SOLLERTIA CONSTRUCTUM d.o.0., OIB: 20344468435, Ulica slobode 33, 21000 Split

lvan Bartulovié, mag.ing.aedif., stalni sudski vjestak za podruéja gradevinarstva i procjene vrijednosti
nekretnina (Rjedenje: KLASA: UP/I-710-03/23-01/32; URBROJ: 514-03-03-02/05-24-09; Zagreb, 29. svibnja
2024., izdano od Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije Republike Hrvatske)

Mob: +385 98 903 0786

E-mail: sollertia.constructum@gmail.com, ivan.bartuiovic@hotmail.com

Nadnevak izrade: 10. svibnja 2025. g.

Oznaka elaborata: 47-2025-PE

PROCJEMBENI ELABORAT (PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE)

Narugitelj: Stedajna masa iza M. MARSAN d.0.0. u ste€aju
Pordiceva ulica 3B, 10000 Zagreb
OIB: 38026967299

Nekretnina: 1. Suvlasni¢ki dio: 89/823 ETAZNO VLASNISTVO (E-1): dijela nekretnine nedjeljivo
povezuje vlasniStvo poslovnog prostora u prizemlju, povr§ine 89 m? u etainom
nacrtu oznaceno slovom A i svijetio plavom bojom;

-11/823 dijela nekretnine nedjeljivo povezuje vlasni$tvo terase u razini prizemija
povriine 11 m? u etaZnom nacrtu oznaéena slovom B i svijetlo plavom bojom.
Predmetni se poslovni prostor | terasa nalaze u zgradi na ¢est.zem. 335/20, ZU
2763 K.O. Sinj. Prema katastarskom se operatu zgrada/poslovni prostor nalazi na
k.&.z. 335/20, PL 4201 K.O. Sinj. Predmetni se poslovni prostor sa terasom nalazi u
visestambenoj zgradi anagrafske oznake Trg pocasnog gradanina Grada Sinja
Gojka Suska 9, Sinj. Orijentacija poslovnog prostora je prema jugu.

Svrha procjene: Utvrdivanje trZiSne vrijednosti predmetnog poslovnog prostora radi
kupoprodaje.

Nadnevak oéevida: 10. rujna 2025. g.

Tereti: Sukladno upisu u ZU 2763 K.O. Sinj, stanje na dan 01.09.2025. g.

Sadasnja uporaba: Poslovna djelatnost — caffe bar.

SOLLERTIA CONSTRUCTUM d.o.0. Stalni sudski viestak-za.podrucja

IVAN BARTULOVIC, mag.ing.aedif. gradevinarstvaiprocjene vrijednosti

nekretnina;

IVAN BARTULOVIC, fiag.ing.aedif.
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1. RIESENJE O IMENOVANJU

RIESENJE O IMENOVANJU — Sollertia Constructum d.o.o.
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTYO PRAYVOSUDA, UPRAVE
I MGITALNE TRANSFORMACIIE

KTLASA: UP/I-710-03.24-01/840
URBROY:  514-03-03-02/02-24-07

Zagreb, 10, veljate 2025,

| Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju &lanka 127.b stavka |. Zakona o sudovima (,Narodne novine®, br. 28(13,, 33/15,,
82:15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.). povodom zahtjeva pravne osobe SOLLERTIA
CONSTRUCTUM drusive s ogranitenom odgovomoiéy, za projektiranje, gradenje, nadzor i
usluge, Split, Ulica slohade 33, O1B: 20344468435, podnescnog po Ivanu Bartulovidu iz Splita,
Grabova 913, Ol13: 42740311386, osobi ovlaltenoj za zastupanje, u postupku odobrenja
obavljanja poslova sudskog vieStadenja, donosi

RIESENIE

I Pravooj osobi SOLLERTIA CONSTRUCTUM  drustvo s ograniéenom
odgovomoséu, xa projektiranje, pradenje, nadzor i usluge. Split, Ulica slobode 33,
OIB: 20344468435, odobrava se obavljanje poslova sudskog vieitaCenja za
podrujz gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretning,

Il Dunom izvrinosti ovog rjefenja pravna osoba ¢e se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dane odebrenje za obavijanje poslova vjedtafenja ovog Ministarstva,

ObrazloZenje

lvan Bartulovic iz Splita, osoba ovlaftena za zastupanje pravae osobe SOLLERTIA
\ CONSTRUCTUM drudtve s ogranidenom odgevornoiéu, za projcktiranje, gradenje, nadzor i
usluge, Split, podnio jo zahtjev »a davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova

sudskog vie§tadenjn za podrudja gradevinnrstva i procjene vrijednosti nekretnina,

Uiz ¢ahtjev je priloZen dokaz o skloplijenom ugovorn o esiguranju od odgovornosti
za obavljanje poslova sudskog vjedtagenja za pravnu osobu te dokaz o zaposlenju stalnog
sudskog vjeitaka u pravnnj osobi za Ivana Bartulovica iz Splita, imenovanog stalnim sudskim
vickakom za podrudja gradevinarstva i progjenu vrijednosti nekretning rjedenjem Ministarstva
pravosuda, uprave i digitalne transformaciie, KLASA: UPA-710-03/23-01/32, URBROJ: 514-
03-03-02/05-24-09 od 29, svibnja 2024,

Uvieli za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjetadenis propisani su u ¢lanku 126.5 stavhu 4. Zakona o sudovima sukladno kojem poslove
vjedtaffenja mogu obavljati i pravne osobe pod uwvjetom ako su u svojoj djelatnosti registrirane
i za obavljanje vicStadenja za odredenno podrudje, ako su njihovi zapostenici imenovani stalnim
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sudskim vjedtacima za podrudie <@ koje se tradi odobremge § ako dostave zakljulen vgovor o
osiguranju od odgovormosti za obavljanje poslova sudskog vicstadenja na najnifu svotu
osiguranjz od 65.000,00 eura,

1vidom u sudski registar za pravnu osobu uivedeno je di je u svojui diclatnost
registrirana za obavljunje vieStadenia za wateno podrudic vieStafenja dok je provierom w
sluzbenim evidencijama ovag Ministarstva utvrdeno da fe zaposlenik pravoe osobe imenovan
stalnim sudskim viestakom za poedredie 7a kaje se i odobrenje.

U postupkn davanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog vieMalenja
pravnoj osobi zatrazena je migljenje predsjednika Zupanijskeg suda u Split,

Slijedom navedenog. utvrdeno je da pravna osoba ispunjuva uvjete iz Clanka
126.a stavka 4. Zakona o sudovima tu je rijefeno kao u lzreci tficdena,

Danom izvrinosti ovog rjesenja pravna osoba ée se na wmelju Slanka 127.b
slavka 4. Zakons o sudovima upisati o Popis pravnik osoba kojima je dano odobrenie za
obavljanje poslova vjeMatenja ovog Ministarstva te se obvezujc obavijestiti o svakej promijeni
osobnih podataka koji se odnose na status pravoc osobe § zaposlene sudske viedtake, 2 otisak
sviop pedata pohraniti w ovom Ministarsivu.

Uputa o pravoom lijeka:
Protiv ovog ricienja nije dopuitena Zatba, ali s2 moze pokrenoti upravni spor
pred Upravnim sudom u Splite roku od 30 dana od dana primiika ovog rjeSenja. Tuiba se
podnosi sudu neposredne u pizsanom obliku, usmeno na zapisnik il se Salje puSiom, sdnosno
dustavlja u elektronidhom vbliku putem informaciiskog sustava.

sam /7
it l]abljgfl
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DOSTAVIIL

FoSOLLERTIA CONSTRUC TUM doo., Spiit, lica sivbode 33
- n/r bvan Banulovie

2. Pismohrana-ovdje.
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RJIESENJE O IMENOVANJU — Ivan Bartulovié

S

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
1 DIGITALNE TRANSFORMACHIE

KLASA: URL-T10-03/23-01/32
URBRO: 514-03-03-02/05-24-09

Zagreh, 29, svibnja 2024.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na wemelju Slanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.
82715, 82/16., 67718, 21/22., 16/23, 1 36/24.), povodom zahtjeva Ivana Bartuloviéa, magistra
inFenjera gradevinarstva iz Splita, Grabova 9B, OIB: 42740311386, u postupku imenovanja
stalnog sudskog vjestaka, donost

RIESENIE

L. Ivan Bartulovié, magistar infenjer gradevinarstva ic Splita, Grabova 98, OI8:
42740311386, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudja gradevinarstva i
pracjene vrijednosti nekretnina.

1L DPanom izvinosti ovog rjelenja imenovani ¢ se upisati u Popis stalnih sudskih
vieslaka ovog Ministarstva,

ObrazloZenje

Ivan Bartulovi¢, magistar inZenjer gradevinarstva iz Splita, podaic je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina,

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektronicki zapis iz Knjige driavljana,
vvierenu presliku diplome Fukultets pradevinarstva, achitekture 1 peodesije v Splitu, Sveudilidta
u Splitu kojom je stekao skademski naziv magistra inZenjera gradevinarstva, dokaz o radu na
poslovims u struct § lrajanju radnog odnosa, ovjerenu presliko uvjerenja o poleZenom strudnom
ispitu za obavljanje poslova prostornog uredenja i graditeljstva, dokaz o sklopljenom ugovoru
o osiguranju, wjerenje opdinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kameno
djelo za koje se postupak pokrede po slutbenoj dufnosti.

Uvjeti za imenovanje ¢a stalnog sudskog viedtaka propisani su u &lanku 126,
slavku 1. Zakona o sudovima sukladnoe kojern za stalnog sudskog vjedtaka mo2e biti imenovana
osoba dravljanin Republike IIrvatske, dréavijanin driave élanice Europske unije ili drzavljanin
driave polpisnice Sporacuma o Furopskom gospedarskom prosteru kojs ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveutilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveudilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveudilisni
studij ili preddiplomski steuéni stadij odgovarajuéi podradju vieltalenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavricnog preddiplomskog i diplomskog sveudilisnog studija ili intcgriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveugilisnog studija ili specijalistitkog diplomskop struénog
studija radila na postovima u struci ngjmanje usam goding, a nakon zavrsenog preddiplomshop
sveudilignep srudija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struct radila najmanje
deset godina, vlada hrvaiskim jezikom, adravstveno je sposobmu 2 obavljanje poslova stalnog
sudskog vieStaka, uspiesno je zavrdila provieru znanja iz ustrojsiva sudbene viasti, driavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnib sudskih vjeslaka.
ima sklopljen ugovor ¢ osiguranju od vdgovornosti za obavljanie postova stalnog sudskog
vicktaka | ima valjano odobrenje zn samostalno obavljanje djefatnosti (licenciju) ili poloden
struéni odnosoo specijalistieki ispit za obavljanje djclatnosti ake je to, subladno posebnim
propisuma. uvjet za obayljanje tth djclatnost,

Imenevani je poloZio ispit proviere znanja iz ustrojstva sudbene vlast, driavne
uprave | pravnog nazivlja pred Povjerenstvom ovog Ministarstva te obavio siruénu obuku u
Hrvatskam drustve sudskib vjeStaka i procjenitelja.

Uvidom u kazmenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomoéno osudivan za kazneno djclo za koje se postupak pokrece pu sluzbenuj duZnostj
je zatraZeno migljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Splitu.

Slijedom navedenog, uvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz &lanka 126.
Zakona o sadovima t je rijeleno kao u izreci rjedenja.

Imenovani je u skladu s Elankom 31, Pravilnika o stuinim sudskim vjeStacima
{.MNarodne novine” br. 38/14., 12343, 2916, 61/19) duZan o vlastitom trofku pribaviti
kvalificirani elekironiaki potpis i peéat sialnog sudskog vijetaka, a otisak svog pefata
vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu te obavijestiti ovo Ministarstvo o svakoj
promijeni osobmib podataka,

Danom izvrinosti ovop resenta inenovani e se na lemelju danka 127 b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vicktaka ovog Ministarstva, a na temelju
&lunka 8. Pravilnika o elekironickoj komunikaciji {..Narodne novine™, br, 3%24.} imenovanom
ée se dodijeliti prave pristupa informacijskon sustavu elekironicke komunikacije sa sudovima
{e-Komunikacija).

Upanta o pravnom ljeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopudtena zalba, ali se moZe pokrenuti upravmi spor
pred Upravnim sudom u Split u roku od 30 dana od dana primitka ovoy rjesenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom. odnosno
dostavija u elektronitkom obliku putem informacijskoy sustava,

DOSTAVITL
|. lvan Bartulovic, Split, Grabova 98
2. Pismohrana~cvdie
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2. SAZETAK
PODACI
UTVRDENO
Zadatak/svrha: Utvrdivanje trZi$ne vrijednosti predmetnog poslovnog prostora
radi kupoprodaje
Osnovica za vrednovanje: Trzidna vrijednost
Narucitelj procjene: Stecajna masa iza M. MARSAN d.o.0. u stecaju
DPordiceva ulica 3B, 10000 Zagreb
OIB: 38026967299
Adresa nekretnine: Trg poCasnog gradanina Grada Sinja Gojka Sugka 9, 21230 Sinj
Tip nekretnine: POSLOVNI PROSTOR
' Katastarska op¢ina: Sinj
Z.K. uloZak: ZU 2763
Zemljisno knjizna Cestica: ¢est.zem. 335/20
Katastarska Cestica: k.¢.z. 335/20, PL 4201 K.O. Sinj

Ukupna neto povrsina predmetnog | 89,00 m? + 11,00 m? = 100,00 m?
poslovnog prostora (m?2), prema
podacima iz Z.K. uloska:

Jedini¢na trzisna vrijednost 946,42
predmetnog poslovnog prostora
(€/m?):

Ukupna trzi$na vrijednost 95.000,00
predmetnog poslovnog prostora sa
1 pripadaju¢om terasom (€):

Dokumentacija o namjeni: GUP Sinj: Razvoj i uredenje naselja; mjeSovita namjena,
preteZito stambena (M1).

Prilaz javnoj povrsini: Nekretnina ima neposredan pristup javnoj prometnoj povrsini

Procjenitelj: Ivan Bartulovi¢, mag.ing.aedif.
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3. ZADATAK

Prema zahtjevu naruditelja (Ste¢ajna masa iza M. MARSAN d.o.0. u ste&aju, Pordi¢eva ulica 3B, 10000
Zagreb, OIB: 38026967299), pristupio sam na o€evid dana 10. rujna 2025. godine, radi izrade ovog
Procjembenog elaborata sa svrhom utvrdivanja trisne vrijednosti predmetnog poslovnog prostora sa
pripadajutom terasom radi kupoprodaje, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(Narodne novine broj 78/15) i Pravilniku 0o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne
novine, broj 105/15).

Lokacija: &est.zem. 335/20, ZU 2763 K.O. Sinj (k.C.z. 335/20, PL 4201 K.O. Sinj).

Predmetna nekretnina, poslovni prostor sa pripadaju¢om terasom, nalazi se u Gradu Sinju, unutar
Sireg centra Grada, te je definirana Prostornim planom Splitsko-dalmatinske Zupanije (,Sluzbeni
glasnik Splitsko-dalmatinske Zupanije“ broj 1/03, 8/04, 5/05, 5/06, 13/07, 9/13, 147/15) te
Prostornim planom uredenja Grada Sinja ("Sluzbeni glasnik Grada Sinja", broj 2/06, 8/14, 1/16, 8/17,
08/23) kao prostornim planom S3ireg podruéja i Generalnim urbanistickim planom Grada Sinja

) (,Sluzbeni glasnik Grada Sinja“ broj 2/2007, 1/2009, 9/2010-vjerodostojno tumacenje, 6/2012-
ispravak greske, 6/2016, 6/2018, 8/2023 i 10/23) kao prostornim planom uZeg podrucja.

Prema PPU Grada Sinja, prema kartografskom prikazu ,1. Koristenje i namjena povrsina“, nalazi se
unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja naselja.

Prema GUP-u Grada Sinja, prema kartografskom prikazu , 1. Koristenje i namjena povrsina“, nalazi se
unutar podru¢ja predvidenog za razvoj i uredenje naselja, mjeSovita namjena, preteZito stambena
(M1).

Ukupna povrsina predmetnog poslovnog prostora sa pripadaju¢om terasom (sukladno upisu u ZU i
| podacima dostavljenima od Narutitelja) iznosi 100,00 m?. Uknjizeno pravo vlasni§tva nad
| nekretninom i teretovnica vidljivo je u lzvatku iz zemljisne knjige, ZU 2763 K.O. Sinj od 01.09.2025. g.

Procjena vrijednosti nekretnine vrsi se na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina i
stanju katastarske Cestice na dan vrednovanja, u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(Narodne novine broj 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne
novine, broj 105/15).

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine, a dan kakvoce
predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoc¢a) nekretnine koje je mjerodavna za procjenu
vrijednosti nekretnine. U pravilu dan vrednovanja i dan kakvoée odnose se na isti trenutak (iznimno,
U postupcima izvlastenja i sl.).

Dan kakvoée: 10. rujna 2025. godine.
Dan vrednovanja: 10. rujna 2025. godine.

Od strane Narucitelja nije mi dostavljena nikakva projektna dokumentacija. Vedina podataka
navedena i koristena u ovom elaboratu dobivena je pregledom javno dostupne dokumentacije iz
zemljisnika i katastra te pregledom i uvidom na samoj nekretnini ili su procijenjeni iskustveno ili u
usporedbi sa slicnim nekretninama.

Osnovica za vrednovanje: Triiéna vrijednost

b
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Trii¥na vrijednost nekretnine procijenjeni je iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZisnim uvjetima
nakon prikladnog ogla3avanja, pri Cemu je svaka stranka pristupila upuceno, razborito i bez prisile.

Na dan vréenja ocevida izvrien je samostalan olevid procjenitelja.

Za potrebe izrade procjene koristena je dokumentacija pribavljena na licu mjesta, a nedostajuci
prostornoplanski  podaci koridteni su iz javnodostupnih podataka i web stranica:
www.geoportal.dgu.hr (katastar i izgled nekretnina), https://oss.uredjenazemija.hr — vlasnistvo,
www.sini.hr (planski status nekretnine). Procjena je izradena na zahtjev narulitelja, na temelju
dostupnih podataka, uz navedene napomene i ograde.




4. NALAZ

Opis nekretnine:

Temeljem otevida na licu mjesta i temeljem podataka iz raspoloZive dokumentacije, utvrdio sam da
se radi o poslovhom prostoru — caffe baru na etaZi prizemlja, koji se sastoji od prostora caffe bara sa
¢ankom, sanitarnog &vora i ostave, ukupne povrsine prema ZU 89,00 m? te pripadajuce terase (sa
nadstregnicom, zatvorena aluminijskom stolarijom) ukupne povrine prema ZU 11,00 m? odnosno
ukupne povrsine prema ZU 100,00 m?,

Predmetni se poslovni prostor u juznom dijelu viSestambene zgrade anagrafske oznake Trg poCasnog
gradanina Grada Sinja Gojka Sudka 9, Sinj, na &est.zem. 335/20, ZU 2763 K.O. Sinj. Prema
katastarskom se operatu zgrada/poslovni prostor nalazi na k.¢.z. 335/20, PL 4201 K.O. Sinj.
Orijentacija poslovnog prostora je prema jugu. Poslovni je prostor opremljen elementima potrebnim
za obavljanje ugostiteljske djelatnosti — caffe bar te su prostori klimatizirani.

Okolna su zemlji$ta uglavnom slicnih karakteristika. Konfiguracija terena je ravna, Cestica je relativno
pravilnog oblika.

TEHNICKI OPIS GRADEVINE NA DAN OCEVIDA:

GRADEVINA: ViSestambena zgrada.

KATNOST: Priz + 4. Predmetni se poslovni prostor nalazi na etazi prizemlja.

VERTIKALNA KOMUNIKACIA: -

LIFT: -

GODINA IZGRADNIE: Iza 2006. g. (procjena vjestaka).

PROCELJE: Ozbukano.

KROV | POKROV: Kosi dvostresni krov, armiranobetonska plo¢a sa pokrovom od
crijepa.

TEMELJI: Armiranobetonski.

HIDROIZOLACIJA: lzvedena.

OBRADA ZIDOVA: Zidovi oZbukani iznutra. Dio zidova obloZen keramickim ploficama.
Izveden spusteni strop unutar kojeg su provucene instalacije.

NOSIVA KONSTRUKCUJA: Armiranobetonska konstrukcija (pretpostavka).

MEDUKATNA KONSTRUKCUA:  Armiranobetonska konstrukcija (pretpostavka).

PREGRADNI ZIDOVI: Opeka (pretpostavka).

PODNA OBLOGA: Keramicke plocice.

VANJSKA STOLARIJA: PVC, aluminij.

UNUTARNJA STOLARIJA: Drvena.

INSTALACIJE VODE: Priklju¢ena.

INSTALACIA KANALIZACIJE: Prikljucena.

INSTALACIJA EL. ENERGIJE: Prikljucena.

INSTALACIJA PLINA: Nije priklju¢ena.

INSTALACIJA TELEFONA: Priklju¢ena.

GRIJANJE: Klima uredaji.

HLABENJE: Klima uredaji.

VENTILACUA: Prirodna, prisilna.

VLAZNOST: Nije uoéena.

POMOCNI OBJEKTI: -

OKOLIS: Uredan.

STANJE — ODRZAVANJE: Prosje&no odrzavano.

NAPOMENA: Zgrada se nalazi na povoljnoj lokaciji unutar Sireg centra Grada
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Sinja. Prometna povezanost je dobra.
ISKAZ POVRSINA:

Kako je ranije navedeno, relevantna povrsina predmetnog poslovnog prostora preuzeta je iz lzvatka
iz zemlji$ne knjige ZU 2763 K.O. Sinj te iznosi: Puc = Pp.p. + Prer = 89,00 m? + 11,00 m? = 100,00 m2.

Makrolokacija (poloZaj grada):

Procjenjivana nekretnina nalazi se u Gradu Gradu Sinju. Sinj je grad u Hrvatskoj u sastavu Splitsko-
dalmatinske Zupanije, u zagorskom dijelu Zupanije, 36 km udaljen od Splita. Sastoji se od gradskih
naselja Bajagi¢, Brnaze, Citluk, Glavice, Gljev, Jasensko, Karakasica, Lu¢ane, Obrovac Sinjski, Radosic,
Sinj, Suha¢, Turjaci, Zelovo. Srediste je Sinjske i Cetinske krajine. Prema popisu iz 2011. godine,
upravno podruéje grada brojalo je 24.826, a sam grad 11.478 stanovnika. Po narodnosti 98,9%
stanovnika grada Sinja su Hrvati, a 96,3% po vjerskom opredjeljenju su katolici. Sinj je u Hrvatskoj i
&ire poznat po Sinjskoj alci, viteskoj igri koja se u Sinju odrZava od pocetka 18. stolje¢a u znak pobjede
nad osmanlijskim osvajagima, te svetistu Gospe Sinjske. Sinj ima submediteransku klimu. Zime su
vlaZne i svjeZe, posebno jutra, tada se temperatura zna spustiti i ispod -10 °C. Ljeta su vruéa, a
temperatura zna biti i iznad +40 °C. Dijelom i zbog toga Sto se nalazi u kotlini, Sinj je zimi jedan od
hladnijih, ljeti jedan od najtoplijih dalmatinskih gradova.

@ Sinj

Sinj na zemljovidu Hrvatske

Mikrolokacija:

Procjenjivana nekretnina, poslovni prostor sa pripadaju¢om terasom unutar viSestambene zgrade,
nalazi se unutar $ireg centra Grada Sinja, na adresi Trg pocasnog gradanina Grada Sinja Gojka Suska
9. Nekretnina je dobro prometno povezana sa ostatkom Grada.
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Brraze

v i+ | ' -
il ¥ L -

LOKACHA TERENA, SIRE PODRUCIE (preuzeto sa https:// nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

£ ]
LOKACIIA TERENA, UZE PODRUCIE (preuzeto sa https:// nekretnine.mgipu.hr/Auth/)
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=
POLOZAJ TERENA U ODNOSU NA PROSTORNOPLANSKU DOKUMENTCHU PPU GRADA SINJA (preuzeto sa https //

nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

POLOZAJ TERENA U ODNOSU NA PROSTORNOPLANSKU DOKUMENTCIJU GUP -a GRADA SINJA (preuzeto sa https //
nekretnine.mgipu.hr/Auth/)
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5. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

5.1. Zemlji$na knjiga:

Prema e-izvatku iz zemljisne knjige Opcinskog suda u Splitu, Zemlji§noknjiZni odjel Sinj:

K.O. Sinj

ZK uloZak: 2763
PoduloZak: -

Datum: 01.09.2025. g.

U Posjedovnici A upisano je:

PRVI ODJELJAK

~7

|

I ZABILJEZBA, RIESENJE 13.06.2024, St-305/2024-2 od 13. lipnja 2024. godine, Trgovatkog
stda b Splitu, zabijefuje se nastavak stetsjnog postupka radi naknadne dicbe nad duZnikom, M.
MARSAN d.o.0. Glavice, OIB: TB679807887, u stefaju, na nekretnini oznafenc] kac Eest.zem,
335/20. Z 1. 2763 i to bad 1. Suviasniéki dio: BH/B23 ETAZNO YLASNISTVO {E-1), dijela
nekretine nedjeljivo povezuje viasnittvo poslovnog prostors u prizemlju, povriing 89 m2 u
etaZnom nacriu oznafeno skovom 4 i svijetio plavom bojom, 118323 dijela nekretnine nedjelivo
povezuje viasniitvo terase u razini prizemija povrSine 11 m2 u etaZnom nacriy oznalena siovom

E;gi A Povréina
zemijiéta i -
Rbr. . Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. i jutro| &hy | m2 e
cestice)
1. 335720 ZGRADA 1 DVOR 462
ZGRADA 175
DVOR 287
UKUPHO: 462
’
DRUGI ODJEUJAK
Rbv. | SadrZaj upisa |Primiedba
1.1 izvriena je zabilie?ba da za vertanu zgradu, nije priloZena Uporabna dozvola.
‘U Vlastovnici B upisano je:
fror. | SadrZaj upisa Primjedba
1. Suviasnicki dio: 89/823 ETAZNO VLASNISTVO {E-1) ?C%Dmm BR.
I
- dijela nekretnine nedjeljivo povezuje viasnistvo posiovnog prostora u prizemlju, povrsine 89 m2
~ |uetaznom nacrtu oznadeno siovom A i svijetio plavom bojom.
|
|
| /823 dijela nekretnine nedjeljivo povezuje viasnistvo terase u razini prizemija povriine 11 m2 u
\ raznom nacriu osznatena siovom B i svijetio plavom bojom.
[MMARSAN D.0.0. , GLAVICE
I .| 12 Zaprimijenc 13.06.2024.g. pod brojem Z-25110¢:2024 _
na 1l

B svijetio plavom bojom.

NA: Ostalo kao nepotrebno izostavljeno.

ovnici C upisano je:
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Rbr.

SadrZaj upisa Iznos

|Primjedba

4. Na suviasnicki dio: 1 {89/823)

1.1

Zaprimljeno 23.09.2011. broj Z-1914/11 50.000,00 EUR

Temeljem Sporazuma o Gsiguranju novéane trazbine zasnivanjem zaloZnog
prava/hipoteke! na nekretnini od 22 rujna 2011.godine solemnizirancg pod
brojem Cv-2762111 od strans javnog bilienika Ane Romac iz Sinja, uknjifuje se
pravo zaloga na teret 89/823 dijela €.zem.335/20 - zgrada od 175 m2 i dvor od
287 m2 - 1 zkt. ZU.2763 K.0.5in nedjeljivo povezano sa vigsnitvom posiovnog
prostora u prizemiju,povrdine od 89 m2 u nacnu etaznog viasnidtva oznateno
slovom A i svijetlo plavom bojom,te 11/8233 dijela £.zem.335/20 -zgrada od 175
mi2 i dvor od 287 m2 - 1 zkt. ZU.2763 K.O.5inj, nedjeljivo povezanc sa
viasnistvom terase u razni prizemija povrdine od 11 m2 u nacriu etaZnog
viasnidtva oznateno slovom B i svijetio pdavom bojom,sve u viasnigha duZnika
M Marsan d.o.o. Glavice,radi osiguranja noviane trazbine u iznosu kunske
protuvrijednosti od 50.000,00 EUR-a uvedaro za kamate, zatezne kamate fe
provizije naknade | roSkove prisiine naplate bilo sudske iti izvansudske pnmde iU
korist:
ERSTESSTEIERMARKISCHE BANK D.D., O4B: 23057039320, JADRANSKI
TRG 3A, 51000 RIJEKA

4, Na sundasnicki dio: 1 (89/823}

4.1

Zaprimijeno 11.10.2016.9. pod brojem Z-24866/2016 37.300,0C EUR

UKIHJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Temeliem Ugovora o kreditu broj 5114581469
od 30.rujna 2016 godine soiemmammg pod posl br.Ov-70B0M 5 od strane
javinog bilieZnika Viadimira Delonge iz Sinja,uknjiZuje se prave zaloga na teret £.
zem.33%20 — zgradaod 175 m2 i dvor od 287 m2 — 1 zkt ZU.2763 K.O. Sinjito
894823 swviasnitka dl;eka nedjeljive povezang sa viasniStvom pustovnog prostora
1t prizenvju zgrade povrSine od 8% m2 u nacriu etaZnog viasniStva cznatenog
slovom A i svijetio plave {xae i 11/823 dijela | nekretning nedpeljwo povezane sa
vlasmsrmm terase u razini prizemlja u po-.rmm od 11 m2 u etaZnom racriu
oznateno siovom B i svietlo plave boje,viasnidtva M Marsan d.o.o. Glavice, radi
wgumn]a novéane traZbine u iznesu kunske protuvrijednost od 37.200, Dﬂ EUR-
a uvetano za redovne ugovorene kamate, ugovorenu kamati po dospijstu,
odnosno u visini zakoncke kamate, te provizije, naknade i trokkove prisiine
naplate bilo sudske ili izvansudske prirode, na korist:

ERSTESSTEIERMARKISCHE BANK D.D., 0IB: 23057039320, JADRANSKI
TRG 3A, 51000 RIJEKA

5.2. Katastar:

Prema e-Posjedovnom listu broj 4201 izdanom od DrZavne geodetske uprave, Podrulni ured za

katastar

K.O. Sinj

Split, Odjel za katastar nekretnina Sinj, stanje na dan 01.09.2025. g.:

Podaci o katastarskim ¢esticama:

will = Braj Adresa kataztarshe éestice/Nafin uporabe katastarzke Povrd Broj Pozebni
2| £ | katastarske |festiceNaéin uporabe zgrade, naziv zgrade, knéui broj |, s DI, | Prevui | Primjedba
festice  |z2grade " | retimd
3520 462 0
ZGRADA 175
DVORISTE 87
Ukupna povriina katastarshih estica 462
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Katsztarska opéina: SINF (vbr. 325856)
Posjedovni Hat: 4201
nekretuine na kojof je uspostavijenc etaimo slasnittve

Redui tar gy Prezime i imne odnesno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosmo -1
broj dijela Udio dijela sjedite npizane osobe Udio OIB

L] 71823 SMOLJO STIPE PE. PETRA . LUCANE {(VLASNIK) 171

& 73:823 POLJAK DENIS IMBG. 1702977383127, GLAVICE 111
(VLASNIE)

4 71823 EREA ANAMARITA Z DENISA OIB-009258 78345, SDT. 11
TRIPALOV VOCNTAK BR. 1 (WVLASNIK)

& 91823 DULA IVICA TWBG. 1509960383137, SDNT (VLASNIK) il

3 72823 VUCKOVIC BRUNG, BRNAZE 51, BRMAZE 21730 SINT, 171 46834970534
HRWATSKA (VLASNIK)

T 72823 MAROVIC IVAN, ZELOVO (VLASNIK) il

g 91823 MADOR BOZE. HRVACE (VLASNIK) 11

1 89823 AMAMARSAN D.QO. . GLAVICE (VLASNIK) 11

2 72823 PAVIC MATEA DAVOROVA . SINT, PUT PAVICA 49 172 11739738276
{VLASNIK)
POLJAK MARIO. TRG GOJKA SUSKA 6. 21230 SINT. 112 35619450678
HRVATSEA (VLASNIE)

5.3. Legalitet i napomene o nekretninama:

Legalitet: Nisu dostavljeni podaci o legalitetu zgrade. Nekretnina je upisana u Posjedovnici (A) i u
Vlastovnici (B) zemljisne knjige. U Drugom odjeljku Posjedovnice zemljisne knjige navedena je
zabiljezba: , 1.1 lzvrSena je zabiljezba da za ucrtanu zgradu, nije priloZzena Uporabna dozvola.”.

Uskladenost zemljisne knjige i katastra: Stanje je uskladeno.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini: Nekretnina se nalazi unutar Sireg centra Grada Sinja i
omogucen joj je kolni pristup.

Napomene o nekretnini:

Podaci o namjeni zemljiSta preuzeti su sa mreZnih stranica Grada Sinja.

Predmetna nekretnina, poslovni prostor sa pripadaju¢om terasom unutar viSestambene zgrade,
nalazi se u Gradu Sinju, te je definirana Prostornim planom Splitsko-dalmatinske Zupanije (,,Sluzbeni
glasnik Splitsko-dalmatinske Zupanije“ broj 1/03, 8/04, 5/05, 5/06, 13/07, 9/13, 147/15) te
Prostornim planom uredenja Grada Sinja ("SluZbeni glasnik Grada Sinja", broj 2/06, 8/14, 1/16, 8/17,
08/23) kao prostornim planom Sireg podruéja i Generalnim urbanistickim planom Grada Sinja
(,SluZbeni glasnik Grada Sinja“ broj 2/2007, 1/2009, 9/2010-vjerodostojno tumacenje, 6/2012-
ispravak gre$ke, 6/2016, 6/2018, 8/2023 i 10/23) kao prostornim planom uZeg podrucja.

Prema PPU Grada Sinja, prema kartografskom prikazu ,1. Koristenje i namjena povriina“, nalazi se
unutar izgradenog dijela gradevinskog podruéja naselja.

Prema GUP-u Grada Sinja, prema kartografskom prikazu , 1. Koristenje i namjena povrsina“, nalazi se
unutar podruéja predvidenog za razvoj i uredenje naselja, mjeSovita namjena, preteZito stambena
(M1).
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ZemljiSte ispod predmetne gradevine spada u prvu kategoriju zemljista koja obuhvaéa katastarske
cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim
se ureduju pitanja gradnje.

Cestica ima relativno pravilan oblik.

Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Grad Sinj, 21230 Sinj, Splitsko - dalmatinska Zupanija.

U neposrednoj blizini Cestice ne postoje izvori buke i izvori zagadenja koji bi znatajno odudarali od
djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi te negativno utjecali na vrijednost nekretnine.
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6. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Na kakvoéu procjenjivane nekretnine utjecu sljedeci parametri:

LN EWNE

Vrsta naselja

Udaljenost od vitalnih gradskih ustanova
Opremljenost komunalnom infrastrukturom
Pogodnost zemljiSta za gradenje
Urbanisticka privlacnost polozaja
Uredenost i stanje okolisa

Povezanost s primarnim prometnicama
Moguénost pristupa vozilom i kamionima
TraZenost podrucja

. Pristupacdanost i mogucénost pronalaska poloZaja nekretnine
. Prikljucci na zemljistu

. Makro i mikro lokacija

. Povrdina zemljista

. Ponuda i potrainja na trZistu

. Poslovne mogucénosti

. Imovinsko pravna dokumentacija

“#
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7. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

* _ preuzeto iz broure ,Financijska stabilnost” (broj 24, godina XV, svibanj 2023.), izdavac: Hrvatska

narodna banka, svibanj 2023.

iy

(1%

D. Rizici povezani

oW

s trzistem
nekretnina

Rast cijena stambenih nekretnina snazno se
ubrzao U 2022. godini, te se tako Hrvatska na-
lazi pri vrhu rasta cijena stambenih nekretnina
u EU-u. Osim domace potrainje, na cijene su
utjecali i snazna potraZnja nerezidenata 1 sed-
mi krug drZavnog programa subvencioniranja
stambenih Kredita. Unato& snaZnom rastu cije-
na na trZistu nekretnina, broj kupopredajnih
transakcija podeo je padati na godiSnjoj razini, a
intenzitet samog pada znatno je pojatan krajem
godine. lako su za sada traZene cijene nekret-
nina nastavile rasti i na podetku 2023., daljnja
dinamika tr#iéta nekretnina ovisit ¢e o prefijeva-
nju gospodarskih kretanja europodrucja kao io
obujmu novoga Kruga subvencija, koji ce gurati
cijene prema gore. S druge strane, porast Ka-
matnih stopa na nove stambene kredite mogao
bi negativio utjecati na rast cijena nekretnina.

D.1. Triiéte stambenih nekretnina

Rast cijena nekretnina ubrzao se u 2022, godini. zhog Cega
se Hrvatska nalazi pri vrhu rasta cijena stambenih nekrer-
aina medu zemljama EU-a. Godifnja stopa rasta cijena na -
%% stambenth nekremina u Hrvatskoj imnesila je 14,8%, ito
upucuje na mmamo ubrzanje u odnosu na porast od 7,3% iz
2021, godine. Pritom je porast najsnafngi u Gradu Zaprebu,
nakon fepa slijede jadranska repija i ostarak Hrvatske { Slika
D Samo su u fetiri zemlje élanice EU-a {Estonija. Litva,
fefka i Madarskal cijene nekremina porasle u 2022. sna‘nije
pepo u Hrvatshoj, te se u zadnjem tromjesefju intenziter di-
vergenciie Hrvatske od prosjeka EU-a snaZno pojatao {Shka
D .23, Takoder, razt wafenth cijena stambenih nekretnina na-
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stavija se pofethom 2023. godine® te bi e on mogao reakiziran
in osrvarenim cijenama.

Unatoé snafnom rastu cijena stambenih nekretnina, broj ku-
poprodaja na eriiity podeo je padan. Tako je w 2022. godini
broj transakeija na tr¥ifn stambenih nelremina u Hrvatskoj na
godisnjoj razini pao za 7,1%, dok je ukupna vrijednost transak-
cija porasla za 6,9% u iscam razdoblju (Shka D.3.). Najveci pad
broja fransakeija na podifnjoj racini odvio se na Jadranu, dok
je u Gradu Zagrebn i ostatku Hrvatske intenzitet pada bio ne-
fto shabiji. U posljednjem tromjesedfu 2022. na podrudju cijele
Hrvatske pad broja transakeija bio je osobito intenzivan. #Ho
bi moglo upucivati na hlzdenje akovnosti na triistu nelzetmina
i1Slika D.4.).
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Robusna domada potrainja voftena je pekreditnom potra-
injom i driavaim programom subvencija. Frocjenjuje se kako
oo polenine kupoprodaja na tr¥idtu nije financirano kreditors.
$ro uputuje na snainu nekvedimu komponentu potraZnje. Ta-
koder, aedmi krug driavnog programa subvencioniranja stam-
benih kredita koji se odvio 2022, nastavic je podupirad rast
cijena stambenih neloemina (Slika D.5.}. U sklopu tog vala
programa subvencioniranja realiziralo se oko 15% ulmpnog
broja ransakeija u 2032, godini te je wiiina akovmost snatns
porasla u mjesecima u kojima se program provodio. Iake je u
novom krugu subvencionirania primjetan nesto slabiji odaziv,
djelomice potaknut rastom kamatmih stopa na nove kredite, on
bi i dalje mopac nastaviti pridonositi akrivnosti na friii ne-
kremina u 2023, godini.

Udic kupoprodaja stambenit nelrernina u kojima su sudje-
lovali nerezidenti i dalje je na visokoj razini o odnosu na
pretpandemijsko razdoblje. Udio broja ransakeija iznosio je
oko 11,4%, dok je udio wrijednost kupoprodaja nerezidenata u

43
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C. iz ¢ sowezari s tZdtem neireming

Slika D.5. 1znos odobrenih Tantjevs u sedmom krugu
subvencioniranja stambenih kredta nawiii je do sada
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ulmpnej vrijednosti kupoprodaja iznosio oko 19% u 2022, go-
din (Skka D.6.). Pritom vecina ulapatelja nevezidenata dolari
iz enropodruéia. & uglsmom kupuin nelremine u jadranskej
regiji Tako u pojedinim Zupanijama na obali udio vrijednost
aransakrija nerezidenara doseZe cko 40%.

Prinitivost stambenib nekretnina u Hrvatskoj nastavlja se
smanjivai pod pritiskom rasta cijena nekretuina i rofka za-
dnfivanja, Iako je nominalni dohodak u 2022, godint ostva-
fic snasan rast, cijene stambenih neloetmina rasle su brle, §to
im je smanjile privitivost (Slika D.7.). Takeder, tijekom dugog
razdobljz ublafavania uvieta financirania u obliku pada kamat-
rih stopa, potencijzini maksimalni iznos kredita koji kucansrva
mogu dobi uz dane wvjete ma financijskom triim {hipoterskd
chujam zaduiivanj2) rastao je brie od cijena pa se prindtvost
Iredimog financiranja nelvemina povecavala do 2019. godine,
pakon dega kreditna privitivost poéinje padati, vodena snainim

Siika 0.7 Privdtivost kupnie stambenih nekretnina
kudarstvima sve je tela
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rastom cijena stambenih nekretnina. Fritom nedavai rast kamat-
nih stopa na nove kredite dodaino pridonosi nastavku smanji-
vanja sposobnosti kupnje nekretnine kreditnim financiranjen:.

Troskovi gradnje novib stambenih objekata snafno su rasli
tijekom cijele 2022., zahvaljujuéi porastu troékova rada. gra-
devnog materijala. ali i ostalih woskova. Trotkovi rada raxli
su brie nepo trofkovi gradevinskog materijala, unarod recen-
nom porastu cijens pradevnog materijala na plobalnom i,
Takoder, omjer cijfena nelretnina i trodka pradnje padaoc je u
prva i tromjesedja 2022, voden porastom ostalih trodkova te
mard gradirelia (Slika D.8.}. U detvriom tromjesedju rast cje-
na nadmafio je porast oskova graduje, $to upuéuje na daljnje
odsmupanje cijena nekretnina od vlastrih fundamenata. Osim
$to porast navedenih mothova stvara pritivak ma cijene novih
stambenih obdekata, on neirravno utjefe i ra cijene postojedih
nekremnina.

Skka D.8. Thog sna’nog rasta cijena encrgie trodkow gradnje
rash su br¥e od cijana stambenin nekretnina
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Broj izdanil gradeviaskih dozvola n 2022, bio je anajvidi joi
od 2008. godine. unatod stagnaciji poslovnog optinuzma uw
gradevinarstvu, Aktivnost u gradevinskom sekroju porasla je
u 2022, godini, 3to je vidfjivo u porastu izdanih gradevinskih
dozvola u odnosu na profhs godinu, iako je njihow broj i da-
le nifi u odnosu na razdoblie prije globalne financijske krize
(Slika D.9.). 5 drupe strane, gospodarska neizviesnost i yast
moikova gradnje utjecali su ra stapnaciju optimirma u sektorn
gradevinarstva.

Odstupanje cijena na it stambenih nekretnina od vecine
viastitih makroekonomskih odredoica i dalje je prisuino. Na-
kon dufeg razdoblja, omjer cijena nekretnina i trofka pradnje
pao je ispod svojepa duporoénog trenda, dok se ostali pokacate-
i indikatora odsrupanja i dalje nalaze iznad svajih dugerotnih
mendova, Sto upuduje na precijenjenost vrijednosti stambenih
nekretnina na tr¥stu (Slka D.10.). Tako je, unatof mmafnom
yastu nominanog dohotka kudanstava, emjer cijena nelremina
i raspelofivop dohotka kudanstava ostao na visckoj racini iznad
mojega porvijesnog trenda. Takoder. omjer cijena nelyemina i
najma nasiavlja snano rasti, §to pokazuje kako je porast potra-
nje hog gospodarskog oporavka snafnije utjecao na segment
kupnje nego najmova na tr3iin nekvernina '

D.2. Triifte komercijainih nekretnina

Oporavak na trista k ijalaih nelretnina wsporio se.

ostm segmenta uredskibh prosiora kod kojeg se triiima ak-
tivpost intenzivirala. Stopa slobodnih kapaciteta uredslsh
prastora dofivjela je pad u odnosu na 2021. godinu. dok je
raspoloZivost maloprodajnih i logistiékih prostora ostala nepro-
mijenjena. Unatot sada ved ustaljeno] praksi rada od kuce, zbop
opranitene ponnde uredskih pr , niihova raspolofivost na
prvorazrednim lokacijama pala je na svoju najiniiu razinu u vige
od posljednjih deset podina.

Cifene zakupa posiovaik prostora zabiljetile su blagi porast
vodene dinamifaom porainjom, U 2022, podini blapi porast
cijena zakupa u sepmentu wredskih prostora vidijiv je § u prosto-
rima prvorazrednih lokacijs kao i na drupim lokacijama. Cijene
zakupa u segmenm logisticikdh prostora porasle su primame
zbog porasta potrainje nsusret nedavnim kveranjima u laneima
opskrbe i trenutaéec njihov procjek iznosi cko 3.8 EUR/mZ.
Cijene zakupa prvorazrednib maloprodajnih prostora veoma s
blago porasle kao i cijene drugih lokacija istog segmenta.

Prinosi na ulaganje na trzifta komercijalnih nekretnina bi-
ljeie blaii pad kod segmenata logistike i vredskik prostora,
dok je stagnacija zamj o seg maloprodajaik pro-
stora, Najvedi pad, u odnosu na profhu godinn, zabiljefen je u
segment logiztickih prostora, u kojemu je u 2022, prosjedni

12 Tisveceni podaci ¢ cieni reima stambenih nebretnire preuzed su < slushere sta-
tistice cijena {CJITOF Sifa 04171 intare prociene HNS-2 vaodei. a2 visi -as cijenz
najma, Vige o tame vici na RetorSeedic g hriTestiinaugorainz-izdanje-abvennica-
resukVhebrostohe-cozpjecs- S-apdire-u-nom inairg-iznesy-soeu 1B o inde
ramiienjee -fis e g - srosam a-i-irst i clor sinic- dagatel ke 3406,

Financijsha stabimsst

Skiks 0 9 Linato! stagnaciji opmizma u gradevinarstyy zdan
najvedi broj gredevinskin dozvols od 2008 goaine
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C. Rizict povezani ¢ bridlem zedreining

tka D 12 Pac broja transakcija na st komerciis nih
nekretina U oonasy na orodly goding
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prinos iznesio 7,3%. § druge strane, kod uredskih i maiopro-
dajnih prostora, prinos prvorazrednih lokacija nglasnom je sta-
gnirao te je u 2022. iznosic oko 7.2% za maloprodajne i 7,4%
za uredske prostore {Slika D.11.}.

Porast poirainje za uredskim prostorima u 2¢21. godini re-
zultirao je porastom kupoprodajaih transakeija tog sepmen-
ta. dok je ukupan izoos wransakeija aa friiite komercijal-
nih aelremnina pao. Prema raspolodivim procjenama jedne
od privatnih agenciia ukupni promet homercijzinih nelretnina
u 2022, pao je za oko 42% u cdrosu na prethodmu godinu.
Ietodobno se odvijao snafan rast potra®nje za uredskim pro-
storima, koji su u 2022, vifestruko porasli te finili vide od 70%
ukupnog obujma mansakeija (Slika D.12.). Vaino je napome-
nuti kako hog imnimno malerog triifta komercijalnih neloet-
rina u Hrvatskoj pad obujma kupoprodajnih transakeija ostalih
segmenata tr¥idta ne upuduje nufro na pad potraZnje nego na
ogranifenu ponudu navedenih sepmenata triifia.

D.3 IzioZenosti kreditnih institucija
triistu nekretnina

Qgranicena izlofenost banaka triistu nekretnina znatno pri-
donosi oéuvanju financijske stabilnosti u Hrvatskoy. [ako su
ulupne stijednosd kyeditz odpuranih stambenim nekremina-
ma, kao i kyedita osipuranih komercijalnis nelwetninama, po-
rasle za oko 10% u 2022, podini, 6 kredid i dalje ne prevlada-
saju u bilancama kredimib institucija. Udio kredita osipuranib
stambenom nekretninom fzze 2 u redovnom osnovrom kapita-
h1 banaka, . kredita kod Lojih je dodlo do znamog povedanja
kredimop rizika, nije s¢ matno promijenio u odnosu na isto
razdoblje proile godine. 5 druge sirane, udio neprihodonosnibh
kredita {faza 3) blapo se smanjio (Slika D.13.). Kod kredica
osiguranih komercijalnom nelveminom: udio faze 2 zabiliefic
je nernatan porast. dok se udie faze 3 nije tnameo promijfenio

(Shika D143,

Slika D 13 Opranidena izioZenost banaka promjgnama na
triistu stambenh oekretning

B ssame meone weniz ocqunst saroeen modyTon e
B e 1 TRINNET RroeoT epEi Ui Fe 3 6 "ECaNTO OTIVTES: IaETR

L3t 0o
[ H
@ g
t2
i3 “
£ f
H
) -

2 [
#§F 5 5 ®w = = & & # B #
e -

- - - L3 - aa — o~ e -+

AZprra: Sei k40 I ihodorozl L wrecki oo kof @ 2eLe o IASTRIE MVRCAND I TERE £RRAT U
3 regrhodroiei s2ivesd aad i i 0h 2 pitia
o IR

Slika .14 Ograniena iziolencst banaka promjenama na
trisiu kegnercijainin nekretning
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D.4. lzgledi

Nastavak odstupanja cijena nekretnina od viastirib fundame-
nata mogao bi dovesti do usporavanja na wiiits nekreimina,
lako je wsporavanje aktivnosti sa ir¥istu vidljive n padu broja
transakeija, novi krug subvencioniranja stambenih kredita ove
podine, kao i snana potrainja, mogac bi nastaviti podupirat
dalinfi rast cijena stambenih nekreinina. § druge strane, even-
tuaino prelijevanie slabije poradnje nerezidenata zhog negativ-
uih pospodarskih kreianja u njihovim zemljama predstavlja mo-
pucnost hladenia inczemne potrafnje na tr¥iftu neloemina u
Hrvatskoj. Vatno je napomenuti kalo nastavak snafnog odstu-
panja Lretanja eifena nekremina od «lastirih makroekonomslif
odrednica povedava vjerojainost materijalizacije rizika v obliku
korekeije cijena kao i intenzitet same korekeije.

Prelijevanje ucinaka postupnog zarezanja monetarae politike

Saa

u europodrudiu na domade rzifre poskupljuje nove zaduii-
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vanje, 2 mogle bi i povedati terer otplate postojeceg duga.
Porast kamatmik stopa mogac bi smanjid kreditnu sposobnest
mr#iseih sudienika koji namjeravaju kupit nekvemninn. Takva si-
raacija mogla bi se nepovoline odrazid na kkvidnost ofidta, a v
slufajue cnainije materjalizacije rizika kvarenja portfelja stam-
benih kredita znatmije bi utjecala na vrijednost nekremina. Uz
navedeno, za dio korisnika subvencioniranih kredira podethom
ove godine isteldo je razdoblje subwencije, §to povecava tmodak
otplata, a tme i njihoru ranjivost. Pritom su stambeni kyediti
relatimoe dobro zaftideni od pretjeranog rasta moska orplate u
kratkom reku, ponajprije sbog zakonskih opranifenja (vidi po-
gladie 1.C).

Finarcijsha stabiirast

Mogude usporavanje na friistn uekrerpina rezultiralo bi
umjerenom materijalizacijom rizika za financijska stabil-
nost Republike Hrvarske. Usporavanje aktivposs ma triifm
nekretnina uz porast kamamih stopa kao i vedih Zvomih trog-
kova mopti bi u idudem razdoblju rezultirati porastom neprihe-
donosnih kyedita, §to bi negardmo djelovalo na profitabilnost
kreditnih insritucija. Medutim, trenutaéne stope profitabilnosti
i kapitaliziranosti prilitno su visoke, fto kredime insttucije &ini
ofpoinima na navedene Sokove.
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8. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

vew

8.1. TrZi¥na vrijednost nekretnine

Trzina vrijednost nekretnine procijenjeni je 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.

POJASNJENJE KORISTENE METODE PROCJENE — sve prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Trziéna vrijednost predmetne nekretnine utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda uz
postivanje svih klju¢nih znacajki koje koridtena metoda ili metode mogu dati. U sluaju kada se koristi
viée metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluie samo za potporu i/ili provjeru rezultata.
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u cijelosti u obzir postojeée
uobigajeno postupanje u poslovnom prometu, te druge okolnosti pojedinog slucaja, a posebno u
odnosu na raspoloZive podatke vezane za predmetnu nekretninu.

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) za izradu procjene vrijednosti nekretnina
koriste se sljedeée propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troskovna metoda.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dobivenoj dokumentaciji i prikupljenim
podacima.

ObrazloZenje za odabir koriStene metode: Za ovu je procjenu koriStena poredbena metoda.
Poredbena metoda temeljena je na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su
bile prodane na istom podrucju u bliskom vremenskom razdoblju. Za izvodenje poredbenih cijena
koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljna podudarna obiljeZja. Uvjet poredbenosti moZe se zadovoljiti pomoc¢u indeksnih nizova,
koeficijenata za preraCunavanje ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda u prvome je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaZa kao pomocnih gradevina, garaZnih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Izra¢un se vr$i prema usporednim podacima za sli¢ne nekretnine. Pri izraCunu se koriste podaci izdani
od Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja ,baza podataka eNekretnine“ s trZidnim
kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju.

8.2. Prikaz i analiza podataka za poslovni prostor

Procjenu trZi$ne vrijednosti predmetnog poslovnog prostora trebalo bi dati u skladu sa Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15), koristenjem poredbene metode.

U skladu sa Zakonom i Pravilnikom poredbenom se metodom trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje
tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
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Za potrebe ove procjene izvrio sam istraZivanje lokalnog trZita i prikupio podatke iz svih izvora koji
su mi bili dostupni. Koristio sam bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnine, podatke sa
sluzbenih stranica jedinice lokalne samouprave i osobnu bazu podataka procjenitelja nastalu uvidom
u ugovore o prodaji u zemljisnim knjigama Opcinskog suda u Splitu. U procjeni se ne navode podaci
koji bi onemogucili zastitu osobnih podataka i poslovne tajne.

Do usporednih podataka do$ao sam temeljem tri kupoprodajna ugovora o prodaji sli¢nih nekretnina
na predmetnom podru¢ju, koja sam preuzeo iz baze podataka ,,eNekretnine”.

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (stana u potkrovlju)

Cestica Datum Povriina (m?) Etaza Cjenovni blok Napomena
vrednovanja
" Cest.zem. 335/20, 10.09.2025. g. 100,00 Prizemlje Sinj — mjesovito 2

ZU 2763 K.O. Sinj
(k.€.z. 335/20, PL

42010 K.O. Sinj)

Tablica 1: Podaci o poredbenim nekretninama

Povrsina
::js;'l:r' Kupoprodaj :Ikald"::la: Mijeragrad.
R. broj Cest.zem. K.O. Lramay " cijena ku::p Cjenovni biok koridtenja  Etaa Status podatak Nap
2 .
kupnje (€/m’) ugovora )
(m’)
I k.é.z. 405/12  Sinj 118,92 714,77  02.02.2023. Sinj - mjesovito 3 - - Provedena evaluacija
2. k.é.z. 424/3 Sinj 92,00 923,91  26.02.2025. Sinj - mjesovito 7 - - Provedena evaluacija
3. k.6.z. 285/6 Sinj 184,20 600,00 17.12.2020. Sinj - mjedovito 1 - - Provedena evaluacija

* _jzvor poredbenih nekretnina: kupoprodajni ugovori iz baze podataka ,eNekretnine”.

ISKUWUCIVANJE NEKRETNINA: Sve nesamostalne povriine s obzirom na veliinu, definiranu
prostornim planom su isklju¢ene. Izabrane su sveukupno 3 poredbene nekretnine za daljnji proracun,

$to je prema Pravilniku prihvatljiv broj.

ISKUUCIVANJE NEUOBICAJNIH OKOLNOSTI:

- Dovoljan broj poredbenih nekretnina — najmanje 3, optimalno 5 — 8. Nakon svih iskljuCenja ostale su
3 nekretnine $to je prema Pravilniku prihvatljiv broj.

- Prema ¢&l. 35. st. 1. i .¢1.19 - dovoljno podudarna obiljezja - Razlika u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 240% izlazne vrijednosti,

- Prema ¢&l.4.st 1 - odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene
(medijan) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja,

- Prema ¢&l.4.st.2 - za pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veca od tdvostrukog
standardnog odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijan) poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednagenja (pravilo

2-sigma),
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_ prema ¢l4.st 3 - eliminacija netipi¢nih iznosa, znadajna pojedinatna odstupanja kupoprodajnih
! cijena koja znacajno prekorauju vecinu iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih
podataka na usporedivim podrugjima, iskljuéuju se prije provodenja izjednacenja,

polozaj poredbenih cijena nekretnine za poredbu zemljidta: Podrudje pretrage cjenovni je blok u
se nalazi procjenjivana nekretnina i susjedni slicni cjenovni blokovi.

'KOEFICJENT ODSTUPANJA ZBOG RAZLICITE MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA: Prema Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN RH 105/15) kis=0,4-2,4. Koeficjent odstupanja zbog
tite mjere gradevinskog koristenja proradunat ¢e se u nastavku prilikom interkvalitativnog
izjednatenja, iz odnosa kis procjembene i poredbene nekretnine, prema Prilogu 11, ako postoji
potreba za usporedbom.

KOEFICUJENT ODSTUPANJA ZBOG RAZLICITE KATEGORIJE ZEMUISTA (SPREMNOST ZA GRADNIU):
Prema Pravilniku 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN RH 105/15, prilog 4) orjentacijski
odnosi vrijednosti zemljiSta ovisno o spremnosti za gradnju za | kategoriju zemljidta iznosi 100%, za Il

oriju zemljista 50-80%, a za lil kategoriju zemljista 25-60%.

OEFICIENT ODSTUPANJA U KAKVOCI ARONDACUSKIH POVRSINA: Sve poredbene i procjembena

tnina samostalne su povrsine pa nije potreban koeficijent za preratunavanje arondacijskih

na.

EFICIJENT ZA PRERACUNAVANJE SLUZNOSTI PUTA | VODOVA: Nije potrebno, nije upisan teret koji

utjecaj na procjembenu vrijednost.

ITIECA] BUKE | ZAGADENJA NA VRIJEDNOST NEKRETNINE: Nema znalajnog utjecaja buke na

ljednost nekretnine.
I

BRIES 2: Podaci o procjenjivanoj nekretnini
Obiljezja koja utjetu na vrijednost procjenjivane nekretnine

povriina poslovnog prostora sa | 100,00 m?
dajuéom terasom (prema ZU):

Poslovni prostor unutar zgrade
Prizemlje

: Grad Sinj, $iri centar Grada 1
rednovanja: 10. rujna 2025. g.
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8.3. Usporedni podaci iz zbirke kupoprodainih cijena — kupoprodaja stana

poredba 1. (redni broj 1.):

v D, VRS, A - e g g E
Informacije
Posiovni prostor (PP} - Zbirka kupoprodajnih cijens 2
Raziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1982422
Vrsta nekretnine POSLOYNI PROSTOR (PP)
1D PN {PU) 5016265
Vrsta ugovers KF - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovorz u ZKC-u 07.11.2623
Povrdina u prometu 118,92
vrifednost nekretnine {KK) 640.432,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 85.000,00 e X
Datum ugovera 02.03.2023
POREZIL:
« Promet podijee placanju PDV-2 NE
« Stopa PDV-a (%) 25
» POV ukiiuden u prikazanoj cjeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Clenovni blok SINJ - MIESOVITO 2
T M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO
PreteZita namjena gjenovniog bloka STAMBENA

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 02.03.2023. godine (ID ZKC: 1983422), za k.¢.z. 405/12 K.O. Sinj.
Radi se o poslovnom prostoru unutar videstambene zgrade smjestene u cjenovnom bloku Sinj ~
mjesovito 3, ukupne povrsine u prometu 118,92 m2. Ukupna ugovorena cijena je 85.000,00 €,
prosjeéna vrijednost neto korisne povrsine poslovnog prostora iznosi 714,77 €/m?. Poredbena se
nekretnina nalazi cca 700 m jugozapadno od procjenjivane. Uzimajuci u obzir protok vremena
koriste¢i DZS indeks cijena nekretnina koji za 1Q2023. godine iznosi 154,20 korigira se prodajna
cijena ove nekretnine na iznos od 938,66 €/m? (meduvremensko izjednacenje cijene tabli¢no je
prikazano pod totkom 8.4. ovog elaborata). Promatrajuéi fizitke aspekte usporedne nekretnine
(interkvalitativno izjednacenje, vidljivo pod totkama 8.5. i 8.6. ovog elaborata), posebno u smislu
Priloga 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, dobiva se konacna vrijednost
procjenjivane nekretnine koja nakon izjednatavanja iznosi 938,66 €/m>.
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Poredba 2. (redni broj 2.):

P e L S = N | e—
Iaformacije
posiovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih ciena
Naziv atributa Vrijednost atributa.

1D ZKC 2267650
Vists nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP}
D PR (PU) 5458007
Vrets UOvDra KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentirania ugavora U ZKC-u 06.63.2025
Povriina u promefu 92,00
vritednost nekretnine (KN) 640.432,50
vrijednost nekretnine (EUR) 85.000,00
Datum ugovora 26.62.2025
POREZI:

« Promet podiijeze placanju POV-a NE

« Stopa POV-z (%) 25

« POV ukljufen u prikazanej cijeni NE

« Optiranje NE

Splitsko-

Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA ¥ dalmsiipska SING 4243 |
Clenovni blok SN} - MIESOVITO 7 fupanija J

y N - Mi- - I
Pretefitz namiena cienovnog bloka gknghmﬂk HARIENA - PRETEZITO

Naziv atributa Vrijednost atributa
IDZKC 443852
___ POSLOVH] PROSTOR (PP}

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 26.02.2025. godine (ID ZKC: 2267650), za k.¢.z. 424/3 K.O. Sinj. Radi
se 0 poslovnom prostoru unutar zgrade smjestene u cjenovnom bloku Sinj — mje3ovito 7, ukupne
povriine u prometu 92,00 m2. Ukupna ugovorena cijena je 85.000,00 €, prosjeCna vrijednost neto
korisne povrsine poslovnog prostora iznosi 923,91 €/m?. Poredbena se nekretnina nalazi cca 800 m
zapadno od procjenjivane. Uzimajuéi u obzir protok vremena koristec¢i DZS indeks cijena nekretnina
koji za 102025. godine iznosi 202,50 korigira se prodajna cijena ove nekretnine na iznos od 923,91
€/m? (meduvremensko izjednacenje cijene tabli¢no je prikazano pod toctkom 8.4. ovog elaborata).
Promatrajuéi fizicke aspekte usporedne nekretnine (interkvalitativno izjednacenje, vidljivo pod
totkama 8.5. i 8.6. ovog elaborata), posebno u smislu Priloga 5. Pravilnika 0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina, dobiva se konaéna vrijednost procjenjivane nekretnine koja nakon
izjednacavanja iznosi 923,91 €/m?

29



r

-2

Poredba 3. (redni broj 3.):
[intormacie .

Poslovai prostor (PP) - Zbirka kapeprodajnih cilena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1514391
Datum pregled 10.9.2025
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP}
1D PR (PU) 4425944
Vrsta ugovera KP - KUPOPRODAJA
Datem prvog evidentiranjz ugovore u ZKC-u 11.10.2021
PoviSina u promes: 184,20
Vrijednost nekretnine (KN} 831.717,15
¥rijednost nekretnine (EUR)} 110.520,00
Datem ugovora 17.12.2020
| POREZI:
« Promet podiijeZe placanju PDV-2 NE
* Stopa PDV-a (%) 5
» PDV ukljulen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE »
| Splitsko-
Status podatka FROVEDENA EVALUACDIA dalnc{jpska
100) 1
| Clengwni blok SIN - MIESOVITG 1 sUpanija
| Prete?ita namjena cjenovnog bloka g}mgée"iwrm NAMJENA - PRETEZITC
Naziv atributa Vrijednost atributa
10 ZKC 1396042
\rsta nekretnine POSLOVRI PROSTOR (PP}
R

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 11.10.2021. godine (ID ZKC: 1514391}, za k.¢.z. 285/6 K.O. Sinj. Radi
se o poslovnom prostoru unutar zgrade smjestene u cjenovnom bloku Sinj — mjeSovito 1, ukupne
povrsine u prometu 184,20 m% Ukupna ugovorena cijena je 110.520,00 €, prosje¢na vrijednost neto
korisne povrsine posiovnog prostora iznosi 600,00 €/m?2. Poredbena se nekretnina nalazi cca 550 m
sjeveroistotno od procjenjivane. Uzimaju¢i u obzir protok vremena koristeéi DZS indeks cijena
nekretnina koji za 4Q2021. godine iznosi 124,40 korigira se prodajna cijena ove nekretnine na iznos
od 976,69 €/m? (meduvremensko izjednadenje cijene tabli¢no je prikazano pod to¢kom 8.4. ovog
elaborata). Promatrajuci fizicke aspekte usporedne nekretnine (interkvalitativno izjednaéenje, vidljivo
pod to¢kama 8.5. i 8.6. ovog elaborata), posebno u smislu Priloga 5. Pravilnika 0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina, dobiva se konaéna vrijednost procjenjivane nekretnine koja nakon
izjednadavanja iznosi 976,69 €/m?.

30



8.4. Meduvremensko izjednacenje cijena nekretnina

7a meduvremensko izjednalenje cijena usporednih nekretnina koristimo Tablicu J3 — Indeksi cijena
stambenih nekretnina DrZavnog zavoda za statistiku.

Meduvremensko izjednagenje kupoprodajnih cijena nekretnina (Bazni indeks 2015.=100)
i ks na dan Meduvremen.
R. broj Cest.zem. K.O. P(m?) Cuenza . - :::::no::nja it izjed. cijena
. (e/md) Ugovora indeks* (A) (B/A) 2
(B) (€/m")
1. k.¢.z. 405/12  Sinj 118,92 714,77  02.03.2023. 154,20 202,50 1,313 938,66
2. k.t.z.424/3  Sinj 92,00 923,91  26.02.2025. 202,50 202,50 1,000 923,91
3. k.6.z. 285/6  Sinj 184,20 600,00 17.12.2020. 124,40 202,50 1,628 976,69
*KkoriSteni su podaci za 1. tromjeseéje 2025. g.

Bazni indeksi, 2015. = 100*

Godina Tromjesetje Novi Postojeéi

Ukupno stambeni stambeni Z(a;;::b Jadran Ostalo
objekti objekti
(...)

2018. 1.tr. 109,4 99,0 111,6 112,2 110,5 99,6
2.tr. 109,3 98,5 111,5 114,5 109,3 98,9

3.tr. 12,3 100,8 114,7 119,0 12,2 100,5

4. tr. 113,5 101,65 116,0 119,8 113,5 102,0

2019. 1.t 1176 109,0 119,5 125,0 118,7 100,86
2.1 120,6 106,6 1234 131,2 119,2 102,2

3.tr. 1214 109,1 123,9 133,5 118,1 104,0

4.tr. 1249 108,5 1281 1374 1204 109,6

2020. 1.1r. 128,3 107,7 132,1 140,8 1254 109,3
2.tr. 130,6 1113 134,2 142,5 126,3 115,9

3.t 120,8 110,8 133,4 1411 126,9 113,4

4.1tr. 133,0 108,7 1375 145,5 127,86 119,5

2021. 1. tr. 134,2 113,4 138,2 1454 132,8 115,7
2.tr. 139,0 118,8 143,0 152,6 134,3 122,2

3.1, 1414 1203 145,6 154,6 138,2 122,6

4. tr. 145,0 125,0 149,0 158,3 142,5 1244

2022. 1. tr. 152,3 136,4 155,5 168,6 147,3 1323
2.1, 1579 137.7 162,0 1751 1515 140,8

3.tr. 162,4 141,2 166,7 182,3 155,8 139,7

4. tr. 170,1 145,7 175,0 193,9 160,9 148,2

2023. 1.4 173,6 146,9 178,8 193,3 166,7 154,2
2. tr. 1796 154,7 184,6 199,6 170,9 165,8

3.tr. 180,1 158,6 184,4 204,4 168,5 162,7

4.tr. 186,2 151,1 183,1 206,6 179,0 167.2

2024. 1.t 189,4 156,0 195,8 210,3 181,5 170.8
2.tr. 197,5 163,1 2041 218,4 189,0 181,0

3.t 202,2 165,6 209,3 2201 195.4 190,0

4.8r. 205,0 167,7 2123 226,4 195,5 189,8

2025. 1. tr. 214,2 178,4 220,7 2374 201,9 202,5
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8.5. Interkvalitativno iziednacenje vrijednosti nekretnina

Interkvalitativno je izjednaCenje postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
nekretnina, pribliznih vrijednosti nekretnina do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim
obiljezjima u odnosu na nekretninu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci)
pomocu koeficijenata za preratunavanje.

lzra¢un vrijednosti predmetnog stana proveo sam preko usporedbe cijena navedenih pet usporednih
nekretnina iz kupoprodajnih ugovora u odnosu na povoljnost stambenog prostora u visestambenoj
zgradi (sukladno Prilogu 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina).

Meduuremen. oeficiient  Koeficijent Meduvremenski i
. - j i j i icij interkvalitativno i
R.broj Cestzem. KO. P (mz) izjed. cljena povoljnosti pOVO!jI‘IOfﬂ Koeflcuentza‘ - I Odst.upan;e od
(&/md) {poredbene (procjenjivana prerafunavanje izjednacena cijena Prosjeka
nekretnine)* nekretnina)* (€/m?)
1. k.€.z.405/12  Sinj 118,92 938,66 1,00 1,00 1,00 938,66 -0,82
2. k.t.z. 424/3 Sinj 92,00 923,91 1,00 1,00 1,00 923,91 -2,38
3. k.€.z. 285/6 Sinj 184,20 976,69 1,00 1,00 1,00 976,69 3,20
* - orijentacijske vrijednosti koeficijenta povoljnosti
Prosjek 2.839,26
946,42
8.6. Statisti¢ka obrada i izracun
Meduvremen Meduvremenski i X
brol |2 2 Kupop. cijena izied. cilena " interkvalitativno  Odstupanje od Odst'u;:(anje o K\;adrat i
R. broj Cest.zem. K.O. P(m’) (€/mz) ) z ) izjednatena cijena prosjeka u % prosjeka odstupanja
(€/m%) 2 {apsolutno) (apsolutno)
(€/m°)
1. k.¢.z. 405/12  Sinj 118,92 714,77 938,66 938,66 -0,82 -7,76 60,22
2. k.&.z.424/3 Sinj 92,00 923,91 923,91 923,91 -2,38 -22,51 506,70
3. k.&.z.285/6 Sinj 184,20 600,00 976,69 976,69 3,20 30,27 916,27
Prosjek: 946,42
Standardno
odstupanje
(2): 22,24
Pravilo dva-
sigma (#): 44,47
Trii$na vrijednost stana TV, prostor (€/M’): 946,42

- Prema ovom izradunu, trzi$na vrijednost predmetne nekretnine i to 1. Suvlasnickog dijela: 89/823
ETAZNO VLASNISTVO (E-1) dijela nekretnine nedjeljivo povezuje vlasnistvo poslovnog prostora u
prizemlju, povrdine 89 m?, u etaZznom nacrtu oznaceno slovom A i svijetlo plavom bojom te 11/823
dijela nekretnine nedjeljivo povezuje vlasnidtvo terase u razini prizemlja povrsine 11 m? u etaznom
nacrtu oznacena slovom B i svijetlo plavom bojom, a nalazi se na ¢est.zem. 335/20, ZU 2763 K.O. Sinj
(k.€.z. 335/20, PL 4201 K.O. Sinj) iznosi:

946,42 €/m? x 100,00 m? = 94.642,00 €.

32



8.7. Procjena vrijednosti graditeliskih poboljSica

Nisu evidentirane nikakve graditeljske poboljSice koje bi trebalo ukljuéiti u proracun.

Dakle, sveukupna trZiéna vrijednost predmetne nekretnine i to 1. Suvlasni¢kog dijela: 89/823 ETAZNO
VLASNISTVO (E-1) dijela nekretnine nedjeljivo povezuje vlasnidtvo poslovnog prostora u prizemlju,
povriine 89 m? u etainom nacrtu oznaceno slovom A i svijetlo plavom bojom te 11/823 dijela
nekretnine nedjeljivo povezuje vlasnistvo terase u razini prizemlja povrsine 11 m?, u etaznom nacrtu
ozna&ena slovom B i svijetlo plavom bojom, a nalazi se na éest.zem. 335/20, ZU 2763 K.O. Sinj (k.C.z.
335/20, PL 4201 K.O. Sinj) iznosi:

94.642,00 €, zaokruZeno (sukladno Uputi Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine od 21.12.2022. g.) 95.000,00 €.
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9. ZAKUUCAK:

Metoda procjenjivanja odabrana je temeljem karakteristika nekretnine, nacina koristenja, analize
kori$tenja okolnih gradevina i razvojnih mogucnosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza op¢ih uvjeta na trzistu, kao i lokalnih trZi$nih uvjeta na podru¢ju predmetne nekretnine, kao i
trZi¥na pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodne procjene proizlazi da je sveukupna trZi$na vrijednost predmetne nekretnine i to
1. Suvlasnitkog dijela: 89/823 ETAZNO VLASNISTVO (E-1) dijela nekretnine nedjeljivo povezuje
vlasnistvo poslovnog prostora u prizemlju, povriine 89 m?, u etaznom nacrtu oznaeno slovom A i
svijetlo plavom bojom te 11/823 dijela nekretnine nedjeljivo povezuje vlasnistvo terase u razini
prizemlja povrsine 11 m?, u etaznom nacrtu oznacena slovom B i svijetlo plavom bojom, a nalazi se na
gest.zem. 335/20, ZU 2763 K.O. Sinj (k.€.z. 335/20, PL 4201 K.O. Sinj), na dan vrednovanja 10. rujna
2025. g., razumno predstavljena iznosom od:

95.000,00 €.

Napomena:
Sukladno Cl. 68, st. 1, to&ka 12 Pravilnika cijena je izraZena bez PDV-a.
UknjiZeni i neuknjiZeni tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom elaboratu.

Sve jedini¢ne i zbirne vrijednosti, kao i rekapitulacija procijenjene vrijednosti nekretnine iskazane su u

eurima.

U Splitu, 10. rujna 2025. godine.

Stalni sudski vjestak za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti
nekretnina:

IVAN BARTULOVIC, mag.ing.aedif.
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10. OSVRT NA OBRACUN POREZA KOJI SE PRIMJENJUJU PRILIKOM PROMETA NEKRETNINA

U RH na snazi je Zakon o porezu na promet nekretnina (NNRH73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14,
115/16,106/18) i Zakon o porezu na promet nekretnina (NNRH 115/16, 106/18).

0d 1. sije¢nja 2015. PDV-a sukladno ¢l. 40. st. 1. t. j) i k) Zakona o PDV-u, oslobodena je isporuka
gradevina ili njihovih dijelova i zemljista na kojem se one nalaze, osim isporuka prije prvog
nastanjenja odnosno koristenja ili isporuka kod kojih od datuma prvog nastanjenja odnosno
kori$tenja do datuma sljedece isporuke nije proteklo vide od dvije godine te isporuka zemljista, osim
gradevinskog zemljiSta. U slucaju ako se prodaju nekretnine koje su prema gore navedenom
oslobodene plac¢anja PDV-a, tada je naelno kupac takve nekretnine obvezan platiti porez na promet
nekretnina, a isporucitelj s te osnove nema obvezu za obraéun PDV-a.

Zakon o porezu na promet nekretnina (NNRH 115/16, 106/18) ureduje nacin i uvijete poreza na
promet nekretninama. Domace i strane fizicke ili pravne osobe izjednalene su glede plac¢anja poreza
na promet nekretnina ako medunarodnim ugovorom nije drukdije odredeno. Osnovica poreza na
promet nekretnina je trZiSna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka porezne obveze. Porez na
promet nekretnina placa se po stopi od 3%. Porezna obveza nastaje u trenutku sklapanja ugovora ili
drugoga pravnog posla kojim se stjeCe nekretnina, a javni biljeZnici odnosno sudovi dostavljaju
podatke Poreznoj upravi u zakonski propisanom roku. Porezni obveznik mora platiti utvrdeni iznos
poreza u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja o utvrdivanju poreza na promet nekretnina.

Neovisno podlijeze |li promet nekretnina obvezi pla¢anja poreza na promet nekretnina ili PDV-u, ili
prijenos porezne obveze, svaki promet prijavijuje se na obrascu Prijave prometa nekretnina u
zakonski odredenom roku. Dakle, isporucitelj koji na isporuku obracunava PDV obvezan je u roku od
30 dana od dana isporuke prijaviti isporuku te nekretnine nadleZnoj ispostavi Porezne uprave prema
sjediStu, prebivalistu ili uobicajenom boravidtu isporuditelja podnoSenjem obrasca Prijave prometa
nekretnina elektronickim putem.

35




11. UPORABA DOKUMENTA

Izvren je vizualni pregled nekretnine sa fotozapisom.
U izvjestaju su koriSteni podaci prikupljeni na ocevidu.

Nije izvréena posebna verifikacija dokumenata i podataka koriStenih putem javnih internet servisa (e-
zemljidne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka).

Nasa tvrtka ima potrebno ovlastenje za izradu ovog izvjeStaja o procijenjenoj vrijednosti.

Miéljenje o procijenjenoj vrijednosti izneSeno je temeljem navedenih podataka o nekretnini i trZistu.
Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

Za potrebe ovog izvjestaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla te nisu istraZivana prava ili
uvjeti iskoridtavanja voda, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjeStaju temelje se na navedenim pretpostavkama i
vazele su jedino uz uvaZzavanje istih.

U procijenjenu vrijednost nisu uklju¢eni troskovi i porezi kod kupoprodaje.

Ovaj Procjembeni elaborat izraden je, kako je ranije navedeno, radi kupoprodaje i ne smije se koristiti
u druge svrhe.
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12. IZJAVA PROCIENITELIA

Prema svojim najboljim saznanjima i uvjerenjima izjavijujem da:

su u izvje$éu prikazani podaci i saznanja provjereni u skladu s moguénostima te prikazani i
uporabljeni u dobroj vjeri, pri ¢emu vjerujem u njihovu toc¢nost;

su prikazane moje osobne rasélambe, misljenje i zakljuéci, i da su ograni¢eni samo
pretpostavkama i ograni¢avaju¢im okolnostima opisanima u izvje$éu;

nemam sada, a ni u buduée zanimanja za predmetnu nekretninu te nisam pristran prema
osobama kojih se ti¢e procjena vrijednosti;

naknada za moj rad u vezi procjene vrijednosti nije vezan na unaprijed odredenu vrijednost
predmeta procjene vrijednosti ili pojave kakvog poslovnog dogadaja, koji moze biti posljedica
ras¢lambe, mnijenja i zakljucaka istog izvje$ca;

osobno sam pregledao nekretninu koja je predmet ove procjene vrijednosti;

nitko mi nije pruzio strué¢nu pomoc¢ u izradi ras¢lambe i ocjenjivanju vrijednosti;

su moje rasClambe izradene, mnijenja i zakljuéci sastavljeni, a izvje$ée izradeno sukladno
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) i medunarodnim standardima.

Nadalje izjavljujem:
Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam objektivno i nepristrano utvrditi i procjeniti vrijednost,

nisam materijalno povezan ili ukljuen u predmet procjene vrijednosti niti sam povezan sa
strankom, koja je naruditelj procjene vrijednosti.

Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam preuzeti zadatak procjene vrijednosti.

Struc¢na sprema procjenitelja:

Ja niZe potpisani procjenitelj kao diplomirani inZenjer gradevinarstva (mag.ing.aedif.), imam

status Stalnog sudskog vjestaka za podrucja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina i
¢lan sam Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja (HDSVIP). Posjedujem Rjedenje za
obavljanje ovakvih zadataka (RjeSenje: KLASA: UP/I-710-03/23-01/32; URBROJ: 514-03-03-
02/05-24-09; Zagreb, 29. svibnja 2024., izdano od Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne
transformacije Republike Hrvatske). Preslika navedenog Rje3enja nalazi se u privitku ovog
Elaborata.

Uz navedeno sam jo$ i ovlasteni inZenjer gradevinarstva i ¢&lan Hrvatske komore inZenjera
gradevinarstva (G 5544).
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13. KORISTENI PROPISI | 1IZVORI PODATAKA

Elaborat procjene izraden je temeljem pregleda predofene dokumentacije i uvida u stvarno stanje
nekretnine te je u skladu s pozitivnim zakonskim propisima i normama koje reguliraju podrucje
izra€una vrijednosti nekretnina. Prilikom izrade ovog elaborata procjene primjenjivale su se odredbe i
smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14)

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trZiSta nekretnina NN 122/2015

- Zakon o porezu na promet nekretnina (NN 115/16)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15, 94/17)

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

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 20/17, 39/18, 113, 118,119/19)

- Zakon o izvlastenju i utvrdivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19)

- Zakon o zemlji¥nim knjigama (NN 63/19)

- Zakon o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18,
121/19)

- Zakon o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18)

- PPU i GUP Grada Sinja (Sluzbeni glasnik Grada Sinja)

- Odluka Grada Sinja o komunalnom doprinosu

- Zakon o vodama (NN 66/19, 125/19)

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 56/13, 119/15, 120/16, 127/17, 66/19)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 83/15, 42/19)

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18)

- Pravilnik o natinu utvrdivanja obujma gradevine u svrhu obracuna komunalnog doprinosa (NN
15/19)

- Pravilnik o nacinu izratuna GBP zgrade (NN 93/17)

- Pravilnik o gradevinskom otpadu i otpadu koji sadrZi azbest (NN 69/16)

- Uredba o najvidem iznosu naknade za priklju¢enje gradevina i drugih nekretnina na komunalne
vodne gradevine (NN 109/11)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 67/2019)

- Podatak o prosje¢nim troskovima gradenja kubnog metra (m3) u Republici Hrvatskoj (NN 98/18)

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (Instituta gradevinarstva Hrvatske 3/18)

- Pokazatelji troSkova gradenja 2017. god.(HKA)

- Pregled trzista nekretnina RH 2012-2017 god

- https://oss.uredjenazemlja.hr/public/index.jsp

- https://nekretnine.mgipu.hr/

-Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina Uhlir,Majéica

- Vrijednosti indeksa razvijenosti i pokazatelja za izraCun indeksa razvijenosti prema novom modelu
izra€una na lokalnoj razini (razdoblje 2014.-2016.) https://razvoj.gov.hr/

- http://buka.haop.hr/

- https://nekretnine.mgipu.hr/

-financijska stabilnost https://www.hnb.hr/documents
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15. 1IZVADAK 1Z ZEMUJISNE KNJIGE (ZU 2763 K.O. SINJ)

i NESLUZBENA KOPIJA

o

REPUBLIKA HRYATSKA

Opéinski sud u Splitu
ZEMLASNOKNJIZNI ODJEL SINJ

Stanje na dan: 01,09.2025, 12:58 erificirani ZIK wWoZak

Katastarska opéina: 326856, SINJ Broj ZK ulofka: 2763

Broj zadnjeg dnevnika: Z-25110/2024 ETAZNQ VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe: Z-3663W2023 (E-9] .
ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Broj PovrSina

Rbr, | ZeMiiista Oznaka zemijista .
. M jutro | chv ma
cestice)

Primjedba

1. 33520 |ZGRADA | DVOR 462
ZGRADA 175
DVOR 287

UKUPNO: 462

DRUGI ODJELJAK

Rbr. SadrZaj upisa

|Primiedba

1.1  lzwriena je zabiliezba da za ucrtanu zgradu, nije priloZena Uporabna dozvola.

B
Vliastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

[Primiedba

1. Suvlasniki dio; 89/823 ETAZND VLASNISTVC (E-1)

- dijefa nekretnine nedjeljivo povezuje viasniétvo poslovnog prostora u prizemiju, povrsine 89 m2
u etaZnom nacrtu oznadeno stovom A i svijetio plavom bojom.

-11/823 dijela nekretnine nedjeljivo povezuje viasnidtvo teraze u razini prizemlja povrSine 1i m2 u
etfraznom nacriu oznacena siovom B i svijetio plavom bojom.

M.MARSAN D.C.O., GLAVICE

PODVLOZAK BR.
108

12 Zapimijeno 13.06.2024.9. pod brojem Z-25110/2024

ZAB‘LJE'BA‘ RJESENJE 13.06.2024, 5t-305/2024-2 od 13. lipnja 2024. godine, Trgovatkog
suda 1 Splitu, zabiljeduje se nastavak stefajinog postupka radi naknadne dicke nad duznikerr, .
MARSAN d.o.0. Glavice, O18: 76679507387, u stedaju, na nekretnini oznatencj kao Eestzem.
33520, Z.U. 2763 ito baé 1. Suviasnicki dio: BHB23 ETAZMOD VLASHISTVO (E-1), dijela
mekretnine nedjeljivo povezuje viasnidtvo posiovnog prostora u prizemiju, povrsine 83 m2 u
etaZnom nacriu oznateno slovom A i svijetio plavom bojom, 11/823 dijela nekretrine nedjefjivo
povezuje viasniitvo terase u razini prizemlja povigine 11 m2 u etaZnom nacriu oznatena skovom
B i svijetlo plavom bojom.

na il

2. Suviasniéki dio: 72/823 ETAZND VLASNISTVO (E-2)

- dijela nekretnine nedieljive povezuje viasnidtvo stambenog prostora oznake 1 na | katu, u
povriini 72 m2, u etaznom nacrtu oznacen tamno plavom bojom.

-21823 dijela nekretnine nedjefjivo povezuje viasnidtvo drvamice, oznake 1 u povrSini 2m2 s
etraZnom nacriu oznacena tamno ptavom bojom.

PCOALOZAK BR.
107

Zemijenokriizn] Zvadak (aatem | wrieme crade) 11.09 2025, 13:09:55

Seranica: 1
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IZVADAK [Z ZEMLJISHE KNJIGE

Verficirani ZK uloZak

Katastarska opiina: 325856, SIN.J . . Broj ZK. uloéka: 2763
ETAZNC VLASHISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

B
Viastovnica

Rbr. SadrZaj upisa

|Primjedba

112 PAVIC MATEA DAVOROVA , OIB: 11759758276, SIMJ, PUT PAVICA 49
1/2 POLJAK MARIQ, DIB: 35619490678, TRG GOJKA SUSKA 9, 21230 SINJ, HRVATSKA

3. Suviasnicki dio: 72/823 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
-dijela nekretnine nedjeljive povezuje viasnidtvo stambenog prostora oznake 2 na L katu, u
povraini 72 m2, u etaznom nacriu oznaten ruzicastom bojom.

- 21823 dijela nekretnine nedjeljivo povezuje viasniztvo drvamice, oznake 2 u povriini 2 m2 u
etrainom nacriu oznaéena ruziCastom bojom.

PODILCZAK BR.
1%

VUCKOVIC BRUNO, OIB: 46524970534, BRNAZE 51, BRNAZE 21230 SINJ

4, Suviasnicki dio: 72/823 ETAZNO VLASHISTVO (E-4)

- dijela nekretnine nedjeljivo povezuje viasnistvo stambenog prostora oznake 3 na ll katu, u
povraini 72 m2, u etaZznom nacrtu oznaten zelenom bojom.

- 21823 dijela nekretnine nedjeljivo povezuje viasnidtvo drvamice, u prizemiju, u povriini 2m2 u
€traZnom nacriu oznadena zelenom bojom.
KRKA ANAMARIJA Z.DENISA,IB:00925878345, SINJ, TRIPALOV VOCHJAK BR. 1

PODULOZAK BR.
i

5. Suvlasnicki dio: 72823 ETAZND VLASKISTVO (E-5)

- dijela nekretnine nedjeljivo povezuje viasnidtvo stambenog prostora oznake 4 na Il katu, u
povriini 72 m2, u etaznom nacrtu oznacen jjubiCastom bojom.

- 2{823 dijela nekretnine nedjeljivo povezuje viasni$tvo drvamice, u prizemiju u povréini 2m2 u
etraznom nacriu oznadena [jubiCastom bojom.

SMOLJO STIPE PK. PETRA , LUCANE

PODALOZAK BR.
Ha

6. Suvlasnicki dio: 72/823 ETAZNO VLASHISTVO (E-6)

- dijela nekretnine nedjeljivo povezuje viagnidétvo stambenog prostora oznake 5 na [l katu, u
povriini 72 m2, u etaZznom nacrtu oznacen crvenom bojom.

2/823 dijela nekretnine nedjeljivo povezuje viagnidtvo drvarnice, oznake 5 u povrsini 2 m2 u
etrafnom nacriu oznatena crvenom bojom.
POLJAK DENIS JMBG, 1702977383127, GLAVICE

PODULOZAK BR.
11

7. Suvlasmiéki dio: 72/823 ETAZNO VLASNISTVC (E-7)

- dijela nekretnine nedjetjivo povezuje viagniétvo stambenog prostora oznake 6 na Il katu, u
povriini 72 m2, u etaznom nacrtu oznacen smedom bojom.

-2/1823 dijela nekreinine nedjeljivo povezuje viasniétvo drvamice, u prizemiju, oznake 6 u povrsini
2 m2 ¢ etraZnom nacriu oznacena smedom bojom.
MAROVIC VAN, ZELOVO

PODULOZAK BR.
112

8. Suvlasnicki dio: 91/823 ETAZNO VLASNISTVC (E-8)

- dijela nekretnine nedjeljivo povezuje viagnidtvo stambenog prostora oznake 7 na IV katu, u
povriini 72 m2 i 19 m2 potkrovija u etainom nacrtu oznaCeni svijetio zelenom bojom,

2823 dijeta nekretnine nedjeljivo povezuje vlasnidtvo drvarnice, oznake 7 u povréini 2 m2 u
etraZznom nacriu oznacena svijetlo zelenom bojom.

BULA WVICA JMBG. 1509960383137, SINJ

PODRJLQZAN BR
113

Zemlisnokriiz Zvadah (Gt | Wijerme made) 11,06 2025 13:05:55

Stranica: 2
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IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE ‘erificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 325856, SINJ . _ Braj ZK ulodka: 2763
ETAZNC VLASNISTVD S ODREDENIM OMJERIMA

B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
9. Suvlasnicki dio: 91/823 ETAZNO VLASNISTVO (E9) PODULOZAK BR.

114

- dijela nekretnine nedieljivo povezuje viasniétvo stambenog prostora oznake 8 na IV katu, u
povrsini 72 m2 i 19 m2 potkrovija u etaZnom nacrtu oznaceni oker bojom.

- 21823 dijela nekretnine nedjeljivo povezuje viasnidtvo drvamice, oznake 8 u povrsini 2 mZ u
etraznom nacrtu oznacena oker bojom.

MAPOR BOZE, HRVACE
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos |Primjedba
1. Na suviasniki dio: 1 (89/623)
1.1 Zaprimlieno 23.09.2011. broj Z-1914/11 50,000,060 EUR

Temeliem Sporazuma o csiguranju noviane trafbine zasnivanjem zaloZnog
pravafhipoteke! na nekretnini od 22 rujna 201 1.godine sclemniziranog pod
hrojem Ov-2762/11 od strane javnog bitieZnika Ane Romac iz Sinja,uknjizuje se
pravo zaloga na teret 59/823 dijela ¢.zem.335/20 - zgrada od 175 m2 i dver od
287 m2 - 1 zkt. ZJ 2763 K.0.Sinj nedjeljivo povezano sa viasniStvem poslovnoeg
prostora u prizemlju,poviSine od 89 m2 u nacrtu etainog viasnitva oznatena
slovom A | svijetio plavom ojom,te 11/8233 dijela £.2em.335/20 -zgrada od 175
m2idvor od 287 m2 - 1 zkt. Z.U.2763 K.0.5ind.nedjeliivo povezanoe sa
viasniftvom terase u razni prizemiia povrSine od 11 m2 u nacrtu etaZnog
viasnitva oznateno slovom 5 i svijetio plavom bojom,sve v viasnistw duZnika
M.Marsan d.o.0. Glavice,radi csiguranja noviane trafbine u iznosu kunske
protuvriiednosti od 50.000 00 EUR-a uvedano za kamate,zatezne kamate e
proviziie naknade i trokave prisilne naplate bile sudske ili izvansudske prirode, u
horist:

ERSTE&STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, JADRANSKI
TRG 3A, 51000 RUEKA

4, Na suvilasnicki dio: 1 (89/823)
41 Zaprimfjeno 11.10.2016.9. pod brojem Z-24966/2016 37.200,00 EUR

UKNJIiBA, ZALOZMNO PRAVO, Temeljem Ugovora o kredite broj 5114581469
od 30 rujna 2016 godine solemniziranog pod post.br.Ov-7060/16 od strane
javnog bilieZnika Viadimira Delonge iz Sinja,uknjiZuje s& pravo zaloga na teret £.
zem.335/20 - zgrada od 175 m2 i dvor od 287 m2 — ¥ zkt. ZU.2763 K.O. Sinjitc
897823 suviasnicka dijela nedjeliive povezano sa vlasni§tvom poslovneg prostora
u prizemiju zgrade povrine od 89 m2 u nacrtu etaZnog viasnistva oznatenog
slovom A i svijetio plave boje i 11/823 dijela nekretnine nedjeljivo povezane sa
viasniStvom terase u razini prizemiia u povesing od 11 m2 u etaZnom nacriu
oznateno slovom B i svjetlo plave boje, viasnistva M.Marsan d.o.o. Glavice, radi
osiguranja novE ane traZbine u iznosu kunske profuvrijednoss od 37.200,00 EUR-
2 uvefano za redovne ugovorene kamate, ugovorenu kamatu po dospijetu,
odnosno u visini zakonske kamate, te provizije, naknade i trofkove prisiine
napiate bilo audske ili izvansudske prirode, na korist:
ERSTEASTEIERMARKISCHE BANK D.0v., OIB: 23057039320, JADRANSKI
TRG 3A, 51000 RLIEKA

Poivrduje se da oval izvadak odgovara stanju zemljizne knjige na datum 01.09.2025,

Zemljisnoknjizni zvadak joatum i wileme zrade) 01.09.2025. 12:05:55 Sanica: 3




16. PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA (PL 4201 K.O. SINJ)

o NESLUZBENA KOPIJA
S REPTBLIEKA HREVATSRKA

DRZAVNA GEODETSKA UFRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNENA 5INJ

Stanje na dan: 01.09.2025. 13:05

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opdina: SINJ (Mbr. 325856)
Posjedovni kist: 4201
nekretnine na kojoj je uspostavljenc etaino vlasnitve
Redui Tha | M Prezime i ime odoosno tyrtka ili naziv, prebivakifte odnosne 728
broj dijels|  Cdio dijela sjodisite mysame senbe Udio oIB
5 71823 SMOLJO STIFE PK. FETRA , LUCANE (VLASNIK) i1
[ 72823 POLJAK DENIS IMBG. 1702977383127, GLAVICE 171
(VLASNIK)
4 728233 EREA ANAMARIIA Z DENISA.OB:00925878345, SINT. il
TRIPALOV VOCNITAK BR. 1 (VLASNIK)
3 91/823 DULA VICA IMBG.1509960383137. SINF (WVLASNIE) 111
3 TA/823 VUCKOVIC BRUNO, BRNAZE 51, BRMAZE 21230 ST¥J. 11 46824970534
HRVATSEA (VEASNIK)
7 11823 RMAROVIC IVAN, ZELOVO (VLASNIE) i1l
g 81823 MABOR BOZE. HRVACE (VLASNIK) 11
1 89823 MMARSAND.O.0., GLAVICE (VLASHIK) 1
2 72823 PAVIC MATEA DAVORGVA . SINT, PUT PAVICA 49 12 11759758276
(VLASNIK)
POLJAK MARIO. TRG GOJKA SUSKA 9, 21230 SINT, 12 356190420678
HRVATSEA (VLASNIE)
Podaci o katastarslkim ¢esticama
il - Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Povriing’ Broj Posebni
% | £ | katastarske |éesticeNafin uporabe zgrade, naziv zgrade, knéni broj i roi pravai Primjedba
e I |m2 DL For e
Cestice zgrade reiimi
335720 462 2@
ZGRADA 173
DVORISTE 287
Tkupna povrsina katastarskib festica 462

NAPOMENA: Ovzj prijepis posjedonnog Hstz nije dokar o viasminu na katastarshkis festicamsa upisanim u pocjedovnom bzt




17. 1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA (k.c€.z. 335/20 K.O. Sinj), MJ 1:1000

o3
E NESLUZBENA KOPLIA
REPUELIKA HRVATSKA Ko SD
DRIAVNA GEODETSKA UPRAVA Eibr: 13570

PODRLUCNIE URED ZA KATASTAR SPLIT
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA SINJ

Stapje na dxn: 01.09.2015

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Aferilo 11000
Izvorao nyerile 1:100¢

1789
2540

45




18. GRAFICKI DIO GUP-a GRADA SINJA (KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA)

IZMJENE | DOPUNE
GENERALNOG URBANISTIEKOG PLANA

GRADA SINJA

Torie :
ik SPLITSKO DALMATINSKA ZUPANLIA

Grad
GRAD SiNJ

1.1. KORISTENJE | NAMJENA
PROSTORA

M, 1:5000

...... n GUSg

RAZVOS | UREDENE NASELJA

H ETAMBENA NAMIENA

B (] WELOVTANMAIENA
ol pretedto samrens - MY, protetic posowna - G
FrERT 0 pORIBATROND GoApOaIRa - bL
e JAVNA KALIEMA
. 1 29 AuAtvena namena -
I - DY 2revitvens - 03,

GOSPODAREKA NAV K NA
PROTVOONA

TADLLVOON DOgon - 11

SOV S 1 IXRAsy - O

O POBLOVNA
= J PEERI0 WROvIZhS - K2, Rmunang sefriang -K3,

LI - KA. promeng /. . BRAOD.EN: kolover - K,
Ve 18 profiavane P voda - K, W—!’V(’l‘sﬂﬂ
Lt voosTITELSKS ruRISTIR KA
— s )
T KA NAMUENA
E $o0rt - Rt sekredcys - 2. baaen - R3
82 - 8S
(3101 A ZELENE POVRBING
—_— v pat - T
2 ZASTITNE ZELENE POVRANE
PSBESNA NAMUENA

e
ety cRonue

CESTOVNI FROYME |

M DRIAVNA BRIA LESTA
Wm0 ) A TERNATI RORIDOR TRAEAT CESTE
BOmmETES  CLAVNAMESNACEETA
=oEEce  SANRNAGESTE
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