120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
136,43 155,53 168,63 147 28 132,32
137 66 162,01 175,12 151,52 140,80
141,23 166,69 182,31 155,80 138,65
145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
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IZVOD IZ BAZE KUPOPRODAJNIH CIJENA

(TEMELJEM ZAKONA O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINA- gradevinska zemljista )

Procjenjivana nekretnina k.¢. 4792/10, 4777/2 k.o. Sibenik

ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA s procjenivanim nekretninama

Atributna i prostoma pretraga
DK PN
2208959 5181770
2208705 5181770
2052828 5181849
2050827 5180827
2023911 5181849
2168683 5116534
7168682 5116534
2130375 5108904
2130374 5108904
2111571 4979740
1846165 4954907
1846164 4954907
1647400 4728274
1476366 4527837
1190500 4143855

Zupanija

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

Ko,
DONIE POLIE
DOMNJE POLIE
DOMNJE POLIE
DOMNJE POLIE
DONJE POLIE
DONIE POLIE
DONIE POLIE
DOMNJE POLIE
DOMNJE POLIE
DOMNJE POLIE
SIBENIK
SIBENIK
SIBENIK
SIBENIK
SIBENIK

KE

2189/3
21891
218913
218913
219071
2194/3
219074
2191/3
219074
218972
4776/1
4775/1
4759/1
47%8]2
4761/1

Vrsta nekretnine

GRADEVINSKO ZEMLISTE (62)
GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLISTE (62)
GRADEVINSKO ZEMLISTE (62)
GRADEVINSKO ZEMLISTE (62)
GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLISTE (62)
GRADEVINSKO ZEMLISTE (62)
GRADEVINSKO ZEMLISTE (62)
GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

Vrsta ugovora
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA

Datum ugovora | Vrijednost nekretnine (EU_ Povrsina u prometu

20.41.2023,
20.11.2023.
20.11.2023,
20.11.2023.
20.11.2023,
01.06.2023
01.06.2023
12.05.2023,
12.05.2023,
01.03.2023.
01.12.2022,
01.12.2022,
23.42.2021.
29.06.2021,
14.10.2019,

40.000,00 EUR
40.000,00 EUR
129.650,00 EUR
18.430,00 EUR
129.650,00 EUR
15.500,00 EUR
15.500,00 EUR
15.000,00 EUR
15.000,00 EUR
30.000,00 EUR
4.926,00 EUR
15.073,56 EUR
28.207,00 EUR
250,80 EUR
16.162,94 EUR

1.596,00 M2
159,00 M2
2,593,00 M2
400,00 M2
2.593,00 M2
280,00 M2
280,00 M2
280,00 M2
280,00 M2
557,80 M2
200,00 M2
612,00 M2
1128,00 M2
33,00 M2
795,00 M2

Status podatka
PREUZETO OD PU
PREUZETO 0D PU
PREUZETO 0D PU
PREUZETO 0D PU
PREUZETO 0D PU
PREUZETO 0D PU
PREUZETO OD PU
PREUZETO 0D PU
PREUZETO 0D PU
PREUZETO 0D PU
PROVEDENA EVALUACIIA
PROVEDENA EVALUACIIA
PROVEDENA EVALUACTIA
PROVEDENA EVALUACIIA
PROVEDENA EVALUACIIA

Kategorija 2¢ Gjenovni blok

2. KATEG.
2. KATEG.
2. KATEG.

2. KATEG..
1, KATEG...

RAZINE DONE ...

RAZINE DONJE ...

RAZINE DONJE
RAZINE DONJE
RAZINE DONJE
RAZINE SIBENL
RAZINE SIBENI
RAZINE SIBENL...
RAZINE SIBENL...
RAZINE DONJE
RAZINE SIBENL
RAZINE SIBENL
RAZINE DONE ...
RAZINE SIBENL...
RAZINE SIBENL...

i I ) I i
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Lista zahtjeva | Zbirka kupoprodajnih cijena | Plan pribliznih vrijednosti

Atributna i prostorna pretraga

[] Re 2KC IDPN | Zupania k0. Ké Vrsta nekretnine Vrsta ugovora Datum ugevora | Vrijednest nekretnine (EU Povréina u prometu | Status podatka Kategorija 2( Cienovni blok

[[] 1 2213185 5417809 ZADARSKA BIBINIE 498144 GRADEVINSKO ZEMUIISTE (62) KP - KUPOPRODAJA 04.07.2024. 12.000,00 EUR 150,00 42 PREUZETO 0D PU BIBINJE - POSLOVNA 2
[C] 2 2167276 5345473  ZADARSKA BIBINIE 498/252  GRADEVINSKO ZEMUIISTE (62) KP - KUPGPRODAJA 08.05.2024, 15000000 EUR 3.000,00 M2 PROVEDENA EVALUACTIA 1. KATEG... BIBINJE - POSLOVNA 2
[[] 3 2160929 5345785 ZADARSKA BIBINIE 498/258  GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 29.04.2024, 147.873,00 EUR 5.000,00 M2 PROVEDENA EVALUACTIA 1. KATEG... BIBINIE - POSLOVNA 2
[[] 5 2160880 5345526 ZADARSKA BIBINE 498/257  GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 29.04.2024, 148.967,00 EUR 5.037,00 M2 PROVEDENA EVALUACLIA 1. KATEG... BIBINIE - POSLOVNA 2
[[] 6 2160869 5345993 ZADARSKA BIEINE 498/259  GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 29.04.2024, 148.080,00 EUR. 5.007,00 M2 PROVEDENA EVALUACLIA 1. KATEG... EIBINIE - POSLOVNA 2
[[] 7 2102189 5258451 ZADARSKA BIBINE 479/42  GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 14.02.2024. 292.910,00 EUR 3.446,00 M2 PROVEDENA EVALUACTIA 1. KATEG.. EIBINJE - POSLOVNA 2
[[] 8 2187583 5258567 ZADARSKA BIBINE 479/13  GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 29.12.2023 17.000,00 EUR. 207,17 M2 FREUZETO 0D PU BIBINJE - POSLOVNA 2
[7] ® 2194689 5392453 ZADARSKA BIBINIE 498/287  GRADEVINSKO ZEMUIISTE (G7) KP - KUPOPRODATA 18.12.2023 126.240,00 EUR 2.630,00 M2 EVALUACDIA U TIIEKU BIBINJE - POSLOVNA 2
[7] 10 2069034 5223815 ZADARSKA BIBINIE 47313 GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 24.11.2023 17.000,00 EUR. 207,47 W2 PREUZETO OD P BIBINJE - POSLOVHA 2
[C] 11 2072835 5208986 ZADARSKA BIBINIE 49813 GRADEVINSKO ZEMUIISTE (62) KP - KUPOPRODAJA 03.11.2023, 126.035,00 EUR 3.601,00 M2 PREUZETO OD PU BIBINJE - POSLOVNA 2
[[] 12 2072171 5208986 ZADARSKA BIBINIE 498/290  GRADEVINSKO ZEMUIISTE (62) KP - KUPGPRODAJA 03.11.2023. 126.035,00 EUR 3.601,00 M2 PROVEDENA EVALUACTIA 1. KATEG... BIBINJE - POSLOVNA 2
[[] 14 1937835 5069912 ZADARSKA BIBINIE 498/205  GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 15.06.2023. 66.808,00 EUR 3.014,00 M2 PREUZETO OD PU BIBINJE - POSLOVNA 2
[[] 15 1308296 5030927 ZADARSKA BIBINIE 498/246  GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 08.05.2023. 10.700,00 EUR 428,00 M2 PREUZETO OD PU BIBINJE - POSLOVNA 2
[[] 16 1913520 5022270 ZADARSKA BIEINE 498/306  GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 20.03.2023, 95.000,00 EUR 4.300,00 M2 PROVEDENA EVALUACUIA 1. KATEG... EIBINIE - POSLOVNA 2
[[] 17 1835235 4917686 ZADARSKA BIBINE 498/253  GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 12.10.2022. 120.000,00 EUR 3.000,00 M2 PROVEDENA EVALUACTIA 1. KATEG.. EIBINJE - POSLOVNA 2

Ukupno rezultata: 74, prikazano: 71, omoguéen prikaz: 5000 (odabrana 0)

i [ = A

1.Poredbena nekretnina  k.C. 498/252 k.o. Bibinje

Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 2167276
\atum pregleda 27.11.2024.
'rsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (6Z)
D PN (PU) 5345473
‘rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
\atum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 05.00.2024
‘ovrsina u prometu 3.000,00
‘mjednost nekretnine (KN) 1.130.175,00
‘ijednost nekretnine (EUR) 150.000,00
1atum ugovora 08.05.2024

'OREZI:
IAPOMENA: 73 kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
eovisno o tome podlijeZe li promet njegovej naplati.

» Promet podlijeze placanju PDV-a NE

+ Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukliugen u prikazanoj ciieni NE

« Optirznje NE
tatus podatka PROVEDENA EVALUACTIA
jenovni blok BIBINJE - POSLOVNA 2

- " N KI - GOSPODARSKA NAMIENA - POSLOVNA
reteZita namjena gjenovnog bloka POSLOVNO PROIZVODNA

Poredbena nekretnina je unutar gradevinskog podrudja naselja udaljena je cca 70 km zraéne linije od procjenivane
nekretnine , pozicija poslovne zone kao i usporedivana nekretnina , ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je
kategorije te je svojom lokacijom i prostornim obiljezjima sli¢na procjenjivanoj nekretnini k.¢. 4792/10 ,4777/2
k.0. Sibenik te je stoga usporediva

2.Poredbena nekretnina  k.C. 49/258 k.o. Bibinje

Nazv atributa Vrtjednost atributa

D 2160929 Zadarells
v . 2upanija

Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMUIISTE (62)

1D PN (PU) 5345785

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA

Datum prvog evdentirania ugovora U 2XC-u 2.08.2024

Povriina u promet 5.000,00

Vriednost nekretnine (KN) L114.149,12

Vrednost nekretnine (EUR) 147.673,00

Datum ugovora, 20.04.202¢

NAPOMENA: 23 hupoprodafe svih vrsta remi§éta u iskazanoj Ceni prikazana je vrisednost nekrstrine bez POV-3,
neovisno o tome podiieze b promet mjegovoj naplat.

* Promet podigede placanu POV-3 NE
* Stopa POV-3 (%) 3
* POV ukljuden u pricazano] Cjens N
. NE
‘Status podatia PROVEDENA EVALUACDA
(Crenovrs blok BIBINJE - POSLOVNA 2
retatta ramiena GenoogSka K1 GOSPODARSKA WAMENA - POSLOVIA-

Poredbena nekretnina je unutar gradevinskog podrudja naselja udaljena je cca 70 km zra¢ne linije od procjenivane
nekretnine , pozicija poslovne zone kao i usporedivana nekretnina, ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je
kategorije te je svojom lokacijom i prostornim obiljezjima sli¢na procjenjivanoj nekretnini k.¢.4792/10 , 4777/2
k.o. Sibenik te je stoga usporediva
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3.Poredbena nekretnina  k.C. 498/257 k.o.Bibinje

Naziv atributa Vrijednost atributa
D2 2160880
Vista nebretnine GRADEVINSKD ZEMLIISTE (G2)
1D PN (PU) 5345526
Vrsta ugavora -
Datum prvog evidentirania ugovora u 2XCu 23082024
Povréina u promety 503,00
Vrednost nekretnine (KN) 112239186
Vrjednost nekretnine (EUR) 148.967,00
Datum ugovora 29.04.2024

POREZI:
INAPOMENA: z3 kupoprodaje svh vrsta zemiyéta u iskazanoj yent prikazan Je vriednost nekretnine bez POV-3,
neavisno o tome podiflefe i promet njegavoj napiat.

= Promet podijete placanju POV-3
= Stopa PDV-a (%)
- POV uk

Kiucen u prikazano) crems
\ Sttus podatia PROVEDENA EVALUACUA
8. Y Cpenovn blok 'BIBINE - POSLOVNA 2
.‘~ . fr— K1 GOSPODARSKA NAMUENA - POSLOVNA

Poredbena nekretnina je unutar gradevinskog podrudja naselja udaljena je cca 70 km zraéne linije od procjenivane
nekretnine , pozicija poslovne zone kao i usporedivana nekretnina, ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je
kategorije te je svojom lokacijom i prostornim obiljeZjima sli¢na procjenjivanoj nekretnini k.¢. 4792/10 , 4777/2
k.0. Sibenik te je stoga usporediva

4 Poredbena nekretnina  k.C. 498/259 k.o. Bibinje

Nazw atribta Vrijednost atributa

DA 2160869
rsta nebretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (G2)
10 () S5
it ugower: P - KUPOPRODAJA
atum prvog evdentiania upovora u ZKC 23.08.2024
Sowrtina o 5.007,00
“ednag neks e (KN) 111570876
rhednost neksetnine (EUR) 148.080,00
atum ugovora 29.04.2024
POREZI:
NAPOMENA: 3 wrsta zemiphta u iskazanc) Jo vepednost POV,
Yeoviing o tome podkjele b promet npgovo) Raplat

 Promet podijete plaCangs POV-S "

« Stops POV-a (%) o)

POV ukiiulen o prikazana) Cjent "

« Optrange "
Status podatia PROVEDENA EVALUACDA
enov blok BIBDUE - POSLOVNA 2
oty P a K GOSOOMSKA KACENA - POSLOVA

Poredbena nekretnina je unutar gradevinskog podruéja naselja udaljena je cca 70 km zra¢ne linije od procjenivane
nekretnine , pozicija poslovne zone kao i usporedivana nekretnina, ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je
kategorije te je svojom lokacijom i prostornim obiljezjima sli¢na procjenjivanoj nekretnini k.¢. 4792/10 , 4777/2
k.0. Sibenik te je stoga usporediva

5.Poredbena nekretnina  k.C. 479/42 k.o. Bibinje

Nazw atributa atributa
pac 202189
=3 pebrane GRADEVINSKO ZEML STE (62)
DAN P s2s8451
=3 wgowera P - KUPOPRODAM
12tum prvog evdentranga wgovora u 2KCa 19.0420¢
ovins 344800
'rpednost neiretnme (KN) 220693040
‘rpedost nelretnine (EUR) 22910,00

IAPOMENA: 13 lapaprodase svih vita Temijita o kazancs Cent prikazans je wigednort aeizetrine bez POV-3,
eowsno o tome podiede h promet megove; npiat.

placanp POV-3 L3
Stepa POV-2 (%) -]
POV wirulen u pricazano) Cen N
L3
5 po0atS PROVEDENA EVALUACDA
v bk -POSLOWA 2
K - GOSPODARSKA NAMIENA - POSLOVIA
etete: nampens Qenovmog bk POSLOMO PROIZVOCNA

Poredbena nekretnina je unutar gradevinskog podruéja naselja udaljena je cca 70 km zraéne linije od procjenivane
nekretnine , pozicija poslovne zone kao i usporedivana nekretnina, ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je
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kategorije te je svojom lokacijom i prostornim obiljezjima sli¢na procjenjivanoj nekretnini k.¢. 4792/10 , 4777/2
k.o. Sibenik te je stoga usporediva.

6.Poredbena nekretnina  k.C. 498/290 k.o. Bibinje

Nazwv atributa Vrijednost atributa
D 2 wn
VTsts nekrathme GRADEVINSKD ZEMUISTE (G2)
1D PN (P 20886
Vrsta upovera P - KLPOPRODAMA
Oatum orvog evdentrania ugovra u 2KCu 11032004
Povrina u promety 360000
Vriednost netretme (100 94961071
iraednost neksetnine (EUR 126.035,00

Oatum ugovora 211203

NAPOMENA: 23 upaprodaje svih vsta zemiyita u iskaramo) Coen prilazans Je vrijednost nekretme ber POV-3,
ecwisno o tome Dodijee | promet megovo) napiat.

Promet podigele placani POV "
Stopa POV-a (% s
POV uhfpoten o prikazanc) cpens "
"
Status podat: PROVEDENA EVALUACIA
Coenonmy blok SIBOUE - POSLOVNA 2
[ K- GOSPOOKRSHA WAOLENA - POSLOVA

Poredbena nekretnina je unutar gradevinskog podruéja naselja udaljena je cca 70 km zraéne linije od procjenivane
nekretnine , pozicija poslovne zone kao i usporedivana nekretnina, ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je
kategorije te je svojom lokacijom i prostornim obiljezjima sli¢na procjenjivanoj nekretnini k.¢. 4792/10 , 4777/2
k.0. Sibenik te je stoga usporediva.

7.Poredbena nekretnina  k.C. 498/306 k.o. Bibinje

Naziv atributa Vrijednost atributa
02 1913920
Vrsta nekretrine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (G2)
1D PN (PU) 5022270
Vrsta ugovora K
Datum prvog ewdenticanja ugovora u ZXC 30,0620
Povedina u promety 400,00
Vrjednoat nedsetnine (KN) n8777,5%
Vijednost neksetnine (EUR) 95.000,00
Datum ugovera 29.03.2023
POREZL

INAPOMENA: 23 kuupoprodaje svi vrsta zemipéta u Iskazanoj Cjent prikazand Je vrijednost nekretnine bez POV-3,
eavisno o tome podiljele h promet ajegovo) naplat

 Promet podijele placanju POV-3 ne
« Stopa POV- (%) 2
POV ukijucen u priazancy cjent

* Optranje

Satus podatia PROVEDENA EVALUACDA
Coanovey blok BIBINE - POSLOVIA 2
Pretedita namjena enavnog bloka 12 GOSPODARSXA IAMUENA - POSLOVNA

Poredbena nekretnina je unutar gradevinskog podruéja naselja udaljena je cca 70 km zra¢ne linije od procjenivane
nekretnine , pozicija poslovne zone kao i usporedivana nekretnina, ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je
kategorije te je svojom lokacijom i prostornim obiljezjima sli¢na procjenjivanoj nekretnini k.¢. 4792/10 , 4777/2
k.0. Sibenik te je stoga usporediva.

8.Poredbena nekretnina  k.C. 498/253 k.o. Bibinje

snrormacie o
Naztv atributa Vrijednost atributa

102X 1835208

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)

10 M (PU) 4917686

Vrsta ugovora P - KUPOPRODAJA

Datum prvog evdentirania ugovora u 2XCu 02.03.2023

Povring u prometu 3.000,00

Vrjecnost nekretrine (KN) 904.140,00

Vrijednost nebretning (EUR) 120.000,00

Datum ugovora 1230202

POREZL:
INAPOMENA: 23 kupoprodae sv vrsta zemiita u iskazanof jeni prikazana Ja vrijednost nekretrine bez POV-,
neovisno o tome podieZe i oromet njegovaj naplat.

« Promet podipete placanyu POV-2 ne
* Stopa POV-a (% %
« POV ukijuden u prikazan) clers "
e
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cranov blok BIBINE - POSLOVNA 2
Pretelita namjens Genovnog bloka 10 GOSPODMRSKA MAMENA - POSLOVMA

Poredbena nekretnina je unutar gradevinskog podruéja naselja udaljena je cca 70 km zraéne linije od procjenivane
nekretnine , pozicija poslovne zone kao i usporedivana nekretnina, ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je
kategorije te je svojom lokacijom i prostornim obiljezjima sli¢na procjenjivanoj nekretnini k.¢. 4792/10 , 4777/2
k.0. Sibenik te je stoga usporediva .

9.Poredbena nekretnina  k.C. 498/274 k.o. Bibinje
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lormacie aa

Naziv atributa Vrijednost atributa

D 2x¢ 1740260
i prd "

/r5ta nebratnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
0PN (PU) 4816228
Irita gowoes ¥ - KUPOPROOAIA
Jatum prvog evidentiranja ugovora u 2KCu 09.09.2022
Jovrdna u promety 1.300,00
igednast nebaetnine (kN) 22500000
/rpednost neksetnine (EUR) 20.097,60
atum ugovora 04.07.2022
POREZL:
NAPOMENA: 22 vrsta zeml e vrijednost POV-a,
eoveno o tome podijeZe b promet njegovo) naplat

« Promet podijete palanu POV-3 3

* Steps 4 5

* POV ukdjulen u prikazane) cen N

* Optianje NE

tatus podatha PROVEDENA EVALUACDA
SJanoval blok BIBINOE - POSLOVNA 2

dretabta namjena cienovnog bloka

Poredbena nekretnina je unutar gradevinskog podruéja naselja udaljena je cca 70 km zra¢ne linije od procjenivane
nekretnine , pozicija poslovne zone kao i usporedivana nekretnina, ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je
kategorije te je svojom lokacijom i prostornim obiljeZjima sli¢na procjenjivanoj nekretnini k.¢. 4792/10 , 4777/2
k.0. Sibenik te je stoga usporediva

10.Poredbena nekretnina  k.C. 498/235 k.o. Bibinje

) Naziv atributa Vrijednost atributa

| D 2C 1808173
Vrsta nelretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4790415
Vrsta ugavora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evdentirania ugovora u ZKCu 09.01.2023
Powring u prometu 3.025,00
Vrjednost nelzetmine (KN) 1367.079,78
Vrjednost nekretrine (EUR) 181.500,00
Datum ugovora 03.06.2022
POREZL:
NAPOMENA: 73 kupoprodzje svih vsta zemiéts u iskazanc) ceni prikazana e ¥rijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podijeZe | promet njeguvaj naplat
« Promet podijede platanju POV-2 ne
« Stopa PDV-a (%) E
= POV ukijuten u pritazanc] jen e
« Optramje 3
Status podatia PROVEDENA EVALUACDA
Crenovm blok BIBINJE - POSLOVNA 2
Pretatta nasgens cleaowop bloka KI - GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA

Poredbena nekretnina je unutar gradevinskog podruéja naselja udaljena je cca 70 km zra¢ne linije od procjenivane
nekretnine , pozicija poslovne zone kao i usporedivana nekretnina, ima koeficijent iskoristivosti 1,00 , prve je
kategorije te je svojom lokacijom i prostornim obiljeZjima sli¢na procjenjivanoj nekretnini k.¢. 4792/10 , 4777/2
k.0. Sibenik te je stoga usporediva

11.Poredbena nekretnina  k.¢. 4776/1 k.o. Sibenik

Naziv atribota atributa
02C 1845165
Vrsta nekzetnee GRADEVINGKO ZEMLISTE (G2)
10 BU) 54507
Vista ugovera - KUPOPRODUA
Catum prvog evidentiania ugovora u ACu 1602203
| Povetina u prometu 2000
| vibednest netaetnne 000 T14s5
| Vinedoast nebrenne fEuR) 452630
| 0atum ugovea oL
- 2 Vrgednost nelzetnine bes POV-2,
neovano o tome podiiele b promet njegovo) AL
Promet podiget piatangs POV-3 "=
- Stopa POV-3 (%) s
« POV ukigacen u prkazanay coen [
- Oteame "

Poredbena nekretnina je unutar gradevinskog podrucja naselja udaljena je cca 100 m zracne linije od procjenivane
nekretnine , pozicija poslovne zone kao i usporedivana nekretnina, ima koeficijent iskoristivosti 0,70 , druge je
kategorije te je svojom lokacijom i prostornim obiljezjima sli¢na procjenjivanoj nekretnini k.¢. 4792/10 , 4777/2
k.0. Sibenik te je stoga usporediva
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12.Poredbena nekretnina  k.¢. 4775/1 k.o. Sibenik

Poredbena nekretnina je unutar gradevinskog podrucja naselja udaljena je cca 100 m zracne linije od procjenivane
nekretnine , pozicija poslovne zone kao i usporedivana nekretnina, ima koeficijent iskoristivosti 0,70 , druge je
kategorije te je svojom lokacijom i prostornim obiljezjima sli¢na procjenjivanoj nekretnini k.¢. 4792/10 , 4777/2
k.0. Sibenik te je stoga usporediva

MINIMALNI BROJ poredbenih nekretnina kod koristenja poredbene metode, iznosi tri
nekretnine (CL. 24. st.1., ZPVN)

Pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena koja znacajno prekoracuju vecinu iznosa
poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih podataka na usporedivim podrucjima i prije
izjednacenja (¢l.4. st.3., Pravilnik)

VREMENSKO RAZDOBLJE - pomo¢u indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko
izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri
godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja (Cl.7. st.1., Pravilnik)

NEUOBICAJENE OKOLNOSTI - odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +30% od
prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacenja (¢l.4. st.1., Pravilnik)

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE — poredbeni faktori zgrade i prihoda dokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti
koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne
vrijednosti (€1.19., Pravilnik)

Lokacija Datum Kupopro | Odstupa
prodaje dajna od
cijena prosjeka (
€/m2 +30%)
1. | k.¢. 498/252 | 8.5.2024. 50,00 DA
k.o.Bibinje
2. | k.C.498/258 | 29.4.2024. | 29,57 -
k.o. Bibinje
3. | k.C. 498/257 | 29.4.2024. | 29,57 -
k.o. Bibinje
4. | k.C.498/259 |29.4.2024. | 29,57 -
k.o.Bibinje
5. | k.c.479/42 14.2.2024. | 85,00 DA
k.o. Bibinje
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6. | k.C.498/290 | 3.11.2023. 35,00 DA
k.o. Bibinje

7. | k.¢.498/306 | 29.3.2023 22,09 -
k.o. Bibinje

8. | k.¢.498/253 | 12.10.2022. | 40,00 DA
k.o. Bibinje

9. | k.C.498/274 | 4.7.2022. 23,00 -
k.o. Bibinje

10 | k.¢.498/235 | 3.6.2022. 60,00 DA

. k.o. Bibinje

11 | k.¢.4776/1 1.12.2022. 24,63 -

.| k.o. Sibenik

12 | k.c.4775/1 1.12.2022. 24,63 -
k.o. Sibenik

Neuobi€ajenim okolnostima smatraju se znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih
cijena veca od £30% od prosjeCne kupoprodajne cijene istovrsnih nekretnina u promatranom

cjenovnom bloku ili tijekom utvrdivanja trZzine vrijednosti pojedinaéne nekretnine. Analizirajuci
predmetne nekretnine iz zbirke kupoprodajnih cijena vidljivo je da zemljista 1,5,6,8,10
odstupaju vise od £30% , te se izuzimaju u daljnjih obraduna .

U sljedecoj tablici prikazane su nekretnine nakon provodenja meduvremenskog izjednaCenja

Lokacija Datum Kupopro | Bazni*ind | Bazni* | Kor | Meduvre

prodaje dajna ex nadan | indekx | ekci mensko

cijena sklapanja | na jski izjednace

€/m2 ugovora dan fakt | nacijena

(A) procje | or = (€)

ne (B) | B/A

2. | k.¢. 498/258 | 29.4.2024. 29,57 181,47 181,47 | 1,00 29,57
k.0.Bibinje

3. | k.¢. 498/257 | 29.4.2024. 29,57 181,47 181,47 | 1,00 29,57
k.o. Bibinje

4. | k.C. 498/259 | 29.4.2024. 29,57 181,47 181,47 | 1,00 29,57
k.o. Bibinje

7. | k.€.498/306 | 29.3.2023 22,09 170,86 181,47 | 1,06 23,42
k.o. Bibinje

9. | k.C.498/274 | 4.7.2022. 23,00 151,52 181,47 | 1,20 27,60
k.o. Bibinje

11 | k.¢.4776/1 1.12.2022. 24,63 160,87 181,47 | 1,13 27,83
.| k.o. Sibenik

9. | k.¢.4775/1k. | 1.12.2022. 24,63 160,87 181,47 | 1,13 27,83
o. Sibenik

PROSJEK : 27,91
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Analizirajuci predmetni izvadak iz e-Nekretnina kupoprodajnih cijena vidljivo je da nekretnine
ne odstupaju od ostalih cijena u nacrtu izvatka za +30% , te ¢e se sukladno €l. 4. Pravilnika
o utvrdivanju trziSne vrijednosti nekretnina koristi u postupka utvrdivanja trziSne vrijednosti

4 ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.1. POJMOVNIK
DEFINICIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

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 upuéeno, razborito i bez prisile.

Trzisna vrijednost odredene nekretnine je ona vrijednost koju je nekretnina postize na slobodnom
trziStu nekretnina. Samo je ona procjena trzisne vrijednosti realna, koja svoju potvrdu sa manjim
odstupanjem i u kra¢em vremenskom razdoblju potvrdi uspjeSnom prodajom.

Treba naglasiti da sve vjerodostojne procjene trziSne vrijednosti polaze od pretpostavke da je
nekretnina vlasnicki Cista, uredno provedena u zemljiSnim knjigama i da je vlasnik u urednom posjedu
nekretnine. Svaka pravna zapreka u tom smislu bitno umanjuje trenutnu vrijednost nekretnine.

DEFINICIJA KOMPARATIVNE/POREDBENE METODE PROCJENJIVANJA NEKRETNINE

Poredbena metoda (The Sales Comparison Approach), komparativha metoda, metoda trziSnoga
usporedivanja, metoda usporedivanja vrijednosti) podrazumijeva usporedbu procijenjene vrijednosti
nekretnine s postignutom cijenom pri kupoprodaji slicne nekretnine u relativno bliskom razdoblju. Ta
se metoda moze primjenjivati vrlo uspjeSno u uvjetima razvijenoga trzista nekretninama na kojem
dolazi do Cestih transakcija i uz uvjet dostupnosti podataka o sklopljenim kupoprodajnim ugovorima.

Procjenitelj treba uzeti u obzir razlike koje postoje izmedu nedavno prodane nekretnine i one za koju
je potrebno izvrsiti procjenu. Te razlike povecavaju ili umanjuju odnos izmedu cijene prodane
nekretnine i procijenjene vrijednosti druge nekretnine. Da bi se ova metoda uspjesno primijenila,
potrebno je da izmedu usporedivanih nekretnina ima vise slicnosti nego razlika.

Usporedive nekretnine su takve nekretnine koje se vezano uz okolnosti od utjecaja na vrijednost
nekretnine u velikoj mjeri preklapaju. Odstupajucée znacajke nekretnine i promjene u trzisnim
okolnostima uzimaju se u obzir prema velicini utjecaja na vrijednost pomocu dodataka ili odbitaka.

Za usporedbu sluze kupovne cijene koje su postignute u poslovnim transakcijama u vremenskoj blizini
datuma vrednovanja u usporedivim podrucjima. Ako su ugovorene prije ili nakon datuma vrednovanja,
odstupanja se u poslovnim transakcijama u doti¢nim podrucjima uzimaju u obzir pomocu dodataka i
odbitaka.

Kupovne cijene za koje se moZe pretpostaviti da su na njih utjecale neobi¢ne okolnosti ili osobne
okolnosti ugovornih stranaka, mogu se za usporedbu koristiti samo ako se utjecaj tih okolnosti moze
izraziti u vrijednosti i ako se kupovne cijene mogu korigirati za odgovarajuce iznose.
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Da bi usporedna metoda bila Sto ucinkovitija, dobro je, ako je to ikako mogude, imati uvid u Sto vise
usporednih, slicnih nekretnina odnosno u ostvarenu cijenu i uvjete kupoprodaje. Poteskoc¢u u primjeni
ove metode mozZe predstavljati nedostatak podataka o ostvarenim kupoprodajama nekretnina jer kod
nas jos nema pravih burza nekretnina. Ipak i kod nas ve¢ postoje odredene asocijacije koje okupljaju
na primjer posrednike u kupoprodaji nekretnina te objavljuju kretanje cijena stanova primjerice u
pojedinim gradovima, podrucjima i slicno, a odredenu ulogu u tome pravcu imaju i sredstva javnoga
priopéavanja, poglavito dnevni tiskani mediji.

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

1z Pravilnika:
Clanak 35.

(1) Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno ¢lanku 19. ovoga
Pravilnika.

(2) Ako se na podrucju u kojem je smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz
drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna
obiljezja.

Clanak 19.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske cestice dokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske cestice ako razlike u vrijednosti
koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti

4.2. OBRAZLOZENIJE ZA ODABIR METODE PROCJENJIVANJA NEKRETNINE

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu sukladno €lanku 7. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i druge
okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Kod procjene ove nekretnine ¢emo se sluziti sa dostupnim podacima o prodanim gradevinskim
zemljistima na slicnim/bliskim lokacijama, preuzetim iz baze eNekretnina.

S obzirom na sve navedeno kao glavnhu metodu koristili smo poredbenu metodu sukladno
odredbama Zakona i Pravilnika.

Usporedba se vrsi prvenstveno po dostupnim pokazateljima — prodajnim cijenama .
Ostale poznate prednosti — nedostaci nekretnine odstupanje od kakvoce zemljista nisu poznate .
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5 PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADPEVINSKOG ZEMLIJISTA PREMA
POREDBENIM TRANSAKCIJAMA

5.1.Kategorija zemljista

Prema ¢l.10, tocka 1. Pravilnika o metodama procjene nekretnine predmetno gradevinsko zemljiste je
prve kategorije zemljista koja obuhvada katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

5.2. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE | ODSTUPANJA U KAKVOCI

Koridtene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica svojim obiljezjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjedna€enje ne prelazi 30 % izlazne vrijednosti.

Sukladno Pravilniku o metodama procjena vrijednosti nekretnina
S obzirom da ne znamo posebna obiljeZja poredbenih nekretnina pretpostavlja se da na
poredbenoj nekretnini nema tereta

Usporedne nekretnine :

1. | Ista kategorija zemljiSta | kategorija
kao i procijenjivana

2. | Istavrstai mjera Utvrduje se  proporcionalno  povrsini
gradevinskog koristenja nekretnine
(' sukladno prostornim planovima)

3. | Upisana prava i tereti Nema upisanih ni stvarnih tereta

4. | Polozajna obiljezja Nedostataka i posebnih  obiljezZja

zagadenost tla/ poredbene nekretnine ili
zemljiSta u njenom okruzenju izrazite

depresije zemljista ili drugih prirodnih
obiljeZja koja bitno ograni¢avaju moguénost
gradenja

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA IZRACUNATA JE POREDBENOM METODOM
NA TEMELJU ANALOGNIH TRZISNIH CIJENA ZA PREDMETNO PODRUCJE
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Nekretnine procjenjivan | Poredbena Poredbena Poredbena Poredbena Poredbena Poredbena Poredbena
a 2. 3. 4, 7. 9. 4, 4,
LOKACIJA Sibenik Zadar Zadar Zadar Zadar Zadar Sibenik Sibenik
k.C. 4792/10, 498/258 498/257 498/259 498/306 498/274 4776/1 4775/1
4777/2
k.o. Sibenik Bibinje Bibinje Bibinje Bibinje Bibinje Sibenik Sibenik
Meduvremensko
izjednacena Jed. 29,57 29,57 29,57 23,42 27,60 27,83 27,83
cijena €/m2 27,91
Povrsina 5.288 5.000 5.037 5.007 4.300 1.300 200,00 612,00
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 1,30 1,20
Prilagodena
prodajna cijena 30,30 29,57 29,57 29,57 23,42 30,36 36,18 33,40
Lokacija dobra slicna slicna Sli¢na Sli¢na Sli¢na ista Ista
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena
prodajna cijena 30,30 29,57 29,57 29,57 23,42 30,36 36,18 33,40
Zona prema Planu GP - GP - GP - GP- GP- GP- GP- GP-
Poslovna Poslovna Poslovna Poslovna Poslovna Poslovna Poslovna Poslovna
RaZine Bibinje Bibinje Bibinje Bibinje Bibinje RaZine Razine
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena
prodajna cijena 30,30 29,57 29,57 29,57 23,42 30,36 36,18 33,40
Koef. Iskoristivosti 0,70 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,70 0,70
Prilagodba 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 1,00 1,00
Prilagodena
prodajna cijena 33,20 26,61 26,61 26,61 21,08 27,32 36,18 33,40
Indikator vrijednosti 28,26 € 26,61 26,61 26,61 21,08 27,32 36,18 33,40
Odstupanje od 5,84 % 5,84% 5,84 % 25,40 % 3,33% -28,02 % -18,19 %
prosjeka
Koregirana Srednja
vrijednost po m2 vrijednost
28,26 €
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STATISTICKA OBRADA PODATAKA KONTROLA

Pojedinacno
Konacéno Apsolutno  [Relativno Apsolut Prav odsﬁggzrgs eOd
Pored | izjednacena | odstupanje [odstupanje na Kvadrat ilo 2- kug oprjod a- jne
bena cijena od od prosjecne | vrijednos | apsolutnog sigm cijene (dl. 4. st
broj (€Im?) prosjeéne  [cijene t odstupanja a s
cijene apsolutn (¢l. 4. st. o
og 5 Pravilnika)
odstupan Pravilnik
ja a)
2 26,61 1,65 5,84 % 1,65 2,7225 DA zadovoljava
3 26,61 1,65 5,84 % 1,65 2,7225 DA zadovoljava
4 26,61 1,65 5,84 % 1,65 2,7225 DA Zadovoljova
7 21,08 7,18 25,40% 7,18 51,5524 DA Zadovoljova
9 27,32 0,94 3,33% 0,94 0,8836 DA Zadovoljova
11 36,18 -7,92 -28,02 % 7,92 62,7264 DA Zadovoljova
12 33,40 -5,14 -18,19% 5,14 26,4196 DA Zadovoljova

Prosje¢na kupoprodajna cijena : 28,26 €/m?

Standardna devijacija : 1,93

Dvostruka standardna devijacija : 4,62

Prosje¢no apsolutno odstupanje 1,39 %

Predmet utvrdivanja trziSne vrijednosti je nekretnina oznacene kao z.k.¢. 4792/10 , 4777/2
k.0.Sibenik, ukupne povrsine P=5.288,00 m2, koje u naravi predstavljaju izgradeno

gradevinsko zemljiste.

Prosje€na vrijednost — prosje¢na cijena usporedivih nekretnina iznosi 28,26 €/m2.

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA IZRACUNATA JE POREDBENOM METODOM
NA TEMELJU ANALOGNIH TRZISNIH CIJENA ZA PREDMETNO PODRUCJE

Predmet procjene k.¢. 4792/10,
4777/2 k.o. Sibenik u povrsini

/m2/ 5.288,00
Prosje¢na vrijednost (€/m2) 28,26
Vrijednost nekretnine (€) 149.438,88
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6.0 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — ZGRADE
TROSKOVNOM METODOM

Troskovna metoda

U trodkovnoj metodi utvrduje se troSkove vrijednosti gradevina i vrijednosti zemljista. Opci
vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenta
za prilagodbu troSkovne vrijednosti.

Sukladno ¢lanku 56. Pravilnika stavak 1. za procjenu vrijednosti gradevine koriste se
normalni troSkovi gradnje koji bi za gradnju novih gradevina nastali na dan vrednovanja.

Za troSkovnu metodu koristili su se podaci iz Tablice pokazatelja troSkova gradnje Ciji su

podaci bazirani

na podacima iz knjige !'Baukosten 2016" (TroSkovi gradenja 2016),

Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stutgart. Podaci za Hrvatsku
procijenjeni su uvazavajuCi karakteristike trziSta gradevinskih usluga (Pokazatelji troSkova
gradenja 2022). TroSkovi gradenja su strukturirani prema vrsti zgrada, a jedini€na cijena

odnosi se na trosSkove gradenja po m2 povrsine zgrade.

6.1. UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA

FK matrica

Faktor
koristenja
zgrade
(FK)

A-lokacija/trziste B-zgrada C- stanje
opéenito zgrade
vrlo dobra shema
. ostecenja
. _— infrastruktura
. eoptimalna lokacija *puUNa
Uporabivost u . .- evrlo dobro .
Al evelika potraznja za . . stabilnost
potpunosti i . oblikovanje
~ vrstom objekta *puna
dugorocno edobra prostorna .
. eskoro nema/nema R uporabivost
dana/osigurana organizacija -
ponude . edaljnje
*visoka koristenje nije
fleksibilnost >nje ny
smanjeno
*mala
vrlo dobra ostecenja
infrastruktura *puna
Uporabivost edobra lokacija* edobro oblikovanje stabilnost
dovoljnai eredovita pofraznja e dobra prostorna ¢jos dobra
dugorocénije za vrstom objekta organizacija uporabivost
dana/osigurana emala ponuda edovoljna edaljnje
fleksibilnost koristenje
jedva
smanjeno
dovoljna ejasna
infrastruktura ostecenja
Uporabivost esrednja lokacija* *prosjecno *smanjena
. . s - _ oblikovanje stabilnost
smanjena, ali *joS postoji potraznja s s
S . eprosjeCna eprosjeCna
srednjoro¢no za vrstom objekta .
X . prostorna uporabivost
dana/osigurana edovoljna ponuda R -
organizacija edaljnje
eumjerena koristenje
fleksibilnost smanjeno
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* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

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

6.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

PODATAK O ETALONSKOJ VRIJEDNOSTI gradenja dana je pokazateljima troskova
gradenja za 2022 godinu

- zazgrade za trgovinu etalonska cijena po m2 iznosi :835,00 eura

- zazgrade skladista etalonska cijena po m2 iznosi : 386 ,00 eura

Pokazatelji troskova gradenja - 2022

Postotni udio grupa troskova 2. razine u troSkovima grupe i ukupnim troskovima gradenja zgrade
Klasa: 025-03/23-01/03

Urbroj: 251-505-01-23-3

] L i "] P ]
> 2
o m ] = 3
T c = E )
g % 5 E 3 g
Vrsta zgrada o & - B 2 g @
K x ] I ] @
¢ [ H M K €
Z 7, B @ o 5 © @
w5 o k] b= o z
& £ E g Lo g £
S g ¢ 3 5
I gl ugnpl |k o | o | g HE ugup | g
300 |Zgrada - gradevinska konstrukcija
310|Gradevna jama 0.8 0.5 3.1 22 2.8 2.1 24 [ 08 3,0 28
320 |Temeljenje 142 8.8 8.7 5.8 16.8 12.8 148 2 20,1 223 180
330 |Vanjski zidovi 30| 218) TS5 19.5] 301 23.1 3B 25 282 18 322 275
340|Unutamiji zidovi 166 101] 225 16,0 8.7 8.7 128 94) 15, 1.7 57 48
350 | Stropovi 126 7.7 18,7 13.3 54 4.1 B.7 5.l - - 21 1.8
360 | Krovovi 14.0 8.5 1.2 78] 38| 242 18.8 14, 72 2 204 251
380 | Gradevinske ugradnje 0.5 03 1.6 1.1 0.7 0.5 38 27 ] 14
390 | Ostale gradevinske konstrukije 53 3.2 57 4.0 3.8 3.0 B.5 48 2, 1.8 37 3.2
Ukupno| 1000 60,8 1000[ 709| 1w00| 76,6] 1000] T4.5] 100 71.2| 100| 854
400|Instalacije
410|Odvodnja, vodovod, plin 71 28 16,2 47] 2648 8.2 13.5 14 148 I N8 3.2
420 Grijanje 113 44 8.0 28 18.5 43 18.7 5.l 28 2 17.8 28
430 Instalaciie za obradu zraka 384 154 18,5 4.8 134 31 0.8 28 178 4 25 04
440|Jaka sinja 174 68| 368 10.7] 328 7.8 37.2 850 308 7 404 7.2
450 | Telekomunikacijske i informacijske instalacije 55 22 10,8 3.2 3.2 0.7 78 2,0 2.0 i 48 0.7
480 | Transportni uredaji 0.5 02 6.3 18 40 0.9 18 E 3 0,0
470[Posebna postrojenja za koristenje 135 53 1.8 0.5 0.1 0.0 52 3 12 28 25 04
480|Automatika zgrade 4.8 1.8 2.1 0.8 1.5 04 28 7 0.8 0,
400 Ostale instalacie 0.7 03 04 0.1 0.1 0.0 13 03f - - 01 0.0
Ukupno] 100 39,2| 10| 29| 100 23.4] 100 2550 100) 228] 100 146
Hrvatska Troskaovi gradenja kn {€)/m2 bruto kn £ ki £ kn £ kn r kn £ kn <
powéinel prucjena, bez POV-a. \l'anjs.lcn od 13,449 785 10.307| 1.366 9,405 20 T 564 629 35 2905 386
uredenje obraéunava se po m2 uredene srednji| 17.699( 2.349] 12.642| 1.678] 11.754| 1.560| 16.220| 2.153] B.043| 1.067| 5514 732
puvrgine. do] 23133 3.070 15.205 208 12.992] 1.724] 2318 34077 0545 1.307] 785 1.042]
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Nova vrijednost

objekta Poslovna zgrada —prodajni salon
BP= “ ! . 1.48?3,00 m2 Cizg= 835,00 | €/m2BGP NV= 1.238.305.00 €
Koeficijent dovrSenosti/kvalitete = 1,00 835,00 | €/m2BGP
Godina Trajnost
Godina procjene 2024 izgradnje 1976 Starost (G) = 48 OVK= 60
FK matrica A — lokacija/trziste B — zgrada opcenito C — stanje zgrade
Opis Optimalna lokacija Vrlo dobra infrastrukture Nema ostecenja
Faktor koriStenja zgrade (FK) 2 2 1
Predvidivi
ostatak
Relativna starost (G/IOVK) = 80 % || Odabrani FK= 15| OVKu % 56%
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja zgrade - OOVK (god.) 33,60
Zamjenska starost zgrade (god.) 26,40
Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 0,44
Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 693.450,80 €
Nova vrijednost
objekta Poslovna zgrada —skladiste
BP= “ ' 722.,40 m2 Cizg= 386,00 | €/m2BGP NV/= 278.846.40 €
Koeficijent dovrSenosti/kvalitete = 1,00 386,00 | €/m2BGP
Godina Trajnost

Godina procjene 2024 izgradnje 1976 Starost (G) = 48 OVK= 60
FK matrica A — lokacija/trZiste B — zgrada opc¢enito C — stanje zgrade
Opis Optimalna lokacija Vrlo dobra infrastrukture Nema oStecenja
Faktor koriStenja zgrade (FK) 2 2 1

Predvidivi

ostatak
Relativna starost (G/OVK) = 80 % || Odabrani FK= 15| OVKu % 56%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade - OOVK (god.) 33,60
Zamjenska starost zgrade (god.) 26,40
Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 0,44
Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 156.153,98 €

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG NEDOSTATAKA | STETA

U umanjenju od 44 % vrednovano je stanje gradevine na dan pregleda iste.
Umanjenje vrijednosti zbog naslijedenih tereta zagadenja
obezvrjeduju nekretninu, nisu poznate u trenutku procjenjivanja. Nisu izvrSene kemijske niti fizicke

analize gradevinskog podrucja.

tla, buka ili drugih okolnosti koje

Povrsine koje se odnose na objekt su pregledane (pristupni put ) Informacije dostavljene od strane
vlasnika gradevine na ocevidu uzete su u obzir u procjeni.
Izgradnja i stanje objekta su navedeni i klasificirani po zahtjevu za pregledom
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nekretnine kod utvrdivanja Cinjenica od strane stru¢njaka. Detaljniji pregledi nisu bili

predmet ovog elaborata!

Troskovi izgradnje sa svim nedostacima Itd. te opazanjima uklju¢eni su u postotak umanjenja.

A) PROCJENA TROSKOVA KOMUNALNOG DOPRINOSA

Sukladno odluci grada Sibenika cijene komunalnog doprinosa ovisno o namjeni objekta : trgovackih
centri, trgovine ulzoni 135,00 kn/m3 =17,92 eura.

Ukupan obujam zgrade : 14.926,08 m3

za stambeni objekt : 14.926,08 m3x 17,92 €/m3 = 267.475,35 €

B) PROCJENA TROSKOVA IZVEDENIH PRIKLJUCAKA

PRIKLJUCCI NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU

Prema saznanjima s ocevida objekt je prikljuen na elektro mrezu .

PrikljuCivanje objekta i uredaje za opskrbu pitkom vodom i prikljucivanju na objekte i uredaje za

odvodnju otpadnih i oborinskih voda nema saznanja .
placa se prema tarifama trgovackih drustava koja isporucuju usluge.

Gradevina je priklju¢ena na elektromrezu.

[ VRIJEDNOST PRIKLJUCAKA

PROCIJENA TROSKOVA IZVEDENIH PRIKLJUCAKA
Gradevina je priklju¢ena na elektro mrezu ,vodovodnu mrezu , kanalizacijsku mrezu .

Prikljucak na elektroenergetsku mrezu naselja,

priklju€¢ak na komunainu
infrastrukturu

Elektro priklju¢ak

Ukupno : €

1.000,00

2.000,00

3.000,00

C) PROCJENA TROSKOVA VANJSKOG UREDENJA

PODATAK O ETALONSKOJ VRIJEDNOSTI gradenja dana je pokazateljima troSkova gradenja za 2022

godinu za krajobrazno uredenje okolisa zgrada , etalonska cijena po m2 iznosi : 40,00 eura, s obzirom
na uredenost uzima se 50% etalonske cijene 20,00 eura .
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20.

21.

22,

Vrsta zgrada

—proizvodni objekti
“|Podzemne garaie

% lindustrijski

Krajobrazno uredenje

- trgowi,

parkovi | vanjska

javnih povrdina
igralista

Krajobrazno uredenje
okolisa zgrada,

okuénice

%

a00]Zgrada - gradevinska konstrukcija

310)Gradavna jama

320]Temelienie

(] (=]

330]Vanjski zidovi

340)Unutarnii zidowi

350 Stropovi

360 |Krovovi

380]|Gradevinske ugradnje

390]Ostale gradevinske konstrukcije

Ukupno] 1000 ?{.5

400|Instalacije

410]Odvodnja, vodovod, plin

420]Grijanje

430]Instalacije za obradu zraka

440)Jaka struja

450 Telekomunikacijske i informacijske instalacije

o = o] S
I
I

450 Transportni uredaji

470]Posebna posirojenja za koristenje

480)Automatika zorade

490]Ostale instalacije

Ukupno i00] 2 BU..S

[

Hrvatska Troskovi gradenja kn (€/m2 bruto

povriine.

povrsine, procjena, bez PDV-a. Vanjsko

od

uredenje obratunava se po m2 uredenea

srednjij 8.876] 1.178] 4.600
dof  13.368 1.774 5.487

610

563

?H 753 100

| VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA

Povrsina m2 Jed cijena /m2 €
5.288 20,00 105.760,00
REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

ELEMENTI VRIJEDNOSTI NEKRETNINE VRIJEDNOST €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA 149.438,88
VRIJEDNOST OBJEKTA — prodaijni salon 693.450,80
VRIJEDNOST OBJEKTA - skladiste 156.153,98
VRIJEDNOST DOPRINOSA 267.475,35
VRIJEDNOST PRIKLJUCAKA 3.000,00
VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA 105.760,00
UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: 1.375.579,01
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6.3. POLOZAJNA OBILJEZJA PRI UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINE

Polozaj zgrade uzima se u obzir prema svojoj svrsi, a posebice prema namjeni kao i mogucih buke i
zagadenja, mogucnostima koristenja objekata za stanovanje u neposrednoj okolini, stanju opskrbe
nuZnim Zivotnim potrepstinama, komunalnoj opremljenosti i znacenju koje lokalna zajednica pridaje
tom polozaju (tzv. dobra adresa).

Ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuje , a to su koeficijenti za
prilagodbu . Na temelju poznatih odnosa na trzistu nekretnina uz dugogodisnje iskustvo u pracenju
prometa svih vrsta nekretnina, te opisana obiljeZja procjenjivane nekretnine, koristit ¢e se
procjenitelju poznati trziSni pokazatelji .

TrziSna vrijednost nekretnine utvrduje se:

KORISTENA METODA UKUPNO
PORED.EENA 149.438,88
(zemljiste )
TROSKOVNA
(objekii ) 849.604,78
TROSKOVNA
( doprinos , prikljuéci, vanjsko 376.235,35

uredenje )

UKUPNO 1.375.579,01 €

7 ZAKLIUGAK

Procijenjena frzisSna vrijednost nekretnine, poslovnogv objekta i gradevinskog zvemIJ|§’ro
na k.C.br. 4792/10 , 4777/2 zk.ul.br. 7590 k.o. Sibenik , koji se nalazi u Sibeniku
,RazZine procijenjena je na vrijednost:

UKUPNO 1.375.579,01 €
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Analizom dobivenih podataka, sa svim ograniCavaju¢im uvjetima prije svega postojecim
trziSnim uvjetima, s pretpostavkama koje su uzete u obzir u navedenoj poredbenoj metodi, s
napomenom da prema Pravilniku o metodi procjene nekretnine (NN 105/15) Iskazivanje
procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem:

Sukladno izdanoj Uputi o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao
sluzbene valute u RH izdano od MPUGDI klasa: 364-04/21-01/2 , Urbr: 531-04-1-2-1/1-23-31 od
08.05.2023. godine iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem

a) vrijednosti do 1.000,00 EUR na cijele brojeve,

b) vrijednosti vede od 1.000,00 EUR do 10.000,00 EUR na cijele desetice,

c) vrijednosti veée od 10.000,00 EUR do 100.000,00 EUR na cijele stotice,

d) vrijednosti vede od 100.000,00 EUR do 1.000.000,00 EUR na cijele tisuéice,

e) vrijednosti vede od 1.000.000,00 EUR do 10.000.000,00 EUR na cijele deset tisucice,
f) vrijednosti vete od 10.000.000,00 EUR na cijele sto tisutice.

pa procjenjujemo da je trziSna vrijednost nekretnine, stambenog objekta s zemljiStem na dan
08.11.2024.9. iznosi

1.376.000,00 €

Obvezni porezi u prometu nekretnina nisu uklju¢eni u procjenu vrijednosti .

Procijenjena trZiSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce
posti¢i na trziStu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza
na promet nekretnine ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Nekretnina je utrZiva u odredenom razdoblju.

U slu€aju novonastalih €injenica ili okolnosti, struénjak zadrzava pravo izmijeniti ili nadopuniti
procjenu. U tom smislu obavezno je u slu€aju postojanja novih informacija ili dokumenata,
nadopuniti procjenu.

Postojec¢a procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama.

Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trziSta, polozajnoj pogodnosti
lokacije, a temeljeno na predo¢enoj dokumentaciji od strane narucitelja i ne podrazumijeva
provjeru vlasnidtva na danas$nji dan izrade elaborata.

Napomena: Svi radni materijali, file-ovi i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja zadatka
su imovina sudskog vjeStaka i Cuvati ¢e se jo$ jednu (1)godinu.

Procjena vrijedi za navedenu svrhu, te je bilo koje koriStenje ili pozivanje na nju od strane
narucitelja ili treCih lica — nevazece. Procjena se moze Koristiti za treCe zainteresirane strane
izvan tvrtke naruditelja procjene samo uz suglasnost naruditelja procjene.

Smatrati éemo povijerljivom svu dokumentaciju, nase radno izvje$ce i konverzaciju koju smo
izmjenjivali. Ovi se uvjeti mogu izmjenjivati samo uz pisanu suglasnost obiju strana.
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U Sibeniku , 08.11.2024.g.

Izradio:

Kamel Shihabi d.i.a.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenitelj
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Ovo je zadnja stranica
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